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

Flere forhold — 33 ar gammel bolig — utett bad — opplyst om ufaglzert arbeid — avhl. §§ 3-7, 3-8, 3-9
andre pkt.

En enebolig i Bodp oppf@rt i 1986 ble solgt "som den er" for kr 4,6 mill., og overtatt av kjgper
4.7.19. Ved salget ble det bl.a. opplyst at boligen var betydelig oppusset, og at badet var
oppgradert av forrige eier ved egeninnsats/ufagleert arbeid. | egenerklaeringsskjemaet var det
krysset av "Nei" pa spgrsmal om tettesjikt/membran/sluk ble fornyet. Etter overtakelsen
reklamerte kjgper over vannlekkasje som fglge av utett bad, samt avvik knyttet til hybelkjgkken,
feilmontert kjgkkenvifte, vinduer og kontaktpunkt til vaskemaskin. Selskapet avslo kjgpers krav, og
anfgrte bl.a. at flere av forholdene ikke var dokumentert, og at det uansett ikke forela
opplysningssvikt eller vesentlig mangel. Nemnda kom til at det ikke forela noen mangel, og ga
selskapet medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav kr 432 285, med tillegg av innbetalte egenandeler.

Saksfremstilling
Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen, og fglgende forhold er anfgrt som
mangler etter avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre pkt.:

- Feil ved bad

- Eldre vannlekkasje i hybelkjgkken
- Feilmontert kjgkkenvifte

- Vinduer

- Kontaktpunkt til vaskemaskin

Boligen er en enebolig i Bodg kommune oppfgrt i 1986.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

(..) en stor og innholdsrik enebolig (..).

Boligen er betydelig oppusset i senere tid med bla nytt kjgkken, oppgradering av bad, samt mye generell
oppgradering av overflater. | tillegg er det elektriske anlegget, samt noe rgropplegg oppgradert.

Det ble utarbeidet en verditakst i forbindelse med salget, og her fremgikk bl.a.:
Boligen holder normal god standard med hensyn til materialvalg, utstyr, vedlikehold og utfgrelse.
(...)
Modernisering:
Ar: 2015 Nytt ildsted og renovering av skorstein.
Ar: 2015 Nytt mgbelkjgkken.
Ar: 2015 Nye varmekabler og nye laminatgulv.

To stk nye vinduer i stuen. Ukjent arstall.
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Ar: 2015 Nye himlingsplater pa enkelte rom i 1. etasje.
Ar: 2015 Bad og ny innredning.
Ar: 2016 Malt utvendig kledning.

Ar: 2018 Nytt gelender pa veranda.
(...)

Visuelt og med bruk av fuktindikasjonsinstrument, ble det ikke pavist unormale fuktverdier i gulv. Badet i
1. etasje er bare benyttet med dusjkabinett (ikke dusjing pa vegger). Dette begrenser belastningen pa golv og
vegger betydelig. Annen bruk kan medfgre skader.

(..)

Vinduer

Vinduer med to og tre lags glass i trerammer. Malt pa utside og innside. Kjellervinduer mangler
salbenkebeslag som kan fgre til fuktinntrekk og gkt fare for vannskader pa karmer. To nyere vinduer i to lags
glass med fastkarm i stuen.

Vinduene fremstar med forventet slitasjegraden ut i fra alder. Det ble ved befaring ikke oppdaget punkterte
vinduer, men pa grunn av alder pa vinduene kan det allikevel ikke utelukkes punktering. Punktering av eldre
vinduer er paregnelig som fglge av alder og vanlig slitasje.

| verditaksten foretok takstmannen et fradrag i bygningens tekniske verdi pa kr 1 200 000, som
felge av alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, etc.

Selger opplyste i egenerklaeringsskjemaet a ha eid og bebodd boligen siden 2015. Selger opplyste
at det var utfgrt arbeider pa badet av ufaglaerte/egeninnsats, og svarte videre "Nei" pa spgrsmal
om tettesjikt/membran/sluk ble fornyet. Selger opplyste fglgende:

Badegulv og varmekabel ble lagt nar forrige eier eide huset- arstall og evt firma ukjent. Nytt dusjkabinett satt
inn 2015.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 4,6 mill., og ble overtatt av kjgper den 4.7.19.

Samme dag som overtakelsen oppsto det en vannlekkasje fra hovedbadet i 1. etasje og ned i
underliggende utleieleilighet. Det ble konstatert at arsaken til vannlekkasjen var at avlgpsslange
fra dusjkabinett ikke var fgrt ned i avigpet, samt utettheter i sluket og utett dgrterskel til
inngangsder til bad. Avlgpsslangen var tatt ut av sluket av et rengjgringsfirma som hadde
gjiennomfgrt nedvasking av huset.

Skaderapport ble innhentet den 10.7.19, og fra denne hitsettes:

Hva forarsaket skaden, og hvorfor?

Arsak til vannutstrgmming pa badegulv var at fleksibel avigpsslange fra dusjkabinett ikke var satt ned i sluk,
ved bruk av dusj. Avigpsslangen 13 Igs pa gulvet under dusjkabinett — Ikke synlig fgr skaden oppstod. Arsak til
at det er blitt skade pa bad, og fglgeskade pa gvrige rom, er at avlgpsvann/ gravann fra dusjkabinett flgt
utover utett badegulv/ for lav utett terskel pa baddgr, og er kommet pa avveie i konstruksjoner.

(...)

Sluk pé bad i 1 etasje. Det er sannsynligvis utettheter mellom slukpotte og smgremembran under fliser.

(...)

Baderomsplater er ufagmessig montert. Utett terskel for baddgr.

Kjppers bygningsforsikring dekket fglgeskadene, men ikke utbedringen av selve badet. Kjgper har
opplyst at kostnadene for utbedring av badet utgjorde ca. kr 250 000.

Omtrent én maned etter innflytting oppdaget kjgper en eldre vannlekkasje fra rgr i hybelkjpkken.
Kjgper har fremlagt en skaderapport av 27.8.19 vedrgrende lekkasje pa hybelkjgkken. Kjgper har
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opplyst at utbedringskostnadene utgjorde ca. kr 27 000, og at kostnadene ble dekket av kjgpers
bygningsforsikring, med unntak av egenandelen pa kr 4 000.

Kjgper har videre reklamert over feilmontert kjgkkenvifte, som medfgrte matlukt i boligen. Kjgper
anfgrte at det var montert ny kjpkkenvifte pa gammelt deaktivert ventilasjonsanlegg. Kjgper har
opplyst at utbedringskostnaden utgjorde ca. kr 13 000.

Kjgper har fremlagt SMS-korrespondanse med selger fra oktober 2019, hvor selger opplyste at
arbeidene ble utfgrt av elektriker. Kjgper kontaktet elektrikeren, som opplyste at det kun var
montert ny stikkontakt for ny kjgkkenventilator, og ikke selve ventilatoren. Ifglge elektrikeren,
hadde selger gjentatte ganger blitt advart mot a koble ny ventilator inn pa det eksisterende
anlegget.

Kjgper har ogsa fremlagt kommunikasjon mellom selger og elektrikerfirmaet fra november 2016
bl.a. vedgrende muligheten for a fa i gang det gamle ventilasjonsanlegget.

Kjgper har videre reklamert pa mugg pa innsiden av to vinduer pa soverom i 2. etasje, grunnet
manglende lister pa utsiden av vindu. Kjgper har opplyst at utbedringskostnadene utgjgr
kr 32 504, i henhold til fremlagt pristilbud fra glassfirma av 17.2.20.

Kjgper har ogsa reklamert over at kontaktpunkt for vaskemaskin pa badet er koblet ut av
elektriker grunnet feil. Kjgper har opplyst at utbedringskostnaden utgjgr kr 12 000. Ifglge kjgper
har selger opplyst a ha gitt beskjed til megler om dette, men megler oppdaterte ikke prospektet.
Forholdet ble ikke kommentert av selskapet/selger.

| felge selskapet har selger forklart fglgende:

Utett badegulv

Selger opplyser at de aldri har opplevd noen lekkasje pa badet eller sprekk i gulvfliser under deres eiertid.
Selgers forklaring fremstar troverdig all den tid de kun har benyttet dusjkabinettet med avlgpsslangen i
sluket. Det var fgrst etter at avlgpsslangen |13 utenfor sluket at det begynte a renne vann ut over badegulvet,
hvilket synliggjorde at gulvet ikke var tett.

Vinduer

Selger opplyser at de aldri har opplevd noen vannlekkasje fra vinduene i sin eiertid. Vinduene er heller ikke
byttet i Igpet av selgers eiertid. Videre ma det legges til grunn at vinduene er omtrent 34 ar gamle.

Lekkasje pa kigkken i underetasjen

(..)

Under enhver omstendighet opplyser selger at de ikke er kjent med det paberopte forholdet. Selger har aldri
brukt dette kjgkkenet selv, og de har heller aldri leid ut denne delen av huset. Kjgkkenet har altsa statt
ubrukt i Igpet av selgers eiertid. Videre har det ikke blitt utfgrt noen arbeider pa hybelkjgkkenet i Igpet av
selgers eiertid, og det er ikke gitt noen opplysninger i salgsdokumentene om hybelkjgkkenets ngyaktige
alder. Usikkerhet tilknyttet alderen pa hybelkjgkkenet er alene egnet til 3 signalisere risiko.

Kigkkenvifte
Selger opplyser at de ikke er kjent med det paberopte forholdet.
Kj@per har i hovedsak anfgrt at det ble gitt mangelfulle og uriktige opplysninger om de anfgrte

forholdene, jf. avhl. §§ 3-7 og 3-8. Videre anfgrte kjgper at det uansett foreld en vesentlig mangel
ved boligen, jf. avhl. § 3-9 andre pkt. Kjgper har fremsatt krav om prisavslag pa kr 432 285.

Selskapet har i hovedsak anfgrt at de paberopte forholdene ikke var tilstrekkelig dokumentert, og
at saken pa denne bakgrunn matte avvises fra behandling. Selskapet anfgrte under enhver
omstendighet at det ikke forelda mangelsansvar etter avhl. §§ 3-7, 3-8 eller 3-9 andre pkt.
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Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga selskapet medhold. Sekretariatet fant ikke grunnlag for mangelsansvar etter avhl.
§§ 3-7 og 3-8. Sekretariatet bemerket at enkelte av mangelsforholdene var svakt dokumentert.
Sekretariatet kom til at det heller ikke foreld en vesentlig mangel etter avhl. § 3-9 andre pkt.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Nemnda tar fgrst stilling til om det foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 eller 3-8 grunnet avvik
ved bad, lekkasje pa hybelkjgkken, feil ved vinduer, feilmontert kjgkkenvifte og feil ved
kontaktpunkt til vaskemaskin. Sekretariatet kom i sin vurdering av saken til at det ikke foreligger
en mangel etter de nevnte bestemmelser, og fra sekretariatets drgftelse siteres:

Hva gjelder badet, opplyser selger at de aldri har opplevd lekkasje pa badet. Pa bakgrunn av sakens
dokumenter kan ikke sekretariatet se at det foreligger klare bevismessige holdepunkter for at selger kjente
eller matte kjenne til negative forhold ved badet, utover opplysninger gitt i salgsdokumentasjonen. |
egenerkleeringsskjemaet har selger opplyst om ufaglaert/egeninnsats pa badet, samt opplyst at
tettesjikt/membran/sluk ikke var fornyet.

Sekretariatet kan ikke se at det foreligger klare bevismessige holdepunkter for at selger kjente eller matte
kjenne til gammel lekkasje pa hybelkjpkken. Selger har vist til at hybelkjgkkenet har statt ubrukt i selgers
eiertid, og at de aldri har leid ut denne delen av boligen.

Sekretariatet kan heller ikke se at det foreligger klare bevismessige holdepunkter for at selger kjente eller
matte kjenne til feil ved vinduene. Selger opplyser at de aldri har opplevd noen vannlekkasje fra vinduene, og
at vinduene heller er ikke byttet i Igpet av selgers eiertid.

Hva gjelder reklamasjonene knyttet til feilmontert kjskkenvifte (kr 13 000) og kontaktpunkt til vaskemaskin
(kr 12 000) er disse svakt dokumentert fra begge sider. Vi kan ikke se at selger har imgtegatt spgrsmalet om
kontaktpunkt til vaskemaskin. Det foreligger ogsa uklarheter rundt spgrsmalet om kjgkkenvifte og hvem som
har foretatt montering av denne. Sekretariatet kan ikke, pa bakgrunn av en skriftlig saksbehandling, ta stilling
til selgers kunnskap om disse forholdene. Det bemerkes at det er kjgper som har bevisbyrden for selgers
kunnskap. Sekretariatet er videre i tvil om opplysningene ville ha innvirket pa avtalen, sett hen til at kravet er
av liten gkonomisk betydning, se bl.a. FinKN 2018-733. Vi kan for gvrig heller ikke se at det er fremlagt
dokumentasjon for utbedringskostnader knyttet til de nevnte forholdene.

Pa denne bakgrunn kom sekretariatet til at det ikke foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 eller 3-
8. Nemnda er enig i dette og slutter seg til sekretariatets begrunnelse da denne er dekkende for
nemndas syn pa saken.

Nemnda kan heller ikke se at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum. Ogsa pa
dette punktet slutter nemnda seg til sekretariatets drpftelse og konklusjon. Etter en skjsnnsmessig
helhetsvurdering kan ikke nemnda se at boligen er i vesentlig darligere stand enn det kjgper hadde
grunn til 3 regne med ut fra kjgpesummen og forholdene ellers. Nemnda vil saerlig vise til at kjgper
ut fra opplysningene som var gitt ved salget matte forvente at bade badets underliggende
konstruksjoner, vinduene og hybelkjgkkenet var fra boligens byggear (1986). Det var fglgelig
paregnelig at det innen overskuelig fremtid ville palgpe kostnader til utbedringer/oppgraderinger
for disse bygningsdelene. Det var ogsa opplyst om at det var utfgrt arbeider pa badet av
ufagleerte/egeninnsats, noe som taler for at det kan foreligge ufagmessige lgsninger og utfgrelse.

Nemnda kan ikke se at det er anfgrt noe i klagen til nemnda med supplerende dokumentasjon
som gir grunnlag for en annen vurdering av om det foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7, 3-8
og/eller 3-9 andre punktum.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Selskapet gis medhold.
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Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Anne-Lene Avangen Hgdnebg
(selskapsrepresentant) og Line Jeanette Klefstad (forbrukerrepresentant).
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