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Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Uriktige opplysninger om bad — utmaling av prisavslag — fgrste eller andre ledd? — avhl. § 4-12.

En leilighet oppf@rt i 1969 ble solgt "som den er" for kr 3,6 mill., og overtatt av kjgper 5.7.18. Ved
salget ble det opplyst at badet var pusset opp i 2018, og var vurdert til TG 1. | forbindelse med
videresalg fire ar etter overtakelsen avdekket kjgper flere avvik ved badet, bl.a. ble sluket og
membranlgsningen vurdert til TG 3. Partene var enige om at det forelda en mangel etter avhl. § 3-8,
men var uenige om stgrrelsen pa kjgpers krav om prisavslag, herunder om prisavslaget skulle
utmales ut ifra utbedringskostnadene, eller settes til et forholdsmessig verdiminus. Nemnda
tilkjente kjpper et forholdsmessig prisavslag, og ga kjgper delvis medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Krav om prisavslag pa kr 408 750, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav om prisavslag som en fglge av feil ved bad, jf. avhl. § 4-12. Tvisten
reguleres av avhendingslova fgr lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en 1-roms leilighet sentralt pa @stlandet oppfert i 1969.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Nyoppusset og strgken toppleilighet med solrik vestvendt balkong pa 8 kvm. Hele leiligheten har blitt pusset
opp i 2018. Det er nytt bad, nytt kigkken, nye gulv, veggene er helsparklet og malt, nytt tak, det elektriske
anlegget er nytt, og det er lagt ny platting pa balkongen. Vegger og tak er lektet ut og gipset fgr helsparkling,
slik at el-anlegget er skjult. | tillegg er det heis fra garasjekjeller og opp til denne toppleiligheten.

Bad:

Meget delikat bad, hvor man hver morgen vil fa en spa-lignende fglelse. Badet er som resten av leiligheten
pusset opp i 2018 med nytt sluk, nye fliser gulv og vegg, og ny baderomsinnredning. Badet inneholder
dusjhjgrne med dgrer i herdet glass. Villeroy og Bosch servant med underskuffer (..).

| tilstandsrapporten ble badet gitt TG 1:
315 Utstyr for sanitaerinstallasjoner

Bad med dusjhjgrne med dgrer i herdet glass. Villeroy og Bosch servant med underskuffer. Speilskap over
servant. Geberit vegghengt toalett. Kran og stremuttak for vaskemaskin/tgrketrommel. Blandebatteri til
servant og dusj fra Bau vetro.

Pdkostninger:

Bad pusset 2018 med nytt sluk, nye fliser gulv og vegg, baderomsinnredning, servant, toalett, blandebatteri
m.m.

Tilstand:

Vann ikke tilkoblet bad pa befaringsdagen. Antas a fungerer som tiltenkt. Baderom har ikke vaert i brukt etter
renovering. Vann ikke tilkoblet pa befaringsdagen. Gulv er ikke nivellert/kontrollert for forskriftsmessig fall.
Tetthet av bad er ikke kontrollert. TG 1
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Selger oppga i egenerklaeringen a ha eid boligen siden 2017 uten a ha bodd i boligen. Pa spgrsmal
om kjennskap til feil ved vatrom, svarte selger "Nei". Pa spgrsmal om kjennskap til utfgrt arbeid pa
vatrom, svarte selger "Ja, kun av faglaert"”, og opplyste om "Nytt bad bygget opp fra bunnen". Med
"Ny membran, hjelpesluk og tettesjikt".

Boligen ble solgt "som den er" for kr 3 600 000 ved kjgpekontrakt datert 2.7.18, og overtatt av
kjpper den 5.7.18.

| forbindelse med videresalg fire ar etter overtakelsen fikk kjgper utarbeidet enn ny
tilstandsrapport av takstmann J., hvor det ble avdekket avvik ved badet. | denne
tilstandsrapporten fremgikk fglgende:

Sluk, membran og tettesjikt - TG 3

Det er eldre soilsluk/stgpejernsluk. og ukjent tettesjikt/membran, hjelpe sluk i vatsonen som gar til
hovedsluk.

Vurdering av awvik:
- Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membraner smurt ned pa sluk.
- Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

- Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men det foreligger ingen
dokumentasjon pa at det er utfgrt "uavhengig kontroll".

- Over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa sluklgsningen.

Tiltak

- Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.
- Det ma foretas lokale tiltak for a utbedre utettheter pa vatrommet.

- Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.

- Innhent dokumentasjon, om mulig.

- Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

- Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma
ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er
ngdvendig.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Det ble fremlagt en skadetakst datert 7.12.22:

Eier av leilighet (...) kjppte leiligheten i 2018. | tilstandsrapporten, som ble utarbeidet i forbindelse med
salget, har badet fatt tilstandsgrad 1. Det er opplyst om at badet er pusset opp i 2018 med nytt sluk og
vannforsyningsrgr av plast (type ror i rgr system). Videre er det opplyst at hoved sluket er i plast. |
egenerklaeringsskjemaet opplyses det om at badet er nytt, og bygget opp fra bunn.

| forbindelse med salg av leiligheten i 2022 ble badet undersgkt av takstmann. Det ble da avdekket at sluket
er av en stgpejerns sluk av eldre type, trolig fra byggear, 1969. Pa grunnlag av dette har sluk og
membranlgsningen fatt TG 3 i ny tilstandsrapport.

Pa befaring ble det funnet at sluket er fra byggear er et stgpejernsluk som er stgpt inn i etasjeskillet.
Etasjeskille fungerer som brannskille mot boenheten som ligger under. Membranen som ble lagt i 2018 er
ikke tilsluttet hovedsluk, og der ved utett. Utskifting av sluket medfgrer brudd i brannskillet. Arbeid som
medfgrer brudd i brannskille, er spknadspliktig. Arbeid pa sgknadspliktige vatrom er underlagt obligatorisk
uavhengig kontroll av fuktsikringen. Kontroll av tettesjiktet/fuktsikring pa vatrom er ikke mulig 3 gjennomfgre
nar fliser pa gulv og vegger er montert. For a muliggjgre kontroll av tettesjiktet ma dette etableres pa nytt.

Andre forhold:
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| dusjsonen er det montert en hjelpesluk som har avrenning til hovedsluk. Pd hjelpesluken er det synlig
overliggende membran. Overgang mellom membranen og sluk er ikke utfgrt med klemring. Dette medfgrer
at overgang mellom membran og sluk er utett. Det er ikke vanntette rgrgjennomfgringer gjennom vegg fra
servant. | tilfelle lekkasje fra innebygget sisterne skal lekkasjevannet synligjgres og ledes til fuktsikkert
omrade med sluk. Dette er ikke ivaretatt. | forbindelse med arbeid pa badet i 2018 ble det lagt opp rer i ror.
Rgrene er direkte koblet til et eldre rgr opplegg inne i veggen, og fordelt til tappepunktene. Det er ikke
montert et fordelerskap. Dette medfg@rer at vanninstallasjonen ikke er lagt opp som en vannsikker
installasjon. Pa befaring ble det funnet at hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved dgr er

19 mm. TEK 17 er det krav til at laveste membrankant ikke skal veere lavere enn 25 mm fra overkant slukrist.
Dette er ikke ivaretatt ved dgrapningen.

Oppsummering:
Pa bakgrunn av alle feil som er funnet anbefales det at badet rives og bygges opp pa nytt.

Kostnader til utbedring inkludert sgknad ble beregnet til kr 408 750.

Kjgper har fremlagt to e-poster fra megler B., som sto ansvarlig for videresalget av leiligheten,
datert henholdsvis 10.3.23 og 21.3.23:

Etter en vurdering av markedet over hva som hadde blitt solgt den siste tiden og hva som |3 ute i markedet,
endte jeg og selger pa en prisvurdering i prisomradet 4,2-4,5 millioner. Dette pa bakgrunnen av leilighetens
ettertraktede fasiliteter slik som:

(..)

Vi fikk deretter takstrapporten fra takstmannen, der dette punktet om badet kom opp, med karakteristikken
TG 3. Etter kjennskap til markedet og tidligere tilbakemeldinger fra interessenter, er TG 3 pa et baderom noe
mange ofte reagerer negativt pa, da med tanke pa kostnad knyttet til utbedring/og generell prosess. | samrad
med selger valgte vi derfor & justere prisen, som fglge av dette. Leiligheten ble pa bakgrunn av TG 3 pa
baderom satt pa minimum av fgrst tenkt prisomrade, etter at vi mottok rapporten fra takstmann. Jeg
bekrefter derfor at takstmannen sin rapport allerede var tatt i betraktning nar prisen endelig ble satt og vi
gikk ut i markedet.

Tilbakemeldingene fra nesten samtlige interessenter pa visning og i budrunden var knyttet til TG 3 pa
baderom og usikkerheten rundt dette. Det var mange interessenter til denne leiligheten, men fa som la inn
bud. Det tyder for meg pa at det er mange som kviet seg for a legge inn bud, kanskje pga. TG 3 tilknyttet
baderommet. Hva den kunne gatt for dersom det ikke var noe TG 3 pa baderommet fra 2018 gnsker jeg ikke
a spekulere i, alle budrunder lever sitt eget liv.

Uansett ville jeg nok lagt ut leiligheten noe mer i midten av det prisomradet nevnt ovenfor, dersom
leiligheten ikke hadde hatt TG 3 pa baderommet.

(..)

Ved gjennomgang av interessenter og de kommentarer som jeg har loggfgrt i mitt system, fgr, under og etter
budrunden, fremkommer det at TG 3 knyttet til vatrom var en pavirkende faktor/arsak til at flere av
interessentene takket nei til denne boligen.

Det var totalt 27 interessenter som lastet ned salgsoppgave, 20 som hadde meldt seg pa visning og 18 som
dukket opp pa visning. To av interessentene ringte meg i forkant av visning for a fa mer informasjon knyttet
til TG 3 pa vatrommet. Konklusjonen deres ble at leiligheten ikke lenger var aktuell, etter at de selv hadde
forhgrt seg pa forhand med rgrlegger. De to interessentene meldte seg deretter av visning og boligen var
ikke lengre aktuell. Tilbakemeldingene fra flere av interessentene under budrunden var direkte knyttet til

TG 3 pa vatrom, kostnad til utbedring og generell usikkerhet knyttet til TG 3 pa et vatrom fra 2018.
Leiligheten ble pa bakgrunn av TG 3 pa vatrom dermed ikke aktuell for flere av interessentene, da kostnad for
utbedring var usikkert. Med tilbakemeldingene fra interessentene fremgar det relativt tydelig for min del at
TG 3 pa vatrom var direkte knyttet til at en leilighet som hadde bra med visningspamelding/klikk pa Finn-
annonsen endte med kun én budgiver.

Hva endelig pris ville ha blitt uten TG 3 pa vatrom er vanskelig for min egen del a spekulerere i, men at det
var en pavirkende arsak til at flere interessenter trakk seg er det liten tvil om.
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Kjgper har anfgrt at prisavslaget matte utmales etter avhl. § 4-12 andre ledd. Kjgper har seerlig vist
til at det fremsto som uklart om verdireduksjonen var hgyere eller lavere enn
utbedringskostnadene. Det var dermed ikke "godtgjort" annet enn utbedringskostnadene, jf.

Rt. 2000 s. 199, og man matte derfor falle tilbake pa hovedregelen i andre ledd.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 andre ledd pa kr 408 750, med tillegg av
forsinkelsesrente.

Forsikringsforetaket har anfgrt at meglers verdivurdering pa kr 150 000 matte legges til grunn ved
utmalingen, jf. avhl. § 4-12 fgrste ledd. Foretaket har i hovedsak vist til at megler B. hadde foretatt
en verdivurdering av avviket pa badet, og kommet frem til at dette utgjorde kr 150 000. Foretaket
var derfor av den oppfatning at det var "godtgjort" at en verdireduksjon pa kr 150 000 skyldtes
badet.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga kjgper delvis medhold. Sekretariatet kom til at prisavslagets stgrrelse matte
fastsettes etter avhl. § 4-12 fgrste ledd, og utmalte dette skjgnnsmessig til kr 200 000.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til at prisavslaget i saken bgr utmales etter avhl. § 4-12
ferste ledd, og fastsatt dette til kr 200 000. | begrunnelsen er det bl.a. vist til fglgende:

Sekretariatet mener at utmalingen i denne konkrete saken ma skje etter bestemmelsens fgrste ledd. Det
fglger av avhl. § 4-12 fgrste ledd at kjgper kan kreve et "forholdsmessig prisavslag".

Kravet til forholdsmessighet vil si at forholdet mellom den nedsatte og den avtalte prisen skal tilsvare
forholdet mellom verdien av eiendommen i mangelfull og kontraktsmessig stand, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-91).
Med eiendommens verdi menes markedsprisen pa eiendommen, jf. Rt. 2000 s. 199. Videre fglger det av
samme hgyesterettsavgjgrelse, samt nevnte proposisjon s. 108, at det normalt ma anvendes skjgnn ved
fastsettelsen av eiendommens markedsverdi med og uten mangel. Dette medfgrer at prisavslag som
fastsettes etter fgrste ledd, kan bli relativt skjpnnsmessig.

Sekretariatet er enige med foretaket i at kigpesummen ved videresalget av boligen kan vaere godt egnet til &
belyse den verdimessige betydningen av mangelen. Det er kjgper som har bevisbyrden for verditapets
stgrrelse, og det ma sannsynliggjgres at tapet ved videresalget i sin helhet skyldes mangelen som selger
hefter for.

Kjgper har fremholdt i klagen at prisvurdering uten mangel var kr 4 350 000, og ble solgt for kr 4 050 000,
som isolert sett kan antyde et verdiminus pa kr 300 000.

Slik saken er presentert for oss er vi imidlertid av den oppfatning at kjgper ikke har sannsynliggjort at
verditapet ved videresalget i sin helhet skyldes mangelen selger hefter for. Sekretariatet mener likevel at det
har formodningen mot seg at opplysningssvikten ikke hadde en verdiforringende effekt. Leiligheten ble solgt
med en opplysning om at sluket var vurdert til en TG 3, som indikerer kraftige symptomer pa
tilstandssvekkelse som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Eiendomsmegler som
foresto salget, har ogsa uttalt at det var flere interessenter som ble skremt av denne opplysningen.

Etter sekretariatets syn kan prisavslaget passende fastsettes til kr 200 000. Det tilkjennes ogsa
forsinkelsesrente, jf. rentel. § 2.

Nemnda har etter en konkret helhetsvurdering kommet til samme resultat, og kan i det alt
vesentlige tiltre sekretariatets grundige vurdering. Nemnda har merket seg anfgrslene i
nemndsanmodningen av 10.10.23, men finner ikke at det fremkommer noe her som endrer
nemndas syn.

Det tilkjennes derfor prisavslag med kr 200 000, jf. avhl. § 4-12, med tillegg av forsinkelsesrente.

Forsinkelsesrente regnes fra 30 dager etter pakravstidspunktet, i dette tilfellet fra 9.12.22 der krav

om prisavslag pa kr 408 750 med tillegg av rente ble fremsatt fra kjgpers side.
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Avgjgrelsen er enstemmig
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Kjgper gis delvis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Stian Bones (bransjerepresentant) og
Caroline Bernhardsen (forbrukerrepresentant).
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