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Eierskifteforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Vannansamling pa gardsplass — selgers opplysningsplikt — avhl. §§ 3-7 og 4-12.

En enebolig i Enebakk kommune oppf@rt i 2003 ble solgt "som den er" for kr 3,8 mill., og overtatt
av kjgper 1.7.15. Hgsten 2015 reklamerte kjgper til selskapet etter 8 ha oppdaget at det samlet
seg vann pa gardsplassen ved moderate og store mengder nedbgr. Det ble anfgrt at selger hadde
misligholdt sin opplysningsplikt, med henvisning til at selger hadde erkjent a ha opplevd at det la
seg vann pa gardsplassen. Selskapet avviste ansvar og viste til at selger ikke hadde opplevd
problemer med unormale vannansamlinger, og forholdet falt utenfor opplysningsplikten. Nemnda
kom til at det foreld en mangel, og ga kjgper medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: utbedringskostnader kr 105.650 samt forsinkelsesrente.

Saksfremstilling

Saken gjelder hvorvidt kjgpers mangelskrav som en fglge av vannansamling pa tomten er
dekningsmessig under selgers eierskifteforsikring.

Ifglge salgsdokumentasjonen ble eiendommen solgt "som den er" for kr 3,8 mill. ved
kjppekontrakt datert 27.3.15. Overtagelse fant sted 1.7.15. Boligens byggear ble opplyst a veaere
2003.

Hgsten 2015 oppdaget kjgper at det samlet seg vann pa gardsplassen ved moderate og store
mengder nedbgr. Det ble fremlagt en uttalelse fra naboer hvor det fremgikk at det ved store
vannansamlinger tok omtrent et dggn fgr alt vannet forsvant. Det ble ogsa vist til sms-
korrespondanse med selger, hvor selger opplyste at vannet forsvant av seg selv.

Kjgper har fremlagt en vurdering av forholdet fra entreprengrfirmaet S, hvor fglgende ble lagt til
grunn:

Etter befaring. Det ligger vannansamling foran hus og garasje.

Da det er et lavbrekk her, hvor vannet ikke har noen vei a ga.

Det er gjort et lite tiltak for & hindre oversvgmmelse inn i garasje og opp pa hus, for det var spadd store
vannmengder.

Det er satt ned et minisluk. Gravd til sprengsteinsfylling for hus, der det sa til at vann skulle forsvinne forsiktig
ut. Det er lagd en pukkfylling (et lite magasing) med fiberduk rundt.

Etter neste regnskyll viser det seg at ikke det tar unna like mye som gnskelig, og at ved middel s nedbgr stiger
vannet i kummen og legger seg utover plassen foran hus.

Konklusjon. Ved opparbeidelsen av denne tomten er det lagt for «tette» masser i det aktuelle omradet.

Det skulle absolutt ogsa veert satt ned et sluk med utlgp.

Side1lav2



Forholdet ble i ettertid utbedret til en kostnad pa kr 105.650 inkl. mva. Kjgper har fremlagt en
bekreftelse fra entreprengrfirmaet om at vannansamlingen ogsa ville pafgrt skader pa
tilgrensende konstruksjoner pa sikt.

Kjgper anfgrte at det forela en mangel etter avhl. § 3-7. Det ble vist til at selger erkjente a ha
opplevd vannansamling pa gardsplassen, og at kjgper hadde grunn til 3 regne med a bli opplyst om
forholdet.

Kjgper krevde prisavslag tilsvarende utbedringskostnadene pa kr 105.650, jf. avhl. § 4-12, samt
forsinkelsesrenter fra 30 dager etter 11.9.16.

Selskapet anfgrte at det ikke foreld grunnlag for mangelsansvar etter avhl. § 3-7. Det ble vist til at
selger ikke hadde opplevd problemer unormale vannansamlinger, og at selger ikke hadde
opplysningsplikt om at det ved ekstreme nedbgrsmengder kunne ligge noe vann pa grusen.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Spgrsmalet i saken er om vannansamling pa gardsplassen utgjgr mangel etter avhl. § 3-7 om
selgerens opplysningsplikt. Det kan vanskelig vaere tvil om at selgeren ma ha kjent til problemet.
Spgrsmalet er om dette er en opplysning som kjgperen hadde grunn til 3 regne med a fa, og —
hvis svaret er ja — om manglende opplysning kan antas a ha virket inn pa kjgpet. Disse to
spgrsmalene henger sammen. Et problem som dette kan oppleves ulikt av forskjellige personer, og
det er ikke gitt at selgeren har ansett problemet like stort som det kjgperne gjgr. Nemnda har
vurdert saken ut fra de opplysningene som er gitt og bilder som er lagt frem. Opplysningene og
bildene viser etter nemndas syn at problemet er sa omfattende at det skulle ha veert opplyst til
kjpperne for kigpet. Nemnda har i den forbindelse lagt vekt pa opplysningen om at problemet ikke
bare oppstar ved ekstrem nedbgr, men ogsa ved mer vanlige nedbgrsmengder. Manglende
opplysning om et problem som dette er egnet til & virke inn pa kjgpet, og nemnda legger det grunn
at opplysningssvikten har virket inn i denne saken. Det foreligger etter dette mangel etter avhl.

§ 3-7, og kj@perne har krav pa prisavslag etter avhl. § 4-12.

Utbedringskostnadene er oppgitt til kr 105.650, og prisavslaget fastsettes til dette belgpet i
medhold av avhl. § 4-12 andre ledd. | tillegg kommer forsinkelsesrenter. Kravet ble gjort gjeldende
i brev av 11.9.16. Forsinkelsesrenter Igper da fra 11.10.16.

Uttalelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Kjgper gis medhold.

Ved behandlingen deltok Trygve Bergsdker (leder), Kjersti Buun Nygaard (nestleder),

Thalina Kofoed Skramstad (ngytralt oppnevnt medlem), Hanne Kvalshaug (selskapsrepresentant),
Tommy Ravndal (selskapsrepresentant), Cecilie Asak Oftedahl (forbrukerrepresentant) og
Kristoffer Sarlie (forbrukerrepresentant).

Side 2 av2



