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Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Feil ved bad — selgers kunnskap — avhl. § 3-7.

En enebolig i Bergen oppfert i 2010 ble solgt "som den er" for kr 4 350 000, og overtatt av kjgper
den 8.11.19. | tilstandsrapporten ved salget ble det bl.a. gjort bemerkninger om avvik ved
baderommet og badet ble gitt TG 2. Etter overtakelsen reklamerte kjgper over utett bad, og kjgper
anfgrte at selger hadde misligholdt opplysningsplikten. Selskapet avslo kjgpers krav, og viste til at
selger ikke hadde kjent til feil ved badet. Nemnda kom til at det ikke foreld noen mangel, og ga
selskapet medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 128 924, i tillegg til takstutgifter
kr 7 608.

Saksfremstilling
Saken gjelder kjppers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av utett bad, jf. avhl. § 3-7.
Den aktuelle saken omhandler en enebolig oppfert i 2010.

| tilstandsrapporten ble baderommet gitt tilstandsgrad (TG) 2, og det ble gjort bemerkninger
knyttet til overflatesar, sprekk i gulvflis, og manglende tilluft ved dgr. Det ble for gvrig ikke
avdekket unormale fuktverdier.

Ifglge egenerklzeringsskjemaet hadde selger eid boligen siden 2011, og det var for gvrig besvart
benektende pa kjennskap til feil ved badet.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 4 350 000 ved kjppekontrakt 30.10.19, og overtatt av kjgper
den 8.11.19.

Etter overtakelsen oppdaget kjgper utett bad og skjeggkre i boligen. Bade kjgper og selskapet
engasjerte fagkyndige, og det oppsto uenighet mellom partene om utbedringsbehov og kostnader.
Skjeggkreene ble sanert bort, og kjgper frafalt senere dette kravet.

Kjpper igangsatte utbedring av badet, og viste til at faktiske kostnader utgjorde kr 128 924.
Ifglge selskapet har selger bestridt kjennskap til feil ved badet.

Kj@gper har anfgrt at det foreligger mangelsansvar for selskapet etter avhl. § 3-7. Det ble vist til at
selger hadde tilbakeholdt opplysninger om lekkasjer fra badet, og at forholdet var egnet til & virke
inn pa kjgpsavtalen. Kjgper viste bl.a. til at lekkasjen hadde pagatt over lengre tid.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag for utbedringskostnadene pa kr 128 924, og takstutgifter
pa kr 7 608, jf. avhl. § 4-12.

Selskapet har anfgrt at det ikke foreligger en opplysningssvikt, og vist til at selger ikke kjente til
forholdet, jf. avhl. § 3-7.
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Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga selskapet medhold. Sekretariatet kom til at kjgper ikke hadde sannsynliggjort at
selger kjente eller matte kjenne til feil ved badet, jf. avhl. § 3-7.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Kigper har anfgrt at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-7 grunnet utett bad i en bolig oppfert i
2010. Nemnda legger til grunn at selger har bestridt kjennskap til det anfgrte forholdet. Det er
tidligere ogsa reklamert over at det etter overtakelsen ble avdekket skjeggkre i boligen, men dette
forholdet er frafalt for nemnda.

Nemnda har i likhet med sekretariatet kommet til at det ikke foreligger en mangel etter avhl. § 3-
7. Det vises til sekretariatets vurdering hvor det fremgar:

Sekretariatet forstar at det kan virke pafallende nar feil oppdages kort tid etter overtakelsen, men dette er
ikke alene nok til at vi ved skriftlig saksbehandling kan legge til grunn at kunnskapsvilkaret er oppfylt. (...)
Tilsvarende er ogsa synligheten rundt lekkasjen usikker, og det ma vektlegges at verken kjgper, megler eller
takstmann oppdaget tegn til lekkasjer i forkant av kjpp. Dette kan tale for at lekkasjen ngdvendigvis heller
ikke var sa synlig at den ma ha veert kjent for selger i forkant av salget.

Etter en konkret vurdering kan vi dermed ikke se at kjgper har sannsynliggjort at selgers tilbakemeldinger i
saken er uriktige. Det ma papekes at sekretariatets vurdering utelukkende begrenser seg til de skriftlige
dokumentene som er forelagt oss. Derfor fglger det av Finansklagenemndas praksis at det ma foreligger
"klare bevismessige holdepunkter" for at vi kan legge til grunn at selger har hatt kjennskap til en mangel etter
avhl. § 3-7 fgrste pkt. Se til sml. FinKN 2017-773 og FinKN 2014-304, m.fl.

Nemnda slutter seg til dette, og vil saerlig fremheve at nemnda ma basere sin vurdering pa sakens
dokumenter. Som papekt av sekretariatet, kan det fremsta som pafallende at lekkasjen ble
avdekket kort tid etter overtakelsen, men nemnda finner at synligheten av lekkasjen kan avhenge
av bruksmensteret for dusjen, og om sluket er helt eller delvis tett. Kjgper har ogsa anfgrt at det er
pafallende at selger ikke bebodde boligen de siste manedene f@r visning, men ut fra de
foreliggende opplysningene finner ikke nemnda a kunne utlede av dette at selger kjente eller
matte kjenne til at badet var utett. Nemnda kan ikke se at det ved en gjennomgang av sakens
dokumenter er sannsynliggjort at det foreligger klare bevismessige holdepunkter for at selger — i
strid med sin forklaring — kjente eller matte kjenne til at badet var utett.

Nemnda har fglgelig kommet til at det ikke foreligger en mangel etter avhl. § 3-7.
Avgjgrelsen er enstemmig.

Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Selskapet gis medhold.

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