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Hgringsnotat — Endringer av avhendingslova (Tryggere bolighandel)
Var vurdering av forslagene er: For darlig utredet og potensielt konfliktskapende

Primaert mener vi forslagene er for darlig utredet og at det er stor sannsynlighet for at forslagene
ikke vil fa den effekten regjeringen antar. Vi tror forslagene vil gi flere konflikter og uenigheter
mellom kjgpere og selgere i bolighandelen og hgyere transaksjonskostnader.

Et vesentlig stgrre ansvar til selger i bolighandelen vil gi lavere terskel for kjgpers klageadgang noe
som resulterer i flere berettigede mangelskrav. Dette vil fgre til stgrre utbetalinger til boligkjgper
som vil bidra til dyrere forsikringsprodukter for forbrukerne.

Med dyrere forsikringer er det sannsynlig at faerre vil velge & tegne slike forsikringer, som igjen vil
gjgre bolighandelen mer utrygg.

For det fgrste vil man da fd diskusjoner om det er berettigete mangler og en utmaéling av disse vil ga
direkte mellom boligselger og boligkjgper, noe som vil innebaere en stgrre utrygghet for forbrukerne
og potensiell eskalering av konfliktnivaet i bolighandelen. For det andre vil faerre boligselgere vaere
sikret dekning av de store skadene. Dette vil resultere i flere negative saker hvor selgeren ikke har
mulighet til a dekke skade eller hvor selgeren ikke er tilgjengelig for prosess.

Vi tror dette er en mer ubehagelig opplevelse av konflikt for partene siden de m3 Igses av
forbrukerne selv, eller gjennom konfliktrad og/eller domstolene. Dessuten er det ikke gitt at en
reklamasjon er berettiget slik at vi vil trolig fa en situasjon hvor partene ma gé til profesjonelle for &
fa rad. Dette vil kunne bli bade kostbart og belastende for forbrukerne, og det vil kunne lett oppst3
omfattende tvister for mindre skader og belgp.

Eiendom Norge og Finans Norge tror de forslatte endringene vil resultere i et betydelig hgyere
konfliktniva, til tross at man kodifiserer kjgpers undersgkelsesplikt og gnsker & gi selger incentiv til &
frembringe bedre informasjon om boliger. Til tross for reguleringene vil det fremdeles vaere mange
skjulte feil og mangler i brukte boliger, og med lavere terskel for mangel vil langt flere benytte
sjansen til & reklamere.

Vi tror derfor endringene vil medfgre at et hgyere antall saker enn dagens omlag 800 &rlige rettsaker
vil finne veien til konfliktrddene og domstolene med de kostnader slike tvistelgsninger har bade for
den enkelte og samfunnet.

I'lys av den store usikkerheten knyttet til konsekvensene av regjeringens forslag er det spesielt
problematisk at regjeringen har valgt a ikke gjennomfgre normale lovgivningsprosesser. De
prinsipielle spgrsmalene er verken grundig utredet i et ordinzert lovutvalg eller sendt ut pa ordinaer
skriftlig hgring. Vi er sterkt kritiske til et slikt hastverksarbeid i reguleringer som er s& viktige for
norske forbrukere.

Vart primaere standpunkt er at proposisjonen bgr sendes tilbake til departementet med en
oppfordring om en grundigere utredning og at normale lovgivningsprosedyrer fglges.

Subsidiaert mener vi Stortinget ma gjgre forebyggende endringer av de foreliggende forslagene,
henholdsvis:

1. lkrafttredelsestidspunkt pa regulering av takstbransje ma komme fgr gvrig regulering:
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Hvis Stortinget gnsker a vedta endringene i trad med regjeringens forslag, s er det spesielt viktig at
regulering av takstbransje og tilstandsrapporter trer i kraft i god tid fgr gvrige endringer.

Kvalifiserte bygningssakkyndige og gode rapporter er forutsetningen for en tryggest mulig
bolighandel uavhengig av gvrig regulering. Fgr dette er pa plass og har fatt virke i en lengre periode
vil ikke bolighandelen bli tryggere, og man vil uansett ikke oppna de malene som regjeringen har
definert.

2. Den foreslatte egenandelen ma gkes:

Eiendom Norge og Finans Norge mener at egenandel pa kr 10.000,- er for lavt og vil resultere i
ungdvendig mange smatvister. Vi mener derfor Stortinget bgr justere egenandelen til et halvt
grunnbelgp i folketrygden.

Rettspraksis i dag tilsier at vesentlighetsterskelen er pa cirka 5 %, og med en gjennomsnittsbolig pa kr
4 mill. sa tilsier det en terskel pa cirka kr. 200.000,- Denne terskelen er na foreslatt senket til kr.
10.000,- uten seerlig begrunnelse.

En grense pa et halvt grunnbelgp er rimelig og balanserer hensynet til bade kjgper og selger, som
begge er forbrukere. A knytte egenandelen til «G-systemet» vil dessuten justere seg i takt med
prisstigningen i samfunnet, noe et fast belgp i loven ikke vil gjgre.

3. Nulltoleranse for arealavvik ma ikke vedtas:

Eiendom Norge og Finans Norge mener at nulltoleranse for innvendig arealavvik ikke vil fungere i
praksis og vil veere sveert konfliktskapende. Siden boliger ofte bade har skjeve vegger og gulv, og/eller
vegger kan veere runde, ha sjakter og ventilasjonsrgr sa vil det veere avvik i ulike arealmalinger. Det er
ogsa viktig @ hensynta at arealregler endres, samt at det ogsa er skjgnnsvurderinger hos den enkelte
bygningssakyndig i forbindelse med oppmalinger.

Rettspraksis i dag ligger pa rundt 5% avvik og ved utmaling, samt at man i utmalingen beregner
erstatning pa mellom 50-70% av kvadratmeterpris. Hver kvadratmeter er ikke verdt like mye og
boligprisen avgjgres primaert av beliggenhet og andre kvaliteter ved boligen, enn areal alene.

Det er dessuten fa konfliktsaker om areal i dag. Dagens rettspraksis er forutsigbart og enkelt &
forholde seg til. En nullvisjon vil gi incentiver til 3 lete etter manglende kvadratmeter etter
overtagelse.

Vi oppfordrer derfor til a ikke gjgre endringer pa gjeldende rett da dette fungerer godt i dag med fa
konfliktsaker.

Oppsummert er vart subsidisere standpunkt:

- lkrafttredelse av regulering av minsteinnhold til tilstandsrapport og kompetansekrav til
takstbransjen ma tre i kraft i god tid f@r gvrige endringer.

- Den sakalte egenandelen gkes fra kr. 10.000,- til et halvt grunnbelgp i folketrygden.

- De foreslatte endringene om innvendig arealavvik bgr ikke vedtas.
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