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Egenandelsbestemmelsen i avhendingsloven og god meglerskikk
Finanstilsynet viser til e-post fra NEF 25. august 2021.

I henvendelsen stilles det spgrsmal som indirekte gjelder adgangen til & fravike den nye
«egenandelsbestemmelsen» i avhendingsloven (avhl.) § 3-1 fjerde ledd, som trer i kraft 1. januar
2022:

«Kjaparen ma sjglv dekke tap og kostnadar ved manglar opp til eit belgp pa 10 000 kroner
om ikkje anna er sagt i lova. Dette gjeld likevel ikkje avtalar der ein bygning er seld som ny.
Departementet kan i forskrift justere belgpet i fyrste punktum ved vesentlege endringar i
pengeverdieny.

NEF sper i e-posten om det anses som brudd pa god meglerskikk & medvirke til avtaleinngaelser
hvor egenandelens starrelse settes hayere enn lovens belgp, ved & ha dette som standard, eller
regelmessig etterkomme selgers gnske om a forutsette hgyere egenandel.

Etter avhl. (ny) & 3-1 fjerde ledd ma kjeperen dekke tap og kostnader ved mangler opptil et belgp pa
10 000 kroner. Bestemmelsen trer i kraft samtidig som «som den er»-klausuler blir virkningslgse i
forbrukerforhold etter avhl. (ny) & 3-9. Nar bestemmelsene trer i kraft, vil det altsa ikke lenger
kunne avtales at eiendommen ma veere i vesentlig darligere stand enn hva kjgperen hadde grunn til
a forvente for & kunne gjare gjeldende mangelskrav. Et sentralt hensyn bak endringene, er &
stimulere selger til a framskaffe mer og bedre informasjon om eiendommens tilstand.

NEF vurderer det som sannsynlig at selger vil gnske a sette en hgyere egenhandel enn det belgp
som lovgiver har valgt, og konkurransemessige forhold kan medfare at det etablerer seg en praksis
for dette i eiendomsmeglingsbransjen. NEF mener en slik praksis vil kunne undergrave formalet
bak endringene i avhendingsloven.

Finanstilsynet forventer at eiendomsmeglingsbransjen ivaretar begge parters interesser pa en god
mate. Ved salg gjennom megler skal kontrakten mellom kjgper og selger vere balansert og
inneholde alle vesentlige vilkar for handelen. Innenfor kontraktslovenes fravikelige rammer vil det
likevel kunne veere i strid med god meglerskikk a formidle avtalevilkar som avviker fra
normalordningen. Under enhver omstendighet skjerpes meglers opplysningsplikt ved vilkar som
avviker fra kontraktslovenes normalordning, jf. RFT 7/2014 punkt 2.

Det er i strid med god meglerskikk om eiendomsmeglere legger til rette for ordninger som
undergraver lovgivers intensjon. En betydelig eller systematisk fravikelse av
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egenandelshestemmelsen vil undergrave formalet bak forbudet mot «som den er»-klausuler i
forbrukerforhold, nemlig a stimulere selger til & framskaffe mer og bedre informasjon om
eiendommens tilstand. En slik fravikelse av bestemmelsen vil dermed veere i strid med god
meglerskikk.

Finanstilsynet oppfatter det imidlertid slik at avhl. (ny) § 3-9 andre ledd er til hinder for at
egenandelsbestemmelsen fravikes til kjgpers ugunst. Bestemmelsen lyder:

Ved forbrukarkjgp som nemnt i 8 1-2 tredje ledd har «som han erx»-atterhald og liknande
allmenne atterhald ingen verknad. Det same gjeld for atterhald som ikkje er spesifiserte nok
til & kunne verke inn pa vurderinga kjgparen gjer av eigedomen.

Formalet med alminnelige forbehold er farst og fremst a flytte risikoen for skjulte feil fra selgeren
til kjaperen, slik at feilene ikke kan gi grunnlag for mangelskrav mot selger. Et forbehold om
hgyere egenandel for kjgper ma pa samme mate antas a ha som formal at selger skal kunne frasi seg
ansvaret for mangler under en viss sterrelse. En hgyere egenandel inneberer i realiteten at det tas
forbehold om at kjeper skal dekke alle kostnadene forbundet med enhver mangel opp til et visst
belgp. Forbeholdet er ikke ledsaget av konkrete risikoopplysninger, og det vil ikke kunne pavirke
kjgpers vurdering av eiendommen. Etter Finanstilsynets vurdering vil derfor forbehold om hagyere
egenandel enn hva som framgar av avhl. (ny) § 3-1 fjerde ledd, ikke ha virkning, jf. avhl. (ny) § 3-9
andre ledd.

Finanstilsynet har i brev til Justis- og beredskapsdepartementet gitt uttrykk for sin forstaelse av
avhendingsloven pa dette punktet. Brevet falger vedlagt.
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