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Bustadoppfoeringslova § 15 - fristen for a kalle inn til overtakelsesforretning

Vi viser til brev 6. september 2017, der Norges Eiendomsmeglerforbund ber om
Lovavdelingens syn pa enkelte spersmal knyttet til fristen for & kalle inn til
overtakelsesforretning i bustadoppferingslova § 15.

Etter bustadoppferingslova § 15 forste ledd kan hver av partene kalle inn til
overtakelsesforretning «med minst sju dagers varsel». Norges Eiendomsmeglerforbund
viser i brevet til at entreprengrer noen ganger ma utsette en varslet
overtakelsesforretning fordi det viser seg at boligen ikke er klar til overtakelse til den
dagen som er fastsatt. Nar entreprenoren skal kalle inn til ny overtakelsesforretning, er
spersmalet om forbrukeren ogsi her har krav pd minst syv dagers varsel, eller om
overtakelsesforretningen kan berammes sa snart arsaken til forsinkelsen er opphert.

Det er ikke noe i lovteksten i § 15 som tyder pa at kravet om minst syv dagers varsel
bare gjelder forste gang en av partene kaller inn til overtakelsesforretning. Selv om
ordlyden kanskje ikke er helt klar, trekker den noksa bestemt i retning av at
varslingsfristen gjelder ved enhver innkalling.

Varslingsfristen pa syv dager er satt for at partene skal fa tid til 4 forberede seg, for
eksempel slik at forbrukeren kan fa fri fra jobben eller kunne la seg bista av en
fagkyndig ved overtakelsen. Hvis en varslet overtakelsesforretning blir utsatt, trenger
forbrukeren tid til & forberede seg til den nye innkallingsdagen. Hensynet bak
varslingsfristen tilsier at forbrukeren ogsa i disse tilfellene ma innkalles med minst syv
dagers varsel.
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Hvis entrepreneren ma utsette overtakelsesforretningen, er Lovavdelingens syn at
forbrukeren m4 kalles inn pa nytt med minst syv dagers varsel, jf. bustadoppferingslova
§ 15 forste ledd. Dette gjelder uavhengig av om den opprinnelige datoen for
overtakelsesforretningen ble varslet i rett tid.

Det andre spersmaélet Lovavdelingen blir bedt om 4 ta stilling til, er om partene i en
situasjon som nevnt ovenfor fritt kan avtale en ny dato for overtakelsesforretning,
uavhengig av kravet i bustadoppferingslova § 15 om innkalling med minst syv dagers
varsel.

Hvis en varslet overtakelsesforretning ma utsettes som folge av entreprenerens forhold,
kan forbrukeren pa narmere vilkar kreve dagmulkt etter bustadoppferingslova § 18. En
avtale om 4 holde ny overtakelsesforretning pé et tidligere tidspunkt enn
varslingsfristen i bustadoppferingslova § 15 legger opp til, vil kunne redusere sterrelsen
pa forbrukerens krav pd dagmulkt. For eksempel vil en slik avtale kunne innebaere at
forbrukeren kan kreve dagmulkt bare for tre dager istedenfor minst syv dager. Norges
Eiendomsmeglerforbund reiser spersmél ved om en slik avtale vil veere i strid med
forbudet i bustadoppferingslova § 3 mot 4 avtale vilkar som er «darlegare for
forbrukaren enn det som felgjer av feresegnene i lova her».

Etter Lovavdelingens syn er ikke bustadoppferingslova § 3 til hinder for at forbrukeren
avtaler overtakelsesforretning pa et tidligere tidspunkt enn varslingsfristen i § 15 legger
opp til. Ut fra en naturlig forstaelse av ordlyden vil en avtale om at overtakelse skal finne
sted pé et tidligere tidspunkt ikke vaere «darlegare for forbrukaren» selv om
dagmulktkravet kan bli mindre enn ved overtakelsesforretning etter syv daget.
Bustadoppferingslova § 3, jf. § 18, kan med andre ord neppe forstas slik at forbrukeren
vil vaere best tjient med et mest mulig omfattende mislighold, og at loven dermed skulle
veaere til hinder for en avtale som begrenser forsinkelsen.
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