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Eierskifteforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)

Fritidseiendom — klausuleringsbestemmelser — gitt tilstrekkelige opplysninger? — avhl. §§ 3-7, 3-
8, og 3-9 andre punktum.

En fritidseiendom i Melhus kommune oppfgrt i 1933 ble solgt "som den er" for kr 1.650.000 ved
kjppekontrakt av 3.4.17. Fritidseiendommen var beliggende i nedbgrsfeltet til drikkevannskilden B
og var dermed underlagt strenge klausuleringsbestemmelser. | forkant av kjgpet ble gjeldende
klausuleringsbestemmelser fremlagt. Etter overtakelsen ble kjgper kjent med at selger hadde veert
i en rettslig prosess mot kommunen. Ved skjgnn avsagt kort tid fgr salget hadde selger blitt tilkjent
erstatning som fglge av at klausuleringsbestemmelsene hadde et generelt forbud mot oppfering
av bygninger pa eiendommen, og at dette kunne hindre tilbakefgring av bygningsmassen i tilfelle
brann eller annen totalskade. Videre ble det avdekket at fritidseiendommen |3 i et LNFR-omrade.
Kjgper anfgrte at det forelda en mangel da det var tilbakeholdt opplysninger om
gjenoppbyggingsforbudet ved totalskade og at eiendommen I3 i et LNFR-omrade. Selskapet
avviste ansvar, og viste til at kjgper fikk de aktuelle klausuleringsbestemmelsene for kjgpet.
Nemndas flertall kom til at det ikke foreld noen mangel, under henvisning til opplysningene som
ble gitt om eiendommen ved salget. Dissens.

ANTATT @AKONOMISK OMFANG: kjppers krav om prisavslag kr 250.000, samt forsinkelsesrente.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav mot selgers eierskifteforsikringsselskap. Det er anfgrt at det foreligger
mangelsansvar etter avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre punktum som fglge av:

1. Klausuleringsbestemmelser: Gjenoppbyggingsforbud ved brann eller annen totalskade

2. LNFR-omrade: Sgknadsplikt ved vedlikehold

Den aktuelle saken omhandler en fritidseiendom oppfert i 1933. Eiendommen var beliggende i
nedbgrsfeltet til drikkevannskilden B, kun fa meter fra vannkanten. Omradet var derfor underlagt
strenge negative servitutter (klausuleringsbestemmelser) som la begrensninger for bruk og
utnyttelse av eiendommen.

Vedrgrende klausuleringsbestemmelsene ble det i salgsprospektet opplyst at:

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen ligger til i nedbgrsfeltet til drikkevannskilden B. Det er viktig at
man gjgr seg kjent med klausuleringsbestemmelser i nedbgrsfeltet. Det anbefales videre at man besgker (...)
nettsider for ytterligere informasjon: (...)

| selgers egenerklaeringsskjema hadde selger svart "ja" pa spgrsmalet "Kjenner du til
reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, offentlige vedtak eller uoffisielle
rettigheter/forpliktelser/varsler/tvister som kan medfgre endring i bruk av eiendommen eller av
eiendommens omgivelser, og/eller forslag til dette?". Selger hadde videre bemerket at:
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Foreligger klausuleringsbestemmelser ifm M (...) prosjektet. Disse kan fortsatt bli endret. Neermeste nabo
skal flytte bathuset sitt ved siden av bathuset pa denne eiendommen

Fer avtaleinngdelse fikk kjgper overlevert de aktuelle klausuleringsbestemmelsene. |
"Klausuleringsbestemmelser i nedbgrfeltet til B (...)" § 1-8 var det opplyst:
Det er forbudt med tiltak som oppfgring, endring, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger,
konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom. Som tiltak regnes ogsa

annen virksomhet og endring av arealbruk som vil vaere i strid med arealformal, planbestemmelser og
hensynssoner.

Det er ikke i strid med dette forbudet a utfgre

- ordinzert vedlikehold av bygninger, konstruksjoner og anlegg
- tiltak for a oppfylle krav i klausuleringsbestemmelsene

- tiltak knyttet til det offentlige drikkevannsanlegget

Vannverkseier kan gi dispensasjon fra forbudet, forutsatt at tiltaket ikke vurderes a vaere i strid med
drikkevannsinteressen.

Salgsoppgaven inneholdt for gvrig ingen opplysninger om at eiendommen I3 i et LNFR-omrade.
Fritidsboligen ble solgt "som den er" ved kjgpekontrakt datert 3.4.17. Kjgpesum var kr 1.650.000.

Kjpper ble etter overtakelsen kjent med at selger hadde vaert i en rettslig prosess mot kommunen.
Ved skjpnn avsagt kort tid fgr salget hadde selger blitt tilkjent kr 75.000 i erstatning som fglge av
at oppferingsforbudet i klausuleringsbestemmelsenes § 1-8 kunne hindre tilbakefgring av
bygningsmassen i tilfelle brann eller annen totalskade. Retten vektla bl.a. usikkerheten som foreld
ved at det ikke ville bli gitt dispensasjon fra forbudet, og det ble ansett mer sannsynlig at det ikke
ville bli gitt dispensasjon for eiendommene som |a naermere enn 50 meter fra innsjgen, slik som
kjppers eiendom, enn for de som |3 utenfor. Erstatningen var begrunnet i verditapet som
gjenoppbyggingsforbudet medfgrte ved et evt. videresalg. Fra skjgnnet hitsettes:

Nar det gjelder tiltaksbestemmelsen mener retten at det ogsa i forhold til fritidseiendommene innebaerer

ekspropriasjonsvedtaket et inngrep som begrunner erstatning for det verditapet i salgsverdi som ligger i den

usikkerhet som er til stede mht. muligheten for at gjenoppbygging etter brann eller annen totalt gdeleggelse
nektes.

Det ble videre avdekket at eiendommen var beliggende i et LNFR-omrade. Kjgper innhentet
uttalelse fra kommunen hvor det fremgikk at reguleringen medfgrte sgknadsplikt for mindre tiltak.
Selskapet innhentet imidlertid en uttalelse fra Fylkesmannen som tilbakeviste at mindre tiltak som
alminnelig vedlikehold utlgste sgknadsplikt i LNFR-omrader.

Kjgper har anfgrt mangelsansvar etter avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre punktum. Det ble vist til at
det var tilbakeholdt og gitt mangelfulle opplysninger om klausuleringsbestemmelsenes innhold,
tidligere tvist med kommunen og at eiendommen |3 i et LNFR-omrade. Det er fremsatt krav om
prisavslag pa kr 250.000 etter avhl. § 4-12 fgrste ledd, samt forsinkelsesrenter.

Selskapet har avvist kravet, og vist til at klausuleringsbestemmelsene ble fremlagt ved salget, at
selger ikke hadde noen opplysningsplikt om tidligere tvist med kommunen og at LNFR-
reguleringen ikke hadde noen negativ konsekvens utover de allerede opplyste
klausuleringsbestemmelsene.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet kom til at det forela en mangel etter avhl. § 3-7 hva angikk gjenoppbyggingsforbudet,
og viste til at det ikke var opplagt at en alminnelig kjgper ville forsta at forbudet ogsa omfattet
gjenoppfgring etter brann eller annen totalskade. Ettersom innholdet og rekkevidden av forbudet
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hadde vaert fullt ut kjent for selger, hadde han all oppfordring til a gi klare og fullstendige
opplysninger om forholdene, jf. bl.a. FinKN-2016-021. Vedrgrende LNFR-reguleringen kom
sekretariatet til at det ikke forela en mangel.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Saken reiser blant annet spgrsmal om det foreligger en mangel etter avhl. § 3-7, da selger ikke
opplyste om et skjpnn som ble avhjemlet fire maneder fgr salget, og som omfattet den aktuelle
fritidseiendommen. Skjgnnet gjaldt fastsettelse av erstatning for ekspropriasjon av rettigheter
(klausulering) for blant andre eiere av fritidseiendommer som helt eller delvis er beliggende i
nedbgrsfeltet til en drikkevannskilde. Selgeren i den foreliggende saken ble ved skjgnnet tilkjent
kr 75.000 i erstatning.

| klausuleringsbestemmelsenes § 1-8 heter det at "det er forbudt med tiltak som oppfaring,
endring, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt
terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom". Det kan i henhold til
klausuleringsbestemmelsene gis dispensasjon fra forbudet forutsatt at tiltaket ikke ble vurdert a
veere i strid med drikkevannsinteressen. Nemnda forstar kjgper slik at det anfgres at forstaelsen av
klausuleringsbestemmelsens § 1-8 i stor grad ble klarlagt ved skjgnnet, og at det fglgelig skulle ha
veert opplyst om dette ved salget.

Nemnda har delt seg i et flertall og et mindretall ved vurderingen av dette spgrsmalet.

Flertallet, Nygaard, Sogn, Skramstad, Olsen og van der Lagen Larsen, bemerker innledningsvis at
de nye klausuleringsbestemmelsene i sin helhet var vedlagt salgsdokumentasjonen. Videre var det
i prospektet opplyst at eiendommen ligger i nedbgrsfeltet til en drikkevannskilde, og at det var
viktig at kjgper kjente innholdet av klausuleringsbestemmelsene. Det var ogsa anbefalt at kjgper
gjorde seg kjent med informasjonen fra kommunen pa internett vedrgrende den aktuelle
drikkevannskilden. Etter flertallets skjgnn var det etter dette i salgsdokumentasjonen pa en tydelig
mate opplyst om de aktuelle klausuleringsbestemmelsene, og kjgper hadde en klar oppfordring til
a undersgke innholdet av disse.

Videre viser flertallet til at det ut fra en tolkning av ordlyden i § 1-8, er naerliggende a legge til
grunn at det hefter usikkerhet ved om det vil bli gitt tillatelse til oppfgring av ny bygning,
konstruksjon eller anlegg dersom den eksisterende gdelegges i brann, etc.

| skipnnet het det blant annet fglgende om den aktuelle bestemmelsen:

Nar det gjelder tiltaksbestemmelsen mener retten at det ogsa i forhold til fritidseiendommene innebaerer
ekspropriasjonsvedtaket et inngrep som begrunner erstatning for det verditapet i salgsverdi som ligger i den
usikkerhet som er til stede mht. muligheten for at gjenoppbygging etter brann eller annen totalt gdeleggelse
nektes. For tiltak som gar pa andre endringer og utvidelser mener retten at inngrepet er innenfor det man
matte forvente som en konsekvens av samfunnsutviklingen og de stadig skjerpede krav til
drikkevannsikkerhet. (...) Retten viser ogsa til at det synes som et gjennomgaende trekk i skjgnnet fra 1970 at
det ble gitt erstatninger for reduserte muligheter for utvidelser. (...) Allerede i skjgnnsforutsetningene i 1970
skjgnnet synes det lagt betydelig vekt pa a hindre gkt aktivitet i nedbgrsfeltet.

Som det fremgar av skjgnnet, gjelder det fastsettelse av erstatning for ekspropriasjon av
rettigheter for blant andre selgeren i den foreliggende saken. Skjgnnet gjaldt med andre ord hvilke
konsekvenser en endret rettighetssituasjon skulle ha i forholdet mellom kommunen, som
vannverkseier, og de private partene. Selv om skjgnnsretten omtaler
klausuleringsbestemmelsenes § 1-8 og hvordan retten forstar bestemmelsen i lys av de spgrsmal
skjgnnsretten har fatt seg forelagt, kan ikke nemnda se at skjgnnsretten gir noen endelig avklaring
pa hvordan bestemmelsen skal forstas og praktiseres ut over hva som fremgar av en tolkning av
ordlydeni § 1-8.
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Pa denne bakgrunn kan flertallet ikke se at selger skulle ha opplyst om skjgnnet ved salget av
fritidseiendommen, og det foreligger fglgelig ingen mangel etter avhl. § 3-7 pa dette punktet.

Mindretallet, Asak Oftedahl og S@rlie, bemerker at det for en alminnelig kjgper ikke fremstar som
klart at forbudet mot "oppfaring, endring, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger ...",
ogsa innebaerer et forbud mot gjenoppbygging ved brann eller annen totalskade. Det fremgar
tydelig av skjgnnet at erstatningsutmalingen nettopp er begrunnet i "det verditapet i salgsverdi
som ligger i den usikkerhet som er til stede mht. muligheten for at gijenoppbygging etter brann
eller annen total gdeleggelse nektes". All den tid skjgnnet ble fastsatt relativt kort tid forut for
salget, legger mindretallet til grunn at innholdet og rekkevidden av forbudet ma ha veert fullt ut
kjent for selger. Selger hadde derfor etter mindretallets syn en klar oppfordring til a gi klare og
fullstendige opplysninger om skjgnnet og forbudets praktiske konsekvenser for adgangen til
gjenoppbygging pa eiendommen. Mindretallet er videre av den oppfatning at man kan ga ut i fra
at det har innvirket pa avtalen at opplysningene ikke ble gitt til kjpper. Etter mindretallets syn
foreligger det derfor en mangel etter avhl. § 3-7.

En samlet nemnd er for gvrig enig med kjgper i at det i salgsdokumentasjonen burde ha veaert
opplyst om at eiendommen ligger innenfor LNFR-omradet, jf. avhl. § 3-7, jf. ogsa
eiendomsmeglingsloven § 6-7. Slik saken er opplyst, kan nemnda imidlertid ikke se at LNFR-
omradet har negativ betydning for eiendommen ut over det som allerede fglger av
klausuleringsbestemmelsene og som kjgper var kjent med ved salget. Nemnda kan fglgelig ikke se
at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-7 pa dette punktet.

For ordens skyld bemerker en samlet nemnd at den heller ikke kan se at det foreligger en mangel
etter verken avhl. §§ 3-8 eller 3-9 andre punktum.

Avgjgrelsen er avgitt under dissens.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Selskapet gis medhold.

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Irene Sogn (nestleder),

Thalina Kofoed Skramstad (ngytralt oppnevnt medlem), Truls Holm Olsen (selskapsrepresentant),
Victoria van-der-Lagen-Larsen (selskapsrepresentant), Cecilie Asak Oftedahl
(forbrukerrepresentant) og Kristoffer Sgrlie (forbrukerrepresentant).
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