Finansklagenemnda Eierskifte

Avgjorelse FinKN 2022-1000
28.11.2022
Protector Forsikring ASA

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

Taklekkasje — utmaling av prisavslag — standardhevingsfradrag — selgers kontrollansvar — avhl.
§§ 4-12 og 4-14.

Et rekkehus oppfgrt i 1965 ble solgt "som den er" for kr 5,33 mill. ved kjgpekontrakt datert
11.2.20. | tilstandsrapporten var bade takkonstruksjon og taktekking gitt TG 1. Det ble opplyst at
taket ble tekket om i 2006, og at det ikke var registrert tegn til skader. Etter overtakelsen opplevde
kjpper lekkasje fra taket, og ved neermere undersgkelser ble det avdekket at dampsperren var
perforert ved etablering av downlights. Kjgper anfgrte at det forela en vesentlig mangel etter avhl.
§ 3-9 andre punktum. Selskapet avslo fgrst kjgpers krav, men erkjente senere at boligen hadde en
vesentlig mangel. Tvisten for nemnda gjaldt st@rrelsen pa kjgpers krav om prisavslag og erstatning.
Nemnda tilkjente kjgper et prisavslag pa kr 550 000, og ga kjgper delvis medhold. Dissens ved
erstatningsspgrsmalet.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 703 373, krav om erstatning
kr 104 891.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav om prisavslag og erstatning som en fglge av lekkasje fra tak, jf. avhl.
§§ 4-12 og 4-14.

Boligen er et rekkehus i Trendelag oppfert i 1965.

| salgsdokumentene ble det bl.a. opplyst om fglgende i tilstandsrapporten:
Takkonstruksjon — Enebolig

Her vurderes ventilering samt synlige tegn til fukt, sopp, rdte og treskadeinsekter pa tilgjengelige steder.
Tilfeldige stikktakinger foretas. Her kommenteres ogsd undertak, vindskier og gesimser. Det er ikke flyttet pa
lagrede gjenstander og lignende.

Takkonstruksjoner

Beskrivelse: Takkonstruksjonen er en lukket konstruksjon og lar seg ikke inspisere uten destruktive apninger.
Det forutsettes at konstruksjonen er riktig oppbygd med tanke pa utfgrelse og materialvalg. tenker da
spesielt pa dampsperre i himling og ventilering av konstruksjonen.

Tilstandsvurdering/tilstandsgrad: Det ble registrert luftespalter i gesimskasse, slik at luftingen synes a vaere
ivaretatt. Kontrollen ble begrenset til en visuell besiktigelse av innvendig himling, uten a registrere synlige
tegn til kondensproblemer eller skader pa befaringsdagen. Misfarging i himling pa wc opplyses a vaere fra
tidligere takhatt og er av eldre dato. Ingen fukt ble pavist pa befaringsdagen. TG 1

Taktekking — Enebolig
Undersgkelsen omfatter visuell vurdering av taktekkingsmaterialer.
Taktekking og membraner

Beskrivelse: Utvendig tak har pulttaks form, og taket er tekket med papp som opplyses & vaere fra 2006.
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Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr omlegging av takfolie, mekanisk festet er 15 - 35 ar.

Tilstandsvurdering/tilstandsgrad: Det ble ikke foretatt befaring pa taket, og TG er vurdert ut ifra
etableringsar. TG 1

Renner, nedlgp og beslag — Enebolig

Undersgkelsen omfatter visuell vurdering som gjelder mekanisk skade, rust m.m.

Utvendige beslag

Beskrivelse: Renner og nedlgp er oppfgrt i metall fra 2014.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlgp i sink eller plastbelagt stal er 25 - 35 ar.

Tilstandsvurdering/tilstandsgrad: Det ble ikke observert noen synlige sprekker eller skader, og vurderes a
veere i god stand. Avigpssystemet for taknedlgpene er ikke vurdert. TG 1

Selger oppga i egenerklaeringen a ha eid boligen siden 2018. Pa spgrsmal om kjennskap til
utettheter pa tak/fasade/terrasse/garasje, hadde selger krysset "Ja" og opplyst:

| tidligere eiers egenerklaering (salgsoppgave 2018) star det: "Tidligere eier opplyste om skade i tak, men det
ble utbedret ved forsikringssak, og tak ble tekket". Navarende eier kjenner ikke til utettheter utover dette.

Pa spgrsmal om kjennskap til skaderapporter/tilstandsrapporter utarbeidet de siste 5 ar, hadde
selger krysset "Ja" og opplyst:

- Boligsalgsrapport fra 2017/2018

- Ndvaerende eier kontaktet forsikringsselskap i forbindelse med mulig lekkasje i tak. Det ble ikke registrert
fukt eller fglgeskader, og antydninger til lekkasje (gamle rennmerker) stammer sannsynligvis fra tekking av
gjiennomfgring av gammel ventilator. Skaderapport fra mai 2019.

Boligen ble solgt "som den er" for kr 5 330 000 ved kjgpekontrakt datert 11.2.20. Overtakelsen var
avtalt til den 15.6.20.

Kjgper reklamerte til selskapet den 28.1.21, etter a ha oppdaget vann som lakk fra taket pa
kjpkkenet.

Kjgper kontaktet sitt forsikringsselskap, som sendte en takstmann til 3 foreta neermere
undersgkelser. Ved besiktigelsen ble det observert vanndrypp fra himlingen pa kjgkkenet. Ved
videre riving ble det avdekket kondensskader i taket. Arsaken ble antatt & veere "slitasje, eldre,
trolig utett tak".

Det ble videre fremlagt skadetakst fra T. Tak. Ifglge rapporten var arsak til lekkasjen trolig ikke
knyttet til taktekkingen, da det var klare tegn til kondensering i overgang yttervegg og tak.

S. Takst AS har ogsa gjennomfgrt befaring, og fra deres rapport siteres:
Konklusjon:

S. Takst AS konkluderer med at takkonstruksjonen er feil oppbygget med tanke pa luftespalten. Denne er
etablert alt for lite samt at den ikke ble forhgyet nar det ble bygget pa et tilbygg pa ytterligere 1,8m. Det er
normalt ved eldre bygg at det erfaringsmessig er darligere konstruksjon enn ved dagens byggemate og det er
et minimumskrav at man kontrollerer alle forhold fgr man setter i gang en dyr prosess som f.eks et
tilbygg/pabygg/retekking. P4 samme mate legger man ikke flis pa flis i et vdtrom som er 20 ar gammelt nar
membran ogsa ma byttes. Arsaken til kondenseringen og de skader som er oppstatt er delvis pa grunn av at
bygget er gammelt, men og pa grunn av samtlige innvendige punkteringer av dampesperren. Det er i senere
tid (mellom 2012-2017) etablert 34 downlights i himling 2 etasje fordelt over stue og kjgkken. Samtlige
downlights har perforert dampsperren som igjen har fgrt til fuktighet i en allerede lite luftet konstruksjon.

Med andre ord har konstruksjonen som ble bygget pa 60 tallet noe lite lufting i utgangspunktet med fare for
skader. Det ble ikke tatt hensyn til dette nar tilbygget ble bygget pa 80 tallet og man gkte da sjansen for
fuktskader. Konstruksjonen har veert berget over tiden pa grunn av tett dampsperre i himling og pa vegg, helt
til tidligere eiere perforerte dampsperren. Etter da har konstruksjonen gradvis over siste ar fatt stgrre og
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stgrre pakjenninger til det na er blitt synliggjort.

Slik takkonstruksjonen fremstar i dag anbefales det sterkt a fjerne taktekking, taktro, isbjgrnpapp og mest
sannsynlig isolasjon der denne er skadet som er antatt over hele konstruksjonen. Omfanget av
skadene/manglene er av sveert vesentlig karakter da man ma utfgre store og omfattende tiltak av hele
takkonstruksjonen.

Det ble innhentet pristilbud fra T. AS pa kr 641 748. Kjgper oppga i tillegg utgifter til elektriker pa
kr 61 625.

Sekretariatet for Finansklagenemnda vurderte saken den 22.9.22, og kom til at boligen hadde en
vesentlig mangel, jf. avhl. § 3-9 andre pkt. Etter fradrag for standardheving og forlenget levetid,
utmalte sekretariatet et prisavslag pa kr 375 000, jf. avhl. § 4-12.

Kjgper har opprettholdt at det foreligger mangelsansvar etter avhl. § 3-9 andre pkt., og har anfgrt
at det matte gjgres et langt lavere fradrag i kjgpers krav om prisavslag etter avhl. § 4-12. Kjgper
anfgrte videre at vilkarene for erstatningsansvar etter avhl. § 4-14 var oppfylt, ettersom selskapets
avslag overfor kjgper matte anses a veere innenfor selgers kontrollsfeere, jf. bl.a. LB-2004-26373.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 andre ledd for utbedringskostnadene pa
kr 703 373. Kjgper har videre fremsatt krav om erstatning etter avhl. § 4-14 for kostnader til
juridisk bistand pa kr 104 891 inkl. mva., og kostnader til takstmann pa kr 6 000.

Selskapet avslo fgrst kjgpers krav, men erkjente senere at det foreld en vesentlig mangel etter
avhl. § 3-9 andre pkt. Selskapet oppga at de hadde besluttet a fglge sekretariatets vurdering.
Selskapet har bestridt at det var grunnlag for erstatning etter avhl. § 4-14.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i saken utmalt kr 375 000 i prisavslag for utbedringskostnader, jf. avhl. § 4-12
andre ledd. Begrunnelsen er som fglger:

Da det foreligger mangelsansvar, har kjgper krav pa prisavslag, jf. avhl. § 4-12. Det fremgar av
bestemmelsens andre ledd at sa lenge ikke "noko anna vert godtgjort", skal prisavslaget fastsettes til
utbedringskostnadene. Utbedringskostnadene er opplyst 3 utgjgre kr 641 748, samt kr 61 625 kostnader til
elektriker. Det er ogsa sannsynliggjort at kjgper har betalt kr 6 000 for en skaderapport. Sekretariatet finner
at det bgr gjgres et standardhevingsfradrag, da de aktuelle bygningsdelene bl.a. vil fa fornyet levetid, samt
reklamasjonsadgang etter handverkertjenesteloven. Se til sml. FinKN 2021-561.

| kjigpers nemndsanmodning av 13.10.22 er det anfgrt at et standardhevingsfradrag pa ca. 47% i
denne saken er for hgyt og bl.a. vist til fglgende:

Ved fastsettelsen av standardhevingsfradrag etter levetidsbetraktninger ma eiendommens standardniva
etter utbedringen sammenlignes med standardnivaet forut for utbedringen. | foreliggende sak ma hele
takkonstruksjonen bygges opp pa nytt som fglge av mangelen.

Store deler av utbedringen gjelder bygningsdeler som har lang levetid uten behov for utskifting, herunder
bl.a. innvendige takplater, isolasjon, undertak, downlights mm. Det vises i den forbindelse til et utdrag av
Sintef Byggforskserien som anslar utskifting- og vedlikeholdsintervaller for ulike bygningsdeler.

Nar det gjelder faste himlinger (takplater), er det til eksempel ikke fastsatt noe utskiftingsbehov, kun
vedlikeholdsbehov (maling) hvert 10-20 ar, se side 7. Utbedring av bygningsdeler som i utgangspunktet ikke
har behov for utskifting, kun sma vedlikeholdstiltak, vil derfor ikke representere en fordel for kjgper, og vil
ikke gi huset et bedre standardniva enn det kjgper hadde grunn til 3 regne med ved kontraktsinngaelsen.

Det vi star igjen med, og som kan veere relevant ved standardhevingsfradraget, er oppbyggingen av den
utvendige takflaten. | tiloudet fra T. AS (bilag 13 til klagen) bestar selve oppbyggingen av flere forskjellige
deler, der dette er priset til totalt kr 130 584,77 eks. mva. Klager er av den oppfatning at det kun er
taktekningen som er relevant ved beregningen av et eventuelt standardhevingsfradrag. Det vises i den
forbindelse til Sintef Byggforsk side 8 der det er fastsatt et omleggingsintervall pa gjeldende asfaltbelegg
hvert 15-35 ar.
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De gvrige delene av utbedringen vil imidlertid, slik klager ser det, ikke utgjgre en fordel for kjgper all den tid
disse bygningsdelene ma antas a holde gjennom bygningens levetid uten utskiftingsbehov. Dette ma tas i
betraktning ved fastsettelsen av standardhevingsfradraget.

Nemnda er enig med sekretariatet i at beregningen av fradrag for forlenget levetid/utsatte
vedlikeholdskostnader til en viss grad vil vaere skjgnnsmessig, men har i denne saken kommet til at
fradraget er satt noe hgyt. Taktekkingen hadde en oppgitt forventet levetid pa 15-35 ar, og
bygningsdelen var kun 14 ar gammel pa kjgpstidspunktet. Utbedring som skjer som ledd i retting
av mangler eliminerer heller ikke fremtidige vedlikeholds- og utskiftingsbehov, men skyver slike
behov ut i tid. Det vises her bl.a. til lagmannsrettens betraktninger i LH-2021-151306, som ogsa
har overfgringsverdi til var sak:

Tingretten la ved fastsettelse av prisavslag til grunn at utbedringen av yttervegger, yttertak og bindingsverk
vil koste kr 5 000 000. De ngdvendige utbedringer omfattet legging av nytt yttertak, herunder ny taktekking,
nye tak-/gesimsbeslag, ny ytterkledning pa huset og utskifting av skadede deler av bindingsverket.

Tingretten skjpnnsmessige vurdering var at fordelene forbundet med utbedringene belgp seg til kr 200 000.

Lagmannsretten er enig i tingrettens vurdering og kan i hovedsak slutte seg til dens nzermere begrunnelse

().

Boligen var knappe 15 ar da salget skjedde. Fremtidig utskifting av taktekking, eventuell utskifting av
utvendig kledning og reisverk ville under normale omstendigheter ligget langt frem i tid. Den utbedring som
skjer som ledd i retting av manglene, eliminerer ikke fremtidige vedlikeholds- og utskiftingsbehov, men
skyver slike behov ut i tid. Fordelen bestar i all hovedsak i tidsforskyvningen. En beregning av den
gkonomiske verdien pa salgstidspunktet av en slik tidsforskyvning (naverdien) vil matte ta hensyn rente-
effekten. Den fremtidige fordelen ma neddiskonteres. Om man — eksempelvis — legger til grunn at en
taktekking med normal levetid pa 35 ar skiftes ut etter 15 ar som fglge av mangler, skyves det forventede
fremtidige utskiftingsbehovet 15 ar ut i tid som fglge av utbedringen; fra 20 til 35 ar. Legges det videre til
grunn at skifte av taktekking koster kr 500 000 (i verdifaste kroner) og en realrente pa 2,5 % p.a. som
foreslatt i Justis- og beredskapsdepartementets hgringsnotat av 5. oktober 2021 vedrgrende ny forskrift om
kapitaliseringsrente etter skadeserstatningsloven, utgjgr den gkonomiske verdien av tidsforskyvningen pa
salgstidspunktet kr 100 000. Dess lengre vedlikeholdsintervall dess st@rre er rente-effekten.

Noen standardheving som fglge av retting utover det som knytter seg til forlenget levetid, er ikke
sannsynliggjort.

Nemnda bemerker at selskapet heller ikke har imgtegatt kjgpers konkrete argumenter tilknyttet
standardhevingsfradraget i nemndsanmodningen. Nemnda har likevel merket seg selskapets
anfg@rsler pa dette punktet i klagesvaret av 11.7.22:

Bade taktekking og konstruksjon vil fornyes og byttes ut dersom utbedringsmetodene i skaderapporten
legges til grunn. Det vil slik vi ser det innebzere en vesentlig standardheving, ettersom takkonstruksjonen er
fra byggear og taktekkingen var moden for rehabilitering/utbedring ved avtaleinngaelsen. Ny taktekking og
ny takkonstruksjon vil ogsa gi fornyede garantier overfor handverker som ikke var en del av avtalen slik den
ble inngatt med selger grunnet bygningsdelenes alder.

Etter en samlet vurdering finner nemnda at prisavslaget i denne saken passende kan settes til
kr 550 000, inkludert utgifter til sakkyndig, jf. avhl. § 4-12.

Nar det gjelder spgrsmalet om erstatning etter avhl. § 4-14, har nemnda delt seg i et flertall og et
mindretall.

Flertallet — Jakobsen og Sjgvold — bemerker:

Flertallet viser til at det i nemndsanmodningen er anfgrt at kostnaden til advokat er padratt som
en fglge av selskapets avvisning av kjgpers krav, og dermed ligger innenfor selgers kontrollsfeere.
Om dette har selskapet i klagesvaret uttalt fglgende:
Avhendingsloven § 4-14 regulerer kjgpers rett til erstatning for direkte tap som fglger av mangelen Selgers
ansvar etter § 4-14 omfatter imidlertid ikke forhold hvor arsaken til tapet ligger utenfor selgers kontroll, og
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som det ikke er rimelig & forvente at han kunne ha regnet med pa avtaletiden eller senere unngatt fglgende
av, jf. avhendingsloven § 4-5, fgrste ledd.

Det dreier seg om en skjult mangel, der arsaken til forholdet ligger utenfor selgers kontroll. Det fremgar av
juridisk teori og forarbeider at skjulte mangler vil vaere en hindring utenfor selgers kontroll, slik at selger er fri
for ethvert erstatningsansvar etter avhendingsloven § 4-14, jf. Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) side 109.

Selskapet kan ikke se at det foreligger grunnlag for a dekke erstatningspostene som kreves. Klager har heller
ikke godgjort hvorvidt de far dekt juridisk bistand gjennom rettshjelpsdekning i andre type forsikringer.

Flertallet bemerker at kjgper i etterkant av klagesvaret ikke kan ses @ ha kommentert spgrsmalet
om annen rettshjelpsdekning. Det er heller ikke fremlagt omkostningsoppgave som viser hvilket
konkret gkonomisk tap som har oppstatt pa kjgpers hand, og som sgkes dekket som erstatning av
selskapet etter avhl. § 4-14.

Flertallet viser uansett til at avhl. § 4-14 angir at det er "mangelen” som ma ligge innenfor selgers
kontrollsfaere, slik tilsvarende gjelder for "forsinkelse" etter avhl. § 4-5. Padratte advokatkostnader
er i dette tilfellet fglger av en mulig mangel — og ingen mangel i seg selv. Slik saken er fremstilt i
nemndsanmodningen, er det for flertallet likevel ikke utelukket at kjgper pa annet rettslig
grunnlag kan ha krav pa erstatning for disse eventuelle fglgekostnadene. Flertallet har dog ikke
foranledning til 8 ga neermere inn pa dette.

Endelig kan det i denne saken stilles spgrsmal ved om mangelsforholdet i det hele tatt ligger
innenfor selgers kontrollsfaere. Riktignok uttaler Takstfirma S. fglgende i sin rapport:

Det er i senere tid (mellom 2012-2017) etablert 34 downlights i himling 2 etasje fordelt over stue og kjgkken.
Samtlige downlights har perforert dampsperren som igjen har fgrt til fuktighet i en allerede lite luftet
konstruksjon.

Samtidig fremgar det i rapporten at feilen har sin egentlige opprinnelse i en eldre feilkonstruksjon:

Takstfirma S. AS konkluderer med at takkonstruksjonen er feil oppbygget med tanke pa luftespalten. Denne
er etablert alt for lite samt at den ikke ble forhgyet nar det ble bygget pa et tilbygg pa ytterligere 1,8 m. Det
er normalt ved eldre bygg at det erfaringsmessig er darligere konstruksjon enn ved dagens byggemate og det
er et minimumskrav at man kontrollerer alle forhold fgr man setter i gang en dyr prosess som f.eks et
tilbygg/pabygg/retekking. P4 samme mate legger man ikke flis pa flis i et vdtrom som er 20 ar gammelt nar
membran ogsa ma byttes. Arsaken til kondenseringen og de skader som er oppstatt er delvis pa grunn av at
bygget er gammelt, men og pa grunn av samtlige innvendige punkteringer av dampesperren.

Ved samvirkende arsaker ma det foretas en vurdering av hva som totalt sett ma anses som
hovedarsak til mangelen. Slik saken er opplyst, finner flertallet at den opprinnelige
konstruksjonsfeilen ma anses som hovedarsak til feilen. Denne ma anses som en skjult mangel og
utenfor selgers kontroll etter avhl. § 4-14.

Flertallet har etter dette kommet til at det ikke er grunnlag for a tilkjenne erstatning etter
avhendingslovas bestemmelser i denne saken.

Mindretallet — Norman — bemerker:

Mindretallet har funnet spgrsmalet om erstatning for advokatkostnader vanskelig. Spgrsmalet er
om arsaken til mangelen ligger innenfor selgers kontrollsfeere. Det vises til fglgende uttalelser fra
Takstfirma S.:
Arsaken til kondenseringen og de skader som er oppstatt er delvis pa grunn av at bygget er gammelt, men og
pa grunn av samtlige innvendige punkteringer av dampesperren. Det er i senere tid (mellom 2012-2017)

etablert 34 downlights i himling 2 etasje fordelt over stue og kjpkken. Samtlige downlights har perforert
dampsperren som igjen har fgrt til fuktighet i en allerede lite luftet konstruksjon.

Med andre ord har konstruksjonen som ble bygget pa 60 tallet noe lite lufting i utgangspunktet med fare for
skader. Det ble ikke tatt hensyn til dette nar tilbygget ble bygget pa 80 tallet og man gkte da sjansen for
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fuktskader. Konstruksjonen har vaert berget over tiden pa grunn av tett dampsperre i himling og pa vegg, helt
til tidligere eiere perforerte dampsperren. Etter da har konstruksjonen gradvis over siste ar fatt stgrre og
stgrre pakjenninger til det na er blitt synliggjort.

Slik mindretallet leser dette har den latente svakheten i form av mangelfull lufting av
takkonstruksjonen ikke materialisert seg fgr selger perforerte dampsperreduken med 34 hull for
downlights i taket. Det vises til at Takstfirma S. uttaler at "Konstruksjonen har veert berget over
tiden pd grunn av tett dampsperre i himling og pa vegg, helt til tidligere eiere perforerte
dampsperren”.

Mindretallet oppfatter dette slik at det er sannsynliggjort at de 34 hullene i dampsperren var en
ngdvendig betingelse for skadene som oppsto. Perforeringen av dampsperren har etter
mindretallets syn veert en sa vesentlig arsak i det samlede arsaksbildet at det er naturlig a knytte
ansvar til den. Nar selger har utfgrt dette arbeidet ma denne delen av arsaken til mangelen ligge
innenfor selgers kontroll. Da arsaken til mangelen ligger delvis innenfor selgers kontroll, finner
mindretallet det rimelig at selger svarer for en skjgnnsmessig andel av advokatkostnadene.
Mindretallet gar ikke naermere inn pa utmalingen.

Avgjgrelsen er avgitt under dissens.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Kjgper gis delvis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Terje Sj@vold (selskapsrepresentant) og
Gustav Norman (forbrukerrepresentant).
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