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AmTrust Europe Limited

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

Ufagleert arbeid pa bad og el-anlegg? — selgers egeninnsats — avhl. §§ 3-7, 3-8, 3-9 andre
punktum og 4-12.

En borettslagsleilighet fra 1968 i Fredrikstad ble solgt "som den er" for kr 2.000.000 ved kontrakt
datert 18.10.16. Det ble opplyst ved salget at badet var totalrenovert i 2015/16 og selger oppga
flere navn pa utfgrende firma som hadde statt for arbeidene. Selger hadde besvart benektende pa
spgrsmal om noe av arbeidet var utfgrt ved egeninnsats. Etter overtakelsen ble det avdekket feil
ved det elektriske anlegget, og at deler av badet tilsynelatende var utfgrt av selger selv. Kjgper
anfgrte at det forela opplysningssvikt, samt at det foreld en vesentlig mangel. Selskapet avviste
kravet, og anfgrte at selger korrekt hadde opplyst om hvilke firma som hadde utfgrt arbeidene ved
badet og ikke holdt tilbake opplysninger om egeninnsats. Selskapet opplyste at selger uansett var
fagleert temrer. Selskapet avviste videre at det foreld en vesentlig mangel, all den tid eventuelle
feil ved det elektriske anlegget kunne utbedres for en beskjeden kostnad. Nemnda kom til at det
var gitt uriktige opplysninger om noen av arbeidene ved el-anlegget, jf. avhl. § 3-8, og ga kj@per
delvis medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: kjppers krav om prisavslag kr 150.000, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav om prisavslag som fglge av opplysningssvikt om egeninnsats pa bad og
el-anlegg, jf. avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre punktum.

Eiendommen er en borettslagsleilighet oppfert i 1968. | prospektet ble det opplyst at badet ble
"pusset opp i 2015",

| verditaksten som forela ved salget, ble det opplyst:
Badet er oppusset i 2016 og innehar en god standard.

Selger svarte "ja" pa spgrsmal om kjennskap til arbeid pa badet, med fglgende
tilleggsopplysninger:

totalrenovering av bad.

2015-ny membran, varmekabler, fliser gulv / vegg, nytt tak

Selger oppga navn pa flere firma som hadde utfgrt arbeidene pa badet, og svarte "nei"” pa
spgrsmal om kjennskap til om deler av arbeidet var utfgrt av ufagleerte eller ved egeninnsats.

Pa spgrsmal i egenerklaeringen om kjennskap til arbeid pa el-anlegget, svarte selger "ja", med
felgende bemerkning:

(Firma B) — flyttet og byttet sikringsskap og innmat.
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Boligen ble solgt "som den er" for kr 2.000.000 ved kj@pekontrakt datert 18.10.16, og overtatt av
kjgper den 6.11.16.

Kigper oppdaget etter overtakelsen at det forela flere forhold pa badet som syntes a veaere utfgrt
ved egeninnsats. Kjgper innhentet rapport fra takstmann S, hvor det fremgikk:

Det er varmekabler i gulv. Det finnes samsvarserklaering fra elektriker som har koblet til kablene. Selve
kablene er trolig lagt av selger selv. (...) Det er spotter i tak. Trolig montert av selger selv. Selger skal ha sagt
at det var de gamle spottene som er montert i den nye himlingen. Finnes derfor ikke samsvarserklaering pa
dette. Men vi vet ikke om det er noen feil ved spottene. (...) Badet fremstar i det hele som normalt godt
handverk - selv om selger trolig har gjort mye selv. Saken dreier seg vel mest om at kjgper ikke har fatt
dokumentasjon pa badet som han er lovet. Det er en stikkontakt over servant i vatsone - denne ma vaere
godkjent.

Kigper hadde i tillegg elektriker pa befaring, som avdekket skader pa elektrisk kabel ved den ene
spotten, spot montert over dusj i tak lavere enn 2,25 m, samt manglende dokumentasjon av nyere
el-installasjon pa bad. Det fremgikk videre av rapporten at spottene var 230 V og ikke 12 V, slik
selger hevdet.

Kjgpers takstmann S vurderte verdiminuset ved boligen som en fglge av de paviste forholdene:

| dette tilfellet er det snakk om et baderom som viser seg a vaere bygget i stor grad som egeninnsats. Et
baderom er et kostbart rom, og eventuelle feil vil kunne ha en stor gkonomisk konsekvens. Det mangler
dokumentasjon pa hvordan f.eks. membranarbeider og elektriske arbeider er utfgrt. Videre vil arbeider som
er gjort som egeninnsats vaere vanskeligere a reklamere p3, ved evt. feil.

Opplysninger om at badet i stor grad er utfgrt som egeninnsats, vil pavirke verdien av boligen i negativ
retning. Dette badet er relativt stort, ca. 10 m?, med fliser pa vegger og gulv, varmekabler og spotter i
himling. Badet fremstar nytt og med god standard. Byggekostnaden for et slikt rom kan ligge pa rundt

kr 200.000,-. Vi vil vurdere konsekvensen pa markedsverdien pa boligen til 4 ligge noe lavere enn dette, i
stgrrelsesorden kr 100.000,- til 150.000.

Selger ga fglgende forklaring i saken:

Spott ringer/sokler i tak er ikke byttet. kun paerer ble byttet til ett hvitere lys. Da gamle paerene var gule. Da
er det fargene pa bildet eller lyset som gir ett feil inntrykk av farge pa spott Ring. Kan hende forklaring blir
vanskelig/klgnete fra min side. Spottene ble tatt ut som man ville gjort ved vanlig lyspzere bytte. Det er en
klemring brakett som holder paeren og sokkel.

Dette kan tolkes feil da det blir kalt sokkel/kobling og stgpsel. Alt ettersom hvem elektriker man prater med.
Denne sammensetningen sliter jeg litt med & huske ngyaktig pga dette er en stund siden. jeg monterer ikke
strgm installasjoner som krever fagmann, kun utvendige stikk deksler. Kobler heller ikke til eller ifra
hverandre koblinger. jeg bruker alltid elektriker pa slike ting. som det ble nevnt sist er det da en sokkel som
holder lyspaere som igjen blir holdt av klemring som settes i tak. Nar klem Ring er ute sa dyttes sokkel opp i
spottkasse og nytt tak settes pa og hull blir borret pa nytt for a sette inn pa nytt. Vet ikke hva elektriker
mener er feil med dette, da dette er "vanlig" praksis pa tak med halogen spotter og klem ring. Tak hgyde er
den samme som gamle badet. S3 hgyde pa spott eller hva det var, vet Jeg ikke noe om. Da dette er
eksisterende anlegg.

Jeg bruker gjerne egen elektriker for a se pa disse pastandene. Varmekabler som ogsa ble pastatt at jeg har
lagt selv er lagt 3 montert av Slevik elektriske. Toalettet ble montert av viker vvs. Det ble brukt samme kloakk
stuss og samme vanntilfgrsel som tidligere til nytt toalett da dette passet. Stikk til bereder var i dusj fra fgr
men bak flis. Dette kom kanskje ikke frem ved forrige forklaring. Da veggen var paforet en del sa satt hele
stikk kontakten komplett bak flis, fant ikke denne fgr jeg tok bort eksisterende flis. Det er den originale
kursen som er til bereder. Lys ved speil var en stikk til harfgner som ble brukt igjen, denne var plassert i skap
ved speil Tilkobling er gjort av fagmann.

(..)

Ledningen fra baderominnredningen er klipset pa eksisterende stikkontakt av en bekjent som er elektriker.
Arbeidet er utfgrt som en vennetjeneste. Basert pa kjgpers opptreden gnsker ikke vedkommende & pata seg
ansvaret for arbeidet, slik at vi her ikke kan dokumentere at arbeidet er utfgrt av elektriker.
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Strgmledningen med 220 volts strgm gar inn til en boks/transformator som omformer strgmmen til 12 volt.
Denne omformeren har ikke veert Igsnet. Bade ledningen med 220 volts strgm og boksen som ledningen gar
inn i har altsa statt fast. Det jeg har gjort er a Igsne selve spotten fra ledningen som gar ut av boksen, og feste
denne pa nytt i den nye himlingen. Dette er et 12-volts-anlegg, og det er ikke krav om at det skal vaere en
elektriker som Igsner ledningen og fester den igjen.

Kjgper innhentet uttalelse fra et av firmaene selger oppga i egenerklaeringen, som forklarte:

Det stemmer ikke at jeg har statt for utfgrelse av bad. Jeg koblet bort utstyr, slik at han kunne pusse opp.
Koblet pa det samme utstyret igjen, med unntak av wc. Der har jeg hjelpt han med monteringen av denne.
Dere far be (selger) om faktura for utfgrt arbeider. Det vil i sa fall vise hva jeg har utfgrt og i hvilket tidsrom.

Det som er riktig er at jeg har montert innbygnings-sistaerne, og wc som kunde hadde kjgpt selv. Jeg koblet
ogsa vann og avlgp pa eksisterende utstyr, som servant og dusj. Jeg har fakturert kunde 2 timer, for dette.
(Firma V) har ikke utfgrt rgrarbeider i vegger eller gulver. Med unntak i WC kassen. Det eksisterende
opplegget ble frakoblet under oppussing, og re-koblet igjen.

Det ble ogsa fremlagt uttalelse fra murerfirma RK som forklarte deres utfgrte arbeid pa badet.
Selger fremla dokumentasjon pa utfgrte arbeider pa badet i sin eiertid.

Kj@gper har anfgrt at det ble holdt tilbake opplysninger, jf. avhl. § 3-7, og bl.a. vist til deler av
arbeidet som var utfgrt pa el-anlegget pa badet, herunder stgpsel til vaskemaskin, strgmtilkobling
i tidligere dusjsone, spotter i himling og baderomsinnredning med elektrisk tilkobling.

Det ble videre anfgrt at det var gitt uriktige opplysninger, jf. avhl. § 3-8, ettersom selger hadde
opplyst om totalrenovering av navngitte firmaer i egenerklaeringen, og at selger hadde svart nei pa
spgrsmal om egeninnsats og ufagleert arbeid. Kjgper anfgrte i tillegg at boligen var i vesentlig
darligere stand enn hva kjgper hadde grunn til a regne med, jf. avhl. § 3-9 andre punktum, og viste
til at kjgper kunne forvente et totalrenovert bad fra 2016 gjort av fagfolk. Verditapet pa kr 150.000
utgjorde 7,5 % av kjppesummen.

Kjgper har krevd prisavslag pa kr 150.000, jf. avhl. § 4-12, samt forsinkelsesrenter 30 dager etter
pakrav.

Selskapet har avvist at det foreligger opplysningssvikt, jf. avhl. §§ 3-7 og 3-8. Selskapet viste bl.a.
til at stikkontakt i dusj hadde veert der fra fgr, at lys ved baderomsinnredningen var koblet til av
fagmann, og at dokumentasjonen som var fremlagt tilsa at faglaerte hadde utfgrt alt av arbeidene
pa badet. Selskapet papekte at kjpper ikke hadde noen forventning om at rgropplegget ved badet
var skiftet ut ved oppussingen. Opplysningene om faglaert arbeid i egenerklaeringen var ikke
uriktig. Selger hadde heller ikke gjort arbeider med kobling pa spotter, men himlingen hadde blitt
byttet ut mens de eksisterende spottene ble beholdt og selger hadde kun skiftet paerer. Selskapet
bemerket videre at det ikke var dokumentert noen feil ved utfgrelsen av arbeidet ved badet, og at
verdivurderingen fra takstmann S ikke kunne legges til grunn. Det ble bemerket at selger var
faglaert temrer. De begrensede feilene utgjorde ikke et avvik og dermed ikke en vesentlig mangel,
jf. avhl. § 3-9 andre punktum.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Nemnda tar fgrst stilling til om det foreligger en mangel etter avhl. § 3-8 ved at det er gitt en
uriktig opplysning. En opplysning ma vaere tilstrekkelig konkret og spesifisert for @ kunne rammes
av avhl. § 3-8, og kjgper ma ha hatt grunn til a stole pa opplysningen. Bestemmelsen har som
tilleggsvilkar for mangel at unnlatt opplysning kan antas a ha virket inn pa kjgpet, for eksempel ved
at kippesummen ville veert lavere dersom fulle opplysninger var blitt gitt.

Side3av4



Det var i salgsdokumentasjonen blant annet opplyst at badet var pusset opp/totalrenovert i
2015/2016, og at det var lagt "ny membran, varmekabler, fliser gulv/vegg, nytt tak". Slik saken er
opplyst for nemnda, ma det legges til grunn at membranen, varmekablene og flisleggingen er
utfgrt av fagleerte. Det er fremlagt dokumentasjon pa dette. Det er ogsa dokumentert at VVS-
arbeidene er utfgrt av faglaerte. Det er riktignok ikke utfgrt utskifting av reropplegget i gulv og
vegger, men nemnda kan ut ifra det totale opplysningsbildet ved salget heller ikke se at kjgper
hadde forventninger om dette. Selger har opplyst at han selv har utfgrt arbeidene med a sette opp
veggene og taket. Nemnda kan ikke se at dette er arbeid hvor det er pakrevet med seerlig
fagkompetanse, og det er for gvrig fremlagt dokumentasjon pa at selger er faglaert tgmrer. Slik
nemnda ser det, er det fglgelig pa disse punktene ikke gitt uriktige opplysninger i
salgsdokumentasjonen. Nemnda kan heller ikke se at det pa de nevnte punktene foreligger en
mangel etter avhl. § 3-7.

Hva gjelder elektrikerarbeidene pa badet, har selger i egenerklaeringsskjemaet krysset av for at det
er utfgrt arbeider pa det elektriske anlegget i boligen og presisert at "(Firma B) — flyttet og byttet
sikringsskap og innmat". Slik nemnda ser det, ma de arbeider selger har opplyst at han har utfgrt
pa spottene i taket pa badet anses som arbeid pa det elektriske anlegget. Hans unnlatelse av a
opplyse om dette er en uriktig opplysning, jf. avhl. § 3-8. Videre er det en mangel at selger ikke har
opplyst om at tilkoblingen av lys ved speilskapet er gjort som en vennetjeneste. Selv om det legges
til grunn at vedkommende er en fagmann, slik som selger fremholder, er hans navn ukjent for
kjpper som ogsa mister retten til 3 paberope seg garantiansvar nar det ikke er et firma som har
utfgrt arbeidet. For sa vidt gjelder stikkontakten til varmtvannsberederen, kan ikke nemnda ut ifra
de foreliggende opplysninger se at det er gitt uriktige opplysninger, jf. avhl. § 3-8, eller at det for
gvrig foreligger mangel etter avhl. § 3-7.

Etter nemndas skjgnn kan det antas at de uriktige opplysningene om arbeidene pa det elektriske
anlegget har virket inn pa kjgpet. Selv om kostnadene ved a demontere og remontere spottene og
brytepanel samt foreta el-kontroll pa badet er forholdsvis lave, bergrer arbeider ved det elektriske
anlegget boligens sikkerhet i seerlig grad. Det foreligger ingen dokumentasjon pa arbeidene, og
kjgper har heller ikke noe firma 3 ga tilbake til dersom det senere oppstar feil ved anlegget. Det er
selger som har bevisbyrden for at de uriktige opplysningene ikke har innvirket pa kjgpet, og denne
bevisbyrden er ikke oppfylt. Det foreligger fglgelig en mangel etter avhl. § 3-8.

Det er ikke godtgjort at det foreligger noen konkrete feil ved det elektriske anlegget, og
prisavslaget fastsettes skjgnnsmessig i samsvar med hovedregelen i avhl. § 4-12 fgrste ledd.
Nemnda finner at prisavslaget passende kan settes til kr 50.000 inkludert forsinkelsesrente.

For ordens skyld bemerker nemnda at den ikke kan se at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9
andre punktum, og det vises seerlig til at nemnda finner det bevist at arbeidene pa badet er utfgrt
av fagleerte med unntak av arbeidene pa det elektriske anlegget, jf. ovenfor. Det er heller ikke
dokumentert at det foreligger feil ved utfgrelsen.

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

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Irene Sogn (nestleder), Hanne Kvalshaug
(selskapsrepresentant), Lena Moss, (selskapsrepresentant), Cecilie Asak Oftedahl
(forbrukerrepresentant) og Kristoffer Sgrlie (forbrukerrepresentant).
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