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

Ny avhendingslov — faktura fra sameiet for arbeid utfgrt i selgers eiertid — risikoovergangen — avhl.
§§ 2-4 og 2-5.

En leilighet oppfert i 1930 ble solgt for kr 6,2 mill. i august 2022. P3 spgrsmal i egenerklaeringen
om kjennskap til forhold som kunne medfgre gkte felleskostnader/fellesgjeld svarte selger "Ja", og
opplyste "Dersom drenering utfgres”. | kijgpekontrakten fremgikk det at eiendommen overtas fri
for heftelser. Boligen ble overtatt av kjgper 15.11.22. Omtrent ett ar etter overtakelsen mottok
kjpper en faktura fra sameiets forretningsfgrer som gjaldt sgknadsgebyr fra kommunen for
etablering av stgygjerde. Sgknadsprosessen var gjennomfert fgr kjgper kjgpte boligen. Sameiet
hadde tidligere patatt seg ansvaret for a dekke kostnadene, men det oppsto en uenighet om
fordelingen av kostnadene i mars 2023. | september 2023 besluttet styret at kostnaden skulle
fordeles pa de enkelte sameierne. Kjgper reklamerte den 24.10.23, og anfg@rte at det forela en
mangel ved eiendommen. Kjgper anfgrte at boligen ikke var i trad med avtalen ettersom det var
avtalt at boligen skulle overdras fri for heftelser, og viste videre til at det var gitt mangelfulle
opplysninger ved salget. Foretaket avslo kjgpers krav, og viste til at sameiet allerede hadde betalt
kostnadene for sgknaden pa salgstidspunktet. Kostnaden hadde oppstatt etter overtakelsen, og
risikoen for forholdet hadde gatt over pa kjgper. Nemnda kom til at kostnaden oppsto etter
risikoovergangen, og dermed var kjgpers ansvar. Foretaket ble gitt medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav mot foretaket kr 26 655.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av faktura fra sameiet, jf.
avhl. §§ 3-1 og 3-7. Tvisten reguleres av avhendingslova etter lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en leilighet oppfart i 1930.

| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Attraktiv & lys 4-roms hjgrneleilighet | Balkong + hagedel |Oppgradert 2019 | To bad | Garasje |
Familievennelig

| selgers egenerklaering fremgikk det at selger hadde bebodd eiendommen i 2 ar og 10 maneder.
Selger svarte ikke pa spgrsmal om sameiet/laget/selskapet var involvert i tvister av noe slag. Pa
spgrsmal om selgers kjennskap til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som
kunne medfgre gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld, svarte selger "ja" og opplyste "dersom
drenering utfgres".

Inntatt som vedlegg til salgsoppgaven var bade opplysninger om eierseksjonssameiet og
arsrapporten.
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Det er fremlagt referat fra mgte i sameiet datert 25.8.21, hvor bl.a. sgknad om oppf@ring av et
stgygjerde var omtalt. Det fremgikk at "gkonomien rundt evt. oppsetting ma diskuteres pa nytt fgr
vi starter a bygge".

Boligen ble solgt for kr 6,2 mill. ved kjppekontrakt datert 16.8.22, og avtalt overtakelse var den
15.11.22. | kjppekontrakten fremgikk:
Eiendommen overdras fri for heftelser, med unntak av erklaeringer, avtaler, servitutter og panteheftelser som

fglger av salgsoppgaven og som skal fglge med eiendommen ved salg. Kjgpers bank vil fa prioritet etter disse.
@vrige pengeheftelser skal slettes for selgers regning.

Kjgper mottok en faktura fra forretningsfgrer datert 6.10.23 pa kr 26 655, som gjaldt sgknaden til
kommunen om oppfering av st@yskjerm. Kjgper reklamerte til foretaket den 24.10.23.

Rammetillatelse fra kommunen for oppf@ring av pabygg, tilbygg, bruksendring og stgyskjerm var
datert 19.1.22.

Foretaket har papekt at det i utgangspunktet var bestemt at sameiet skulle betale kostnader for
spknadsprosessen, men at det hadde oppstatt en diskusjon om dette var riktig i mars 2023, og at
det deretter ble besluttet at kostnaden skulle fordeles pa sameierne. Pa tidspunktet for
overtakelsen i november 2022 var kostnaden betalt av sameiet.

Selger har forklart at han ikke kjente til heftelser eller gjeld pa sin seksjon utover den opplyste
fellesgjelden. Ifglge selger skulle ikke den enkelte sameier, men sameiet som sadan, hefte for
kostnadene til sgknadsprosessen med plan- og bygningsetaten.

Kjgper fremla et utdrag fra protokoll fra et tidligere arsmgte i sameiet. Kjgper har anfgrt at selger
matte ha kjennskap til finansieringsfordelingen siden selger tok over som styreleder for sin
ektefelle, og har vist til at selger derfor skulle informert kjgper om forholdet.

Kjgper har anfgrt at det foreligger en mangel ved boligen, jf. avhl. §§ 3-1 og 3-7. Kjgper har vist til
at det ble avtalt at leiligheten skulle selges uten heftelser, og at kostnaden til kommunen var en
merkostnad som ikke inngikk i kjigpekontrakten. Kjgper har vist til eierseksjonsloven § 33

fierde ledd, og har anfgrt at kravet fra sameiet til selgers seksjon ikke var a forvente da dette var
en avtale mellom selger og sameiet inngatt i selgers eiertid.

Kjgper har fremsatt krav mot foretaket pa kr 26 655.

Forsikringsforetaket har bestridt ansvar i saken, og har vist til at kostnaden var betalt i god tid f@r
salget av boligen, og at risikoen hadde gatt over pa kjgper nar det hadde oppstatt tvist om
fordeling av kostnadene i sameiet, jf. avhl. § 2-4. Foretaket har videre vist til at kigper uansett
hadde reklamert for sent, jf. avhl. § 4-19. Kjgper innledet en diskusjon med styret om kostnadene i
mars 2023, men reklamerte ikke overfor foretaket f@r oktober 2023. For gvrig har foretaket vist til
at hverken selger eller megler hadde noen forutsetning til a vite om den fremtidige diskusjonen
om kostnadene, jf. avhl. § 3-7.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga foretaket medhold. Sekretariatet viste til at beslutningen om a fordele kostnaden
pa seksjonseierne ble fattet etter overtakelsen, og fglgelig var kjgpers risiko, jf. avhl. § 2-4
andre ledd, jf. ogsa avhl. § 2-5. Det ble vist til bl.a. FinKN 2018-277.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til at mangelskravet pa kr 26 655 ikke kan fgre frem. Det
er i begrunnelsen vist til at beslutningen om a fordele kostnaden pa seksjonseierne ble fattet etter
overtakelsen, og fglgelig var kjgpers risiko, jf. avhl. § 2-4 andre ledd, jf. ogsa avhl. § 2-5.
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Nemnda har kommet til samme resultat og tiltrer sekretariatets avgjgrelse. Nemnda har merket
seg kjgpers fremleggelse av utdrag fra sameieprotokollen for 2021, men kan ikke se at det
fremkommer noe her — eller i nemndsanmodningen for gvrig — som er egnet til a stille saken i noe
annet lys.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Foretaket gis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Stian Bones (bransjerepresentant) og
Kristoffer Sgrlie (forbrukerrepresentant).
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