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Saken gjelder krav om prisavslag etter kjgp av boligeiendom.

I (Kizperne) kjopte boligeiendommen
I <O kjopekontrakt inngatt 23. oktober 2014.

Selgere var I (scloerne). Den avtalte
kjepesummen var kr. 3.250.000,-. Bolighuset, som hadde et br.a pa 273 kvm, var oppfart i

2008, og selgerne hadde ved salget veert eiere av eiendommen i ca. to ar. De var eiere nr. to
etter oppfaringen av huset. Tomtestarrelsen var ca.760 kvm.

Forut for salget hadde kjgperne vert pa visning og fatt utlevert og gjennomgatt
salgsprospekt, boligsalgsrapport samt egenerklaeringsskjema fra selgerne.
Boligeiendommen var presentert som en stor og meget tiltalende nyere familiebolig med
barnevennlig beliggenhet og med gjennomgaende god standard. | boligsalgsrapporten var
det med unntak for terrasse mv., vaskerom og VVS, hvor det var gitt tilstandsgrad 2, for
gvrig gitt tilstandsgrad 1.

Det var budrunde fer salget, idet en annen interessent ogsa innga bud. Kjgperne valgte
derfor & ga kr. 100.000,- over prisantydning og fikk da tilslaget.

Selgerne har hatt eierskifteforsikring hos Protector Forsikring ASA (Protector), mens
kjgperne har hatt boligkjgperforsikring hos HELP Forsikring AS (Help).

Kjeperne overtok eiendommen 27. november 2014. Kort tid etter dette oppdaget de pa
flere steder i huset sma dyr. De tok derfor kontakt med Help for bistand, og Help fremsatte
23. januar 2015 pa vegne av kjgperne skriftlig reklamasjon overfor Protector pa grunn av
oppdagelsen av dyrene, som ble antatt & vaere sglvkre, samt pa grunn av en rgrlekkasje pa
kjokkenet.

Kjeperne foretok deretter selv etter fagkyndig rad div. tiltak som spraying med gift langs
gulvlister og andre utsatte steder, tetting av sprekker, stgvsuging og ekstra renhold mv. Da
det ikke lyktes & eliminere problemene med smakrypene, ble Pelias Norsk
skadedyrkontroll kontaktet i mars 2016 for kontroll og oppfalging. Det ble da 31. mars
2016 avklart at det var aktivitet av bade sglvkre og skjeggkre pa flere steder i huset. Det
ble da sendt ny skriftlig reklamasjon fra Help til Protector 4. april 2016.

Protector avviste reklamasjonen 7. april 2016, bade med den begrunnelse at
reklamasjonsretten var tapt pa grunn av passivitet og pa grunn av at det ikke var
sannsynliggjort noe brudd pa opplysningsplikten, jf. avhendingsloven § 3-7 og/eller at
forholdene ikke kunne anses som et vesentlig avvik iht. avhendingsloven § 3-9 annet
punktum.
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Kjeperne avdekket ogsa andre forhold som de mente representerte mangler ved
eiendommen. Dette var manglende fall pa en stapt platting utenfor inngangspartiet,
manglende stigtrinn for feier pa taket og konstruksjonsfeil pa taket med manglende
vannavrenning/fuktsikring og fuktskader til fglge. Reklamasjonen ble utvidet til & gjelde
disse forhold 21. juni 2016 og 5. juli 2016.

Protector opprettholdt avvisningen av reklamasjonen i brev av 8. november 2016. Nar det
gjelder de bygningstekniske forhold, ble det anfart at det ikke var reklamert i tide, jf.
avhendingsloven § 4-9, jf. § 4-19.

Det ble i tiden etter dette gjennomfart div. undersgkelser og oppfalging i forbindelse med
de paviste insektene.

Ved stevning av 24. november 2017 til Nedre Telemark tingrett reiste advokat Marit Dahl
Wikstrem, Help Forsikring AS pa vegne av kjgperne sak mot [
I 00 Protector Forsikring ASA med krav om prisavslag etter rettens
skjgnn, begrenset oppad til kr. 1.209.375,-.

Advokat Laila Birgitte Hegard, Protector Forsikring ASA imgtegikk kravet pa vegne av
kjeperne og Protector og pasto frifinnelse i tilsvar dat. 19. desember 2017.

Nedre Telemark tingrett avsa dom 3. juli 2018 med slik domsslutning:

1. I 0 Protector Forsikring ASA dgmmes
en for alle og alle for en til innen 2 uker & betale prisavslag til |GG

I ed 692.812 -sekshundreognittitotusenattehundreogtolv- kroner.
I tillegg kommer lovens forsinkelsesrente fra 11. mars 2017 og til betaling skjer.

2. I 00 Protector Forsikring ASA dgmmes

en for alle og alle for en til & betale saksgkernes sgkskostnader med 162.612
-etthundreogsekstitotusensekshundreogtolv- kroner.

Nar det gjelder nzermere om saksforholdet, partenes anfarsler for tingretten og tingrettens
begrunnelse for resultatet, vises til tingrettens dom.

Advokat Tommy Ravndal, Protector Forsikring ASA har pa vegne av |l
I 00 Protector Forsikring ASA anket dommen til Agder lagmannsrett
ved ankeerklzring av 4. september 2018.

Advokat Dovre Landaas Danielsen har pa vegne av i
I innoitt anketilsvar dat. 27. september 2018.
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Ankeforhandling ble holdt i Agder lagmannsrett i Skien 21. og 22. mars 2019. For de
ankende parter mgtte | sammen med prosessfullmektigen og avga
forklaring. For ankemotpartene mgtte | s2men med
prosessfullmektigen og avga forklaring. Det ble videre hert til sammen atte vitner og
foretatt dokumentasjon fra saksutdraget. Nar det gjelder forhandlingenes gang, vises til
rettsboken.

Advokat Tommy Ravndal har pa vegne av
og Protector Forsikring ASA lagt ned slik pastand:

1. I Protector Forsikring ASA frifinnes.
2. I Protector Forsikring ASA tilkjennes

sakens kostnader.

Til stette for pastanden har advokat Tommy Ravndal pa vegne av |
I 00 Protector Forsikring ASA i hovedsak gjort gjeldende:

Det er anket over bade tingrettens bevisvurdering og rettsanvendelse.

Hovedsparsmalet i saken er om det er grunnlag for prisavslag pa grunn av mangler. Det
foreligger en mangel dersom eiendommen ikke er i samsvar med de krav til kvalitet,
utrustning og annet som falger av avtalen, jf. avhendingsloven § 3-1 fgrste ledd. Etter
bestemmelsens annet ledd er tidspunktet for nar risikoen gikk over, det avgjgrende for
denne vurderingen. | denne saken er eiendommen solgt som den er, og kjgperen har da
som utgangspunkt overtatt risikoen for mangler ved overtagelsen av eiendommen, jf.
avhendingsloven § 3-9, jf. 8 2-4. For at det da skal foreligge en rettslig relevant mangel iht.
§ 3-9, ma selgeren ha misligholdt sin opplysningsplikt etter avhendingsloven 88§ 3-7 og 3-8
eller eiendommen ma vare i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne
med etter kjgpesummen og forholdene ellers.

Hovedanfarselen bak kjgpernes prisavslagskrav har veert pavisningen av skjeggkre i
boligen. Det anfagres imidlertid at det ikke er tilstrekkelig sannsynliggjort at det virkelig var
skjeggkre i boligen pa overtagelsestidspunktet. Det bestrides saledes at det kan legges til
grunn at de senere paviste skjeggkreene kan regnes som en mangel iht. avhendingsloven

§ 3-1. | den forbindelse anfares ogsa at ikke enhver forekomst av skjeggkre heller kan
anses som et avvik iht. avhendingsloven § 3-1. Det ma i det minste kreves at de vil vere i
stand til & etablere en populasjon.

Det vises til at de paviste dyrene farst ble oppfattet & vaere sglvkre, ogsa etter innsendelse
av fotomateriale. Senere kontroller avdekket bade sglvkre og skjeggkre. Videre vises til at
senere paviste eksemplarer i det alt vesentlige har veert nymfer under 0,5 mm som ma veere
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klekket ut etter kjgpernes overtakelse. VVoksne eksemplarer, som kan transporteres inn i
huset med materialer, emballasje etc., kan ha kommet inn nar som helst. For gvrig kan
Mycoteams vurdering av at skjeggkre har veert i boligen i 2 - 4 ar, heller ikke gi grunnlag
for noen entydig konklusjon.

Det foreligger i denne saken ikke brudd pa opplysningsplikten som kan begrunne at de
paberopte forhold anses som en rettslig relevant mangel iht. avhendingsloven § 3-9, jf. §8
3-7 og 3-8. For sa vidt gjelder skjeggkre, er det ingen holdepunkter for at selger kjente til
eller matte ha kjennskap til slike dyr. For sa vidt gjelder de bygningsmessige forholdene,
anfares at feilene knyttet til platting og stigtrinn pa taket ma anses som bagatellmessige
forhold, som under enhver omstendighet ikke kan anses kausale, jf. avhendingsloven § 3-7
annet punktum og § 3-8 annet ledd. Nar det gjelder feil knyttet til takkonstruksjonen, var
dette ikke noe selgerne eller takstmann var klar over eller matte kjenne til, jf.
avhendingsloven § 3-7. Selve konstruksjonslgsningen innebarer ingen feil, men utfgrelsen
kan ha veert mangelfull.

Det bestrides videre at eiendommen var i vesentlig darligere stand enn kjgperne kunne
forvente, og av den grunn har en rettslig mangel iht. avhendingsloven § 3-9 annet
punktum. Det fglger av rettspraksis, jf. Rt-2010-103- avsnitt 49-51 at manglene kvantitativt
ma overstige opp mot ca. 6 % av kjgpesummen for a oppfylle vesentlighetskravet. Selv
dersom oppgitte utbedringskostnader legges til grunn med kr. 78.125,- for
takkonstruksjonen, kr. 20.000,- for plattingen, kr. 10.000,- for stigetrinn pa taket og kr.
50.000,- for sanering av skjeggkre, belgper dette seg til ikke mer enn kr. 158.125,-, hvilket
utgjer ca. 4,9 % av kjgpesummen. Dette vil ligge under den terskel som fglger av
rettspraksis.

Det er etter den kvalitative vurderingen av manglene i forhold til vesentlighetskravet ikke
grunn til & legge til grunn en hgyere grense enn den vanlige terskelen som falge av at det er
pavist skjeggkre i boligen. Skjeggkre gjer ingen skade pa bygning eller utgjar noen fare for
mennesker eller dyr, men oppfattes av mange som ekle, udelikate og plagsomme. Det er
ikke rimelig at selger skal bere ansvar for irrasjonell frykt og subjektive forhold hos
kjgpere. Det vil alltid forekomme tilfeldige forekomster av insekter og dyr i norske boliger.
Skjeggkre bar ikke bedgmmes pa annen mate enn andre innsekter og dyr. Hovedarsaken til
skjeggkreforekomst er at den bringes inn i huset med materialer, emballasje etc. | dette
tilfelle ma dessuten forekomsten etter det opplyste na anses utarmet og sanert i

Det er under enhver omstendighet ikke grunn til & utmale noe prisavslag etter
avhendingsloven § 4-12 med bakgrunn i pavisningen av skjeggkre. Mangelsgrunnlaget ma
anses bortfalt, idet eiendommen ikke lenger har denne mangelen, jf. ordlyden «har
eiendommen en mangel». Avviket ma for a legges til grunn ha en varig negativ
konsekvens ved seg. Undersgkelsene til Mycoteam bade i 2019 og 2017 har vist en utarmet
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bestand. Det vises ogsa til uttalelsene fra Antcimex om ny kunnskap om effektiv
bekjempelse av skjeggkre.

Det bestrides videre uansett at det kan innrgmmes prisavslag bade etter avhendingsloven
8 4-12 forste ledd og annet ledd. Dette vil bryte med lovens system. Det skal etter forste
ledd utmales et forholdsmessig prisavslag. Dersom dette ikke kan godtgjares, fastsettes
etter annet ledd prisavslaget til utbedringskostnadene. Dette er en presumsjonsregel.

Awvik fra presumsjonsregelen ma som nevnt vaere «godtgjort», jf. Rt-2010-1395-avsnitt
47. Dette tilsier at markedsverdien med og uten mangel ma veere klar. Det ma i den
forbindelse stilles krav om en kvalifisert sannsynlighetsovervekt. En takst vil ikke veere
tilstrekkelig. Det er derfor ikke tilstrekkelig & bygge pa taksten til takstmann @verby om 15
% verdiminus. Uttalelsene fra Eiendom Norge og eiendomsmegler Gjeerum gar klart i
motsatt retning. Heller ikke konkrete salg av boliger hvor det er pavist skjeggkre,
underbygger verdiminus. Et eventuelt prisavslag kan derfor i denne saken kun baseres pa
utbedringskostnader/saneringskostander.

Det anfares endelig at under enhver omstendighet er et eventuelt berettiget krav tapt som
falge av at reklamasjon over skjeggkre er for sent fremsatt, idet reklamasjonen ikke er
fremsatt innen rimelig tid eller fulgt opp innen rimelig tid, jf. avhendingsloven § 4-19, jf.

§ 4-9. Fristen er etter praksis ca. tre maneder etter forholdet ble oppdaget eller burde veert
oppdaget, jf. bl.a. Rt-2010-103- avsnitt 66. Videre gjelder vanlige passivitetsregler. | dette
tilfelle ble det fremsatt en farste reklamasjon 23. januar 2015 hvor det ble opplyst om
«trolig sglvkre». Deretter gikk det ca. 14 maneder for reklamasjonen ble fulgt opp med nye
opplysninger om sikker pavisning av sglvkre og skjeggkre. Dette ma anses for sent.
Kjeperne var bistatt av advokat i hele denne perioden og burde fulgt opp tidligere.

Nar det gjelder forholdene ved platting og manglende stigtrinn pa taket, er det ikke bestridt
at disse ble oppdaget pa et langt tidligere tidspunkt, men ikke reklamert over far sommeren
2016. Det er séaledes ikke reklamert innen rimelig tid, jf. avhendingsloven § 4-19. Det er
ikke rettslig grunnlag for & utsette fristberegningen péa grunn av tidligere reklamasjonen
over andre forhold.

De forhold hvor det er reklamert for sent, kan heller ikke innga i vesentlighetsvurderingen i
forhold til avhendingsloven § 3-9 annet punktum, jf. LA-2016-190518.

Advokat Dovre Landaas Danielsen har pa vegne av i
I |20t ned slik péstand:

1. Anken forkastes.
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2. I OO Protector Forsikring ASA dgmmes,

én for alle og alle for én, til 4 betale sakskostnadene for lagmannsretten.

Advokat Dovre Landaas Danielsen har pa vegne av i
I ti! stotte for pastanden i hovedsak gjort gjeldende:

Tingrettens dom er riktig, og de kan i all hovedsak tiltre tingrettens begrunnelse for
resultatet.

Det anfgres at det foreligger en mangel ved boligen i | for folgende forhold:

Skjeggkre i boligen.

Konstruksjonsfeil pa taket med pafalgende skader.
Feilkonstruert platting ved inngangspartiet.
Manglende stigetrinn pa taket.

Ao

Det gjares i den forbindelse gjeldende at det var en skjeggkrepopulasjon i boligen ved
overtagelsen av eiendommen. Det vises til at det ble pavist skjeggkre flere steder i boligen
kort tid etter overtagelsen, jf. forklaringen til | - A\t det var
skjeggkre og ikke bare sglvkre, underbygges av kjapernes egne beskrivelser, innsendt
bildemateriale og senere pavisning fra fagkyndige. Videre sannsynliggjeres dette ogsa av
Mycoteams vurderinger av hvor lenge skjeggkreene har veert i boligen.

Nar det gjelder feilkonstruksjonen pa taket, vises til skaderapport av 12. juli 2016 fra
takstmann Helge Langeland hvor det framgar at den valgte lgsningen med a lede vannet fra
taket i halvvalmen ned i rennen bak forkantbord og videre ut til skratak, ikke fungerer slik
at det har medfart rateskader. Det framgar av samme rapport at manglende fall pa den
flislagte betongplattingen ved inngangspartiet, slik at det samler seg vann, ogsa avviker fra
god byggeskikk. Det er pa det rene og ubestridt at det mangler stigtrinn pa taket som det
stilles krav om fra kommunens feiervesen.

Det er rettslig grunnlag etter avhendingsloven § 3-9 farste punktum for a gjare
mangelsinnsigelsene gjeldende da det er tilbakeholdt eller gitt mangelfulle eller uriktige
opplysninger ved salget, jf. avhendingsloven 8§ 3-7 og 8 3-8. Det anses klart mest
sannsynlig at selgerne ogsa var kjent med at det var sglvkre/skjeggkre i boligen i og med at
slike ble pavist kort tid etter overtagelsen, og at de har tilbakeholdt informasjon om dette.

Nar det gjelder manglende fall pa plattingen ved inngangspartiet og manglende stigtrinn pa
taket, er det ikke bestridt at selgerne ogsa var kjent med manglene. Nar det gjelder
feilkonstruksjonen pa tak, anfgres at takstmann Bgrre Skui som utarbeidet
boligsalgsrapporten, matte kjenne til dette. Det ma anses grovt uaktsom ikke a undersgke
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denne taklgsningen narmere i dette tilfellet og kun basere seg pa observasjoner fra
bakkeniva i rapporten. Selger identifiseres med takstmann, jf. Rt-2001-369.

Det anfares videre at kjgperne hadde grunn til & regne med a fa opplysninger om samtlige
av disse forholdene. Videre at de hadde innvirkning pa kjgpsavtalen, idet minste pa
vederlagets starrelse. Dette ma anses som kjgpsmotiverende opplysninger, og det er da en
presumsjon for at de er egnet til & innvirke pa avtalen. Selger har bevishyrden for at avtalen
ville bli inngatt pa samme vilkar, jf. Rt-2003-612.

Videre gjgres gjeldende at de paviste mangler innebzrer at eiendommen var i vesentlig
darligere stand enn de hadde grunn til a regne med, slik at det kan gjgres mangelsinnsigelse
gjeldende etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum.

Ved vurderingen av om det kvantitative momentet i vesentlighetsvurderingen er oppfylt,
anfgres at det ma legges til grunn at utbedringskostnadene ved de bygningstekniske
manglene vil utgjere kr. 112.812,- og saneringen av skjeggkre kr. 90 — 100.000,- iht.
Mycoteams vurdering. Det ma i tillegg legges til grunn at eiendommen er pafart et
verdiminus pa opp mot kr. 490.000,- som falge av skjeggkreproblematikken. Det vises til
vurderingene og anslaget til takstmann Jan Olav @verbg. Det foreligger ogsa praksis fra
konkrete salg som viser at prisen matte nedjusteres.

Samlet utgjer disse belgpene kr. 692.812,- hvilket vil vaere 21 % av kjgpesummen pa
kr. 3.250.000,-. Den kvantitative grensen vil saledes uansett klart veere oppfylt.

Nar det gjelder det kvalitative momentet, vises til at salget gjelder en forholdsvis ny
enebolig som er oppfart i 2008 og oppgitt til & veere av gjennomgaende god standard.
Kjeperne hadde ingen forventninger om at det kunne hefte slike feil som pavist ved
boligen. Videre vises til at det er pavist skjeggkre, som anses som skadedyr, og at det er
gjort fortlgpende forsgk pa sanering uten at de er kvitt problemene.

Det bestrides at det skal vaere reklamert for sent over de paberopte forhold, jf.
avhendingsloven § 4-19. Skjeggkre ble reklamert over straks det var avklart at det faktisk
var skjeggkre som var pavist i boligen etter at det farst var reklamert over pavisningen av
dyr som ble antatt & vere sglvkre. Kjgperne er ikke a bebreide da fagkyndige slet med &
konkludere endelig. Konstruksjonsfeil pa taket ble det reklamert over kort tid etter at det
var avdekket konstruksjonsfeil og rateskader pa taket. Nar det gjelder feilkonstruert
platting og manglende stigtrinn, ble det reklamert over disse forhold da kjgperne forsto at
boligen hadde flere feil ved seg og at det kunne veere grunnlag for mangelskrav mot selger.
Det er ikke grunnlag for passivitetsvirkninger.

Under enhver omstendighet kommer avhendingsloven § 4-19 tredje ledd til anvendelse.
Selgerne ma ha veert kjent med skjeggkreforekomsten, og det er ikke bestridt at selgerne
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var kjent med vannproblemene knyttet til platting ved inngangspartiet og manglende
stigetrinn pa taket.

Oppsummeringsmessig anfares at det er grunnlag for prisavslag etter avhendingsloven

8 4-12 farste og annet ledd. Det kreves et forholdsmessig prisavslag oppad begrenset til
kr. 490.000,- for verdiminuset som folge av skjeggkreaktiviteten i huset. Videre kreves
bekjempelseskostnader og utbedringskostnader dekket med kr. 202.812,-.
Utbedringskostnadene vil i dette tilfellet ikke medfare tilstrekkelig prisavslag pa grunn av
usikkerheten om hvorvidt saneringen vil gi en varig lgsning, jf. for gvrig LB-2012-73859.

Lagmannsrettens vurdering:
I - Mangelsvurderingen i forhold til avhendingsloven § 3-1:

Lagmannsretten tar utgangspunkt i at det foreligger en mangel dersom eiendommen ikke er
I samsvar med de krav til kvalitet, utrustning og annet som falger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1 farste ledd. Etter bestemmelsens annet ledd er tidspunktet for nar
risikoen gikk over, det avgjgrende for denne vurderingen. Overtagelsestidspunktet er som
utgangspunkt avgjerende for hvem av partene som barer risikoen for paviste mangler. |
denne saken er eiendommen solgt som den er, jf. kjgpekontraktens 8§ 8, og kjgperen har da
som utgangspunkt overtatt risikoen for mangler ved overtagelsen av eiendommen, jf.
avhendingsloven § 3-9, jf. § 2-4. For at det da skal foreligge en rettslig relevant mangel ma
selgeren ha misligholdt sin opplysningsplikt etter avhendingsloven 88 3-7 og 3-8, eller
eiendommen ma vare i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne med
etter kjgpesummen og forholdene ellers.

Det er pavisningen av skjeggkre i boligen som danner hovedbegrunnelsen for
prisavslagskravet i saken. Protector og selgerne har pa sin side anfart at det ikke er
tilstrekkelig sannsynliggjort at det virkelig var skjeggkre i boligen pa
overtagelsestidspunktet. Det er vist til at det i den ferste reklamasjonen 23. januar 2015 ble
opplyst at det var oppdaget dyr, trolig selvkre, og at det i forbindelse med opplysningene
fra kjeperne til forsikringsselskapet ogsa var innsendt fotografier av paviste smakryp. Da
skadedyrfirmaet Pelias i mars 2016 paviste skjeggkre, ble det ogsa pavist salvkre pa flere
steder i huset. Det er derfor anfart at det er sannsynlig at det kun var sglvkre som ble
observert kort tid etter overtagelsen, og at skjeggkreene saledes like gjerne kan vaere
kommet inn i boligen pa et senere tidspunkt.

Lagmannsretten viser imidlertid til forklaringen fra | o™ den
farste observasjonen av dyrene pa forskjellige steder i huset, bade pa kjekken, stue,

soverom og bad, og at det etter spraying med gift langs med gulvlister ble funnet et stagrre
antall dgde individer pa flere steder. Hun har bekreftet at smakrypene var identiske med de
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som senere er bekreftet av fagkyndige til a veere skjeggkre. Hun har ogsa vist til innsendte
bilder.

Lagmannsretten finner det lite tvilsomt, ndr opplysningene fra |
om de farste observasjonen av smadyr sammenholdes med de senere pavisningene av

skjeggkre fra flere fagkyndige skadedyrfirmaer, og herunder ogsa vurderingene til
Mycoteam om at pavisningene indikerer opphold i boligen de siste 2-4 arene, at det var en
levedyktig populasjon av skjeggkre i boligen pa overtagelsestidspunktet. At skjeggkreene
skulle ha kommet inn i boligen i tiden mellom overtagelsen og den sikre pavisningen i
mars 2016, fremstar etter bevisfarselen som teoretisk og mindre sannsynlig.

Lagmannsretten legger etter dette til grunn at en levedyktig populasjon av skjeggkre pa
overtagelsestidspunktet innebzrer et avvik iht. avhendingsloven 8§ 3-1 som kan danne
grunnlag for en mangelsinnsigelse etter avhendingsloven § 3-9. Skjeggkre er etter det
opplyste ikke skadelige for mennesker eller dyr eller gjgr skader pa bygningen. De kan
imidlertid pafare skader pa baker og andre papirgjenstander, idet papir inngar i deres
kosthold. Skjeggkre oppfattes imidlertid av mange som ekle og udelikate og har veert et
stadig voksende konflikttema de senere ar. De har vist seg vanskelige a bekjempe. Ingen
skadedyrfirmaer har saledes til na gitt garanti for at de helt kan fjernes og elimineres ved
saneringstiltak. Etter det opplyste regnes de som skadedyr serlig pa grunn av faren for
psykiske falger for beboerne.

Det er ogsa gjort gjeldende div. bygningstekniske mangler. Nar det gjelder den paberopte
feil ved takkonstruksjonen, legger lagmannsretten til grunn etter forklaringen til takstmann
Helge Langeland og hans skadetakstrapport av 12. juli 2016 fglgende fra rapporten:
«Awik: Ved halvvalmer er taksteinen avsluttet bak forkantbord med et beslag som er tenkt
lede vannet ut i skrataket. Dette fungerer ikke tilfredsstillende og lekkasjer av varierende
karakter er gjeldende ned i gesimskasser. Teoretisk kan dette fungere, men utfarelsen og
valget i denne sammenheng er utradisjonell og en darlig lgsning. Takstein forbi
pannebord/forkantbord med takrennelgsning som ellers pa huset er ansett som en riktig
Igsning. Konklusjon: Lasningen har allerede pa fa ar medfert dels rateskader og dels
avflassing pa gesimskasser. Dette medfgrer konsekvenser og ma legges om.» Det legges
etter dette til grunn at feilen ved taklgsningen med tilhgrende rateskader ogsa representerer
et avvik iht. avhendingsloven § 3-1 som kan danne grunnlag for en mangelsinnsigelse etter
avhendingsloven § 3-9.

Det samme gjelder manglende fall pa flislagt betongplate ved inngangsdara og manglende
stigtrinn pa taket. For sa vidt gjelder den stgpte betongplaten, framgar det av
skadetakstrapporten til takstmann Helge Langeland: «Dette avviker fra god byggeskikk der
vann skal ledes vekk fra veggliv og konstruksjoner skal etableres med fall sa ikke vann blir
staende. Konsekvenser er is samlinger/glatt overflate. En utbedring vil veere fjerning og
stgp av ny». Nar det gjelder stigtrinn pa taket, kreves dette av kommunalt feiervesen.
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Il - Vurderingen av om det foreligger en rettslig relevant mangel som fglge av brudd
pa opplysningsplikten etter avhendingsloven §§ 3-7 eller § 3-8:

I denne saken er som nevnt eiendommen solgt «som den er» iht. kjgpekontraktens § 8.
Utgangspunktet vil da veere at kjgperen har overtatt risikoen for mangler ved overtagelsen
av eiendommen, jf. avhendingsloven § 2-4.

Det framgar imidlertid av avhendingsloven § 3-9 farste punktum: «Enda om eigedomen er
selt «<som han er» eller liknande atterhald, har eigedommen likevel mangel dersom dette
falger av 88 3-7 eller 3-8.»

Det heter videre i avhendingsloven 8§ 3-7: «Eigedomen har mangel dersom kjgparen ikkje
har fatt opplysning om omstende ved eigedomen som seljaren kjente eller matte kjenne til,
og som kjgparen hadde grunn til & rekne med & fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan
ga ut ifrd at det har verka inn pa avtala at opplysning ikkje vart gitt.»

Kjeperne har anfgrt i denne saken foreligger brudd pa opplysningsplikten etter § 3-7 for sa
vidt gjelder alle de paberopte manglene.

Nar det gjelder skjeggkre, er anfarselen begrunnet i at selgerne i dette tilfelle kjente til eller
matte kjenne til at det var skjeggkre i boligen forut for overtagelsen av denne

Lagmannsretten bemerker innledningsvis at den finner det klart at dersom selgerne i sin
eiertid hadde observert sglvkre/skjeggkre inne i boligen, skulle dette vaert opplyst i
forbindelse med salget. Det anses ikke tvilsomt at dette er opplysninger kjgperne hadde
grunn til & regne med a fa. | dette tilfellet er det imidlertid pa egenerkleeringsskjemaet i
forbindelse med boligskifteforsikringen krysset av for «nei» pa spegrsmal om de «kjenner
til om det er/har veert sopp, rateskader, eller skadedyr i boligen, for eksempel rotter, mus,
maur eller lignende?».

Det ma etter lagmannsrettens oppfatning anses pafallende at det bare fa dager etter
overtagelsen pavises rikelig med smadyr pa flere steder i boligen av kjgperne, og at det
dreier seg om bade sglvkre og en levedyktig populasjon av skjeggkre. Dette sannsynliggjar
i en viss grad at ogsa selgerne tidligere ma ha gjort observasjoner av smadyr som Kklart
tilsier neermere undersgkelser og oppfalging av forholdene, og at de sdledes av den grunn i
det minste har opptradt grovt uaktsomt slik at kravet til «matte kjenne til» vil vaere oppfylt.

P& den annen side har | | sin partsforklaring under ankeforhandlingen
klart benektet slike observasjoner og herunder forklart at det eneste de har observert ved en
anledning var et dyr pa badet som de er sikre pa var et tusenben. Lagmannsretten har ingen
konkrete holdepunkter for at il har forklart seg uriktig pa dette punkt og viker
tilbake for a legge til grunn at han avgitt en bevisst uriktig forklaring for lagmannsretten.
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Lagmannsretten viser i den forbindelse til at det etter det opplyste ogsa er ganske typisk at
disse dyrene som er svart lysskye og stort sett er aktive om natten, kan veere vanskelige a
oppdage, og at de kan ha tilhold i hus over lang tid uten at det er kjent for beboerne.

Pa denne bakgrunn finner lagmannsretten, riktignok under noe tvil, at det ikke er
tilstrekkelig sannsynliggjort at selgerne kjente til eller matte kjenne til at det var
sglvkre/skjeggkre i huset ved kjgpernes overtagelse av huset.

Nar det gjelder den paberopte feilkonstruksjonen ved taklgsningen, er kjgpernes anfarsel at
dette var noe takstmannen matte forsta og skulle ha undersgkt neermere i forbindelse med
utarbeidelsen av boligsalgsrapporten. Takstmannen identifiseres med selger. Det hevdes
med bakgrunn i forklaringen til takstmann Helge Langeland som har utarbeidet
skadetaksten, at lgsningen med a lede vannet fra havvalmen bort pa innsiden av
forkantbordet, i stedet for i takrenne pa utsiden, er sa vidt utradisjonell og avviker fra det
vanlige at takstmannen ikke kunne ngye seg med a observere fra bakkeplan, men klart
burde inspisert lgsningen naermere pa grunn av de apenbare svakhetene og faremomentene.

Takstmann Bgrre Skui som utarbeidet boligsalgsrapporten, har i sin forklaring under
ankeforhandlingen sagt seg uenig i dette. Han har for det farste vist til at
boligsalgsrapporten er basert pa undersgkelsesniva 1 som er det laveste detaljeringsniva,
hvilket bl.a. er presisert til «Yttertak inspiseres fra loft/innsiden og utvendig fra bakken
eller fra stige dersom denne er klargjort eller reist til befaringen». Dette er det opplyst om
I rapporten. Etter hans vurdering er den valgte Igsningen ikke uvanlig for denne hustypen,
og den vil fungere greit dersom vannet ledes ut til skrataket pa tilfredsstillende mate. Han
gjorde fra bakkeplan ingen observasjoner som indikerte noe annet.

Lagmannsretten er av den oppfatning at med de klare og kjente faremomentene ved denne
lgsningen for at vann kan bli staende pa innsiden av forkantbordet med fukt og rateskader
til felge, burde takstmannen inspisert avrenningssystemet ngyere eller i det minste papekt
konstruksjonen og faremomentene i rapporten, slik at kjaper gis et varsel om selv &
undersgke dette neermere. Med opplysningen som er gitt om undersgkelsesnivaet, finner
lagmannsretten likevel, under en viss tvil, ikke at hans forhold kan bedemmes som grovt
uaktsomt slik at han matte forsta dette.

Nar det gjelder feilene knyttet til manglende fall pa den flislagt betongplaten ved
inngangspartiet samt manglende stigtrinn for feier pa taket, er det ikke tvilsomt og
ubestridt at selgerne kjente til forholdene og ikke opplyste noe om dette i forbindelse med
salget. Det er imidlertid lagmannsrettens oppfatning at dette ma anses a vaere noksa
bagatellmessige forhold, som ikke har virket inn pa kjgpsavtalen, heller ikke pa det
vederlag kjeperne var villig til & gi ved sin budgivning. lllustrerende er at kjgperne som
klart ma ha veert klar over forholdende senest i lgpet av sommeren 2015, ikke reklamerte
over dem fgr sommeren 2016 etter at det var reklamert over andre forhold.
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Utbedringskostnadene er beskjedne, kr. 10.000,- for stigtrinnene og kr. 20.000,- for
plattingen, jf. skadetaksten fra takstmann Jan Olav @verbg.

111 — Vurdering av reklamasjonenes rettidighet — Avhendingsloven 8§ 4-19

Det legges til grunn at bare mangler hvor det er reklamert i tide, vil innga i vurderingen av
om det foreligger en rettslig relevant mangel iht. avhendingsloven 8 3-9 annet punktum.

Lagmannsretten finner at anfarselen fra selgerne/Protector om at det er reklamert for sent
og/eller reklamasjonen ikke er fulgt opp tilstrekkelig nar det gjelder pavisningen av
skjeggkre, ikke kan fare fram, Kjgperne v/Help reklamerte kort tid etter pavisningen av
smadyr som ble antatt & veere sglvkre etter vurdering fra fagkyndig. Deretter ble radene fra
fagkyndig fulgt mht. oppfelging og bekjempelse, og det ble etter hvert, da problemene ikke
forsvant, avdekket gjennom fagkyndig bistand at det var pavist skjeggkre. Dette ble det
deretter reklamert over kort tid etterpa, 04.04.16. Reklamasjonen er da etter
lagmannsrettens oppfatning framsatt innen rimelig tid, jf. avhendingsloven § 4-19. Det er
heller ikke grunnlag for a anses kravet tapt pa grunnlag av alminnelige passivitetsregler.

Nar det gjelder manglende fall ved inngangspartiet, finner lagmannsretten imidlertid at det
er reklamert for sent i forhold til avhendingsloven § 4-19. Veiledende frist iht. praksis, jf.
Rt-2010-103 avsnitt 66, er tre maneder fra kunnskapstidspunktet. Lagmannsretten legger til
grunn kjgperne var klar over de manglende fallforholdene senest i lgpet av farste halvar
2015, og reklamasjonen ble fremsatt farst 05.07.16. Det ma anses for sent. Reklamasjonen
over pavisningen av skjeggkre ble for gvrig fremsatt 04.04.16. Det foreligger ikke forhold
som tilsier at selger/eventuelt takstmann har opptradt grovt uaktsomt slik at
avhendingsloven § 4-19 tredje ledd kommer til anvendelse. Feilen ma anses a vaere av
noksa bagatellmessig art.

Nar det gjelder manglende stigtrinn pa taket, legges ogsa til grunn at kjgperne ble klar over
dette sommeren 2015 og reklamerte ferst 21.06.16. | utgangspunktet ma ogsa dette anses
for sent, men for dette forhold finner lagmannsretten at selger/takstmann har opptradt grovt
uaktsomt nar det ikke ble gitt opplysning om dette. Det vises herunder til at det i
boligsalgsrapporten er positivt opplyst at det er montert trinn for feier. Denne
mangelsinnsigelsen er falgelig fortsatt i behold, jf. avhendingsloven § 4-19 tredje ledd.

IV — Vurderingen av om det foreligger en rettslig relevant mangel som fglge av at
eiendommen var i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne
med.
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Avhendingsloven § 3-9 annet punktum lyder slik: «Eigedomen har ogsa mangel dersom
han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen hadde grunn til & rekne med ut fra
kjgpesummen og tilhgva elles.»

Det framgar av lovforarbeidene at for at dette vesentlighetskravet skal vere oppfylt, ma
misforholdet mellom tingens stand og det kjgperen kunne regne med, veere utvilsomt, jf.
Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 92. Det er de mer apenbare misforhold regelen skal
beskytte mot, jf. Rt-2010-103 avsnitt 41.

Lagmannsretten legger videre til grunn at det falger av bestemmelsen at det skal foretas en
skjgnnsmessig helhetsvurdering av om vesentlighetskriteriet er oppfylt.

Etter rettspraksis, jf. bl.a. Rt-2010-144, inngar i denne helhetsvurderingen bade
kvantitative og kvalitative elementer. For det farste opereres med en kvantitativ terskel
hvor ngdvendige utbedringskostnader til a rette mangelen antas & matte veere minst ca. 5-6
% av kjgpesummen. Dette er imidlertid ikke annet enn et utgangspunkt for
helhetsvurderingen, idet det som nevnt ma foretas en helhetsvurdering hvor ogsa
salgssituasjonen, feilens art og betydning og boligens karakter og standard far betydning.
Som Hgyesterett har papekt i Rt-2010-144 avsnitt 51 behgver vesentlighetskriteriet «i lys
av slike forhold altsa ikke veere oppfylt selv om utbedringskostnadene skulle overskride en
veiledende terskel. Motsatt kan vesentlighetskriteriet vaere oppfylt- slik som i
awvvisningsrettdommen — selv om utbedringskostnadene ligger under en slik terskel. Det
skal riktignok mye til».

I neerveerende sak har det sarlig veert fokusert pa mangelen i form av de paviste
skjeggkreene i boligen. Lagmannsretten legger til grunn at kjgperne kort tid etter
overtagelsen paviste en rikelig forekomst av disse smadyrene pa forskjellige steder i huset,
og at det apenbart dreide seg om en levedyktig populasjon. Da kjgperne farst antok at det
dreide seg om sglvkre, ble det etter fagkyndig rad sprayet med insektsspray o.l. Dette
reduserte aktiviteten merkbart, men dyrene forsvant ikke. Etter at det vinteren 2016 ble
pavist at det ogsa var en forekomst av skjeggkre, ble det gjennom forsikringsordninger
foretatt saneringsarbeider ved Pelias Norsk Skadedyrkontroll og Nokas Skadedyrkontroll.
Det ble gjennomfart flere omganger med giftbehandling gjennom 2016 med giftstoffer
som pyrethriner, k-othrine og Demand. Sistnevnte en langsom nedbrytbar gift som har lang
virketid.

Behandlingen hadde god effekt, men eliminerte ikke helt aktiviteten til skjeggkre som
fortsatt ble pavist fra tid til annen. I forbindelse med saksforberedelsen fikk Help innhentet
en inspeksjonsrapport fra Mycoteam som sgkte 4 dokumentere aktiviteten gjennom 85
utsatte limfeller, som sto ute pa forskjellige steder i huset i en periode pa fire uker i
juni/juli 2017. Det ble til sammen fanget ni nymfer (under 10 mm) og et voksent individ.
Bl.a. i lys av at det ogsa i februar hadde vart et lavt antall i limfeller utsatt av Pelias (10
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nymfer og tre voksne individer i ca. 25 limfeller over fem maneder), ble det i rapporten
papekt at det fanget et sveart lavt antall insekter, og at det kan indikere at bestanden pr.
rapportdatoen var utarmet.

Det er senere gjennomfart ytterligere kartlegginger. En kartlegging ved limfeller v/Nokas i
ca. fem uker sommeren 2018 avdekket syv individer, all nymfer. Videre har kjgperne sendt
inn 22 limfeller som sto ute i november/desember 2018, hvor det er pavist to sma nymfer
(under 0,5 mm). Deretter har Mycoteam forut for ankeforhandlingen i 22 dager i
januar/februar 2019 gjennomfert en kartlegging med 77 limfeller pa forskjellige steder i
boligen og i disse fellene fanget tre nymfer som alle var under 0,5 mm.

I sin nye rapport av 22. februar 2019 har Mycoteam konkludert slik: «Vurdert disse
resultatene under ett ma det vurderes at bestanden av skjeggkre i boligen i stor grad er
utarmet, men at det fortsatt er enkeltindivider i ulike deler av 1. etasje. Med sapass fa
gjenvaerende individer igjen og uten innslag av voksne i limfellene vil det veere lite
sannsynlig at skjeggkreene vil reprodusere seg raskt slik at bestanden gker vesentlig de
nermeste arene. Det forhold at det ikke har veert noen utvikling siden 2017, viser at eierne
holder bestanden under kontroll med de tiltak som er gjennomfgrt med bruk av limfeller,
rengjering og andre tiltak. Det er fglgelig ikke behov eller grunnlag for & anbefale og
iverksette ytterligere tiltak med bruk av gift da dette er lite hensiktsmessig. Vi anbefaler
tidvis oppfelging med bruk av limfeller for @ dokumentere eventuell endringer i
bestanden.»

Ved vurderingen av om den kvantitative terskel i vesentlighetskravet er oppfylt, bygges det
i iht. praksis pa utbedringskostnadenes prosentvise forhold til kjgpesummen.
Lagmannsretten legger til grunn at det i denne saken er gjennomfart div. utbedringstiltak
ved hjelp av flere skadedyrselskaper, Pelias Norsk Skadedyrkontroll og Nokas
Skadedyrkontrol, og at kartlegging ved Mycoteam bade i 2017 og 2019 samt av Nokas i
2018 har indikert en sveert beskjeden og utarmet bestand av skjeggkre, og Mycoteam har
konkludert med at det ikke er behov eller grunnlag for & iverksette nye saneringstiltak ved
bruk av gift. Lagmannsretten legger til grunn etter dette at det dermed i denne boligen er
gjennomfart en vellykket sanering av bestanden av skjeggkre til et minimalt og akseptabelt
niva, selv om de ikke kan anses eliminert i boligen.

Det er i saken ikke dokumentert noen oversikt over hvilke kostnader som de forskjellige
utbedrings — og kontrolltiltakene har medfert, eller i det hele tatt veert fokusert pa dette
under ankeforhandlingen. Derimot er det dokumentert flere takster og uttalelser.
Eiendomsmegler Kjetil Thorsen har i brev av 29.06.16 vist til prisoverslag fra Pelias Norsk
Skadedyrkontroll pa kr. 18.000,- ekskl. mva. Takstmann Jan Olav @verbg har i takst dat.
10.12.16 anslatt kostnadene ved utrydding til kr. 90.000,-, hvorav til skadedyrfirma kr.
30.000,-. | forbindelse med Mycoteams kontroll og inspeksjonsrapport av 14.07.17 er det
anslatt kostnader til begrenset bruk av gift til ca. kr. 30-40.000,- inkl. mva og videre kr.
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60.000,- til oppfalging og kontroll i ettertid, til sammen ca. kr. 100.000,-. Det er videre
papekt at ved eventuell egeninnsats med utsetting og innsendelse av limfeller kan
kostnadene bli en del lavere.

Ved vurderingen av om vesentlighetskravet er oppfylt, har lagmannsretten delt seg i et
flertall, bestdende av lagdommer Paal Christian Aartun og lagmann Guro Vale Kvavik og
et mindretall bestaende av ekstraordinar lagdommer Jan Helliesen. Bade flertallet og
mindretallet legger til grunn at det na er gjennomfart saneringstiltak som har redusert
bestanden av skjeggkre til et sveert beskjedent og utarmet niva, jf. foran. Kostnadene til
dette oppfattes a veere dekket av forskjellige forsikringsordninger, og det foreligger for
lagmannsretten ingen oppgave over disse. All den tid det er eiendommens stand pa
overtagelsestidspunktet som skal vurderes, legger flertallet for sin del til grunn at
vesentlighetsvurderingen ma omfatte det som anses tilstrekkelig sannsynliggjort som
ngdvendige kostnader til bekjempelsen, ogsa de medgatte kostnadene. Hvorvidt
kostnadene dekkes av en forsikringsordning eller ikke, finner ikke flertallet kan ha
betydning i denne forbindelse. De fremlagte uttalelser og takster ma anses usikre og
sprikende. Flertallet finner imidlertid for sin del at det med bakgrunn i disse uttalelsene og
takstene tilstrekkelig sannsynliggjort at ngdvendige kostnader til saneringen til dagens niva
vil belgpe seg til om lag kr. 50.000,-.

Flertallet finner videre at det i de samlede utbedringskostnadene pa grunn av
skjeggkreplagene, ogsa ma tas med et skjgnnsmessig belgp for kostnadene ved den videre
oppfelging i tiden framover. Som det fremgar av den siste kontrollrapporten fra Mycoteam
forekommer fortsatt enkeltindivider pa forskjellige steder i boligen med reproduksjon av
nymfer. Det anses derfor ngdvendig med fortsatt kontroll ved utsetting av limfeller og
innsendelse for fagkyndig oppfalging i lengre tid framover. Dette vil utvilsomt padra
eierne kostnader. Mycoteams anslag har over disse til kr. 60.000,- i rapporten 14.07.17,
anses klart a vere for hgyt i lys av situasjonen i dag. Flertallet finner imidlertid at det
skjsnnsmessig bar tas med at belgp pa kr. 25.000,- for oppfalgingskostnader i det som vil
veere de samlede utbedringskostnadene.

Etter dette legger flertallet til grunn at de ngdvendige kostnadene ved & sanere
skjeggkreplagene i eiendommen samlet vil belgpe seg til kr. 75.000,-.

Det er utbedringskostnadene for samtlige mangler som danner grunnlaget for
vesentlighetsvurderingen, men bare de hvor det er reklamert i tide iht. avhendingsloven

§ 4-19. Nar det gjelder utbedringen av feilkonstruksjonen ved taklgsningen, har takstmann
Jan Olav @verbg beregnet kostnadene til kr. 78.125,- inkl. mv. Kostnadene ved innkjap og
montering av stigtrinn pa taket er anslatt til kr. 10.000,- inkl. mva. Ankende parter har
ikke hatt vesentlige innvendinger mot takseringen av disse kostnadene som flertallet finner
tilstrekkelig sannsynliggjort. Det legges felgelig til grunn at kostnadene ved utbedringen av
disse bygningsmessige manglene samlet utgjer kr. 88.125,- inkl. mva.
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Flertallet legger til grunn at de samlede utbedringskostnader for samtlige av manglene ved
eiendommen belgper seg etter dette til kr. 163.125,-. Dette utgjer ca. 5 % av kjgpesummen
pa kr. 3.250.000,-.

Kjeperne har anfart at de i tillegg til utbedringskostnaden, ma ogsa eiendommens
verdiforringelse pa grunn av skjeggkremangelen tas med ved vesentlighetsvurderingen.
Flertallet finner imidlertid at det ikke er sannsynliggjort noe slikt verdiminus i denne
saken, jf. nedenfor under vurderingen av prisavslagets starrelse.

Flertallet er etter en helhetsvurdering, hvor ogsa salgssituasjonen, feilenes art og betydning
og boligens karakter og standard inngar, etter dette kommet til at vesentlighetskravet i
avhendingsloven § 3-9 annet ledd ma anses oppfylt nar alle de paviste mangler medregnes.
Det vises serlig til arten og betydningen av mangelen i form av skjeggkreplagene, som for
kjgperne har skapt bade ubehag og usikkerhet mht. i hvilken grad utbedringstiltakene vil
lykkes. Saken gjelder ogsa en noksa ny enebolig, oppfart i 2008, presentert i forbindelse
med Kkjgpet til & veere av gjennomgaende god standard.

V — Prisavslag etter avhendingsloven § 4-12

Det framgar av avhendingsloven § 4-12 at nar eiendommen har en mangel, kan kjgperen
kreve forholdsmessig prisavslag. Etter bestemmelsens annet ledd skal prisavslaget settes til
kostandene ved a fa mangelen rettet med mindre noe annet blir godtgjort.

Annet ledd er en presumsjonsregel for beregningen av prisavslaget starrelse. Dersom det
imidlertid kan godtgjares at forskjellen i eiendommens verdi med og uten mangelen er
starre, er det likevel denne verdiforringelsen som fglge av mangelen som skal
kompenseres.

Det har i saken vert et sentralt tema hvorvidt det pa grunn av de paviste skjeggkreene kan
kreves kompensert en verdiforringelse pa eiendommen. Dette pa grunn av at pavisningen
av slike dyr anses som en mangel som de ved senere salg vil matte gi opplysning om og
som dermed kan virke prisdempende i den forbindelse.

Forekomst av skjeggkre er av forholdsvis ny dato i Norge. De ble fgrst offisielt pavist i
2013, men det antas pa det rene at de har forekommet i landet siden tidlig pa 2000-tallet,
idet dyrene er blitt forvekslet med sglvkre og/eller andre dyr.

Det er antatt at dyrene kommer inn i bygninger farst og fremst gjennom byggematerialer
og forskjellig emballasje hvor de skjuler seg. Fra a veere svert sjeldne pavises de i stadig
starre utstrekning og er i lgpet av fa ar blitt mer alminnelige mange steder. Den utviklingen
ma forventes a fortsette.
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Det er videre pa det rene at skjeggkreene har veert vanskelig a utrydde. De er sma og
lysskye og finner lett egnede skjulesteder inne i veggkonstruksjoner, gulv osv. Etter hvert
har imidlertid skadedyrfirmaene, i takt med den gkede kunnskapen om dyrene og
utprgving av nye metoder, funnet fram til svart effektive bekjempelsesmater, bade ved
spraying med forskjellige giftstoffer, limfeller og giftate. Bl.a. beskrev representanter for
skadedyrfirmaet Anticimex under ankeforhandlingen et nytt giftatemiddel, Advion
cockroach, som er tatt i bruk i 2019, og som etter deres vurderinger gir svert gode
resultatet og reduserer bestanden til et minimalt og utarmet niva, om enn ikke utrydder
dyrene helt.

I nerveaerende sak har kontrolltiltakene bl.a. i regi av Mycoteam, jf. foran, indikert et sveert
lavt antall dyr og en utarmet bestand over tid. Det vil dermed vare opplysninger om en
bestand av skjeggkre som har veert gjenstand for en effektiv behandling av skadedyrfirmaer
og derved redusert til et utarmet niva som vil matte gis i forbindelse med salg av
eiendommen.

Etter det opplyste ma det som tidligere nevnt videre legges til grunn at skjeggkreene ikke
er skadelige for mennesker eller dyr eller forarsaker skader pa bygninger.

Med bakgrunn i at skjeggkreene oppfattes som udelikate, ekle og vanskelige a fa utryddet
slik at det uansett vil veere ngdvendig med kontroll og vedlikeholdstiltak, finner nok
lagmannsrettens flertall (det samme flertall som nevnt foran) det sannsynlig at en
opplysning om at det har veert pavist skjeggkre i boligen, vil veare egnet til a avholde en del
mennesker fra & kjgpe denne, idet de heller om mulig vil velge en annen bolig.

Spersmalet er imidlertid om det kan anses godtgjort at opplysningene om pavisningen av
skjeggkreene i boligen, som har veert gjenstand for skadedyrbekjempelse og redusert til en
sveert beskjeden og utarmet bestand, har fert til en verdiforringelse av denne aktuelle
eiendommen. Kjgperne har bevisbyrden for dette.

Nedre Telemark tingrett kom etter en samlet vurdering av bevisene i saken, og serlig
under henvisning til takstmann Jan Olav @verbgs vurdering at forekomsten av skjeggkre
har fart til et verdiminus pa ca. 15 %.

Takstmann Jan Olav @verbg forklarte seg ogsa under ankeforhandlingen og opprettholdt
sine vurderinger, dog slik at han var av den oppfatning at den gkede kunnskap om
utbredelsen av skjeggkre og nye saneringsmetoder, nok vil ha redusert verdiforringelsen til
8-10 %.

Flertallet bemerker at takstmann @verbg har forklart at hans prisvurdering var basert pa
hans subjektive vurdering av markedet og hvordan potensielle kjgpere ma antas a forholde
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til opplysningene, samt pa hva som var lagt til grunn i tingrettspraksis, men han hadde
ingen erfaring fra konkrete salg i omradet.

Videre viser flertallet til forklaringen til eiendomsmegler Gjeerum som foresto det aktuelle
salget, og for sin del antok at opplysningene ikke ville medfare noen lavere salgspris for
eiendommen. Dette var iflg. ham gjengs oppfatning blant eiendomsmeglere i omradet. Han
understreket imidlertid at man hadde begrenset praksis a vise til.

Adm.dir. Christian Vammervold Dreyer i Eiendom Norge, en bransjeorganisasjon for
eiendomsmeglerforetak i Norge, forklarte at det var en alminnelig erfaring og oppfatning i
eiendomsmeglerbransjen at opplysninger om skjeggkre ikke generelt forer til feerre
interessenter pa visninger eller reduserte priser. Selv om man ikke kan se bort ifra at
bransjen ogsa kan ha en viss egen interesse i spgrsmalet, ma opplysningene tillegges vekt.

For avrig er det flertallets oppfatning at de eksemplene partene har fremlagt fra konkrete
salg hvor det det foreligger opplysninger om skjeggkre, ikke gir noe entydig bilde. Det ma
uansett foretas en helt konkret vurdering i det enkelte tilfellet.

For at det skal veere godtgjort at det foreligger en verdireduksjon, kreves etter rettspraksis,
jf. Rt-2010-1395 avsnitt 47, mer enn vanlig sannsynlighetsovervekt, og det er fastslatt at
dette vanskelig vil vaere tilfelle bare pa grunnlag av fremlagte takster.

Lagmannsrettens flertall er for sin del etter en konkret og samlet vurdering av
opplysningene i denne saken kommet til at det ikke er tilstrekkelig godtgjort noen
verdireduksjon pa eiendommen som kan gi grunnlag for prisavslag etter avhendingsloven §
4-12 forste ledd, og at man felgelig ma basere seg pa presumsjonsreglen i § 4-12 annet
ledd.

Lagmannsrettens flertall har i det foranstaende lagt til grunn at de samlede ngdvendige
utbedringskostnader vil belgpe seg kr. 163.125,-. For sa vidt gjelder saneringen av
skjeggkremangelen, er det lagt til grunn at det allerede er gjennomfart en sanering til et
akseptabelt og utarmet niva, og at kun kr. 25.000,- av det samlede belgpet pa kr. 75.000,-
gjelder ngdvendige nye utbedringskostnader i form av kontroll- og vedlikeholdstiltak. Det
skal fglgelig gis et samlet prisavslag pa kr. 113.125,-.

Det er ikke anfart, og lagmannsrettens flertall legger til grunn at det ikke skal gjares
fradrag for standardheving.

VI — Mindretallets vurdering

Mindretallet — ekstraordinear lagdommer Jan Helliesen — er kommet til et annet resultat enn
flertallet.
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Mindretallet slutter seg til flertallets vurdering i forhold til § 3-1, 88 3-7 og 3-8 samt til
reklamasjonsfristen etter 8 4-19. Det springende punkt for mindretallet er forholdet til
vesentlighetskriteriet i § 3-9 andre punkt.

Mindretallet tar farst for seg prisavslagsspgrsmalet knyttet til skjeggkreproblemet.

Mindretallet legger som flertallet til grunn at ved overtagelsestidspunktet befant det seg
skjeggkre/sglvkre i huset i et omfang og med potensiale for ytterligere utbredelse som gjar
at forholdet i utgangspunktet ma betegnes som mangel, jf. § 3-1, jf. § 3-2 sammenholdt
med § 2-4 andre ledd. Det legges videre til grunn at det ikke foreligger
forssmmelser/brudd pa opplysningsplikten etter 88§ 3-7 og 3-8 og at reklamasjonsfristen er
overholdt.

Eiendommen er solgt med «as is—klausul» og sparsmalet som da reiser seg er forholdet til
vesentlighetskriteriet i § 3-9, og serlig til sparsmalet om eiendommens tilstand skal
sammenholdes med tilstanden slik den var pa overtagelsestidspunktet eller senere - etter at
mangelen var utbedret.

I var sak har det veert iverksatt et omfattende arbeid med a utrydde bestanden av skjeggkre.
Arbeidet har etter det mindretallet forstar, vert bekostet av forsikringsselskap og saledes
ikke padratt kjgperne omkostninger. Mindretallet legger til grunn at bestanden na kan besta
av enkeltindivider, men er sa vidt desimert at den ikke lenger representer et avvik som
begrunner misligholdsbefayelser i form av prisavslag/erstatning. Kostnadene ved
utryddelsen er ikke brakt inn som et tema i saken.

I denne situasjon er mindretallet av den oppfatning at det som tidligere var en rettslig
relevant mangel, na er utbedret. Dette ma fa betydning for vurderingen av
vesentlighetskriteriet. Selv om utbedringsarbeidene her ikke er utfert av selger, harmonerer
det med prinsippet i 8 4-10 om retting at avvik og mangler som er utbedret ikke utleder
misligholdsbefayelser. Et motsatt resultat vil medfare at en selger ville risikere & trekke
med seg et potensielt ansvar gjennom urimelig lang tid. Det skal tilfayes at skjeggkre
forventes a bli stadig mer vanlig i norske hjem og at toleranseterskelen for insektet vil gke.
Det vises til hva som ble uttalt fra eiendomsmeglerhold og ogsa fra sakkyndige under
saken. Det skal ogsa tillegges at boligen i var sak na ikke vurderes som mer utsatt for
oppblomstring av skjeggkre enn andre norske hjem, slik mindretallet har oppfattet de
sakkyndige. Som tidligere nevnt er det tale om insekter som bringes inn gjennom
vareleveranser utenifra, og det gis ingen garanti mot oppblomstring fra
skadedyrselskapenes side. Det er for gvrig tale om en eiendom som ligger landlig til, og
det matte fremsta paregnelig at det fra tid til annen vil finnes insekter i huset. Mindretallet
vil ogsa fremheve prinsippet om at fortolkning av avhendingsloven skal skije i trad med
intensjonen om & hindre rettstvister, j. Rt-2002-1425 (Bukkebo-dommen).
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Dette leder til at mindretallet ikke ser at det er grunnlag for et prisavslag pa kr. 25.000,-
knyttet til skjeggkre-problemet.

Mindretallet er for gvrig enig i og kan slutte seg til flertallets vurdering av at de paviste
skjeggkreene ikke har medfgrt noe verdiminus for eiendommen.

Nar dette belgp trekkes fra flertallets overslag, reduseres prisavslaget til kr. 88.125,-. Dette
eriom lag 2,7 % av kjgpesummen. Etter mindretallets oppfatning blir belgpet knyttet til de
pastatte tekniske mangler sa vidt beskjedent at det ikke tilfredsstiller vesentlighetskravet,
jf. Rt-2010-103. For gvrig er det tale om lett konstaterbare avvik. Det var klart synlig at
huset ikke var utstyrt med utenpaliggende takrenner, og sett opp mot takstmann Skuis
presisering av nivaet pa hans undersgkelse, Ia det en klar oppfordring til kjgper om
nermere undersgkelser. At taket manglet taktrinn var ogsa lett observerbart. Men pa dette
punkt forela det opplysningsfeil i boligsalgsrapporten. Uansett er det her tale om
byggtekniske avvik flertallet allerede har vurdert som sa beskjedne at de ikke er ansett som
bestemmende for kjgpsavtalen.

Derved kommer mindretallet til ankende part blir & frifinne.

VIl — Sakskostnader

Lagmannsrettens flertall viser til at kjgperne har fatt medhold i at det er grunnlag for
prisavslag, men ikke i den del av kravet som gjelder verdireduksjon av eiendommen, et
tema som har veert sentralt og gjenstand for betydelig fokusering under forhandlingene
bade i tingrett og lagmannsrett. Flertallet finner pa den bakgrunn at ingen av partene har
fatt medhold fullt ut eller i det vesentlige, jf. tvisteloven § 20-2 farste, jf. annet ledd. Selv
om begge parter ma anses a ha fatt medhold av betydning, finner lagmannsretten at det
ikke foreligger slike tungtveiende grunner som tilsier at noen av dem skal tilkjennes
sakskostnader etter tvisteloven § 20-3. Bade kjaper og selger har fatt bistand fra sine
forsikringsselskaper. Med resultatet i lagmannsretten finner flertallet at det samme ma
gjelde for sakskostnadene i tingretten, jf. § 20-9 annet ledd.

Mindretallet legger med sitt resultat til grunn at anken har fert frem, og at ankende part vil
ha krav pa a fa dekket sine saksomkostninger for begge instanser, jf. tvisteloven § 20-2
farste ledd og 8 20-9 andre ledd. Det foreligger etter mindretallets oppfatning ikke slike
tungtveiende grunner for a fravike hovedregelen i § 20-2 etter unntaksreglene i § 20-2
tredje ledd. Dommen er avsagt med de dissenser det er redegjort for i det for anstaende.
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Domsslutning

1. I O 0 Protector Forsikring ASA dgmmes in
solidum til & betale prisavslag til |G
med 113.125 - etthundreogtrettentusenetthundreogtjuefem — kroner innen 2 —to —

uker fra forkynnelsen av dommen. I tillegg kommer lovens forsinkelsesrente fra
11. mars 2017 til betaling skjer.

2. Sakskostnader for tingretten og lagmannsretten idemmes ikke

Guro Vale Kvavik (sign) Paal Christian Aartun (sign) Jan Helliesen (sign)

Dokument i samsvar med undertegnet original
Anne Lene Grini Kvam (elektronisk signert)
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