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Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Renovering av vann- og avlgpsanlegg i sameiet — gkt fellesgjeld/-kostnader — avhl. §§ 3-2 og 3-7.

En leilighet fra 1940 ble solgt for kr 4,355 mill. ved kjgpekontrakt datert 9.5.25. | salgsprospektet
var det opplyst at felleskostnadene var kr 5 552 per maned. Det fremkom videre at «Styreleder
informerer om at det skal innhentes mer informasjon angaende vedlikehold av rgr i bygget. Det er
per dags dato ikke blitt lagt noe kostnadsestimat, men det ma forventes en gkning i
felleskostnader pa sikt». | tilstandsrapporten var bl.a. vannledninger gitt TG 2, og vatrom TG 3.
Etter overtakelsen ble kjgper innkalt til beboermgte, og fikk vite at felleskostnadene ville gke pa
grunn av ngdvendig vedlikehold av vann- og avlgpsanlegget. Kjgper anfgrte at selger hadde gitt
mangelfulle opplysninger, og at forholdet var uparegnelig. Foretaket avslo kjgpers krav, og viste
bl.a. til at selger hadde opplyst om planlagt vedlikeholdsarbeid og at den konkrete gkningen
skjedde etter at kjpper hadde overtatt risikoen for boligen. Nemnda kom til at det ikke foreld noen
mangel, og ga foretaket medhold.

ANTATT @AKONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 550 000.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av renovering av vann- og
avlgpsanlegg i sameiet, jf. avhl. §§ 3-2 og 3-7. Tvisten reguleres av avhendingslova etter lovendring
i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en leilighet (eierseksjon) oppfert i 1940.

Felleskostnader ble oppgitt a veere kr 5 552 per maned. Det heter videre i salgsoppgaven at
felleskostnadene gkte med 26 prosent den 1.1.25. Det er fremlagt uttalelse fra styreleder i
salgsoppgaven:

Styreleder informerer om at det skal innhentes mer informasjon angaende vedlikehold av rgr i bygget. Det er

per dags dato ikke blitt lagt noe kostnadsestimat, men det ma forventes en gkning i felleskostnader pa sikt.
Mer informasjon om dette vil bli formidlet og diskutert pa generalforsamling i 2025.

Styret informerte per 26.11.24:

Budsjettet for 2025 er vedtatt med en gkning av de totale felleskostnadene med 26 % fra 01.01.2025. Dette
med bakgrunn i bla den generelle Ignn- og prisstigning, szerlige kostnadsgkninger innen forsikring og
kommunale avgifter samt planlagte vedlikeholdstiltak. Til orientering ble felleskostnadene ikke gkt fra 2023-
2024. (Snitt siste 5 arer 7,5 %).

| tilstandsrapporten ble badet generelt gitt TG 3 med opplysning om at vatrommet matte
oppgraderes for a tale normal bruk. Det gjaldt alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk mm.
Takstmannen estimerte kostnader pa kr 100 000 — 300 000.
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Vannledninger ble gitt lys TG 2 («Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak») med opplysning om at
mer enn halvparten av forventet brukstid var passert pa innvendige vannledninger. Avlgpsrgrene
ble gitt TG 1 med opplysning om at disse var av plast.

| egenerklaeringsskjemaet opplyste selger a ha kjgpt boligen i 2021. Pa spgrsmal om kjennskap til

vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/gkt

fellesgjeld, har selger krysset av pa «ja» og opplyst:
Med bakgrunn i midlertidig etablering av kassakreditt og stram gkonomistyring giennom sommer og hgst,
valgte styret a utsette den varslede gkningen av felleskostnader til ordinzert tidspunkt som er ved arsskifte
(01.01.2025) Styret avholdt mgte 12.11.2024, hvor detaljer i budsjettet for neste ar ble gjennomgatt i lys av
de forventningene og planene som er for 2025. Styret vedtok budsjettet enstemmig. @kningen av
felleskostnader er direkte knyttet til styrets ansvar for Igpende forsvarlig drift, vedlikeholdstiltak og
finansieringen av dette. Fra 01.01.2025 er ogsa den generelle prisstigningen inkludert. Dette i tillegg til
seerlige varslede gkninger innen enkeltposter som bl.a. forsikring og kommunale avgifter. Fra 01.01.2025 vil
selskapets lan vaere samlet i ett |an i OBOSbanken. Fra 01.01.2025 vil summen av alle enkeltpostene pa
fakturaen (dvs den reelle felleskostnaden som den enkelte seksjonseier betaler per maned) gke med 26 %. Til
orientering For sameiet (...) har utviklingen av de totale felleskostnadene veert slik: 2020 til 2021 + 2,5 % 2021
til 2022 + 1 % 2022 til 2023 + 7,7 % 2023 til 2024 + 0 % 2024 til 2025 + 26 %. Dvs. en gkning pa 7,5 % i snitt
arlig fra 2020.

Det er fremlagt korrespondanse mellom kjgper og megler i forkant av salget fra april 2025. Megler
tok kontakt med styret, og det ble bl.a. informert om at styret var i prosess med a innhente tilbud
vedrgrende arbeid pa taket. Megler opplyste bl.a. fglgende:

Rer:

Det har oppstatt noen lekkasjer i kjeller i bygget (28A). Det foreligger en full kartlegging av vann og avigp i
bygget, og styret forventer at det ma gjgres noe med rgrene i bygget. Det er forelgpig ingen kostnadsestimat
her heller.

Det er fremlagt innkalling til arsmgte 2025 hvor det ogsa var anledning for beboerne til 3 avgi
stemme. Avstemningen var apen fra 29.4.25 til og med 2.5.25. Blant annet ble det tatt opp at
styret hadde erfart at lekkasjer i r@rsystemet gker, og styret gnsket a informere om at det er
innenfor styrets ansvar a kunne komme med vedlikeholdstiltak som medfgrer gkte
felleskostnader. Pa grunn av lavt oppmgte ble stemmeperioden forlenget til 5.5.25.

Boligen ble solgt for kr 4,355 mill. ved kjgpekontrakt datert 9.5.25, og overtatt av kjgper den
20.6.25.

Etter overtakelsen ble kjgper innkalt til beboermgte vedrgrende VVS-anlegget. Det ble fremmet
forslag om a rehabilitere avlgpsrgrene, skifte ut vannrgrene i sameiet og rehabilitere vatrommet.
Det oppgis at lekkasjer fra eldre vann- og avlgpsrer utgjgr en stor del av skadene i sameiet. Det
samme gjelder utette vatrom, der alder og slitasje oppgis som hovedarsaken til skade. Det
anbefales tiltak for rehabilitering av avlgpsrgr, utskifting av vannrgr samt nye overflater pa bad
med blant annet ny membran. Det ble gitt et kostnadsestimat pa mellom kr 350 000 og kr

640 000, avhengig av hvilken Igsning man velger.

Kjgper har anfgrt at det foreligger en mangel ved boligen. Kjgper har szerlig vist til at det ble gitt
manglende informasjon om bygardens tilstand, og om prosjektet i forkant av salget. @kningen av
fellesgjelden og felleskostnader var langt hgyere enn det som var paregnelig.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 pa kr 550 000.

Forsikringsforetaket har bestridt mangelsansvar. Foretaket har i hovedsak vist til at vedtaket om
pkning av felleskostnadene ble fattet etter at kjgper overtok boligen, og at det ikke er gitt
manglende eller uriktige opplysninger i saken. Pa bakgrunn av boligens alder anses ikke stgrre
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vedlikeholds- og utbedringsarbeider pa felles bygningsdeler som uparegnelige. Det anfgres at
boligen samsvarer med det kjgper matte regne med, i lys av opplysningene som ble gitt i
salgsoppgaven.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga foretaket medhold. Sekretariatet kom til at det ikke foreld mangel etter verken
avhl. §§ 3-2, 3-7 eller 3-8, og viste bl.a. til at det ikke var dokumentert at selger hadde kunnskap
om gkningen av felleskostnader utover hva som var opplyst om ved salget. Videre kunne ikke
sekretariatet se at gkningen var uparegnelig sett hen til byggets alder og det opplyste
utbedringsbehovet i salgsdokumentene.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet kom ved sin vurdering av saken til at det ikke er grunnlag for mangelsansvar etter
avhl. §§ 3-2, 3-7 eller 3-8 grunnet opplysningene som var gitt ved salget om felleskostnadene og
eventuell gkning av disse. | drgftelsen heter det:

Naervaerende bolig er opplyst a veere oppfart i 1940, og var saledes 85 ar gammel pa salgstidspunktet. Kjgper
ble ved salget opplyst om at felleskostnadene ville gke med 26 prosent fra 1.1.25 som fglge av styrets ansvar
for Igpende forsvarlig drift, vedlikeholdstiltak og finansieringen av dette. Styreleder informerte ogsa om at
det skulle innhentes mer informasjon angdende vedlikehold av rgr i bygget. Pa salgstidspunktet forela det
ikke noe kostnadsestimat, men at det matte forventes en gkning i felleskostnader pa sikt.

Sekretariatet bemerker at selgers kunnskap er begrenset til de opplysningene som forela pa salgstidspunktet.
Selger har i egenerklaeringsskjemaet har krysset av «ja» pa spgrsmal om kjennskap til vedtak/forsalg til
vedtak om forhold ved eiendommen som kan medfgre pkte felleskostnader/fellesgjeld. Vi kan ikke se at det
ble gitt inntrykk av at det var tale om mindre lokale utbedringer, og vi viser her til at styreleder spesifiserte at
de var i gang med a innhente en «full kartlegging» av vann og avlgp i bygget, og at styret forventet at det
matte gjgres noe med rgrene i bygget. Kjgpers egne antagelser om at det var tale om et mindre omfang, vil
etter sekretariatets vurdering vaere kjgpers risiko.

Slik saken er dokumentert for oss, kan vi ikke se at det er klare bevismessige holdepunkter for at selger forut
for avtaleinngaelsen kjente eller matte kjenne til konkrete planer om rehabilitering av VVS-anlegget. Vi
oppfatter det slik at prosessen var pa et tidlig stadium, og styreleder informerte kun om at det var et behov
for kartlegging. Hva som matte gjgres og resultatet av kartleggingen fremsto relativt uavklarte. Det ble ikke
gitt noe kostnadsestimat, og saledes var det heller ikke noe selger kunne gi opplysninger om.

I lys av opplysningene som er fremlagt, kan vi ikke se at situasjonen pa salgstidspunktet tilsa at kjgper kunne
forvente andre opplysninger utover det som foreld. Selv om sekretariatet har forstaelse for at de gkte
utgiftene til vedlikehold er ubeleilige for kjgper, kan vi ikke se at forholdet utgjgr en mangel.

(..)

I lys av de opplysningene som foreld ved salget, kan vi ikke se at det fremsto uparegnelig med kostnader til
rehabilitering av VVS-anlegget jf. avhl. § 3-2. Vi kan heller ikke se at selger har misligholdt opplysningsplikten,
jf. avhl. §§ 3-7 og 3-8.

Nemnda er enig i dette og tiltrer sekretariatets begrunnelse. Det er ikke anfgrt noe i kjgpers
nemndsanmodning som gir grunnlag for en annen vurdering. For sa vidt gjelder kjgpers anfgrsler
om at det i salgsdokumentasjonen ikke var opplyst om at det var foretatt «full kartlegging av vann
og avlgp i bygget», viser nemnda til at dette fremgikk i e-post av 24.4.25 fra megler til kjgper i
anledning pamelding til visning. Informasjonen var riktignok gitt i tilknytning til opplysninger om
lekkasje i en kjeller i en annen oppgang i sameiet, men informasjonen var like fullt relevant for
felleskostnadene knyttet til den leiligheten kjgper hadde uttrykt interesse for. Nemnda forstar det
slik at e-posten ble mottatt av kjgper fgr budaksept.

Nemnda kan fglgelig ikke se at det foreligger en mangel etter verken avhl. §§ 3-2, 3-7 eller 3-8 i
dette tilfellet.
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Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Foretaket gis medhold.

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Caroline Bito Vdrheim (bransjerepresentant)
og Paula Nyhus (forbrukerrepresentant).
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