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

Uriktig tomtegrense — feil ved sluk — tapbegrensningsplikt — avhl. §§ 3-7, 3-8, 3-9 andre pkt., 4-12,
og 4-14.

En enebolig fra 1990 i Svelvik ble solgt "som den er" for kr 4,325 mill. ved kjppekontrakt datert den
27.5.13. Eiendommen hadde en tomt pa 1347 m2, og vedlagt salgsprospektet fulgte et kart som
viste tomtegrensene. Noe tid etter overtakelsen reklamerte kjpper over at deler av opparbeidet
hage pa tomten tilhgrte naboen, samt at det var feil ved sluk i et bad. Kjgper anfgrte mangel som
felge av opplysningssvikt, og at det uansett forela et vesentlig avvik fra det avtalte. Selskapet
bestred ansvar da tomten hadde de grenser som fremgikk av prospektet. Selskapet anfgrte videre
at selger skulle ha pavist riktige grenser pa visning. Nemndas flertall kom til at tomtegrensen
utgjorde en mangel, og ga kjgper medhold. Dissens.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: kjgpers krav kr 197 460, hvorav kr 100 000 for kjgp av
tilleggsareal, gebyr for grensejustering kr 13 960, sluk kr 20 000, utgifter til juridisk bistand
kr 60 500 og egenandel forsikring kr 3 000, med tillegg av forsinkelsesrente.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav mot selgers eierskifteforsikringsselskap som fglge av uriktig
tomtegrense og feil ved sluk pa bad, jf. avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre punktum.

Boligen er en enebolig i Svelvik kommune oppfert i 1990.

| prospektet ble eiendommen markedsfgrt som solrik, usjenert og med perfekt utsikt over fjorden.
Det var inntatt flere bilder som viste boligens omgivelser herunder blant annet bilde av garasje,
innkjgrsel, gjerde og tomt. Tomten var pa 1 347 m? og besto av gruset innkjgrsel, plen, prydbusker
og noe belegningsstein. Det var ogsa inntatt et kart hvor eiendommens grenser fremgikk.

| egenerklzeringen opplyste selger a ha eid eiendommen siden 2001. Selger svarte "ja" pa
selskapets spgrsmal om kjennskap til blant annet endringer i omgivelsene med tilleggsopplysning
om mulig bebyggelse mot nord/vest.

| forbindelse med salget ble det innhentet en boligsalgsrapport hvor det bl.a. fremgikk at boligen
fremsto som relativt godt vedlikeholdt og at 3 av 4 bad var av nyere dato. Tomten grenset til skog
og friluftsomrader mot sgr og vest. Badet i utleiedelen fikk tilstandsgrad 2 og det ble gjort et
verdifradrag pa kr 964 568 for elde og slitasje.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 4,325 mill. ved kjgpekontrakt datert den 27.5.13, og overtatt
av kjgper den 15.6.13.

Den 30.12.14 reklamerte kjgper over at tomtearealet var mindre enn det som ble forespeilet ved
kigpet.
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Det ble fremlagt skaderapport fra takstmann A. hvor det fremgikk at slukristen pa badet i
uteleiedelen ikke var sentrert over sluket, noe som medfgrte at det ikke var mulig a rense sluket
fullstendig. Utbedringskostnadene ble estimert til kr 39 356 inkl. mva.

Fra rapportens pkt. "Tomteareal" hitsettes:

Forsikringstaker forteller at han hgsten 2014 ble gjort oppmerksom av naboen pa at en del av
forsikringstakers opparbeidede gardsplass 13 pa naboens eiendom, og at denne naboen hadde til hensikt a fa
brakt dette i orden. Det ble avholdt en oppmalingsforretning den 17.2.15. Den delen som gir et visuelt
inntrykk av & vaere inkludert i tomten til forsikringstaker omfatter innkjgrselen, deler av gardsplass,
steingjerde med opparbeidet blomsterbed samt gressplen.

Stgrrelsen pa tomten fra oppmalingsforretningen ser ut til 8 samstemme med kartutsnittet som 13 vedlagt i
prospektet.

Rent visuelt far man inntrykk av at den opparbeidede delen pa nabotomten tilhgrer eiendommen til
forsikringstaker. Det er satt opp gjerder og stgttemurer som marker en helt annen tomtegrense enn det som
fremkommer av kartgrunnlaget.

Det aktuelle arealet var pa 400 m2 og hadde ifglge rapporten en tomtepris pa kr 200 000 inkl.
mva. Verdien av opparbeidelsen av hageanlegget utenfor tomtegrensen var pa kr 153 750 inkl.
mva.

Kjpper reklamerte til selskapet den 12.10.15 over sluket i badet tilhgrende uteleiedelen.

| bekreftelse fra nabo datert 24.11.15 ble det opplyst at kjgper var tilbudt a overta det aktuelle
arealet vederlagsfritt mot a baere omkostningene, samt ikke motsette seg naboens byggeplaner.

Den 3.10.17 kjgpte kjgper et areal pa 150 m2 fra naboen for kr 100 000. Avtalen inkluderte ogsa
avtale om beskjeering av tre samt at kjgper forpliktet seg til ikke a protestere mot naboens
byggeplaner safremt disse ikke var i strid med offentlige- eller naborettslige bestemmelser.

Kjgper har i hovedsak anfgrt mangel etter avhl. §§ 3-7 og 3-8. Kjgper viste til at selger, etter 12 ars
botid pa eiendommen, kjente eller matte ha kjent til at deler av hage og innkjgrsel var anlagt pa
annen manns grunn. Kjgper bestred at selger skulle ha pavist riktige grenser pa visning. Nar det
gjaldt badet, ble det anfgrt mangelsansvar etter avhl. § 3-9 andre punktum.

Selskapet har avvist kravet, og i hovedsak anfgrt at det ikke foreld mangel etter verken avhl. §§ 3-
7 eller 3-8. Selskapet viste til at tomtegrensene fremgikk av kartet som var inntatt i prospektet,
samt at selger skulle ha pavist grensene for kjgper pa visning. Selskapet papekte at det ikke var
dokumentert noen opplysningssvikt om badet, jf. avhl. §§ 3-7 eller 3-8.

Dersom det allikevel foreld en mangel i forhold til tomten, var selskapet av den oppfatning at et
eventuelt prisavslag var begrenset til kostnader for en ny oppmaling, da kjgper ikke hadde
overholdt sin tapsbegrensningsplikt. Nar kjgper selv valgte a kjgpe arealet, som han kunne fatt
vederlagsfritt, hadde ikke kj@per overholdt sin tapsbegrensningsplikt. Etter selskapets vurdering,
hadde ikke kjgper hatt et gkonomisk tap knyttet til advokatutgifter, da disse var dekket under
kjgpers boligkjgperforsikring.

Sekretariatets avgjgrelse:

I medhold av delegert avgjgrelsesmyndighet, jf. lov om godkjenning av klageorganer for
forbrukersaker § 22, fattet sekretariatet avgjgrelse hvor kjgper ble gitt delvis medhold knyttet til

tomten. Sekretariatets avgjgrelse i forhold til tomten var i trdd med nemndas uttalelser i FinKN-
2012-402, FinKN-2015-350 og FinKN-2017-436.
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Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Saken reiser spgrsmal ved om det foreligger en mangel da deler av den opparbeidede hagen la pa
fremmed grunn, samt at det var feil ved et sluk i bad tilhgrende boligens utleiedel.

For sa vidt gjelder sluket, bemerker nemnda at den ikke kan se at det foreligger konkrete
holdepunkter for at selger kjente eller matte kjenne til den anfgrte mangelen ved sluket. Det
foreligger fglgelig ingen mangel pa dette punktet, jf. avhl. § 3-7. Nemnda kan videre ikke se at det
foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum hva gjelder sluket, heller ikke sett i
sammenheng med den mangelen flertallet er kommet til at foreligger hva gjelder tomten, og viser
seerlig til at badet i utleiedelen i boligsalgsrapporten er gitt tilstandsgrad 2. Det er i
boligsalgsrapporten om det aktuelle badet ogsa opplyst at det ikke er dokumentert utfgrelse for
verken overflater pa innvendige gulv, innredning og garnityr for vatrommet og overflater pa
innvendige gulv.

Nar det gjelder tomten, er det oppgitt at tomtens areal er 1347 m?, noe som ogsa er korrekt. Det
fremgar av sakens opplysninger at deler av naboens tomt var opparbeidet og beplantet pa en slik
mate at den fremstod a tilhgre selgers tomt. Spgrsmalet er om det pa dette punktet foreligger en
mangel med hjemmel i avhl. §§ 3-7 eller 3-8. Nemnda har ved vurderingen av dette spgrsmalet
delt seg i et flertall og et mindretall.

Nemndas flertall, Nygaard, Skramstad, Olsen, Asak Oftedahl og Sgrlie, bemerker:

Forholdene pa stedet var klart egnet til & skape inntrykk av at tomtegrensen gar andre steder enn
det som er korrekt. Det er pa det rene at omkring 400 m? av naboens tomt var opparbeidet og
beplantet pa en slik mate at den fremstod a tilhgre selgers tomt. Flertallet kan ikke se at forholdet
burde veert oppdaget av kjgper ut fra det kartet som var vedlagt salgsprospektet. Flertallet ma
legge til grunn at selgeren var kjent med de korrekte grensene. Han ma ha forstatt at kjgper kunne
bli forledet av forholdene pa stedet, og at kjgper kunne fa den oppfatningen at tomtens
utstrekning i terrenget var stgrre enn den rent faktisk var. | trdd med FinKN-2017-436 finner
flertallet at selger skulle ha gitt opplysning om korrekte grenser i terrenget i medhold av avhl. § 3-
7 om selgerens opplysningsplikt. Flertallet bemerker at de ikke har lagt til grunn at selger muntlig
under visningen gjorde kjgper oppmerksom pa hvor tomtegrensen rent faktisk gikk. Det vises til at
nemndas saksbehandling er skriftlig, og kjgper har avvist at han har fatt slike opplysninger.

Det er etter retts- og nemndspraksis selgeren som har bevisbyrden for at manglende opplysninger
ikke har virket inn pa kjgpet. Denne bevisbyrden er ikke oppfylt. Det vises i denne forbindelse
blant annet til at selger i egenerklzringsskjemaet hadde opplyst at det muligens ville bli bygget
nord/vest for eiendommen. Hvor tomtegrensene rent faktisk gikk kunne fglgelig ha betydning for
kjgper i denne forbindelse. At grensene ikke gar der kjgper kunne regne med, utgj@r etter dette en
mangel etter avhl. § 3-7. Det er uten betydning at det ble oppgitt korrekt areal pa tomten.

Kjgper har krav pa prisavslag etter avhl. § 4-12. Flertallet har veert i tvil om utmalingen, og finner
lite veiledning i verdivurderingen som er innhentet i saken. Det er pa det rene at naboen har
tilbudt kjgper a overta deler av grunnen som er pa naboens tomt vederlagsfritt mot at kjgper
dekket omkostninger til tinglysing og oppmaling etc. Kjgper aksepterte ikke dette tilbudet. Det er
opplyst at kostnadene til en oppmalingsforretning er kr 13 960. Det fremgar ogsa av en uttalelse
fra naboen at en mulig I@sning kunne vaere a tilby kjgper et noe st@rre areal enn fgrst diskutert
mot at kjgper holdt alle omkostninger og "at han péd ingen mate motsetter seqg byggeplaner pa
omrddet nord for (boligen)". Det er uklart for nemnda om kjgper ble forelagt dette tilbudet. Kjgper
har i oktober 2017 ervervet 150 m? av naboen for kr 100 000, noe som er et noe stgrre areal enn
han tidligere var tilbudt. Etter en skjsnnsmessig helhetsvurdering, hvor det blant annet er lagt vekt
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pa kjgpers tapsbegrensningsplikt, er flertallet kommet til at kjgper skal tilkjennes et prisavslag pa
kr 65 000 kroner inkludert forsinkelsesrenter.

Kjgper har ogsa krevd dekket utgifter til advokat, herunder egenandelen til
boligkjgperforsikringen. Partene i den foreliggende saken er kjgper og
eierskifteforsikringsselskapet. Pa tidspunktet for nemndas behandling av saken, er det uklart om
kjopers advokatutgifter helt eller delvis dekkes av kjgpers boligkjgperforsikring, jf. blant annet
brev av 21.6.18 med vedlegg fra kjgpers advokat. Nemnda finner at saken pa dette punktet ikke er
tilstrekkelig opplyst, og nemnda kan fglgelig ikke ta stilling til kjgpers krav om dekning av utgifter
til advokat.

Mindretallet, Sogn og Ravndal, bemerker:

Mindretallet viser til at kjgper fikk forelagt kartutsnitt ved salget som tydelig viser at grensene til
eiendommen ikke samsvarer med det man ser pa visning. Kjgper har derfor fatt korrekt
informasjon om hvor grensene til tomten gar. Etter mindretallets syn foreligger det derfor ingen
mangel etter avhl. § 3-7.

Avgjgrelsen er avsagt under dissens.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Kjpper gis delvis medhold.

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

Thalina Kofoed Skramstad (ngytralt oppnevnt medlem), Truls Holm Olsen (selskapsrepresentant),
Tommy Ravndal (selskapsrepresentant), Cecilie Asak Oftedahl (forbrukerrepresentant) og
Kristoffer Sgrlie (forbrukerrepresentant).
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