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

Awvik ved vanntilfgrsel — opplyst om privat brgnn og «privat brgnn/bekk» — avhl. §§ 3-2, 3-8 og 4-
12.

En enebolig oppfart i 1936 ble solgt for kr 1,4 mill. ved kjgpekontrakt datert 29.6.25. Ved salget
var det opplyst at boligen var av eldre standard med behov for oppgradering, og i
tilstandsrapporten ble bygningsdelene i hovedsak gitt TG 2 og TG 3. | salgsprospektet var det
opplyst om «Privat vanntilfgrsel fra brgnn», som ble gjentatt under eiendomsopplysninger i
tilstandsrapporten. Utvendige vannledninger ble gitt TG 2, og det ble bl.a. opplyst om
«vannledning av plast fra privat brégnn/bekk». Etter overtakelsen reklamerte kjgper som fglge av
problemer med boligens vanntilfgrsel, herunder over at det ikke var en brgnn pa eiendommen.
Foretaket avslo kjgpers krav, og anfgrte at det var paregnelig med oppgradering av
vannforsyningen pa bakgrunn av alder og opplysningene ved salget. Nemnda kom til at det foreld
en mangel, og ga kjgper medhold.

ANTATT @AKONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 281 000, og forsinkelsesrente.

Saksfremstilling

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

Boligen er en enebolig i Vestland fylke oppfert i 1936.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Konsesjonsfritt, nedlagt smabruk med flott utsikt (...) Boligen er av eldre standard med behov for
oppgradering og kan bli et flott hjem for riktig kjgper. Eiendommen passer ogsa som fritidsbolig for de som
gnsker a feriere i vakre omgivelser (...)

VEI, VANN OG AVL@P

(...) Privat vanntilfgrsel fra brgnn.

| tilstandsrapporten ble boligens bygningsdeler i hovedsak gitt TG 2 og TG 3, og det var bl.a.
opplyst fglgende:

Standard
Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naarmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se naarmere beskrivelse
under Konstruksjoner.

Utvendige vann- og avigpsledninger ble gitt TG 2. Det ble bl.a. opplyst om «vannledning av plast
fra privat brgnn/bekk», samt opplyst at det ikke foreld dokumentasjon pa vannkvaliteten:
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Utvendige vann- og avlgpsledninger - TG 2
Avlgpsrgr av plast til privat septiktank i betong. Vannledning av plast fra privat brenn/bekk.

Det foreligger ikke opplysninger eller dokumentasjon om utfgrelse eller tilstand pa bunnledninger. Med
bunnledninger/stikkledninger menes alle vann- og avlgpsledninger fra laveste gulv mot grunn inne i
boenheten, og ut til tilknytningspunkt. Bunnledninger ligger skjult under bygningen og i grunnen, og
vurderingen er derfor begrenset til tilgjengelige opplysninger, bygningens alder, og en forutsetning om at
utfgrelsen fglger byggeskikk pa oppfgringstidspunktet.

Det kan foreligge skader, avvik eller nedsatt funksjonalitet pa bunnledningene som ikke er synlige og derfor
heller ikke omtalt i denne rapporten. For en grundig vurdering av bunnledningene anbefales det a utfgre en
kamerainspeksjon eller annen teknisk undersgkelse av fagkyndige med spesialkompetanse pa
avlgpssystemer.

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av alder og alder alene da det ikke er gitt opplysninger om nedsatt
funksjon/funksjonssvikt.

Vurdering av avvik:

* Det foreligger ingen dokumentasjon pa vannkvaliteten pa brgnnvannet.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vann- og avlgpsledninger.
Konsekvens/tiltak

e Vannkvalitet ma dokumenteres

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pa eldre anlegg.

Videre fremgikk fglgende:
Eiendomsopplysninger
(...) Tilknytning vann
Privat vanntilfgrsel fra brgnn.

Det fremgikk av egenerklaeringsskjemaet at selger hadde eid boligen siden 2012, men det var
krysset av «Nei» pa spgrsmal om selger hadde bodd i boligen siste 12 maneder. Selger krysset
«Nei» pa spgrsmal om kjennskap til feil eller om det har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp.

Boligen ble solgt for kr 1,4 mill. ved kjppekontrakt datert 29.6.25, og overtatt av kjgper den 8.7.25.
Kort tid etter overtakelsen avdekket kjgper at vanntilfgrselen til boligen ikke var fungerende.

Kjgper har forklart fglgende om hvordan de opplevde problemene med vanntilfgrselen etter
overtakelse:

Kjgper oppdaget allerede ved fgrste dag (08.07.2025) at det var darlig vanntrykk og tok derfor kontakt med
selger for 3 forhgre seg om hvor brgnnen var lokalisert. Man fikk da instrukser om 3 lete rundt i et visst
omrade hvor kjgper aldri fant en brgnn, men la etter hvert merke til en treplate over en bekk som tydeligvis
skulle veere «brgnnen». Noen fa dager etter dette opphgrte vanntilfgrselen helt (maksimalt en uke etter
overtakelse) og rgrlegger kunne fgrst komme pa befaring 09.08.2025 grunnet ferieavvikling. Siden dette har
det ikke veert vanntilfgrsel til boligen.

Kjgper reklamerte til foretaket hhv. den 23.7.25 og 19.9.25. | reklamasjonen var det angitt at
«vanntilfgrsel til boligen fungerer ikke».

Kjgper innhentet rapport fra rgrleggerfirma D:
Delvis steinsatt kulp i bekk tildekket med ubehandla treverk.
Vanninntak uten filter/sil

Trykkgkingspumpe i kjeller fungerer ikke. Sannsynligvis full av smuss pga. manglende filter.
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Ingen bakteriologisk sikring av vannkvalitet.

(...) Eksisterende «brgnn» er en steinsatt kulp i et bekkefar med lite volum og manglende sikring av
vannkvalitet. Det medfgrer smuss i vannet som skaper problem for drift av trykkgkingspumpe. | t@grre
perioder kan det veaere risiko for vannmangel. Vannet er ikke bakeriologisk sikret.

Rerleggerfirma D estimerte kostnader pa kr 281 000 for a etablere inntak av filtrert bekkevann,
tank for drikkevann og bakteriologisk sikring.

Kjgper har vist til at det om vinteren ikke er mulig a oppdrive vann i bekken som omtales som en
brgnn. Kjgper har ogsa fremlagt video og bilder tatt av bekken om vinteren.

Kjoper har anfgrt at boligen er i darligere stand enn kjgper kunne forvente som fglge av at
boligens vanntilfgrsel ikke er fungerende, jf. avhl. § 3-2. Kjgper har ogsa anfgrt at det foreligger en
mangel etter avhl. § 3-8. Kjgper har vist til at det er gitt uriktige opplysninger om vanntilfgrsel fra
«brgnn», da det ikke finnes brgnn pa eiendommen og at det heller ikke er fungerende
vanntilfgrsel.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 pa kr 281 000, og forsinkelsesrente fra 30
dager etter pakrav sendt den 21.11.25, jf. rentel. § 2.

Forsikringsforetaket har anfgrt at det ikke foreligger en mangel etter avhl. § 3-2. Foretaket har i
hovedsak vist til at kjgper kunne forvente bekk/brgnn som var 89 ar gammel og som hadde utlevd
sin tekniske levetid, og at det var paregnelig med oppgradering av vannforsyningen. Foretaket har
vist til at opplysning om brgnn/bekk i seg selv innebaerer en risiko, i tillegg til at kjgper fikk
opplysninger om at det ikke forela dokumentasjon pa vannkvalitet. Foretaket har videre fremholdt
at opplysning om vanntilfgrsel fra brgnn/bekk ikke kan anses som uriktig iht. avhl. § 3-8.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga foretaket medhold. Sekretariatet kom til at det ikke foreld en mangel etter avhl. §
3-2, og la ved vurderingen bl.a. vekt pa vannforsyningens alder og at det ogsa ble gitt opplysninger
om vanntilfgrsel fra bekk. Det var heller ikke gitt en uriktig opplysning etter avhl. § 3-8.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet kom i sin vurdering til at det verken var grunnlag for mangelsansvar etter avhl. §§ 3-2
eller 3-8. Kjgper har i sin nemndsanmodning fastholdt at det ble gitt uriktige opplysninger om
vanntilfgrsel fra «brgnn», da det ikke finnes brgnn pa eiendommen og at det heller ikke er
fungerende vanntilfgrsel.

Nemnda har vart noe i tvil, men har landet pa at det samlede opplysningsbildet tilsier at kjgper
kunne forvente vanntilfgrsel fra en brenn. Nemnda viser til at det i salgsprospektet var opplyst om
«Privat vanntilfgrsel fra brann». Dette ble gjentatt under eiendomsopplysninger i
tilstandsrapporten. Riktignok ble det i tilstandsrapporten opplyst om «vannledning av plast fra
privat brgnn/bekk», men ikke noe sted i salgsdokumentene ble det gitt informasjon om at
vannkilden utelukkende var en bekk. Uansett ma risikoen for at det ble gitt motstridende og/eller
feil opplysninger pa dette punktet baeres av selger. Det foreligger dermed en uriktig opplysning
etter avhl. § 3-8. Nemnda anser ogsa at innvirkningsvilkaret er oppfylt. Selv om standarden pa en
brgnn kan variere, vil den etter sin art i utgangspunktet vaere en noe mer betryggende form for
vannkilde enn en bekk.

| lys av risikoopplysningene som tross alt ble gitt, finner nemnda at prisavslaget etter avhl. § 4-12
andre ledd ma ta hgyde for et betydelig fradrag for standardheving. Kjgper vil giennom forslaget
som er innhentet fra en rgrlegger fa filtrert bekkevann, tank for drikkevann og bakteriologisk
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sikring. Nemnda finner at prisavslaget passende kan settes til kr 50 000, etter fradrag for
egenandel etter avhl. § 3-1 fjerde ledd.

Forsinkelsesrente er krevd og tilkjennes etter renteloven § 2.
Avgjgrelsen er enstemmig.

Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Kjgper gis delvis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Terje Sjgvold (bransjerepresentant), og
Vegard Kleven (forbrukerrepresentant).
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