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Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Avlgpsanlegg — luktproblem/naboklage — reklamasjonsfristen — avhl. § 4-19 fgrste og tredje ledd.

En bolig oppfert i 1973 ble solgt "som den er" for kr 2,71 mill., og overtatt av kjgper den 12.8.19.
Ved salget ble det bl.a. opplyst at det var utfgrt inspeksjon av avligp/septiksystem av et firma i
2019, og at ingenting var funnet. Etter overtakelsen ble kjgper kontaktet av naboen, som
informerte om tidligere og navaerende problemer med avilgpsanlegget, herunder at naboen hadde
opplevd sjenerende lukt fra avlgpsanlegget pa kjgpers eiendom. Kjgper mottok ogsa et brev fra
naboen til selger datert 26.10.19, hvor naboen bl.a. skrev "Det var ikke noe lukt fgr du forandret
infiltreringsgrafta", og "Vi klaget far du solgte eiendommen sd her ma du bli enig med kjgper om
hvordan dere imellom vil gjgre dette". Omtrent to ar senere, den 28.9.21, mottok kjgper et brev
fra kommunen, med forhandsvarsel om vedtak om palegg og ileggelse av tvangsmulkt, etter at
naboen hadde veaert i kontakt med kommunen grunnet sjenerende lukt. Kjgper reklamerte den
22.10.21, og anfgrte at selger ga mangelfulle og uriktige opplysninger ved salget, da selger var
klart over konflikten med naboen grunnet luktproblemet. Foretaket avslo kj@pers krav, og anfgrte
at det var reklamert for sent, og at selger uansett ikke hadde kjennskap til problemer med
avlgpssystemet. Nemndas flertall kom til at det var reklamert for sent, og ga foretaket medhold.
Dissens.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag/erstatning kr 203 900, i tillegg til
forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjppers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av lukt og ikke-godkjent
avlgpsanlegg, jf. avhl. §§ 3-7 og 3-8, herunder spgrsmalet om reklamasjonsfristen er oversittet, jf.
avhl. § 4-19. Tvisten reguleres av avhendingslova fgr lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en enebolig i Agder oppf@rt i 1973.
| salgsprospektet var det bl.a. opplyst om "Privat vann via egen brgnn."

| tilstandsrapporten vedlagt salgsprospektet var bl.a. fglgende opplyst om VVS:

Beskrivelse
Installasjoner med blandet alder. (...) Ukjent type avlgpsrer. (...)

Vurdering
(...) Ingen opplysninger om eventuelle feil ved avlgpssystemet. (...)

Eldre installasjoner (kobberrgr og avigpsrgr) - TG 2
(...)

Levetid
| felge Byggforsk byggdetaljblad ligger generell levetid pa (...) VVB pa 20 ar. Vannfordelings- og avilgpsrgr av
plast, metall og kobber har normal levetid pa 50 ar.
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| egenerklzaeringen fremgikk det at selger kjgpte boligen i 2001, og selger svarte pa bl.a. fglgende
spgrsmal:

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfgrt arbeid/eller veert kontroll pa vann/avlgp?

Svar: "Ja. H. Rgr hadde inspeksjon av avlgp, septik system mars 2019. Ingenting funnet."”

4.1 Er arbeidet utfgrt av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?

Svar: "Nei."

4.2 Hvem er arbeidet utfgrt av?

Svar: "[Navn E.H.]"

Boligen ble solgt "som den er" for kr 2,71 mill. ved kjgpekontrakt datert 18.7.19, og overtatt av
kigper den 12.8.19.

Ifglge kjpper ble hun etter overtakelsen kontaktet av naboen, som informerte om tidligere og
navaerende problemer med avlgpsanlegget, herunder at naboen hadde opplevd sjenerende lukt
fra avlgpsanlegget pa kjgpers eiendom.

Kjgper har fremlagt SMS-korrespondanse mellom kjgper og selger i august 2019, etter
henvendelsen fra naboen:

Selger: Jeg skjgnner ingenting. Kommunen var ute a kikket den dagen jeg hadde felles visning og de hadde
ingen ting 3 papeke pa min kloakk. Haper du ringer til dem, de var ute og sa at her er der ingen ting galt.
[Naboen] skulle legge bort denne saken sa hun slik at 2 fra kommunen hgrte det. Hun er ikke god nar hun
holder enna pa. Det er siden hun matte legge inn renseanlegg pa sin kloakk for hun hadde snurredo.

Kjgper: Aja er bare kommer ikke til skje at jeg betaler noe kostnader, dette e jo noe jeg ikke har blitt
informert om. Vis det blir noe sak.

Selger: Det er ikke koblet pa noe ulovlig pa kloakken som ble godkjent den gang det ble lagt inn pa
begynnelsen av 80 tallet. Kommunen var der & kikket for sikkerhetsskyld med ingen ting er ulovlig.

Kjgper: Okei da skjgnne e ikke hva ho bable om ang utslipp i tjern da.

Kjgper har fremlagt et brev fra naboen til selger datert 26.10.19, som ogsa ble sendt til bl.a.
kjgper, hvorfra hitsettes:

(...) Det var ikke noe lukt fgr du forandret infiltreringsgrgfta. (...)

Var i samtale med ny nabo og nevnte da om han var klar over at vi hadde en klage pa kloakklukt, samt at det
kommer avigpsvann ned i [..] sin kum som sa renner ut i [tjern]. Sa her er det tydelig at du har tilbakeholdt
info, noe kjgper skulle vaert informert om.

(..)

Denne saken er definitivt ikke ferdig fra min side, det har vaert problemer med dette anlegget i mange ar, og
de gangene det er blitt gjort noe er det ikke utfgrt etter forskrifter. Vi klaget fgr du solgte eiendommen sa
her ma du bli enig med kjgper om hvordan dere imellom vil gjgre dette.

| befaringsrapport fra r@rleggerfirma H. datert 29.3.19, adressert til selger, vedrgrende lukt fra
avlgpssystemet fremgikk fglgende:

Det ble foretatt en forespgrsel til [kommunen] om rgrleggermelding og dokumenter i forbindelse med
eiendommen. Det kom frem i eldre sakspapirer(midt 80 tallet) blant annet om at det var gnske om flytting av
infiltrasjonsareal, og ogsa at gnske om renseanlegg var en mulighet, det foreligger ikke noe tegninger pa
dette og hvor det har vaert et gnske om plassering pa et tidligere tidspunkt.

Det ble i januar foretatt felles befaring med [selger] og [naboen]. Anlegget er slamavskiller med lufting pa
tanken med infiltrasjonsgrgfter Det ble i omradet gatt gjennom plassering av tanker, plassering av
infiltrasjonsgrefter.
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Det har for ca 5-8 ar siden foretatt renovering av infiltrasjonsgrgfter. Det kom ogsa frem at lukt ikke var hele
tiden men spesielt pa sommer nar nabo satt ute pa terrassen. Det ble avtalt at det skulle r@yktesting av
avlgp/ spredeareal.

Det ble foretatt i Februar en rgytest av avigp hvor en rgyktestet fra kum spredegrgfter. Dette var en dag med
trekk fra vest. Rgyk kom opp fra to stk 110mm luftestusser ved septikktank, denne rgyken trakk opp mot
terrasse til nabo som ligger lengre vest pa oppsiden av [boligens adresse].

Disse rgrene ble blendet for 3 sgrge for avlufting av kloakk over tak.

Det ble ogsa fremlagt en analyserapport fra firma E. datert 16.1.20 vedrgrende drikkevann fra
naboens private brgnn.

| rapport fra rgrlegger H. datert 18.12.20 adressert til naboen, vedrgrende luktproblemer fra
avlgpsanlegg, fremgikk fglgende:

Rapport Luktproblemer fra avigpsanlegg.

Rgrlegger H. var pa befaring sammen med [naboen] vedr luktproblemer fra avigpsanlegg den 18.12.20. Vi har
veert involvert vedrgrende dette problemet flere ganger tidligere ogsa. Vi mener problemene kommer fra
naboens anlegg [adresse], dette er vi rimelig sikre pa fordi vi har foretatt rgyktest av begge kummene som
ligger nede i bakken. Rgyken kom ut oppe ved septikktankene, og kumlokkene holder ikke tett. | tillegg sa er
det jo en forurensingsrisiko da svartvannet ikke blir skikkelig infiltrert, men renner direkte ut i tjgnna.

Vi har ikke undersgkt septikktank og avigpsanlegg i [boligens adresse], sa tilstanden pa den delen av anlegget
er ukjent. Vi har kun veert pa de delene som ligger pa [..] sin eiendom.

[Naboen], sa under befaring at tidligere eier av [boligens adresse], fikk problemer med det gamle
infiltrasjonsanlegget. (sannsynligvis tett) | fglge [naboen], ble det aldri etablert noe nytt infiltrasjonsanlegg, i
stede ble svartvannet fra septikktank koblet bort fra infiltrasjonsanlegget og inn pa en ny kum i bakken (se
vedlagt kart, kum som det er tatt vannprgve fra) Fra denne kummen renner det videre ned i den gamle
prgvetakningskummen. Vannet fra prgvetakningskummen renne rett ut i [tjernet]. Vi kunne ikke lokalisere
hvor dette avilgpsrgret renner ut i tjpnna.

Kjgper mottok brev fra kommunen datert 28.9.21, med forhandsvarsel om vedtak om palegg og
ileggelse av tvangsmulkt, hvor bl.a. felgende fremgikk:

Nabo har vaert i kontakt med kommunen grunnet sjenerende lukt, da det ikke har lykkes @ komme i
tilstrekkelig kontakt med naveerende eier angaende problemene de opplever.

Rerleggerfirma H. har vaert pa befaring to ganger; en gang i 2019 og en gang i 2020. Det er da tatt prgver og
giennomfgrt rgyktester for a lokalisere luktproblemene. Ved befaring og i rapportene konkluderes med at
lukt kommer fra anlegget til [boligens adresse]. Begge rapporter er vedlagt. Det er forklart og vist til i gamle
papirer at eiendommens gamle infiltrasjonsanlegg ble delvis gdelagt tilbake i tid. Slik det fremgar av de
opplysninger som kommunen har tilgjengelig, ble det aldri etablert noe nytt infiltrasjonsanlegg. Istedenfor
ble svartvannet fra septiktanken koblet bort fra infiltrasjonsanlegget. Kommunen fatt opplysninger om at
svartvannet renner videre ned i prgvetakskum og deretter ut i tjgnna like ned forbi. (...)

Kommunen har ved flere anledninger henvendt seg til ndvaerende eier av eiendommen, uten a fa
tilbakemelding. Det er gnskelig at eier og ansvarlig giennomfgrer ngdvendige undersgkelser pa eget anlegg
for a kartlegge hvilke tiltak som ma gjennomfgres for at luktproblemene skal opphgre. Kommunen ma ogsa
ha informasjon om dagens anlegg da mye tyder pa at dagens Igsning hverken er lovlig standard eller godkjent
av kommunen. Fgr kommunen fatter vedtak om palegg om undersgkelse og retting, samt tvangsmulkt,
forhandsvarsles den ansvarlige i dette brevet.

Kjgper reklamerte den 22.10.21.

Kjgper innhentet selv en beskrivelse av boligens kloakklgsning fra rgrleggerfirma H. datert
30.10.21:

Det ble i Mars 2019 foretatt en befaring pa eiendommen og overlevert en del dokumenter i forkant av dette
til oss. Vi ser pa stedet at det er slamavskiller i betong fra boligens byggear ca 1970 med infiltrasjon i grunn.
Infiltrasjon i grunn er av tidligere eier bekreftet pa mgte i butikk 29.10.2021 ble byttet mellom 2001-2004 litt
usikkert. Her foreligger det ikke noe dokumentasjon da det ble gjort pa dugnad av tidligere eier [selger].
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P3 befaring ble det avklart a sjekke/foreta en rgyktest av tank og om mulig sprede grgfter. Det ble fortatt
reyktest av tanker en dag med vestlig vind. Tanker hadde pamontert luftestusser og i disse kom rgyk opp og
trakk opp mot terrasse til nabo [..]. Luftestusser pa plugget og etter dette hgrte vi ikke noe mer om lukten.
Det var/er ikke mulig a fa sjekket spredeareal uten a foreta ny analyse/grave opp.

2020 var vi igjen ute og med [naboen], og foretok vannprgve som ble levert [firma E.].

(...)

Vi kan basert pa alle dokumenter oversendt ikke se at det foreligger en godkjent utslippstillatelse, men ser at
det fra huset ble bygget har veert mye uenigheter mellom naboer. Det har ogsa pa 80tallet vaert en diskusjon
med fylkesmannen inne i bildet, hvor det er fremmet et gnske om kloakkrenseanlegg.

Forslag til Igsning:

1:Ny jordprgve taes og sendes til analyse.

2: Ny utslippssgknad fremmes med valgt renselgsning til X. kommune.

Basert pa andre utslippssgknader i omradet ma en regne med at installasjon av minirenseanlegg blir valgt
Igsning.

Rerleggerfirma H. utarbeidet et pristiloud datert 9.12.21 pa kr 189 900 for levering og montering
av nytt minirenseanlegg.

Kjgper mottok et nytt brev fra kommunen datert 1.4.22, hvor det ble bedt om tilbakemelding pa
fremdrift i trdd med kravene satt i forhandsvarselet, og hvor det bl.a. fremgikk at "Etter de
undersgkelser som tidligere er gjort i 2019 og 2020, er det som kommunen tidligere har papekt,
sannsynlig at anlegget ikke oppfyller dagens lovlige standard."

| brev fra kommunen datert 3.11.22 fremgikk bl.a. fglgende:

Kommunen viser til tidligere korrespondanse i saken, herunder to tidligere forhandsvarsel om palegg om
retting og ileggelse av tvangsmulkt. | kommunens forhandsvarsel ble det krevd at det ble gjort nye
undersgkelser/prgvetakninger i forbindelse med eksisterende utslippsanlegg pa eiendom med adresse [..].
Det ble ogsa krevd at det skulle gjgres en faglig vurdering av mulig lgsning for utslippsanlegg som vil oppfylle
dagens krav.

Dette er nd gjennomfgrt av firma T. | deres prgvetaking og etterfglgende vurdering av tiltak for a fa en
tilfredsstillende Igsning, fremgar at verdiene etter prgvetakning ikke tilfredsstiller dagens krav og at beste
Igsning for rette dette er ved etablering av minirenseanlegg. Det papekes szerlig utfordringer rundt dagens
anleggs naerhet til badevann. (...)

(..)

Utslippsanlegget som saken omfatter, er et gammelt anlegg som det pa tidspunkt for etablering antas a ikke
ha vaert krav til seerskilt tillatelse. Anlegget synes a vaere etablert pa 80-tallet, da lovverket for slike anlegg var
vesentlig annerledes enn i dag. | henhold til Forurensningsforskriften § 12-16 fgrste ledd, er slike anlegg som
utgangspunkt lovlige. Kommunen kan likevel ved enkeltvedtak bestemme at slike utslipp er ulovlige etter en
fastsatt frist. Blant annet kan slik vedtak fattes dersom det er klart at utslippsanlegget ikke tilfredsstiller de
krav som loven i dag stiller.

Videre vurdering av saken:

(...)

Firma T. har vurdert at for at utslippet fra bolig skal ivareta dagens krav, vil dette best gjgres ved a anlegge et
nytt minirenseanlegg. Slik kommunen oppfatter de faglige instanser som har vurdert forholdene, er det lite
som tyder pa at dagens anlegg kan repareres eller pa annen mate utbedre for at utslippsanlegget skal
oppfylle dagens krav.

| e-post til rgrleggerfirma H. datert 2.1.23, spurte kjgper bl.a. om det var mulig a si nar
forurensingen oppsto fgrste gang, og om avilgpsanlegget hadde vaert ulovlig i lang tid.
Rerleggerfirma H. svarte fglgende i e-post av 5.1.23:

Dette er en sak som har pagatt over lengre tid sa forurensing har nok pagatt over altfor lang tid. Dette var en

sak som nabo begynte a klage pa i 2018. Innstallering av renseanlegg var i de gamle dokumenter et gnske fra
fylkesmannen fgr huset ble bygget.

Side 4 av 8



Kjgper ba naboen om ytterligere informasjon om hva som skjedde i tiden fgr kjgpers overtakelse
hgsten 2019. Naboen uttalte fglgende i e-post av 9.1.23:

Har i mange ar hatt problemer med lukt fra kloakken til [boligens adresse].

Tidligere eier [selger]. Hun fikk beskjed fra [kommunen], at noe matte gjgres med dunkene og filtreringen pa
kloakken. Hun fikk en bekjent i et rgrlegger firma og en nabo til 3 hjelpe seg.

Til meg, [naboen], sa at det var gjort forbedringer. Hun hadde laget ny kum og lagt r@ret ned i min
kontrollkum av sandfiltergrgfta. Etter et par ar merket jeg det kom en guffen lukt. Jeg kontaktet [kommunen]
og fortalte om lukten. Det ble kontaktet rgrlegger H. som kom ut a sjekket anlegget. Div.ting ble gjort, men til
ingen nytte. Nar [kjgper] kjgpte huset ble det ikke opplyst noe ang. Kloakk problemet. Min venn i [Sted]
ringte eiendomsmegleren a opplyste han om problemet. Da ble [selger] ergerlig og spurte hvorfor det ble
gjort.

Siden det har [kommunen] tatt ansvar av kloakk problemene.

Kjgper opplyste i e-post av 12.5.23 at de hadde fatt brev fra kommunen med faktura pa kr 14 000,
og oppjusterte sitt krav om prisavslag tilsvarende.

Ifglge foretaket hadde de veert i kontakt med selger og fatt opplyst at hun frem til 2019 ikke hadde
hatt szerlige problemer med anlegget. Hun var da blitt kontaktet av neermeste nabo, som hadde
klaget pa lukt ndr hun satt pa verandaen. Selger hadde kontaktet rgrleggerfirma H., som kom pa
befaring og skrev rapporten datert 29.3.19. Ifglge foretaket hadde kommunen etter dette veert pa
befaring hos selger, og det ble fremlagt et notat fra kommunen datert 12.6.19.

Kjoper har anfgrt at det ble reklamert rettidig etter avhl. § 4-19 fgrste ledd, og at det var fgrst ved
forhandsvarsel fra kommunen av 28.9.21 at kjgper hadde nok informasjon til a avklare et mulig
ansvar for selger, og dermed oppfordring til 3 paberope et avtalebrudd. | alle tilfeller hadde selger
veert "grovt aktlaus, uerleg eller for gvrig handla i strid med god tru" ved a misligholde sin
opplysningsplikt, jf. avhl. § 4-19 tredje ledd. Kjgper har anfgrt at det foreligger en mangel etter
avhl. §§ 3-7 og 3-8, grunnet tilbakeholdte og uriktige opplysninger om at selger hadde forandret
infiltreringsgrgfta, og om feil ved avigpsanlegget, herunder luktproblemer. | alle tilfeller er det
anfgrt at det foreligger et vesentlig avvik ved boligen, jf. avhl. § 3-9 andre punktum. Kjgper hadde
ikke grunn til 3 regne med problemer med anlegget, herunder at det ikke var godkjent av
kommunen. Det er bl.a. vist til at det var gitt opplysninger om at det ikke var funnet avvik.

Kigper har fremsatt krav om prisavslag/erstatning etter avhl. §§ 4-12 og 4-14 pa til sammen
kr 203 900, i tillegg til forsinkelsesrente fra 28.6.22, jf. rentel. § 2.

Forsikringsforetaket har anfgrt at dersom selger hadde opplysningsplikt om kloakkanlegget, var
det reklamert for sent etter avhl. § 4-19. Kjgper fikk ved naboens brev til selger datert 26.10.19
tilstrekkelig informasjon om forholdet til & kunne reklamere, men reklamasjon ble fgrst fremsatt
to ar senere, den 22.10.21. Foretaket har bestridt at vilkaret i avhl. § 4-19 tredje ledd var oppfylt.
Foretaket har videre anfgrt at det ikke foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 og 3-8. Det ble gjort
gjeldende at selger ikke hadde kunnskap om problemer med avlgpssystemet ved salget, da det
ved kommunens befaring like fgr salget ikke ble besluttet at anlegget var ulovlig, og at selger
heller ikke hadde fatt noen palegg. Det foreligger heller ikke et vesentlig avvik ved eiendommen
etter avhl. § 3-9 andre punktum.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga foretaket medhold. Sekretariatet la til grunn at reklamasjonsfristen startet a Igpe
ved naboens brev datert 26.10.19, og at kjgper dermed hadde reklamert for sent, jf. avhl. § 4-19
ferste ledd. Sekretariatet fant ikke tilstrekkelige holdepunkter for a legge til grunn at avhl. § 4-19
tredje ledd kom til anvendelse.
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Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til at reklamasjonen ma anses for sent fremsatt, jf. avhl.
§ 4-19 forste ledd:

Det synes uomtvistet at reklamasjonen i naerveerende sak ble fremsatt overfor foretaket den 22.10.21. Dette
innebaerer at reklamasjonen er rettidig dersom kjgper oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen tidligst
den 22.7.21. Spgrsmalet er om kjgper oppdaget eller burde oppdaget mangelen tidligere, og om det dermed
er reklamert for sent.

Foretaket har gjort gjeldende at kjpper ved mottak av naboens brev til selger datert 26.10.19, fikk
tilstrekkelig informasjon om mangelsforholdet til 8 kunne reklamere.

Reklamasjonen er i sa fall fremsatt to ar for sent. Det er slik sekretariatet forstar ikke omtvistet at ogsa kjgper
fikk tilsendt dette brevet. Kjgper har pa sin side anfgrt at han fgrst ved mottak av kommunens forhandsvarsel
om undersgkelse og tvangsmulkt datert 28.9.21, hadde nok informasjon til 3 avklare et mulig ansvar for
selger.

Boligen ble overtatt av kjgper den 12.8.19. Kjgper har gjort gjeldende at han etter overtakelsen ble kontaktet
av naboen med informasjon om tidligere og nadvaerende problemer med avilgpsanlegget, herunder
sjenerende lukt fra avigpsanlegget. Eksakt tidspunkt for nar naboen tok kontakt er ikke oppgitt. Vi legger
imidlertid til grunn at kjgper mottok naboens brev til selger datert 26.10.19, det vil si i overkant av to
maneder etter overtakelsen. Av brevet fremgar det bl.a. at det ikke var noe lukt fgr selger forandret
infiltreringsgrgfta, og at naboen hadde veert i kontakt med ny nabo (kjgper) og spurt om han var klar over at
naboen hadde en klage pa kloakklukt, og at det kommer avigpsvann ned i selgers kum som renner ut i [tjern].
Naboen skrev videre i brevet at "Her har du bare tatt deg til rette med & sla hull i min kum som gar direkte
ned i "[tjern]", og at det matte tas vannprgver. Til sist i brevet skrev naboen at saken ikke var ferdig fra
hennes side, at det hadde vaert "problemer med dette anlegget i mange ar", og at de gangene det var gjort
noe hadde det ikke vaert utfgrt etter forskrifter, samt at hun hadde "klaget fgr [selger] solgte eiendommen”,
og at selger matte bli enig med kjgper om hvordan de ville "gjgre dette".

| kommunens forhandsvarsel om undersgkelse og tvangsmulkt datert 28.9.21, fremgar det bl.a. at "Nabo har
veert i kontakt med kommunen grunnet sjenerende lukt, da det ikke har lykkes & komme i tilstrekkelig
kontakt med naveerende eier angaende problemene de opplever", samt at "Kommunen har ved flere
anledninger henvendst seg til naveaerende eier av eiendommen, uten a fa tilbakemelding."

Etter sekretariatets syn inneholdt naboens brev til selger av 26.10.19 tilstrekkelige opplysninger om
problemer ved avilgpsanlegget, til at det fremsto som en realistisk mulighet for at selger ville veere ansvarlig
for forholdet. Det vises bl.a. til brevets opplysning om at det pa salgstidspunktet var en pagaende klagesak
mellom naboen og selger vedrgrende anlegget. Kjgper hadde fglgelig tilstrekkelig kunnskap om
avilgpsproblemet til a reklamere pa dette tidspunktet.

I alle tilfeller fremgar det av kommunens forhandsvarsel om tvangsmulig datert to ar senere, at bade naboen
og kommunen flere ganger hadde henvendst seg til kjgper om problemet med avlgpet, uten a fa
tilbakemelding. Kjgper var fglgelig kontaktet ytterligere ganger om problemet etter mottak av naboens brev
til selger, noe som ogsa kan trekke i retning av at det var reklamert for sent.

Sekretariatet har imidlertid funnet a legge til grunn 26.10.19 som fristutgangspunkt, slik at reklamasjonen
datert 22.10.21 dermed er for sent fremsatt.

Nemnda har funnet vurderingen vanskelig, og har ved vurderingen delt seg i et flertall og et
mindretall.

Flertallet — Jakobsen og Sjgvold — bemerker:

| trdd med bl.a. FinKN 2019-1017, med videre henvisninger, legger flertallet til grunn at
reklamasjonsfristen starter a Igpe nar kjgper har:
(..) kunnskap om faktiske forhold som gir ham oppfordring til 3 paberope mislighold, dvs. at han har
kunnskap om faktiske forhold som gjgr det temmelig klart for vedkommende at tingen ikke er i samsvar med

de krav til tingen som fglger av avtalen, eventuelt utfylt med bakgrunnsrett vedrgrende krav til tingens
tilstand mv.
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Flertallet er enig med kjgper i at informasjonen som ble gitt i de fremlagte meldingene med selger
fra august 2019 har karakter av a veere beroligende, ved at det papekes at kommunen ikke har
funnet feil ved anlegget. Samtidig fremgar det her at selger ser at det kan bli en sak av dette ("vis
det blir noe sak"). Flertallet er videre enig med kjgper i at brevet fra naboen fra oktober 2019 ikke
inneholder noen konkrete henvisninger til at fagkyndige e.l. har dokumentert feil ved
avlgpsanlegget, men det synes utvilsomt at naboen selv mener at det foreligger "en sak” om en
feil ved anlegget som hun "definitivt ikke" er ferdig med. Selgers beroligelse fra august 2019 ma
uansett leses i lys av at saken bringes opp igjen to maneder senere.

Flertallet merker seg videre at det i kommunens brev av 28.9.21 fremgar at kommunen ved "flere
anledninger" har henvendt seg til naveerende eier av eiendommen, uten a fa tilbakemelding. Det
er ikke opplyst om arten eller omfanget av disse henvendelsene, men det er etter flertallets
oppfatning sannsynlighetsovervekt for at kjgper ma ha mottatt noe fra kommunen om denne
saken. Det har formodningen mot seg at kommunen utsteder forhandsvarsel om
undersgkelse/retting og tvangsmulkt uten forutgaende dialog om saken. Flertallet kan ikke se at
kjgper i nemndsanmodningen har imgtegatt dette forholdet, selv om dette ble vektlagt i
sekretariatets vurdering.

Det blir uansett en totalvurdering av om det er sannsynlig at kjgper i Igpet av perioden

august 2019 til et stykke ut i 2021 hadde eller fikk kunnskap om faktiske forhold som ga en
oppfordring til 3 paberope mislighold. Selv om en konkret feil ved anlegget ikke var pavist av
kommunen eller noen sakkyndig, fremstar det klart at det forela en tvist med naboen om
forholdet. Tvisten skal ha vaert langvarig og avgrenset og spesifisert til "ulovlig" lukt/utslipp fra
kloakkanlegget. Det var videre en sak naboen ikke hadde til hensikt a slippe. | en slik situasjon
mener nemnda at kjgper hadde tilstrekkelig kunnskap til a ha oppfordring til 3 inngi reklamasjon
over forholdet. Nar denne da fgrst ble fremsatt i oktober 2021, ma dette anses som for sent etter
avhl. § 4-19 forste ledd.

Sekretariatet har videre i sin vurdering kommet til at bestemmelsen i avhl. § 4-19 tredje ledd ikke
kommer kjgper til unnsetning. Skyldkravet i denne bestemmelsen er strengt, og det skal etter
nemndas praksis mye til for at bestemmelsen far anvendelse, jf. f.eks. FinKN 2017-232, FinKN
2020-955 og FinKN 2021-465. Flertallet er enig med sekretariatet at det ikke foreligger
tilstrekkelige holdepunkter for at dette strenge skyldkravet er oppfylt i naervaerende sak.

Mindretallet — Venas — bemerker:
Mindretallet mener at kjgper har reklamert i tide etter avhl. § 4-19 fgrste ledd.

Det er lagt frem en del korrespondanse mellom kjgper og selger etter overtakelsen, fra august
2019. Denne viser at naboen allerede pa dette tidspunktet hadde klaget direkte til kjgper
angaende avlgpsanlegget. Kjgper videreformidlet denne klagen til selger. Selger beroliget kjgper
flere ganger om at kommunen hadde vaert pa befaring, og at det ikke ble funnet noe galt med
avlgpsanlegget. Dette ma ses i sammenheng med at selger ogsa i egenerklaeringen fgr salget ga
uttrykk for at "ingenting" ble funnet ved siste kontroll av anlegget ved rgrlegger. Selger ga i
korrespondansen med kjgper uttrykk for at saken dreide seg om en nabo med grunnlgse klager
heller enn et mangelfullt avigpsanlegg. Selger uttalte blant annet at "[naboen] sa hun skulle legge
bort denne saken", "hun er ikke god ndar hun holder enné pa" og "[kommunen] bare lo av henne".
Kjgper sa pa sin side at han ikke var villig til 3 betale noen kostnader "vis det blir noe sak". At
kjgper antok at det ikke var noen sak fremstar vel ganske forstaelig pa bakgrunn av selgerens
opplysninger.
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Brevet fra naboen av 26.10.19 er adressert til selger, og sendt i kopi til kjgper. | dette brevet
gjentok naboen sine klager, men brevet inneholder ingen nye faktiske opplysninger om
avlgpsanlegget. At naboen fortsatt klager pa avigpsanlegget, og ikke ser ut til a ville gi seg, gir jo
ikke noen kunnskap om faktiske forhold som gjgr det seerlige klarere, og iallfall ikke "temmelig
klart", at eiendommen har en mangel. Nar brevet i tillegg er adressert til selger, fremstar det rart a
legge til grunn at kjgper pa grunn av brevet far en "oppfordring" til & paberope mislighold overfor
selger.

Reklamasjonsfristen kan tidligst begynne a Igpe nar kjgperen fikk, eller burde skaffet seg,
opplysninger som tilsa at det faktisk var noe galt med avilgpsanlegget. Mindretallet kan ikke se at
det er noen holdepunkter for at kjpperen faktisk fikk slike opplysninger for kommunen sendte
forhandsvarsel i september 2021. Det er ikke kjent hva som var innholdet i de forutgaende
henvendelsene som kommunen viser til i brevet, og heller ikke hvilket format de har hatt. Det er
dessuten uklart om henvendelsene har veert over noen uker eller over flere maneder, noe som har
betydning for vurderingen av reklamasjonsspgrsmalet. Den formelle saksbehandlingen fra
kommunens side startet imidlertid med forhandsvarselet, jf. forvaltningsloven § 16, og det var
ferst med dette at kjgper kan sies a kunne forsta at det nok var noe galt med avilgpsanlegget
likevel. Kjgper reklamerte i oktober 2021, og reklamasjonene er derfor rettidig. Mindretallet tar
ikke stilling til spgrsmalet om det foreligger en mangel.

Avgjgrelsen er avgitt under dissens.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Foretaket gis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Terje Sj@vold (bransjerepresentant) og
Alexander Vends (forbrukerrepresentant).
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