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

10 ar gammel bolig — flere forhold — opplyst om tidligere fuktinntrenging i bod — risikoopplysning?
—avhl. §§ 3-7, 3-8, 3-9 andre pkt. og 4-12.

En leilighet i Askpy kommune fra 2010 ble solgt "som den er" for kr 2,5 mill., og overtatt av kjgper
den 25.8.20. | egenerklaeringsskjemaet ble det opplyst om tidligere fuktinntrenging ved boddgr,
men at problemet hadde opphgrt etter utfgrte tiltak. Etter overtakelsen reklamerte kjgper over en
rekke forhold ved boligen, bl.a. fuktinntrengning i boden, skjev ytterdgr, svertesopp pa bad, utett
terrassedekke og feil ved vindusbeslag. Kjgper anfgrte at selger hadde misligholdt sin
opplysningsplikt og at boligen hadde en vesentlig mangel. Selskapet avslo kjgpers krav, og viste
bl.a. til selgers forklaring, kostnadenes st@rrelse, og opplysningene gitt ved salget. Nemnda kom til
at det foreld en vesentlig mangel, og ga kjgper delvis medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 173 125, samt forsinkelsesrente.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjppers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av fuktinntrenging i bod,
lekkasje i boddgr, skjev ytterdgr, svertesopp pa bad, utett terrassedekke, og avvik ved
vindusbeslag, avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre pkt.

Den aktuelle saken omhandler en 3-roms leilighet i Askgy kommune oppfert i 2010.
| salgsprospektet ble boligen beskrevet som en "meget flott og sjarmerende” leilighet.

| tilstandsrapporten ble de aller fleste bygningsdeler gitt TG 1. Under punktet "vinduer og dgrer"
ble det bemerket at utvendig boddgr hadde vaert utsatt for fukt (TG 2):

Eier opplyser at det tidligere var litt problemer med fukt rundt utvendig boddgr, men at ved montering av
renne pa oversiden, opphgrte problemet.

Selger opplyste i egenerklaeringsskjemaet a ha eid og bodd i boligen siden 2017. Selger svarte bl.a.
pa felgende spgrsmal:

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasjen/kjellere?

"Ja. Har veert litt vanninnsig pa ekstreme regnvarsdager ved dgr til utvendig sportsbod. Det ble lagt nytt
nedlgpsrgr fra takrenne for 3 unnga vannansamling. Ikke vaert et problem siden."

Selger opplyste videre i egenerklaeringen at det var lagt ny terrasse i 2019 ved ufaglaert
egeninnsats.

Leiligheten ble solgt "som den er" for kr 2 500 000 og overtatt av kjgper den 25.8.20. |
overtakelsesprotokollen ble det bemerket at "Kjgper vil gi tilbakemelding om boden er blitt tett".
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Etter overtakelsen reklamerte kjpper over fuktinntrengning i bod, lekkasje i dgr til bod, skjev
ytterdgr, svertesopp ved fuge pa bad, utett terrasse og avvik ved beslag.

| rapport fra takstmann D. av 21.9.20 ble samlede utbedringskostnader for alle mangelsforholdene
anslatt til kr 115 813, eks. rigg og drift. Det ble uttalt fglgende om fuktinntrenging i bod:
Vann trenger inn i hjgrne av betongvegg og i betongdekke pa hgyre side av dgr, i tillegg er det

vanninntrengning flere steder i hull etter avstandsholdere til forskaling, det er ogsa registrert inntrengning av
vann under og pa siden av dgr i riss som er oppstatt i betongmuren.

(..)

Betongveggene til boden er etter all sannsynlighet st@pt i etterkant av selve grunnmuren til boligen, dette
medfgrer at steder der betongvegger kobles sammen ofte far riss etter noe tid som igjen kan forarsake
vanninntrengning hvis ikke arbeidet med tetting/drenering pa utsiden er utfgrt riktig.

Ved sgk etter grunnmursplast ble det oppdaget at topplist pa grunnmursplast ikke er montert ( se vedlagte
bilder) dette medfgrer at vann trenger inn i overkant av grunnmursplasten som igjen renner ned bak platen
og trenger inn pa steder der betongveggen har svakheter, for eksempel i stgpestag hull, hjgrner som er stgpt
inn mot tidligere betongmur og overganger gulv samt overgang betongvegg og betongdekke.

| rapporten papekte takstmann D. at det ogsa var avdekket lekkasje i boddgr, bl.a. som en fglge av
manglende beslag.

Kjgper fremla senere pristiloud som viste samlede utbedringskostnader pa kr 217 550. Selger
patok seg a utbedre fukt ved boddgr, og kostnadene til dette ble trukket ut av kjgpers krav om
prisavslag.

Selskapet har gjengitt selgers forklaring i saken:

Selskapet har vaert i kontakt med selger som forklarer at de ikke var kjent med fukt andre steder i boden. Hva
gjelder forholdet i dusjen har selger ikke veert klar over at dette er noen form for sopp, men har derimot
regnet med det var normal slitasje av silikon. Selger har videre ikke tenkt over eller registrert en glippe i
ytterdgr.

Angaende at det ikke er tett fra terrassen over forklarer selger at det aldri har veert tett, men vann har hatt
mulighet til a renne ned. Selger har ikke veaert klar over at det er montert noe som skal sikre at dette ikke skal
skje, og falgelig heller ikke vaert kjent med eventuelle feil vedrgrende dette.

Kj@per har i hovedsak anfgrt at det foreligger mangelsansvar for selskapet etter avhl. §§ 3-7, 3-8
og 3-9 andre pkt. Det ble bl.a. vist til at selger var kjent med at terrassetaket ikke var tett og at det
samlede avviket var vesentlig. | vesentlighetsvurderingen matte ogsa kostnadene for forhold
selger hadde patatt seg a utbedre inkluderes, jf. FinKN 2020-298. Selv om det var opplyst om
tidligere fukt ved boddgr, var det uparegnelig for kigper med fukt andre steder i boden.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag pa kr 173 125, samt renter, jf. avhl. § 4-12 og rentel. § 2.

Selskapet har anfgrt at det verken foreligger en opplysningssvikt eller en vesentlig mangel, jf. avhl.
§§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre pkt. Selskapet viste bl.a. til selgers forklaring, og at eventuelt ansvar som
en fglge av en avtale mellom kjgper og selger ville veere unntatt fra forsikringsdekningen.
Kostnadene angitt i takstrapporten var ikke tilstrekkelig store til a utgjgre et vesentlig avvik.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga selskapet medhold. Sekretariatet kom til at det ikke var sannsynliggjort at selger
kjente eller matte kjenne til de paberopte forholdene, jf. avhl. § 3-7, og at det heller ikke var gitt
uriktige opplysninger, jf. avhl. § 3-8. Videre kom sekretariatet til at boligen ikke hadde en vesentlig
mangel, jf. avhl. § 3-9 andre pkt., bl.a. under henvisning til opplysningene som ble gitt ved salget.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse
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Kjgper har reklamert over flere forhold og anfgrt at det foreligger mangler etter avhl. §§ 3-7, 3-8
og 3-9 andre punktum.

Sekretariatet har kommet til at det ikke er grunnlag for mangelsansvar etter avhl. §§ 3-7 eller 3-8
for noen av de paberopte forholdene. Nemnda er enig i dette og slutter seg til sekretariatets
begrunnelse pa disse punktene.

Hva gjelder spgrsmalet om det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum, viser
nemnda til sekretariatets vurdering:

Nar det kommer til mangelsvurderingen etter avhl. § 3-9 andre pkt., er vi av den oppfatning at avvikets
kvantitative stgrrelse er av mindre betydning. Slik saken er belyst finner vi det dermed ikke avgjgrende om
takstmannens estimat eller pristiloudet legges til grunn. Det ma ogsa papekes at forhold som ikke utgjgr et
avtalemessig avvik ikke kan tillegges betydning i vesentlighetsvurderingen.

Tatt i betraktning de opplysningene som ble gitt ved salget og manglenes art og karakter, er vi av den
oppfatning at de anfgrte forhold ikke oppfyller vesentlighetsvilkarets kvalitative side. | vurderingen har vi
bl.a. vektlagt at forhold som skjev ytterdgr og sopp pa en fuge ma regnes som forventbar bruksmessig slitasje
ved en brukt bolig. Forholdene kan ikke karakteriseres som skader, og er godt innenfor de tiltak enhver
boligeier ma paregne. Nar det gjelder manglende beslag er dette ogsa av begrenset karakter som heller ikke
har fgrt til skader.

Hoveddelen av saken knytter seg til vanninntrenging i utvendig sportsbod. | utgangspunktet ma
fuktproblematikk i en slik konstruksjon fremsta uparegnelig, seerlig byggearet tatt i betraktning. Denne saken
ligger imidlertid annerledes an. | egenerklaeringsskjemaet opplyste selger at det hadde vaert vanninnsig i
forbindelse med regn, men at det var gjort enkle tiltak som gjorde at selger ikke opplevde problemer i
ettertid. Vi kan ikke finne det dokumentert at selger var kjent med forhold utover det som ble kommunisert i
egenerklaeringsskjemaet. Fglgelig kan ikke selgers eventuelle klander pa dette punktet tillegges betydning i
vurderingen. Vi star da igjen med risikoopplysningen som fremgikk av egenerklaeringsskjemaet, hvor det ogsa
vises til de enkle tiltak selger utfgrte ved takrenner. Det har na vist seg at det fortsatt er vanninntrenging i
boden, men at arsaken er en annen enn antatt i selgers eiertid. Slik saken er belyst er det ikke dokumentert
at kjgper gjorde neermere undersgkelser rundt forholdet fgr kjgpet, eller tok forbehold i sitt bud. Etter vart
syn kunne ikke kjgper utelukke at ytterligere tiltak utover det beskrevne ville bli ngdvendig, og det gkte
skadeomfanget ma dermed kjgper anses a ha overtatt risikoen for. Etter hva vi forstar skyldes ogsa
vanninntrengingen utett fuktsikring ved utvendig fellesareal. Kjgpers andel av kostnadene blir fglgelig langt
mindre inngripende enn hva som er anfgrt, uten at dette kan tillegges avgjgrende betydning.

Som kjent ma avviket mellom det kjgper kunne forvente og det han faktisk fikk vaere utvilsomt. Slik saken er
dokumentert kan vi ikke se at lovens strenge vesentlighetsvilkar er oppfylt.

Nemnda er enig med sekretariatet i at de anfgrte manglene ved ytterdgren, svertesopp i fuger pa
badet, utett terrassedekke, og avvik ved beslag under vindu ikke oppfyller vesentlighetsvilkarets
kvalitative side. Pa disse punktene tiltrer nemnda sekretariatets begrunnelse.

Nemnda har vaert mer i tvil hva gjelder fuktinntrengning andre steder i boden enn ved dgren.
Kjgper har opplyst at selger og kjgper har inngatt avtale om at utfordringen med vanninnsig ved
dgren skulle utbedres av selger dersom problemet vedvarte, jf. ogsa egenerklaeringsskjemaet
punkt 5.

Det fremgar av reklamasjonsrapport fra takstmann D. av 21.9.20 at det trenger vann "inn i hjgrne
av betongvegg og i betongdekke pa hagyre side av dar, i tillegg er det vanninntrenging flere steder i
hull etter avstandsholdere til forskaling, det er ogsa registrert inntrengning av vann under og pd
siden av dgr i riss som er oppstadtt i betongmuren". Under punkt "1.3 Konklusjon" fremgar det at
arsaken er manglende topplist pa grunnmursplasten. Det anbefales fglgelig a grave opp rundt
betongmuren til boden og montere topplist som vil stoppe vanninntrenging i vegger. Ved
oppgraving ma terrassen til naboen over fjernes for a sikre ngdvendig tilkomst. Videre ma
overgang mellom dekke og grunnmur undersgkes og eventuelt repareres. Kjgper har fremlagt et
pristilbud for disse arbeidene, hvor kostnadene er oppgitt til i overkant av kr 132 000 inkludert
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deler av de oppgitte riggkostnadene. Utbedringskostnadene utgjgr omkring 5,3 % av boligens
kjgpesum.

Slik nemnda ser det, er det vanskelig a legge til grunn at de risikoopplysningene som var gitt ved
salget om vanninntrenging i boden, omfattet de forhold som det er redegjort for over.
Risikoopplysningene som var gitt ved salget gjaldt vanninntrenging ved boddgren, og nemnda
legger til grunn at arsaken til denne vanninntrengingen er manglende fall pa belegningssteinen
foran dgren, jf. ovennevnte reklamasjonsrapport punkt 6.4. Risikoopplysningene gjaldt fglgelig
vanninntrenging et annet sted i boden, og har en annen arsak enn fuktinntrengingen andre steder
enn ved dgren. Etter nemndas syn var det fglgelig uparegnelig at det skulle vaere fuktinntrenging
andre steder i boden enn ved boddgren.

Etter en skjgnnsmessig helhetsvurdering har nemnda kommet til at boligen er i vesentlig darligere
stand enn kjgper hadde grunn til 3 regne med ut fra kjippesummen og forholdene ellers. Det er i
vurderingen lagt szerlig vekt pa det kvalitative avviket, saerlig sett i lys av boligens alder, samt
utbedringskostnadenes stgrrelse. Det anses derfor a foreligge en mangel etter avhl. § 3-9

andre punktum.

Kjgper har krav pa prisavslag, jf. avhl. § 4-12. Som fremholdt over, utgjgr de ngdvendige
utbedringskostnadene i overkant av kr 132 000. Kjgper tilkjennes skjpnnsmessig prisavslag med

kr 130 000 etter at det er gjort et lite standardhevingsfradrag. Det bemerkes i denne forbindelse at
vesentlige deler av utbedringskostnadene er knyttet til riving og gjenoppbygging av naboens
terrasse. Det er ogsa krevd forsinkelsesrenter, og slike tilkjennes, jf. forsinkelsesrenteloven § 2.

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

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Terje Sjgvold (selskapsrepresentant) og
Thomas Iversen (forbrukerrepresentant).
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