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21.2.2020

AmTrust Europe Limited

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

Flere forhold — 16 ar gammelt bad — takstansvar — utmaling av prisavslag — avhl. §§ 3-7, 3-8, 3-9
andre pkt. og 4-12

En bolig i Asker kommune oppfert i 2002 ble solgt "som den er" for kr 10,5 mill., og overtatt av
kjpper den 1.8.18. | tilstandsrapporten ble det bl.a. gitt opplysninger om at sluket pa badet i
underetasjen hadde synlig banemembran under klemring. Kjgper avdekket etter overtakelsen
flere forhold som ble paberopt som mangler, herunder rateskadet inngangsparti, avvik pa
baderom, rgr-i-rgr-system, og takkonstruksjon med for lite fall. Kjgper anfgrte bl.a. at selger og
selgers takstmann hadde gitt mangelfulle og uriktige opplysninger, og at boligen hadde en
vesentlig mangel. Selskapet avviste ansvar under henvisning til bl.a. at kunnskapsvilkaret verken
var oppfylt for selger eller takstmann og at avviket i alle tilfeller ikke var tilstrekkelig stort til a
utgjgre en vesentlig mangel. Etter sekretariatets vurdering av kjgpers klage, fremsatte selskapet et
forlikstiloud pa kr 70 000 for feil ved badet. Nemnda kom til at det forela en mangel ved badet
som en fglge av mangelfulle opplysninger i tilstandsrapporten, jf. avhl. § 3-7, og tilkjente kjgper et
prisavslag i trad med selskapets tilbud.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 710 000 samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen, jf. avhl. §§ 3-7, 3-8 og 3-9 andre pkt., som
en fglge av:

- Rateskadet inngangsparti

- Awvik pa baderom

- Rgr-i-rgr

- Takkonstruksjon med for lite fall

Boligen er en enebolig i oppfert i 2002.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Boligen har en arealeffektiv og brukervennlig planlgsning og holder en hgy standard. (...) Eiendommen er
solid bygget og baerer preg av godt vedlikehold med normal bruksslitasje. Det er stort potensiale for videre
utvikling.

Fra relevante punkter i tilstandsrapporten hitsettes:
Veggkonstruksjon og utvendige fasader (TG 1)

Her gjgres en visuell kontroll av konstruksjon og fasader, med tilfeldig valgte stikktakinger der det er treverk.
Det gjgres oppmerksom pa at vurderinger av fasadene er foretatt fra bakkeniva.

Beskrivelse

Isolert bindingsverk kledd med staende lektekledning fra byggear.
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Vurdering

Kledningen fremstar som bra og godt vedlikeholdt. Fasadene ble malt i 2017.

Det er registrert manglende dryppkant nederst pa kledningen. Dette medfgrer gkt vedlikeholdsbehov.
Levetid

Normal tid for utskifting av bindingsverk av tre er 40 — 80 ar.

Normal tid for utskifting av kledning av tre er 40 — 60 ar.

Terrasse, balkonger og utvendige trapper (TG 1)

Undersgkelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige
stikktakninger. Rekkverk kontrolleres.

Beskrivelse
1. etasje: Terrasse pa bakkeplan i trekonstruksjon og rekkverk/levegg i tre med utgang fra stue.

2. etasje: Veranda i trekonstruksjon med rekkverk av tre med utgang fra loftsstue. Veranda danner overbygg
for inngangsparti.

Utvendig trapp i stein med stalrekkverk.
Vurdering
Terrassene og trappen fremstar som i normalt god stand.

Det var ingen tilgang for inspeksjon av oppbygningen av konstruksjonen pa terrassen og verandaen. Av den
grunn vil dette veere noe uoversiktlig. Terrassene var dekket av sng og er derfor ikke besiktiget.

Takkonstruksjon (TG 2)

Her vurderes ventilering samt synlige tegn til fukt, sopp, rate og treskadeinsekter pa tilgjengelige steder.
Tilfeldige stikktakinger foretas. Det er ikke flyttet pa lagrede gjenstander og lignende.

Beskrivelse
Saltak med fabrikklagde W-takstoler med lett undertak (Sutaksplater). Lufting i gavl og raft/gesims.
Vurdering

Det er observert manglefull lufting langs taksperrene ved at undertaket (sutaksplatene) har "slatt" seg og
"tettet" luftesjiktet. Isoleringen er ogsa noe ujevnt utfgrt.

Tiltak/konsekvens
- Det anbefales a utbedre luftesjiktet langs taksperrene samt se over at isoleringen er tilfredstillende lagt.
Bad — U. etasje (hybel) (TG 2)

Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med
paregnelige skader er foretatt i omrader som gulv og vegger. Tilstgtende rom og rom i etasjen under
baderom er ogsa besiktiget hvis disse rom tilhgrer samme boenhet. Ventilasjon pd rommet kommenteres.
Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pa
innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Flislagt baderom fra byggear. Rommet er utstyrt med gulvmontert toalett, dusjkabinett og servantskap.
Varmekabler i gulv, naturlig ventilasjon med tilluft under dgr og vindu inn til bod.

Vurdering

Det er registrert "bom" (hullrom under) i en flis foran toalett og gulvet har motfall mot toalett og servant.
Fallforhold er ikke sjekket under dusjkabinett pga. manglende tilgang. Av fglgende arsak er heller ikke sluk
med dets oppbygning og membranigsninger sjekket. Det er registrert sprekk i speil pa speilskap nede i det
ene hjgrne. Baderommet fremstar som bra med hensyn til alder og ser ut til 8 fungere med dagens bruk. Tg
settes ut fra alder. Ved fuktsgk/maling er det ikke registrert unormale fuktverdier.
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Levetid
Teknisk levetid for bad og vatrom med fliser er 10 — 20 ar. Avhengig av materialvalg og bruk.
Bad — U. etasje (TG 2)

Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med
paregnelige skader er foretatt i omrader som gulv og vegger. Tilstgtende rom og rom i etasjen under
baderom er ogsa besiktiget hvis disse rom tilhgrer samme boenhet. Ventilasjon pa rommet kommenteres.
Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pa
innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Flislagt baderom fra byggear med gulvmontert toalett, dusjhjgrne med skyvedgrer (ikke funksjonstestet),
servantskap, vegghengt skap og opplegg til vaskemaskin. Varmekabler i gulv og naturlig ventilasjon med
tilluft under degr.

Vurdering

Sluk av plast med synlig banemembran under klemring. Badegulvet er tilnzermet flatt og det er registrert
"bom" (hullrom under) pa ca. 1/3-del av flisene pa gulvet, men fugene var inntakte. Sluket er avgrenset i
dusjnisjen og ved en eventuell lekkasje i servant kan vann renne ut til tilliggende rom. Det er svertesopp pa
silikonfugen langs rammen pa dusjveggene. Dette anses som kosmetisk da det ikke er benyttet en godkjent
silikon for vatrom. Tg settes ut fra alder. Ved fuktsgk/maling er det ikke registrert unormale fuktverdier.

Tiltak/konsekvens

- Det anbefales a bytte til silikon egnet for vatrom rundt dusjrammen.

Levetid

Teknisk levetid for bad og vatrom med fliser er 10 — 20 ar. Avhengig ai materialvalg og bruk.
Bad — 2.etasje (TG 2)

Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med
paregnelige skader er foretatt i omrader som gulv og vegger. Tilstgtende rom og rom i etasjen under
baderom er ogsa besiktiget hvis disse rom tilhgrer samme boenhet. Ventilasjon pa rommet kommenteres.
Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pa
innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Flislagt baderom fra byggear med gulvmontert toalett, dusjhjgrne med skyvedgrer (ikke funksjonstestet),
hjgrnekar, servantskap og vegghengt skap. Varmekabler i gulv og mekanisk ventilasjon med tilluft under dgr.

Vurdering

Sluk av plast med synlig banemembran under klemring. Badegulvet er tilnzermet flatt med noe motfall mot
soverommet vendt nord-vest. Fallforhold er ikke sjekket under hjgrnekar pga. manglende tilgang. Av
felgende arsak er heller ikke eventuelt sluk med dets oppbygning og membranlgsninger sjekket. Sluket er
avgrenset i dusjnisjen og ved en eventuell lekkasje i servant kan vann renne ut til tilliggende rom (dersom det
ikke er eget sluk under hjgrnekar). Tg settes ut fra alder. Ved fuktsgk/maling er det ikke registrert unormale
fuktverdier.

Tiltak/konsekvens

- Det bgr sjekkes om det er sluk under hjgrnekar. Om dette ikke er tilfelle bgr man etablere passasje til sluket
i dusjen under dusjrammen. Dette for a hindre at vann fra en eventuelt lekkasje i servant renner ut til
tilliggende rom.

Levetid
Teknisk levetid for bad og vatrom med fliser er 10 — 20 ar. Avhengig ai materialvalg og bruk.

Vaskerom - U. etasje (TG 2)
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Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med
paregnelige skader er foretatt i omrader som gulv og vegger. Tilstgtende rom og rom i etasjen under
vaskerom er ogsa besiktiget hvis disse rom tilhgrer samme boenhet. Ventilasjon pa rommet kommenteres.
Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Det er ikke flyttet pa innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Vaskerom med flislagt gulv fra byggear. Rommet er utstyrt med utslagsvask, innredning og opplegg for
vaskemaskin og tgrketrommel. Varmekabler i gulv og mekanisk ventilasjon med tilluft under dgr.

Vurdering

Det er manglende fall pa gulvet, men vaskerommet virker tilsynelatende i god og funksjonell stand med
dagens bruk. Ved fuktsgk/maling er det ikke registrert unormale fuktverdier. Tg settes ut fra alder.

Levetid

Teknisk levetid for bad og vatrom med fliser er 10 — 20 ar. Avhengig ai materialvalg og bruk.

Selger oppga i egenerklaeringen a ha eid boligen siden 2012. Pa spgrsmal om kjennskap til feil
knyttet til vatrommene, hadde selger svart "nei". Det var videre svart "nei" pa spgrsmal om det var
utfert arbeid pa bad/vatrom. Selger svarte "nei” pa spgrsmal om kjennskap til utettheter i
terrasse/garasje/tak/fasade. Det var videre svart "nei" pa spgrsmal om det var utfgrt arbeider pa
gitte bygningsdeler.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 10 500 000 ved kjgpekontrakt datert 6.3.18, og overtatt av
kjgper den 1.8.18.

Etter overtakelsen avdekket kjpper flere forhold som det fortlgpende ble reklamert over, herunder
rateskader pa sgyle ved inngangsparti og feil ved baderom. Det ble engasjert flere takstmenn til a
befare eiendommen og utarbeide rapporter.

Takstmann M. ble kontaktet i forbindelse med rateskade pa sgyler og veranda ved inngangsparti.
Fra hans rapport datert 5.9.18 hitsettes:

Skadearsak

Arsaken til skadene er utvilsomt lekkasje fra overliggende terrasse over tid, i tillegg til darlig handverksmessig
utfgrelse. Under terrassen i 2. etajse ligger det banemembran (trolig Sarnafil). Denne er "brettet opp" rundt
rekkverksstolpene, og nar treverket tgrker/krymper vil det bli apning mellom stolpene og membranen. Ved
nedbgr vil det komme "litt" vann inn i konstruksjonen, som etter hvert vil ratne. Dette er arsaken til
rateskadene i baerekonstruksjonen. Rekkverket, spesielt i 2. etasje, er i tillegg rateskadet p.g.a. darlig
utfgrelse (spilene er festet mellom to lekter). Dette er et punkt hvor det ikke er mulig & behandle treverket
pa en god mate, i tillegg til at det blir liggende fukt som tgrker sent. Det er sannsynligvis ikke benyttet
impregnert treverk i denne konstruksjonen.

Skadeomfang
Det er store rateskader i det meste av baerekonstruksjonen, samt rekkverket i begge etasjer.
Konklusjon

Hele konstruksjonen ma rives og bygges opp pa nytt, med unntak av trapp, bjelker og gulvbord i 1. etasje.
Spesielt detajene rundt membranen pa gulvet i 2. etasje og rekkverksstolper bgr utfgres pa en annen mate
(stolpene bgr monteres over membranen). Rekkverket monteres med impregnerte materialer i en "enklere"
Igsning, slik at rekkverket kan vedlikeholdes og ikke holder pa fukt. Det er stor sannsynlighet for at
fuktskadene har veert kjent av tidligere eier, da slike omfattende skader utvikles over tid, spesielt med tanke
pa at alle overflater ble malt fgr salget.

Ifglge rapporten utgjorde utbedringskostnadene kr 126 700.
Ved fjerning av interigr pa badet i kjelleretasjen, ble det avdekket fuktskader bak fliser.
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Takstmann G. ble kontaktet for a kartlegge feil ved baderom. Fra takstrapport datert 11.11.18
hitsettes:

Bad i hoveddel i U.etg.

- Gulv er bygget opp med betonggulv med nedstgpte varmekabler og flislagt overflate. Inspeksjon i sluket har
avdekket at det ikke er lagt noen form for membran pa gulv med tilslutning til sluk med klemring.

- Yttervegger er konstruert med Thermomur (Isoporblokker utstgpt med betongkjerner) og gipsplater
montert direkte pa grunnmurskonstruksjonen. Innervegger har stenderverk pa cc 60 cm med ett lag
gipsplater.

- Gipsplater har flislagte overflater av 20x20 cm hvite blanke fliser.

- Veggkonstruksjonene er dpnet pa 2 vegger og det er ikke funnet spor eller indikasjoner pa at det er benyttet
noen for for membraner eller vanntett sjikt.

- Det er utfgrt fuktspk pa gipsplater mot yttervegger og det er registrert fullt utslag pa fuktindikatoren. Dette
er en klar indikasjon pa at fuktighet har lagret seg i konstruksjonen over tid.

- Innervegger har stenderverk pa centeravstand pa 60 cm og ett lag gipsplater. | henhold til veiledning for
fliskonstruksjoner pa baderom anbefales det minimum 2 lag gips, 1 lag gips og rupanel eller stenderverk med
centeravstand 30 cm.

Bad/vaskerom hybeldel

- Det er ikke utfgrt inngrep i konstruksjonen, men bad- vaskerommet er bygget og pa tilsvarende mate som
baderommet og de inspeksjoner som er utfgrt har avdekket manglende membrandetaljer bade pa gulv og
vegger.

- Det er installert dusjkabinett med tette vegger og bunnkar, noe som gj@r at vegger og gulv ikke har vaert
utsatt for tilsvarende pakjenninger og at det derfor ikke er registrert spesielle fuktskader i vegger eller gulv.

- Ved endret bruk av rommet vil det fort oppsta tilsvarende skader som er registrert pa det andre
baderommet.

R@r i rgr system

- Begge fordelerskap i underetasjen har montert dreneringsrgr, men disse er koblet direkte til
avlgpssystemet inne i vegg i gang.

- Dette medfgrer at en eventuell lekkasje i systemet ikke vil bli oppdaget da drensvann fra fordelerskap gar
direkte i avlgpssystemet og ikke blir synlig pa gulv i vditrommet.

- Det er montert vannlas som ikke er synlig pa bildet, men som skal forhindre lukt. Det som viser seg a skje er
at vannet i vannlasen fordamper og sjenerende lukt sprer seg i underetasjen.

Baderom 2 etg.
- Inspeksjon i slukene viser tydelig at det ligger underliggende banemembran fastmontert under klemringer.

- Fallforholdene er malt og det er tilstrekkelig fall til sluk for de deler av gulvet som ma antas a bli utsatt for
vann regelmessig.

- Det er utfgrt fuktsgk pa vegger inne i dusjsonen og her er det ulike steder registrert for hgye verdier i
forhold til det som akseptabelt for denne type konstruksjoner (se bilder)

- Dette tyder pa at vegger i dette baderommet heller ikke har tilfredstillende membran eller fuktsikring av
vegger og at det kan vaere mugg- og soppskader i vegger.

Konklusjon

- Vatrommene er ikke bygget etter oppfgringstidspunktets gjeldene regelverk og det har oppstatt ulke skader
og potesielt vil det kunne oppsta flere skader ved endret bruk av ny eiere.

- Det ma utfgres ombygging av alle vatrom i henhold til ovenstaende beskrivelse for 3 tilfredstille gjeldene
regelverk.
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- Rar i rgr systemet er ikke i henhold til monteringsanvisninger for systemet og det ma iverksettes tiltak for a
utbedre dette.

Utbedringskostnadene ble estimert til kr 387 500.

Takstmann E. ble engasjert for @ undersgke forholdene nsermere. Fra hans rapport datert 17.1.19
hitsettes:

Konklusjon

Eier opplevde kort tid etter overtakelse og innflytting flere avvik ved boligen. Det er konstatert avvik ved alle
boligens vatrom. Avvikene utgjor brudd pa funksjonskrav i forskrift. Ingen av avvikene er opplyst i
salgsdokumentasjonen. Vatrom / bad i U. etg. har ikke membran i gulv og de er bygget uten membran pa
vegger. Innvendige vegger i alle boligens vatrom har fliser montert pa kun ett lag 13 mm gipsplater med
stender med senteravstand pa 60 cm. Det gir ikke den ngdvendige avstiving av vegg for a kunne legge fliser.
Takkonstruksjon tilbygg er tekket med takstein, til tross for takvinkel pa under 10 grader. Inngangsparti med
terrasse over er avdekket store rateskader. Rateskader som har pagatt i flere ar. Avvik pa rgr-i-rgr system i
hybeldel og symptomer pa ising pa tak ved frostsprengte taknedlgp og mye skader pa takstein.

Tiltak

Vatrommene i boligen ma rives og fornyes. Taktekking tilbygg ma fornyes. Inngangsparti med terrasse over
ma rives og fornyes. Utbedringer rgr-i-rgrsystem, fornye taknedlgp og skadet takstein.

Kostnader

Total kostnad for det anbefalte tiltak er estimert og kalkulert til totalt. Sum inkl.mva. kr 635 000
Selskapet rekvirerte en ny takstmann til 3 befare eiendommen. Takstmann S. har i sin rapport
datert 27.2.19 konkludert med fglgende:

Baderommet i u-etg.

Det ble registrert noe membran pa gulv og vegger, men utett tilslutning til sluket, har medfgrt fuktoppsug i
vegger. Den ene veggen pa badet er en yttervegg/grunnmur mot terreng, av typen Termomur med
isoporelementer fylt med betong. Det ble registrert noe maur i isoporen, noe som ma saneres ifom utbedring
av baderommet. Sanitaerutstyr, rgr- og el-anlegg, varmekabler, sluk og himling kan beholdes. Flislagte flater
pa gulv og vegger ma utbedres og membransjiktet bgr fornyes i sin helhet, for en ny levetidssyklus.

Vaskerommet i u-etg.

Det var ingen synlig gulvmembran i dette rommet. For at rommet skal tilfredstille kravene i TEK97, ma det
etableres en ny gulvmembran, med oppkant bak sokkelfliser.

Baderommet i hybel.

Membransjiktet pa gulv og vegger tilfredstiller ikke kravene i TEK97, og dette er sapass mangelfullt utfgrt, at
dette bgr fornyes i sin helhet, for en ny levetidssyklus. Sanitaerutstyr, rgr- og el-anlegg, varmekabler, sluk og
himling kan beholdes.

Baderommet i 2. etg.

Gulv og gulvmembran er etter undertegnede vurdering tilfredsstillende utfgrt. Vegger er bygget opp av en
fiberforsterket gipsplate, montert pa ukjent stenderavstand. Dette har etter 17 ar ikke medfgrt noen negativ
konsekvens. Sa undertegnedes vurdering er at veggene trolig vil holde sin gjenvaerende antatte levetid.
Varergr for tilfgrselsrgrene er avsluttet for korte, og det er ikke montert mansjetter rundt disse
rergiennomfgringene i vegg. Dette kan utbedre med en lokal reparasjon/fierning av to fliser. Dette vil bli lite
synlig inne i det lukkede servantskapet.

Fordelerskap for tappevann

Overlgp fra fordelerskapene, er fgrt ned i vannlas/avlgp, og en lekkasje vil ikke kunne synliggjgres. Det bgr
monteres sensorer for automatisk avstenging av hovedkran i begge fordelerskapene. En evt. lekkasje vil da
veere synliggjort pa display/alarm. Tradlgse sensorer ma benyttes.

Taknedlgp
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Det ble registrert 1 nedlgp som har fatt skader av frostsprenging. Smeltevann fra taket fryser i nedlgpet og
ekspanderer nedlgpsrgret. Et nytt nedlgp kan enkelt skiftes ut.

Yttertaket pa utbygget.

Takvinkel pa utbygget er under 10 grader. Den benyttede undertakspappen er kun godkjent brukt ned til
15 grader. Undertaket pa utbygget bgr skiftes til et fast vanntett undertak.

Terrassen

Denne er ogsa inngangspartiet til boligen. Det ble registrert en god del rate, primaert i sgyler og rekkverk. Det
ble registrert en pvc-membran rundt rekkverkssgyle oppe, inne mot fasaden, men denne er ikke fgrt ut i
takrenne pa fremsiden, eller rundt rekkverkssgylene pa framsiden. Denne Igsningen vil lede mye vann ut mot
de sgylene som er rateskadet. Sgyler og rekkverk, terrassebord og membran skiftes ut, samt annet
rateskadet trevirke som dekkbord osv.

Estimerte utbedringskostnader for samtlige forhold utgjorde kr 465 250.
Selger har opplyst a veere ukjent med de pareklamerte forholdene.

Kjgper har anfgrt at selskapet var ansvarlig for de dokumenterte utbedringskostnadene i medhold
av avhendingslovens bestemmelser. Det ble vist til at selger og takstmann matte ha veert kjent
med rateskadene, og at det dermed var gitt mangelfulle og uriktige opplysninger etter avhl. §§ 3-7
og 3-8. Det ble videre anfgrt at opplysningen gitt i tilstandsrapporten om at sluket pa badet i
underetasjen har synlig banemembran under klemring var uriktig, jf. avhl. § 3-8. Endelig ble det
anfgrt at avviket er sa stort og uparegnelig at eiendommen matte sies a vaere i vesentlig darligere
stand enn forventet, og at det dermed foreligger mangelsansvar etter avhl. § 3-9 andre punktum.
Kjgper har fremsatt krav pa til sammen kr 710 000, med tillegg av forsinkelsesrente.

Selskapet har avvist kravet. Det ble bl.a. vist til at kunnskapsvilkaret verken var oppfylt for selger
eller takstmann, og at det dermed ikke var gitt mangelfulle eller uriktige opplysninger, jf. avhl.
§§ 3-7 og 3-8. | alle tilfeller var ikke avviket kvalitativt tilstrekkelig stort til & representere en
vesentlig mangel, jf. avhl. § 3-9 andre punktum.

Sekretariatets konklusjon:
Sekretariatet ga kjgper delvis medhold.

Etter sekretariatets syn forela det ikke bevismessige holdepunkter som tilsa at selger kjente eller
matte kjenne til de paberopte forholdene, jf. avhl. § 3-7. Sekretariatet konkluderte videre med at
boligen ikke hadde en vesentlig mangel, jf. avhl. § 3-9 andre pkt. Sekretariatet kom imidlertid til at
det forelda en mangel etter avhl. § 3-7, som en fglge av mangelfulle opplysninger om badet i
tilstandsrapporten ved salget. Sekretariatet utmalte et prisavslag for badet iht. avhl. § 4-12 etter
fradrag for standardheving til kr 70 000, jf. bl.a. FinKN-2016-128 og FinKN-2015-376, med tillegg av
forsinkelsesrenter.

Kjgper har krevd saken fremlagt for Finansklagenemnda Eierskifte.
Selskapet har opplyst at det ble fremsatt forlikstilbud til kigper i trad med sekretariatets vurdering.
Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Nemnda tar fgrst stilling til om det foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 eller 3-8 grunnet
rateskadet inngangsparti, avvik ved baderom, feilaktig utfgrelse av rgr-i-rgr og takkonstruksjon
med for lite fall. Selger har fremholdt at de var ukjent med de pareklamerte forholdene.

Nemnda kan ikke se at det foreligger klare bevismessige holdepunkter som tilsier at selger kjente
eller matte kjenne til de anfgrte mangelfulle forholdene, og nemnda har fglgelig kommet til at det
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ikke foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7 eller 3-8 grunnet selgers forhold. Det vises til
sekretariatets vurdering pa dette punktet, som nemnda slutter seg til.

Spgrsmalet er imidlertid om takstmannen har opptradt grovt uaktsomt da selger hefter for
takstmannens eventuelle grovt uaktsomme opptreden. Sekretariatet fremholdt fglgende om
dette:

Ifglge takstmannens rapport har han tilstandsvurdert sluket og bemerket at baderommet har "synlig
banemembran under klemring". Det vises til takstmann S. sin rapport, hvor det heter at "det ble registrert
noe membran pa gulv og vegger, men utett tilslutning til sluket". (...)

Da vi legger til grunn at forholdet var til stede ved takstmannens besiktigelse, har vi kommet til at manglende
opplysninger om forholdet anses grovt uaktsomt i relasjon til selgers opplysningsplikt. Kunnskapsvilkaret
"matte" er dermed oppfylt, og det foreligger en opplysningssvikt etter avhl. § 3-7 fgrste punktum.

Etter nemnds- og rettspraksis er det selger som har bevisbyrden for at avtalen ville fatt samme innhold
dersom det ble gitt fullstendige opplysninger, jf. Rt. 2003 s. 612. Bevisbyrden er ikke oppfylt. Det vises i den
sammenheng til at nemnda tidligere har lagt til grunn at innvirkningsvilkaret kan vaere oppfylt selv nar det er
snakk om eldre bad. (...)

Sekretariatet mener dette er en opplysningsmangel, som er egnet til a virke inn pa avtalen, jf. avhl. § 3-7.

Hva gjelder de gvrige padberopte forhold, har vi etter en konkret vurdering ikke funnet at takstmannen har
opptradt ansvarsbetingende, jf. avhl. §§ 3-7 og 3-8. Vi kan heller ikke se at det ble gitt opplysninger ved salget
som kan begrunne mangelsansvar etter avhl. § 3-8 hva gjelder beskrivelsen av kledning og terrasse.

Nemnda slutter seg til det sekretariatet her fremholder, og tilf@yer at tilstandsrapporten er basert
pa undersgkelsesniva 1, samt at det er opplyst at befaringen ble utfgrt mens det var sng. Det
foreligger fglgelig kun en mangel etter avhl. § 3-7 for sa vidt gjelder forholdet pa badet i
underetasjen.

Kjgper har ogsa anfgrt at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum. Spgrsmalet er
om boligens tilstand objektivt sett avviker i vesentlig grad fra hva kjgper rettmessig kunne
forvente ved boligkjgpet.

Sekretariatet fremholdt fglgende om vurderingen:

Sekretariatet har registrert at partene fremstar uenige om utbedringskostnadenes stgrrelse. Etter nemnds-
og rettspraksis er det rimeligste forsvarlige utbedringsmetode som skal legges til grunn. Sekretariatet har
ikke byggteknisk kompetanse, og har ikke grunnlag til @ vurdere hvilken fagkyndigvurdering som er korrekt. |
tilfeller hvor det er uenighet mellom fagfolk, fglger det av nemndas praksis at rimeligste utbedringsmetode
legges til grunn, med mindre det foreligger helt konkrete holdepunkter for noe annet. (...)

| denne saken utgjgr saledes de ngdvendige kostnadene for a utbedre forholdene ca. 4,4 % av boligens
kjppesum.

Nemnda slutter seg til dette. Det presiseres imidlertid at utbedringskostnadene inkludert
merverdiavgift utgjgr omkring 5,2 % av kjppesummen.

Videre siteres fra sekretariatets vurdering:

Det er ved vurderingen bl.a. lagt vekt pa at det ikke var uparegnelig at det kunne palgpe utgifter til utbedring
av baderommene. Se til sml. FinKN-2019-775. Selv om boligen ikke var gammel, var den innenfor det
tidsintervallet for nar en kan forvente at baderom ma utbedres. Pa dette punktet vil sekretariatet vise til at
det fremgar av salgsdokumentene at vatrommene er fra byggear, uten at det er opplyst om stgrre fornyelser
siden den tid. Det vil si at badet var 16 ar pa kjgpstidspunktet. Riktignok gjelder feilen en byggefeil fra
oppfgringstidspunktet, men sekretariatet er likevel av den oppfatning at baderommets alder i kombinasjon
med bedgmmelsen TG 2, er avgjgrende for vurderingen. | tillegg til de angitte risikoopplysningene peker
sekretariatet pa at badet heller ikke ble markedsfgrt som moderne eller med hgy standard, jf. FinKN-2019-
273.
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Etter en skjgnnsmessig helhetsvurdering har sekretariatet kommet til at boligen ikke er i vesentlig darligere
stand enn kjgperen hadde grunn til 3 regne med ut fra kigpesummen og forholdene ellers. Det vises til at det
er de apenbare misforhold regelen skal beskytte kjgperen mot, og det kan ikke anses a foreligge noe slikt
apenbart misforhold i denne saken. Det foreligger derfor etter sekretariatets oppfatning ingen mangel etter
avhl. § 3-9 andre punktum.

Nemnda slutter seg til dette, og har i likhet med sekretariatet kommet til at det ikke foreligger en
mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum. Det vises szerlig til de risikoopplysninger som var gitt ved
salget om baderommenes tilstand, herunder at det var satt tilstandsgrad 2 for alle badene samt at
de var fra boligens byggear.

Kjgper har krav pa prisavslag for mangelen som foreligger ved badet i underetasjen, jf. avhl. § 3-7.
Som sekretariatet, tar nemnda utgangspunkt i at utbedringskostnadene for badet utgjgr

kr 131 250 inkludert merverdiavgift. Det ma gjgres et standardhevingsfradrag grunnet badets
alder og opplysninger gitt ved salget. Nemnda er enig med sekretariatet i at prisavslaget
skjpnnsmessig kan settes til kr 70 000 med tillegg av forsinkelsesrenter, jf. forsinkelsesrenteloven
§ 2. Etter det opplyste har selskapet etter sekretariatets avgjgrelse fremsatt tilbud i trad med
sekretariatets vurdering.

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

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Anne-Lene Avangen Hgdnebg
(selskapsrepresentant), Magnus Blix Walderhaug (selskapsrepresentant), Borgar Sandvik
(forbrukerrepresentant) og Thomas Iversen (forbrukerrepresentant).
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