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

Fritidsbolig — mangelfull fundamentering, telehiv og setninger — opplyst om skjevheter — avhl.
§§ 3-9 andre pkt. og 4-12.

En fritidsbolig i Oppdal kommune oppfert i 1993 ble solgt "som den er" for kr 3,5 mill., og overtatt
av kjgper den 9.12.19. Det ble opplyst ved salget at hytta var modernisert og pabygget i 2007. |
tilstandsrapporten ble det bl.a. papekt skjevheter, men at det ikke var tegn til skader eller
problemer av praktisk betydning (TG 2). Videre ble det opplyst i tilstandsrapporten at eier opplyste
at det var bevegelse i utvendig terrasse mellom sommer og vinter (TG 1), og at det ikke ble funnet
tegn til setninger ved visuell kontroll av apne flater inn mot ringmur (TG 1 og TG 2). Selger opplyste
i egenerklaeringsskjemaet om skjevt gulv i gammel del. Etter overtakelsen reagerte kjgper pa at
skjevhetene i hytta var stgrre enn forventet. Flere fagkyndige ble engasjert og det ble konstatert at
hele hytta endret posisjon gjennom vinteren som en fglge av mangelfull sikring mot telehiv. Kjgper
anfgrte at selger og selgers takstmann hadde misligholdt opplysningsplikten, og at boligen hadde
en vesentlig mangel. Selskapet avslo kjgpers krav, og viste til at det ikke forela et vesentlig avvik pa
bakgrunn av opplysningene som ble gitt ved salget. Nemnda kom til at boligen hadde en vesentlig
mangel, og ga kjgper medhold.

ANTATT @AKONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 611 437, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

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

Den aktuelle saken omhandler en fritidsbolig i Oppdal kommune opprinnelig oppf@rt i 1993,
modernisert og pabygget i 2007.

| forkant av salget ble kj@per forelagt prospekt, tilstandsrapport og egenerklzeringsskjema.

Fra opplysninger i prospektet hitsettes:

Na kan du og familien sikre dere denne flotte hytten i (..). Med hele 5 soverom og en sovehems har man
soveplasser til 14 personer. Hytten ble pabygd i 2007 med ny hall, stue, 2 soverom, nytt bad og et
garderoberom. | tillegg ble badet i gammel del oppgradert i 2008.

(..)

Fritidsbolig er delvis oppf@rt i to etasjer. Bygningen er oppfgrt pa stgpt plate pa mark eldste del med stgpt
ringmur. Veggkonstruksjon er oppfert i bindingsverk, og er kledd med villmarkspanel/staende. Taket er et
saltak og er tekket med torv. Etasjeskille er et betongdekke 1 etg pabygg og trebjelkelag i gamle del. Vinduer
med 2+1-lags glass og koblet glass.

| tilstandsrapporten ble det gitt fglgende opplysninger:
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Fritidsboligen er oppf@rt av normalt solide materialer og barer preg av jevnlig godt vedlikehold. Det ble pa
befaringsdagen, bortsett fra manglende inspeksjons mulighet til kryprom, og stort horisontal avvik pa gulv,
ikke observert tilstander som tilsier at det er behov for tiltak utover normalt periodisk vedlikehold.

(...)
Bygning, generelt
Beskrivelse: Ringmur:

Pa eldste del av bygningen er det etablert en ringmur med krypkjeller. Ifglge eier er denne stgpt. Det er ingen
tilgjengelighet til denne.

Tilstandsvurdering/tilstandsgrad: Erfaringsmessig er krypkjellere a betrakte som risikokonstruksjoner med
erfaringsmessig hgy skadefrekvens. Da det ikke er mulighet for kontroll av kryprom, er dette ikke utfgrt.
Krypkjelleren er ventilert. Se kommentar angdende avvik pa gulvflater. Som er forebyggende tiltak kan en
overdekning av terrenget med plast vurderes hvis dette mangler. Se kommentar angaende avvik i punkt
"Frittbaerende dekker". Videre anbefales det som et forebyggende tiltak jevnlig tilsyn / kontroll, dette kan
forst gjgres nar det er etablert tilgjengelighet til denne. P4 bakgrunn av manglende tilgjengelighet, er denne
delen ikke kontrollert.

TG: 2
(...)
Direkte fundamentering

Beskrivelse: Pabygget del er etablert pa et st@pt dekke over terrengniva. Det er etablert ringmur pa eldste
del.

Tilstandsvurdering/tilstandsgrad: Det ble ikke observert negative forhold med stgpt dekke, men det gjgres
oppmerksom pa at det er liten mulighet for kontroll, siden dette for er meste er skjult. Det ble malt avvik pa
gulv innvendig i bygningen. Gjelder spesielt den gamle delen, men ogsa i pabygget del, se punkt
"Frittbaerende dekker".

Ved en visuell kontroll pa apne flater inn mot ringmur ble det ikke registrert tegn til setninger slik at
grunnmuren og grunnforholdene vurderes til a veere i god orden.

TG 2 er satt pga avvik pa gulvflater. TG 1 pa ringmur og stgpt dekke.
TG: 1

(...)

Balkonger, terrasser ol.

(...)

Tilstandsvurdering/tilstandsgrad: Etter en visuell besiktigelse og stikktakninger i treverk, ble det ikke
registrert tegn til skader pa befaringsdagen, men det papekes at mye av terrasse hadde sng ved befaring. Det
registreres skjevheter i terrassen pa vestside, og eier opplyste at det var bevegelse i denne mellom sommer
og vinter. Forgvrig ble terrasse vurdert a veere i god stand.

TG: 1
(...)
Frittbaerende dekker

Beskrivelse: Etasjeskillere i gamle del bestar av trebjelkelag mot krypkjeller, samt i gulv mot loft. Pabygg
etablert pa betongdekke. (...)

Tilstandsvurdering/tilstandsgrad: Pa visuelt grunnlag er vegger og etasjeskiller i tilfredsstillende stand. Det
henvises forgvrig til kommentar kryprom under punkt " Bygning generelt". | pabygg ble det malt et avvik pa
ca 4-4,5 cm over gulv flate, hellende ut mot dal. (sgr) Pa gamle del et avvik pd mellom 10-11 cm!

Det er likevel ikke tegn til skader eller problemer av praktisk betydning.

Pga avvik, settes det TG 2.

Side2 av4



TG: 2
| egenerklaeringsskjemaet opplyste selger bl.a. at "Gulv stue gammel del, skjevt".

Fritidsboligen ble solgt "som den er" for kr 3,5 mill. ved kjgpekontrakt datert 30.10.19, og overtatt
av kjgper den 9.12.19.

Etter overtakelsen reagerte kjgper pa at skjevhetene ved hytta var stgrre enn forventet, og kjgper
engasjerte derfor fagkyndige.

Entreprengr B. viste i sin rapport av 17.2.20 til at hytta sto pa ustabil grunn og at den matte
gjenoppbygges til en estimert kostnad pa kr 3 500 000, eks. riving.

Takstmann M. konkluderte etter befaring den 3.6.20 at det ville veere ngdvendig med
utbedringskostnader pa ca. kr 2 000 000, og oppga fglgende:
Hovedkonklusjonen pa skaden er: Vann i grunnen, darlig isolering rundt grunnmurene og darlig

komprimering av masser som er tilkjgrt. Dette har medfgrt at stgpt plate er sunket og betonggulv og vegger
har fulgt med. Det kan ogsa vaere at massene har blitt vasket bort under hytta.

Selskapet fremla rapport av 22.6.21 fra takstmann K., hvor det bl.a. fremgikk fglgende:

Det er etter min vurdering, to separate forhold ved hytta som er arsak til skjevheter. Det ene er setninger i
grunnmassene som har forarsaket de skjevheter som ved salget var opplyst om. Dette er skjevheter som ikke
har blitt mindre enn opplyst i tilstandsrapporten, altsa ikke gatt tilbake som fglge av telehiv.

Det andre er telepavirkning som medfgrer at hytta endrer posisjon i vinterperioden ved at bygningsdeler
Igftes oppover som fglge av telehiv. Dette er forhold som ikke fremgar av salgsoppgaven.

Konsekvensen av telehiv, er at dgrer og vinduer kniper mot karm og er vanskelig om ikke umulig for enkelte a
apne, samt sprekkskader i det flislagte gulvet foran inngangspartiet. | tillegg oppstar det ytterligere
skjevheter i gulv og vegger i perioden hvor telehivet pagar.

Ved gkte bevegelser over tid, kan dette medfgre skader pa vinduer og dgrer, samt gkt risiko for en gkning av
de allerede etablerte skjevhetene.

Det vil for eksempel ikke veere hensiktsmessig a rette opp skjevhetene som fglge av setninger uten a telesikre
fundamentene dvs. ringmurene samtidig.

Takstmann M. og takstmann K. ble enige om at det matte utfgres tiltak iht. pristilbud fra T. AS pa
kr 611 437. Utbedringene ville ikke rette opp de opplyste skjevhetene. Hvorvidt det var tale om
pagaende setninger eller ikke var heller ikke avklart.

Ifglge selskapet var selger ukjent med forhold utover det opplyste. Kjgpers spgrsmal om selgers
botid og hvem som bygget hytten og pabygget ble ikke besvart av selskapet.

Kj@gper har anfgrt at det foreligger mangelsansvar for selskapet etter avhl. §§ 3-7 og 3-9 andre pkt.
Selger og selgers takstmann matte ha veert kjent med forhold utover det opplyste, og spgrsmal
knyttet til oppf@ringen av byggene sto ubesvart. | alle tilfeller var avviket fra det forventbare
vesentlig.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag pa kr 611 437, samt renter, jf. avhl. § 4-12 andre ledd og
rentel. § 2.

Selskapet har anfgrt at det verken foreligger en opplysningssvikt eller en vesentlig mangel, jf. avhl.
§§ 3-7 og 3-9 andre pkt. Selskapet viste i hovedsak til opplysningene som ble gitt ved salget. Det
ble gitt klare risikoopplysninger om skjevheter, bade i hytta generelt, og i gammel del.

Sekretariatets konklusjon:
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Sekretariatet ga kjgper medhold. Sekretariatet kom til at den mangelfulle fundamenteringen
utgjorde en vesentlig mangel etter avhl. § 3-9 andre pkt. Prisavslaget ble skjgnnsmessig fastsatt til
kr 500 000 inkludert forsinkelsesrente, jf. avhl. § 4-12 andre ledd og rentel. § 2.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Saken gjelder spgrsmalet om det foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7, 3-8 eller 3-9
andre punktum grunnet mangelfull fundamentering av fritidsboligen.

Sekretariatet kom i sin vurdering av saken til at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9

andre punktum og fremholdt fglgende:
I denne saken matte kjgper ta hgyde for paviste skjevheter og bevegelse i utvendig terrasse mellom sommer
og vinter. Utover dette var det ingenting som tydet pa at fundamenteringen ved opprinnelig og pabygd del
hadde mangelfull utfgrelse som ville medfgre store tiltak og kostnader for a stabilisere bygningen mot
telehiv. Tvert om ble etablerte skjevheter papekt av takstmannen, men det ble likevel konkludert med at
"Det er likevel ikke tegn til skader eller problemer av praktisk betydning". Slik vi forstar fremlagte
fagkyndigrapporter bestar de byggtekniske feilene og utbedringsarbeidene i a stabilisere hytta mot bevegelse
grunnet telehiv. Arbeidene vil ikke rette de skjevhetene kjgper i henhold til kjgpsavtalen matte ta hgyde for.

Etter vart syn ma tiltak som beskrevet av de fagkyndige derfor fremsta som klart uparegnelige. Vi er dermed
av den oppfatning at avviket bade kvantitativt og kvalitativt oppfyller den strenge vesentlighetsterskelen. Se
til sml. FinKN 2017-586, FinKN 2020-394, og FinKN 2022-637.

Nemnda er enig i dette og tiltrer sekretariatets begrunnelse. Det er ikke anfgrt noe i selskapets
brev av 20.9.22 som gir grunnlag for en annen vurdering.

Nemnda er altsa kommet til at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum. Nemnda
finner det etter dette ikke ngdvendig a ta stilling til om det foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-7
eller 3-8.

Kjgper har krav pa prisavslag, jf. avhl. § 4-12. Nemnda legger til grunn at dokumenterte
utbedringskostnader er kr 611 437. Sekretariatet kom i sin vurdering etter en skjgnnsmessig
vurdering til at prisavslaget passende kan settes til kr 500 000 inkludert palgpte forsinkelsesrenter.
Nemnda er enig i dette og tiltrer sekretariatets begrunnelse, med den presisering at belgpet
inkluderer palgpte forsinkelsesrenter per 2.8.22.

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

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Stian Bones (selskapsrepresentant) og
Borgar Sanavik (forbrukerrepresentant).
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