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

Uriktig opplysning om felles takterrasse — megleransvar — rettet muntlig pa visning? — utmaling av
prisavslag —avhl. §§ 3-8 og 4-12.

En 3-roms leilighet i bydel Frogner i Oslo fra 1935 ble solgt "som den er" for kr 6,75 mill., og
overtatt av kjgper den 1.9.21. | salgsoppgaven var det opplyst om en felles takterrasse pa 70 kvm.
For salget, tok et styremedlem kontakt med megler og papekte at det ikke var noen felles
takterrasse, og at "Slik dette blir presentert i salgsoppgaven mener jeg dere oppgir uriktige
opplysninger om boligen, jf. avhendingslova § 3-8". Ifglge megleren som gjennomfgrte salget var
dette "selvfglgelig noe som ble informert om til alle som var innom visning", men dette ble bestridt
av kjgper. Etter overtakelsen nektet styret kjpper adgang til sameiets tak, og styreleder forklarte
ifglge kjpper at takterrassen var ilagt et "ufravikelig bruksforbud av myndighetene for mange Gr
siden". Kjgper anfgrte at det var gitt en uriktig opplysning ved salget, og krevde prisavslag iht. et
verditap som ble beregnet av en megler til kr 250 000. Selskapet avslo kjgpers krav, og viste til at
megler hadde opplyst muntlig pa visning at takterrassen ikke var godkjent. Selskapet anfgrte at
forholdet uansett kunne rettes ved a montere nytt rekkverk pa takterrassen, og viste til at kjgpers
andel av en slik kostnad kun ville vaere ca. kr 4 000. Nemnda kom til at det var gitt en uriktig
opplysning ved salget, og ga kjgper medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 250 000.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av uriktig opplysning om
felles takterrasse, jf. avhl. § 3-8.

Boligen er en 3-roms leilighet i bydel Frogner i Oslo oppfert i 1935.

Boligen ble beskrevet ved salget som en stilren toppleilighet, med gjennomgaende hgy standard.
Bade i Finn-annonsen og i salgsprospektet ble det opplyst om "Felles takterrasse" pa 70 kvm, og i
salgsprospektet var denne opplysningen plassert under punktet "Hgydepunkter".

Selger oppga i egenerklaeringsskjemaet a ha eid og bodd i boligen siden 2018.
Kjgper har fremlagt et skjermbilde av en e-post, som skal vaere sendt til megler fra et styremedlem
for salget. Her fremgikk bl.a. fglgende:

(..) jeg har na selv lest salgsoppgaven og blitt ringt opp av en annen beboer som har gjort det samme og
mener det er min plikt som styremedlem til 3 si fra.

Pa side 8 i nedlastet digital salgsoppgave versjon 4, star det i fgrste kolonne under "Hgydepunkter" — "Felles
takterrasse pa 70 kvm."

Dette er ikke riktig. | 3. etg. er det en stripe rundt huset med ikke-godkjent rekkverk. Resten av kvm dere
sikter til er jeg usikker pa — de man kommer til etter a ha klatret opp en vaklete brannstige?
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Slik dette blir presentert i salgsoppgaven mener jeg dere oppgir uriktige opplysninger om boligen, jf.
avhendingslova § 3-8: (..)

Partene er uenige om hva som ble formidlet muntlig til kjgper pa visning. Kjgper har oppgitt
felgende i klagen til Finansklagenemnda:
Under salgsprosessen, herunder ved visning og overtakelse, opplyste selger/megler til kigperne at

takterrassen kunne disponeres av beboerne. Dette var under forutsetning at kjgperne signerte en
egenerklaering.

Selger har forklart fglgende i e-post av 4.10.21:

Da jeg na solgte min bolig ble det opplyst om felles takterrasse, kjpper ble muntlig informert av bade meg og
megler at det ma sgkes styret om tillatelse for a benytte terrassen. Det var fgr det ble lagt inn noe bud at
kigper fikk informasjon om dette (fra bade meg og megler).

Eiendomsmegleren som gjennomfgrte salget har gitt fglgende forklaring i e-post av 5.10.21:

Det stemmer at kjpper fikk informasjon bade fgr privatvisning og under privatvisning av boligen at
takterrassen ikke er godkjent og at det ma sgkes om. Bade jeg og selger informerte om dette. De la til
informasjon inn bud etter denne privatvisningen.

Pa spgrsmal fra selskapet om det var riktig at megler hadde fatt beskjed fgr salget om at det var
uriktig med felles takterrasse, forklarte megler fglgende i e-post av 28.10.21:
Ja, det er riktig at jeg fikk en mail, fra boligen ble lansert til boligen ble solgt om dette. Snakket sa videre med

selger om det. Det var selvfglgelig noe som ble informert om til alle som var innom visning. Selger sa selv at
han hadde mgtt vedkommende flere ganger pa terrassen og stusset over at hun har sendt en slik mail.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 6,75 mill. ved kjgpekontrakt av 2.7.21, og overtatt av kjgper
iht. kontrakt den 1.9.21.

Kjgper reklamerte til selger etter overtakelsen over at det var gitt uriktige opplysninger om felles
takterrasse. Kjpper viste til at de i samtale med styreleder var gjort kjent med at den felles
takterrassen var ilagt et generelt og ufravikelig bruksforbud av myndighetene for mange ar siden.

Selger sgkte deretter pa vegne av kjgper til styret om tillatelse til & fa adgang til takterrassen.
Dette ble avslatt av styret.

Kjpper har fremlagt verdivurdering fra eiendomsmegler N. datert 19.10.21, hvor verdien av tilgang
til felles takterrasse for denne boligen ble anslatt til kr 250 000.

Selskapet har fremlagt et notat fra takstmann S. datert 30.1.22, hvor det ble lagt til grunn at
forholdet kunne utbedres av sameiet for mellom kr 114 641 inkl. mva. og kr 134 578 inkl. mva. ved
a gke hgyden pa rekkverket pa takterrassen. Takstmann S. hadde ikke befart takterrassen, men
vurdert forholdet pa bakgrunn av bilder og byggetegninger.

Kjgper klaget ogsa megleren som gjennomfgrte salget inn for Reklamasjonsnemnda for
Eiendomsmeglingstjenester (RFE-2021-252).

Kjgper har anfgrt at det ble gitt en uriktig opplysning om felles takterrasse, jf. avhl. § 3-8. Kjgper
har bestridt at det ble gitt muntlige opplysninger pa visning om at takterrassen ikke kunne brukes,
og har vist til at selger hadde bevisbyrden for at slike opplysninger ble gitt.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 fgrste ledd pa kr 250 000.

Selskapet har anfgrt at det ble opplyst muntlig om forholdet pa privatvisning, og selskapet har vist
til forklaringen fra bade selger og megler. Selskapet var enig i at opplysningen i prospektet var
uriktig, men anfgrte at opplysningen ble rettet fgr avtaleinngaelsen, jf. avhl. § 3-8 andre ledd.
Videre matte kostnadene angitt av takstmann S. legges til grunn, og kjgpers andel av sameiets
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kostnad ville kun utgjgre ca. kr 4 000. Av den grunn var ikke innvirkningsvilkaret oppfylt, og et
eventuelt prisavslag matte veere begrenset til samme belgp.

Sekretariatets avgjorelse:

| medhold av delegert avgjgrelsesmyndighet, jf. lov om godkjenning av klageorganer for
forbrukersaker § 22, fattet sekretariatet for Finansklagenemnda avgjgrelse hvor kjgper ble gitt
medhold. Sekretariatet viste til at selskapet i trad med retts- og nemndspraksis hadde bevisbyrden
for en muntlig korrigering av uriktig opplysning i salgsoppgaven, jf. bl.a. FinKN 2019-908. Denne
bevisbyrden var ikke oppfylt, og det foreld dermed mangelsansvar etter avhl. § 3-8. Kjgper ble
tilkjent prisavslag pa kr 250 000, jf. avhl. § 4-12 fgrste ledd, og sekretariatet viste til at det ikke var
noen holdepunkter i saken som tilsa at sameiet ville foreta en utbedring av takterrassens rekkverk.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Saken gjelder spgrsmalet om det foreligger en mangel etter avhl. § 3-8 grunnet uriktig opplysning
om felles takterrasse. Det er enighet om at det i prospektet ble gitt en uriktig opplysning om "felles
takterrasse", men selskapet har anfgrt at den uriktige opplysningen ble rettet muntlig pa visning,
jf. avhl. § 3-8 andre ledd.

Sekretariatet fremholdt fglgende hva gjelder mangelsspgrsmalet:

Sekretariatet vil vise til at avhl. § 3-8 andre ledd forutsetter at en uriktig opplysning blir retta pa "ein tydeleg
mate". Lovens forarbeider uttaler at opplysninger som omfattes av selgers opplysningsplikt ma gis "pa ein
mate som gjer at kjgparen far dei med seg", jf. Ot.prp. nr. 66 (1990- 91) s. 89. Videre bemerket retten i LB-
2013-24608 at:

"(..) rettingen ma skje pa en like effektiv mate som den maten opplysningen opprinnelig ble gitt pa."

Dette kan ikke sies a vaere tilfellet nar en uriktig skriftlig opplysning blir forsgkt rettet muntlig. Det kan
dermed ikke legges til grunn at den uriktige opplysningen har blitt rettet pa en tydelig mate, jf. avhl. § 3-8
andre ledd.

Videre vil vi papeke at en anfgrsel om at muntlige opplysninger ble gitt til kigper fgr avtaleinngdelsen
pahviler selgers bevisbyrde. (...)

Kjgper har bestridt at opplysningen om takterrassen ble gitt muntlig pa visning, og selgers bevisbyrde er ikke
oppfylt. Meglerens forklaring er etter vart syn heller ikke egnet til 8 sannsynliggjgre at opplysningen ble gitt
muntlig pa visning. Vi viser til at megleren bade har et prinsipalt solidaransvar overfor kjgper, jf. Rt. 2005

s. 870, og folgelig ogsa et potensielt ansvar overfor selger/boligselgerforsikringsselskapet, jf. HR-2016-2264-
A. Forklaringen til en part som har en klar gkonomisk egeninteresse i sakens utfall vil av naturlige arsaker ha
en mer begrenset bevismessig vekt. Vi vil for ordens skyld papeke at eiendomsmeglerens opplysningsplikt
innebaerer et skriftlighetskrav, se bl.a. fremstillingen av dette i NOU 2021:7.

Det foreligger dermed en mangel etter avhl. § 3-8.

Nemnda er enig i dette og tiltrer sekretariatets grundige begrunnelse. Nemnda har fglgelig i likhet
med sekretariatet kommet til at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-8 da nemnda ogsa finner
det klart at lovens innvirkningsvilkar er oppfylt. Som det fremgar av nemndas drgftelse nedenfor,
kan ikke nemnda se at utbedringskostnadene som anfgrt av selskapet er relevante for a utbedre
det avtalemessige avviket.

Kjgper har etter dette krav pa prisavslag, jf. avhl. § 4-12. Kjgper har fremsatt krav om prisavslag pa
kr 250 000 og anfgrt at dette utgjgr verditapet som fglge av mangelen, jf. avhl. § 4-12 fgrste ledd.
Det er vist til en fremlagt verdivurdering fra eiendomsmegler. Selskapet har pa sin side fremholdt
at forholdet lar seg utbedre ved at takterrassens rekkverk forhgyes. Kostnadene til dette er
opplyst a utgjgre mellom kr 114 641 og kr 134 578, hvor kjgpers andel i henhold til sameierbrgken
vil utgjgre mellom kr 4 116 og kr 4 831. Selskapet har anfgrt at prisavslaget ma utmales etter avhl.
§ 4-12 andre ledd og da veere begrenset til kippers andel av utbedringskostnadene.
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Nemnda viser til sekretariatets drgftelse av dette spgrsmalet i brev av 17.2.22:

Vi deler ikke denne oppfatningen, og har altsa kommet til at S.s beregning av utbedringskostnader for
sameiet ved en eventuell utbedring av takterrassen ikke kan legges til grunn for mangelsvurderingen.

| denne saken er det kontraktsmessige avviket den uriktige opplysningen om felles takterrasse, ikke et avvik
ved terrassens rekkverk. Hvorvidt terrassen er oppfort i trad med forskriftene fra opprinnelig oppfgringsar er
falgelig uten betydning. For at utbedringskostnadene skal kunne legges til grunn for mangelsvurderingen, ma
disse fremsta som relevante i forhold til det aktuelle avviket, og i det minste fremsta som en realistisk
mulighet a kunne gjennomfgre.

Det kan neppe forventes at en boligkjgper igangsetter et byggeprosjekt pa sameiets tak, og det er for gvrig
heller ingen holdepunkter i saken som tilsier at dette vil la seg gjennomfgre. Tvert imot, har kjgper fremlagt
dokumentasjon som viser at styret har nektet kjgper adgang til takterrassen, og styret har ifglge kjpper
opplyst om et "generelt og ufraviklig bruksforbud av myndighetene". Det er ingenting i saken som tilsier at
sameiet hverken vil eller kan foreta noen utbedring av takterrassen.

En slik utbedring vil i alle tilfeller innebaere en rekke usikkerhetsmomenter, bl.a. tilknyttet godkjenning fra
sameiets side, og av kommunen. I tilfeller hvor en boligselger mener at en mangel kan utbedres pa en
rimeligere mate, fglger det av avhendingslovas system at selger har anledning til 3 pata seg denne risikoen
ved 3 tilby retting iht. avhl. § 4-10. Dette er altsa ikke tilfellet i denne saken.

Prisavslaget etter avhl. § 4-12 er en objektiv mangelsbefgyelse, som er ment a gjenopprette
kontraktsbalansen mellom partene i form av det "verdiminus" mangelen utgjgr, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-91)

s. 107. Verdiminuset presumeres a tilsvare de ngdvendige utbedringskostnadene, dersom ikke "noko anna
vert godtgjort", jf. avhl. § 4-12 andre ledd. Vilkaret "godgjort" oppstiller et krav om klar
sannsynlighetsovervekt, jf. bl.a. HR-2021-668-A avs. 32, men beviskravet kan vaere oppfylt pa bakgrunn av en
ren skjgnnsmessig vurdering, jf. Rt. 2000 s. 199 og Bergsaker (2013) s. 390.

Selskapet har vist til Benestad Anderssen (2008) s. 283, hvor det uttales at krav om prisavslag i et tilfelle hvor
verdireduksjonen overstiger utbedringskostnadene, vil matte vaere begrenset til utbedringskostnadene.
Hgyesterett viste til samme sitat i Rt. 2010 s. 1395, men kom til motsatt resultat, bl.a. under henvisning til at
"Eksempelet i Benestad Anderssens kommentarutgave (..) fremstar som noe teoretisk". Kjgpers krav om
prisavslag etter avhendingslova er altsa ikke begrenset til utbedringskostnadene, sa fremt et hgyere belgp er
"godtgjort".

Etter vart syn kommer imidlertid ikke valget mellom fgrste og andre ledd pa spissen i denne saken, ettersom
vi uansett ikke kan se at de fremholdte kostnadene er relevante for a utbedre det avtalemessige avviket.

Etter en skjgnnsmessig vurdering, er sekretariatet av den oppfatning at et verditap pa kr 250 000 i denne
saken er "godtgjort", jf. avhl. § 4-12.

Nemnda slutter seg til dette, og er etter en skjgnnsmessig vurdering kommet til at det ut fra de
foreliggende opplysningene er "godtgjort” et verditap pa kr 250 000 selv om belgpet kan synes
noe heyt, jf. avhl. § 4-12. Det er ikke fremlagt meglervurderinger eller andre opplysninger som er
egnet til 3 belyse verditapets st@rrelse, ut over meglervurderingen som er innhentet av kjgper.

Kjpper tilkjennes etter dette prisavslag med kr 250 000.

Det er opplyst at kjgper ogsa har klaget megler inn for Reklamasjonsnemnda for
Eiendomsmeglingstjenester. En eventuell utbetaling fra megler og/eller meglers
ansvarsforsikringsselskap og som gjelder det samme gkonomiske tapet som den foreliggende
saken, vil i tilfelle komme til fradrag i en utbetaling under boligselgerforsikringen.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Kjgper gis medhold.

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Anne-Lene Avangen Hgdnebg
(selskapsrepresentant) og Thomas Iversen (forbrukerrepresentant).
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