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Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Konstruksjonsfeil ved tilbygg — avlgp — risikoopplysninger — avhl. § 3-2.

En enebolig fra 1916 med tilbygg fra 1973 og 1980 ble solgt for kr 3,95 mill. ved kjgpekontrakt
datert 9.8.24. | salgsprospektet var det opplyst at «Noe oppgraderinger ma paregnes». |
tilstandsrapporten ble bl.a. punktene «Grunnmur og fundamenter», «Balkonger, terrasser og rom
under balkonger» og «utvendige vann- og avlgpsledninger» gitt TG 2. Veggkonstruksjon ble gitt
TG 3. Videre var det gitt flere risikoopplysninger i selgers egenerklaeringsskjiema om blant annet
lekkasje og egeninnsats. Etter overtakelsen reklamerte kjgper over konstruksjonsfeil ved tilbygg,
fukt- og rateskader, samt avvik ved avlgp. Kjgper anfgrte at forholdene var uparegnelige.
Foretaket avslo kj@gpers krav, og viste bl.a. til boligens alder og at det var gitt konkrete
risikoopplysninger ved salget. Nemnda kom til at det ikke foreld noen mangel, og ga foretaket
medhold.

ANTATT @KONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 673 211, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av konstruksjonsfeil, fukt og
rate i tilbygg, og konstruksjonsfeil ved avlgp, jf. avhl. § 3-2. Tvisten reguleres av avhendingslova
etter lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en enebolig i Nordland oppf@rt i 1916 med tilbygg fra 1973 og 1980.
| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:

Boligen innehar normal standard som er jevnlig vedlikeholdt. Noe oppgraderinger ma paregnes. Her kan du
veere med 3 sette ditt eget preg pa boligen ifb. med oppussinger.

| tilstandsrapporten fremgikk det at boligen har normal standard og var «jevnlig vedlikeholdt»,
men at «Noe oppgraderinger ma paregnes». | tilstandsrapporten ble det gjort et teknisk fradrag
fra boligens verdi pa kr 750 000 for tidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeid,
svekkelser og forskriftsmangler.

| selgers egenerklzering fremgikk det at selger hadde eid og bodd i boligen siden 2007. Boligen ble
solgt for kr 3,95 mill. ved kjgpekontrakt datert 9.8.24, og overtatt av kjgper den 20.8.24.

| det felgende omhandles forholdene hver for seg.

1. Konstruksjonsfeil ved tilbygg.

| egenerklzeringen svarte selger «Ja» pa spgrsmal om kjennskap til utettheter i
terrasse/garasje/tak/fasade, og kommentert fglgende:

Garasje tak lekker under tung nedbgr. Taket har lite fall og er to-delt (hgy profil under, lav profil over)
Dobbelte tak gjgre det vanskelig a isolere og tetter lekkasjen. Lekkasjen la seg samle i ei bgtte.

Sidelavb6



Pa spgrsmal om kjennskap til sopp/rate/insekter/skadedyr, svarte selger ogsa «Ja»:

stolpen ved siden av vaskemaskin virker a ha ratnet borte for lengst. Kjenner ikke til aktiv rate annen enn det
som er synlig pa noe kledning og grunnmur sviller. Terassen viste tegn til rateskade, sa byttet bjelkene med
impregnert trevirke og tilfgrt 4 stolper ned til bakken med betong fundament, samt byttet alle stolper pa
gelender med impregnert trevirke. Utfgrt i 2021.

Selger svarte «Ja, av faglaert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad» pa spgrsmal om kjennskap til om
det var utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade, og opplyste:

Nytt takrenne pa [gate] siden, takstige og pipe plattform installert av [Navn] i 2020. Opprinnelig stgtte til
terassen var to metallstang festet med spiker, tydelig ufagleert. Bjelker med bjelkesko byttet pga rate.
Langsgaende bjelke installert under terasse, stgtte pa fire stolpe plassert pa betong fundament ned til 70 cm
under overflate. Bedt om radgiving fra [Navn], men nar svar uteble, giennomfgrt arbeidet selv. Gelender
hgyden gkt i samsvaer med krav. Nye trykkimpregnert material, men beholdt bjelkene som var en del av
opprinnelig bygget .

| tilstandsrapporten ble grunnmur og fundamenter gitt mgrk TG 2 («Avvik som kan kreve tiltak»):

Grunnmur av stablestein, plasstgpt betong, naturstein og Alesundsmur. Tilbygg star pa sgyler. Tilbygg star pa
paler og jernbaneskinne.

Vurdering av avvik:

e Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.

e Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

e Grunnmuren har sprekkdannelser.

e Det er avvik: En understgtte i kjelleretasje har pabegynt rateskade mot betonggulv.
Konsekvens/tiltak

e Tiltak: Bgr undersgkes nzermere / byttes nar det gjelder understgtte.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Balkonger, terrasser og rom under balkonger ble gitt lys TG 2 («Avvik som ikke krever tiltak»):

Balkong av impregnerte materialer i beiset utfgrelse. Nytt dekke dekke avimpregnert materialer og sarnafil
og gelender 2021. Nye sgyler pa balkong av impregnert materialer 2021.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.
Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran narmer seg ut ifra alder pa dagens tekking.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Veggkonstruksjon ble vurdert til TG 3 («Store eller alvorlige avvik»):

Bindingsverk med isolasjonsstandard for byggear. Staende tsmmermannskledning i malt utfgrelse 1
yttervegg er malt i 2013.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/tre paneler.

Ytterkledning er veerslitt spesielt pa en side. Tgrkesprekker. Tilstandgrad 2.
Malt hgyt fuktighet i syll. Pabegynt rate 1 side. Derfor tilstandsgrad 3.
Konsekvens/tiltak

e Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.
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e Tiltak:
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn ble gitt lys TG 2:
Trebjelkelag som etasjeskille. Stgpt betong mot grunn i kjeller.
Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 m. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik. Skjevheter i gulv i 1 og 2 etasje. Noe knirk i gulvi 1 etasje. 1
soverom i 1 etasje er under utbedring av undergulv nar takstmann er pa befaring.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etter overtakelsen begynte kjgper med noe overflateoppussing av boligen. Da kjgper skulle bytte
himlingsplater, ble det avdekket fukt. Kigper demonterte flere himlingsplater, og oppdaget at det
var sveert fuktig i konstruksjonen, at det manglet lufting, og at det var apent helt ut i raftekasse. |
tillegg avdekket kjpper fukt/rateskader i bjelker, takkasse, vegg og plater som var baering for
terrassen. Kjgper reklamerte overfor foretaket den 10.9.24.

Kjgper innhentet en rapport datert 20.9.24 fra takstfirma F:
Det ble pavist stgrre fukt/rateskader i bjelker, takkasse, vegg og plater som holder opp terrasse over. (...)

Skadearsak: Skade i konstrukjson har oppstatt som fglge av manglende lufting i takkonstrukjson i tilbygg,
fukt, rateskade og underdimensjonerte vegger/baering, fundamenter, gulv.

Tilstand skadet del: Tilbygg som er gjenstand for skade og reklamasjon er i sa darlig forfatning at det ma
paregnes revet i sin helhet, det er lagt til grunn og utbedre bygget slik det star med forsterking og oppbygging
etter datidens standard for konstruksjoner hva gjelder materialer og beering.

Det er pavist svikt i fundamentering da det er underdimensjonert og det er for fa sgylepunkter, bzaerebjelke
som er en jernbaneskinne har alt for langt spenn. Gulvbjelker i etasjeskille er underdimmensjonerte og lappet
sammen i alle retninger. Sponplate gulv er veggplater som er lagt pa kryss og tvers og har ingen trykkfasthet
slik gulvplater skal ha. Vegger har svaert begrenset baerekraft da ogsa staver her er av varierende stgrrelse,
avstand og er lappetsammen. Det mangler losholter/forsterkning over vinduer.

Takkonstruksjon er underdimmensjonert og bygget opp uten lufting i konstruksjon, det er ikke undertak og
det er ingen tetting mot utside. Dette har resultert i vann og rateskader samt en god del vepsebol i hele
konstruksjonen. Ved befaring av terrasse pa utside er det godt synlig at plate har gitt etter pa ett st@grre punkt
og det danner seg en sglepytt pa dette stedet.

| arbeidsbeskrivelse fra takstfirma F fremgikk det kostnader pa til sammen kr 478 260. Det ble bl.a.
papekt at det matte etableres to ytterligere betongsgyler under staldrager for a forsterke
fundamentering, forsterke bjelkelaget der det var ngdvendig, reparere yttervegger, forsterke tak
der avstand i sperre var for stor og hvor det var underdimensjonert. Innfesting matte utbedres,
rateskadde bjelker matte skiftes, og det matte etableres tilstrekkelig lufting og plater, samt
etablere ny tekking og beslag.

2. Avigp.

Pa spgrsmal i egenerklaeringen om kjennskap til tilbakeslag av avlgpsvann i sluk el., svarte selger
«Jan:

ikke tilbakeslag, men kan forekomme lukt - merk at kloakkrgr i kjelleren (synlig delen) har lite fall. Rgrlegger'n
anbefalte a skylle ned noe ganger ekstra for 8 kompensere pa lite fall.
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Selger svarte «Ja, av faglaert og ufagleaert/egeninnsats/dugnad» pa spgrsmal om kjennskap til feil
eller utfgrt arbeid/kontroll pa vann/anlgp:
Kloakkrgr i betong gikk i stykke rett utenfor grunnmur i 2017. Kloakkrgr byttet til plastrgri 2017. Under
gressplenn er plastrgr fgret i den gamle betongrgr ut til [gate]. Nytt stoppekran bare for [adresse 1] installert
under trappehus. Den opprinnelig stoppekran finnes enna ved gate - dette er felles for bade [adresse 1 og

adresse 2]. Vannrgr byttet til plast, derfor jordsikringkabel lagt fra kjeller ut gjennom grunnmur og gravde
ned utenfor trappehus (naer stoppekran).

Selger oppga navn pa fagkyndige, og la ved to vedlegg som dokumentasjon pa arbeidet.

Pa spgrsmal om kjennskap til gvrig ufaglaert arbeid, svarte selger «Ja»:

Gravde rundt hus pa alle 4 sider. Utfgrt arbeid selv siden maskin kom ikke til under tiloygget. Dreneringsrgr
byttet og senket til 20 cm under gulv niva. Grunnmur ble ikke isolert. Pga rykte om kommende krav at
drenering ma fgres inn i kommunalt avigp ble det av [Navn] plassert en sidestykke fra dreneringsrgr ved
siden av kloakkrgr, ute til gressplen. Det er forelgpige ikke koblet, men kan redusere gravarbeid om krav
forekommer. Videre graving mot kommunalt avlgp i [gate] blir krevende pga fall, og i hvert fall gjelder bare
den gvre delen av hus. Det finnes antagelivis ikke kommunalt avlgp i [gate]. Takrenne pa baksiden er fgrt inn
i avlgp til nabo i [adresse] (for a lede borte fra deres hus).

| tilstandsrapporten ble utvendige vann- og avlgpsledninger vurdert til mgrk TG 2:

Nytt avlgp av plast i kjeller giennom grunnmur pga brudd i betongrer, sa fert videre til [gate] gjennom
betongrgr. Vannrgr av jern.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 pa vannrgr av jern pga alder.
Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Etter overtakelsen oppdaget kjgper at det var mangelfullt fall i avigpsrgret.
Kjgper har fremlagt et pristilbud fra entreprengr K pa kr 75 388 for punktreparasjon av avilgp.

Kjgper har anfgrt at det foreligger en mangel ved boligen, jf. avhl. § 3-2. Kjgper har seerlig vist til at
boligen var i vesentlig darligere tilstand enn det som er opplyst ved salget. Det var tale om
fundamental svikt ved konstruksjonen, og det var ikke gitt risikoopplysninger som skulle tilsi dette.
Kjgper kunne ikke forvente a avdekke skjulte konstruksjonsfeil og skjult underdimensjonering.
Videre fikk kjgper opplyst at det ble skiftet kloakkrgr i 2017 av fagkyndige i samrad med ufagleert
innsats. Kjgper hadde derfor ingen grunn til a forvente at det var sgkk i avigpsrgret. Kjgper har
anfgrte at man kunne ha stgrre forventninger til boligens tilstand nar tilbyggene var nyere enn
resten av boligen.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 pa kr 673 211, samt forsinkelsesrente
regnet fra 3.11.24, jf. rentel. § 2.

Forsikringsforetaket har bestridt mangelsansvar, jf. avhl. §§ 3-2 og 3-10. Foretaket har vist til at
det ble gitt tydelige opplysninger om avvik ved ytterveggene og ufaglaert egeninnsats. Boligen ble
oppferti 1916, og kjgper matte ut ifra tilstandsrapport og @vrige opplysninger i egenerklaeringen
forsta at boligen var et oppussingsobjekt. Flere av de relevante bygningsdelene ble vurdert til

TG 2, som medfgrte at det forela vesentlige og alvorlige avvik. Kjgper kunne for gvrig ikke forvente
at utbedringer ved ufagleert egeninnsats hadde samme faglige kvalitet som arbeider utfgrt av
fagleerte.
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Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga foretaket medhold. Sekretariatet kom til at det ikke foreld mangel etter avhl. § 3-
2, og viste i hovedsak til at det var gitt omfattende risikoopplysninger ved salget, samt til boligens
alder.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet har i sin vurdering kommet til at det ikke foreligger mangel etter avhl. § 3-2 fgrste
ledd for verken konstruksjonsavvik eller avigp.

Om konstruksjonsavviket har sekretariatet bl.a. uttalt fglgende:

Ut ifra avvikene som er avdekket i naervaerende sak, ser sekretariatet derfor at det kan stilles spgrsmal ved
om skadene ved enkelte av boligens baerende elementer kan fremsta som fundamentale mangler, til tross for
at boligen er eldre, se til sammenlikning FinKN 2023-396 og FinKN 2023-397.

Vi viser her til at det er avdekket noksa alvorlige svikt ved bygget og at ngdvendige utbedringskostnader ikke
utgjgr en helt ubetydelig sum. Sekretariatet har ellers merket seg at balkonger terrasser og rom under
balkonger er vurdert til TG 2 i tilstandsrapporten hvor det er opplyst at mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa tettesjikt/membran, og at tidspunktet for utskiftning naermer seg. Selgers takstmann
har likevel vurdert at forholdet ikke krever noen «umiddelbar kostnad». For ordens skyld bemerker vi at
bildet inntatt i tilstandsrapporten viser at balkongen var sngdekt pa befaringsdagen, noe som med fordel
skulle veert kommunisert til kjgper.

Etter en konkret vurdering, er likevel sekretariatet av den oppfatning at opplysningene som er gitt ved salget
gir et tydelig signal om at kjgper ikke kunne forvente sa mye av boligen. Vi viser her til at selger har opplyst
om rateskader ved vaskemaskin og synlig rate pa kledning og grunnmur. | tillegg har selger opplyst om at det
ble skiftet bjelker og lagt inn nye stolper pa terrassen i 2021 etter at denne viste tegn til rateskader. Det
fremgar uttrykkelig at selger har gjort arbeidet selv etter at svar fra fagkyndig uteble. Til dette er 3 bemerke
at fast og langvarig nemndspraksis legger til grunn at kjgperen aksepterer en stgrre risiko for feil og
ufagmessigheter nar det informeres om ufagleerte arbeider. Kjgperen ma i alle tilfeller sies a ha akseptert en
usikkerhet knyttet til valg av materialer, lgsninger og utfgrelse. Vi viser her til FinKN 2024-883, FinKN 2024-
1096, FinKN 2022-652 og FinKN 2021-951. Sekretariatet har ogsa saerlig merket seg at selger har opplyst at
garasjetaket lekker under tung nedbgr, har lite fall og at takets oppbygging gj@r det «vanskelig a isolere og
tetter lekkasjen. Lekkasjen la seg samle i ei bgtte». Selger opplyser fglgelig om at terrassetekkingen er utett,
hvilket ogsa synliggj@r en risiko for & avdekke underliggende skjulte avvik. | en slik kontekst, har sekretariatet
vanskelig for a se at det kunne fremsta som uparegnelig a avdekke konstruksjonssvakheter, ufagmessige
Igsninger og fglgeskader.

Videre har vi lagt vekt pa at boligens veggkonstruksjon er vurdert til TG 3 grunnet sterk grad av veerslitt
panel/trevirke, hgy fuktighet i syll og pabegynt rate. Sekretariatet bemerker her at TG 3 indikerer «store og
alvorlige avvik», og at det i alminnelighet er vanskelig 8 paberope mangler pa bygningsdeler som i
boligsalgsrapport er gitt TG 3, se FinKN 2024-987 og FinKN 2014-290. | tillegg finner vi a vektlegge at kjgper
ble opplyst om skjevheter i etasjeskille som ble vurdert til TG 2 lys, og at det ble opplyst om pabegynt
rateskade i understgtte i kjelleretasje mot betonggulv.

Grunnmur og fundamenter ble vurdert til TG 2 mgrk, og det er tale om en bolig fra 1916. Endelig finner vi a
vektlegge at det er gjort et fradrag for teknisk verdi pa boligen pa kr 750 000.

Nemnda har etter en samlet vurdering kommet til samme konklusjon og kan i det alt vesentlige
tiltre sekretariatets begrunnelse. Det fremkommer ikke noe i kjgpers nemndsanmodning som
rokker ved dette.

Om avilgpet har sekretariatet fremholdt fglgende:

Boligen er oppfert i 1916, og det fremgikk av selgers egenerklzering at kloakkrgret ble byttet til plastrgr i
2017 etter at det gikk i stykker utenfor grunnmuren i 2017, og at plastrgret er fgrt til gamle betongrgr.
Sekretariatet er isolert sett enige med kjgper i at opplysningen er egnet til 3 gi kjgper en forventning om
nyere utbedringer med bedre tekniske Igsninger, hvilket er med pa a gke kjgpers forventninger til
avilgpsrgrenes tilstand. Samtidig er vi av den oppfatning at det foreligger konkrete risikoopplysninger i
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salgsoppgaven som vanskelig kan forstas pa annen mate enn at det foreld et behov for utbedring av rgret.
Sekretariatet viser her szerlig til opplysningene i selgers egenerklaering hvor det er opplyst at det «kan
forekomme lukt» og selger har poengtert «merk at kloakkrgr i kjelleren (synlig delen) har lite fall», og at
rorleggeren har «anbefalt a skylle ned noe ganger ekstra for 8 kompensere pa lite fall». | tilstandsrapporten
fremgar det for gvrig at utvendige avlgpsledninger er vurdert til TG 2 mgrk («vesentlige avvik»), og at «Nytt
avlgp» av plast i kjeller er «etablert grunnet brudd i betongrgr». Opplysningene gir kjgper klar informasjon
om at det foreligger avvik grunnet lite fall. Det kunne derfor ikke fremsta uparegnelig for kjgper a avdekke
utilstrekkelig fall pa avigpsrgrene, jf. avhl. § 3-2, sammenholdt med avhl. § 3-1. Se her til sammenlikning
FinKN 2024-692 hvor nemnda ga foretaket medhold. Saken gjaldt en enebolig fra 1985 hvor avlgpsrgr var
vurdert til TG 2 og selger hadde opplyst om tilbakeslag og «darlig fall pa avigp».

Nemnda er ogsa her enig med sekretariatet og tiltrer begrunnelsen.
Avgjgrelsen er enstemmig.

Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Foretaket gis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Caroline Bito Vdrheim (bransjerepresentant) og
Thomas Iversen (forbrukerrepresentant).
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