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lIl Entreprengrens ytelser — mangler



Ytelsespliktene



12 Innledning

Entreprengrens hovedoppgave bestar i & bygge hele eller deler av boligen med tilhgrende
konstruksjoner og tiltak. Nar det skal avgjeres hvilke krav som stilles til denne
produksjonen, kan sparsmalet reises med utgangspunkt i to forskjellige stasteder:

Ser man dette fra entreprengrens synsvinkel, som skal sta for produksjonen, ma alle sider
ved boligen fastlegges. Dette forhandsperspektivet gjar det nadvendig a definere
kontraktsytelsen positivt; det vil si & beskrive hvilke krav som stilles til entreprengrens

produksjon i detalj.

Tar man derimot utgangspunkt i forbrukerens stasted, vil interessen normalt knytte seg til
mer spesifikke aspekter ved produksjonen og da som et sparsmal om bygget avviker fra de
krav som stilles til kontraktsmessig leveranse. (Mange forbrukere har likevel et stort

engasjement ved utviklingen av prosjektet, og da gjennom bruk av egne prosjekterende.)

Disse to perspektivene representerer naturlig nok bare to ulike vinkler a betrakte realytelsen
pa. Sistnevnte perspektiv har gjerne vaert benyttet av lovgiver hvor kontraktsytelsen
eksisterer pa forhand, som et sparsmal om ytelsen har en mangel eller ikke, se eksempelvis
kjgpsloven og avhendingslova. Ved reguleringer av typiske produksjonskontrakter, sa som

entreprisekontrakter, har fokus derimot vaert flyttet over mot forhandsperspektivet, se som

eksempel defineringen av kontraktsgjenstanden i NS 8407 punkt 14"

| framstillingen nedenfor vil begge perspektivene bli tatt i bruk, ferst gjennom en positiv
fastleggelse av kravene til boligen og deretter en naermere definering av mangelsbegrepet.
Mangelsvurderingen er imidlertid ikke et rent speilbilde av de positive pliktene til
entreprengren. Konstaterer man et avvik fra de kravene som gjelder for boligen, ma man i
tillegg sperre hvem som har risikoen for avviket, jf buofl § 25 ferste ledd andre punktum.
Denne siden av mangelsbegrepet vil bli tatt opp under den mer generelle beskrivelsen av

mangelsbegrepet i punkt 17.

Entreprengrens forpliktelser med & bygge boligen (eller deler av denne) for forbrukeren kan
inndeles i noen hovedelementer, avhengig av hva slags entreprisemodell som er benyttet.
Grunnelementet i alle entreprisekontrakter er selve utfgrelsen, det vil si det faktiske arbeidet

med & bygge boligen. Regelmessig vil entreprengren ogsa skaffe de ngdvendige materialene

' NS 8407 «Alminnelige kontraktsbestemmelser for totalentrepriser» ble vedtatt 1. juli 2011 og er

avlgseren til NS 3431.
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til byggingen,2 men kontrakten faller likevel inn under bustadoppfgringslova selv om

forbrukeren unntaksvis foretar innkjep av alle komponentene i bygget.3 Hvorvidt
entreprengren ogsa skal sta for planleggingen (prosjekteringen) av bygget, avhenger av
avtalen mellom partene og maten entreprengrens oppgaver er beskrevet pa, se nedenfor.
Dersom entreprengren star for det hovedsakelige av planleggingen, benevnes kontrakten som

en totalentreprise; ellers er det tale om en utfgrelsesentreprise.

Nar det gjelder kravene til de oppgavene som entreprengren har patatt seg, vil disse fra et
overordnet perspektiv kunne sies a falle i to hovedgrupper — de privatrettslige og de
offentligrettslige. Sistnevnte sett med normer er gitt i medhold av myndighetenes overhayhet
over borgerne i form av lover og forskrifter, og palegger entreprengrene (og prosjekterende)
direkte forpliktelser overfor samfunnet. Lovgiver har imidlertid ogsa gitt forbrukeren
anledning til & paberope seg disse samfunnsnormene, jf buofl § 25 andre ledd. Fordi det
finnes et meget betydelig antall viktige krav til boliger i lovgivningen, er disse av sentral

interesse for forbrukeren.

Nedenfor behandles farst de privatrettslige normene og deretter de offentligrettslige. | begge
kategorier kan det skilles mellom konkrete krav som bare gjelder den aktuelle boligen
(sakalte avtalespesifikke krav), og normer som regulerer kvaliteten pa boliger eller

bygningsdeler generelt.

?  Sebuofl § 7 andre ledd forste punktum, hvor det heter: «Entreprengren skal halde dei materialane

som trengst, om ikkje anna gar fram av avtalen eller tilhgva.»
Se motsetningsvis kjl § 2 andre ledd hvor spgrsmalet om hvem det er som skaffer det vesentligste
av materialene, er avgjgrende for om tilfellet faller inn under kjgpsloven eller ikke.

11



13 Privatrettslige normer -8 7, § 13
andre til tredje ledd og 8 25

13.1 Innledning — avtaletolking

A fastlegge hvilke privatrettslige krav forbrukeren kan stille til boligen, er et spgrsmal om
tolking av avtalen mellom partene. Det ma falgelig tas utgangspunkt i den metode som
gjelder i norsk tolkingslaere, men supplert med de prinsipper som sarlig er utviklet med

tanke pa mangelsspgrsmalet.

Helt overordnet kan temaet for tolkingsprosessen sies a veere hva forbrukeren hadde grunn til

o . . . . 4
a forvente av boligen, se formuleringen som er benyttet i fkjl § 15 andre ledd bokstav b. " |
Rt-2011-670 Nye Major, som gjaldt tolking av en fristangivelse i avtalen mellom partene,
uttrykte Hoyesterett seg slik om tolkingsspgrsmalet:
«(37) Nar det, som i dette tilfellet, ikke finnes noen omforent forstaelse av avtalen mellom partene, er
utgangspunktet som nevnt tolkning pa grunnlag av alminnelige avtalerettslige regler. Det grunnleggende
sparsmal blir da hva man kan utlede av en alminnelig spréaklig forstaelse av ordlyden. Ved denne

vurderingen skal det legges vekt pa hvordan forbrukeren hadde grunn til & oppfatte det, slik forarbeidene
fremhever.»

En annen mate & uttrykke dette pa er & sparre hva som er en naturlig forstaelse eller lesemate

av avtaledokumentet.5

Det kan foreligge en rekke kilder til forbrukerens forventninger til boligens egenskaper.
Tradisjonelt skiller man mellom de kildene som er spesifikke for den enkelte avtale (konkret
vurdering), sa som avtaledokumentene, befaringer, opplysninger gitt av selger, osv, og de
kildene som er allmenne (abstrakt vurdering), sa som krav til vanlig god vare, god

handverksmessig utfarelse, osv.

Begge disse typene av kilder er relevante for fastlegging av hvilke krav forbrukeren kan
stille til boligen, og det er en samlet vurdering av dem som til slutt avgjer hvilke
forventninger som nyter et rettslig vern. Det er likevel en forskjell pa kildene. De

avtalespesifikke kildene — hva partene direkte ma anses a ha avtalt — har forrang foran de

Fkijl § 15 andre ledd bokstav b har falgende ordlyd: «svare til det som forbrukeren har grunn til &
forvente ved kjgp av en slik ting nar det gjelder holdbarhet og andre egenskaper». | Rt-1998-774
Videospillerdommen, uttalte farstvoterende pa side 781 at det «Avgjgrende for s vidt er hvilken
holdbarhet Fareland hadde grunn til & forvente.»

Se eksempelvis Rt-2012-1779, avsnittene 39, 41 og 46.
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gvrige kildene. Har partene i avtalen farst tatt standpunkt til et sparsmal om egenskaper til
boligen, vil de allmenne kildene ikke bli trukket inn. Er det derimot uklart hva partene har
blitt enige om, eller har partene ikke bergrt det aktuelle spgrsmalet overhodet, vil de
generelle kildene utfylle eller supplere avtalen mellom partene. Hvor klare partene ma ha
veert i kontrakten for & sette allment aksepterte krav til side, er pa den andre siden et ikke helt
enkelt spgrsmal a ta standpunkt til, se mer om dette senere.

Nedenfor skal farst de avtalespesifikke krav gjennomgas, se punktene 13.2 til 13.5. Dette
beskriver en tolkingsprosess i tradisjonell forstand. | denne sammenheng behandles ogsa
reguleringen av uriktige og manglende opplysninger. Deretter redegjgres det for de generelle
normene for boliger, som vil ha karakter av utfyllende regler, se punkt 13.6. Til slutt i punkt

13.7 ses kort pa spgrsmalet om ansvarsfraskrivelse.

13.2 Ulike beskrivelsesteknikker

Det falger av buofl § 25 at boligen skal veere i samsvar med avtalen. Hvis ikke foreligger det

en mangel.

Den konkrete fastleggelsen av boligens utforming mv vil naturlig nok kunne variere
voldsomt. Der hvor partene har benyttet seg av byggblankettene, vil dokumentoppbyggingen
veere standardisert. Beskrivelsen av boligen finner vi i vedleggene til kontrakten, se vedlegg
B Leveransebeskrivelse og vedlegg C Tegninger (fasadetegning, snittegning, plantegning og
kjokkentegning). Ved avtaler som ogsa inkluderer rettigheter til tomten, de sakalte b-
tilfellene etter loven, vil dessuten salgsoppgaven kunne inneholde informasjon om boligen,
se vedlegg J til Byggblankett 3427.

Et problem som ikke helt sjeldent dukker opp, er der de ulike dokumentene inneholder uoverensstemmende
opplysninger om boligen. Dette sparsmalet er sgkt lgst i byggblankettene gjennom egne tolkings- eller

prioriteringsregler.6 Disse reglene er det redegjort nzermere for i kapittel I punkt 4.3.2, og det vises til
framstillingen der.

Det foreligger grunnleggende sett to ulike mater & beskrive et objekt pa. Den ene metoden
bestar i & angi i detalj hvorledes objektet skal veare nar det gjelder form, farge, konstruksjon,
materialvalg, med videre. En slik detaljbeskrivelse benyttes typisk hvor forbrukeren gnsker

sterk kontroll med sluttproduktet, og iverksettes ved at han engasjerer egne konsulenter

En gjennomgang av temaet med szrlig tanke pa de profesjonelle forholdene, finnes blant annet
hos Lasse Simonsen, Motstridende utsagn i kontraktsdokumenter, Selskap, kontrakt, konkurs,
rettskilder — Festskrift til Mads Henry Andenzs, Oslo 2010, side 266 flg.

13



(radgivere) til & sta for detaljprosjekteringen.7 I sin mest konsekvente form er alle valg med
hensyn til kontraktsobjektet tatt av forbrukeren ved en detaljbeskrivelse. Dermed er ingen
leveringsfrihet overlatt til entreprengren. Hans oppgave bestar utelukkende i a skaffe de
beskrevne materialene og utfgre kontraktsarbeidet i samsvar med forbrukerens

kravsspesifikasjon — derav betegnelsen «utfgrelsesentreprise». For denne kontraktstypen er

det blankett 3426 som benyttes.8

Innenfor de profesjonelle entreprisene er det utviklet meget avanserte beskrivelsessystemer i Norge. Det mest
utbredte og generelle systemet er NS 3420 «Beskrivelsestekster for bygg, anlegg og installasjoner». NS 3420 er et
standardisert system av postgrunnlag for delprodukter og ytelser innen bygge- og anleggsarbeider, se omtalen av
systemet i Del O Orientering. Standarden inneholder beskrivelser av alle enkeltdelene i bygge- eller
anleggsarbeid, og angir dessuten krav til materialer, utfgrelse, toleranser, praving og kontroll. Ved bygging av
boliger vil man imidlertid sjeldent utarbeide postgrunnlagene sa detaljert som i NS 3420.
Den andre metoden har en helt annen tilngerming til oppgaven med a beskrive
kontraktsobjektet. I stedet for & detaljere ytelsen, angir forbrukeren hvilke funksjoner de
forskjellige deler av boligen skal ha, s som krav til egenskaper, anvendelse, holdbarhet,
drift, vedlikehold, og lignende. Slike funksjonsbeskrivelser legger en ramme for
entreprengrens oppfyllelse. Innenfor denne rammen star han imidlertid fritt til & velge

. . 9 o o - - o -
materialer og lgsninger.” Denne maten a beskrive byggeobjektet pa forbinder man normalt
med en totalentreprise hvor entreprengren bade star for planlegging og oppfering av

boligen.10 Nar det gjelder byggblankettene, er det i sa fall blankett 3425 som skal anvendes.

| praksis vil man som oftest mate blandingsformer mellom de to beskrivelsesmatene i den
forstand at funksjonskontrakter i rendyrket form sjeldent inngas. Der det dreier seg om
totalentreprise, vil partene gjerne ta utgangspunkt i et typehus inntatt i entreprengrens
kataloger. Alternativt vil entreprengren komme med et forslag for endelig avtale inngas.
Dersom entreprengren ogsa eier tomten, de sakalte b-tilfellene, vil prosjektet normalt veere
fort s langt at boligene lar seg markedsfare og selge. Typisk vil starrelse og formen pa

boligen veere fastlagt far kontrakt sluttes, samt valg av viktige lgsninger og materialer. Nar

I de profesjonelle entreprisene benyttes gjerne NS 8405: 2008 og NS 8406: 2009 for denne type
kontrakter, og entreprisemodellen kalles for en utfgrelsesentreprise.

Byggblankett 3426 «Kontrakt om utfgrelse av arbeider i forbindelse med oppfering av bolig eller
fritidsbolig.»

I NS 8407 «Alminnelige kontraktsbestemmelser for totalentrepriser» punkt 14.6 uttrykkes dette
slik: «Innenfor de rammer som fremgar av kontrakten ... har totalentreprengren rett til 4 velge
hva slags materiale, utfarelse og lgsning han vil oppfylle kontrakten med.»

Se Kare Lilleholt, Avtale om ny bustad, Oslo 2001, side 15, og Jan Einar Barbo, Totalentreprise,
Oslo 1989, side 16 flg.
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det derimot gjelder de tekniske anlegg i boligen, vil disse oftere farst bli planlagt av

entreprengren og hans underleverandgrer etter kontraktsslutningen ut fra forbrukerens behov.

De to beskrivelsesmetodene representerer ikke bare faktiske forskjeller i maten & angi
byggeobjektet pa, men er ogsa baerere av to ulike risikoprinsipper. Ved en detaljbeskrivelse
sitter forbrukeren med risikoen for at bygget ikke fungerer som planlagt eller gnsket. Er det
derimot en funksjonsbeskrivelse, har entreprengren risikoen for at hans valg av lgsninger og
materiell oppfyller avtalens krav til anvendelighet med videre. Dette er konsekvenser av en
meget enkel, men grunnleggende rettspolitisk betraktning: Den som velger, innestar
kontraktuelt for valget. | entrepriseretten er derfor beskrivelsesteknikken som benyttes av
stor betydning for risikofordelingen mellom partene. Denne sentrale, rettslige funksjonen
som beskrivelsestekstene fyller, kommes det neermere tilbake til under punktet om

mangelsbegrepet, se serlig punkt 17.2.

13.3  Uriktige opplysninger — § 27

13.3.1 Hovedregel og virkeomrade

Den informasjon som er gitt om entreprengrens ytelse far eller i forbindelse med
avtaleinngaelsen, vil naturlig nok inneha en sentral posisjon nar man skal fastlegge hva
forbrukeren har krav pa. | utgangspunktet ma tolkingen av informasjonen falge de
alminnelige regler og prinsipper for forstaelse av avtaler i norsk rett, se de innledende
bemerkningene om avtaletolking. Det knytter seg imidlertid flere viktige sparsmal til den
rettslige handteringen av slik informasjon. I buofl § 27 er det gitt en egen bestemmelse om

uriktige opplysninger som supplerer den alminnelige tolkingsleaeren pa dette punktet.

Ogsa nér det gjelder denne bestemmelsen bygger bustadoppfaringslova pa tradisjonen innen den moderne
kontraktsretten. Startpunktet for denne tradisjonen finner vi i kjl § 18, og bestemmelsen i buofl § 27 falger med
ett unntak sitt kjgpsrettslige forbilde. Tilsvarende bestemmelser er gitt i den gvrige kontraktslovgivningen, se
eksempelvis hvtjl § 18, avhl § 3-8, husll § 2-3 og fkjl § 16 farste ledd c).

Grunnregelen i buofl § 27 farste ledd er enkel: Entreprengren har risikoen for den
informasjonen om sin ytelse som han lar tilflyte forbrukeren. Viser det seg at opplysningene
er feil, foreligger en mangel. Regelen er basert pa rene risikobetraktinger: Den som gir
opplysninger, er neermest til & bare risikoen for at de ikke stemmer. Derfor er det ikke noe
vilkar for risikoplasseringen at entreprengren kan bebreides pa noen som helst mate for a ha

gitt opplysningen. Det avgjarende kriteriet er alene om opplysningen kan sies a vere uriktig

(«ikkje svarer til»).""

Som framholdt av Kai Kriiger, Norsk kjgpsrett, 3 utg, Bergen 1991, side 119, legger regelen en
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Systematisk ville det veert en fordel om buofl § 27 hadde blitt knyttet direkte til det generelle utgangspunktet i
buofl § 25 farste ledd, at entreprengren skal yte i samsvar med avtalen. Opplysningene som gis om ytelsen til
entreprengren vil utgjare en del av kjernen i avtalen mellom partene. Dermed ville det bedre kommet fram at
regelen om uriktige opplysninger bygger pé tradisjonen med tolking av avtaler, men at det samtidig gjgres en del
presiseringer og modifikasjoner.

Selv om regelen om uriktige opplysninger er den samme i avhendingslova som i
bustadoppfaringslova, har serregelen en mer begrenset anvendelse ved boligentrepriser. For
det farste vil beskrivelser av boligen utarbeidet av forbrukeren eller hans folk, ikke kunne
karakteriseres som uriktige opplysninger. Dette dreier seg om krav til entreprengrens ytelser,
ikke opplysninger fra entreprengren. Ved den tradisjonelle utfarelsesentreprise hvor
byggherren beskriver og tegner bygget, vil derfor buofl § 27 fa en noe perifer relevans. For
det andre kan det vere grunn til & holde beskrivelse av en ytelse som skal produseres i
framtiden, utenfor virkeomradet til buofl § 27 selv om utsagnene kommer fra entreprengren.
Huvis det er anfart i beskrivelsen av boligen at himlingen i andre etasjen skal kles med
furupanel, og entreprengren ved en feil benytter gran, er det naturlig a se dette som en
oppfyllelses- og ikke en opplysningssvikt. Ved tidlig kontrahering hvor produksjonen enna
ikke har kommet i gang, vil derfor heller ikke regelen om uriktige opplysninger fa en sarlig
sentral plassering. Den rettslige betydningen av om man benytter serregelen om uriktige
opplysninger eller ikke, vil ligge i vilkaret om at en feilinformasjon skal ha virket inn pa
avtalen. Som det skal vises nedenfor under gjennomgangen av denne betingelsen, kan det
oppsta overgangstilfeller mellom kategoriene, sa som nar en bolig er beskrevet med et
hayere boareal enn det som framgar av tegninger.

Det har veert reist spgrsmal om szrregelen om uriktige opplysninger — og dermed innvirkningskriteriet — kommer
til anvendelse pa alle opplysninger, eller om man alene skal benytte den alminnelige tolkingslzre pa utsagn som
framgar direkte av avtaledokumentet. Det er ikke holdepunkter verken i lovteksten eller forarbeidene for a foreta
et slikt formalskille. En grensedragning ut fra hva slags type dokument utsagnet framkommer i, ville dessuten
kunne fere til tilfeldige resultater. En annen sak er at det som stér i avtaledokumentet ma veere opplysninger om et

eksisterende objekt gitt av realdebitor, se ovenfor. Dreier det seg om krav til ytelsen som partene blir enige om,
faller forholdet utenfor virkeomradet til serregelen om uriktige opplysninger.

13.3.2 Opplysninger

For at en meddelelse fra entreprengren skal ha karakter av «opplysninger», ma det dreie seg
om mer enn konturlgs ros av egne ytelser. Informasjonen behgver pa den andre siden ikke
veere presis i den forstand at man oppgir funksjonsverdier, merke, antall, og lignende. Det
avgjerende er at det er naturlig for adressaten a tillegge informasjonen vekt ved bedemmelse

av den tilbudte ytelsen, sammenlignet med kravet om at opplysningen ma vare egnet til &

objektiv beskrivelsesrisiko pa selgeren og virker ogsa overfor en selger som uttaler seg i aktsom
god tro.
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virke inn pa avtalen. Oppgir entreprengren at en ytelse er egnet for et bestemt formal, og
dette ikke stemmer, foreligger utvilsomt en uriktig opplysning. Ved avtaler om nye ytelser,
hvilket er tilfelle ved forbrukerentrepriser, vil det ofte ikke oppsta sa mye tvil rundt selve
begrepet «opplysning». Her er nok problemene starre ved salg av brukte boliger.

| Rt-2005-870 behandles en sak om erstatningskrav mot megler pa grunn av uriktige opplysninger. Det ble
opplyst i salgsoppgaven at tre leiligheter var utleid. Denne informasjonen ga inntrykk av at samtlige leiligheter
lovlig kunne leies ut, hvilket ikke var tilfelle. Det forela derfor et tilfelle av uriktige opplysninger. Selve tvisten
for Hoyesterett gjaldt ikke dette sparsmalet, men saksforholdet illustrer at det er det inntrykket som utsagn
objektivt sett etterlater seg, som ma veere avgjgrende for tolkingen av dem.

Bedgmmelsen av forbeholdne utsagn kan veere vanskelig. Slike utsagn bestar av to
grunnelementer: Ett utsagnsledd som isolert sett ville ha fylt kravene til en opplysning, og ett
ledd hvor avgiver pa en eller annen mate tar et forbehold mot riktigheten av informasjonen —
eventuelt i form av at det uttrykkes usikkerhet med hensyn til beskrivelsen. Typiske
formuleringer er at vedkommende antar, tror, eller formoder at noe er tilfelle. Utsagnene kan
0gsa vaere mer sammensatte. Det angis forst at man ikke kan garantere eller innesta for et
bestemt faktum, men deretter med en beroligende tilfgyelse av typen «vi er likevel
overbevist om ...» osv. Hvorvidt reservasjonen er gjort tilstrekkelig klar til at utsagnet fratas
sin karakter av «opplysning», ma avgjares konkret. Men ogsa dette aspektet er mindre
praktisk ved boligentrepriser enn ved kjap og salg av brukte boliger. Eksempler fra
entrepriseretten kan veere uttalelser fra entreprengren om hvorvidt innretninger eller
materialer er egnet til forbrukerens formal eller til bruk i et bestemt klima.

Ved salg av brukte boliger vil en forbeholden uttalelse kunne kombineres med en oppfordring til kjgper om &
foreta egne undersgkelser. Dette var situasjonen i Rt-2002-1425 Bukkebodommen. Bade i salgsoppgaven og i
taksten hadde selger opplyst om stgrre vannskader etter vanninntrenginger fra utsiden, og med fglgende
tilfoyelse: «Dette antas & skyldes feil i konstruksjonene med dreneringen ...». Kjoperne anforte at denne
antakelsen var uriktig. Hayesterett trengte derimot ikke ta standpunkt til hvorledes utsagnet skulle fortolkes.
Arsaken til dette var at kjgperne en rekke steder hadde fatt klare oppfordringer til & foreta undersgkelser med
hjelp av sakkyndige. Nar kjgperne likevel valgte ikke & falge oppfordringen fra selger, métte de selv baere

risikoen for at feilene viste seg & vaere en del mer omfattende enn de hadde antatt pa bakgrunn av utsagnet fra
selger.

Opplysningene behgver ikke veere gitt i forbindelse med den enkelte avtaleinngaelse for at
tilfellet skal falle inn under buofl § 27. Ogsa generell markedsfgring av entreprengrens
ytelser fanges opp av regelen, se presiseringen i forste ledd. " Markedsfaringsalternativet vil

veere av serlig viktighet for de sakalte b-tilfellene, hvor entreprengren disponerer tomten. Da

¥ Atman ogsa far kjgpsloven av 1988 trakk inn annonsering av varen i avtalegrunnlaget, framgar

av Rt-1992-166 Hjullasterdommen, se side 170: «Jeg er enig med lagmannsretten i at
omhandlede hjullaster er avtalt solgt som en 1982-modell med sidetipp, idet annonseringen ma
trekkes inn i avtalegrunnlaget.»
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vil entreprengren gjerne rette seg mot en ubestemt krets av aktgrer og annonsere
boligprosjektet. Uriktige opplysninger i forbindelse med markedsfgring av et produkt har
dessuten en offentligrettslig side. Det falger av mfl § 7 at det er ulovlig & gi uriktige
opplysninger i markedsfaringen, blant annet nar det gjelder en ytelses art og egenskaper. Slik
markedsfaring kan forbys etter mfl § 40, jf § 34, og forbudet kan handheves ved bruk av
tvangsmulkt, jf mfl § 42. Straff pa grunn av den ulovlige handlingen kan imidlertid bare
palegges dersom overtredelsen er vesentlig og den naringsdrivende ma sies & ha opptradt
uaktsomt, jf mfl § 48.

Et viktig sparsmal i forbindelse med risikoen for uriktige opplysninger er hvilke
informasjonskilder entreprengren svarer for (identifikasjonssparsmalet).
Bustadoppferingslova opererer med to grupper av kilder. For det fagrste svarer entreprengren
for informasjon fra egen organisasjon («entreprengren»), samt andre som har handlet pa hans
vegne, jf farste ledd bokstav a. Sistnevnte alternativ favner entreprengrens
kontraktsmedhjelpere, sa som eiendomsmeglere, advokater, arkitekter, reklamebyraer, osv.

Det avgjerende kriteriet er om disse kan sies a ha handlet pa entreprengrens vegne ved a gi

. 13 . . . . o
opplysningene.” Dersom en megler gir opplysninger om boligen under en visning, ma
forbrukeren kunne stole pa at disse er riktige.

Det kan diskuteres hva som naermere ligger i uttrykket «pa vegne av». En grunnforutsetning er at aktgrene pa en
eller annen mate er trukket inn i salgsprosessen av entreprengren. P4 den andre siden er det ikke noe krav om at
kontraktsmedhjelperen har fatt i oppdrag 4 sta for selve salget, det vil si at han er gitt et megleroppdrag. Likevel

ma kontraktsmedhjelperens oppdrag ha en viss tilknytning til det & gi opplysninger direkte til forbrukerne. |
forarbeidene til avhendingslova framholdes det at «Seljaren mé ... ha gitt den aktuelle personen i oppgave & gi

opplysningar i samband med avhendinga.»14 Hvis et reklamebyra skal utforme en annonse, ma entreprengren
eksempelvis svare for formuleringer og opplysninger som firmaet tar inn i annonsen. Men en aktgr kan ogsa veere
legitimert overfor forbrukeren til & gi opplysninger. Kanskje kan identifikasjonen strekkes sa langt at
entreprengren svarer for alle opplysninger som gis fra medhjelpere hvor det er naturlig for forbrukerne a stole pa
at informasjonen gis pa vegne av entreprengren.

Den andre gruppen av informasjonskilder som entreprengren svarer for, er «nokan annan i
eigenskap av eller pa vegner av materialleverandgr eller tidlegare salsledd», jf § 27 farste
ledd bokstav b (uthevet her). Disse aktgrene handler normalt ikke pa vegne av entreprengrer,
og dette er heller ikke et vilkar for a utlgse informasjonsrisikoen. Avgjgrende er utelukkende
om disse er leverandgrer til entreprengren, eller befinner seg i omsetningslinjen til ham
(«tidlegare salsledd»). Denne identifikasjonsregelen kan ha stor praktisk betydning. Dersom

en forbruker orienterer seg pa nettet om de produkter som entreprengren tilbyr, vil

En noe spesiell sak om identifikasjon finner vi i Rt-2011-1198. Tvisten gjaldt blant annet om et
aktgr hadde handlet pa vegne av et forsikringsselskap eller en forsikringstaker.
Se Ot prp nr 66 (1990-91) side 91 fgrste avsnitt.
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entreprengren svare for riktigheten av informasjonen. Opplysninger om produkter som gis i
sidelinjen, det vil si av andre enn de som leverer til entreprengren, fanges derimot ikke opp

av entreprengrens risiko.

Det stilles ikke opp noe krav til opplysningens form i buofl § 27. Alle typer
kommunikasjonsformer fanges dermed opp av bestemmelsen sa lenge innholdet kan sies a
vaere «opplysninger». Dette innebarer at sa vel skriftlig materiale som elektronisk

kommunikasjon (internett, e-post, sms, osv) og muntlig informasjon, omfattes.

13.3.3  Innvirkningsvilkaret

Da kjgpsloven innfarte regler om opplysningssvikt (uriktige og mangelfulle opplysninger) i
1988, ble det samtidig lansert et nytt vilkar for utlgsning av risikoregelen —
innvirkningskriteriet. Det foreligger bare en mangel som fglge av uriktige opplysninger
dersom man kan ga ut i fra at opplysningene har virket inn pa avtalen. Dette vilkaret er
konsekvent viderefart i de moderne kontraktslovene, og er ogsa tatt med som et grunnvilkar i

bustadoppfaringslova, jf 8 27 andre ledd farste setningsledd, som har fglgende ordlyd:
«Forste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fré at opplysningane har verka inn pa avtalen, ...»

Det knyttet seg lenge stor usikkerhet til innholdet av dette vilkaret, szrlig i forbindelse med

arealsvikt (avvik mellom oppgitt og faktisk areal) ved avhending av boliger. En avklaring av

vilkéret kom i Rt-2003-612 — den sikalte arealsviktdommen."™ De sentrale premissene i
dommen finner vi i avsnittene 42 til 44. Her slas det fast at man skal ta utgangspunkt i en
objektivisert vurdering. Spgrsmalet er om en opplysning «generelt sett ma antas egnet til &
motivere» Kjgper. Bare dersom det foreligger «helt konkrete omstendigheter» som viser at
den aktuelle kjoper ikke var motivert i samsvar med folk flest, vil man kunne se bort fra den
uriktige opplysningen. Selger har dessuten bevisbyrden for eksistensen av en slik subjektivt
avvikende motivering hos kjgper.

Sett pa bakgrunn av ordlyden i avhl § 3-8, som tilsvarer buofl § 27, er oppbygningen av resonnementet i

arealsviktdommen noe overraskende. Uten holdepunkter i formuleringene i bestemmelsen, foretar Hayesterett en
innledende draftelse om hvorvidt et avvik overhodet kan utgjgre en mangel, det vil si lgsrevet fra sparsmélet om

. . . . . . . 16 . .
innvirkning. Med utgangspunkt i kommentarene i forarbeidene til avhl § 3-3, som gjelder arealavvik ved
tomteareal, anfares det at arealavviket ma veere av en viss starrelse, men at det ved arealavvik innomhus er tale

" Om arealsvikt mer generelt kan vises til Stig H Solheim og Kristoffer Dons Brgndbo, LoR nr 7—

8/2005, side 473 flg.

Se Ot prp nr 66 (1990-91) side 81 andre avsnitt hvor det heter: «Men sjglv om § 3-3 etter dette
ikkje vil gjelde direkte ved arealavvik innomhus, kan det etter tilhgva vere grunn til & la mykje av
det same gjelde, likevel slik at det nok skal relativt mindre avvik til innhomhus fer ein vil sja det
som ein mangel.»
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om en lavere grense enn ved tomtearealer. Farst etter & ha konstatert at det aktuelle arealavviket pa 8,9 % klart 1a
over denne nedre grenen, gar Heyesterett over til & drafte innvirkningskriteriet, se ovenfor. Under tolkingen av
innvirkningskriteriet understreker likevel Hayesterett at det vanskelig kan tenkes at et arealavvik som overstiger
minimumsgrensen, ikke ogsé vil anses som generelt motiverende for kjgpere. Det ma i dag veere berettiget & si at
den minimumsgrensen som Hgyesterett drgfter innledningsvis i dommen, i realiteten samsvarer med det objektive
aspektet av innvirkningskriteriet.

Fra tid til annen kan en beslektet problemstilling komme opp i forbindelse med
forbrukerentrepriser. Vi kan tenke oss en situasjon hvor det oppgitte arealet for boenheten er
hayere enn det arealet boligen faktisk har fatt ved bygging etter tegning. Prioritetsreglene vil
regelmessig fare til at beskrivelsen gar foran tegninger, og det foreligger dermed et
arealavvik som forbrukeren kan paberope seg. Hvorvidt buofl § 27 skal anvendes pa
forholdet, kan som nevnt innledningsvis, diskuteres. Selv om boligen ikke eksisterer pa
avtaletidspunktet, er likevel slektskapet til de problemstillingene som fanges opp av denne
paragrafen stor. | stedet for et avvik mellom opplysning og eksisterende kontraktsobjekt,
foreligger en divergens mellom beskrivelse og tegninger. Forbrukeren far det han har sett pa
tegningen, men dette samsvarer ikke med beskrivelsen. Dersom buofl § 27 anvendes pa
forholdet, er spgrsmalet om avviket er av en slik starrelse at det er egnet til & pavirke prisen
pa boligen, eventuelt influere pa andre vilkar i avtalen. | arealsviktdommen ga Hgyesterett
uttrykk for at et avvik pa 8,9 % fra opplysningene i prospektet, klart representerte et avvik
som gjorde at leiligheten hadde en mangel, se avsnitt 36 i domspremissene. Hvor den nedre
grensen ligger, antydes imidlertid ikke. Med gkte boligpriser og en utstrakt bruk av nettstedet
finn.no for @ sammenligne blant annet kvadratmeterpriser, vil arealets starrelse lett kunne
pavirke ettersparselen. Trolig ligger den nedre grensen betydelig lavere enn de 8,9 % som
det var aktuelt & bedgmme i arealsviktdommen. Grensen kan ogsa tenkes satt noe lavere ved
boligentrepriser siden man her (vanligvis) bare har kunnet studere tegninger av boenheten pa
forhand, mens man ved salg av eksisterende boliger vil ha veert pa visning og observert det
man Kjgper. En faktor som trekkes fram i arealsviktdommen, er om selger kan klandres for
feilen, se den tilsvarende modifikasjonen i avhl § 3-3 nar det gjelder tomteareal. Ved bevisst
uriktige arealopplysninger vil ethvert avvik kunne telle med som mangel.

Som forklart tidligere var innvirkningskriteriet en nyhet da det ble introdusert i 1988 og falger ikke av de
ordinzre tolkingsreglene i norsk rett. Uten seerregelen om uriktige opplysninger ville oppgaven utelukkende besta
i & avgjgre om et utsagn kunne sies a veere en del av avtalen mellom partene. I hvilken grad et utsagn faktisk
influerte pa avtalen, enten gjennom en objektiv eller subjektiv bedemmelse, var et sparsmal som farst ble vurdert
i forhold til sanksjonssystemet. Dersom kreditor krever forholdsmessig prisavslag, vil det ikke ha store
konsekvenser om man supplerer den alminnelige tolkingslere med szrregelen eller ikke. | begge tilfelle vil den
sannsynlige markedsreaksjonen pa uriktig informasjon matte trekkes inn i vurderingen. Ved krav om retting vil
systemvalget kunne ha starre betydning. Uten et innvirkningskriterium vil kreditor i utgangspunktet kunne kreve
retting selv om det ikke er sannsynlig at opplysningen hadde gvet noen som helst innflytelse pa avtalen.
Rettingsplikten er likevel undergitt en begrensning som i disse tilfellene kan komme til anvendelse: Kreditor kan
ikke kreve retting dersom «kostnader eller ulemper ... ikkje stir i rimeleg hove til det forbrukaren oppnar», jf

buofl § 32 farste ledd. Hvis det derimot er en relativt enkel sak & foreta retting, vil denne begrensningen vanskelig
kunne benyttes.
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