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Avgjorelse FinKN-2020-833
18.11.2020
Protector Forsikring ASA

Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avhl.)
Feil ved 7 ar gammelt bad — omfanget av risikoopplysninger — avhl. § 3-9 andre pkt.

En enebolig i Stavanger oppf@rt i 1974 ble solgt "som den er" for kr 4 175 000, og overtatt av
kigper den 29.6.18. Ved salget ble boligens bad fra 2011 gitt TG1/TG2, og takstmannen bemerket
enkelte bom under flis, og at det ikke var synlig membranoppbrett ved dgrterskel. Etter
overtakelsen oppdaget kjgper fuktskader pa gulvet i gangen utenfor badet. Lekkasjen skyldtes
ifglge kjppers fagkyndige en lekkasje i overgang mellom sluk og membran. Utbedringskostnadene
utgjorde 4,23 % av kjppesummen, og kjgper anfgrte at det foreld en vesentlig mangel ved boligen.
Selskapet avslo kravet, og anfgrte at fuktskadene trolig hadde sammenheng med manglende
membranopprett, som det ble gitt risikoopplysninger om ved salget. Nemndas flertall kom til at
det ikke forela en vesentlig mangel, og ga selskapet medhold. Dissens.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 176 484, og forsinkelsesrente.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjppers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av lekkasje fra utett bad, jf.
avhl. § 3-9 andre pkt.

Boligen er en enebolig i Stavanger oppfert i 1974.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Lyst, trivelig og godt papasset enebolig med smart planlgsning og god beliggenhet pa feltet. 3 soverom.
Separat bad og wc. Utgang til hage fra kjpkken/spisestue. Praktisk kjellerstue og lagringsplass i kjeller.

Huset er malt i lyse farger. Laminat pa de fleste gulv. Pent, lyst kjskken med nyere fronter. Delikat bad pusset
opp i 2011 med fliser pa gulv og baderomspanel pa vegg.

| tilstandsrapporten ble det bl.a. opplyst:
En bolig med enkelte oppgraderinger ved siste eier.
Bad 1 etg renovert/nytt i 2011 (...) En bolig med greit vedlikehold innvendig. (...)
Badet fra 2011 ble i hovedsak gitt TG 1, med unntak av enkelte forhold som ble gitt TG 2:
Bad - 1 etg med grunnstamme fra 2011.
(...)
Vurdering
Iflg eier er arbeider utfgrt av fagfolk
- Avlgp/vann under vask funnet i orden uten lekkasje, god avrenning i vask.
- Godt vanntrykk ved samtidighet 2 stk vannkraner.

- Ingen unormale fuktutslag pa gulv eller vegger.
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- Sluk under badekar er identifisert, er ikke naermere vurdert pga tilkomst
- Fall pa gulv fra degr til luke under badekar er 6 mm pa ca 1,2 meter.
- Mekanisk avtrekk pa vegg er ikke naermere effekt-/funksjonstestet, tilluftsspalte i dgr OK. (TG 1)

- Enkelte bom/hulrom under fliser pa gulv, ingen synlig membranoppbrett pa derterskel, kun silikonfuge.
(TG 2)

Tiltak/konsekvens

Bom under fliser har ingen innvirkning pa tettefunksjon, taler darligere mekanisk pakjenning.
Selger opplyste i egenerklaeringsskjemaet a ha eid og bebodd boligen siden 2015.

Selger svarte "nei" pa spgrsmal om han hadde kjennskap til feil ved bad/vatrom. Videre opplyste
selger at badet ifglge tidligere eier ble totalrenovert i 2011, og at arbeidet ble utfgrt av navngitte
fagleerte. Selger opplyste at det ikke foreld dokumentasjon pa disse arbeidene, og tok forbehold
om at opplysningene fra tidligere eier var riktige.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 4 175 000 ved kjgpekontrakt datert 3.5.18, og overtatt av
kjgper den 29.6.18.

Ifglge kjgper, ble det den 15.12.19 oppdaget fuktskader i spongulvet i gangen utenfor badet i
forste etasje. Dette var i forbindelse med riving av et gammelt laminatgulv. Det ble malt fukt med
fuktmaler, og det ble da malt gradvis mer fukt desto naermere badet det ble malt.

Kjpper reklamerte til selskapet den 9.1.20.

Kjgper kontaktet ogsa sitt bygningsforsikringsselskap, som kom pa befaring. Det ble avklart at
skadearsaken var utett vatrom. Fra skaderapporten av 15.1.20 hitsettes:
| forbindelse med utskifting av gulv i gang i fgrste etasje har beboer oppdaget fukt i sponplategulv utenfor
badet. Rgrlegger har testet sluk pa bad. Ved fylling av vann i avigpsrgr tilkoblet sluk er det ingen lekkasje. Nar

sluk fylles med vann til topp gulv lekker det vann ut i gulvet pa gangen. Arsaken til lekkasjen er utett vatrom.
Det er lekkasje i overgang mellom sluk og membran.

Bygningsforsikringen dekket fglgeskadene, med unntak av egenandelen pa kr 3 000.

Kjgper presiserte at da r@rleggeren testet sluket, trakk vannet gjennom den manglende tettingen
av sluket, og videre ut i sponplatene i gulvet i gangen, der lekkasjen ble oppdaget av kjgper.
Skaden hadde altsa ikke oppstatt som en fglge av at vann rant ut via dgrterskelen. Kjgper fjernet
dgrterskelen, og avdekket at det faktisk var en membranoppbrett bak silikonfugen.

Kjgper innhentet pristiloud av 27.2.20 fra S. H. for utbedring av badet pa kr 173 484.
Ifglge selskapet har selger aldri opplevd lekkasje fra bad eller fukt i gulv.

Kj@gper har anfgrt at det foreligger en mangel ved boligen, jf. avhl. § 3-9 andre pkt. Kjgper viste til
at badet var fra 2011, og at de avdekkede feilene utgjorde et utvilsomt brudd pa kjgpers
berettigede forventninger til badet. Fuktskaden hadde ikke sammenheng med manglende
membranopprett, som det ble opplyst om ved salget. Risikoopplysningene ved salget hadde
dermed ikke noen sammenheng med skaden, og skaden kunne derfor ikke sies a veere en
paregnelig fglge av de opplysninger som ble gitt, jf. LE-2013-145909 og FinKN 2019-491.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 andre ledd for utbedringskostnadene pa
kr 173 484, egenandel forsikring pa kr 3 000, og forsinkelsesrente.

Selskapet har anfgrt at det ikke foreligger noen mangel etter avhendingslovens bestemmelser.
Selskapet har bl.a. vist til at det i tilstandsrapporten ble opplyst om manglende membranoppbrett.
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Selskapet anfgrte at den manglende membranoppbretten trolig var arsaken til fuktskaden, og at
skadene saledes var en paregnelig fglge av de opplysningene som ble gitt ved kjgpet.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga selskapet medhold. Sekretariatet kom etter en konkret vurdering til at det ikke
forelad en vesentlig mangel ved boligen, jf. avhl. § 3-9. Sekretariatet viste bl.a. til at det ikke
ngdvendigvis var avgjgrende hvorvidt skadearsaken hadde sammenheng med risikoopplysningene
som ble gitt ved salget, jf. FinKN 2017-771.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Spgrsmalet er om det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum grunnet lekkasje fra et
utett bad. Det var ved salget opplyst om at badet var totalrenovert av tidligere eier. |
tilstandsrapporten fremkom det at badet hadde grunnstamme fra 2011. Badet var i hovedtrekk
gitt tilstandsgrad 1, med unntak av "enkelte bom/hulrom under fliser pa gulv, ingen synlig
membranoppbrett pa darterskel, kun silikonfuge", som var gitt tilstandsgrad 2. Videre var det
opplyst at sluket under badekaret ikke var identifisert og fglgelig ikke naermere vurdert. For sa vidt
gjaldt opplysningen om bom under fliser, var det i tilstandsrapporten opplyst at dette ikke hadde
noen innvirkning pa tettefunksjonen, men at flisene taler darligere mekanisk pakjenning. | selgers
egenerklzaeringsskjema fremgikk det at det ikke forelda dokumentasjon pa arbeidene pa badet.

Kjgper avdekket omkring 18 maneder etter overtakelse av boligen at det var lekkasje i overgangen
mellom sluk og membran med den fglge at vannet rant ut pa gulvet i gangen.

Kjgper har fremlagt et pristiloud pa kr 173 484 for utbedring av badet samt egenandel pa kr 3 000
for utbedring av fglgeskadene. De dokumenterte utbedringskostnadene utgjgr etter dette 4,23 %
av kjgspesummen. Nar det gjelder det kvantitative elementet har Hgyesterett uttalt at en
veiledende terskel er at utbedringskostnadene for de relevante feilene ma utgjgre opp mot 5-6 %
av kjgpesummen.

Hva gjelder det kvalitative elementet i vesentlighetsvurderingen, siteres fra sekretariatets
vurdering av saken:

Nar det gjelder det kvalitative elementet, skal det i trad med rettspraksis, Rt. 2010 s. 103 og HR-2017-1073-A,
foretas en konkret helhetsvurdering av alle relevante forhold, som f.eks. boligens alder og
vedlikeholdsstandard, mangelens art og omfang, skyldforhold, samt opplysninger gitt ved salget. Som
Hoyesterett 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 veaere utvilsomt" for at vesentlighetskravet skal
vaere oppfylt. Det er altsa de mer dpenbare misforhold regelen skal beskytte kjgper mot.

Boligen er oppfert i 1974 og omtales i salgsoppgaven som en "lys, trivelig og godt papasset enebolig". Ved
salget ble det opplyst at det aktuelle badet var totalrenovert av fagfolk i 2011. Badet var fglgelig ca. 7 ar pa
kjgpstidspunktet. Selger tok imidlertid forbehold om at opplysningene var gitt av forrige eier, ettersom badet
ble renovert av tidligere salgsledd. Badet ble i hovedsak gitt TG 1 i tilstandsrapporten, med unntak av enkelte
forhold som ble gitt TG 2:

Enkelte bom/hulrom under fliser pa gulv, ingen synlig membranoppbrett pa dgrterskel, kun
silikonfuge. TG 2

Kjgper avdekket en tid etter overtakelsen lekkasje fra badet og ut i gangen. Kjgper viser til skaderapporten
der det ble konstatert lekkasje i overgang mellom membran og sluk. Selskapet mener imidlertid at den
manglende membranoppbretten ved dgrterskel trolig er arsaken til fuktskadene.

Det er fglgelig uenighet om hvorvidt fuktskadene i gangen har sammenheng med risikoopplysning gitt i
tilstandsrapporten om at det ikke var synlig membranoppbrett ved dgrterskel. Dette er imidlertid ikke
ngdvendigvis avgjgrende, jf. bl.a. FinKN 2017-771. Det vises til at deler av badet var gitt TG 2, og det fremgar
av premissene i tilstandsrapporten at TG 2 innebaerer "middels kraftige symptomer" pa tilstandssvekkelse.
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Sekretariatet vil bemerke at negative opplysninger eller risikoopplysninger som kjgperne fikk ved salget, kan
medfgre at vesentlighetskravet i avhl. & 3-9 ikke er oppfylt, selv om det avviket som avdekkes etter salget
viser seg helt eller delvis & ha annen arsak eller & vaere av stgrre gkonomisk omfang enn det som uten videre
folger av salgsopplysningene. | Rt. 2002 s. 1425 kom Hgyesterett til at kjgperen ikke kunne gjgre gjeldende en
opplyst vanninntrenging som mangel, selv om "arsaken er en annen og utbedringskostnadene dermed stgrre
enn man den gangen trodde". Sekretariatet finner at dette trekker i retning av at kjgper har overtatt risikoen
for forholdet.

Etter en konkret helhetsvurdering kom sekretariatet, under en viss grad av tvil, til at det ikke
foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum.

Nemnda har delt seg i vurderingen av om det foreligger en mangel i denne saken.
Flertallet — Nygaard og Hodnebg — bemerker:

Flertallet har kommet til det samme resultatet som sekretariatet, og kan i det vesentlige slutte seg
til sekretariatets begrunnelse, herunder den tvil som uttrykkes.

Flertallet bemerker at man etter kjgpers klage til nemnda finner det sannsynliggjort at
felgeskadene i gangen ikke skyldes eventuell manglende membranoppbrett, da vannet ogsa synes
a renne ut i gangen andre steder enn ved dgrterskelen. Flertallet kan imidlertid ikke se at saken pa
avgjgrende mate kommer i en annen stilling ved at skadearsaken skyldes lekkasje mellom sluk og
membran, og ikke manglende membranoppbrett ved dgrterskel, da det ved salget var gitt
risikoopplysninger knyttet til baderommets tetthetsfunksjon, samt manglende besiktigelse av
sluket. Ut fra opplysningene som ble gitt ved salget mener flertallet at det var paregnelig for
kjpper at det kunne palgpe kostnader til utbedring av baderommets tettesjikt pa kort sikt til tross
for badets alder.

Som papekt av sekretariatet er det de mer apenbare misforhold avhl. § 3-9 andre punktum skal
beskytte kjgper mot. Etter en skjgnnsmessig helhetsvurdering av bade det kvantitative og det
kvalitative elementet har flertallet kommet til at det ikke foreligger et slikt vesentlig misforhold i
denne saken. Det foreligger da ingen mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum.

Mindretallet — Sgrlie — bemerker:

Mindretallet har under noe tvil kommet til at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9

andre punktum. Mindretallet viser til at skaden har oppstatt pa et totalrenovert bad, som pa
salgstidspunktet var 7 ar gammelt. Selv om det ikke foreligger dokumentasjon pa arbeidene, ble
det opplyst konkret om hvilke tre firmaer som skal ha utfgrt arbeidene tilbake i 2011. Badet ble i
all hovedsak vurdert til TG 1 i tilstandsrapporten, med enkelte spesifikke unntak som ble gitt TG 2.
Takstmannen avdekket ikke unormale fuktverdier. Manglende undersgkelse av sluket grunnet
tilkomst medfgrte ikke at det ble satt lavere tilstandsgrad for dette forholdet. Hva gjelder den
spesifikke risikoopplysningen om at det ikke var registrert synlig membranoppbrett ved
dgrterskelen, kan ikke mindretallet se at denne risikoopplysningen skal medfgre at det er
paregnelig pa kort sikt med kostnader til utbedring av badets tettesjikt for gvrig, herunder
overgangen mellom sluk og membran. For gvrig er det ikke uvanlig at membranoppbrett ved
dgrterskelen ikke er synlig etter at badet er ferdigstilt. Dersom det faktisk ikke hadde vaert
membranoppbrett ved terskelen og det hadde oppstatt en form for lekkasje eller vannsgl med
stgrre mengder overflatevann, er det ikke uparegnelig at en lignende type fglgeskade kunne ha
oppstatt i gangen utenfor. Mindretallet kan imidlertid ikke se at lekkasje i overgangen mellom sluk
og membran er paregnelig som en fglge av risikoopplysningen om at det ikke var synlig
membranoppbrett ved terskelen.

Avgjgrelsen er avgitt under dissens.
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Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Selskapet gis medhold.

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