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1. Innleiing

1.1 Tema og problemstilling

Denne avhandlinga vil ta fere seg eigedomsmeklar sitt erstatningsansvar overfor kjopar for
manglande etterleving av undersekings- og opplysningsplikta knytt til offentlegrettsleg
regulering. Ein eigedomsmeklar er ein mellommann som star mellom kjepar og seljar ved
transaksjon av fast eigedom.! P4 denne méten skal eigedomsmeklaren sergje for at kjeparen
har eit best mogleg grunnlag for & trekkje ei slutning om kjop, og at seljaren har eit best
mogleg grunnlag for sal av eigedomen. Ein eigedomsmeklar har rettslege plikter som ikkje
skal overskridast 1 ein bustadomsetnadsprosess. Desse er i all hovudsak lovfesta og regulert i
lov 29. juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling (heretter eigedomsmeklingslova, ofte emgll.)
og forskrift av 23. november 2007 nr. 1318 om eiendomsmegling (heretter
eigedomsmeklingsforskrifta). Dersom eigedomsmeklaren bryt sine plikter kan dette fore til
ulike sanksjonar. Ein type sanksjon er erstatningsansvar, som er hovudtema for denne
avhandlinga. Avhandlinga vil difor vurdere eigedomsmeklaren sine atferdsnormer knytt til

undersekings- og opplysningsplikta i eit eigedomsmeklingsoppdrag.

Eigedomsmeklaren si opplysnings- og undersekingsplikt har sitt rettslege grunnlag i emgll. §
6-3 forste og andre ledd og § 6-7. Av § 6-3 folgjer den alminnelege plikta om god
meklarskikk ved gjennomferinga av meklaroppdraget. Eigedomsmeklingslova § 6-7 forste
ledd gir uttrykk for eigedomsmeklaren si alminnelege undersekings- og opplysningsplikt.
Dette vil nermast vere som ei spesialregulering av god meklarskikk i relasjon til opplysningar
om eigedomen.? Med lovendring av eigedomsmeklingslova i 2007 blei ei rekkje av meklar
sine plikter som tidlegare matte utleiast av kravet til god meklarskikk lovfesta. Deme pa dette
er meklar si informasjonsplikt som folgjer av emgll. § 6-7 andre ledd nr. 1-14. Feresegna i nr.
7, 8 og 11-14 er ny, elles er det i stor grad ei vidareforing av tidlegare lov. Her folgjer det ei
rekkje forhold som meklaren alltid plikter & opplyse om i ei skriftleg oppgave for handel vert
slutta. Etter den tidlegare rettstilstanden kunne det oppsta tvil om eit tilfelle som i dag vert
omfatta av lova sitt minstekrav ville innebere eit brot pd god meklarskikk. Lovfestinga forte

til at domstolen ikkje lenger ma gjera ei konkret vurdering av god meklarskikk knytt til desse

1 Sj& lov 29. juni 2007 nr. 73 om eigedomsmekling § 1-2 for kva som meinast med & opptre som
«mellommanny.
2 Brathen (2013) side 282-283.



spersmaéla, men enkelt kan konstatere at meklar reint faktisk ikkje har oppfylt pliktene sine

etter lova.

Dersom meklar ikkje har opplyst om forhold ved eigedomen i trdd med minstekrava i emgll. §
6-7 andre til fjerde ledd, er det hevda i den juridiske teorien at hovudregelen er at det ikkje er
spelerom for handlinga eller unnlatinga ogsa er aktlaus.® Utgangspunktet er med andre ord at
meklar «minst» ma gje kjoparen dei opplysningane som er nedfelt i emgll. § 6-7 andre ledd
nr. 1 til 14. At det er tale om absolutte minstekrav har stette i ordlyden om at meklaren
«plikter» & gje desse opplysningane, jf. emgll. § 6-7 andre ledd og «skal inneholde» 1 tredje
og fjerde ledd. Dersom ein har plikter vil ein ogsé ha eit ansvar, noko som inneber
konsekvensar om ein ikkje utferer handlinga i trdd med dei retningslinjene som fereligg.
Minstekrava er sdleis ikkje vilkarsbunden av meklar si subjektive skuld. For denne
avhandlinga vert det lagt til grunn at brot pd minstekrava automatisk ferer til ansvar. Det er i
dei tilfella ein er utanfor lova sine minstekrav at dei interessante juridiske problemstillingane
knytt til meklar sitt erstatningsansvar reiser seg. Den grunnleggjande juridiske
problemstillinga som reiser seg er kor langt eigedomsmeklaren si undersokings- og
opplysningsplikt etter emgll. §§ 6-3 og 6-7 strekkjer seg for & bringe relevante omstende knytt
til offentlegrettelg regulering pa det reine. Med offentlegrettsleg regulering siktast det til
rettsforholdet mellom det offentlege og borgarane, der det sentrale for denne avhandlinga vil
vere dei planar og planforslag frd det offentlege som foreligg knytt til den konkrete
eigedomen.* Vidare vil oppgava ta fere seg dei erstatningsrettslege konsekvensane som brot

pa opplysnings- og undersekingsplikta kan ha.

1.2 Bakgrunn og aktualitet

I dagens samfunn star ein overfor ein aktiv bustadmarknad, der stadig fleire privatpersonar
kjoper og sel fast eigedom. Tal frd Finanstilsynet viser at det totalt blei formidla 163 132 sal
gjennom eigedomsmeklarar og advokatar i 2018. Dette er ei auke fra aret for, der det er
registrert 158 514 formidlingar. Om ein ser pa statistikken ar for ar tilbake i tid har det vore ei

jamn auke kvart ar.> Det kan til demes dreie seg om anskaffing av heilérsbustadar, hytter eller

3 5j4 til dpmes Rosén og Torsteinsen (2008) side 537 og Brathen (2013) side 308.

4 Sja Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plbl.). Del 2 er ein plandel som inneheld
foresegn om statleg, regional, fylkeskommunal og kommunal planlegging. Offentlege mynde har dermed
heimel til & gjennomfgre ulike planar knytt til eigedomen.

5 Geir Haatveit, «Statistikk for eiendomsmegling», Finanstilsynet, https://www.finanstilsynet.no/analyser-og-
statistikk/statistikk-for-eiendomsmegling/ (sist sett 12. november 2019).




andre fritidseigedomar. I dei aller fleste tilfella star ein overfor eit sal av betydeleg verdi. For
forbrukarar vil dette gjerne vere den viktigaste skonomiske investeringa i livet, som kan fa
store folgjer i fleire ar framover. Eigedomsomsetnaden kan vidare by pa vanskelege juridiske
og tekniske sparsmal. Dette forer til at dei fleste vel a gjennomfore salsprosessen ved hjelp av
ein profesjonell eigedomsmeklar. Det er difor viktig at forbrukaren har tillit til
eigedomsmeklarbransjen.® Ein eigedomsmeklar skal opptre som ein radgjevar og gjennomfore
sjolve prosessen ved salet. For at dette skal ga riktig fore seg vert det stilt ei rekkje krav til

meklaren for gjennomferinga av salsoppdraget.

Med eigedomsmeklingslova som tradde i kraft 1 2007 fekk ein strengare kompetansekrav til
meklaren samanlikna med kva som var tilfelle etter den tidlegare lova fra 1989. Dei nye
kompetansekrava for meklaren inneber blant anna at meklingsoppdrag skal ha ein ansvarleg
meklar som har nedvendig godkjenning som eigedomsmeklar, jurist eller meklar.” Ei stadig
auke 1 bruk av eigedomsmeklarar sett i lys av dei strengare kompetansekrava som vert stilt til
eigedomsmeklaren har fort til auka merksemd kring uteving av meklaroppdraget i media. Eit
deme pé dette er ein gjennomgang gjort av Aftenposten.® Resultatet av undersgkinga viste at
eigedomsmeklarar har brote god meklarskikk 1 267 saker dei siste fem &ra. I 2018 blei det
funne brot i 71 saker, mot 40 saker aret for. Dette utgjer 42,7 prosent av alle sakene som er
klaga inn for Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester (heretter
Reklamasjonsnemnda). Det folgjer vidare av artikkelen at den mest vanlege arsaka til at
meklaren blir felt er at kjoparen har fatt feil eller mangelfulle opplysningar om bustaden. Den
store mengda brot pa kravet til god meklarskikk kan tyde pé at det til tider er manglande
kunnskap om reglane rundt prosessen som ein eigedomsmeklar gjennomferer. Eg ser difor pa
temaet om eigedomsmeklar sitt erstatningsansvar ved sal av fast eigedom som spennande og
dagsaktuelt & fordjupe seg i. Det interessante her vil vere & sja kva krav lovverket stiller til

eigedomsmeklaren, og kva som skal til for at ein kan krevje erstatning frd meklaren.

5 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 11.

7 Sja emgll. § 4-1.

8Per Anders Johansen og Synne Hellum Marschhiuser, «Da budene strgmmet inn, gikk megleren pa kino. Det
kan ha kostet boligselgeren dyrt», Aftenposten, 23. juni 2019,

https://www.aftenposten.no/norge/i/Vba6 11/Da-budene-strommet-inn_-gikk-megleren-pa-kino-Det-kan-ha-
kostet-boligselgeren-dyrt (sist sett 17. november 2019).




1.3 Kort om eigedomsmekling og eigedomsmeklaren

For ei meir oversiktleg framstilling av erstatningsansvaret for eigedomsmeklarar vert det
gjeve ei kort skildring av salsprosessen og dei viktigaste partane som er involvert. Eit
salsoppdrag startar gjerne med at seljaren vender seg til eigedomsmeklaren med eit enskje om
a selje bustaden sin. Vidare vert det inngétt ein oppdragsavtale mellom seljar og meklar.
Eigedomen blir sd avertert til sals. Interessentar far tilgang til prospektet og salsoppgava, samt
moglegheit til 4 kome pa visning. Etter dette vert det eventuelt halde ein bodrunde, og
eigedomen vil til slutt bli seld. Denne prosessen er det eigedomsmeklaren som skal sergje for

at gar riktig fore seg.

Ein eigedomsmeklar er ein person som hjelper partane ved inngding av avtalar om omsetjing
av fast eigedom. P4 denne méten skal eigedomsmeklaren fungere som ein uavhengig
tredjepart. Dette inneber at meklaren skal leggje til rette for at bustadomsetjinga skjer pé ein
«sikker, ordnet og effektiv matey, jf. emgll. § 1-1. Tittelen «Eiendomsmegler» er ein verna
tittel, jf. emgll. 4-5 forste ledd. For & kunne praktisere som eigedomsmeklar ma den
ansvarlege mellommann ha eigedomsmeklarbrev, advokatbevilling eller loyve fra

Finanstilsynet.’

Kjeparen av den konkrete eigedomen vil vere ein utanforstdande interessent til
kontraktsforholdet mellom seljar og meklar. Likevel er meklar pélagt fleire plikter overfor
kjopar. Desse er lovfesta i eigedomsmeklingslova. Eit erstatningsansvar for meklaren vil da i
utgangspunktet vere basert pa eit deliktsansvar. Dette vil seie at det ikkje foreligg ei kontrakt
mellom kjepar og meklar, slik det gjer mellom seljar og meklar. Sidan det teoretisk er snakk
om ansvar i og utanfor kontrakt, kunne det tenkjast at ansvarsgrunnlaget varierte. Det er
likevel klart at ansvarsgrunnlaget er det same uavhengig av om det er kjopar eller seljar som

ikkje har innfridd sine forventingar.!?

1.4 Sentrale rettskjelder og metodiske utfordringar
Avhandlinga har eit rettsdogmatisk hovudferemal. Dette forer til at metoden og
rettskjeldebruken vil vere i samsvar med alminneleg norske rettskjeldelere.!! Formelle lover

danna i trdd med alminnelege rettskjeldeprinsipp utgangspunktet for behandlinga av dei

% Sja emgll. §§ 4-2 og 4-3.
10 NOU 1987: 14 side 79. Sja punkt 2.3 for behandling av ansvarsgrunnlaget.
11 Nygaard (2004) side 23-24.



rettslege sporsmala. Eigedomsmeklingslova vil vere sentral for fastlegginga av ansvarsnorma
for eigedomsmeklaren. Lova blei vedtatt i 2007, og erstatta den eldre lova fra 1989. Ein star
her overfor ei omfattande lovreform. Den nye lova medferte ei rekkje nye tilfoyingar, men er
i stor grad ei vidareforing av den tidlegare lova. Rettskjelder frd den tidlegare lova vil dermed
framleis vere relevant. Lova er som utgangspunkt preseptorisk, og kan difor ikkje fravikast
med mindre noko anna felgjer av emgll. § 1-3 forste punktum eller det enkelte foresegna.
Dette inneber at ein oppdragsgjevar og hans motpart ikkje pd ferehand kan binde seg til ei
regulering som gir eit svakare vern enn eigedomsmeklingslova dersom det ikkje er opent for
avvikande avtaleregulering. Vidare vil forearbeida béade til den gamle lova av 1989 og den
nye lova vere sentral gjennom heile avhandlinga. Desse forearbeida er informative for & gjere

greie for kva lovgjevar faktisk har tenkt som foeremal bak lovferesegna.

Ein er her pd erstatningsretten sitt omrdde. Erstatningsretten kan seiast a vere noko kompleks,
vag og uoversiktleg.!? Eit trekk ved nyare rettsutvikling er framveksten av ei aukande mengde
erstatningsrettslege spesiallover.!? Spesiallovgjevnaden har gjort erstatningsretten mindre
eintydig enn for. Ei metodisk utfordring vil sdleis vere forholdet mellom den generelle
erstatningsretten og eigedomsmeklingslova. Det sentrale her vil vere korleis krava til
meklaren sin atferd i eigedomsmeklingslova skal haldast saman med dei alminnelege
erstatningsrettslege reglane. Bruken av alminnelege erstatningsrettslege prinsipp maé i storre
grad skje i eit kompleks samspel med lovgjevanden pa ei rekkje omréde. Som det vert kome
tilbake til i punkt 2.3.2 er eigedomsmeklaren underlagt eit profesjonsansvar. Ut i frd
rolleforventingane kan ein stille noksa strenge krav til meklaren. Aktloysevurderinga vil difor
kunne bli noko ulik den alminnelege erstatningsretten. Dette vert det kome tilbake til i punkt

4.2.1.

Eit av kjenneteikna ved erstatningsretten er at rettspraksis spelar ei meir sentral rolle 1
utviklinga av retten enn elles.!* Grunnleggjande delar av erstatningsretten er skapt av
Hogsterett gjennom prejudikatsverknadar. Deme pé dette er culpaansvaret, som det vert kome
tilbake til i kapittel 2. Praksis frd Hogsterett vil difor spele ei sentral rolle. Vidare vil praksis

fr4 andre mynde enn Hegsterett vere ei legitim argumentkjelde i ein rettsleg argumentasjon. !>

12 skjefstad (2018) side 233.

13 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 27.
1 Tande (2016) side 31.

15 Monsen (2012) side 38-39.



Dette er grunngjeve i omsynet til rettsvisse, som er ein viktig verdi i rettstryggleiksideologien.
Nér det gjeld eigedomsmeklingslova tredde denne forst i1 kraft i 2008. Det foreligg saleis
avgrensa mengde rettspraksis til den nye lova. Likevel er mykje av eigedomsmeklingslova av
1989 vidarefort til dagens lov. Rettspraksis fra omrada der rettstilstanden ikkje har fitt noko
realitetsendring vil dermed framleis vere relevant. Dette er tilfellet for fastlegging av
ansvarsnorma i emgll. § 6-3. Det finst her fleire relevante hggsterettsdommar som utgjer
viktige prejudikat i den nermare fastlegginga av meklar sine plikter. Her er det serleg to
dommar som er sentrale. Dette er Rt. 1995 s. 1350 (Takstmann-dommen) og HR-2018-1234-
A. Desse vert det kome tilbake til i kapittel 4 under fastlegging av aktloysenorma.

Avslutningsvis i dette metodekapittelet kan det nemnast at avgjerslene fra
Reklamasjonsnemnda ogsé er ei rettskjelde i eigedomsmeklingsretten. Nemnda er eit felles
klageorgan for eigedomsmekling.!® Alle advokatar og feretak som driv eigedomsmekling skal
vere tilslutta nemnda.!” Rettskjeldeverdien av klagenemndpraksis er drofta fleire stadar i
norsk rettslitteratur.!® Det er brei semje om at praksis fré klagenemnda er relevant som
rettskjeldefaktor. Likevel er det drofta kva slags vekt desse skal ha. Reklamasjonsnemnda sine
avgjersle er ikkje bindande. Saksbehandlinga er skriftleg, men det er likevel ikkje stilt andre
prosessuelle krav enn at klagen ma setjast opp skriftleg. Nemnda sine utsegn er ofte korte og

konkrete grunngjevne. Dette tydar pé at ein berre kan legge noksa avgrensa vekt pa praksisen.

Likevel kan det seiast at ein fast praksis har sterre tyding enn enkeltstdande utsegn. Vidare vil
avgjerslene frd Reklamasjonsnemnda ha sterre tyding pad omrdde der Hogsterett ikkje har
uttalt seg om spersmalet. Utsegna og avgjerslene kan likevel ikkje likestillast med noko anna
enn juridisk teori. Vekta vil avhenge av blant anna fast praksis og den juridiske
grunngjevnaden som ligg til grunn for utsegna.'” I denne avhandlinga vert nemndavgjerslene
nytta hovudsakleg for a eksemplifisere ulike konfliktar som kan oppstd, og korleis desse har

blitt loyst i reklamasjonsnemnda.

16«0Om oss» https://eiendomsmeglingsnemnda.no/om-rfe (sist sett 29.11.2019).
17.5ja emgll. § 2-10.

18 5ja til dpmes Bergséker (2010) side 42.

19 Bergsaker (2010), side 42-43.




1.5 Avgrensingar

Det er fleire interessante rettslege spersmal som vert reist i samband med eigedomsmeklar si
rolle ved sal av fast eigedom. Av omsyn til omfanget pa denne avhandlinga kan ikkje alle
problemstillingane behandlast pa ein grundig og tilstrekkeleg mate. Nokre avgrensingar er
difor naudsynt. For det forste vil avhandlinga ta fere seg erstatningsansvaret meklaren kan bli
stilt overfor ved omsetnad av fast eigedom i forbrukarforhold. Det vert sdleis avgrensa mot
naeringskjep. Grunngjevnaden for dette er at forbrukarvern er noko som har fatt auka
merksemd dei siste ra. Forbrukarvern var vidare eit av motiva for eigedomsmeklingslova av

1989.2° Dette motivet gjer seg ogsé gjeldande for den nye lova.

Kjepar er seljar sin medkontrahent ved eigedomstransaksjonar. Etter at transaksjonen er
gjennomfort vil kjepar sta i eit kontraktsforhold med seljar. Kjopar og seljar kan da bli
ansvarleg overfor kvarandre pa bakgrunn av kontraktsansvaret. Nar det er tale om sal av fast
eigedom vil forholdet mellom seljar og kjepar vere regulert av avhendingslova.?! Som
mellommann er ikkje meklar part i avtalen mellom meklaren sin oppdragsgjevar og
oppdragsgjevaren sin medkontrahent, herunder seljar og kjopar. Denne avhandlinga vil berre
ta fore seg den rettslege reguleringa mellom meklar og kjepar. Forholdet til avhendingslova

vert dermed ikkje behandla.

Dersom eigedomsmeklaren bryt nokre av sine rettslege plikter er det ulike sanksjonar som
kan gjerast gjeldande utover erstatningskravet. Meklaren vil under salsarbeidet vere bunden
av alminnelege kontraktsreglar. Brot pa foresegn i eigedomsmeklingslova kan difor fere til at
kontrakten vert sett til side eller at meklar sitt vederlag setjast ned.?? Vidare kan
eigedomsmeklaren miste autorisasjonen til & drive eigedomsmekling.?? Av omsyn til oppgéva

sitt omfang vert det avgrensa mot andre sanksjonar enn erstatning.

For 4 palegge eigedomsmeklaren erstatningsansvar ma dei alminnelege vilkéra for erstatning
vere innfridd.?* Det er i hovudsak ansvarsgrunnlaget for eigedomsmeklaren som reiser
serlege sporsmaél, da dette ikkje er behandla inngdande i den alminnelege erstatningsretten.

Hovudfokuset 1 avhandlinga vil difor ligge pa ansvarsgrunnlaget. Nar det gjeld dei objektive

20 NOU 1987: 14 side 39.

21 Lov 13. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom.

22 Bergsaker (2010) side 250. Sj& ogsa emgll. § 7-7.

23 5ja emgll. § 8-4.

24 5ja punkt 2.1 for framstilling av vilkara for & paleggje erstatningsansvar.



vilkara for ansvarsgrunnlaget, vert framstillinga avgrensa til 4 omtale kravet til god
meklarskikk og undersgkings- og opplysningsplikta. Dette er av dei mest relevante pliktene

som eigedomsmeklarane er underlagt.

Eigedomsmeklingslova § 6-7 andre ledd ramsar opp ei rekkje minstekrav som meklaren
plikter & opplyse om. Med feresegna i andre ledd har ein fitt fleire krav til informasjon enn
kva som var tilfellet etter eigedomsmeklingslova § 3-6 av 1989. Lovgjevar har bevisst enskja
& presisere meklar si undersekingsplikt i storre grad enn det som var tilfellet etter forre lov.?
Eit av foremala med den utvida informasjonsplikta er ensket om & redusere mengda tvistar.
Dette kan difor seiast 4 ha ei breiare side til samfunnet. Fokuset i denne avhandlinga er likevel
som nemnt kva meklar plikter & opplyse om utover minstekrava i lova. Oppgéva avgrensar
difor mot ei utgreiing av minstekrava. Vidare avgrensar oppgéva mot § 6-7 tredje ledd som tar
fore seg meklar si opplysningsplikt i forbindelse med omsetnad av borettslagsleilegheiter,

aksjar, andelsbrev, pantebrev eller anna tilkomstdokument.

1.6 Framstillinga vidare

Som skissert 1 punkt 1.1 vil denne avhandlinga ta sikte pa & analysere kva som skal til for at
eigedomsmeklar blir erstatningsansvarleg for manglande overhalding av undersegkings- og
opplysningsplikta knytt til offentlegrettsleg regulering. Vidare reiser dette spersmal om kva
som skal til for & bli palagd erstatningsansvar. Fer den rettslege analysen vert det difor 1
kapittel 2 gjeve ei kort oversikt over det erstatningsrettslege utgangspunktet. Dette vil danne

eit viktig bakteppe for forstdinga av kva som skal til for & paleggje erstatningsansvar.

I kapittel 3 vert det gjort greie for det objektive kravet til god meklarskikk og undersekings-
og opplysningsplikta. Kravet til god meklarskikk etter emgll. § 6-3 er vagt og har ikkje eit
klart innhald. Vidare er det uklart kva som ligg i undersgkings- og opplysningsplikta i § 6-7
forste ledd. Ei kartlegging av dei objektive vilkara er difor interessant. Kapittel 4 vil ta fore
seg skuldkravet i ansvarsgrunnlaget. Her vert aktloysenorma narmare fastset. I avhandlinga
sin avsluttande del, kapittel 5, vert dagens rettstilstand kommentert. Vidare vert det her knytt
nokre generelle merknadar til eigedomsmeklaren sitt erstatningsansvar ved sal av fast

eigedom.

25 NOU 2006: 1 side 118.
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2. Erstatningsrettslege utgangspunkt

2.1 Omsyna bak erstatningsretten

Det er tradisjonelt to hovudomsyn som ligg til grunn for erstatningsansvaret. Det eine
omsynet tek sikte pd & reparere skaden, og kallast difor for reperasjonsomsynet eller
atterreisingsomsynet. Det andre omsynet har som mal a vere skadeforebyggjande, og kallast

difor for prevensjonsomsynet.®

Omsynet til reperasjon tilseier at den skadelidne skal fa erstatta det tap som han har lidt som
folgje av skaden. Dette formulerast gjerne som at skadelidne skal stillast som at skaden ikkje
har skjedd.?” Reperasjonsomsynet kan sdleis grunngjevast med rettferdsomsyn. I folgje
departementet si utgreiing om endringar i erstatningslovgjevnaden er eit hovudferemal i
erstatningsretten 4 atterreise skaden.?® Erstatningsretten sin reparerande funksjon refererer seg
i forste rekkje til ei atterreising av skadelidte sin gkonomi, og ikkje den faktiske situasjonen

slik den var for skaden.?’

Omgrepet prevensjon tyder & hindre, og preventivt omsyn tyder difor omsynet til & hindre at
skade oppstar.®? Prevensjonsomsynet har to sider. Den forste sida er allmennprevensjon, og
tyder at ein regel om erstatningsplikt generelt motiverer potensielle skadevaldarar til 4 unnga
skade. Den andre sida kallast individualprevensjon, og retter seg mot gjentaking av uenskja
handling. Den som har betalt erstatning ein gong vil oftast anstrenge seg for ikkje & matte
gjere det igjen. I prevensjonsomsynet ligg det ogsa eit skonomisk motiv. Mengda skadetilfelle
vil bli redusert. Prevensjonsomsynet kan difor grunngjevast med overordna
samfunnsgkonomiske betraktningar om & redusere utgifter knytt til skadar.’! Ein enskjer &
skape eit regelverk med sanksjonsmoglegheiter. Dette vil motivere til etterleving.
Erstatningsreglane kan sdleis bade skremme potensielle skadevaldarar og verke

moraldannande.??

26 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 19.

27 Sj4 til dpmes Rt. 2015 s. 216 avsnitt 22.
28 NOU 1977: 33 side 23.

2% Wilhelmsen og Hagland (2017) side 47.
30 wilhelmsen og Hagland (2017) side 50.
31 wilhelmsen og Hagland (2017) side 50.
32 Ferstad (2014) side 61.
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For spersmélet om eigedomsmeklar sitt erstatningsansvar for manglande etterleving av
undersekings- og opplysningsplikta knytt til offentlegrettsleg regulering er det serleg
omsynet til effektivitet som ma avvegast mot omsynet til ein forsvarleg handel. Denne
avveginga ma sjdast i lys av emgll. § 1-1 som slar fast at lova sitt foremal er 4 leggje til rette
for at omsetnad av fast eigedom ved bruk av mellommann skjer pa ein «sikker, ordnet og
effektiv méate, samt 4 legge til rette for at partene i handelen mottar uhildet bistand». Ordlyden
i lova gir dermed fire kriterier for korleis bistanden skal vere fra ein eigedomsmeklar. Dette er
«sikkery, «ordnety, «effektiv»y og «uhildet». Bak kriteria «sikker» og «ordnet» ligg det truleg
ein intensjon om a redusere risikoen for at dei involverte partane skal lide skonomisk tap.
Kriteriet «uhildet bistand» har ogsé ei side utover partane si interesse i a kjope eller selje
gjennom ein habil meklar. Det lovverna monopolet av eigedomsmeklingsverksemda kviler pd
ein foresetnad om at mellommann ikkje har ulovleg eigeninteresse eller at det er andre
uenskja sideomsyn som hindrar meklaren i & gjennomfere ei forsvarleg handtering av

salsoppgavene.?’

Basert pa dette kan det tenkjast at omsyna feremélsforesegna bygg pé kan sta i ei viss konflikt
med kvarandre. Dette gjeld serleg omsynet til effektivitet mot dei andre omsyna.
Departementet var bevisst pa denne problemstillinga og uttalte at i dei tilfella slike avvegingar
har oppstétt, har departementet gjennomgdande lagt avgjerande vekt pd omsynet til ein sikker
og ordna omsetnad av fast eigedom.>* Vidare kan det tenkjast ei interessekonflikt om korleis
eigedomsmeklaren skal balansere omsynet til kjopar pa den eine sida og omsynet til seljar pa

den andre. Denne konflikten vert det kome tilbake til i punkt 3.2.2 om omsorgsplikta.

2.2 Vilkar for erstatning

Falkangerutvalet foreslo & lovfeste erstatningsansvaret. Justisdepartementet var likevel kritisk
til om lovregulering var pdkravd, og anbefalte i staden at domstolane star for den naermare
fastlegginga av erstatningsansvaret.>> Eigedomsmeklaren si erstatningsplikt er dermed rettsleg
forankra i det alminnelege, ulovfesta aktlayseansvaret. Dersom eigedomsmeklaren skal
haldast erstatningsansvarleg ma dei alminnelege vilkéra for erstatning vere innfridd.
Langvarig og samstemt rettspraksis og juridisk teori har utvikla tre kumulative grunnvilkér

som ma vere oppfylt for at erstatning skal kunne krevjast. Det ma foreligge eit ekonomisk tap,

33 Rosén og Torsteinsen (2008) side 58.
34 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 11.
35 Ot.prp nr. 59 (1988-89) side 26.
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eit ansvarsgrunnlag og ein adekvat arsakssamanheng mellom det ekonomiske tapet og
handlinga.’® Overfort til meklartilfella ma det foreligge eit skonomisk tap som kan
tilbakeforast til meklaren sitt forhold. I tillegg ma meklaren vere & bebreide for at handlinga
eller unnlatinga hans reint faktisk forte til tapet. Det kan tenkjast at vilkdret om ekonomisk tap
og drsakssamanheng er problematisk knytt til meklar sitt erstatningsansvar. Likevel er det
ansvarsgrunnlaget for eigedomsmeklaren som reiser serlege spersméil i denne oppgava. Det
vert difor vidare i avhandlinga foresett at vilkdret om ekonomisk tap og adekvat
arsakssamanheng er innfridd. Vidare i avhandlinga er det ansvarsnorma knytt til brot pa

undersekings- og opplysningsplikta som vert behandla.

2.3 Ansvarsgrunnag

2.3.1 Culpanorma
Det alminnelege, ulovfesta aktlaysekravet som eigedomsmeklaren sitt erstatningsansvar er
rettsleg forankra i vert ogsé kalla culpanorma. Dette er den erstatningsrettslege grunnregel.
Kjernen i ansvarsgrunnlaget er at den som ved forsett eller aktloyse er skuld i at ein anna blir
pafort ein skade er pliktig til & erstatte det skonomiske tap skadelidne har hatt.?”
Ansvarsgrunnlaget er samansett av eit objektivt og eit subjektivt element.*® Det mé foreligge
ei forssmming av profesjonsutevarane sine plikter, og det mé kunne pavisast aktlayse ved

denne forsemminga.

I den juridiske litteraturen gjevast det ulike formuleringar av culpanorma sitt innhald.
Nygaard formulerer det som at visse minstekrav ma vere innfridd for at aktloyse kan seiast a
foreligge.>® Overfort til meklar sitt erstatningsansvar, mé det med Nygaard sin terminologi for
det forste foreligge ei tilknyting til risikoen for feil. Meklar ma saleis vere rette vedkomande
til & svare for feilen. Vidare ma meklar hatt ei oppmoding til & reagere péa risikoen for & gjere
feil. Dette vil variere med risikoen sin art, grad og narleik. For det tredje m& meklaren ha hatt
tilgang til ei alternativ handling som var praktisk gjennomferbar, og som kunne hindra at
feilen oppstod med skadeverkande kraft. Desse tre momenta vert etter Nygaard sin

terminologi kalla den objektive rettsstridsgrensa. For det fjerde ma det ikkje foreligge

3653 til dpmes Rt. 1992 s. 64 (P-pilldom 1) og Nygard (2007) side 4.
37 Nygéard (2007) side 170.

38 Tggard (1991) side 20-21.

39 Nygéard (2007) side 170 flg.
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subjektive unnskyldningsgrunnar.*’ Desse fire momenta utgjer samla aktloysenorma.
Vurderinga av desse fire momenta vert styrt av forventinga til meklaren som ein profesjonell

akter, ogsa kalla rolleforventing.*!

Dette viser at dersom meklaren skal bli erstatningsansvarleg ma han objektivt ha handla 1 strid
med dei lovfesta eller ulovfesta krav som vert stilt til meklaren. Dette er interesser og
rettigheiter som lovgjevar og domstolane ser som verneverdig. I tillegg ma meklaren ha utvist
skuld. Det m& med andre ord ikkje foreligge relevante unnskyldningsgrunnar. Dette tyder at
meklar berre blir ansvarleg dersom han med alminneleg aktloyse kunne unngatt den
rettsstridige handlinga. I denne vurderinga vil dei ulike forventingane som stillast til meklar
ha stor tyding.*? Dette tilseier at ein viktig del av aktloysevurderinga vil vere & kartleggje kva
den konkrete rolleforventinga inneber. Spersmalet som her reiser seg er kor langt
eigedomsmeklar si undersekings- og opplysningsplikt faktisk strekkjer seg for ikkje & handle i
strid med god meklarskikk.

2.3.2 Profesjonsansvaret
Eigedomsmeklar sitt erstatningsansvar blir ogsé kalla profesjonsansvar. Profesjonsansvaret er
ikkje eit eige ansvarsgrunnlag, men vert brukt som nemning pa culpaansvar for skade som
valdast i verksemd som er underlagt faglege, profesjonelle normer.** Det er med andre ord
tale om atferd som kan utleyse erstatning pé visse vilkar ved praktisering av eit yrke.
Profesjonsansvaret set krav til profesjonsutevarar i si verksemd. Det er tale om profesjonelle

yrkesutevarar pé eit omrade der det krevjast utdanning og erfaring.

For & finne kva som er vanleg god profesjonsuteving mé det sokast rettleiing fré forearbeida,
bransjen sitt eige regelverk og bransjepraksis.** Dersom handlinga er i strid med
profesjonsnorma pa det aktuelle omréde, talar det for at det foreligg culpaansvar. Som vist
over leier likevel ikkje eit kvart brot automatisk til erstatningsansvar. Det er ei nedre grense

som ma overskridast for & kome i ansvar.

40 5j3 punkt 4.2.5 for behandlinga av unnskyldningsgrunnane.
41 Nygaard (2007) side 170 flg.

42 Lgpdrup (2005) side 131.

3 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 123.

44 Kjelland (2019) side 104.
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Eit sentralt moment knytt til profesjonsansvaret vil vere den innbyrdes «styrken» mellom
skadelidne og skadevaldaren si rolle.*> Dersom skadevaldar har ei monopolstilling overfor
skadelidne, vil han normalt bli mett med noksa strenge krav. Her kjem rolleforventinga inn
med forventingar om kva den profesjonelle part konkret skulle ha gjort for & hindre skaden.
Nér profesjonsutevarar ventast & ha serleg kunnskap og s@rlege ferdigheiter pa sitt
fagomréde, folgjer det naturleg at ogsa dei krava som stillast til meklaren, paverkast av desse
forventingane.*® Eigedomsmeklaren har ei monopolstilling overfor skadelidne, og er sdleis
underlagt strenge krav. Det vil seie at andre yrkesgrupper er avskore fra & yte tenester
innanfor det omradet som eigedomsmeklingslova har reservert for eigedomsmeklarar.*” Dette
tilseier at ein kan stille strenge krav til eigedomsmeklaren si undersekings- og
opplysningsplikt knytt til offentlegrettsleg regulering. Vidare tilseier profesjonsansvaret at det
er lite som skal til for & konstatere erstatningsansvar der meklaren har handla i strid med

rolleforventingane som vert stilt til han i den konkrete saka.

45 Nygéard (2007), side 194.
46 Fzerstad 2014) side 211.
47 NOU 2006: 1 side 117.
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3. Meklar sine objektive plikter

3.1 Omsynet bak meklar sine objektive plikter

Omsynet bak meklar sine lovregulerte plikter har samanheng med bakgrunnen for bruk av
meklar. Ei viktig folgje av dette er at ein ma kunne setje krav til meklaren i si verksemd, og
ha sanksjonar tilgjengeleg ved brot pa desse krava. Moglegheita til & drive som profesjonell
eigedomsmeklar er avgrensa av bade krav til kvalifikasjonar og konsesjon. Det er difor viktig

at dei som faktisk far operere som eigedomsmeklar tilfredsstiller dei behov som skal dekkjast.

3.2 God meklarskikk

3.2.1 Omgrepet «god meglerskikk»
Kravet til god meklarskikk er heimla i emgll. § 6-3 forste ledd. Av feresegna gér det fram at
oppdragstakar i si verksemd skal opptre i samsvar med «god meglerskikk» med omsorg for
begge partar sine interesser. Vidare skal oppdragstakaren ikkje opptre pa nokon mate som er
eigna til & svekkje tilliten til oppdragstakaren sin integritet og uavhengnad. Feresegna erstatta
1989-lova § 3-1 med nokre endringar i ordlyden. Foresegna er saleis ei vidarefering av 1989-
lova.*® Dette inneber at det vil vere relevant & sja til praksis, ferearbeid og teori fré den

tidlegare lovferesegna.

I trdd med alminneleg rettskjeldeleere vil utgangspunktet vere ordlyden. Ordlyden av «god
meglerskikk» kan vere noko uklar. Feresegna i seg sjolv definerer ikkje kva som ligg i kravet.
Ei naturleg sprékleg forstding kan tyde pa at ein star overfor ein minstestandard for fagleg god
utforing av oppdraget. Vidare tilseier ordlyden at meklaren ma gjennomfere oppdraget pa ein
slik méte at partane ikkje blir utsett for ein uakseptabel risiko. Dette legg opp til ei konkret
heilskapsvurdering basert pé skjenn. Ved tolkinga av kravet til god meklarskikk seker ein a
identifisere dei mest sentrale rettslege kjenneteikn og prinsipp for eigedomsmeklarar. Det er
ved brot pd desse normene at meklaren kan sta i fare for & ha brote kravet til god
meklarskikk.* Sjelve formuleringa «god meglerskikk» i emgll. § 6-3 gir saleis ikkje
avgjerande haldepunkt for kva som vert kravd av oppdragstakaren si verksemduteving knytt
til det & skaffe og vidareformidle informasjon om offentlegrettslege reguleringar pa den

konkrete eigedomen.

48 NOU 2006: 1 side 117.
49 Bergsadker (2010) side 262-264.
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Kravet til god meklarskikk vert skildra som ein rettsleg standard. Det vil seie at omgrepet
utviklar seg over tid og i takt med bransjen.>® Ved & ta med ein rettsleg standard i lovverket er
det mogleg & fange opp fleire situasjonar som elles ville ha vore vanskeleg a regulere pa ein
hensiktsmessig méte. P4 denne maten vil innfering av ein standard om god meklarskikk sikre
ei fleksibel og tilpassingsdyktig regulering av meklar si yrkesuteving, der ogsa endringar i
praksis vil bli fanga opp.>! I ferearbeida til 1989-lova understreka Falkanger-utvalet at det
viktigaste for fastlegginga av kva som er god meklarskikk vil kome frd bransjeutevarane
sjolv.>? Dette inneber at bransjepraksis for typetilfellet vil vere eit sentralt moment i

vurderinga av meklar si undersekings- og opplysningsplikt.

Argument som kan tenkjast mot ein slik rettsleg standard er omsynet til rettsvisse. Det uklare
innhaldet i foresegna kan gjere det vanskeleg for partane a foresja si eiga rettsstilling. Knytt til
eigedomsmeklarar kan det likevel argumenterast for at den meklaren som bevegar seg pé
kanten av lova sine krav ikkje har ei verneverdig interesse nar grensa blir overskride.’® Vidare
krev god meklarskikk som utgangspunkt berre ei normal utfering av oppdraget. Omsyna mot

ein rettsleg standard for eigedomsmeklarar gjer seg dermed ikkje sterkt gjeldande.

3.2.2 Omsorgsplikta
Oppdragsavtalen vil gjelde mellom eigedomsmeklaren og oppdragsgjevaren, som i dette
tilfellet vil vere seljaren av eigedomen. Kjernen i oppdragsavtalen vil da vere at meklaren skal
utfore eit oppdrag for oppdragsgjevaren mot vederlag. Likevel folgjer det klart av ordlyden i
emgll. § 6-3 forste og andre ledd om «omsorg for begge parters interesse» og «kjeper og
selger» at meklaren har ei omsorgsplikt for begge partar. Ordlyden av «omsorg» tilseier at
meklaren tek pa seg ei plikt til & utfore oppdraget pa best mogleg mate. Dette tilseier med
andre ord at meklar ikkje er plikta til & levere eit bestemt resultat.>* Dette viser at kravet til
god meklarskikk har ein viss samanheng med den alminnelege lojalitetsplikta i
kontraktsforhold. Denne plikta ma avvegast mot den plikta meklaren har til & opptre neytralt

overfor interessentar og oppdragsgjevar sin medkontrahent.>> At omsorgsplikta referer seg til

50 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 148.

51 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 148.

52 NOU 1987: 14 side 44.

53 Rosén og Torsteinsen (2008) side 239 . Sja ogsé tilsvarande synspunkt i Seebg (1996) side 315.
54 NOU 2006: 1 side 114.

55 NOU 2006: 1 side 114-115.
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begge partar si interesse ma sjdast i samanheng med eigedomsmeklaren si rolle som
mellommann under oppdraget. Likevel uttalte Falkanger-utvalet til 1989-lova at meklaren
sine plikter ikkje er dei same overfor oppdragsgjevaren og oppdragsgjevaren sin
medkontrahent. Oppdraget er ei kontrakt mellom meklaren og oppdragsgjevaren, og meklaren
skal difor primeert ha oppdragsgjevaren sine interesse for auge.’® Problemstillinga som reiser
seg her er kva slags avgrensingar seljar ma tale av omsynet til meklar si omsorgsplikt overfor
den andre part. Det sentrale vil vere kor langt eigedomsmeklaren ma ga for a sikre begge sine
interesser knytt til spersmalet om underseking og opplysningar om offentlegrettsleg

regulering.

Det kan tenkjast at omsynet til transaksjonskostnadane vil ha tyding for spersmélet om kor
langt omsorgsplikta for andre enn seljaren skal gd. Dersom meklaren tar timebetalt for
arbeidet sitt vil ei omfattande undersegkingsplikt overfor kjoparen medfere dyrare
transaksjonskostnadar for seljaren. Dette kan tyde pa at transaksjonskostnadane vil setje ein

stoppar for kor langt omsorgsplikta skal gé.

Det er likevel framheva i ferearbeida at det ikkje burde vere nedvendig for oppdragsgjevaren
sin medkontrahent & opptre med eigen hjelpar nar det forst er ein meklar inne i bilete.’” Eit
sentralt omsyn for at dette ikkje burde vere nedvendig er ressursomsynet. Det vil bli vesentleg
dyrare for kjopar om han i tillegg ma engasjere ein fagmann for & gjennomfere handelen. I
tillegg mé eigedomsmeklaren allereie setje seg inn i ein del viktig informasjon for kjeparen,
og det vil saleis ikkje koste meklaren mykje ekstraarbeid & hjelpe kjoparen i tillegg. Kjoparen
burde séleis kunne vente seg at ogsa hans interesse blir sikra pé ein tilstrekkeleg mate. Dome
pa dette er at kontrakten blir utforma pa ein rimeleg og balansert mate. Meklaren har dermed
eit ansvar innanfor kontrakt i relasjon til seljar som er meklar sin oppdragsgjevar, samtidig
som meklar har eit ansvar overfor kjopar. Dette representer eit forhold utanfor kontrakt.
Meklar si lojalitetsplikt overfor oppdragsgjevar ma dermed avveggast mot meklar sine plikter
overfor seljaren sine medkontrahentar.’® Knytt til offentlegrettsleg regulering mé spersmalet
om kor mykje meklaren plikta & underseke og opplyse om overfor kjoparen avvegast mot

seljaren sitt enskje om eit raskt og gunstigast mogleg sal.

6 NOU 1987: 14 side 64.
7 NOU 1987: 14 side 64.
8 NOU 1987: 14 side 65 og NOU 2006: 1 side 115.
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Det kan stillast spersmal knytt til om meklar si omsorgsplikt for begge partar er ei realistisk
ansvarsfordeling. Dette ma sarleg sjaast i samanheng med at dei fleste meklaroppdrag er
provisjonsbasert, slik at storleiken pa vederlaget som meklaren oppnér vil avhenge av den
endelege kjopesummen.* Saleis vil meklar si interesse i & oppné ein hegast mogleg pris sté i
motsetnad til lovgjevar sin foresetnad om at meklaren skal vere ein neytral mellommann
mellom seljar og kjopar. Til illustrasjon kan det tenkjast at meklar ikkje undersekjer grundig
nok om det foreligg ulike planforslag i narleiken av eigedomen som han har i oppdrag a selje.
Etter ei tid far kjeparen kunnskap om at det skal byggjast ei stor blokk framfor eigedomen,
noko som vil ta vekk store delar av utsikta til fjorden fra stuevindauget. Dersom meklaren
hadde oppdaga dette i forkant av salet er det sannsynleg at den endelege salssummen pa
eigedomen hadde vore 1gare. Dette hadde igjen fort til at meklaren sin provisjon hadde vore
lagare. Det kan dermed tenkjast at med provisjonsbetaling folgjer det ei eigeninteresse i a
unnlate og formidle informasjon som kan presse prisen pé eigedomen ned. Det kan ogsé
tenkast at meklar si omsorgsplikt overfor kjoparen gar utover seljaren. Deme pé dette er der
meklaren ma gjera ei omfattande undersegking som forsinka salet av eigedomen. Meklaren kan

saleis kome i ei interessekonflikt mellom seljar og kjopar.

Likevel er dette noko lovgjevar har tenkt pa. Eigedomsmeklingslova § 6-3 om plikt til omsorg
for begge partar viser at lovgjevar har latt omsyna for omsorgsplikt overfor kjoparen vege
tyngre enn omsyna som talar mot ei slik omsorgsplikt. Om meklaren ikkje respekterer
omsorgsplikta si for begge partar vil atferda raskt kunne vere 1 strid med kravet til god
meklarskikk, samt foremalet med eigedomsmeklingslova, som er & leggje til rette for at
partane far «uhildet bistand», jf. emgll. § 1-1. Meklaren si eventuelle interesse i & gje

ukorrekte eller misvisande opplysningar vil dermed ikkje vere verneverdig.®

Interesseavveginga meklar ma gjera i samband med omsorgsplikta si for begge partar vil
kunne verke inn pa det nermare innhaldet i kravet til god meklarskikk og meklar si
undersekings- og opplysningsplikt om offentlegrettsleg regulering. Dette viser at der
spersmélet om meklaren har handla i strid med god meklarskikk overfor ein av partane

oppstér, ma det takast i betraktning at meklaren m4 sikra ogsa ein anna part si interesse.

59 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 136.
60 Bergsaker (2010) side 185.

19



3.3 Meklar si undersgkings- og opplysningsplikt

3.3.1 Den lovfesta plikta etter eigedomsmeklingslova § 6-7
Nér ein star overfor eit bustadsal vil tilgangen til truverdig og grundig informasjon om
eigedomen og forhold av tyding for handelen vere heilt sentralt for den som enskjer & kjope
eigedomen. Det at kjopar fir fullstendig og korrekte opplysningar om eigedomen er viktig for
a kunne oppna ein trygg og forsvarleg handel. Foresegna i emgll. § 6-7 andre til fjerde ledd
gir detaljert oversikt over kva slags opplysningar om eigedomen kjoparen alltid skal ha,
medan §§ 6-7 forste ledd og 6-3 supplerer minstekrava rundt andre opplysningar om
eigedomen. Nar minstekrava i § 6-7 er betydeleg utvida i forhold til 1989-lova § 3-6, er
konsekvensen at risikoen for erstatningsansvar er tilsvarande utvida. Problemstillinga som her
blir reist er kor langt meklaren har ei undersekings- og opplysningsplikt utover minstekrava
som er lista opp i emgll. § 6-7 andre ledd til & bringe relevante omstende knytt til

offentlegrettsleg regulering pé det reine.

Den varierande bruken av omgrepa undersekings- og opplysningsplikt i dagens lov kan verke
noko forvirrande. Den forre lova fra 1989 gjorde eit klart skilje mellom uttrykka ved & ha to
separate foresegn i § 3-6 om «Kjeperens krav péd opplysninger» og § 3-7 om «Meglerens
undersekelsesplikt». Ved & lese forearbeida og ordlyden i dagens lov i samanheng gér det
likevel klart fram at hovudregelen i § 6-7 forste ledd géar ut pa & innhente, kontrollere og
formidle relevant informasjon om eigedomen.®! Dette vert samla kalla informasjonsansvaret,

og mé vere innfridd for & oppfylle lovgjevar si forventing.®?

Sidan dei fleste bustadsal blir gjennomfert ved at det er meklar som star for hovudkontakten
med kjopar, vil meklar si dtferd vere heilt sentral. Det er ein glidande overgang mellom det &
underseke og gje opplysningar om faktiske og rettslege forhold og det & gje rad til
oppdragsgjevaren eller kjoparen. Likevel er det her ein klar skilnad. Underseking og det & gje
opplysningar er & sergje for at informasjonen meklaren har fatt eller skaffa vert formidla mest
mogleg presist til mottakaren. Rddgjevnaden bestar derimot av a presentere ei vurdering av
desse forholda, og ofte samtidig gje ei tilrdding med omsyn til kva oppdragsgjevaren eller

kjoparen burde gjere.®® Radgjevnads- og rettleiingsplikta har rettsleg grunnlag i emgll. § 6-3

51 NOU 2006: 1 side 105. Sj& ogsa Rosén og Torsteinsen (2008) side 243.
52 Rosén og Torsteinsen (2008) side 243-244.
53 Rosén og Torsteinsen (2008) side 243.
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forste og andre ledd. Av omsyn til avhandlinga sitt omfang vert det her ikkje gjort greie for

raddgjevnadsplikta til meklaren.

Eigedomsmeklingslova § 6-7 forste ledd gir tilvising pa to skjennsmessige vilkir som ma
vere innfridd for at meklaren har oppfylt informasjonsansvaret sitt. Den forste vurderinga som
m4 takast, er om opplysningane er av ein slik art at kjopar har «grunn til 4 regne med a fa»
desse, jf. § 6-7. Ordlyden tilseier at det ma takast ei vurdering med utgangspunkt i kjepar si
forventing. Feresegna omfattar alle typar forhold ved eigedomen, bade faktiske og rettslege.
Kva slags opplysningar som omfattast av eigedomsmeklaren si opplysningsplikt vil ogsé
kunne avhenge av eigedomen sin karakter og kjoparen sitt foremélet med kjopet.** For meklar
legg dette opp til ei konkret vurdering av kva slags eigedom ein star overfor og kva slags
opplysningar som er relevant for kjeparen. Meklaren plikter & innhente, kontrollere og
vidareformidle relevante opplysningar.5® Utgangspunktet vil vere ei alminneleg
normalforventing hos kjepar. Utgangspunktet kan likevel modifiserast dersom meklaren har

fatt kunnskap om konkrete forhold som kjeparen har gjeve uttrykk for.5

Det neste vilkdret som méa vurderast er om opplysningane er av ein slik art at dei «kan fa
betydning for avtalen», jf. emgll. § 6-7 forste ledd. Ei naturleg sprakleg forstaing tilseier at
faktisk innverknad pé avtalen ikkje er eit krav, men at det mé foreligge ei moglegheit for
dette. Etter ordlyden er det dermed tilstrekkeleg at opplysningane er eigna til 4 paverke
avtalen sitt innhald. Forearbeida til den nye lova understrekar at siktemélet med foresegna i
emgll. § 6-7 forste ledd var 4 tydeleggjere at meklaren si plikt til & gje opplysningar i mange
tilfelle strekker seg lengre enn dei opplysningane som er ramsa opp skal vere med i

salsoppgéava.®’

Plikta til & innhente og kontrollere informasjon om eigedomen etter eigedomsmeklingslova
1989 § 3-7 har vore sentral i rettspraksis om eigedomsmeklarar sitt erstatningsansvar. To
sentrale dommar fra Hogsterett er her Takstmann-dommen og Rt. 1999 s. 408. Av desse
dommane kan det sluttast at meklaren normalt kan leggje til grunn at opplysningar fra seljar

og takstmann er riktig, men at meklar like fullt har ei sjolvstendig plikt til & kontrollere

64 NOU 1987: 14 side 73.
65 NOU 2006: 1 side 118.
56 NOU 2006: 1 side 119.
57 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 153.

21



seljaren og takstmannen sine opplysningar.®® Deme kan vere at seljar og takstmann har
motstridande utsegn om utbyggingsmoglegheita ved eigedomen. Meklar ma da bringe klarleik
1 dette. Dersom meklar opptrer passivt i slike situasjon er det grunnlag for 4 hevde at det er
lite som skal til for & konstatere brot pa informasjonsplikta etter emgll. § 6-7 forste ledd.
Grunngjevnaden for dette er at der meklaren star overfor motstridande utsegn, har han ei

konkret oppmoding til 4 sjekke ut forholda.

Eit av siktemala med emgll. § 6-7 forste ledd er at meklar si opplysningsplikt skal nerme seg
seljaren si opplysningsplikt etter avhendingslova.®® Bakgrunnen for dette ligg i at seljaren
identifiserast med meklaren nér det gjeld opplysningar som kan utloyse eit seljaransvar etter
avhendingslova.’”® Det er undergjeve eit forsvarleg meklarskjonn & vurdere kor mykje av
informasjonen fra seljaren kjopargruppa har behov for og korleis opplysningane skal
kommuniserast. Det md dermed vurderast konkret fré sak til sak om meklaren har plikt til &
undersoke aktuelle omstende rundt bustaden og transaksjonane. Dette gjeld utanfor lova sine
minstekrav som er lista opp i emgll. § 6-7 andre ledd.”! Ferst vert det difor vurdert om meklar
si plikt til & opplyse om forholdet til offentlege planar som gjeld naboeigedomen og stroket
vert omfatta av minstekravet i emgll. § 6-7 andre ledd nr. 10. Vidare vert det gjort greie for

meklar si undersekings- og opplysningsplikt knytt til ikkje — endelege offentlege planar.

3.3.2 Meklar si plikt til & opplyse om forholdet til offentlege planar som gjeld
naboeigedomen og strgket

Det er klart at planar som direkte gjeld den aktuelle eigedomen er omfatta av
opplysningsplikta etter emgll. § 6-7 andre ledd nr. 10 om «endelige offentlige planer».
Spersmalet som reiser seg her er om feresegna i emgll. § 6-7 andre ledd nr. 10 ogsa omfattar
planar som gjeld for tilstoytande naboeigedomar eller stroket til den konkrete eigedomen.
Skiljet har tyding for om tilfellet regulerast av emgll. § 6-7 andre ledd nr. 10 eller den
generelle hovudregelen i § 6-7 forste ledd. Planar som regulerast av § 6-7 andre ledd nr. 10

ma4 det alltid opplysast skriftleg om i salsoppgava.

58 Rosén og Torsteinsen (2008) side 541.

69 NOU 2006: 1 side 118.

0 At seljaren identifiserast med meklaren fglgjer av til dgmes Rt. 2002 s. 1155.
71 Rosén og Torsteinsen (2008) side 247.
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Ordlyden av «endelige offentlige planer» gir inga rettleiing for spersmalet om planar knytt til
naboeigedomen eller stroket vert omfatta av feresegna. Det er vidare klart at offentlege planar
som omfattar naboeigedomen eller stroket til eigedomen som skal seljast kan vere av stor
tyding for kjepar. Det kan til demes dreie seg om planar som vil fere til auka steyniva eller

betydeleg meir trafikk i omradet.

Under eigedomsmeklingslova 1989 blei det diskutert i den juridiske teorien om lova pala ei
plikt til & gje opplysningar om forhold ved naboeigedomen.”? Ordlyden i
eigedomsmeklingslova 1989 gav stette for at opplysningsplikta var avgrensa til forhold knytt
til eigedomen som var til sals, da det her var tale om opplysningar «om eiendommen».
Foresegna var da klarare pa at planar for naboeigedomen matte regulerast av den generelle
hovudregelen i forste ledd. Ordlyden i emgll. § 6-7 andre ledd nr. 10 er noko endra, og er
ikkje like tydeleg pa at offentlege planar om naboeigedomen og streket ikkje omfattast.
Forearbeida er tause pd spersmélet om det var meininga med noko reell endring med den nye

ordlyden i lova fra 2007.

Ettersom verken lovteksten eller lovferearbeida seier noko om at lova si rekkjevidde er utvida
pa dette punktet burde lova tolkast slik at den absolutte opplysningsplikta berre omfattar den
konkrete eigedomen sitt forhold til offentlege planar.”® Dette vil ogsa vere ei praktisk loysing,
da planar pd naboeigedomar eller stroket vil ha varierande tyding for eigedomen som er til
sals. Eit slikt synspunkt er ogsa lagt til grunn i Reklamasjonsnemnda.’ T klage 206/06 vert det
uttala at det folgjer direkte av ordlyden i feresegna at plikta gjeld den konkrete eigedomen,
men ikkje naboeigedomen. I klage 292/06 uttalte nemnda at dei ikkje kunne sjé at

eigedomsmeklarar har noko plikt til & innhente reguleringsplanar for naboomréde.

Basert pa utgreiinga overfor foreligg det ikkje klare nok juridiske haldepunkt for at meklar si
undersekings- og opplysningsplikt knytt til naboeigedomen og streket vert omfatta av emgll.
§ 6-7 andre ledd nr .10. Ein ma dermed falle tilbake pd den generelle hovudregelen.
Opplysningsplikta om forholdet til offentlege planar som gjelder naboeigedomen eller stroket

utan 4 gjelde den aktuelle eigedomen direkte md dermed folgje av emgll. § 6-7 forste ledd

72 Hasfjord og Bech (1995) side 85-86 og Rosén og Torsteinsen (2005) side 166-167.

73 Ei slik tolking er lagt til grunn i den juridiske teorien, sja til dgmes Brathen (2013) side 322.

74 5ja til dpmes klage 206/06 og 292/06. Avgjerslene gar pa lova fra 1989 der ordlyden var «om eiendommen.
Det er likevel ingen haldepunkt for at rettstilstanden er endra pa dette punktet, og rettskjelder til den fgrre
lova vil difor vere relevant. Sja punkt 1.4 om rettskjeldeverdien fra Reklamasjonsnemnda.
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forste punktum. Spersmaélet blir om det er tale om opplysningar som kjeparen har «grunn til &
regne med 4 fa» og som «kan fa betydning for avtalen», jf, emgll. § 6-7 forste ledd. Det blir
da meklar si oppgave a avgjere om ein her stir overfor planar som burde opplysast om eller
ikkje. Relevante moment i vurderinga vil vere kjoparen sitt behov for informasjon og
viktigheita av den konkrete planen. Vidare vil det vere sentralt kor vanskeleg og kostbart det

vil vere for meklaren & f3 tilgang til planen.”

3.3.3 Meklar si plikt til 3 opplyse om ikkje — endelege offentlege planar
Det offentlege kan ha stor paverknadskraft ndr det gjeld utnytting av fast eigedom. Dette er
heimla i plan- og bygningslova. Offentlege planar kan i stor grad paverke kor stor sjelvrade
privatpersonar har over eigen eigedom, og vert difor sett som ein viktig del av meklar si
undersekings- og opplysningsplikt. Krav om at meklar alltid skal opplyse om «endelige
offentlige planer» folgjer av emgll. § 6-7 andre ledd nr. 10. Forearbeida fastset at dette i forste
rekkje omfattar reguleringsplanar, men at ogsa kommuneplanar og fylkesplanar kan vere
viktig. Dette gjeld sarleg dersom omradet ikkje er regulert.”® Dette tyder at den gjeldande
reguleringa alltid skal folgje av salsoppgéva. Lova sin ordlyd seier ikkje noko konkret om
opplysningsplikt for dei ulike ikkje — endelege offentlege planane. Det er likevel ikkje mogleg

& tolke ordlyden antitetisk, slik at meklaren aldri treng & opplyse om ulike planforslag.”’

Det er klart at ulike planforslag kan ha stor tyding for kjeparen. Dette kan dreie seg om
forslag om regulering av til demes vegar og bygningar i neeromradet. Spersmélet om meklar
skulle paleggjast lovfesta plikt til ogsd & ta med planforslag blei drefta under arbeidet med
den nye eigedomsmeklingslova. Utvalet uttalte i den samanheng at eigedomsmeklarar etter
omstenda ogsd ma opplyse om forholdet til ikkje — endelege offentlege planar.”® Likevel er
det ein foresetnad at meklar har kunnskap om at det foreligg eit planforslag. Dette inneber at
opplysningsplikta i det konkrete tilfellet blir regulert av emgll. § 6-7 forste ledd. At det kan
foreligge ei opplysningsplikt om ikkje — endelege offentlege planar har ogsa ei brei stotte i
praksis og teori.”” Problemstillinga som vert reist vidare er dermed kor langt den alminnelege
opplysnings- og undersgkingsplikta etter emgll. §§ 6-3 og 6-7 strekker seg for meklaren til &

innhente og vidareformidle informasjon om ikkje — endelege offentlege planar. Det

75> Brathen (2013) side 291.

76 NOU 1987: 14 side 74 og Ot.prp nr. 59 (1988-1989) side 43.

77NOU 1987: 14 side 74 fastset at etter omstenda kan meklaren matte opplyse kjpparen om ulike planforslag.
78 NOU 2006: 1 side 121 og Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 154 og 186.

79 Brathen (2013) side 290 og Rosén og Torsteinsen (2008) side 255.
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avgjerande blir om planforslaget er informasjon som kjeparen har «grunn til & regne med &
fd» og som «kan fa betydning for avtalen», jf. emgll. § 6-7 forste ledd. Materielt sett vil
rettstilstanden vere i trdd med forre lov.3° Rettskjelder knytt til den farre lova vil dermed vere

relevant a sja til.

Trass i at offentlege planar som ikkje er endelege utvilsamt kan ha stor tyding for mange
kjoparar, vil det ikkje vere realistisk & lovfeste plikta til & sjekke planforslag som eit
minstekrav etter emgll. § 6-7 andre ledd. Grunngjevnaden for dette er at dei ulike planforslaga
kan vere av forskjellig art.3! Det kan ogsé vere vanskeleg for meklarane & finne ut kor serigst
det konkrete planforslaget er, og nar det eventuelt blir vedtatt. Utvalet peikte pa at plan- og
bygningslova opna for private reguleringsforslag.®? Desse kan variere frd heilt usannsynlege
planar til realistiske planar som vil bli gjennomfert og ha stor tyding for eigedomen meklaren
skal formidle. I tillegg opnar plan- og bygningslova for bade kommunale og private
planforslag.?® Sarleg private planforslag kan vere vanskeleg & foresjé eventuelle verknadar

av.

Likevel skal planprosessen vere ein offentleg og open prosess. Det skal gjerast offentleg kjent
at planarbeidet har starta.3* Dette folgjer av til demes plan- og bygningslova § 5-1 som pélegg
alle som fremjar eit planforslag a leggje til rette for medverknad fra andre akterar. Dette vil gi
andre akterar moglegheit til & delta i planprosessen. Vidare tilseier dette at det skal vere gode
moglegheiter for meklar til & skaffe seg innsyn og informasjon om ein pagéande planprosess.
Der dette er tilfellet vil ikkje meklar si undersekings- og opplysningsplikt avgrensast som
folgje av at den relevante informasjonen er vanskeleg tilgjengeleg. Dette ma sjaast i lys av
ressursomsynet. Aktivitetsplikta til meklaren vil da blant anna avhenge av kva slags kostnadar
og arbeid dette vil pafere meklarfirmaet og klientane. Den sentrale vurderinga vil vere kor
viktig opplysningane er for kjopar sett i lys av kor vanskeleg og arbeidskrevjande det er for

meklaren & undersgke om det foreligg ulike planforslag.

Opplysninga sin tilgjengelegheit vil vere eit sentralt moment for spersmalet om ein stir

overfor eit planforslag som omfattast av meklar si undersegkings- og opplysningsplikt eller

80 Torsteinsen (2008) side 195.
81 NOU 2006: 1 side 121.

82 NOU 2006: 1 side 121-122.
8 5ja plbl. § 12-2 andre ledd.
84 Bugge (2019) side 210.
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ikkje. Dersom det dreier seg om opplysningar som er lett tilgjengeleg, vil dette trekke i
retning av at kjepar har ei rettkomen forventing om a bli forelagt desse. Dette har ogsa ei side
til ressursomsynet. Dersom det er kostnadskrevjande & tileigne seg opplysningane, kan dette
tale for at det ikkje er tale om opplysningar kjepar kan forvente & bli informert om.® Til
demes kan meklar innhente informasjon om ulike planforslag ved & vende seg til kommunen.
Ein del kommunar har gjort det mogleg 4 innhente informasjon via Ambita AS («Infoland»)
og andre elektroniske tenester.®¢ «Infoland» har utarbeida ein sékalla meklarpakke.®” Dome pé
innhald i denne pakken er planinformasjon med plankart og teiknforklaring. Her vil det kunne
ligge informasjon om eventuelle planar under arbeid og reguleringsferemaél. I dei kommunane
der informasjonen om ulike planforlag er gjort lett tilgjengeleg elektronisk, mé det kunne
forventast at meklar hentar inn denne type informasjon for ikkje & handle i strid med
undersgkings- og opplysningsplikta etter emgll. §§ 6-3 og 6-7 forste ledd.?® Dette viser at det
ofte vil vere god tilgang for meklar til & skaffe seg innsyn i informasjon om ein planprosess. I
desse tilfella vil ikkje meklar si undersekings- og opplysningsplikt avgrensast som foelgje av at
den relevante informasjonen er vanskeleg tilgjengeleg. Foresetnaden er likevel at kvaliteten

pa registreringane er tilstrekkeleg god.*

Utgangspunktet for vurderinga av om planforslaget er informasjon kjeparen har grunn til &
regne med 4 fa og som kan ha tyding for avtalen vil vere ei alminneleg normalforventing hos
kjopar. Dette utgangspunktet ma likevel modifiserast dersom meklar har fatt kunnskap om
spesielle behov hos den aktuelle kjoparen.”® At kjeparen har gjeve uttrykk for eit bestemt
onskje, forer igjen til at meklar far ei ekstra oppmoding til & gjere neermare undersegkingar.
Kjeparen kan til demes ha gjeve uttrykk for at han enskjer a kjope bustaden fordi den ligg i
eit roleg omréade. Kor stor tyding eit planforslag har for kjepar vil sdleis vere eit sentralt
moment i vurderinga. Dersom kjopar uttrykkeleg etterlyser informasjon om planforslag vil

dette kunne utvide meklar si opplysningsplikt.

8 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 159.

8 Ambita AS, tidlegare kalla Norsk Eiendomsinformasjon AS, er ein formidlingskanal. Malet er & forenkle og
effektivisere kvardagen til eigedomsmeklarane. Ambita har i dag over 280 leverandgrar, der fleirtalet er
kommunar. Kommunen vender seg til Ambita og ber om meklarpakken. Innhaldet i denne kan variere, men kan
til demes innehalde ulike planforslag. Sja https://www.ambita.com/om-oss/

87 Ambita — om oss https://www.ambita.com/om-oss/ (Sist sett 27. november 2019).
88 Rosén og Torsteinsen (2008) side 252.

8 Rosén og Torsteinsen (2008) side 253.

%0 NOU 2006: 1 side 119-120.
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Eit illustrerande deme pa dette finn ein i Borgarting lagmannsrett sin dom fra 23. mai 2007.°!
Saka gjaldt planane for utvikling av E18 Vestkorridoren mellom Asker og Oslo. Statens
vegvesen sendte ut eit informasjonsskriv til eigedomsmeklarar i omradet. Av skrivet gjekk det
fram at utbyggingsplanane for E18 Vestkorridoren var eit stort prosjekt som omfatta mange
eigedomar. Vidare vert det fastsett at det var utarbeida ein meir detaljert rapport som burde
undersekjast i dei tilfella der det ser ut til at den aktuelle eigedomen kan bli pdverka av den
komande utbygginga. Kjeparen fekk sd informasjon fra ein av naboane om at Akershus
fylkeskommune hadde helde eit informasjonsmete der planane om & bygge ny veg og tunnell
var presentert. Planane ville sannsynlegvis paverke eigedomen som var kjopt, men ikkje
overteke. Dagen etter vendte kjoparen seg til seljaren, med kopi til meklaren, og orientere om
informasjonen. Kjoparen bad ogsd om avklarande informasjon og dokumentasjon med omsyn
til konsekvensane forholda vil kunne fa for eigedomen. Meklaren vendte seg sa til Berum
kommune med ein standardferespurnad om kommunen kunne sende alle relevante

opplysningar om offentlege og private reguleringsforesegn som gjaldt eigedomen.

I kommunen sitt svarbrev var overskrifta opplysningar om «endelige offentlige planer etter
lov om eiendomsmegling § 3-6». Av svarbrevet gjekk det ogsd fram at eigedomen ikkje er
regulert, og at det ikkje var nokon regulerings/- bebyggingsplanar under behandling. Til slutt i
brevet er det presisert at opplysningane gjeld dagens reguleringssituasjon av direkte tyding for
eigedomen, og at opplysningane ikkje gav nokon garanti med omsyn for framtidige
reguleringar. Etter & ha motteke kommunen sitt brev kontakta meklaren kjeoparen, og gav
uttrykk for at det ikkje var grunn til & vere uroleg. Kjoparen godtok dette, og overtok

eigedomen som avtalt sommaren 2001.

Hausten 2003 fekk kjoparen likevel eit skriv frda kommunen angéande E18 Vestkorridoren.
Det viste seg at eigedomen ville fa direkte konsekvensar av den planlagde tunnelen. Dersom
tunnelforslaget blei realisert ville dette medfere at eigedomen som var kjept ville bli
ekspropriert. Kjoparen tok ut stemning mot meklarferetaket med krav om erstatning for blant
anna manglande opplysningar om tunnelplanane. Lagmannsretten gav kjeparen medhald, og
kom til at meklar si manglande oppfoelging av ferespurnaden innebar eit brot pa meklaren si
undersekings- og opplysningsplikt og kravet til god meklarskikk. Vidare meinte

lagmannsretten at pliktbrotet var aktlaust, og meklaren blei palagt a betale kjoparen

91 LB-2006-129842. Sja punkt 1.4 for rettskjeldevekta av dom frd lagmannsretten.
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erstatning. Meklaren gjorde pa si side gjeldande at ferespurnaden til kommunen var i trdd
med det meklarar vanlegvis gjer, og at itferda dermed var i samsvar med god meklarskikk.
Lagmannsretten tok med tilvising til forre lov sitt forearbeida avstand fra dette.”? Det vert
poengert at norma har ei objektivt nedre grense. Bransjen sin eigen praksis kan fore til

strengare, men ikkje lempelegare krav til god meklarskikk.

Det kan vere vanskeleg a trekkje noko generelt ut av dommen, da kjepar eksplisitt spurde om
planforslag knytt til eigedomen i tida mellom avtaleinngding og overtaking. Dommen viser
likevel at 1 dei tilfella meklaren har ei konkret oppmoding til & gjere ei neermare undersegking
sa vert opplysnings- og undersekingsplikta skjerpa. Vidare gir lagmannsretten uttrykk for at
det er mykje som talar for at meklaren allereie for forespurnaden fré kjeparen burde
undersoke vegplanane naermare. Dette ma sa@rleg sjdast i lys av at meklaren fekk
informasjonsmaterialet fra Vegvesenet i 2001. Om dette i seg sjolv var nok til 4 utleyse
ansvar vert likevel ikkje avgjort av lagmannsretten i den konkrete saka. Lagmannsretten
meinte vidare at meklar sin forespurnad til kommunen ikkje var eigna til & fa svar pd det
kjoparen etterspurde. Det var dermed ikkje tilstrekkeleg at meklaren sendte ein ferespurnad til

kommunen for ikkje & handle i strid med eigedomsmeklingslova sine foresegn.

Det kan ogsé sluttast fra dommen at det kan vere risikofylt a stole fullt og heilt pa at
standardiserte rutinar fangar opp meklar sine forpliktingar.”® Dette gjeld seerleg forhold som
regulerast av emgll. § 6-7 forste ledd om tema som ikkje alltid skal vere med i salsoppgéva.
Meklar meinte at det var lite sannsynleg at eventuelle planforslag ville bli vedteke ein gang i
framtida. Likevel burde meklaren ha gjort kjeparen merksam pa moglegheita for at forslaget
kunne sla gjennom pa ein tydeleg mate. Dette vil vere i trdd med omsyna bak feresegna, som
er & legge til rette for truverdig og grundig informasjon om eigedomen og forhold av tyding

for handelen.

Eit anna illustrerande deme er Reklamasjonsnemnda si avgjersle fra 14. mars 2016.%*
Kjeparen hadde her kjopt ein einebustad i april 2015. I salsoppgava var det opplyst om ein
reguleringsplan, som klagaren undersekte. Der var det ikkje nemnd noko sarskilt, og

kjoparen tenkte difor at det ikkje var noko spesielt i omradet. Nokre manadar etter

92 | dommen vert det vist til Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) side 20.
93 5ja tilsvarande i Rosén og Torsteinsen (2008) side 258.
9 Klagenr 2016007. Sj& punkt 1.4 om rettskjeldeverdien av avgjersle frd Reklamasjonsnemnda.
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overtakinga fekk kjoparen opplyst av ein nabo at det skulle byggjast fylkesveg omlag 50
meter frd huset som han hadde kjopt. Naboeigedomen hadde ogsé blitt seld nokre manadar
tidlegare. I salsoppgéva til naboeigedomen var det opplyst om tre reguleringsplanar, og
kjoparen hadde fatt opplyst at det skulle byggjast ein fylkesveg. Reklamasjonsnemnda kom i
den konkrete saka fram til at meklaren burde ha gjennomfort neermare undersekingar. I
eigedomsopplysningar til meklar frd kommunen gjekk det fram at eigedomen hadde ein
vedtatt plan og to planar under arbeid. Meklaren viste likevel berre til den vedteke planen i
salsoppgava. Reklamasjonsnemnda uttalte at meklaren burde ha opplyst om dei to planane
som var under arbeid. Meklaren si atferd var difor i strid med god meklarskikk etter emgll. §
6-3. Nemnda hadde likevel ikkje grunnlag for & ta stilling til erstatningskravet som var reist i

saka.

Det at kjopar sine subjektive forhold kan utvide meklar si opplysningsplikt i enkelte tilfelle,
kan fore til at meklar sitt oppdrag blir meir ressurskrevjande. Pa den andre sida vil det at
undersekings- og opplysningsplikta til meklaren i enkelte tilfelle strekkjer seg lenger, kunne
bidra til sterre moglegheiter for at kjopar fir ein eigedom som svarer til hans behov og
forventingar. Dette kan vidare fore til ei redusering i mengda konfliktar ved
eigedomsoverdragingar. Dersom seljar har spurd meklar om ulike planforslag, eller gjeve
uttrykk for at dette er viktig for han, er det mykje som talar for at det dreier seg om
opplysningar som kjeparen har «grunn til 4 regne med 4 fa», jf. emgll. § 6-7 forste ledd. Det

er likevel ein foresetnad at opplysningane «kan fé betydning for avtaleny, jf. § 6-7 forste ledd.

Dette viser at ei opplysningsplikt kan fereligge der kjopar uttrykkeleg ettersper planforslag,
eller dersom meklar pé ein eller anna mate har fétt kjennskap til arbeid med planforslag.
Rettskjeldene gir likevel ikkje grunnlag for & stille opp ein hovudregel om dette. I tillegg kan
seljar lide eit unedvendig ekonomisk tap dersom interessentar far presentert eit planforslag
som seinare ikkje blir noko av. Slik eignar den generelle standaren som vert stilt opp i § 6-7
forste ledd seg godt til & regulere forholdet. I tillegg opnar den generelle standaren for ei
utvikling av rettstilstanden. Dette forer til at ein kan stille strengare krav til opplysningsplikt

om planforslag i takt med den elektroniske utviklinga.

Basert pa dreftinga overfor foreligg det ingen klare retningslinjer for nar meklaren har plikt til
a informere om planforslag. Det kan seiast at meklar som profesjonell mellommann burde

halde seg oppdatert. Om kjopar har gjeve uttrykk for behovet for ei n@rmare utgreiing av
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planforslag vil vere eit sentralt moment i vurderinga av kor mykje meklar mé undersoke. Eit
anna moment av stor tyding vil vere kor lett tilgjengeleg informasjonen om planforslaget er
for meklaren. Ut i frd ressursomsynet kan det ikkje krevjast at meklaren gjer kva som helst for
a fa greie pa ulike planforslag. Det er vidare klart at nokre planforslag er viktigare enn andre.
Dome pa planforslag av stor tyding kan vere om det foreligg ein plan om motorveg rett ved
huset, eller om det foreligg eit planforslag om a setje opp ei blokk som vil sperre for store
delar av utsikta til den konkrete leilegheita. Det kan hevdast at dette er informasjon som det
burde vere opplyst om. Etter dette er konklusjonen at meklaren burde strekkje seg langt for a
underseke om det foreligg planforslag. Ei utvikling i retning av 4 pdlegge meklar stadig meir
omfattande opplysningsplikt kan grunngjevast i forbrukarvernet. Ogsa dei skjerpa krav til
uteving av meklarverksemda trekk i retning av at det stadig kan stillast strengare krav til
eigedomsmeklaren. Likevel mé det trekkjast ei grense for kva som kan krevjast av
opplysningar fra meklar si side. Ei absolutt plikt til & opplyse om ulike planforslag vil vere &
strekkje opplysningsplikta for langt. Kor langt opplysnings- og undersekingsplikta strekkjer
seg knytt til ulike ikkje — endelege offentlege planar mé vidare vurderast konkret i den enkelte
sak.
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4. Det subjektive vilkaret — aktlgysevurderinga

4.1 Innleiing

I forre kapittel blei dei objektive pliktene til eigedomsmeklaren knytt til undersekings- og
opplysningsplikta om offentlegrettsleg regulering gjort greie for. Dersom det foreligg brot her
er det objektive vilkéret innfridd. Meklaren ma i tillegg ha utvist skuld.> T dette kapittelet skal
den subjektive sida av ansvarsgrunnlaget behandlast. Dette er den sakalla aktloysevurderinga.
Her ma bade vilkaret om eit pliktbrot og aktlayse vere innfridd for at det skal foreligge eit
ansvarsgrunnlag. Den sentrale problemstillinga i den vidare framstillinga vil vere om

meklaren kan bebreidast for det objektive brotet pa undersekings- og opplysningsplikta.

4.2 Fastlegging av aktlgysenorma

4.2.1 Utgangspunkt i eigedomsmeklingslova
Erstatningskrav mot eigedomsmeklaren byggjer pa at meklaren sine plikter etter
eigedomsmeklingslova er brote. Avhandlinga vil vidare ta fore seg fastlegging av
aktloysenorma til eigedomsmeklar sitt brot pd informasjonasplikta knytt til offentlegrettslege
reguleringar. Vurderinga av meklar si aktloyse ma vurderast konkret i den enkelte saka.
Problemstillinga vidare vert dermed korleis aktloysevurderinga blir der meklaren har brote
eigedomsmeklingslova §§ 6-3 og 6-7 ferste ledd sine meir vage reglar om undersekings- og

opplysningsplikt knytt til offentlegrettsleg regulering.

Eigedomsmeklaren skal opptre som ledd i n@ringsverksemd, og det skal difor takast ei
profesjonell vurdering av denne verksemda. Det er avviket fra ei forsvarleg uteving av
eigedomsmeklaroppdraget som er ansvarsgjevande. Eigedomsmeklingslova er det naturlege
utgangspunktet for a trekkje opp rammene for erstatningsansvaret. Generelle standarar som
vert nytta i emgll. § 6-3 om god meklarskikk, og den alminnelege undersgkings- og
opplysningsplikta i emgll. § 6-7 gir likevel ikkje meir enn ein indikasjon i den enkelte sak.
Det vil difor vere sentralt & sja til Hogsterett og underrettspraksis for korleis grensa har blitt
trekt i1 praksis. Pliktene i eigedomsmeklingslova ma utfyllast med supplerande normer og
reelle omsyn. Dette tyder at grensa for aktlaus atferd er vanskelegare a fastleggje etter dei
skjennsmessige kriteria i §§ 6-3 og 6-7 ferste ledd. Aktloysenorma vert naermare fastsett

gjennom ein tolkingsprosess.

% NOU 1987: 14 side 79.
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At det krevjast skuld forer til at ikkje alle feil og forsemmingar fra meklar si side medferer
erstatningsansvar. Det er dei pliktbrot som gir grunnlag for klander mot meklar som resulterer
i erstatningsansvar.’® Dette tyder at det er dei brot som ikkje kan forast tilbake til ei
unnskyldeleg villfaring som vil leie til erstatningsansvar for meklaren. Det sentrale 1
aktloysevurderinga vil vere korleis krava til meklar si atferd i eigedomsmeklingslova skal
vurderast samanlikna med dei alminnelege erstatningsrettslege reglane. Om meklar har utvist

skuld er i realiteten eit spersmél om meklar si atferd var forsvarleg.’’

4.2.2 God meklarskikk sin innverknad pa skuldvurderinga

I det folgjande vert det gjort greie for kva tyding brot pd kravet til god meklarskikk i emgll. §
6-3 har & seie for fastlegginga av aktloysenorma knytt til undersekings- og opplysningsplikta
for offentlegrettsleg regulering. Kravet om a utfore oppdraget i samsvar med god meklarskikk
er generelt, og vil 1 det konkrete tilfellet fungere som ein usjelvstendig rettskjeldefaktor ved at
det yt bidrag og stetter tolkinga av meklar si undersekings- og opplysningsplikt etter emgll. §
6-7 forste ledd.”® Eit brot pa feresegna inneber i utgangspunktet ikkje automatisk noko
rettsverknad. Likevel vil det for eit eigedomsmeklarforetak og ein eigedomsmeklar kunne fore

til negativ omdemme for firmaet og meklaren a bli demd for brot pd god meklarskikk.

I Takstmann-dommen var bade eigedomsmeklaren og takstmannen saksekt av kjoparen med
krav om erstatning. Grunnlaget for kravet var at verken meklaren eller takstmannen hadde
oppdaga og gjort det klart for kjoparen at underetasjen i huset ikkje lovleg kunne leigast ut.
Hogsterett si vurdering blei forankra i standaren «god forretningsskikk» i
eigedomsmeklingslova av 1938, jf. den tilsvarande standaren «god meglerskikk» i § 3-6 i
dagens lov. Retten slutta seg samroystes til eit generelt utsegn som det seinare er vist til i

rettspraksis.”

«Det gjelder 1 utgangspunktet et strengt, ulovfestet uaktsomhetsansvar for
profesjonsutevere. Likevel er det et visst spillerom for atferd som kan kritiseres, ma anses

som erstatningsbetingende uaktsomhet. Nér det spesielt gjelder kravene til

% Sja Takstmann-dommen, der Hggsterett kom fram til at meklar ikkje kunne bebreidast, og det var difor ikkje
grunnlag for erstatningsansvar.

97 Nygérd (2007) side 172.

98 Rosén og Torsteinsen (2008) side 221.

9 Sja til dpmes Rt. 2005 s. 870 (avsnitt 32) og HR-2018-1234-A (avsnitt 41).
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eiendomsmeglere, gir lovgivningen en viss, men begrenset, veiledning for hva som skal

rammes av den ulovfestede uaktsomhetsregelen» (mi utheving).'%

Dommen gir séleis uttrykk for gjeldande rett med omsyn til aktleysevurderinga som gjeld for
profesjonsutevarar. Det folgjer av Hogsterett sitt utsegn at aktloysenorma ikkje er
samanfallande med reglane i eigedomsmeklingslova. Aktleysenorma er som utgangspunkt
inga objektiv rettsstridsgrense. Det blir kravd at meklaren ogsa subjektivt er & bebreide for at
han handla annleis enn han burde ha gjort i folgje norma. Det sentrale vidare vil vere & finne
ut kva slags «spillerom» eigedomsmeklaren har nar det gjeld plikta til 4 underseke og opplyse
om offentlegrettslege reguleringar, for eit brot pa eigedomsmeklingslova sine reglar forer til

erstatningsansvar.

At domstolane omtalar profesjonsansvaret som «strengt» gir 1 utgangspunktet lita rettleiing i
aktloysevurderinga. Det mest narliggjande er at uttrykket sjdast som ei tilvising til
culpanorma for det nemnde profesjonsansvaret. Dette har ogsa stette i den juridiske teorien.!!
Dette viser at profesjonsansvaret vil vere culpaansvaret som folgjer den ulovfesta norma
overfort til eigedomsmeklaren sitt profesjonsomrade. I culpavurderinga vert det teke stilling
til kva slags krav som normalt kan stillast til eigedomsmeklaren i ein gitt situasjon. Basert pa
utgreiinga ovanfor er det grunn til & utvise varsemd med 4 trekkje parallellar frd alminneleg
erstatningsrett. Grunngjevnaden for dette er at forventingane til eigedomsmeklarar som
monopolbasert profesjonsutevarar er hggare enn til andre skadevaldarar. Aktloysenorma ma

saleis konkret vurderast naermare.

I Takstmann-dommen fann Hogsterett haldepunkt for presisering av den rettslege standaren
god meklarskikk i lovferearbeida. Her gar det fram at meklaren skal utfere oppdraget med
omsorg for bade seljar og kjopar si interesse.!%? Vidare seiast det pa side 65 i det same
forearbeidet at partane ikkje kan krevje at meklaren skal vere bygningskyndig. Ferearbeida
fastset vidare at ut over vanleg synfaring burde det normalt ikkje pdleggjast meklaren noko
plikt til & underseke med tanke pd eventuelle manglar. Pa same side i ferearbeida heiter det
likevel at meklaren har ei undersekingsplikt der det kan vere grunn til mistanke om forhold

som ulovleg bruksendring, ulovleg ombygging/tilbygging eller liknande. Meklaren méa vidare

100 5j3 side 1356 i dommen.
101 5j3 til dpmes Hjelmeng (2007) side 77.
102 NOU 1987: 14 side 64.
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seie frd dersom han skjenner at kjoparen sin planlagde bruk vil vere i strid med dei reglane
som gjelder for eigedomen.!® Dette viser at meklaren ikkje ber paleggjast noko generell plikt
til & underseoke eigedomen sin faktiske tilstand eller forhold til offentleg mynde. Kjoparen ber
likevel kunne stole pd at meklaren reagerer dersom han som profesjonell eigedomsformildar
har mistanke om at dei nedvendige opplysningane som trengst om eigedomen ikkje vert

gjevne.

I det konkrete tilfellet var meklaren kjent med kjoparen sin planlagde bruk av hybel. Ein
erfaren eigedomsmeklar matte difor forventast & oppdage at takhegda og vindaugsstorleiken
ikkje var i samsvar med bygningslovgjevnaden sine krav. Nar meklaren likevel ikkje blei
halde erstatningsansvarleg var det grunna det nemnde spelerommet for kritikkverdig dtferd
forer til erstatningsansvar. Dommen viser at takstmann og meklaren var i unnskyldeleg
rettsvillfaring angdande kva slags godkjenning som vert kravd for utleige av dei aktuelle

romma. Det kunne ikkje forventast at meklar foretok naermare undersekingar.

Vidare vil eigedomsmeklaren si monopolstilling overfor skadelidne vere eit sentralt moment i
aktloysevurderinga. Dette tilseier at meklaren ma strekkje seg langt for & handle 1 samsvar
med kravet til god meklarskikk nér han skal undersgke og opplyse om offentlegrettslege
reguleringar pa eigedomen. Likevel kan ein ikkje stille krav om at eigedomsmeklaren gjer alt
som overhovudet er mogleg for & unngd skade. @konomiske og praktiske omsyn vil her sette
rammer for kva som er forsvarleg ressursbruk, og dermed kva slags undersekingar som burde
gjerast og kva slags opplysningar som burde gjevast. Vidare vert meklaren si
undersekingsplikt utvida i det konkrete tilfellet dersom han har mistanke om at opplysningane
som er kome fram er feilaktig, misvisande eller ufullstendige.!* Dette kan leie til at meklaren
fér ei ytterlegare plikt til & gjera undersekingar av eigedomen. Alternativet er at meklaren gjer
kjoparen eller andre interessentar merksam pé forholdet. Ved den konkrete fastlegginga av
profesjonsansvaret star ofte bransjen sine eigne normer sentralt. Likevel kan ein ikkje seie at
brot pa bransjenormer og aktlaus dtferd er det same. Grunngjevnaden for dette er at
bransjenormene har eit anna hovudferemal enn & tene som marker for aktleyse som medferer
erstatningsansvar.'% Kva slags atferd frd meklaren si side som utloyser erstatningsansvar ma

saleis vurderast konkret 1 kvart enkelt tilfelle.

103 NOU 1987: 14 side 65 flg.
104 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) side 150.
105 Nygard (2007) side 128.
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4.2.3 Skuldvurderinga for andre profesjonsansvar
Ofte vil ein sja at det er ein samanheng mellom dei subjektive og objektive sidene av
ansvarsgrunnlaget. Det vil seie at der den objektive norma er brote, sa er ogsa det subjektive
vilkaret innfridd. Ein slik samanheng ser ein ogsa pd andre omrade av erstatningsretten der
det er gjeve normer ved lov og forskrift.!% Til illustrasjon kan det her sjdast til
styremedlemmane sitt erstatningsansvar i aksjeselskap. Det er ikkje heilt klart om
styresmedlemmane kan seiast & vere profesjonsutevarar i ein slik forstand at
profesjonsansvaret vil gjelde. Likevel er det slik at i mange styre har dei fleste
styresmedlemmane sitt daglege verv som profesjonsyrkesutevar, og det vil difor vere relevant
a sja til styresansvar. Det folgjer av ordlyden i aksjelova § 17-1 forste ledd at ein styremedlem
er erstatningsansvarleg dersom han i «den nevnte egenskap forsettlig eller uaktsomt» har
valda vedkomande skade. Skuldkravet er dermed forsett eller aktloyse. Ved avgjerslene av om
dei subjektive vilkéra er til stades, blir spersmalet om det enkelte styremedlem kan gjere

gjeldande ein unnskyldningsgrunn.!®’

Det sentrale utgangspunktet for vurderinga av om styresmedlemmane har handla
ansvarsgjevande er om vedkomande har forsemt sine plikter etter aksjelova eller selskapet
sine vedtekter.!%® T HR-2016-1440-A uttalte Hogsterett at dersom aksjelova sine plikter er
brote vil det vere ein presumsjon for at vedkomande har handla aktlaust.'” Hegsterett kom til
at det var ansvarsgjevande av styreleiar og ektefellen a overfore sine forpliktingar etter ei
leigekontrakt til selskapet. Dette var grunngjeve med at det pa tidspunktet for overdraginga
ikkje var eit realistisk hdp om at selskapet kunne reise den kapitalen som var nedvendig for a
dekkje forpliktingane etter avtalen. Dette viser at dersom retten forst har kome til at handlinga
eller unnlatinga er i strid med dei plikter som objektivt sett gjeld for styresmedlemmane, vil
forholdet gjerne bli rekna som aktlaust. Grunngjevnaden for dette er at det ikkje foreligg noko
relevant unnskyldningsgrunn. Dette inneber at dersom retten finn at eit styresmedlem sitt
forhold er rettsstridig, s& foreligg det ein presumsjon for eit aktlaust forhold. Dette er eit

utslag av at culpavurderinga som hovudregel er objektiv i slike tilfelle.!!°

106 5j3 til dpmes Lov 13. juni 1997 nr. 44 om aksjeselskap, der praksis synsast & leggje til grunn ei strengare
oppfatning for styresansvar.

107.5j& punkt 4.2.5 for konkretisering av unnskyldningsgrunnane.

108 Ot.prp. nr. 36 (1993-1994) side 83.

109 HR-2016-1440-A. Hpgsterett viser her til Normann Aarum (1994) side 221.

110 Normann Aarum (1994) side 220-221.
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Dette viser at rommet for unnskyldningsgrunnar er snevert. Samanlikna med eigedomsmeklar
sitt erstatningsansvar vil situasjonen vere annleis. Eigedomsmeklarane har eit visst spelerom
for det objektive brotet forer til erstatningsansvar. Dette viser at aktloysevurderinga for andre
profesjonsyrker ikkje kan leggjast ukritisk til grunn. Handlerommet som meklaren star
overfor er eit resultat av ei interesseavveging. For skjonnsbaserte element i vurderinga opnar
handlingsnorma for eit sterre slingringsmonn. Dette skuldast at sjelve vurderinga av kva som
er meklar sine plikter er usikkert. Likevel er det slik at jo meir konkrete dei objektive pliktene
i lova er, jo mindre rom burde det vere for feil frd meklaren si side.!!! Det sentrale her vil vere
om pliktene gar pa kjerneverdiane og grunnleggjande omsyn bak eigedomsmeklarverksemda.

Dersom det er tilfelle er det grunnlag for & hevde at toleransen for feil burde vere lagare.

4.2.4 Seerleg om Hggsterett si fastlegging av aktlgysenorma
Det kan sjdast til Rt. 1988 s. 7 for korleis Hogsterett fastset den generelle aktlaysenorma for
eigedomsmeklarar.''> Dommen gjeld informasjonsansvaret meklaren har overfor seljaren, og
ikkje kjoparen, som er avhandlinga sitt perspektiv. Likevel er dommen interessant for
avhandlinga, da den gjer greie for meklar si generelle undersegkings- og opplysningsplikt. I det
konkrete tilfellet hadde eigedomsmeklaren ikkje opplyst til seljaren at salet ville utlayse
gevinstskattlegging. Eigedomsmeklaren blei erstatningsansvarleg for den skatten som matte
betalast. Hogsterett uttalte at eigedomsmeklaren ikkje har noko alminneleg plikt til av eige
tiltak & ta dei skattemessige aspekt opp med klienten. I den konkrete saka hadde meklaren
likevel ei sterk oppmoding til pd eige initiativ & reise skattespersmalet og sergje for at dette
blei klarlagt. Hogsterett uttalte at ndr det gjeld skattespersmalet vil meklar si plikt vere
avgrensa til & peike pa dei spersmala han ser eller burde sja, og eventuelt tilvise til andre

radgjevarar.

Vidare var eigedomsmeklaren kjent med at hans klient ville avhende sine eigne bustadar for &
skaffe seg ein generasjonsbustad. Vidare ville klienten trenge heile det belapet

eigedomsoverdraginga ville gje han for & finansiere kjopet av generasjonsbustaden. Dette var
noko meklaren var klar over. Ei tung skattebelastning ville séleis setje ein stoppar for det som

var hensikta med overdraginga. Basert pd dei konkrete omstenda som her lag fore, hadde

111 Rosén og Torsteinsen (2008) side 527.
112 5j8 punkt 2.3.1 som fastset at culpanorma er utvikla gjennom rettspraksis. Det inneber at rettspraksis vil
spele eit sentral rolle for fastlegginga av innhaldet.
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meklaren etter Hogsterett si oppfatning ei oppmoding til 4 ta dei skatterettslege sidene ved
overdraginga opp med klienten og sergje for at dei blei forelagt firmaet sin konsulent.
Dommen viser at dersom det foreligg konkrete omstende med omsyn til rettslege
konsekvensar kjopar eller seljar har sarskilt behov for & vite, ma meklaren enten utgreie dette
eller tilvise til sakkyndig bistand. Der meklaren har ei oppmoding til & gjere nermare
undersekingar, er spelerommet for atferd som kan kritiserast og forer til erstatningsansvar
mindre enn der det ikkje ligg fore ei slik konkret oppmoding. Dommen fastset utgangspunktet
om at det er mykje som skal til for at meklar blir sett & ha vore under unnskyldeleg
rettsvillfaring. Meklaren gjekk i det konkrete tilfellet ikkje fri for ansvar pa bakgrunn av

villfaring om sine plikter til & opplyse seljaren om skattemessige konsekvensar av bustadsalet.

I Takstmann-dommen var feresegna som innebar eit forbod mot utleige av underetasjen ikkje
rekna som sentrale reglar for eigedomsmeklaren. Dei reglane som ein stod overfor i det
konkrete tilfellet var noko perifere i forhold til det takstmenn og eigedomsmeklarar var meint
a kjenne til. Vidare var rettstilstanden pd omradet noko uklar. Det var mellom anna usemje
blant fagfolk pa omradet. Det var med andre ord tale om rettsleg villfaring, men det gjaldt
reglar som ikkje hadde direkte relevans for meklar sine plikter og culpanorma. At ein her stod
overfor reglar som ikkje var sentrale for eigedomsmeklaren kan seiast & vere noko
overraskande. Det kan tenkjast at spersmalet om utleige vil vere uttrykk for eit moderat krav
til reglar som regulerer det omradet kor profesjonen utevast. Resultatet i Takstmann-dommen

star 1 motsetnad til det strenge kravet som vert stilt opp i Rt. 1988 s. 7.

Det skal likevel seiast at det er tvilsamt om Takstmann-dommen hadde stétt seg for Hogsterett
i dag. Etter lovendringa i 2007 blei ei rekkje av meklar sine plikter som tidlegare matte
utleiast av kravet til god meklarskikk lovfesta. Dersom saka hadde vore oppe til behandling
etter den nye lova, kunne Hogsterett i staden for 4 gjera ei omfattande vurdering av kjopar si
undersekingsplikt, fastlatt at meklar ikkje har oppfylt dei krav som felgjer av emgll. § 6-7
andre ledd nr. 7. Her gér det fram at meklar plikter & opplyse om «eventuell adgang til utleie
av eiendommen eller deler av denne til boligformal». Dette kan tyde pa at det som resulterte 1

ein frifinnande dom 1 1995 hadde fatt eit anna resultat i dag.

Vidare vil det i vurderinga vere av tyding kva slags verdiar som star pd spel. Dersom
feilaktige opplysningar kan ha store skonomiske konsekvensar for kjeparen, er det grunn til a

hevde at meklaren har ei sterkare oppmoding til 4 forsikre seg om at opplysningane er
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korrekte. I desse tilfella vil det vere mindre rom for ansvarsfridom pa grunnlag av

rettsvillfaring eller faktisk villfaring.!'?

Til slutt kan det sjaast til HR-2018-1234-A for fastlegginga av aktloysenorma. Spersmalet i
saka var om eigedomsmeklaren var erstatningsansvarleg etter sal av ein bygard. Etter
meklaren si annonsering og visning av bygarden aksepterte seljaren eit bod pd 20 millionar
kroner. Ein interessent som meklaren hadde hatt kontakt med, men som ikkje hadde gjeve inn
bod, gav seinare uttrykk for interesse i 4 kjope eigedomen for ein hogare sum. Meklaren
hadde ikkje orientert seljaren om denne interessenten for salsavtalen blei inngétt. I den
konkrete saka forelag det fleire forhold som tilsa at seljaren burde ha blitt informert om
interessenten. Blant anna hadde seljaren vore i tvil om det aktuelle bodet skulle aksepterast.
Hogsterett uttalte at eigedomsmeklaren burde ha gjeve seljaren ei orientering om
interessenten for ikkje 4 handle 1 strid med god meklarskikk etter emgl. § 6-3 og forskrift om
eigedomsmekling § 6-3. Likevel kom Hegsterett under tvil til at unnlatinga ikkje representerte
aktloyse som medferte erstatningsansvar. Det blei lagt avgjerande vekt pd at det var hogst
usikkert om det var noko reell moglegheit for & fa eit hagare bod. Det var dermed forstaeleg at
meklaren valde & konsentrere seg om det bodet som lag fore. Til trass for at aktloysa kan
kritiserast, utloyser det ikkje automatisk noko erstatningsansvar. Ut frd denne dommen kan
det hevdast at spelerommet til meklaren for dtferd som kan kritiserast til erstatningsansvar blir

utloyst er noksa stort.

4.2.5 Konkretisering av spelerommet — unnskyldningsgrunnane
Det nemnde spelerommet som meklaren er tildelt opnar for at subjektive omsyn kan gjere seg
gjeldande som unnskyldningsgrunn med ansvarsfriande verknad.''* Dette vil seie at dersom
meklaren si handling objektivt sett ikkje tilfredsstiller dei krav som vert stilt til han, er det opp
til aktloysevurderinga om meklaren kan klandrast for normbrotet. Dersom ein i
aktloysevurderinga kjem til at meklaren ikkje kan bebreidast, vil det seie at ein
unnskyldningsgrunn har gjort seg gjeldande med ansvarsfriande verknad.!!®> Kor stort
spelerom meklaren har i det konkrete tilfellet er eit spersmal om kor stort rom det er for & gje

unnskyldningsgrunnar ansvarsfriande verknad.

113 Sja tilsvarande i Tggard (1991) side 90.
114 5j& om Takstmann-dommen i punkt 4.2.2 for spelerommet til eigedomsmeklaren.
115 Nygaard (2007) side 175
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Fritakingsgrunnane blir delt inn i to hovudkategoriar.''¢ Meklar kan for det forste vere
uvitande om faktiske omstende.!!” Der meklaren var ukjent med konkrete omstende ved
eigedomen som har gjort at oppdragsgjevaren eller oppdragsgjevaren sin medkontrahent har
lidt eit tap, er han i faktisk villfaring. Slik manglande kunnskap kan likevel berre vere ei
relevant unnskyldning dersom ukjennskapen i seg sjolv ikkje er aktlaus. Forholda som ferer
til culpaansvar ma vere slik at skadevaldar har hatt, eller burde ha hatt, kunnskap om dei
faktiske omstenda som inngar i vurderinga av rettsstriden. Nar det gjeld faktisk villfaring har
kjelda som meklar har nytta gjeve feilaktige eller mangelfulle opplysningar. Her blir det
spersmél om meklar hadde grunn til & kunne stole pa den informasjonskjelda som han har
vald. Dersom svaret er ja, blir neste spersmél om han burde ha reagert pa dei opplysningane
han fekk.!'® Dersom eigedomsmeklaren ikkje har hatt noko rimeleg moglegheit til & oppdage
dei faktiske omstenda som gjer at han har ei handleplikt, er det klare utgangspunktet i
rettspraksis at han heller ikkje vil bli palagt noko ansvar.!'® Det sentrale her vil vere om
meklaren har hatt ei rimeleg moglegheit til 4 oppdage dei offentlegrettslege

reguleringsplanane som er eigna til & paleggje han eit erstatningsansvar.

For det andre kan meklaren vere uvitande om rettslege omstende.!?* Ukjennskap eller urette
forestillingar om rettsreglar kallast rettsvillfaring. For eigedomsmeklaren vil rettsleg villfaring
foreligge nér han ikkje kjente til dei aktuelle rettsreglane for forsvarleg atferd eller der han har
tolka desse feil.'?! Som ein klar hovudregel vil ikkje ukjennskap om rettsreglar kunne gjerast
gjeldande som noko unnskyldningsgrunn, og dermed ikkje frita for ansvar.'?? Her vil det vere
vanskeleg & finne at meklaren ikkje er & bebreide dersom han har vore utan kjennskap til dei
reglar som ligg i kjernen i rettsomradet som meklaren ma forventast 4 ha kunnskap om. For
eigedomsmeklaren gjeld dette serleg for spersmal som gjeld eigedomsmeklingslova sine
foresegn. Dette er reglar som gar pa meklar si verksemd, og som meklaren som
profesjonsutevar er meint & meistre. Terskelen for at unnskyldningsgrunnar skal godtakast her

er dermed heg. Grunngjevnaden for dette er at den som utever ei profesjonsrolle, samtidig tek

116 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 139.

117 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 139-141.
118 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 139-140.
119 53 til dpmes Rt. 1956 s. 1229.

120 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 139-141.
121 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 141.

122 Hagstrgm og Stenvik (2015) side 141.
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pé seg risikoen for eigen kunnskap om det regelverket som regulerer profesjonsutevinga.'??

Dette viser at som eit utgangspunkt ma meklaren sjolv bere risikoen for eiga rettsoppfatning.

Praksis fra domstolane kan gi uttrykk for at intensiteten i overprovinga av meklar si aktlause
atferd folgjer ein glideskala. I den strengaste enden av skalaen ligger brot pd minstekrava i
emgll. § 6-7 andre til fjerde ledd. I motsett ende av skalaen finn ein forhold som meklar etter
norma for god meklarskikk i § 6-3 og informasjonsplikta i § 6-7 kunne ha opplyst om.
[lustrerande her er Takstmann-dommen og HR-2018-1234-A, der spelerommet kan seiast &
vere noksa stort. Jo meir konkret lovferesegna er, jo mindre spelerom er det for meklaren sin
atferd kan karakteriserast som erstatningsgjevande aktlaus, og dermed falle inn i ein av
kategoriane for unnskyldeleg atferd.!>* Dette viser at det er grunnlag for & hevde at
unnskyldningsgrunnen sin relevans avhenger av kva slags plikter meklaren har brote. Til
demes har rettsgrunnlaget sine klare rammer tyding ved aktloysevurderinga. Dersom
opplysningsplikta om forhold ved eigedomen etter minstekrava i emgll. § 6-7 er brote, er det
klare utgangspunktet at det er lite eller ingen rom for unnskyldningsgrunnar for brotet ma
sjdast som aktlaust.!?> Lovgjevnaden set her ei klar og presis ramme for kva som er forsvarleg

atferd fra meklaren si side.

Unnskyldningsgrunnane ma sjdast i lys av rolleforventingane som vert stilt til
eigedomsmeklaren. Den strenge forventinga til forsvarleg atferd frd meklar gjer at det i fa
tilfelle vil vere rom for a gjere gjeldande ansvarsfriande unnskyldningsgrunnar. Nar det er
gjeve s@rlege reglar om korleis meklar skal opptre i yrket sitt, er rommet for

unnskyldningsgrunnar lite.!?°

4.3 Oppsummering

Summert opp fastset Takstmann-dommen fra 1995 at kravet til god meklarskikk vil vere
retningsleiande i vurderinga av kva som er ei aktlaus atferd fra meklar si side. I nyare
rettsavgjersle har denne rettssetninga blitt utbrodert. Sentralt her er avsnitt 42 i den nemnde

dommen fra HR-2018-1234-A kor forstvoterande uttalte at

123 5j& punkt 2.3.2 for behandlinga av profesjonsansvaret.

124 Rosén og Torsteinsen (2008) side 540.

125 5j& punkt 1.1 for tydinga av § 6-7 andre ledd.

126 Kva slags &rsaker til villfaring som er unnskyldeleg etter culparegelen beror pé kva slags aktlgysenorm som
leggjast til grunn. Sja punkt 4.2.1 til 4.2.4 for fastlegging av aktlgysenorma
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«Ved avgjerelsen av om det foreligger uaktsomhet, vil et sentralt moment veere om
megleren har opptradt i samsvar med god meglerskikk, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-3
forste ledd (...) Foreligger det brudd pa lov eller forskrift, vil det vare et vesentlig moment
ved aktsomhetsvurderingen, men det ma likevel foretas en konkret vurdering i det enkelte

tilfellety.

Dette kan tyde pa at god meklarskikk-standaren har fatt ei meir framtredande rolle i
aktloysevurderinga, samanlikna med kva som var tilfellet i Takstmann-dommen fra 1995.
Likevel er det ein fellesnemnar for begge rettsavgjerslene at brot pd god meklarskikk ikkje er

einstydande med at meklaren har handla erstatningsgjevande aktlaust.

Det er vanskeleg & gje ein generell regel for kor mykje som skal til for grensa for aktlaus
atferd er overskrida. Som rettspraksis viser er det dei faktiske forholda i kvar enkelt sak som
er avgjerande for konklusjonen. Det kan ogsa hevdast at det er eit metodisk problem at
domstolane ikkje treng & grunngje kvar grensa gér etter lova, og kva som skal til for at
forholdet forer til erstatningsansvar. Retten kan neye seg med 4 sla fast at vilkéra for
erstatning er innfridd.!?” Etter dette mé det takast ei konkret heilskapsvurdering i kvart enkelt
tilfelle for a avgjere om meklaren har handla erstatningsgjevande aktlaust eller ikkje. Dersom
det foreligg brot pa god meklarskikk vil det vere eit sentralt moment i vurderinga, men det er

likevel ikkje avgjerande.

127 54 tilsvarande synspunkt i Rosén og Torsteinsen (2008) side 540.
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5. Avsluttande merknadar

Gjennomgangen overfor viser at fastlegginga av den n&rmare undersegkings- og
opplysningsplikta for eigedomsmeklarar knytt til offentlegrettsleg regulering er ei omfattande
og noko uklar vurdering. Som det er gjort greie for har meklar ein del absolutte
opplysningsplikter ved kvar eigedomsoverdraging. Nar ein ikkje lenger stér overfor
minstekrava om informasjon om eigedomen, og gér over i dei meir skjennsmessige kriteria i §
§ 6-3 og 6-7 forste ledd, er grensa for aktlaus atferd vanskelegare & identifisere. Den rettslege
standaren om god meklarskikk i emgll. § 6-3 vert utvikla i trdd med samfunnsoppfatninga, og
innhaldet vil difor vere i stadig endring. Ein eintydig definisjon av det n@rmare innhaldet i
foresegna er dermed vanskeleg & gje. Utviklinga gjennom lovendring og rettspraksis kan
likevel tyde pé at det vert stilt strengare krav til meklaren si undersegkings- og
opplysningsplikt. A gje ei fullstendig oversikt over kvar grensa for aktlaus atferd skal
trekkjast framstar likevel som komplisert. Det er her ikkje mogleg & gje presist kor mykje som
skal til for grensa til aktlaus atferd er brote. Det folgjer av rettspraksis at det er dei faktiske

forholda i kvart enkelt sak som er avgjerande for retten sin konklusjon.!?8

Likevel kan det hevdast at ein ser indikasjonar pa at aktleysevurderinga er mindre streng nar
meklar sine plikter har bakgrunn i meir perifere foresegn. Domstolen gér her djupare inn i dei
subjektive forholda ved meklaren sin handlemate. Det er da sterre tilgang for & vektleggje
relevante unnskyldningsgrunnar. Dette kan grunngjevast med at det er lettare & tenkje seg at
meklaren har vore i rettkomen villfaring om plikter som gjeld eit forhold som er meir vagt
regulert. Det kan ogsa tenkjast at det byr pé utfordringar for meklaren & balansere

omsorgsplikt som han har overfor bade seljar og kjepargruppa.

Basert pa gjennomgangen av meklaransvaret er det fleire ting som tyder pa at ansvaret pa
nokre punkt skil seg fr4 den alminnelege culpanorma. Dette kan forklarast med at
profesjonsansvaret er eit strengare erstatningsansvar. For eigedomsmeklarar mé
aktloysevurderinga tilpassast ei forventing til meklaren som ein dyktig og ansvarsbevisst
yrkesutevar. Som i den alminnelege erstatningsretten vil aktlgysevurderinga her vere

avhengig av kva slags type pliktbrot ein star overfor. Jo meir alvorleg eit pliktbrot sjdast &

128 | Takstmann-dommen var det avgjerande at reglane ein stod overfor ldg utanfor det ein kunne forvente at
meklar opplyste om. Vidare var det sentralt at det var diskusjon rundt rettstilstanden. | HR-2018-1234-A var det
avgjerande at det var hggst usikkert om den andre interessenten som meklar ikkje hadde opplyst om ville legge
inn eit hggare bod.
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vere, jo feerre unnskyldningsgrunnar for skadevaldar burde aksepterast. Eit anna moment som
vil ha innverknad pa vurderinga av meklar si aktloyse er om handlinga eller unnlatinga gér pa

meklaren sitt kjerneomrade.

Heilt til slutt kan det tenkjast at den teknologiske utviklinga vil skjerpe eigedomsmeklaren si
undersekings- og opplysningsplikt i enda sterre grad i framtida. Etter kvart som informasjon
om offentlegrettsleg regulering knytt til eigedomen vert gjort tilgjengeleg gjennom
elektroniske kanalar, som til demes «Infoland», vil opplysningane vere lett tilgjengeleg. Det
vil da vere mindre tidkrevjande og mindre ressurskrevjande a hente inn opplysningar.
Utviklinga vil truleg g i retning av at fleire og fleire kommunar knyt seg til tenester der
informasjonen vert gjort tilgjengeleg elektronisk. Dette kan ogsa resultere i feerre konfliktar
knytt til pastatt brot pd meklar si undersekings- og opplysningsplikt om ikkje — endelege

offentlege planar.
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