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Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Defekt boblebadekar — utleiebolig — avhl. §§ 3-7, 3-8, og 3-9 andre pkt.

En leilighet i Ferde kommune, opprinnelig oppf@rt i 1970 og rehabilitert i 2003, ble solgt "som den
er" for kr 2,9 mill., og overtatt av kjgper den 1.7.19. Ved bruk av badekaret etter overtakelsen
avdekket kjgper en lekkasje som skyldtes et rgrbrudd. Kjgper anfgrte at selger matte ha kjent til
forholdet, og viste bl.a. til det var tale om en gammel skade ettersom det var fargenyanser pa
reret, samt at det var naturlig at selgers leietaker hadde varslet selger om forholdet. Uansett var
det gitt uriktige opplysninger ettersom det ikke ble opplyst om feil ved badekaret. Nemnda kom til
at det ikke foreld noen mangel, og ga selskapet medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag/erstatning totalt kr 70 469, hvorav
kr 40 000 er utbedringskostnader og kr 30 469 er advokatkostnader.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjppers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av et defekt boblebadekar,
jf. avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre pkt.

Den aktuelle saken omhandler en 3-roms eierseksjonsleilighet i Ferde kommune, opprinnelig
oppfert i 1970 samt rehabilitert, ombygd og seksjonert i 2003.

| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:
OM EIGEDOMMEN
Romsleg og moderne tre-roms leilegheit med kort avstand til sentrum.
(...) Sameige som vart totalrehabilitert i 2004 (...)
(...)
STANDARD

Romsleg bad pa ca 11 m2 med flislagt golv med varmekablar, mala strier pa veggane med unntak av fliser i
dusjsona og takess i himlinga. Badet er innreiia med servant i underskap, spegelskap med lysarmatur, klosett,
dusjhjgrne med sota glas og boblebad.

| verdi- og lanetaksten ble boligens tekniske verdi vurdert til kr 2 555 000 etter et fradrag pa
kr 400 000. Fra verdi- og lanetaksten hitsettes:

KONSTRUKSJON

(...) I bad er det fliser pa gulv. Pa veggene er det malte overflater pa underlag av strie og i dusjen er det fliser
pa underlag av strie. | himlingen er det hvite trefiberplater (...) Bad er innredet med servant i underskap,
speilskap med lysarmatur, klosett, dusjhjerne med sotet glass og boblebad {...)

Det fremgikk av egenerklaeringsskjemaet at selger kj@pte boligen i 2012 og at selger hadde bodd i
boligen i 5 ar og 2 maneder. Det ble svart "Nei" pa spgrsmal om selger hadde bodd i boligen de
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siste 12 manedene. Selger svarte ogsa "Nei" pa spgrsmal om kjennskap til utfgrte arbeider pa bad
og vatrom, og pa spgrsmal om kjennskap til feil tilknyttet vatrom.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 2,9 mill. og overtatt av kjgper den 1.7.19.

Den 6.11.19 reklamerte kjgper overfor selger. | reklamasjonsbrevet oppga kjgper bl.a. at
badekaret lakk som en sil og at det viste seg at det skyldtes et rgrbrudd.

Kigper oppga i pakrav til selskapet den 29.3.20 at utbedringskostnadene var kr 40 000.

Selger har forklart til selskapet at han ikke har hatt kjennskap til de avdekkede feilene. Han hadde
ikke bodd i boligen i de siste 12 manedene, og hadde leid den ut til leietaker som ikke hadde meldt
om feil eller avvik ved boligen.

Kjgper har i hovedsak anfgrt at det ble gitt mangelfulle og uriktige opplysninger, jf. avhl. §§ 3-7 og
3-8. Kjpper viste seerlig til at det var en gammel skade fordi det var forskjellige fargenyanser pa
reret, og at det var naturlig at leieboerne varslet selger. Videre var det uansett gitt uriktige
opplysninger ettersom det ikke ble opplyst om feil ved boblebadekaret.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag/erstatning etter avhl. §§ 4-12 og 4-14 for
utbedringskostnadene pa kr 40 000 og advokatkostnader pa kr 30 469.

Selskapet har i hovedsak anfgrt at kjgper reklamerte for sent, jf. avhl. § 4-19, at forholdet oppsto
etter risikoens overgang, jf. avhl. § 2-4, og at det uansett ikke var grunnlag for mangelsansvar etter
avhl. §§ 3-7, 3-8 eller 3-9 andre pkt.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga selskapet medhold. Sekretariatet viste til at det ikke var holdepunkter for at selger
hadde gitt mangelfulle eller uriktige opplysninger ved salget, jf. avhl. §§ 3-7 og 3-8.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til det ikke foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 eller 3-
8 grunnet opplysningssvikt fra selgers side. Nemnda slutter seg til dette.

For sa vidt gjelder avhl. § 3-7 legger nemnda seerlig vekt pa at selger ikke selv bodde i boligen fgr
salget, hvilket ogsa fremgikk av egenerklaeringen. Det er videre uklart nar rgrbruddet skal ha
skjedd, og etter nemndas syn foreligger det ikke klare bevismessige holdepunkter for at selger har
holdt tilbake opplysninger om mangelsforholdet.

Med hensyn til avhl. § 3-8 er nemnda enig med sekretariatet i at det ikke foreligger noen slik
konkret og spesifisert opplysning i salgsoppdokumentene om boblebadekarets funksjon at det er
naturlig @ anse det slik at en uriktig opplysning ble gitt fra selgers side.

Nemnda har merket seg anf@rslene i kjgpers brev av 30.11.20, men finner ikke at disse er egnet til
a endre nemndas konklusjon.

Nemnda tilfgyer at vesentlighetsbestemmelsen i avhl. § 3-9 andre punktum apenbart ikke kan
anses oppfylt og viser szerlig til at utbedringskostnadene ligger langt under den terskel som
rettspraksis har oppstilt for det kvantitative elementet i vesentlighetsvilkaret.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Selskapet gis medhold.
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Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Terje Sjgvold (selskapsrepresentant), og
Kristoffer Sgrlie (forbrukerrepresentant).
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