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

Ny avhendingslov — fukt i kjeller (TG 2) — feil ved ventilasjonsanlegg (TG 1) — opplyst om "hgyt
fuktniva" i kjeller — avhl. §§ 3-2, 3-7, og 3-8.

En enebolig oppfert i 1984 ble solgt for kr 3,9 mill. ved kjgpekontrakt datert 1.2.23, og overtatt av
kisper den 31.5.23. Ved salget ble "Rom under terreng" gitt "m@rk" TG 2. Det ble opplyst at det
ved hulltaking ble "pdvist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen”, at det ikke var pavist fuktskader,
men at hgy luftfuktighet over tid kunne fgre til muggvekst. Veggkonstruksjon, drenering,
ventilasjon, grunn og fundamenter ble gitt TG 1. Kort tid etter overtakelsen reklamerte kjgper over
fuktskader i kjelleren. Ved fjerning av gulvlister ble det avdekket synlig muggsopp, samt mangelfull
lufting bak isolasjon. Det ble malt omtrent samme fuktverdi pa omradet takstmannen undersgkte
ved utarbeidelse av tilstandsrapport, men det ble malt hgyere verdier alle andre steder i
konstruksjonen. Kjgper reklamerte senere ogsa over feil ved ventilasjonsanlegget pa badet. Selger
hadde ifglge foretaket ikke kjennskap til forholdene. Foretaket avslo kravet og viste til at boligen
ikke hadde en mangel. Nemndas flertall kom til at det ikke foreld en mangel, og ga foretaket
medhold. Dissens.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 794 594 for utbedring av fukt i
kjeller, kr 12-15 000 for utbedring av ventilasjon, samt krav om takstutgifter pa kr 22 850.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjppers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av fukt i kjeller og feil ved
ventilasjonsanlegg pa bad, jf. avhl. §§ 3-2, 3-7 og 3-8. Tvisten reguleres av avhendingslova etter
lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en enebolig i Rogaland oppfert i 1984.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Boligen er innholdsrik med spennende planlgsning og har giennomgdaende god standard. (...)
Diverse

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at deler av boligen avviker fra opprinnelig godkjente byggetegninger. |
byggetegninger er det 3 soverom i 2.etasje, na er det 2 soverom til fordel for en stgrre loftstue. |
underetasjen er det innredet soverom, kjellerstue, bad og diverse boder hvor pa tegninger er godkjent som
hobbyrom, kleer, bod, sport/redskap, og matbod.

Bruksendring av soverom, kjellerstue, og bad i underetasjen til rom for varig opphold er ikke omsgkt og
godkjent. Kjpper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk, og eventuelle palegg relatert til forannevnte
punkter, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnadene forbundet med dette.

| egenerklzeringsskjemaet fremgikk det at selger hadde eid og bodd i boligen siden 1984. Selger
opplyste at han ikke kjente til feil ved vatrom, og det ble opplyst om renovering i "1020" av
fagleerte. Selger kjente ikke til problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i
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underetasje/kjeller, og heller ikke utettheter i fasade. Pa spgrsmal om kjennskap til
sopp/rateskader/insekter/skadedyr, opplyste selger om inspeksjon, samt ingen skadedyr pavist,
men "Noe skrukketroll i ett kjellerrom". Pa spgrsmal om arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade
opplyste selger om "Sma fasadejobber" utfgrt av faglaert.

| tilstandsrapport datert 9.12.22 med befaringsdato 15.11.22, fremgikk det bl.a. at boligen var
oppfert med grunnmur av betong, trekonstruksjoner i yttervegger som utvendig er kledd med "tre
kledning". Etasjeskiller var av "tre bjelkelag". Boligen var opplyst & vaere i god stand, med slitasje
som beskrevet i rapporten. Det fremgikk ogsa fglgende:

Veggkonstruksjon TG 1
Yttervegger er i tre over grunnmur og utvendig kledd med liggende bordkledning.

Yttervegger skal etter alder og byggemate veaere isolert. Kvalitet og tykkelse pa eventuell isolasjon er ukjent
og kan bare avdekkes ved evt. inngrep.

Tilstand pa utvendig fasader oppfattes som god, det ma allikevel paregnes jevnlig vedlikehold for og
opprettholde lang levetid.

Kjellertrapp "merk" TG 2 (...

Overflater TG 1

Overflater er i generelt god stand, med normal bruks slitasje og uten pavist direkte skader.
Etasjeskille/gulv mot grunn TG 1 (...)

Rom Under Terreng "mgrk" TG 2

Kontrollert langs yttervegger i tilgjengelige deler pa befaringen.

Enkelte deler var ikke tilgjengelig pga mgbler/innredning/lagring foran/mot denne.

Det orienteres at innredet rom og oppforet gulver under terreng har vesentlig stgrre risiko for skjulte feil og
mangler enn gvrige etasjer, vatrom mot yttervegg er szerlig utsatt.

Vanligste arsaker til problemstillinger er aldersvekkelser pa drenering og grunnmurens fuktsikring.
Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.

Fuktmaling i paforet betongvegg.

Vurdering av avvik:

- Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist
fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan over tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer.
Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagte.

Tiltak

- Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt
foreta tiltak for a unnga fuktskader. {...)

Om vatrom i 2. etasje var det bl.a. opplyst om at ved kontroll av overflater var det ikke avdekket
symptomer pa svikt i konstruksjon. Det var ingen visuelle tegn til fuktskader eller indikert
avvikende fukt ved spk i rom. Ventilasjon ble gitt TG 1 og det ble opplyst om mekanisk avtrekk.
Overflater, herunder vegger, himling og gulv, sanitaerutstyr og innredning ble gitt TG 1. Sluk,
membran og tettesjikt ble gitt "mgrk" TG 2. Alder pa overflater, vegger, himling og gulv, samt
sanitaerutstyr og innredning var opplyst a vaere 2010.

Drenering, samt grunn og fundamenter ble gitt TG 1. Terrengforhold ble gitt TG 0. Om bad i kjeller
fremgikk at aktuell byggeforskrift var byggeforskrifter fra fgr 1997, og at det ikke forela
dokumentasjon. Det var ingen visuelle tegn til fuktskader eller indikert avvikende fukt ved sgk i
rom. Overflater, herunder vegger, himling og gulv fikk TG 1. Tilliggende konstruksjoner, herunder
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hulltaking fikk TG 0, og det ble opplyst om at det ikke var pavist unormale forhold.
Boligen ble solgt for kr 3,9 mill. ved kjppekontrakt datert 1.2.23, og overtatt av kjgper den 31.5.23.

Kjgper oppdaget kort tid etter overtakelsen fuktskader i to ulike rom i kjelleren i boligen, og kjgper
hadde malt hgy fuktighet. Kjgper reklamerte 26.6.23.

| reklamasjonsrapport 23.8.23 fra T. AS fremgikk det bl.a. at kjgper etter overtakelsen hadde
registrert at teppegulv i soverom i kjeller var misfarget i et hjgrne. Neermere undersgkelser viste
da at teppet var vatt. Veggen i soveromshjgrnet var ogsa vat. Pa visning sto det en hylle pa dette
stedet. Det fremgikk ogsa bl.a. at inspeksjon etter apning viste tilsvarende feil alle steder,
herunder manglende lufting bak isolasjon (noe som var normalt ved byggear), konveksjon
(luftespalte mellom grunnmur og betonggulv hadde ikke blitt tettet med fugemasse, noe som
medfgrte kondens, sopp og rate i treverket), montering av diffusjonsplast pa bindingsverk mot
yttervegg, og mye isolasjon mot grunnmur. Det fremgikk bl.a. videre:

Teknisk vurdering:

Registrert fukt i gipsplater har fgrt til soppvekst pa gipsplate, pa tapet og fotlist. Det ble ved befaring
registrert hgyt fuktniva bade i gipsplater pa vegg, samt i bunnsvill og nedre del av stendere der dette var
apnet (pa sted 1 iht skisse s 12) forut for befaring.

Det var synlig fuktflekk i hjgrne pa gulvteppe (sted 1). Dette var ifglge kjgper ikke synlig ifm visning av
boligen, da det stod mgbler foran / over fuktflekk.

Fuktniva i bunnsvill ble ved befaring med Protimeter fuktmaler med pigger malt til mellom 25-100%
fuktkvote pa alle kontrollerte steder. Tilsvarende verdier ble malt med Tramex fuktindikator. Denne indikerer
fukt ved lydbglger, og vise sammenfallende verdier med det som ble malt der vegg ble apnet opp.

Heyt fuktniva i utforte vegger har fgrt til rate i bunnsvill, samt i nedre del av stendere.

Ifm inspeksjon ble det ogsa sjekket fuktighet pa samme stedet hvor takstmann forut for salg hadde boret hull
for fuktmaling mot grunnmur (under trapp opp til 1.etg).

Undertegnede malte omtrent samme verdi der som takstmann gjorde ved befaring. Dvs ca 18,5% fuktkvote i
trevirke. Dette er altsa mindre enn alle andre steder konstruksjonen er apnet.

Det vurderes som betydelig verre nar det blir malt over 20% fuktkvote i trevirke (rgdt niva pa fuktmaler) enn
nar det males under 18-19% (gult niva). Det er ved fuktkvote over 20% at det vil utvikle seg rate i trevirket
over tid. Der det ble malt 18-19% fukt ved hulltaking under trapp, ble ikke registrert skade verken av meg
eller av takstmann som tok tilstandsrapport forut for takst.

Det vurderes altsa at den fuktmalingen, samt fuktmaling ved hulltaking utfor bad, som ikke viste noen skade
eller synlig fukt, ikke er representativ for den faktiske tilstanden og fuktnivaet i resten av kjelleren. {...)

Hovedarsaken til registrert fukt og kondensdannelse i innforede vegger innenfor grunnmur er konveksjon.

(...)
Pa 70- og 80-tallet var det normalt a fore inn yttervegger mot grunnmur som vist pa skisse side 5.

Etter erfaringer som viste at gjeldende monteringsmetode var uheldig, og medfgrte kondensdannelse pa
samme mate som her pavist, dersom krympesprekk / fuge mellom grunnmur og betonggulv ikke ble tettet
skikkelig med fugemasse etc.

Utfgrelse ifm innredning av kjellerrom har endret seg flere ganger siden 80-tallet, iht anbefalinger i NBI
Byggforsk. Erfaringen med a plassere bindingsverk 2-3cm fra grunnmuren viste seg a vaere uheldig og utsatt
for kondensering ved at det ble slurvet med tetting av krympesprekk mellom grunnmur og betonggulv. NBI
anbefaler derfor i hovedsak utvendig isolering av kjellere for & heve temperaturen pa grunnmuren, og
dermed ogsa forhindre kondensering mot kald grunnmur. (...)

Nar det gjaldt reparasjon, ble det anbefalt at alle innforede yttervegger innenfor grunnmuren ble
revet for & forhindre videre fuktskade og rateutvikling i vegger i kjeller. Videre var det opplyst om a
tette spalte mellom betonggulv og grunnmur, samt at vegger matte gjenoppbygges. Tiltaket
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medfg@rte at hele badet matte bygges opp pa nytt mht. gulv- og veggmembran. Vedlagt var kalkyle
pa kr 794 594.

Det ble fremlagt faktura fra T. AS av 28.8.23 pa kr 20 019 for befaring og rapport.

Foretaket har gjengitt selgers forklaring:

Selskapet har veert i kontakt med selger som opplyser at de ikke har kjennskap til det paberopte forholdet ut
over hva som allerede er opplyst i salgsoppgaven. Selgers uvitenhet underbygges av at omfanget av skadene
forst ble avdekket ved destruktive inngrep i konstruksjonen. Selger har ikke fortatt noen endringer pa
endringer pa yttervegger i kjellerrom etter at huset ble bygget i 1984. Den eneste endringen som har blitt
gjort i selgers eiertid er etableringen av badet.

| e-post 9.10.23 fra T. AS fremgikk bl.a.:
Svarte merker i fugemasse ved foring til takvindu er svartsopp/ muggsopp pga hey luftfuktighet pa badet.
Ved befaring ble funnet ut at det det er O sug fra takventil pa badet.

Ventilasjonsmotor som ligger oppa kaldt loft er helt dgd. Jeg hgrte at den laget en ulyd og durte litt. Motoren
stod ved inspeksjon imidlertid helt stille.

Motoren av type Villavent er trolig fra byggear. Den skal i utgangspunktet trekke fuktig luft fra alle vatrom i
boligen. Nar motoren star, betyr dette at den heller ikke trekker fuktig luft fra andre rom i huset.

Motoren ma byttes ut. Villavent i S. kan sikkert utfgre dette.

Registrerer at avtrekk fra kjgkken i fgrste etasje er koblet utenom dette anlegget. Utblasning ut i yttervegg
for denne.

Kostnad for a bytte motoren ut anslas til ca 10-12 000 eks mva for motor inkl arbeid ventilatgr og elektriker.
(Motor koblet direkte til ledning).

Det ble fremlagt faktura fra T. AS av 9.10.23 pa kr 2 831 for befaring og saksbehandling.

Kjoper har anfgrt at boligen har en mangel. Kjgper har bl.a. vist til at det var avdekket omfattende
fuktskader, og anfgrt at dette var noe selgers takstmann burde ha oppdaget. Det var mulig a
foreta hulltaking flere andre steder i kjelleren, men det ble likevel kun foretatt hulltaking under
trappen, rett under varmepumpen. Flere forhold ble gitt TG 0 og TG 1 i tilstandsrapporten.

Kjgper har fremsatt krav mot foretaket pa kr 794 594 for utbedring av fukt i kjeller,
kr 12 500-15 000 for utbedring av ventilasjon, samt krav om takstutgifter pa kr 22 850.

Forsikringsforetaket har anfgrt at boligen ikke har en mangel, jf. avhl. §§ 3-2, 3-7, og 3-8.
Foretaket har i hovedsak vist til at boligen var eldre, det var opplyst om forhgyede fuktverdier i
kjeller, og rom under terreng ble gitt "mgrk" TG 2. Takstmannen gjennomfgrte hulltaking i
kjelleren og paviste avvik i konstruksjonen. Byggeskikk som var vanlig pa oppfgringstidspunktet
utgjorde ikke et avvik ved eiendommen, heller ikke alminnelig slitasje og elde. Arsaken til fukt i
kjeller var tett knyttet opp mot tidligere byggeskikk. Det var ikke gitt noen opplysninger om
ventilasjon, og det matte fglgelig legges til grunn at den var fra byggearet. Selger opplyste at de
ikke hadde kjennskap til det paberopte forholdet ut over hva som allerede var opplyst i
salgsoppgaven.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga foretaket medhold. Sekretariatet kom til at boligen ikke hadde en mangel etter
hverken avhl. §§ 3-2 eller 3-7 hva gjaldt fukt i kjeller, og viste til at det ved salget var gitt klare
risikoopplysninger om fukt i veggkonstruksjon i rom under terreng, som hadde utviklet seg og
medfgrt skade. Nar det gjaldt ventilasjonsanlegget kom sekretariatet til at det forela en mangel, jf.
avhl. §§ 3-1 og 3-2, men at et eventuelt prisavslag uansett ville vaere under egenandelen pa

kr 10 000, jf. avhl. § 3-1 fjerde ledd.
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Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til at det ikke er grunnlag for mangel etter avhl. §§ 3-7
eller 3-8. Det er nemnda enig i, og det vises til sekretariatets begrunnelse som ogsa er dekkende
for nemndas syn.

Nar det gjelder spgrsmalet om mangel etter avhl. § 3-2 fgrste ledd har nemnda vaert i tvil.

Sekretariatet har kommet til at det ikke foreligger mangel etter denne bestemmelsen og bl.a. vist
til felgende:
Vi har merket oss at kostnadene er hgye, samt at fuktmalingen som ble gjort av takstmannen pa rom under

terreng, i tillegg til pa bad i kjeller, kan fremsta som uheldig sett i lys av at det ble avdekket hgyere
fuktverdier andre steder, men har ikke funnet dette avgjgrende.

Slik saken er dokumentert for oss, var det ved salget gitt klare risikoopplysninger om fukt i veggkonstruksjon i
rom under terreng. Fukten har utviklet seg og medfgrt skade. Sett i lys av opplysningene gitt ved salget, kan
vi dermed ikke se at boligen avviker fra det du som kjgper berettiget kunne forvente, sett i lys av avtalen eller
"eigedommens type, alder og synlege tilstand", jf. avhl. §§ 3-1 og 3-2. Vi viser ogsa til at du ved salget kunne
tatt forbehold sett i lys av usikkerheten rundt fukt i kjeller, se til sammenlikning FinKN 2015-347 og

FinKN 2017-242.

Ifglge avhl. § 3-2 fgrste ledd har boligen en mangel dersom den ikke er i samsvar med det
kisperen kunne forvente ut fra blant annet "eigedommens type, alder og synlege tilstand".
Bestemmelsen er ment a gi uttrykk for det sakalte abstrakte mangelsbegrepet, som skal gi
utgangspunktet for en konkret helhetsvurdering av om boligen avviker fra hva kjgper berettiget
kunne forvente. | henhold til forarbeidene skal det ved vurderingen tas utgangspunktet i hva
kjgper med rimelighet kunne forvente. Det papekes videre at den som kjgper en brukt bolig,
normalt ikke kan forvente at boligen er i perfekt stand, jf. Prop. 44 L (2018-19) s. 85.

Pa den ene siden viser nemnda til at rom under terreng i tilstandsrapporten samlet ble gitt "mgrk"
TG 2, og det ble spesifikt opplyst om avvik og hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen etter
hulltaking. Fuktmalingen ble foretatt i paforet betongvegg, og det paviste fuktnivaet gjorde at
takstmannen opplyste om at det var "grunn til G overvdke konstruksjonen jevnlig for @ se utvikling
over tid, og eventuelt foreta tiltak for G unnga fuktskader". Det ble ogsa opplyst om at innredet
rom og oppforet gulv under terreng generelt sett har "vesentlig st@rre risiko for skjulte feil og
mangler enn gvrige etasjer, vatrom mot yttervegg er seaerlig utsatt”.

Pa den andre siden viser nemnda til at det ogsa ble opplyst at det ikke var pavist konkrete
fuktskader der hulltakingen var tatt. Hgyt fuktniva og risiko for fremtidig muggvekst eller sverting
av materialer er noe annet enn fuktskader. Det ble videre opplyst at de "vanligste drsakene til
problemstillinger" pa dette punktet er alderssvekkelse pa drenering og grunnmurens fuktsikring.
Bade drenering, veggkonstruksjon, og grunn/fundamenter ble dessuten gitt TG 1.

En samlet nemnd er enig i at det ble gitt spesifikke risikoopplysninger om fuktproblematikk i
underetasjen. Nemnda er videre enig om at hgyt fuktniva er noe annet enn en konkret fuktskade,
og at utbedringskostnadene i denne saken er betydelige — bade isolert sett og vurdert opp mot
kigpesummen.

Nemnda har som nevnt funnet vurderingen av om det foreligger mangel etter avhl. § 3-2
farste ledd tvilsom, og har delt seg i et flertall og et mindretall.

Flertallet — Jakobsen og Sjgvold — bemerker:

Flertallet anser forholdet som et grensetilfelle, men har etter en konkret helhetsvurdering
kommet til at det ikke foreligger en mangel etter avhl. § 3-2 fgrste ledd. Flertallet kan i det alt
vesentlige tiltre sekretariatets begrunnelse. Selv om fuktskade ikke ble avdekket under
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hulltakingen, innebar bade de generelle advarslene ("mgrk" TG 2 for rom under terreng, angivelse
av at det her er "vesentlig starre risiko for skjulte feil og mangler"), og den konkrete pavisningen av
hgyt fuktniva, samt anbefalingen om jevnlig overvaking, at den avdekkede fuktskaden ma anses a
ligge innenfor det paregnelige. Flertallet legger seerlig vekt pa at risikoopplysningene var
alarmerende og at en hulltaking kun er en stikkprgve — og ingen garanti for at pavist fukt ikke er
mer omfattende i andre deler av konstruksjonen. Szerlig ma dette gjelde nar konstruksjonen som
helhet var bedgmt til "mgrk" TG 2. Nar flertallet har veert i tvil, skyldes dette fgrst og fremst at
omfanget av fuktskadene har vist seg a veere noksa omfattende. Samtidig mener flertallet at det
ikke kan ses bort fra at det er tale om en bolig fra 1981, der arsaken til fukt i kjeller er tett knyttet
opp mot tidligere byggeskikk — som altsa har blitt forlatt. Fuktproblematikken ma til en viss grad
henfgres til alminnelig elde og slitasje, og forventningsspgrsmalet ma bedgmmes ut fra en 35 ar
gammel risikokonstruksjon (rom under terreng). Nar fgrst grunnleggende konstruksjoner ma
utbedres, vil det dessuten ofte kunne bli relativt kostbart. Forarbeidene til ny bestemmelse i avhl.
§ 3-2 fgrste ledd understreker at en kjgper etter omstendighetene kan matte finne seg i noksa
betydelige feil og svakheter, jf. Prop. 44 L (2018-19) s. 85. Flertallet anser de samlede
risikoopplysningene som ble gitt for rom under terreng i denne saken som sapass omfattende og
spesifikke at det ikke foreligger en mangel etter avhl. § 3-2 fgrste ledd.

Mindretallet — Brustad — bemerker:

Mindretallet har kommet til at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-2 fgrste ledd. Mindretallet
anser det avgjgrende at det kommer tydelig frem i tilstandsrapporten at det pa befaringsdatoen
ikke foreligger noen fuktskader, og videre at en kjgper ma vurdere a eventuelt gjgre tiltak for a
hindre at det utvikles skader. Nar det likevel viser seg — kort tid etter overtakelsen — at det
foreligger sa omfattende skader at alle vegger i underetasjen ma skiftes ut pa grunn av fuktskader,
er dette langt forbi det paregnelige. Det er en vesensforskjell mellom a fa informasjon om at man
ma vurdere a gjgre tiltak for 3 unnga at skader oppstar, og @ umiddelbart matte gjgre omfattende
tiltak pa grunn av allerede oppstatte skader som har utviklet seg over tid.

Det legges ogsa vekt pa at det verken i tilstandsrapporten eller i salgsdokumentene for gvrig er
nevnt at den tidligere byggeskikken som boligen er bygget etter utgjgr en risikokonstruksjon hva
gjelder fuktproblematikk, og videre vektlegges det at drenering, veggkonstruksjon og
grunnmur/fundament har fatt TG 1.

Terskelen for hva som anses som en mangel etter § 3-2 fgrste ledd er ikke saerlig hgy. Sett i lys av
de opplysningene som er gitt, at det er opplyst at det ikke er fuktskader i boligen og at det likevel
kort tid etter overtakelsen palgp kostnader til utbedring av fuktskader pa ca. 20 % av boligens
kigpesum, har mindretallet kommet til at man er godt over terskelen for hva som utgjgr en
mangel etter § 3-2.

Avgjgrelsen er avgitt under dissens.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Foretaket gis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Terje Sjgvold (bransjerepresentant), og
Martine Brustad (forbrukerrepresentant).
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