Finansklagenemnda Eierskifte

Avgjorelse FinKN-2018-277
23.4.2018
Protector Forsikring ASA

Eierskifteforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
@kt tomtefesteavgift — avhl. §§ 2-4 og 2-5.

En enebolig pa festet tomt i Bergen ble solgt "som den er" for kr 5,18 mill. ved kontrakt datert
7.9.16, og overtatt av kjgper 8.10.16. Ved salget ble det opplyst om en arlig festeavgift pa ca.

kr 4 000. | november 2016 mottok kjgper krav om oppregulering av festeavgiften fra bortfester.
Kjgper ble fakturert den gkte festeavgiften for hele 2016, som altsa ogsa omfattet selgers eiertid.
Kjgper har anfgrt at selskapet var ansvarlig for festeavgiften som gjaldt selgers eiertid, og har vist
til at boligen ifglge kontrakten ble solgt uten pengeheftelser. Selskapet har avvist kravet, og anfgrt
at oppreguleringen skjedde etter risikoovergangen, jf. avhl. § 2-4, og at kravet matte veere forfalt
fer overtakelsen for at selger skulle vaere ansvarlig iht. avhl. § 2-5. Nemnda kom til at kjpper hadde
overtatt risikoen for kostnaden, og ga selskapet medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: kjgpers krav kr 22 771, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling
Saken gjelder kjgpers krav mot selskapet som en fglge av gkt festeavgift, jf. avhl. § 2-5.

Den aktuelle eiendommen er en enebolig pa festet tomt. | salgsprospektet ble det bl.a. opplyst
fglgende under punktet "@konomi":

Arlig festeavgift ca. kr 4.000 Belgpet er estimert av selger. Nar vi har mottatt bekreftelse av bortfester vil
dette bli formidlet.

Festekontrakten datert 18.4.86 var inntatt som vedlegg i salgsoppgaven.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 5,18 mill. ved kjgpekontrakt datert 7.9.16. | kontraktens
pkt. 4 fremgikk:

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med unntak av fglgende obligasjoner:
Festekontrakt tinglyst 30.06.1986, med dagboknr. (...).

Boligen ble overtatt av kjpper 8.10.16.

Kjpper mottok brev fra bortfester om regulering av festeavgiften den 25.11.16.

Kjgper har fremlagt to fakturaer som gjaldt festeavgift for 2016. Bade faktura pa kr 3 967 datert
14.12.16 og faktura pa kr 29 633 datert 9.3.17 var spesifisert a gjelde "Periode 01.01.2016-
31.12.2016".

Kjgper har anfgrt at selskapet var ansvarlig for tomtefesteavgiften, og papekte at det i
kispekontrakten fremgikk at eiendommen ble solgt fri for pengeheftelser. Det ble vist til at
selgerne heftet for den perioden de eide boligen. Kjgper har krevd kr 22 771, og forsinkelsesrenter
fra 20.8.17.
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Selskapet har avvist kravet, og i hovedsak anfgrt at endringen i festeavgiftens stgrrelse skjedde
etter risikoens overgang, jf. avhl. § 2-4, og at en kostnad matte veaere forfalt til betaling for at selger
skulle vaere ansvarlig iht. avhl. § 2-5. Selskapet har vist til at selger hadde betalt kr 3 967 i arlig
festeavgift, og at selger lojalt har dekket sin andel av festeavgiften som var fastsatt pa
overtakelsestidspunktet.

Sekretariatets vurdering

Sekretariatet la til grunn at selger var ansvarlig for den palgpte festeavgiften frem til
overtakelsestidspunktet, jf. avhl. § 2-5. Dette belgpet var slik sekretariatet forsto saken betalt av
selger. Videre la sekretariatet til grunn at oppreguleringen av festeavgiften fgrst fant sted etter
risikoovergangstidspunktet, jf. avhl. § 2-4. Den oppjusterte festeavgiften var dermed etter
sekretariatets syn et forhold kjgper hadde overtatt risikoen for, selv om avgiften ogsa strakk seg
tilbake til deler av selgers eiertid.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Saken reiser spgrsmal om det er kjgper eller selger som er ansvarlig for gkningen i den delen av
festeavgiften som er knyttet til tiden fgr overtakelsen av eiendommen. Det fglger av avhl. § 2-5 at
selger er ansvarlig for "kostnadene ved eigedomen” frem til "det tidspunkt kigparen overtek
bruken av eigedomen". Videre fglger det av avhl. § 2-4 annet ledd at risikoen for eiendommen gar
over pa kjgperen ved overtakelsen. Slik saken er forelagt nemnda, ma det legges til grunn at
festeavgiften ble oppregulert etter at kjgper overtok boligen i oktober 2016.

Sekretariatet viste i sin vurdering innledningsvis til Benestad Anderssen (2008), hvor det pa side 72
er lagt til grunn at kostnaden "md veere forfalt til betaling far overtakelsestidspunktet” for at selger
skal veere ansvarlig i henhold til avhl. § 2-5. Deretter ble det vist til FinKN-2015-380. | denne
avgjgrelsen kom nemnda til at tilknytningsavgift, som er en kostnad som oppstar nar eiendommen
ble knyttet til det kommunale nettet, skulle dekkes av selger i en situasjon hvor tilknytningen var
skjedd flere ar f@r overtakelsen av eiendommen, men hvor kommunen fgrst fakturerte
tilknytningsavgiften etter overtakelsen av eiendommen. | sekretariatets vurdering heter det
videre:

Slik nemnda har tolket bestemmelsen, fremstar det som avgjgrende om kostnaden har forfalt i den forstand

at kostnaden har pdlgpt, eller om den kunne ha veert fakturert i selgers eiertid, uavhengig av om faktura
faktisk ble sendt eller ikke.

Dette innebaerer etter vart syn at den palgpte festeavgiften frem til overtakelsen, slik den var i selgers eiertid
(fer oppreguleringen), er selgers ansvar, jf. avhl. § 2-5. Dette belgpet er ogsa slik vi forstar saken betalt av
selger. Spgrsmalet er imidlertid hvem som har risikoen for at festeavgiften ble oppjustert, og at den
oppregulerte avgiften ogsa gjelder deler av tiden fgr salget av boligen.

Sekretariatet vil bemerke at oppreguleringen av festeavgiften, slik saken er opplyst for oss, ikke fant sted fgr
etter overtakelsen. Dette var altsa etter at kjgper hadde overtatt risikoen for boligen, jf. avhl. § 2-4 andre
ledd, jf. ogsa § 3-1 andre ledd. Selv om den fakturerte festeavgiften strekker seg tilbake i deler av selgers
eiertid, er selve oppreguleringen dermed et forhold som kjgper har overtatt risikoen for, og avhl. § 2-5
endrer ikke dette utgangspunktet. Vi kan heller ikke se at bestemmelsen i kippekontrakten har betydning for
selgers ansvar for en kostnad som har oppstatt etter overtakelsen.

Etter var vurdering er dermed den oppjusterte festeavgiften et forhold som kjgper har overtatt risikoen for,
jf. avhl. § 2-4.

Nemnda er enig i sekretariatets konklusjon, og slutter seg ogsa til sekretariatets begrunnelse da
denne er dekkende for slik nemnda ser saken. Denne rettsoppfatningen er ogsa i samsvar med

kommentarene til avhl. § 2-5 i Rettsdata, hvor det fremgar at "vilkdret for at seljaren svarar for
kostnadane, md vera at dei har forfalle til betaling fa@r overtakingstidspunktet".
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Nemnda er pa denne bakgrunn kommet til at den oppjusterte festeavgiften er et forhold som
kjgper har overtatt risikoen for, slik denne saken ligger an, jf. avhl. § 2-4.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Selskapet gis medhold.

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

Thalina Kofoed Skramstad (ngytralt oppnevnt medlem), Ole Smedsrud (selskapsrepresentant),
Victoria van der Lagen-Larsen (selskapsrepresentant), Cecilie Asak Oftedahl
(forbrukerrepresentant) og Else Anette Grannes (forbrukerrepresentant).
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