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23.9.2024
Anticimex Forsikring AB, NUF

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

Ny avhendingslov — 31 ar gammel bolig — taklekkasje — feil ved balkong — TG 2 -
reklamasjonsfristen — avhl. §§ 3-2, 4-12, 4-14 og 4-19.

En enebolig oppfert i 1992 ble solgt for kr 2,9 mill. ved kjgpekontrakt datert 15.1.23. |
tilstandsrapporten ble taktekking og balkong gitt "meark" TG 2. Det ble opplyst at mer enn
halvparten av forventet brukstid for taktekking var oppbrukt, og at rekkverk pa balkongen var for
lavt. Selger opplyste ikke om ufagleerte arbeider pa taket ved salget. Etter overtakelsen oppdaget
kjgper at balkongen hadde sprekk i fundamentet, og at det var en lekkasje fra taket. Kjgper
reklamerte til foretaket den 18.9.23. Innhentet takstrapport papekte bl.a. feil ved balkongens
fundament, og at taktekkingen hadde synlig tegn pa tidligere forsgk pa utbedring. Selger forklarte
at han hadde byttet en "lapp" pa takshingelen i 2022. Kjgper anfgrte at det ble gitt mangelfulle og
uriktige opplysninger ved salget, og at forholdene var uparegnelige. Foretaket avslo kjgpers krav,
og viste til at selger kun hadde utfgrt alminnelig vedlikehold pa taket, og at forholdene var
paregnelige for kjgper i lys av boligens alder. Foretaket anfgrte videre at det var reklamert for sent
for avvik ved balkong. Nemnda kom til at det foreld en mangel, og ga kjgper medhold. Dissens ved
reklamasjonsspgrsmalet.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 230 000, takstutgifter kr 10 000 og
utgifter til advokatbistand kr 25 000.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som fglge av avvik ved balkong og
taklekkasje, jf. avhl. § 3-2. Tvisten reguleres av avhendingslova etter lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en enebolig i Agder oppfert i 1992.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Flott bolig med utleiedel og garasje pa sentral og solrik utsiktstomt
| tilstandsrapporten ble det gitt "mgrk" TG 2 ("Avvik som kan kreve tiltak") for taktekking:
Taktekkingen er av pappshingel og taket er besiktiget fra takniva.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa taktekkingen.
Tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar
dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Punktet "Takkonstruksjon/loft" ble gitt TG 1. Balkonger, terrasser og rom under balkonger ble ogsa
gitt "merk" TG 2:

Veranda med utgang fra soverom og stue.
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Dekke av trepanel og rekkverk av tre.

Vurdering av avvik:

- Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Tiltak

- Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

| egenerklzaeringsskjema datert 21.9.22 opplyste selger a ha eid og bodd i boligen siden 1992.
Selger svarte "Nei" pa spgrsmal om kjennskap til om det var eller hadde veert utettheter i
terrasse/garasje/tak/fasade, og pa spgrsmal om kjennskap til om ufaglaerte hadde utfgrt arbeider
som normalt burde utfgres av faglaerte personer. Pa spgrsmal om det var utfgrt arbeider pa
terrasse/garasje/tak/fasade hadde selger krysset av "Ja, kun faglaert", og opplyst at det har blitt
gjort arbeid pa verandaen.

Boligen ble solgt for kr 2,9 mill. ved kjgpekontrakt datert 15.1.23, og overtatt av kjgper den
10.3.23.

Kjgper oppdaget etter overtakelsen at balkongen hadde sprekk i fundamentet. Det ble i den
forbindelse utarbeidet en skaderapport fra takstmann B. datert 19.6.23. | denne rapporten
fremgikk det at det hadde oppstatt skader pa den ene terrassen ved at den hadde seget og deler
av rekkverket var bgyd utover. Skaden ble antatt a ha oppstatt som fglge av sngtyngde, men
bakenforliggende arsak var trolig mangelfull utfgrelse/handverkerfeil. Det fremgikk av rapporten
at det ene fundamentet var sprukket, og det andre var av lettklinkerblokker lagt direkte pa
terreng.

Kjgper oppdaget etter en periode med store nedbgrsmengder vanngjennomtrengning i stuetak.

Det ble utarbeidet ny skaderapport av takstmann B. datert 22.8.23. Yttertaket ble inspisert fra
bakkeniva pa befaring, og det ble registrert at shingelen hadde blitt lappet i omradet hvor vannet
hadde trengt seg gjennom takkonstruksjonen.

Kjgper reklamerte til foretaket i e-post av 18.9.23.

Det ble fremlagt kostnadsestimat for a skifte shingel pa kr 185 000. Hva gjaldt utbedringen av
terrassen ble det gitt et prisestimat pa kr 30 000 for a rette opp terrassen og lage nye
fundamenter. Riving av kledning i bod under terrasse ville komme pa kr 15 000 i tillegg.

Foretaket har gjengitt selgers forklaring:

I'juli 2022 la jeg ut et bilde pa facebook av huset og signaliserte at dette ville komme for salg pa hgsten 2022.
jeg ble kontaktet av (Kjgper) som gjerne ville se pa huset fgr det ble lagt ut for salg. Han kom pa "visning" i
august 2022.

Eiendomsmegler (...) fikk oppdraget med a selge huset, og det ble arrangert visninger i hgstferien. (uke 40)

(Kjgper) var ikke pa noen av visningene arrangert av eiendomsmegler. Etter jul kom det et bud fra (Kjgper)
som ble akseptert og salgskontrakt ble signert 15.01.23.

Bade nar (Kjgper) ville se pa huset i august og nar eiendomsmegler hadde visningene var det ikke sng. Jeg
gjorde (Kjpper) kjent med at singel pa taket ikke var skiftet siden huset var nytt, og var "modent" for 3 byttes.
Det har aldri veaert lekkasjer som jeg har merket, men jeg viste at taket var slitt etter sa mange ar. Dette
gjorde jeg ogsa (takstmann T.) oppmerksom pa, da takstmann gjennomfgrte tilstandsrapporten. Da ble tak
og loft grundig befart av takstmann og det ble tatt diverse fuktprgver.

Takets tilstand fikk "TG 2" karakter, noe jeg tolket som at her ma man vaere obs, for det kan skje noe, dette
var jeg enig i. Innvendig tak i alle rom er heller ikke skiftet i husets levetid. Her er det ikke noen tegn pa
tidligere lekkasjer, slik jeg skjgnner den befaringen som (..) har foretatt.

(...)
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Ja, etter vinteren 2022 var jeg oppe pa taket for a sjekke. Grunnen til at jeg var pa taket var at jeg ville sjekke
ut taket i og med at huset skulle selges. Jeg sa da at en "lapp" av singelen var gdelagt. Jeg la selv inn en ny
lapp der dere viser pa bildet. Jeg var ogsa oppe pa loftet for a sjekke om det var kommet noe vanninni
huset, det var det ikke pa det tidspunktet.

Kjgper har anfgrt at det foreligger en mangel som en fglge av ufagmessig utf@rt terrasse og utett
tak, jf. avhl. §§ 3-2 og 3-7. Det ble anfgrt at tilstandsrapporten ikke oppfylte kravene som var stilt i
forskrift til avhendingslova §§ 2-9, 2-10 og 2-13. Det ble ogsa anfgrt at selger ga mangelfulle og
uriktige opplysninger ved salget. Kjgper har bestridt at det ble reklamert for sent, og at selger
uansett ikke kunne paberope seg for sen reklamasjon, jf. avhl. § 4-19 fgrste og tredje ledd.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 pa kr 230 000, samt krav om takstutgifter
pa kr 10 000 og utgifter for advokatbistand pa kr 25 000. Det ble ogsa krevd forsinkelsesrenter fra
18.10.23, jf. rentel. § 2.

Forsikringsforetaket har anfgrt at det ble reklamert for sent for feil ved balkong, jf. avhl. § 4-19.
Foretaket viste til at kjgper oppdaget forholdet 11.5.23, og ikke reklamerte f@r 18.9.23. Foretaket
har bestridt at selger hadde opptradt grovt uaktsomt, jf. avhl. § 4-19 tredje ledd. Hva gjaldt taket,
har foretaket anfgrt at lekkasjen fgrst oppsto etter ekstremveaer, og at tilstandsrapporten var utfgrt
i trad med forskriften. Foretaket anfgrte videre at det ikke var gitt mangelfulle eller uriktige
opplysninger ved salget, og at forholdene var paregnelige for kjgper, jf. avhl. §§ 3-2, 3-7 og 3-8.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga kjgper medhold. Sekretariatet kom til at bade taklekkasjen og feil ved balkong
utgjorde mangler etter avhl. §§ 3-2, 3-7 og 3-8. Sekretariatet viste bl.a. til at det ikke var gitt noen
konkrete risikoopplysninger om taket, bortsett fra alder, og at selger ikke hadde opplyst a ha
"lappet" en shingel. Det ble gjort et betydelig fradrag ved utmalingen av prisavslaget for taket, jf.
bl.a. FinKN 2013-168.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Nar det gjelder spgrsmalet om det er grunnlag for mangelsansvar knyttet til lekkasjen pa taket, jf.
avhl. §§ 3-2, 3-7 og/eller 3-8, fremholdt sekretariatet:

Hervaerende bolig er fra 1992, og var 31 ar gammel pa salgstidspunktet. Det ma bemerkes at bygningen er
oppfert i henhold til annen byggeskikk og andre forskriftskrav enn de krav som gjelder i dag, hvilket ma
hensyntas i vurderingen av hvilke forventninger kjgper kunne ha. Taktekking er gitt "megrk" TG 2, og det er
opplyst at mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Det er ikke oppgitt nar taket er fra, og
kjgper matte pa denne bakgrunn forvente at taket er fra byggearet. Sannsynligheten for at det kunne oppsta
lekkasje etter uvaer for et tak som pa salgstidspunktet var over 30 ar gammelt, matte anses som paregnelig.

Pa den andre siden, foreligger det ingen konkrete risikoopplysninger om taket/taktekkingen utover at "mer
enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt”. Taket bestar av pappshingel, og det fremgar av
tilstandsrapporten at taket er besiktiget fra takniva. Etter sekretariatets vurdering vil pappshingel normalt ha
en alminnelig levetid pa 20-30 ar, og vi stiller derfor spgrsmal ved om det fremsto misvisende a opplyse om
at mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, nar pappshingelen i realiteten har utlevd sin
levetid. Vi bemerker at det heller ikke utelukker mangelansvar, selv om bygningsdelen er gitt TG 2, jf.

FinKN 2024-101 og FinKN 2024-343.

Kjgper har ogsa anfgrt at det foreligger mangel etter avhl. §§ 3-7 og 3-8. Det er vist til at selger har veert pa
taket og fikset en shingel, og at arbeidet pa taket er opplysninger som selger har tilbakeholdt. Selger har
erkjent @ ha hatt kunnskap om at den ene shingelen var Igs. Vi har imidlertid merket oss at selgers forklaring
er noe motstridende med de opplysninger som fremgar i egenerklaeringsskjemaet. Det vises til at selger har
krysset av pa at det kun er fagleerte som har utfgrt arbeid pa terrasse, garasje, tak og/eller fasade. Det er ikke
opplyst om reparasjonen av den ene shingelen pa taket. Riktignok fant reparasjonen sted i desember 2022,
men likevel fgr budaksept.
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Mangelsvurderingen etter avhl. § 3-8 ma vurderes pa bakgrunn av avtalen mellom partene da partene
inngikk en avtale om kjgp av boligen. Dersom opplysningene i salgsoppgaven ikke var riktig, skulle den fgr
avtalen ble inngatt vaert rettet pa en tydelig mate eller kjgperne gjort seg kient med dette pd annen mate, jf.
Rt. 2008 s. 976. Skjeeringstidspunktet for selgers opplysningsplikt er budaksepttidspunktet, og en retting ved
overtakelsen er fglgelig ikke "i tide", jf. avhl. § 3-8 andre ledd, se f.eks. FinKN 2013-100 og LB-2022-2807. Da
vi ikke kan se at selger har rettet opplysningen i tide, foreligger det uriktige opplysninger. Etter sekretariatets
vurdering skulle derfor opplysningene i egenerklaeringsskjemaet ha vaert korrigert, se FinKN 2020-548 og
FinKN 2023-722.

Etter en samlet vurdering, har vi kommet til at det foreligger mangelansvar etter avhl. §§ 3-2 og 3-8.

Nemnda har funnet vurderingen vanskelig, men har etter en konkret helhetsvurdering kommet til
samme konklusjon som sekretariatet om at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-2 og kan i
hovedtrekk slutte seg til dets begrunnelse pa dette punktet. Nemnda har ikke funnet det
ngdvendig a ta stiling til om det ogsa foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 og/eller 3-8. Til tross
for at det ved salget var gitt risikoopplysninger om taktekkingen, jf. opplysningene om alder og at
taktekkingen var gitt tilstandsgrad 2, foreligger det etter nemndas syn et avvik fra det kjgper med
rimelighet hadde grunn til 3 forvente nar det omkring fem maneder etter overtakelse av boligen
oppstar en lekkasje og det viser seg ngdvendig a skifte taktekkingen "innen kort tid", jf.
skaderapporten av 22.8.23. Det vises i denne forbindelse blant annet til at opplysningene som var
gitt i tilstandsrapporten ikke med rimelighet kunne forstas som at det var et ganske umiddelbart
behov for utbedring av taktekkingen, samt at det var svart bekreftende pa at det ikke var gjort
ufaglzaerte arbeider pa taket.

Nemnda tar etter dette stilling til om det foreligger en mangel knyttet til terrassen. Foretaket har
prinsipalt fremholdt at reklamasjonen er fremsatt for sent, jf. avhl. § 4-19 fgrste ledd.

Ved vurderingen av om reklamasjonen er rettidig, har nemnda delt seg i et flertall og et mindretall.
Flertallet — Nygaard og Iversen — bemerker:

Flertallet viser til sekretariatets drgftelse, hvor det heter:

Det vises til selgers forklaring, som kjgper ikke har imgtegatt. Vi legger derfor til grunn at kjgper har vist
interesse for boligen allerede hgsten 2022, og at han ikke var pa visning med megler. [Foretaket] har vist til at
skaden pa terrassen ble avdekket mai 2023, men at det ikke ble reklamert fgr i september 2023, nesten et
halvt ar senere.

Vi bemerker at kjgper overtok boligen i mars, og vi finner det sannsynlig at det kan ha vaert sng pa terrassen.
Kjgper har engasjert skaderapport etter a ha avdekket forholdet, som ikke ble mottatt fgr i slutten av
juni 2023. Vi finner etter dette at reklamasjon av 18.9.23 er innen "rimelig tid", jf. avhl. § 4-19.

Flertallet er i hovedtrekk enig i dette og slutter seg til sekretariatets begrunnelse. Slik saken er
opplyst, begynte reklamasjonsfristen etter flertallets syn a Igpe da kjgper mottok skaderapporten
datert 19.6.23. Det var fgrst fra dette tidspunktet at avtalebruddet ble eller burde ha blitt
oppdaget, saerlig sett i lys av risikoopplysningene som var gitt ved salget om terrassen.

Flertallet er ogsa kommet til at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-2 knyttet til terrassen. Selv
om terrassen var gitt "mgrk" TG 2 i tilstandsrapporten som var utarbeidet i forbindelse med salget,
var det ikke angitt noen utbedringsbehov og flertallet er enig med sekretariatet i at det ma legges
til grunn at tilstandsgraden var gitt pa bakgrunn av at rekkverket er for lavt i forhold til de krav
som fglger av dagens krav til rekkverkshgyde. | og med at det fremgar av skaderapporten av
19.6.23 at fundamentet til den ene sgylen under bzerebjelken er lagt direkte pa terreng samt at et
annet stgpt fundament har sprukket der sgyleskoen er montert, er det sannsynliggjort at
utfgrelsen av terrassen ikke er i samsvar med alminnelig byggeskikk. Det var ved salget opplyst at
terrassen var bygd av fagleerte, og etter flertallets syn gar avviket utover det kjpper med rimelighet
kunne forvente.
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Flertallet finner altsa at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-2 knyttet til terrassen. Det er ikke
ngdvendig for flertallet a ta stilling til om det ogsa foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 og/eller
3-8.

Mindretallet — Sjgvold — bemerker:

Mindretallet mener det ikke er reklamert i tide for sa vidt angar mangelen ved terrassen. Dette
basert pa hva som framkommer av takstrapporten fra takstmann B. av 19.6.23 der skadedato er
oppgitt & vaere 11.5.23, at selve befaringen var den 13.6.23 og at kjgper var til stede ved denne. Av
rapporten hitsettes for gvrig felgende bemerkninger fra takstmannen:

Forsikringstaker overtok boligen 10. mars i ar. Da var det ca. 1 meter med sng pa terrassen. Han oppdaget
ikke skadene fgr sngen rundt boligen nesten hadde smeltet helt vekk.

Forutsetningsvis har dette vaert rundt den 11. mai, hvoretter takstmannen har veert tilkalt. Slik
saken er opplyst framstar det klar sannsynlighetsovervekt for at kigper har hatt tilstrekkelig
kunnskap om mangelen til 8 fremme en ngytral reklamasjon i god tid fgr takstmannens rapport
foreld, sannsynligvis den 11. mai som er angitt som skadedato. Mindretallet bemerker at det i
dette tilfellet ikke synes a ha vaert snakk om noe spesielt komplisert eller vanskelig arsaksbilde
som hadde krevd omfattende undersgkelser fgr kigper hadde grunnlag for a fremme en ngytral
reklamasjon. En reklamasjon framsatt mer enn fire maneder etter at kjgper fikk ngdvendig
foranledning til 8 fremsette denne er apenbart for sent i forhold til den frist pa senest tre maneder
som er etablert gjennom rettspraksis. Mindretallet bemerker for gvrig at kjgper knapt har
kommentert spgrsmalet om nar og hvordan mangelen ble oppdaget, og at man fra kjgpers side
initielt ikke synes a ha bestridt at denne ble oppdaget 11. mai, men at man paberoper seg at
reklamasjonsfristen ikke gjaldt under henvisning til avhl. § 4-19 tredje ledd. Kjgpers manglende
opplysning av dette spgrsmalet ma bli a holde imot ham i den totale bevisvurderingen.

Kjgper har krav pa prisavslag for utbedringsarbeider knyttet til taktekkingen og terrassen, jf. avhl.
§ 4-12 og drgftelsen over. En samlet nemnd er enig med sekretariatet i at prisavslaget for
utbedring av taktekkingen — etter at det er gjort fradrag for standardheving — passende kan settes
til kr 60 000. Nemnda slutter seg til sekretariatets begrunnelse pa dette punktet.

Flertallet har funnet det sannsynliggjort at det ogsa foreligger en mangel knyttet til terrassen. Det
er fremlagt pristilbud for utbedring av terrassen pa kr 30 000, jf. e-post av 16.9.23. Det fremgar av
pristilbudet at det ogsa kan palgpe kostnader til kledningen pa boden under terrassen med

kr 15 000, men slik flertallet ser det er det ut fra sakens dokumenter ikke sannsynliggjort at slike
kostnader vil palgpe. Flertallet finner fglgelig at de sannsynliggjorte utbedringskostnadene knyttet
til terrassen er kr 30 000. Det er ikke grunnlag for a gjgre noe standardhevingsfradrag knyttet til
disse utbedringsarbeidene.

Etter en samlet vurdering tilkjennes kjgper fglgelig prisavslag med totalt kr 90 000 etter at det er
gjort fradrag for kjgpers egenandel, jf. avhl. § 3-1 fjerde ledd. | prisavslaget er det inkludert
palgpte utgifter til fagkyndig rapport pa kr 10 000.

Kjgper har ogsa krevd erstatning for egenandel for palgpte advokatkostnader med kr 25 000.
Nemnda er kommet til at kravet tas til fglge, da nemnda finner at vilkarene for kontrollansvaret er
oppfylt i denne saken, jf. avhl. § 4-14. Det vises til at kontrollansvaret i utgangspunktet er et
objektivt ansvar og det kan ikke sees a foreligge forhold som skyldes en hindring utenfor selgers
kontroll, og som selger ikke kunne forutse eller unnga fglgene av, jf. avhl. § 4-14 fgrste ledd

siste punktum, jf. § 4-5 f@rste ledd.

Oppsummert tilkjennes kjgper prisavslag med kr 90 000 og erstatning med kr 25 000. Kjgpers krav
om forsinkelsesrenter tas ogsa til fglge, jf. rentel. § 2.
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Avgjgrelsen er avgitt under dissens.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Kjgper gis delvis medhold.

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Terje Sjgvold (bransjerepresentant) og
Thomas Iversen (forbrukerrepresentant).

Side 6 av 6



