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Anmodning om tolkningsuttalelse — Bustadoppfaringslova 8 15

Norges eiendomsmeglerforbund (NEF) er siden 1932 profesjonsforbundet for norske
eiendomsmeglere og meglere med tillatelse til & veere ansvarlig megler, samt jurister og advokater
med tillatelse til & drive eiendomsmegling. NEF har i dag i overkant av 2 800 medlemmer.

Flere av vare medlemmer megler prosjekter (salg av fast eiendom med bolig under oppfaring). I den
anledning gnsker vi en tolkningsuttalelse hva gjelder bustadoppfaringslova (buofl.) 8 15 (1), og
vilkaret om at «Etter at entreprengren har meldt fra til forbrukaren om nar arbeidet blir fullfrt,
kan kvar av partane med minst sju dagars varsel kalle inn til overtakingsforretning med synfaring
av entreprengrens yting.»

Ved siden av avtaleinngdelsen representerer overtakelse av boligen den viktigste begivenheten i
kontraktsforholdet mellom partene. Overtakelse har ogsa stor rettslig betydning, herunder avgjeres
forsinkelsessparsmalet ved fastleggelse av overtakelsestidspunktet. | forlengelsen av dette er ogsa
krav om dagmulkt etter buofl. 8 18 knyttet til tidspunktet for overtakelse.

Til tross for den rettslige betydningen overtakelsen har, er det ikke krav i loven at avtalen mellom
entreprengr og forbruker skal angi en konkret overtakelsesdato. Bestemmelsen i 8 15 om at
forbruker skal varsles om nar arbeidene blir fullfgrt, og at man i forlengelsen av dette kan kreve at
det innkalles til overtakelsesforretning med minimum 7 dagers varsel, blir dermed av stor praktisk
og rettslig betydning.

Den problemstillingen NEF gnsker en uttalelse om, er der entreprengr har meldt fra om at arbeidene
bli fullfart og det er innkalt til overtakelsesforretning i trad med lovens krav. Utfordringen oppstar
der eiendommen til tross for innkallingen viser seg ikke a vere Klar til overtakelse pa den avtalte
dag.

Partene har for eksempel avtalt overtakelse av boligen mot at det foreligger en midlertidig
brukstillatelse. Alle de handverksmessige arbeidene er ferdige, og ssknad om midlertidig
brukstillatelser er sendt. Nar dagen for avtalt overtakelse kommer, viser det seg at den midlertidige
brukstillatelsen er forsinket. Den manglende/forsinkede brukstillatelsen kan ofte skyldes helt enkle
formelle forhold, men en eiendomsmegler vil bare unntaksvis kunne medvirke til at eiendommen
rent faktisk overtas av forbruker nar midlertidig brukstillatelse ikke foreligger (se Finanstilsynets
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rundskriv 7/2014 pkt. 3.4). For alle praktiske formal vil den avtalte overtakelse i et slikt tilfelle ikke
la seg gjennomfgre. Entreprengren er da forsinket med hensyn til sin leveranse, og forbruker vil ha
rett til dagmulkt for hver dag forsinkelsen lagper.

Spersmalet er om forbruker i slike tilfeller med hjemmel i buofl. § 15 (1) kan kreve at det skal
innkalles til ny overtakelsesforretning med minimum 7 dagers varsel, eller om det er i samsvar med
loven a avtale en ny overtakelse straks arsaken til forsinkelsen oppharer — i dette tilfellet straks den
midlertidige brukstillatelsen foreligger.

Dersom man har rett til en ny 7 dagers periode vil dette slik vi oppfatter det bety at entreprengren
ma betale dagmulkt i minimum ytterligere 7 dager selv om eiendommen er Klar til overtagelse
tidligere.

Dette er en utfordring i det daglige. NEF har nettopp sett pa et konkret tilfelle hvor midlertidig
brukstillatelse var 1 dag forsinket i forhold til den dato forbruker var innkalt til
overtakelsesforretning pa. Partene foretok befaring av eiendommen, men eiendommen ble ikke
faktisk overtatt siden brukstillatelsen var forsinket. Forbruker ble den pafglgende dag opplyst om at
den midlertidige brukstillatelsen foreld, og at forholden dermed Ia til rette for & gjennomfare
overtakelse. Forbruker fremsatte da krav om ny overtakelsesforretning med 7 dagers varsel,
sammen med krav om dagmulkt for perioden mellom den opprinnelige dato for overtakelse og den
dato som fulgte av ny innkalling.

Lovens ordlyd tar, slik vi ser det, ikke direkte hgyde for det tilfellet at det oppstar en
forsinkelse/avdekkes en mangel den dag man er innkalt til overtakelse, slik at overtagelse ma
utsettes. Det er altsa dette vi gnsker departementets uttalelse om.

Dersom departementets oppfatning er at man i de nevnte tilfeller har rett til ny innkalling med
minimum 7 dagers varsel, gnsker vi ogsa en uttalelse om hvorvidt partene fritt kan avtale seg vekk
fra denne bestemmelsen. Det kan jo gjerne veere slik at forbruker gnsker a overta straks forholdene
ligger til rette for det.

Bakgrunnen for det siste sparsmalet er forholdet til buofl. § 3 om at det ikke kan avtales vilkar som
er darligere for forbrukeren enn det som fglger av loven. Kan det & avtale ny overtakelse med for
eksempel 2 dagers frist og falgelig rett til dagmulkt i 2-3 dager, mot lovens 7 dagers frist og felgelig
dagmulkt for i alle fall 7 dager, anses som avtalevilkar som er darligere enn hva loven oppstiller?
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