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

Skjeggkre — reklamert ca. 7 md. etter overtakelsen — tilstrekkelig dokumentert verdiminus? — avhl.
§§ 3-9 andre pkt. og 4-19.

En bolig i Ferde kommune oppfert i 2007 ble solgt "som den er" for kr 2,7 mill. og overtatt av
kjpper den 7.4.18. Etter overtakelsen sa kjgper noen insekter i boligen, men fgrst i oktober 2018
fikk kjgper mistanke om at dette kunne vaere skjeggkre. Den 8.11.18 reklamerte kjgper til
selskapet, og anfgrte at skjeggkre utgjorde en vesentlig mangel. Selskapet avviste kravet, og
anfgrte bl.a. at det var reklamert for sent, og at forholdet uansett ikke utgjorde noen vesentlig
mangel. Nemnda kom etter en konkret vurdering til at boligen ikke hadde en vesentlig mangel, og
ga selskapet medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 909 550, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av skjeggkre, jf. avhl. § 3-9
andre pkt.

Boligen er en 3-roms leilighet pa 70 m? i Fgrde, oppfert i 2007.

| salgsdokumentene ble boligen beskrevet som en lys og trivelig leilighet med gode kvaliteter. |
egenerklzaeringen oppga selger at de hadde kjgpt leiligheten i mai 2016 og bodd der i 8 mnd. Selger
svarte "nei" pa spgrsmal om kjennskap til skadedyr.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 2,7 mill. ved kjgpekontrakt datert 23.3.18, og overtatt av
kjgper den 7.4.18.

| tiden etter overtakelsen har kjgper forklart a ha sett noen sma insekter i boligen. Etter hvert
forverret problemet seg, og i oktober fikk kjisper mistanke om at det kunne vaere snakk om
skjeggkre. Kjgper reklamerte til selskapet den 8.11.18.

Etter en kartlegging oppga Mycoteam fglgende i rapport datert 8.1.19:

Navaerende eier overtok boligen og flyttet inn i april 2018. De observerte skjeggkre i oktober 2018. De har
sprayet med Permetrin under lister og i hulrom i boligen.

Limfellebruken er i henhold til vare anbefalinger: Det ble benyttet 54 feller i forhold til var anbefaling pa
35 feller. Eksponeringstiden var 29 dggn i forhold til anbefalt ca. 28. Selv om Vi regner derfor med at
fangstresultatet er representativt for skadebildet.

Analysene har vist at det var 99 % nymfer og 1 % voksne individer. Det er funnet 124 skjeggkre pa opptil
5 mm (74 %). Disse har en alder opp til ca. 0,5 ar. Videre er det funnet 41 skjeggkre pa 5-10 mm (25 %). Disse
har en alder pa anslagsvis 0,5 - 1,5 ar. | tillegg var det 2 voksne individer med en alder over 1,5 ar (1 %).

Den rikelige forekomsten av nymfer i forhold til voksne skjeggkre viser at det i den aktuelle boligen dreier seg
om en godt etablert, reproduserende skjeggkrepopulasjon som er i utviklingsfase 3. Vi vurderer det som
trolig at skjeggkreene dermed har veert til stede i minst 1,5 - 2 ar.
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Beregningen av felleindeks viser at det for hele boligen var Fi er lik 43.

Bekjempelseskostnadene ble beregnet til kr 70 300. Dette innebar kartlegging, bruk av limfeller,
analyse, rapportering, prosjektarbeid, insektsgift, demontering av lister og reisekostnader.
Mycoteam oppga videre at:

Det ma tas hensyn til eventuelle reisekostnader og andre utgifter i forhold til hvilken videre fremdrift man
velger og hvordan resultatene underveis viser seg a bli.

Gjennomfg@ringen som er skissert forutsetter at det er tett mellom boenhetene i blokken. Om man gnsker en
kontroll pa utettheter mellom boligene for a hindre spredning mellom ulike deler av bygningen, kan dette
gjennomfgres med en trykktest. Nar dette er gjennomfgrt, kan man vurdere hvor det eventuelt er behov for
tetting mellom boenhetene.

Kjgper har ogsa fremlagt en verdivurdering fra takstmann E. datert 29.3.19:

Kigper har i tillegg til skjeggkre som er fanget i limfeller ifm kartlegging, selv drept anslagsvis over
100 skjeggkre. Kjgper har ogsa selv nyttet limfeller og Permetrin giftspray for a forsgke a drepe skjeggkre.

Kjgper overtok bolig i april 2018, og registrerte kre i boligen i oktober 2018. Kjgper opplyser at leilighet i
denne periode bare tidvis var bebodd, da det ble foretatt ekstra nedvasking og diverse oppussingsarbeid i
denne periode, samt bortreis deler av ferie.

Det vurderes at kjgper kan ha sett og fjernet en del sma nymfer ifm reingjgring uten a vite at dette var
skjeggkre. Det vurderes ogsa som sannsynlig at selger kan ha forsgkt & bekjempe skjeggkre med Permetrin
giftspray f@r salg av leilighet, og at dette har medfgrt at stgrre skjeggkre ikke var godt synlige fgr det var gatt
flere mnd etter overtakelse.

Pavist bestand av bade voksne skjeggkre og nymfer ifm kartlegging av skjeggkre viser at det er en stor
veletablert reproduserende skjeggkrepopulasjon i boligen, og disse har veert i boligen flere ar forut for salg.

Styreformann i borettslaget har opplyst til kigper at det er kjent at det er skjeggkre i minst enda en leilighet i
blokka.

Kjgper fikk hgre at det var skjeggkre i bygningen fra folk pa jobben, og syns derfor det er merkelig at verken
megler, takstmann eller selger ikke visste om det ettersom det gar rykter i byen om skjeggkre i bygget.

Mycoteam hevder at antall registrerte kre av ulik stgrrelse indikerer at det ma ha veert kre i boligen i minst
1,5-2 ar. Ut fra mengder skjeggkre som er fanget av Mycoteam og av kjgper selv, totalt over 260 stk, vurderer
undertegnede det er sannsynlig at skjeggkre likesa vel kan ha vaert i leiligheten minst 2-5 ar.

Omfanget av skjeggkre viser at selger ogsa ma ha sett skjeggkre bade ifm rengjgring og til hverdags.

Takstmann E. beregnet at bekjempelsestiltak det fgrste aret ville medfgre kostnader pa

kr 209 550. | tillegg til prisestimatet fra Mycoteam, inneholdt beregningen fra takstmann E. IPM-
tiltak, trykktesting, tetting, demontering av lister, fuging, bruk av giftspray, gifttakelegging, husleie
under intens bekjempelse, samt rigg, drift og administrasjon. Takstmann E. skrev ogsa at slik
bekjempelse ikke ville utrydde skjeggkreene helt, og at det matte paregnes livslang bekjempelse.
De totale bekjempelseskostnadene kunne dermed belgpe seg til kr 1 364 550. Alternativt skrev
takstmann E. at det kunne beregnes et verditap. Om verditapet skrev takstmann E. blant annet:

Det vil veere avgjgrende hvordan boligmarkedet er (tilbud vs etterspgrsel) for a kunne si noe eksakt om
verditap som fglge av skjeggkre.

Undertegnede er kjent med at leiligheter i konkrete borettslag i eks Stavanger har fatt pavist skjeggkre. Flere
av leilighetene er omsatt eller forspkt omsatt seinere tid. Undertegnede er gjort oppmerksom pa, og kan
konkret opplyse om fglgende:

- (Bolig 1) er endeleilighet i rekkehus. Denne leiligheten ble solgt i juni 2017 (uten skjeggkre) for kr 5,6 mill.
Omtrent identisk med den leilighet har i over 5 mnd ligget for salg (bolig 2) for fgrst kr 5 290 000, dernest

kr 4 990 000 og kr 4 790 000. Undertegnede registrerer at finnannonse na er fjernet, og har fatt (ubekreftet)
opplyst fra nabo at denne skjeggkrebolig na er solgt for kr 4,5 mill.
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Boligmarkedet har jmf eiendomsverdi i flere ar vaert nedadgaende i Fgrde. 4. kvartal 2018 ble solgt
4 leiligheter, mot 27 stk 3. de kvartal 2017. Pavist og opplyst skjeggkrefunn med opplysninger om hva dette i
praksis fgrer til vil gjgre boligen uomsettelig uten et betydelig prisavslag.

Det vurderes at gjeldende leilighet har fatt redusert verdi som fglge av skjeggkre pa ca 18 % av kjgpesum
kr 2 700 000. Dette tilsvarer kr 486 000. | tillegg kommer utgifter vedrgrende sanering og bekjempelse 1. ar
pa kr 209 550.

Totalt reduksjon i verditap markedsbasert vurderes til kr 700 000.

Kj@per har i hovedsak anfgrt at boligen har en vesentlig mangel, jf. avhl. § 3-9 andre pkt., og at det
ble reklamert innen rimelig tid, jf. avhl. § 4-19 fgrste ledd. Kjgper har fremsatt krav om prisavslag
etter avhl. § 4-12 for bekjempelseskostnader og verditap pa totalt kr 909 550, samt
forsinkelsesrente.

Selskapet har prinsipalt anfgrt at saken ma avvises fra Finansklagenemnda. Subsidizert har
selskapet anfgrt at det ble reklamert for sent, jf. avhl. § 4-19, at det ikke var sannsynliggjort at
skjeggkreene hadde etablert seg i boligen fgr risikoens overgang, jf. avhl. § 2-4, og at forholdet
uansett ikke utgjorde noen vesentlig mangel, jf. avhl. § 3-9 andre pkt.

Sekretariatets konklusjon:
Sekretariatet ga selskapet medhold.

Sekretariatet kom til at det var reklamert innen rimelig tid, jf. avhl. § 4-19 fgrste ledd, men at det
ikke var tilstrekkelig sannsynliggjort at boligen hadde en vesentlig mangel, jf. avhl. § 3-9 andre pkt.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Saken reiser spgrsmal ved om det foreligger en mangel etter avhendingslovens bestemmelser da
kjgper har oppdaget at det er skjeggkre i boligen.

Nemnda er enig med sekretariatet i at det er mest sannsynlig at skjeggkreene var tilstede i boligen
far overtakelsestidspunktet. Det vises til sekretariatets drgftelse, som nemnda slutter seg til.
Videre er nemnda enig med sekretariatet i at reklamasjonen er rettidig, jf. avhl. § 4-19 fgrste ledd.
Kjpper overtok leiligheten 6.4.18 og reklamasjonen er fremsatt 8.11.18. Kjgper har opplyst at
boligen ikke var i bruk for sommeren pa grunn av oppussing og ferieavvikling, og at de fgrst
oppdaget insekter i boligen i oktober samme ar. Nemnda legger disse opplysningene til grunn, og
reklamasjonen er da rettidig.

Sporsmalet er etter dette om det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum ved at
eiendommen er i "vesentleg ringare stand" enn det kjgperen hadde grunn til 8 regne med ut fra
kispesummen og forholdene for gvrig. Nevnte bestemmelse inneholder bade et kvantitativt og et
kvalitativt element. Avgjgrelsen beror imidlertid etter retts- og nemndspraksis pa en samlet
helhetsvurdering. Som Hgyesterett ogsa papekte i Rt. 2010 s. 103, fglger det av forarbeidene til
avhl. § 3-9 at "misforholdet mellom tingens stand og det kjgper kunne rekne med, ma vaere
utvilsomt" for at vesentlighetskravet skal vaere oppfylt, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92. Det er
altsa de mer apenbare misforhold regelen skal beskytte kjgperen mot.

Nemnda har i sin praksis lagt til grunn at skjeggkre kan utgjgre en vesentlig mangel etter avhl. § 3-
9 andre punktum ut fra en konkret vurdering i hver enkelt sak.

Nemnda deler sekretariatets vurdering av at omfanget skjeggkre i denne saken er stort, og det
kvalitative elementet anses oppfylt.

Nar det gjelder det kvantitative elementet i vesentlighetsvurderingen, har nemnda i sin praksis
lagt til grunn at kjgper som utgangspunkt ma konkretisere og begrunne et verdiavvik for det
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restlytet som skjeggkreene representerer. Med "restlyte" menes her det niva av skjeggkre som er
igjen etter utfgrelse av alle rimelige utbedringstiltak, herunder sanering. Kjgper har fremlagt en
takstmannsvurdering, hvor verditapet er beregnet til kr 486 000. Fra sekretariatets avgjgrelse
siteres for sa vidt gjelder vurderingen av om det foreligger et verditap:
Takstmann E. har beregnet verditapet til kr 486 000, som vil tilsvare 18 % av kjppesummen. Etter
sekretariatets vurdering er imidlertid belgpet i liten grad konkret begrunnet. (...) Vi kan heller ikke se at
eksempelet det vises til er egnet til 3 sannsynliggjgre at denne konkrete boligen er pafgrt et verdiminus. Det

hadde ogsa vaert gnskelig med tydelighet pa om verditapet er beregnet med utgangspunkt i det niva av
skjeggkre som er igjen etter utfgrelse av rimelige utbedringstiltak (det sakalte restlytet).

Vi kan derfor ikke se at kjgper har sannsynliggjort at forholdet medfgrer noe verdiminus.

Nemnda er enig i dette. Nemnda vil bemerke at den er enig med takstmannen i at det ved
vurderingen av om det foreligger et verditap, er relevant a se hen til at boligmarkedet i omradet er
tratt. Det er imidlertid ut fra takstmannens rapport vanskelig @ vurdere hvor mange tilsvarende
boliger som var lagt ut for salg i det samme omradet, og om det for noen av disse boligene var
opplyst om skjeggkre eller ikke. Videre er det noe uforklart i hvilken grad erfaringer med boligsalg i
Stavanger-omradet har overfgringsverdi til boligsalg i denne boligens naeromrade.

For sa vidt gjelder utbedringskostnadenes stgrrelse, fremholdt sekretariatet fglgende:

Nar det gjelder bekjempelseskostnadene beregnet Mycoteam disse til kr 70 300, som vil tilsvare 2,6 % av
kispesummen. Takstmann E. har beregnet bekjempelsestiltakene det fgrste aret til kr 209 250, som vil
tilsvare 7,76 % av kigpesummen. Det fremstar samtidig som uklart for sekretariatet hvorfor takstmann E.s
estimat er sa mye hgyere enn Mycoteam sitt. Flere av postene takstmann E. har fgrt opp er ogsa medregnet
av Mycoteam. Takstmann E. har heller ikke forklart neermere hvorfor det i dette konkrete tilfellet er
ngdvendig med gifttakelegging og at kjsper ma flytte ut av boligen i to maneder. S3 vidt vi kan se er det
heller ikke dokumentert at det er ngdvendig med tettetiltak for denne konkrete boligen. Det er heller ikke
naturlig a beregne moms pa husleieutgifter og kompensasjon for egeninnsats. Nemnda har ogsa lagt til grunn
at det kun er palgpte og naert forestdende kostnader som kan kreves dekket, jf. FinKN-2019-526.

Etter sekretariatets vurdering naeermer utbedringskostnadene seg a kunne utgjgre en vesentlig mangel i dette
tilfellet (..). Under noe tvil har vi likevel kommet til at det ikke er sannsynliggjort at bekjempelseskostnadene i
seg selv er tilstrekkelig til 8 oppfylle den kvantitative terskelen.

Nemnda er enig i at det ikke er sannsynliggjort at utbedringskostnadene vil belgpe seg til mer enn
det som er skissert av Mycoteam. Det kvantitative elementet i vesentlighetsvurderingen er ikke
oppfylt, og nemnda kan ikke se at det kvalitative elementet kan oppveie dette. Samlet sett har
nemnda fglgelig kommet til at det ikke foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum.

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 Sarlie (forbrukerrepresentant).
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