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

Ny avhendingslov — feil ved bad pusset opp i 2014 — TG 2 — risikoopplysninger — avhl. §§ 3-1, 3-2,
og 3-8.

En leilighet oppf@rt i 1988 ble solgt for kr 2,62 mill., og overtatt av kjgper 19.11.22. |
tilstandsrapporten ble badet vurdert til TG 2. Takstmannen informerte om at bad/vaskerom var
pusset opp i 2014 av en faglaert person som vennetjeneste. Det ble papekt riss og sprekker i fliser
og fuger, og utilstrekkelige fallforhold. | egenerklaeringen opplyste selger at det var sprekker i et
par fliser og fugene ved dusj, samt at det var utfgrt arbeid pa badet "av bekjent". Etter
overtakelsen avdekket kjgper flere avvik ved badet, herunder lekkasje, drypp fra kran til
vaskemaskin, og defekte varmekabler. Kjgper anfgrte at det var gitt uriktige opplysninger, at
avvikene var uparegnelige, og at boligen ikke var i trdd med det avtalte. Foretaket avslo kjgpers
krav, og viste til risikoopplysningene som ble gitt ved salget. Nemnda kom til at det ikke forela
noen mangel, og ga foretaket medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 53 500, samt forsinkelsesrente.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av feil ved bad, jf. avhl.
§§ 3-1, 3-2 og 3-8. Tvisten reguleres av avhendingslova etter lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en leilighet pa @stlandet oppfert i 1988.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Lys og delikat leilighet i 1. etg.
(...)

Flislagt baderom med varmekabler i gulvet og down-lights i himlingen. Badet er innredet med dusjhjgrne
med glassdgrer, vegghengt wc, servantinnredning med ett-greps blandebatteri, overskap med speildgrer. Det
er opplegg for vaskemaskin, og plass til terketrommel.

| tilstandsrapporten ble badet pa alle punkter vurdert til TG 2 ("Vesentlige avvik"). Det ble opplyst
at bad/vaskerom var pusset opp i 2014 "som vennetjeneste, av faglzaert person". Det ble papekt
sprekk i et par fliser, riss/sprekk i fuge i dusj, men for gvrig normal bruksslitasje. Videre ble det
opplyst om "litt fall pa gulv" men at fallforhold/lekkasjesikring ikke var tilfredsstillende som en
folge av sokkel pa dusjhjgrne. Det var foretatt hulltaking med fuktsgk, uten tegn til fukt. Punktet
VVS ble ogsa gitt TG 2, og det ble opplyst om innvendige vann og avlgpsrgr fra 1989, og at ror i rgr
var lagt opp i 2015. Innebygget toalettsisterne manglet dreneringsspalte.

Selger opplyste i egenerklaeringsskjemaet a ha eid og bodd i boligen siden 2014. Selger besvarte
bl.a. felgende spgrsmal:
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1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Svar: "Ja."

Beskrivelse: "2 fliser det er sprekk ved montering av lister pa tak og rund der og det er ikke sa veldig synlig.
Noen sprekker pa fugene ved dusj i hgyden pa grunn av alder og bruk. Men takstaman har ikke funnet
lekkasje rate eller skade bak veggen til dusjen."”

2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar: "Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad."

Beskrivelse: " Er faglig utfgrt av bekjent ved form bytting av tjenester."
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Svar: "Ja."

Beskrivelse: " Nye mebran plater lagt i veggen med 3 strgk membran pasmurt og rundt sluk og rgr."

Selger opplyste videre at det ikke hadde veert tilbakeslag av avigpsvann eller lignende, og at det
var utfgrt fagleerte arbeider pa hovedkran, rgr-i-rgr og sisterne av navngitt firma i 2015.

Boligen ble solgt for kr 2 620 000 ved kjppekontrakt datert 19.10.22, og overtatt av kjgper den
19.11.22.

Kjgper oppdaget flere feil etter overtakelsen, og innhentet en skaderapport fra M. av 23.1.23. Det
ble gjennomfgrt feilsgk pa el-anlegget, og det ble avdekket at termostaten hadde en feil som
gjorde at den skrudde seg av etter noe tids bruk. Termostaten ble byttet ut, og dette kostet

kr 1 500.

Kjgper reklamerte til foretaket 25.1.23, 24.2.23 0g 20.10.23. Kjgper anfgrte en rekke mangler,
herunder vannlekkasje pa bad, drypp fra kran tilknyttet vaskemaskinen og defekte varmekabler.
Byggmester L. utarbeidet skaderapport datert 17.10.23:

Lekkasje vannkran

Nar slange til vaskemaskin ikke er montert, drypper det fra kranen. Slik lekkasje kan utvikle seg og forarsake
en stgrre vannlekkasje.

Var kommentar:

Kran ma byttes.

(...)

Bad

Badet er omtalt i tilstandsrapport ifom.salget.

Det er bemerket i rapporten at ramme for dusj er hgyere enn terskel til dgr.

Dersom det blir lekkasje i andre installasjoner enn i dusjen, vil dette vanne renne ut av badet/vatrommet og
skade leiligheten for gvrig.

Ettersom funksjonskravet i teknisk forskrift ikke er oppnadd, burde badet/vatrom veert satt til TG 3.

| tillegg er ikke membranen sett i dgrapningen bak foring og listverk. Dette tyder pa at det ikke er etablert en
tett overgang til andre deler av boligen.

(..)

Det ser ut til at det ikke er membran som sikrer at vann ikke renner ut av badet. Her skulle membranen veert
smurt opp pa stender.

(..)

Side2 av4



Det er etablert for lite lokalt fall slik at bruksvann blir stdende i stgrre grad enn dersom fallet hadde vaert
riktig int. preakseptert Igsning.

Var kommentar:

Tiltak anbefales ikke, men dette bgr Igses pa annen mate ved rehabilitering.

(..)

Membranen er smurt oppe pa klemring. Det er ikke registrert mansjett under klemring slik det skal vaere. For
gvrig er smurt membran i sluk stedvis Igs, og membranen Igsner i flak.

Var kommentar:

Tiltak anbefales ikke, men dette bgr Igses pa annen mate ved rehabilitering. Dette ma holdes under oppsikt
frem til bad rehabiliteres.

(...)
Bildet viser underkant av toalettskal ned mot gulvet.
Nar det er etablert vegghengt toalett, skal det vaere etablert drenering fra bakenforliggende toalettramme.

Dersom det blir lekkasje inne i veggen i toalettets koblinger, vil vannet bygge seg opp inne i veggen og et
stprre skadeomfang er et faktum.

Det ma etableres en drenering fra toalettkasse iht.TEK 10 og 17.

| tillegg ma det etableres en vanntett Igsning rundt innebygget toalettramme slik at evt.lekkajsevann renner
ut pa badegulvet via dreneringshull under toalettskalen som ma etableres na.

(...)
7.Etter var mening innehar ikke baderommet kvaliteter som tilsier TG 2.

Av den grunn ma det forventes en tidligere renovering av badet enn det man kan fa inntrykk av i
tilstandsrapport ifbm.salget.

Badets korte rest-levetid er etter var mening gjenstand for prisavslag.

Slik badet er utfgrt, star hele boligen i fare for omfattende vannskader dersom det oppstar lekkasjer i andre
installasjoner enn i dusjen ...

Kjgper innhentet en uttalelse fra eiendomsmegler B. datert 27.11.23 om et eventuelt verdiminus
som en fglge av feil tilstandsgrad pa badet. Eiendomsmegler B. skrev at et bad med TG 3 ville gi en
lavere markedsverdi og interesse for boligen enn TG 2. Han vurderte verdiminuset til rundt

kr 40 000-50 000.

Foretaket ba om en uttalelse fra kjgper angaende bruk av badet i etterkant av skaderapporten.
Kjgpers advokat svarte fglgende i e-post av 9.2.24:
Per i dag kan badet brukes med de begrensninger som fglger av (byggmester B.)s rapport og etterfglgende
kommentarer; dvs. badet handterer ikke lekkasjevann pa en tilstrekkelig mate til at omkringliggende
konstruksjoner beskyttes mot skader. Dette da dgrterskel til badet er lavere enn terskel til dusjhjgrne. Dette

medfgrer at vannet ikke vil renne til sluket fgr det renner ut av badet. Dette medfgrer altsa en begrensning
pa bruken for @ unnga oversvgmmelse som fglge av at funksjonssvikten som foreligger, og som ma utbedres.

Kjoper har anfgrt at det var avdekket flere feil og mangler, herunder feil ved termostat, vannkran
og feil tilstandsgrad pa badet, jf. avhl. §§ 3-1, 3-2 og 3-8. Kjgper har vist til at det ut fra de
opplysningene som ble gitt, ikke var forventet at det matte utfgres gyeblikkelige arbeider pa
badet. Badet var i vesentlig darligere stand enn det kjgper kunne forvente. Defekt termostat og
lekkasje i kran var & anse som et avvik fra avtalt stand, jf. avhl. § 3-1. Selgers takstmann hadde gitt
uriktige opplysninger om badets tilstand, jf. avhl. § 3-8. Kjgper har bl.a. vist til at dersom badet
hadde blitt gitt TG 3, sa ville de vurdert boligen annerledes ved kjgpet.
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Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 andre ledd pa kr 53 500, samt
forsinkelsesrente fra 19.12.23.

Forsikringsforetaket har i det vesentlige anfgrt at det ikke foreligger en mangel atter avhl. §§ 3-1,
3-2, eller 3-8. Foretaket har i hovedsak vist til at dokumentasjonen var mangelfull, samt at det ikke
var sannsynliggjort at feilene forela ved risikoens overgang. Forholdene var ikke uparegnelige i lys
av opplysningene ved salget.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga foretaket medhold. Sekretariatet kom til at de avdekkede forholdene ikke
utgjorde et avvik fra avtalen eller det kjgper berettiget kunne forvente ved salget, jf. avhl. §§ 3-1
og 3-2. Sekretariatet viste til at det var gitt spesifikke risikoopplysninger knyttet til badegulvet og
fall mot sluk i tilstandsrapporten og egenerklaeringsskjemaet. Sekretariatet kunne heller ikke se at
det var gitt uriktige opplysninger, jf. avhl. § 3-8.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til at det verken foreligger mangel etter avhl. §§ 3-1, 3-2
eller 3-8. Nemnda har kommet til samme resultat og kan i det alt vesentlige tiltre sekretariatets
begrunnelse. Nemnda kan ikke se at det fremkommer noe i kjgpers nemndsanmodning av 12.7.24
som stiller saken i et annet lys. Som sekretariatet har vist til var opplysningsbildet pa
salgstidspunktet temmelig beskrivende for manglene ved badet, samt av mulige konsekvenser av
manglene. Kjgper matte ut fra de foreliggende opplysningene ta hgyde for at stgrre
utbedringsarbeider knyttet til badet kunne bli ngdvendig pa kort sikt. Nemnda er enig i at akkurat i
denne saken er det av mindre betydning hvilken tilstandsgrad badet fikk ettersom det ble gitt
sapass spesifikke risikoopplysninger om badets manglende fall og lekkasjesikring.

Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Foretaket gis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Stian Bones (bransjerepresentant) og
Thomas Iversen (forbrukerrepresentant).
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