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AmTrust International Underwriters Ltd.

Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Kjgkkenvifte — fall pa badegulv — selgers kunnskap — avhl. §§ 3-7 og 3-8.

En tomannsbolig i Oslo oppf@rt i 2013 ble solgt som den er for kr 15,8 mill. og overtatt av kjgper
13.9.18. Etter overtakelsen avdekket kjgper manglende fall mot sluk pa badet. Det ble ogsa
avdekket uriktig montering og hgyt stgyniva pa kjgkkenvifte samt feil pa det elektriske anlegget.
Kjpper fremsatte krav mot selskapet og anfgrte at selger hadde misligholdt sin opplysningsplikt.
Selskapet avviste ansvar og viste til at selger ikke hadde veert kjent med forholdene. Nemnda kom
til at det ikke foreld noen mangel, og ga selskapet medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Krav om prisavslag pa kr 94 575 med tillegg av forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjppers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av feil fall pa badegulv, avvik
ved kjgkkenvifte og feil pa elektrisk anlegg, jf. avhl. §§ 3-7 og 3-8.

Boligen er en tomannsbolig i Oslo oppfert i 2013.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Kjgkken i apen lgsning mot stue med glatte fronter, laminat benkeplater, én stalkum med blandebatteri,
ventilator/avtrekk, integrert kjgl-/fryseskap, komfyr med koketopp og oppvaskmaskin.

Vatrom:
Bad — u. etasje:

Veggmontert klosett, servant med underskap og blandebatteri, dusjhjgrne med innfellbare dusjdgrer.
Opplegg for vaskemaskin.

| tilstandsrapporten fremgikk fglgende:

Kjgkkeninnredning med Miele hvitevarer er fra byggearet og bestar av glatte fronter, laminat benkeplater, én
stalkum med blandebatteri, integrert komfyr med induksjonstopp, ventilator/avtrekksvifte i stalhette,
integrert kjgl/frys, integrert oppvaskmaskin.

Om badet i kjelleren var det blant annet opplyst:

Fall til sluk i dus;j. Fall er testet med handholdt vater rundt hovedsluk.
Bade bad og kjgkken ble vurdert til tilstandsgrad (TG) 1.
| egenerklzaeringsskjemaet hadde selger oppgitt at de ikke var kjent med feil ved vatrommene.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 15,8 mill. ved kjgpekontrakt datert 14.6.18, og overtatt av
kjpper 13.9.18.
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Den 18.10.18 reklamerte kjgper over manglende fall mot sluk ved bruk av dusj pa badet i kjeller.
Den 30.10.18 ble det ogsa reklamert over uriktig montering og hayt stgyniva pa kjgkkenvifte. Det
ble ogsa reklamert over feil ved det elektriske anlegget. Kjgper avdekket at lys i fgrste og andre
etasje kun slo seg pa dersom lysbryteren i kjelleren var pa.

Kjgper engasjerte takstmann J. som utarbeidet rapport datert 13.11.18:

Feil fall pa bad

Konklusjon:

Gulvet tilfredsstiller ikke forskriftskrav og har nedsatt funksjon med hensyn til fall. Gulvet ma utbedres ved a
sparkle opp og legge flis pa flis. Rommet forringes ikke ved et slikt inngrep.

Boligen har flere bad og er beboelig under utbedring. Arbeidene beregnes til 6 dager.

Utbedringskostnader er beregnet til kr 20 500.

Feil pa kjgkkenventilator

Konklusjon:

Kjgkkenventilatoren er ikke tilkoblet kanal og fgrt ut av bygningen i henhold til forskriftskrav. Ventilator er
pdelagt som fglge av fett i motoren og gir fra seg hgy lyd.

Himlingen ma apnes, kanal fgres ut og ny ventilator monteres.

Det er en smabarnsfamilie som bor i huset og det er vanskelig a se for seg at de kan bli boende under
utbedringen.

Arbeidene beregnes til 12 dager.
Utbedringskostnader er beregnet til kr 62 700.

Kostnaden for reklamasjonsrapporten var kr 11 375.

Kjpper har forklart at kjgkkenviften ikke trakk skikkelig som en fglge av at den aktuelle viften ifglge
elektriker var beregnet for ekstern utlufting, uten at ekstern utlufting var montert. Som en
konsekvens av dette ble det et hgyt stgyniva ved bruk av viften.

Kjgper fremla lydmalinger pa 70,2, 74,4 og 75,9 decibel. Kjgper har forklart at stgynivaet hadde
blitt kommentert av naboer. Viften var ifglge kjgper tilneermet ubrukelig. Kjipper monterte
deretter en vifte fra Witt med kullfilter. Denne viften hadde stgrre kapasitet enn den forrige, men
klarte likevel ikke a tsmme kjgkkenet for stekeos. Dette hadde trolig sammenheng med boligens
balanserte ventilasjonssystem. Matlaging matte derfor skje samtidig med at verandadgren sto
apen.

Selskapet gjenga selgers forklaring i e-post til kjgper av 10.12.18:

Selger har videre opplyst for selskapet at ikke utfgrt noen arbeider av betydning pa bad, ventilasjon eller
elektrisk anlegg i deres eiertid. Selger har ikke kjent til manglende fall pa badet i kjeller, badet befinner seg
for gvrig i en kjellerleilighet som har veaert utleid i hele deres eiertid. Selgerne kan heller ikke erindre at de har
mottatt varsler pa noen avvik pa nevnte badet fra leietakere. Det kan for gvrig synes som om fjerning av
plastlist og spyling av vann direkte pa glassene kan ha tydeliggjort avviket, dette er allikevel ikke noe selgerne
er kjient med.
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For forhold som gjelder ventilasjon og lampebrytere opplyser selgerne at de har opplevd alt som
velfungerende. De har ikke opplevd lyden fra ventilatoren som unormal og har heller ikke ansett lysbryterne
som feiltilkoblet.

Selskapet fremla brukermanual for ventilatoren. Selskapet viste videre til at det av manualen
fremgikk at ventilatoren kunne brukes med kullfilter og var konstruert for a operere uten egen
kanal for utlufting.

Kjgper fremla bilder av vannsgl utover gulvet ved dusjsonen etter at dusjen var benyttet. Selskapet
fremla bilde tatt av badegulvet og dusjsonen fgr salg.

Kjgper har i hovedsak anfgrt at det forela en mangel etter avhl. § 3-7. Forholdene fremsto som
apenbare. Det var tilneermet umulig a ikke oppdage disse ved normal bruk av boligen. Det var
videre gitt en uriktig opplysning om "fall til sluk i dusj", jf. avhl. § 3-8. Kjgper krevde prisavslag pa
totalt kr 94 575, jf. avhl. § 4-12 andre ledd, samt forsinkelsesrente fra 27.12.18, jf.
forsinkelsesrenteloven § 2.

Selskapet har avvist kravet, og i hovedsak vist til at selger ikke var kjent med de pareklamerte
forholdene. Selger hadde ikke utfgrt noen arbeider av betydning pa bad, ventilasjon eller elektrisk
anlegg. Hva gjaldt fallet pa badet, 13 dette badet i en kjellerleilighet som hadde vaert utleid i hele
selgers eiertid. Videre var dusjdgrene utstyrt med plastlist for & forhindre vannspill i forkant av
salget. Plastlisten var na fjernet. Hva gjaldt lydproblemer, var opplevelsen av lyd subjektivt. Feil fall
var ikke registrert ved sluket, men utenfor dusjsonen ved toalettet. Det forela ikke en mangel etter
avhl. §§ 3-7 eller 3-8.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga selskapet medhold. Sekretariatet kom til at det ikke foreld noen mangel etter
avhl. §§ 3-7 eller 3-8.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Kjgper har anfgrt at det foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 og 3-8 grunnet feil fall pa gulvet i
badet i kjellerleiligheten, hay stgy fra kjskkenviften og feil ved deler av det elektriske anlegget.

Sekretariatet fremholdt fglgende for sa vidt gjelder avhl. § 3-7:

Selger har opplyst at de ikke er kjent med vannsgl utenfor dusjsonen pa det aktuelle badet. Badet ligger i en
del av boligen som har veert leid ut hele deres eiertid. | tillegg var det montert plastlister rundt dusjsonen da
de eide boligen. Sekretariatet er enige i at dette kan pavirke graden av vannsgl ved bruk av dus;j. Vi kan heller
ikke se at kjgper har oppfylt sin bevisbyrde med a bevise at selger har hatt kjennskap til motfall pa bad.

Hva gjelder kjpkkenviften kan vi ikke se at det er dokumentert at selger var kjent med stgy fra denne. Det kan
stilles spgrsmal ved malinger foretatt av kjgper. Det er ikke oppgitt hvor langt unna lydkilden man har malt.
Det er ogsa uklart for sekretariatet om en smarttelefon er et verktgy som med tilstrekkelig grad av
ngyaktighet kan male lydniva. Dersom malingene likevel legges til grunn, er sekretariatet av den oppfatning
at det ikke er tale om et lydniva som er uparegnelig @ male fra en kjgkkenvifte. Ulike kjpkkenvifter har ulikt
stgyniva. Hvor sjenerende man opplever stgy er subjektivt. Ettersom vi ma behandle saken pa bakgrunn av
sakens dokumenter, kan vi ikke se at det er dokumentert at selger har misligholdt sin opplysningsplikt
vedrgrende stpynivaet pa kjgkkenviften. Det vises ogsa til nemnda uttalelser i FinKN-2016-464 og FinKN-
2018-276 vedrgrende st@y. Vi kan heller ikke se at det er dokumentert at selger kjente til en eventuell
feilmontering av viften.

Det foreligger etter dette ikke en mangel etter avhl. § 3-7.

Hva gjelder det elektriske anlegget tar vi ikke naermere stilling til dette, da vi ikke kan se at forholdet er
naermere dokumentert.

Nemnda slutter seg til det sekretariatet her fremholder da dette er dekkende ogsa for nemnda syn
pa saken. Det er, slik nemnda ser det, ikke konkrete bevismessige holdepunkter i sakens faktum
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for at selger kjente eller matte kjenne til de anfgrte mangelfulle forhold vedrgrende fallet pa
badegulvet eller kjgkkenviften. Kjgper har heller ikke sannsynliggjort at det foreligger mangelfulle
forhold ved det elektriske anlegget. Det foreligger etter dette ingen mangel etter avhl. § 3-7.

Nemnda kan heller ikke se at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-8 grunnet fallforholdene pa
badet i kjellerleiligheten. Slik saken er opplyst, kan ikke nemnda se at kjgper har sannsynliggjort at
det ved salget er gitt uriktige opplysninger om fallforholdene i dusjsonen.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Selskapet gis medhold.

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Anne-Lene Avangen Hgdnebg
(selskapsrepresentant), Stian Bones (selskapsrepresentant), Line Jeanette Klefstad
(forbrukerrepresentant) og Kristoffer Sgrlie (forbrukerrepresentant).
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