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Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Feil ved eldre bad — risikoopplysninger — innvirkning? — avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre pkt.

Et rekkehus i Bergen oppfert i 1976 ble solgt "som den er" for kr 2,35 mill., og overtatt av kjgper
den 26.4.19. Ved salget ble det opplyst at badet hadde dusjkabinett og var helfliset, og at det var
pusset opp av tidligere eier ved faglaert og ufaglzert arbeid. Takstmannen bemerket at kassen
rundt varmtvannstanken var bygget i ikke-vatromsbestandig materiale, hvor kantene hadde
svulmet opp grunnet fukt. Det ble ogsa opplyst om bom i fliser, og forholdene ble gitt TG 2. Etter
at kjgpekontrakten var underskrevet gjennomfgrte borettslaget en vatromskontroll, hvor det ble
avdekket at det ikke var flis pa gulv og vegger inne i kassen rundt varmtvannsberederen. Det ble
ogsa avdekket mangelfull tetting av r@rgjennomfgring i vegg under vasken. Selskapet avslo kjgpers
krav, bl.a. under henvisning til at badets konstruksjon var eldre, og at det var etablert dusjkabinett
pa badet. Nemnda kom til at det ikke forela noen mangel, og ga selskapet medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 190 565, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av feil ved bad, jf. avhl. §§ 3-
7, 3-8 og 3-9 andre pkt.

Rekkehuset i Bergen ble oppfert i 1976.
| salgsprospektet ble det opplyst om fglgende:

Baderom
Helfliset baderom i tidsridsriktige farger

Helfliset bad i tidlgst fargevalg. Badet fikk nytt toalett i 2018 og fremstar som romslig og svaert funksjonelt
med opplegg for vaskemaskin, to servanter med tilhgrende mgblement og speil. Pent dusjkabinett som er av
god stgrrelse.

Varmekabler
Opplegg for vaskemaskin
2 servanter

Helfliset bad av god stgrrelse. Badet har 2 servanter, som gjgr det mulig for flere til 3 bruke badet.
Nytt toalett i 2018. Badet har opplegg for vaskemaskin og varmtvannsbereder kledd inn i kasse.
Diverse

| tilstandsrapport utarbeidet av (takstfirma S.) har

Punkter blitt vurdert til tilstandsgrad 2, i tilstandsrapporten:

- Bad: Grunnet bom i flis og ikke vatromsplater rundt varmtvannsbereder. Se side 8 i tilstandsrapporten.

| forbindelse med salget ble det innhentet en tilstandsrapport, hvor det fremgikk fglgende:
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Bad -TG: 2

Det er fuktmdlerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med
pdregnelige skader er foretatt i omrdder som gulv og vegger Tilstgtende ram og rom i etasjen under baderom
er ogsa besiktiget hvis disse rom tilhgrer samme boenhet. Ventilasjon pd rommet kommenteres. Lett
tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pa
innredninger og utstyr

Beskrivelse
Badet er innredet med dusjkabinett, 2 stk skap med overliggende servant og toalett
Overflater:

Gulv: Flis.
Vegger: Flis.
Tak: Sparklet og malt tak.

Ventilasjon pa bad med avtrekk i tak
Det er satt inn opplegg for vaskemaskin pa rgr for servant

Vurdering

Det er utfgrt fuktsgk pa bad og i tilstgtende rom, det ble ikke registrert verdier utover normale verdier.

Nytt toalett, montert av rgrlegger.

Pga kabinett er fall til sluk og sluk ikke kontrollert.

Det er registrert bom i enkelte fliser. Bom vil si at flis helt/delvis er Igsnet fra flislimen, men sitter fast i fuger/
deler av flislim.

Det er montert dusjkabinett pa badet som leder vann til sluk.

Kasse rundt bereder pa bad bygget i ikke vatromsbestandig materiale, kanter svulmer opp pga fukt.
Stikkontakt vaskemas

TG 2 settes pga bom i flis og kasse i MDF rundt bereder.
Levetid

| fglge NBI Intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler blad 700.320 har:
- Vasker, servant, klosett en levetid pa 30-50 ar.
- Keramiske fliser har en levetid pa 10-20 ar

VVS
Beskrivelse

Vannrgr med kobber-rgr.

Avlgpsrgr i plast.

Sluker ikke kontrollert pga tilkomst.

Varmtvannsbereder pa bad 02 etg. Volum 150 Itr. Produsert i 2010

Vurdering
Dette vvs anlegget er ikke videre vurdert | denne rapporten da dette krever spesialkompetanse og
autorisasjon.

| selgers egenerklaeringsskjema fremgikk fglgende om badet:

1. Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader? —"Ja"
Hvis ja, beskrivelse: "Lekkasje i toalett i andre etasje, rgrlegger har utbedret lekkasjen"

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? — "Ja, av faglaert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad"
Firmanavn: "(Vatromsfirma B.) og (Vatromsfirma H.)"

Redegjgr for hva som er gjort og nar "(Vatromsfirma B.) utbedret lekkasje i toalett, august 2018.
(Vatromsfirma H.) satt i sluk, uvisst ar. Tidligere eier pusset opp badet."

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Hvis ja, beskrivelse: "Sluk fornyet av (vatromsfirma H.)"
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2.2 Er arbeidet byggemeldt? — "Nei"
Selger opplyste videre a ha eid boligen siden 2015.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 2,35 mill. ved kjgpekontrakt datert 18.2.19, og overtatt av
kjgper den 26.4.19.

Ved overtakelsen ble kjgper orientert av selger om at det var utfgrt en vatromskontroll av badet
fra borettslaget, men at det ikke var kommet frem noe mer enn det som var opplyst om i taksten.

| oktober fikk kjgper imidlertid oversendt dokumentasjon fra vatromskontrollen. Fra rapport ved
takseringsfirma S. hitsettes:

Generell tilstand av bad/vatrom

Kombinert bad og vaskerom med fliser pa gulv og vegger.
Alder pa fliser er ukjent og det er ikke fremlagt dokumentasjon for membran.
Mangelfull tetting av vegg under vask tett ved dusjkabinett, dette er ansatt avvik.

Rommet er innredet med wc, vask i mgbel (2 stk atskilte), dusjkabinett, rgr til vaskemaskin,
varmtvannsbereder i kasse.

Fliser pa gulv avsluttes tett under opprinnelig dgrterskel uten lufting, fall pa gulv er ikke sjekket og det er
usikkert hvordan membran er montert.

Varmtvannsbereder star rett pa betonggulv og vegg er ikke smurt med membran og flislagtvinne i kasse,
dette ansees som awvik
Normale vedlikeholdsbehov og intervaller ma paregnes

Kontrollert av: (takstmann H.) (18.03.19 14:46)

| forbindelse med manglende flis rundt varmtvannsberederen innhentet kjgper et pristilbud fra
byggmesterfirma T. pa kr 190 565 inkl. mva. Kjgper har fremlagt fglgende tilleggsuttalelse fra
byggmesterfirma T.:

Jeg skal forsgke a legge til en mer utfyllende forklaring som er opplyst av Murer/Fagmann som var pa
befaring.

Pkt 1. Vask ved Dus;.

Det er ikke enkelt a fa til en godkjent Igsning med membran pga maten rgrene er lagt opp pa (Rgrene ligger
pa skra ut av veggen, sa nar vi skal ta Igs fliser for og overlappe membran er dette ikke mulig og fa til pga det
kun er et enkelt lag med gips, gipsen vil da ga i oppl@sning nar fliser skal Igsnes. )

Det vil si fliser ma av og vegg plates pa nytt med ny membran pa hele vegg.

Pkt 2 Omradet rundt Varmtv tank. (VVT)

Her kommer rgrene rett opp av gulv, dette gjgr at det ikke kan bli en god Igsning, Rerene ma bygges om
Det er heller ikke mulig & se membran , hverken pa gulv eller vegger ved VVT .

Det er kraftig "ratelukt" rundt VVT, det er masse kondens som renner ned i gulv og treverk rundt VVT

Vi far ike smurt membran i dette omradet sann som dette er bygd opp.

Gulvet ma hugges opp for a vaere sikker pa at alt vann/fukt er tgrket opp fgr det smgres membran og bygges
opp igjen.

Vi vil ikke prgve a "lappe" pa dette .
Vi skal levere et godkjent produkt og det har vi tatt hgyde for i tilbudet.

Selskapet innhentet deretter en reklamasjonsrapport fra takstmann H. hos takseringsfirma B. Fra
rapport datert 16.4.20 hitsettes:

1.2 Konklusjon

Etter 3 ha lest gjennom sjekklisten til (takseringsfirma S.), fremstar det som uklart hva de papekte forholdene
i listen avviker fra. det fremstar for undertegnede som at man legger til grunn dagens forskriftskrav eller
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takstmannens skjgnn og papeker avvik fra dette. Alle bad som er bygget etter eldre forskrifter vil ha avvik
opp mot dagens regelverk.

Etter var vurdering fremstar badet 3 vaere bygget i 1976, og oppusset en gang fgr 2015 av selgers selger
Badet har fortsatt kobberrgr, noe som indikerer at det ikke er totalrenovert og oppgradert til nyere
forskriftskrav. Montering av rgr-i rgr her veert vanlig praksis ved nybygg og totalrenovering av bad sidenca
1998. Slik vi oppfatter badet er det noen ufagmessige Igsninger pa badet, men vi kan ikke se at det kan stilles
krav til dagens utfgrelse pa badet nar badet er opplyst oppusset av tidligere eier. Etter var oppfatning vil det
vaere hensiktsmessig 3 oppgradere badet med vanntett gulv under varmtvannsbereder og eller automatisk
stengeventil med fuktsensor under varmtvannsbereder, da badet dermed vil fa en redusert skaderisiko, men
vi kan vanskelig se at dette kan kreves av et bad som er bygget i 1976 og oppusset pa overflatene pa et
senere tidspunkt. Det vurderes som sannsynlig ut fra produskjonsdatoen pa berederen at denne kan veere
montert fgr kravene i TEK 10, og vanntett gulv med sluk eller automatisk avstengning av vennet ved lekkasje,
tradte i kraft.

Slik vi oppfatter badet er ingen av de papekte avvikene i strid med forskriftskrav og utfgrelsen vurderes heller
ikke @ avvike med hva som er vanlig i oppussede bad av ufagleerte. Vi kan derfor ikke se at det er pakrevd
med umiddelbare tiltak, daa vi ikke kan se at de er i strid med forskriftskrav eller fgrer til skade, Det
anbefales at omtalte forhold oppgraderes/utbedres ved fremtidig oppgradering av baderommet.

Ifglge selskapet opplyste selger har de ikke hadde fatt fremlagt vatromsrapporten i sin eiertid, og
at de som utfgrte kontrollen opplyste at det meste var i orden. Selger fikk ikke mer informasjon
enn dette, og hadde ingen grunn til 3 tro at det var noe a bemerke utover det som allerede stod i
tilstandsrapporten. Kontrollen ble gjennomfgrt etter salget.

Kjgper anfgrte i hovedsak at det foreld en mangel etter avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre pkt. Det ble
ved salget opplyst at badet var helfliset, og kjgper matte dermed forvente at bade gulv og vegger
hadde fliser. Det var heller ikke opplyst om manglende membran. Selger var videre kjent med hva
som fremgikk av vatromskontrollen, og holdt tilbake informasjon om dette. Baderommet viste seg
a veere utett, som kunne medfgre store fglgeskader. Ogsa takstmannen matte ha undersgkt
overflatene rundt kassen ved sin befaring. Opplysningene ville ha virket inn pa avtalen.
Utbedringskostnadene tilsvarte uansett 8,11 % av kjgpesummen, og utgjorde dermed en vesentlig
mangel. Selv om badet var pusset opp delvis ufaglaert matte kjgper kunne forvente en viss
standard.

Kjgper fremsatte krav om prisavslag for utbedringskostnadene pa kr 190 565 inkl. mva., jf.
avhl. § 4-12, samt forsinkelsesrenter etter rentel. § 2.

Selskapet anfgrte i hovedsak at det ikke forela en mangel, jf. avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre pkt.
Det var tidligere eier som pusset opp badet, og det forela ikke holdepunkter for at selger matte
kjenne til forholdet rundt varmtvannsberederen. Vedrgrende takstansvaret, ble det ved salget
opplyst at det ikke ble flyttet pa innredning og utstyr. Kjgper kunne dermed ikke forvente at
takstmannen hadde besiktiget gulv og vegger inne i boksen. Forholdet hadde heller ikke virket inn
pa avtalen. Det var kun opplyst om en oppussing av badet, og at dette var gjort av faglaerte og
ufaglzerte. Ettersom det ikke foreld noe avvik fra forskriftskravene ved byggearet, utgjorde
forholdet heller ikke en vesentlig mangel, jf. avhl. § 3-9 andre pkt.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga selskapet medhold. Sekretariatet bemerket at vatromskontrollen ble gjennomfgrt
etter salget, og at forholdet dermed ikke falt inn under selgers opplysningsplikt etter avhl. §§ 3-7
og 3-8. Sekretariatet kom videre til at innvirkningsvilkaret uansett ikke var oppfylt, pa bakgrunn av
badets alder og opplysningene ved salget. Av samme grunn ansa ikke sekretariatet forholdene
som uparegnelige for kjgper, og det foreld dermed ikke en vesentlig mangel, jf. avhl. § 3-9

andre pkt.
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Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til at det ikke er grunnlag for mangelsansvar etter avhl.
§§ 3-7 eller 3-8 fordi innvirkningskriteriet ikke kan anses oppfylt. Dette er nemnda enig i, og man
kan i det alt vesentlig tiltre sekretariatets begrunnelse. Det legges saledes avgjgrende vekt pa de
betydelige risikoopplysningene som ble gitt om badets beskaffenhet.

Sekretariatet har videre i sin vurdering kommet til at det kvalitative elementet i
vesentlighetsvilkaret i avhl. § 3-9 andre punktum ikke kan anses oppfylt. | begrunnelsen er det bl.a.
vist til fglgende:
I henhold til drgftelsen overfor matte kjgper forvente et bad med eldre grunnkonstruksjon som var ufaglaert
overflateoppusset pa et ukjent tidspunkt. Avvik ved utfgrelsen og som en fglge av eldre konstruksjon var
dermed paregnelig ved salget, og kigper hadde ikke berettiget forventing om at badet var bygget i henhold til
dagens forskriftskrav og normer. Sekretariatet vil i den forbindelse vise til tidligere praksis i FinKN 2014-196,
FinKN 2013-154 og FinKN 2013-150.

Vi bemerker videre at utfgrelsen av badet i henhold til takstmann H. sin vurdering ikke strider mot gjeldende
forskriftskrav og byggeskikk pa oppfgringsaret. Vi kan ikke se at det er opplyst av takstmannen fra S. hvilket
referanseniva avvikene i hans rapport er vurdert ut ifra, og det er i et slikt tilfelle vanskelig & anse de avdekte
forholdene som et kjgpsrettslig avvik vurdert med utgangspunkt i hva som var paregnelig ved salget.

Kjgper kunne ikke forvente at badet var bygget i henhold til dagens forskriftskrav og standarder, og utbedring
i henhold til kjgpers anfgrsler fremstar mer som en oppgradering av baderommet under henvisning til at den
eldre konstruksjonen ikke kan anses som en god Igsning etter dagens krav. En slik oppgradering kan ikke
kreves dekket av selger, idet kjpper nettopp hadde forventing om eldre konstruksjon.
Nemnda slutter seg fullt ut til dette. Som Hgyesterett papeker i Rt. 2010 s. 103 fglger det av
forarbeidene til avhl. § 3-9 at "misforholdet mellom tingens stand og det kjgper kunne rekne med,
md veere utvilsomt" for at vesentlighetskravet skal vaere oppfylt. Det er altsa de mer dapenbare
misforhold regelen skal beskytte kjgperen mot, og nemnda finner at dette ikke er tilfellet i denne
saken.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Selskapet gis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Magnus Blix Walderhaug
(selskapsrepresentant), og Thomas Iversen (forbrukerrepresentant).
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