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WA - Eierskifteforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
6 ar gammelt bad — uenighet om utbedringsmetode og -kostnader — avhl. § 3-9 andre punktum.

Et rekkehus i Oslo oppfert i 1961 ble solgt som den er for kr 4,15 mill. og overtatt av kjgper
27.11.13. Badet var opplyst totalrenovert i 2007. | forbindelse med arbeider pa baderomsgulvet
for a reparere varmekablene ble det avdekket konstruksjonsfeil ved badet. Kjgper reklamerte til
selskapet og viste til at det foreld en vesentlig mangel ved baderommet. Selskapet avviste ansvar i
saken og viste til at kjgper matte akseptere den rimeligste utbedringsmetoden. Nemnda kom til at
det ikke forela en vesentlig mangel, og ga selskapet medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Utbedringskostnader mellom kr 62 500 og kr 232 000.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjppers krav mot boligselgerforsikringsselskapet som en fglge av feil ved bad, jf.
avhl. § 3-9 andre punktum.

Boligen er et rekkehus i Oslo oppfert i 1961.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Bad/wc i 2 etasje. (..) Totalrenovert i 2007 iflg. selger. Flislagt bad med varmekabler og vegghengt klosett.
Dusjhjgrne og innredning med servant. Baderom ble renovert i regi av tidligere eiere. Innredninger som
dusjhjgrne, servant og speil + lysarmatur er nytt 2012.

| verdi- og lanetaksten fremgikk fglgende:

Nytt rgropplegg "rgr-i-rgr", ca 2006

2. etasje: Flislagt baderom med dusjhjgrne, vegghengt klosett og innredning med servant. Gulvvarme.

Pakostninger:

2. etasje: Baderom ble renovert i regi av tidligere eiere ca 2007. Innredninger som dusjhjgrne, servant og
speil + lysarmatur er nytt ca 2011.

| selgers egenerklaeringsskjema var det krysset av for "ja" pa spgrsmal om det var utfgrt "arbeid pa
bad/vdatrom, siste 5 Gr?". Det var gitt fglgende tilleggskommentar:

BAD | 3 ETG TOTALRENOVERT, FLISLAGT, PVC SLUK, SVEISEMEMBRAN, VARMEKABLER, ROROPPLEGG.

Det var opplyst at "tettesjikt/membran/sluk" var "oppgradert/fornyet", med fglgende opplysning:
MEMBRAN/SLUK PA BAD | 3 ETG FORNYET

Det var ogsa opplyst at arbeidet var utfgrt av "fagleert" etter "info fra tidligere eier". Det var ogsa
opplyst "nye vannrgr (rgr i rgr) 2007".
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Boligen ble solgt "som den er" for kr 4,15 mill. ved kjgpekontrakt datert 31.10.13, og overtatt av
kjpper 27.11.13.

Kjgper fremla rapport utarbeidet av takstfirma M. datert 16.11.16 i forbindelse med feil pa
varmekablene. Det hitsettes fra rapporten:

Det ble hugget opp og defekt kabelbit fiernet.

Det er fortsatt flere feil pa kabelen.

Betongen i gulvet er porgs, og varmekabelen baerer preg av a ha veert overopphetet, er misfarget og veldig
stiv.

Det er ikke mulig a fa til en reparasjon pa denne kabelen, det ma derfor legges en ny varmekabel.

Rapporten oppga fglgende som "estimert skadekostnad":
5030,- eks mva for besiktigelse/feilsgk og forsgk pa reparasjon.
37 000,- eks mva for nytt lavtbyggende gulv

Kjgper fremla deretter skaderapport utarbeidet av takstmann E. datert 20.1.17:

Kikker man inn under bunnen av veggen, ser man at gipsplaten star med endekant plassert ned pa pastgpen
og at den ikke er innsmurt med membran. Pastgpen er vatsone og blir vat nar man benytter dusjen.
Gipsplaten suger vannet vertikalt opp og langvarig fuktpakjenning svekker gipsplaten.

Gipsplaten skulle vaert endeforseglet og veert Igftet litt opp fra pastgp. Arsaken er med andre ord
konstruksjonsfeil fra siste gang baderommet ble rehabilitert.

Takstmann E. beregnet at ngdvendige arbeider ville koste kr 62 500 inkl. mva.

Kjgper fremla pristilbud fra firma A. datert 31.1.17. | tiloudet fremgikk det at "tilbudet omfatter
hovedsakelig totalrehabilitering av bad slik at de tilfredsstiller dagens krav til vatrom". Arbeidene
var beregnet til kr 199 412 inkl. mva.

Selskapet fremla rapport fra takstfirma B. datert 20.2.17. Det hitsettes fra rapporten:

| nedre del av veggene pa badet, ble det registrert sprekker i fuger, noe som tyder pa at gipsplatene har
svellet noe pga fuktoppsug. Ved undersgkelse av veggene, kunne man se at det flere steder var kontakt
mellom gulvstgpen og underkant av gipsplate. Gipsplaten var ikke forseglet i underkant med
smgremembran. Dette medfgrer at fukt trekker kapillzert opp i gipsplatene. Dette er en feil oppbygning av
veggene, som har medfgrt en kortere levetid pa veggene, enn om disse var bygget riktig.

Det ble skissert to alternativer for utbedring, hvor kostnadene utgjorde hhv. Kr 62 500 inkl. mva.
og kr 91 250 inkl. mva.
Kigper fremla deretter en rapport datert 14.3.17 utarbeidet av L. VVS. Det hitsettes fra rapporten:

Etter grundig befaring pa badet med (kjgper) er dette en total rehabilitering grunnet lekkasje som har
forarsaket skader pa badegulvet og gatt videre opp i veggene. Det med og pynte pa et badegulv som er porgs
og igjen bruke smgre membran nar det allerede er banemembran som er godkjent, det er ikke
forskriftmessig godkjent. Grunnleggende lovverk vedrgrende badegulvet er at det ma hogges opp a gjgres
om til godkjent badegulv.

L. VVS kom med pristilbud pa totalrehabilitering pa kr 184 213 inkl. mva.
Det ble fremlagt ytterligere en rapport fra L. VVS datert 26.5.17. Det hitsettes fra rapporten:

Etter grundig gjennomgaing etter badet er nedrivd finner vi mange punkter som er galt utfgrt i henhold til
byggeforskriftene.

Alle disse punktene er i fase hvor badet ikke er godkjent fra start. Meget darlig og slett handverk som
faresaker store problemer pa bad over litt tid.
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Det legges ved bilder hvor det vises hvor darlig utfgrt arbeide har blitt gjort, det ene positive med dette
badet er at det har blitt brukt banemembran. Men, i den forstand er det blitt lagt feil i samarbeid med grunn
arbeidet hvor vi legger hele det viktigste pa et bad. Alle ledninger rgr i régr ma legges opp nytt fra skap til
utstyr, grunnet ledningene er feil lagt i henhold til byggeforskriftene og Vatromsnormen.

Kostnader for a ferdigstille ekstra arbeider pa badet ble estimert til ca. kr 30 000 — kr 40 000.

Kjgper fremla ogsa et pristilbud for totalrehabilitering av badet fra takstfirma B. datert 1.8.17.
Kostnaden var beregnet til kr 232 000 inkl. mva.

Kjgper har fremlagt flere fakturaer pa utbedringsarbeider pa baderommet. Kjgpers
forsikringsselskap har dekket kostnadene ved nye varmekabler.

Kjgper har i hovedsak anfgrt at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum. Kjgper
anfgrte at ngdvendige utbedringskostnader utgjorde kr 232 000, som tilsvarte 5,2 % av
kigpesummen. Kjgper viste videre til at det var tale om mangler som var av sentral og alvorlig
karakter, og at kostnadene ikke var paregnelige for kjgper.

Selskapet har avvist kravet, og i hovedsak anfgrt at det ikke foreligger en mangel etter avhl. § 3-9
andre punktum. Selskapet viste til at kjgper matte akseptere den rimeligste akseptable
utbedringsmetoden. Selskapet anfgrte videre at reklamasjonen var for sent fremsatt, jf. avhl. § 4-
19.

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 var av den oppfatning at ngdvendige utbedringskostnader oversteg 5 % av
kispesummen, og konkluderte med at mangelen bade kvalitativt og kvantitativt utgjorde et
vesentlig avvik fra kjgpers forventning, jf. avhl. § 3-9 andre punktum.

Selskapet har klaget avgjgrelsen inn for nemnda, og bl.a. anfgrt at etter selskapets beregning
utgjorde ngdvendige kostnader hgyst kr 158 652, dersom man holdt utenfor bygningsdeler i
pristilbudet fra L. VVS som ikke hadde pavist feil.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Saken reiser spgrsmal ved om det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum ved at
eiendommen eri "vesentleg ringare stand" enn det kjgperen hadde grunn til 4 regne med ut fra
kjspesummen og forholdene for gvrig. Vesentlighetsvurderingen etter bestemmelsen inneholder
bade et kvantitativt og et kvalitativt element. Avgjgrelsen beror imidlertid etter retts- og
nemndspraksis pa en samlet helhetsvurdering.

Nar det gjelder det kvantitative elementet, er det lagt til grunn at det normalt kreves at
utbedringskostnadene utgjgr minst 5-6 % av kigpesummen. Selskapet har anfgrt at de faktiske
utbedringskostnadene i dette tilfellet utgjor kr 158 652. Dette er ikke imgtegatt av kjgper, og
nemnda legger dette til grunn. Slik nemnda forstar det, omfatter ogsa de faktiske
utbedringskostnadene utgiftene til utbedring av varmekablene. Utbedringskostnadene utgjgr
folgelig 3,82 % av kjppesummen. Nemnda kan pa denne bakgrunn, ogsa sett hen til tidligere
nemndspraksis med bad av samme alder, ikke se at det kvantitative elementet er oppfylt.

Med hensyn til det kvalitative element, skal det i trdd med Rt. 2010 s. 103 og HR-2017-1073-A
foretas en konkret helhetsvurdering av alle relevante forhold, som for eksempel boligens alder og
vedlikeholdsstandard, mangelens art og omfang, skyldforhold samt opplysninger gitt ved salget.
Som Hgyesterett ogsa papekte i Rt. 2010 s. 103 fglger det av forarbeidene til bestemmelsen at
"misforholdet mellom tingens stand og det kjgper kunne regne med, ma vaere utvilsomt" for at
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vesentlighetskravet skal vaere oppfylt. Det er altsa de mer apenbare misforhold regelen skal
beskytte kjgper mot.

For sa vidt gjelder den kvalitative vurderingen, siteres fra sekretariatets avgjgrelse:

Kjgper har etter sekretariatets vurdering dokumentert at baderommet hadde behov for totalrenovering,
herunder at partiell utbedring ikke var tilstrekkelig. Det vises til rapport fra L. VVS datert 26.05.2017 hvor
flere forhold, som ikke tidligere hadde veert omtalt i tidligere rapporter, ble beskrevet som mangelfulle. Blant
annet ble det under arbeidene avdekket betong som var smuldret opp, spiker som gikk inn i membranen
samt rgrdeler som ikke var lagt ihht. forskrift.

Nemnda slutter seg til det sekretariatet her fremholder, og det kvalitative elementet er etter
nemndas skjgnn oppfylt i den foreliggende saken. Men pa bakgrunn av en skjgnnsmessig
helhetsvurdering, hvor det ogsa ses hen til at det kvantitative element ikke er oppfylt, har nemnda
kommet til at boligen ikke er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til a regne med
ut fra kjppesummen og forholdene ellers. Det foreligger ikke en mangel etter avhl. § 3-9 andre
punktum.

Det er da ikke ngdvendig for nemnda a ta stilling til om kjgper har reklamert i tide, jf. avhl. § 4-19.
Avgjgrelsen er enstemmig.

Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Selskapet gis medhold.

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Hanne Kvalshaug (selskapsrepresentant),
Tommy Ravndal (selskapsrepresentant), Line Jeanette Klefstad (forbrukerrepresentant) og
Helene Folmo Hafnor (forbrukerrepresentant)

Side4 av4



