Finansklagenemnda Eierskifte

Avgjorelse FinKN-2019-178
6.3.2019
Protector Forsikring ASA

WA - Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Uriktig opplysning om felleskostnader — varmtvann og strgm — utmaling — avhl. §§ 3-8 og 4-12.

En selveierleilighet i Oslo oppfert i 2012 ble solgt "som den er" for kr 12,5 mill., og overtatt av
kjpper den 1.9.18. Det var opplyst i salgsdokumentene at fellesutgiftene var pa kr 4 979 per mnd.
inkludert varmtvann, og at stregm utgjorde ca. kr 2 500 per kvartal. Kjgper oppdaget etter
overtakelsen at varmtvann ikke var inkludert i fellesutgiftene, og at stremutgiftene var hgyere enn
opplyst. Selskapet avviste kjgpers mangelskrav, og viste til at opplysningene ved salget var
motstridende, slik at kjgper ikke kunne stole pa disse. Forholdet hadde uansett ikke innvirket pa
kjppsavtalen. Nemnda kom til at det foreld en mangel etter avhl. § 3-8, og ga kjgper medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag pa kr 380 000.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav mot boligselgerforsikringsselskapet som en fglge av uriktige
opplysninger om kostnader til varmtvann og stremforbruk, jf. avhl. § 3-8.

Boligen er en selveierleilighet i Oslo oppfert i 2012.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Faste, Igpende kostnader
Kr 4 979,- pr. Mnd.

Fellesutgifter som inkluderer: Kommunale avgifter, felles forsikring, garasjeplass, kabel TV, renhold,
forretningsfarsel og daglig drift.

Strgm, ca kr 2 500,- pr. kvartal. Eiendomsskatt utgjer kr 9 312,- for 2017.

Endringer i lanevilkar, herunder renteendringer, vil kunne medfgre at manedlige fellesutgifter endres. Pa
samme mate vil vedlikeholdsarbeider og oppgradering av bygning kunne medfgre gkte fellesutgifter. Selger
er ikke kjent med planer om ekstraordineere tiltak som vil kunne medfgre endringer i fellesutgifter.

| tilstandsrapporten ble det opplyst fglgende om fellesutgiftene:
Andel av fellesutgifter er for tiden kr 4 979 pr. mnd.

Kommunale avgifter, felles forsikring, varmt vann, garasjeplass, kabel TV, renhold, forretningsfgrsel og daglig
drift er inkludert i belgpet.

Selger hadde svart "nei" pa spgrsmal i egenerklaeringsskjemaet om kjennskap til "vedtak/forslag til
vedtak om forhold ved eiendommen (for eksempel vedlikeholdsbehov) som kan medfare skt
husleie / gkte fellesutgifter".

Boligen ble solgt "som den er" for kr 12 500 000, og overtatt av kjgper 1.9.17.
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Kigper fikk pa sameiermgte vite at kostnadene ved strgm og varmtvann var hgyere enn de hadde
fatt opplyst i salgsdokumentene, og reklamerte til selskapet. Varmtvann var ikke inkludert i
felleskostnadene. Stremforbruket til selger hadde vaert hgyere enn det kjgper hadde fatt opplyst.

Kigper fremla en e-post fra Hafslund datert 22.2.18, hvor det blant annet fremgikk:

Hafslund har dessverre ingen mulighet til & opplyse om forbruket til andre enn kunden selv. Det vil si at vi
ikke kan utgi informasjonen du etterspgr, og da heller ikke informasjon om hvem som var
strgmleverandgren.

Beregnet arlig stremforbruk er satt til 21 180 kWh, og jeg kan se at det har veert tilnaermet likt de siste arene.
Det vil si at forbruket du har fatt oppgitt ser ut til 3 veere en god del lavere enn det vi har notert.

Kjgper beregnet et samlet gkonomisk tap i en antatt botid pa 20 ar som en fglge av de uriktige
opplysningene pa kr 440 000, som neddiskontert utgjorde krav om prisavslag pa kr 380 000. Kjgper
fremla bl.a. priser for nettleie, faktura fra stremselskap, og beregning over forventet gjenstaende
levetid fra SSB.

| brev datert 7.5.18 fremsatte selskapet tilbud om en minnelig Igsning pa kr 70 000. Kjgper
fremsatte tilbud om en minnelig I@sning i brev datert 10.6.18 pa kr 350 000.

Kjgper har i hovedsak anfgrt at selgerne ma ha visst om forholdene hva gjaldt varmtvann og
strgm, ettersom de hadde betalt for begge delene den tiden de bodde der. Det foreld en mangel
etter avhl. § 3-8. Kjgper viste til at manglene ville ha gkonomiske konsekvenser i mange ar
fremover, og at tapet var godt begrunnet og dokumentert.

Selskapet har i hovedsak anfgrt at det ikke foreld en mangel etter avhl. § 3-8 vedrgrende
varmtvann. Det var gitt motstridende opplysninger, slik at kjgper ikke kunne stole pa opplysningen
i tilstandsrapporten. Hva gjaldt opplysningen om strgmforbruk, anfgrte selskapet at denne ikke
hadde innvirket pa avtalen, jf. avhl. § 3-8 annet ledd. Selskapet viste bl.a. til FinKN-2018-794 og
FinKN-2017-574.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga kjgper medhold. Sekretariatet kom til at de uriktige opplysningene utgjorde en
mangel etter avhl. § 3-8, jf. bl.a. FinKN-2016-110, FinKN-2013-510 og LB-2014-32177. Kjgper ble
tilkjent et prisavslag etter avhl. § 4-12 fgrste ledd pa kr 100 000, jf. bl.a. FinKN-2017-031 og FinKN-
2015-379.

Kjgper har paklaget sekretariatets vurdering, og opprettholdt sitt krav pa kr 380 000.
Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Etter avhl. § 3-8 foreligger det en mangel dersom det ved salget er gitt objektivt sett uriktige
opplysninger. Mangelsansvar forutsetter at det er gitt en uriktig opplysning som fremstar som
konkret og spesifisert, som kjgper hadde grunn til 3 stole p3, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 90.
Videre er det et vilkar at en kan ga ut fra at den ufullstendige eller uriktige opplysningen har virket
inn pa avtalen eller dens innhold.

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-8 bade for
opplysningen om varmtvann og for opplysningen om strem. Nemnda tiltrer dette, og viser i sin
helhet til sekretariatets drgftelse.

Nar det gjelder spgrsmalet om opplysningene har virket inn pa avtalen eller dens innhold, har
sekretariatet uttalt felgende:

Opplysningen om at varmtvann var inkludert i felleskostnadene, har blitt ansett av nemnda som en
"kjerneegenskap", som i utgangspunktet vil kunne ha stgrre betydning for en alminnelig kjgper. Se f.eks.
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FinKN-2015-394, jf. ogsa mindretallet i FinKN-2016-110. Sekretariatet vil for sin del vise til at det ikke er
uvanlig at eiendomsmeglere inntar en opplysning om inkludert varmtvann i selve overskriften i finn-
annonsen ved markedsfgringen fgr et salg. Dette tilsier etter vart syn at i det minste eiendomsmeglere er av
den oppfatning at en slik opplysning generelt sett ma antas egnet til 3 motivere ved en kjgpsbeslutning. At en
uriktig opplysning om strgmforbruk har innvirket pa kjgpsavtalen er lagt til grunn av nemnda i flere saker, se
hhv. FinKN-2017-826, FinKN-2017-031 og FinKN-2013-467.

Nemnda tiltrer ogsa dette. Det foreligger dermed en mangel etter avhl. § 3-8 for disse to
forholdene.

Nar det gjelder utmalingen av prisavslag, jf. avhl. § 4-12, er nemda enig med sekretariatet at en
beregning med utgangspunkt i faktiske kostnader over et hypotetisk tidsrom er beheftet med en
rekke usikkerhetsmomenter. Nemnda er derfor enig med sekretariatet i at det bgr utmales et
forholdsmessig prisavslag basert pa verditapet etter avhl. § 4-12 fgrste ledd, og at dette
skjpnnsmessig kan fastsettes til kr 100 000.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Kjpper gis delvis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Lena Moss (selskapsrepresentant),
Victoria van der Lagen-Larsen (selskapsrepresentant), Line Jeanette Klefstad
(forbrukerrepresentant) og Helene Folmo Hafnor (forbrukerrepresentant)
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