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

Ny avhendingslov — skadet parkettgulv — dgdsbo — takstansvar — avhl. §§ 3-7, 4-12 og 4-14 —
forskriften § 2-1.

En leilighet oppfart i 1960 ble solgt for kr 7 mill. ved kjgpekontrakt datert 16.3.23. Det var opplyst i
egenerklaeringsskjemaet at boligen ble solgt som et dgdsbo. | takstrapporten var det opplyst at
boligen var i god stand, og at det ikke var avdekket behov for bygningsmessige strakstiltak. Det ble
imidlertid poengtert at overflater hadde behov for oppgraderinger, og parkettgulv ble vurdert til
TG 2. Ved overtakelsen avdekket kjpper omfattende skader pa parkettgulvet, szerlig ved at
lameller hadde Igsnet fra underlaget. Innhentet skadetakst konkluderte med at hele gulvet matte
byttes ut for a utbedre skadene. Kjgper anfgrte bl.a. at forholdet var uparegnelig, og at det var gitt
mangelfulle opplysninger fra selgers takstmann. Foretaket avslo kjgpers krav, og viste i hovedsak
til at innvirkningsvilkaret ikke var oppfylt. Nemnda kom til at var gitt mangelfulle opplysninger i
tilstandsrapporten, og ga kjgper delvis medhold.

ANTATT @AKONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 150 000, takstutgifter kr 7 031, og
krav om erstatning for advokatutgifter pa kr 39 528.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjppers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av fuktskadet parkettgulv, jf.
avhl. § 3-7. Tvisten reguleres av avhendingslova etter lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en 2-roms leilighet oppfert i 1960.

| tilstandsrapporten ble det bl.a. opplyst om fglgende:
OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN

Boligen fremstar i normalt god stand. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov for bygningsmessige
strakstiltak, men overflater har behov for oppgraderinger.

(...)

3. Andre Rom

TG2 3.1 Andre rom
(...)

Det registreres noe slitasje pd overflater som fglge av alder, szerlig pa parketten. Utover dette har boligen for
det meste normal bruksslitasje pa overflatene.

Veer oppmerksom pa at det som regel vil veere diverse mindre hull i overflater etter bilder/hyller etc, og noe
misfarge/skjolder hvor bilder, hyller/ mgblement etc har veert plassert.

P& gulv vil det som regel vaere diverse slitasje, og noe misfarge/ riper og lignende hvor mgblement har vaert
plassert. Dette er normalt i en fraflyttet boenhet, og slike mindre "avvik" er 3 anse som normalt.

TG 2 vurderes pa bakgrunn av bruksslitasje.
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Videre var parketten avbildet flere steder i salgsoppgaven.
Det fremgikk av egenerklaeringsskjemaet at boligen ble solgt som et dgdsbo.
Boligen ble solgt for kr 7 mill. ved kjppekontrakt datert 16.3.23, og overtatt av kjgper den 26.7.23.

Kjgper oppdaget ved overtakelse at parkettgulvet i stuen hadde omfattende skader. Det ble
tilbakeholdt kr 150 000 av salgssummen. Kjgper innhentet deretter en vurdering av gulvet fra
C. Parkett & Gulvsliperi:
Parkettgulvet har ved fgrste gyekast normal overflateslitasje, men det har vaert utsatt for omfattende
vannskade/vannlekkasje mest sannsynlig fra radiator slik at lamellene er Igse og det er sprekker mellom

parkettbordene. Ved enkel bergring Igsninger parkettlamellene ifra parkettens kjerneved. Parkettbordene
stdr ogsa opp ved endeskjgtene og det er krug pa bordene.

Parkettgulvet lar seg ikke reparere, men er d anse som totalskadet og ma skiftes ut i sin helhet.

(..)

Om gulvene bare hadde normal slitasje ville utbedring ved sliping og lakkering koste Kr. 400,- + mva. 100,- =
500 inkl. mva. pr. m2.

Det ble ogsa fremlagt en skadetakst fra takstmann J.:

Ved befaring m/megler fgr bud og senere kontrakt var deler av gulvflatene dekket av tepper slik at avvik pa
parkettgulv ikke ble oppdaget. Pa overlevering av leiligheten blir det holdt tilbake et belgp med bakgrunn i
avvik pa parkett som ikke var opplyst i tilstandsrapport eller pa annen mate.

Registrerte forhold:

Parketten er en trestavs eikeparkett i kvistfri utfgrelse med normal bruksslitasje. Det er flere felt hvor
lamellene i eik har Igsnet fra underlaget. De fleste skade er i naerheten av radiatorer og er forarsaket av vann.

Gulvene med parkett har i tilstandsvurdering blitt vurdert til TG 2 pga alder og normal bruksslitasje. Det er
ikke gjort anmerkning om skader eller felter med lamellslipp, Igse lameller.

Konklusjon:

Gulvet er gjennomgaende uten skjgt i alle rom. Det vil ikke veere aktuelt med en partiell utbedring. For a
beholde et tilsvarende uttrykk som beskrevet i salgsdokumentasjon ma.

Rapport fra C. Parkettsliperi har sammenfallende observasjon og konklusjon, det er ikke aktuelt med partiell
utbedring.

| skadetaksten var det inntatt bilder av skadene pa parkettgulvet, som bl.a. viste at deler av
parketten hadde Igsnet, og at gulvet var fuktskadet. Takstmann J. viste til innhentet pristiloud pa
kr 112 500.

Videre har kjgper innhentet pristilbud fra O. Bygg pa kr 173 750. Pristilbudet inkluderte ikke
kostnader til demontering, avfallshandtering og kjgring av naveerende gulv.

Kjgper har fremlagt en revidert rapport fra takstmann J., hvor det fremgikk at parkettgulvet
antakelig var ca. 20-25 ar gammelt.

Kjgper har ogsa fremlagt en uttalelse fra en nabo. Ifglge naboen, var bade selger og selgers
arvinger kjent med en tidligere vannlekkasje fra radiator.

Kjoper har anfgrt at forholdet utgjorde en mangel etter avhl. §§ 3-1, 3-7 og 3-8. Kjgper har szerlig
vist til at skaden ikke svarte til informasjon gitt i tilstandsrapporten. Det ble fremholdt at selgers
takstmann ikke hadde gjennomfgrt en forsvarlig besiktigelse av boligen etter forskrift til
avhendingslova, og at selger matte identifiseres med takstmann. Parkettgulvet hadde en vesentlig
restlevetid, og det skulle derfor ikke gjgres noe stort fradrag ved utmalingen.
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Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 pa kr 150 000, takstutgifter kr 7 031, og
krav om erstatning for advokatutgifter pa kr 39 528.

Forsikringsforetaket har anfgrt at forholdet ikke utgjorde en mangel etter avhl. §§ 3-7 eller 3-8.
Foretaket har i hovedsak vist til at innvirkningsvilkaret ikke var oppfylt.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga kjgper medhold. Sekretariatet kom til at selgers takstmann ga mangelfulle
opplysninger ved salget, jf. avhl. § 3-7.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet kom i sin vurdering til at selgers takstmann ga mangelfulle opplysninger ved salget,
jf. avhl. § 3-7. Det ble lagt szerlig vekt pa at takstmannen ikke undersgkte parkettgulvet slik
forskrift til avhendingslova ("tryggere bolighandel") § 2-1 gir anvisning pa (bl.a. gjennom 3a flytte pa
tepper). Nemnda har kommet til samme resultat, og kan i det alt vesentlige tiltre sekretariatets
begrunnelse. Det foreligger ingen uttalelse fra takstmannen i saken til 3 kaste lys over hva slags
besiktigelse av gulvet som ble gjort, men nemnda har merket seg at foretaket i brevav 17.10.24
ikke har imgtegatt sekretariatets vurdering pa dette punktet. Nemnda mener det har klar
formodning for seg at skaden ville blitt oppdaget om parketten hadde blitt inspisert slik forskriften
legger opp til, og slutter seg derfor til sekretariatets konklusjon pa dette punktet.

Det er etter dette ikke pakrevd for nemnda a ta stilling til om det ogsa foreligger tilbakeholdte
opplysninger fra selgers side etter avhl. § 3-7.

Sekretariatet har videre utmalt et prisavslag etter avhl. § 4-12 andre ledd pa kr 80 000 og
erstatning for advokatutgifter pa kr 39 528, jf. avhl. § 4-14, fgr fradrag for egenandelen, jf. avhl.
§ 3-1 fjerde ledd.

Nemnda har merket seg kjgpers anfgrsler i brev av 2.10.24 om at fradraget for
standardheving/forlenget levetid under prisavslaget er satt for hgyt, men finner at boligens alder
og synlige tilstand innebzerer at det ma foretas et betydelig fradrag. Etter en konkret vurdering
finner nemnda a kunne tiltre sekretariatets utmaling bade nar det gjelder prisavslaget og
erstatningen.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Kjgper gis delvis medhold.

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