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- Endringen fra tidligere delt tekst er at det er inntatt forbehold om § 3-3 (1) og (2) i 

avsnittet om salg til kjøper som IKKE anses som forbrukerkjøper. 
 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- 

 

 

Forslag til tekst til salgsoppgaven i forbindelse med endringer i avhendingsloven 

 

 

Overskrift: 

Lovanvendelse og kontraktsbetingelser 

 

Tekstforslag: 

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. Selgers eventuelle mangelsansvar og kjøpers 

undersøkelsesplikt reguleres av bestemmelsene i avhendingsloven kapittel 3.  

Det er vedtatt endringer i avhendingsloven som trer i kraft 01.01.22. Som følge av endringene vil det 

gjelde ulike regler, avhengig av når avtaleinngåelsen skjer, og om kjøper er en forbrukerkjøper eller 

ikke. Dette er redegjort for nedenfor: 

 

Dersom avtale om salg (aksept bud) inngås før 01.01.2022 gjelder følgende: 

[Foretakenes «as is» formulering.] 

 

Dersom avtale om salg (aksept av bud) inngås etter den 31.12.21, gjelder følgende ved salg til 

forbrukerkjøper*: 

For å få et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig å lese salgsdokumentene grundig før visning, 

og uansett før budgivning. Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, 

tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklæring fra selger og andre dokumenter med relevant 

innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjøper for å kjenne til det som går tydelig fram 

av salgsdokumentene.  

I tillegg til å sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til å undersøke 

eiendommen nøye.  

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og 

annet som følger av avtalen, jf. avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det 

er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som har virket inn på avtalen, jf. 

avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8. Ved salg til forbrukerkjøper er det er ikke anledning til å ta forbehold 

om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende generelle forbehold. Forbehold om 

eiendommens tilstand som er spesifisert nok til å kunne innvirke på kjøpsvurderingen, anses likevel 

som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne påberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) 

andre setning.  

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes.  

For eksempel kan det ikke forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. 



Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og med andre materialer, og vil i tillegg ha 

varierende grad av slitasje og skader som følge av blant annet bruk, værpåkjenninger og annen 

aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige følger av dette vil normalt ikke bli ansett 

som kjøpsrettslige mangler.  

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som en mangel noe kjøperen kjente eller måtte kjenne til da avtalen 

ble inngått.  

Dersom kjøperen før avtaleinngåelsen har undersøkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt å 

følge oppfordringen om undersøkelse, kan kjøperen ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde 

blitt kjent med ved undersøkelsen.  

Det gjøres oppmerksom på at selv om det skulle være mangel ved eiendommen, må kjøperen selv 

dekke tap og kostnader opp til et beløp på 10 000 kroner (kjøpers «egenrisiko»), om ikke annet er 

sagt i loven.  

Kjøpers egenrisiko har ikke betydning for spørsmålet om det foreligger en mangel. Beløpet kommer 

imidlertid til fradrag i en eventuell utmåling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel 

ved eiendommen som selger er ansvarlig for.  

* Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 

hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 

 

Dersom avtale om salg (aksept av bud) inngås etter den 31.12.21, og kjøper ikke er 

forbrukerkjøper: 

Dersom kjøper ikke er forbrukerkjøper selges eiendommen «som den er». [(Her kan de gjenbruke as-

is delen av den formuleringen de har nå).] 

 

Dersom eiendommens tomt har et mindre areal enn kjøperen regnet med, utgjør det likevel ikke en 
mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst av selgeren eller selgers 
medhjelpere, eller disse har opptrådt særlig klanderverdig, jf. avhendingsloven § 3-3 (1). 
 
Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel 
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 
 

Informasjonen ovenfor om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 

eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere.  

Ved spørsmål, kontakt megler for mer informasjon. 

 
I alle tilfeller forutsettes det, med mindre annet er avtalt, at hjemmel overføres til kjøper ved 

overtakelse.  

 


