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Boligselgerforsikring — lov om avhending av fast eigedom (avh.l.)
Avvik ved bad/manglende membran — TG 2 — avlgpsrgr — garasje — avhl. §§ 3-2 og 4-12.

En enebolig fra 1979 ble solgt for kr 5,2 mill. i oktober 2022. | tilstandsrapporten ble det opplyst at
bad var bygget etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010, men at det ikke foreld
dokumentasjon. Flere av badets bygningsdeler ble gitt TG 2, deriblant overflater, sluk, membran
og tettesjikt og vannledninger. Selger opplyste at det var utfgrt arbeid pa badet av bade faglzerte
og ufagleerte, og spesifiserte at membranen var fra 2004. Garasjen var ikke tilstandsvurdert, men
det var opplyst at innvendige overflater var gitt mgrk TG 2 med opplysning om at garasje og bod
var av betong. Balkong, terrasse og rom under balkong var ogsa gitt mgrk TG 2. Etter overtakelsen
avdekket kjgper manglende membran pa bad, underdimensjonerte avlgpsrgr, og fuktproblemer i
garasje under terrasse. Kjgper har anfgrt at forholdene var uparegnelige. Foretaket avslo kjgpers
krav, og viste bl.a. til at det var gitt risikoopplysninger om forholdene ved avtaleinngaelsen og at
forholdene fremsto som kjent ved avtaleinngaelsen. Nemnda kom til at avvik ved avlgpsrgr og bad
utgjorde mangler, og ga kjgper delvis medhold.

ANTATT @AKONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 760 837, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av avvik ved bad, avigpsrgr
og garasje, jf. avhl. §§ 3-1 og 3-2. Tvisten reguleres av avhendingslova etter lovendring i kraft fra
1.1.22.

Boligen er en enebolig i Telemark oppfert i 1979.

| tilstandsrapporten fremgikk det innledningsvis at boligen holdt normal standard ut ifra
alder/konstruksjon. Bygget fremsto a vaere jevnlig og godt vedlikeholdt. | egenerklaeringsskjemaet
har selger opplyst a ha kjgpt boligen i 2003.

Boligen ble solgt for kr 5,2 mill. ved kjgpekontrakt datert 13.10.22, og overtatt av kjgper den
26.1.23.

Etter overtakelsen avdekket kjgper at baderomsgulvet var vatt og at vannet sa ut til 8 komme fra
fuge i overgangen fra gulv til vegg til dusjnisje. Kjgper avdekket ogsa avvik knyttet til avigpsrgret
og at garasjen var utett/fuktig. | det etterfglgende omtales forholdene hver for seg.

1. Bad oq avigpsrgr

Det ble opplyst i tilstandsrapporten at badet var bygget etter tekniske forskrifter i perioden 1997
og 2010, men at det ikke forela dokumentasjon. Overflater gulv ble gitt lys TG 2 («Avvik som ikke
krever umiddelbare tiltak»), og det ble opplyst at det var avdekket avvik i fugebredde. Gulvet var
tilneermet flatt og at det ikke har motfall. Sluk membran og tettesjikt ble ogsa gitt lys TG 2, og det
ble opplyst «Alder: 2004», og papekt at det manglet slukmansjett men at det var smgremembran i
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vatsoner.

Vannledninger ble gitt mgrk TG 2 («Avvik som kan kreve tiltak»), og det ble opplyst at innvendige
vannledninger var av plast og ikke var besiktiget i rerskap. Avlgpsrgr ble gitt TG 1, og det ble
opplyst at det var gjort en del oppgraderinger av avlgp nar kjgkken og bad ble bygget/oppgradert.

Selger har i egenerklaeringsskjemaet krysset av «nei» pa spgrsmal om kjennskap til feil tilknyttet
vatrommene. Pa spgrsmal om kjennskap til om det var utfgrt arbeid pa bad/vatrom ble det krysset
av pa «ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad». Det ble opplyst om et nytt bad i 2016, og
at arbeidet var utfgrt ved egeninnsats og av fagperson. Det ble opplyst at membran pa bad var fra
2004. Det ble ogsa opplyst at det var utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avlgp, og at dette var gjort av
faglaerte. Det var opplyst at det er nytt vann og kloakk i 2016 av et navngitt firma.

Etter overtakelsen ble det avdekket vann i overgang mellom gulv og vegg. Det ble i den forbindelse
rekvirert skaderapport fra N Byggentreprengr datert 7.1.24. Kort oppsummert var det avdekket at
badet var oppusset oppa gammel flis. Det var bygget dusjnisje pa eksisterende flis. Ved fjerning av
flis i gulvet i dusjnisjen ble det avdekket at régropplegget var grovt underdimensjonert. Det manglet
ogsa membran pa gulvet. Arbeidet som var gjort viste manglende fagkompetanse og var ikke
utfgrt etter TEK 10 eller TEK 17.

Det ble angitt kostnader pa kr 1 642 for arbeid knyttet til rgr. Det ble ogsa fremlagt pristiloud pa kr
539 026 for arbeid til nytt bad. Hva gjaldt r@rleggerarbeidet for sluk ble det fremlagt pristiloud pa
kr 49 583.

2. Garasje

Garasjen var ikke vurdert i tilstandsrapporten. Det ble opplyst at overflater var gitt mgrk TG 2 og at
garasje og bod var av betong. Balkonger, terrasser og rom under balkonger ble gitt mgrk TG 2.

Selger har i egenerklzaeringen krysset av «nei» pa spgrsmal om kjennskap til utettheter i
terrasse/garasje/tak/fasade.

Etter overtakelsen ble det avdekket fuktproblemer i garasje under terrasse. Kjgper har fremlagt
bilder av garasjen pa visning, samt bilder av garasjen etter overtakelsen. Det ble rekvirert
skaderapport fra firma N datert 27.5.24, hvor fglgende fremgikk:

Konklusjon:

Vi antar at det blir hgy luftfuktighet i garasjen grunnet vann fra vate biler og dette kondenserer nar varm luft
mgter kald vegg/himling.

Det er ikke tilstrekkelig fall til sluk og vann hoper seg opp under bilene i sma lommer i stgpen pa grunn.

Det er trolig ikke isolasjon hverken i grunn eller utenpa grunnmur.

Om det ikke fuktsperre under sluket, men det er ikke bevist at det ikke er fuktsperre under resten av gulvet.
Dette kan vi ikke konkludere med fgr man eventuelt prgver a pigge opp et lite hull i gulvet langs yttervegg
hvor det er fukt ved bunnen av grunnmur for a inspisere naermere.

Om det ikke er fuktsperre under stgp kan dette kan medfgre til gkt luftfuktighet, men vi kan ikke konstatere
dette.

Vi kan heller ikke konstatere at knasteplasten pa utsiden ikke er lagt dypt nok uten & prgvegrave her ogsa.

Utbedringskostnadene ble estimert til kr 117 350 for at fallet pa gulvet blir utbedret, samt
installering av stgrre vifte.

Det ble ogsa fremlagt skaderapport som viste at maling i himlingen flasset. Skadetakstmannen
uttalte at det kun var deler av garasjen hvor var observert malingsflass, og at det trolig skyldtes
varme fra varmekabler i gulv over hulldekket. Utbedringskostnadene ble estimert til kr 35 000.

Side2 av4



Kjoper har anfgrt at det foreligger mangelansvar, jf. avhl. §§ 3-1 og 3-2. Kjgper har szerlig vist til at
boligen ikke var i trad med de krav til kvalitet, utrustning og annet som fremgikk av avtalen. Det
ble lagt vekt pa at badet var opplyst a vaere fra 2004, og at sluk, membran og tettesjikt ble vurdert
til lys TG 2. Hva gjaldt avigpsrgrene ble disse opplyst a vaere lagt nye i 2016. Garasjen var ogsa fra
2007, og det var ikke gitt noen negative opplysninger om garasjen.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 pa kr 760 837, samt krav om
forsinkelsesrenter fra 7.8.24, jf. rentel. § 2.

Forsikringsforetaket har bestridt mangelsansvar, og har i hovedsak vist til at kjgper var kjent med
at badet manglet dokumentasjon og at det var opplyst om ufaglzert arbeid. Forholdet var dermed
kjent for kjgper ved avtaleinngaelsen, jf. avhl. § 3-10. Eiendommen ble anfgrt a veaere i samsvar
med det kjpper berettiget kunne forvente, og foretaket viste til risikoopplysningene som ble gitt
for salget.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga foretaket medhold. Sekretariatet kom til at det ikke var grunnlag for
mangelsansvar, jf. avhl. §§ 3-1 og 3-2.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Kjgper har anfgrt at det foreligger mangel etter avhl. §§ 3-1 og 3-2 grunnet avvik ved badet,
avlgpsrgr og garasjen. Innledningsvis bemerker nemnda at det er kjgsper som har bevisbyrden for
at det foreligger en mangel.

Slik saken er forelagt nemnda, kan den ikke se at det foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-1, jf. 3-2
knyttet til fukt i garasjen. Det vises til sekretariatet drgftelse, hvor det heter:

Det er i skaderapporten fremlagt bilder av garasjen. Skadetakstmann har konkludert at arsaken til kondens
skyldes vann fra bilen, og utilstrekkelig fall til sluket. Det uttales videre at det trolig ikke er isolasjon ved
grunnmur.

Innvendige overflater er i tilstandsrapporten gitt mgrk TG 2 og det opplyses at garasjen og boden bestar av
betong. Balkong, terrasse og rom under balkong er ogsa gitt mgrk TG 2. Tilstandsgraden er gitt pa bakgrunn
av awvik knyttet til rekkverk. Utover dette, er ikke garasjen naermere omtalt.

Det bemerkes her at salgsoppgaven ikke er fremlagt. Garasjen er heller ikke tilstandsvurdert.
Finansklagenemndas vurdering er basert pa skriftlig saksbehandling, og kan kun vurdere saken utfra de
fremlagte dokumentene. Kjgper har fremlagt bilder av garasjen pa visning og sekretariatet kan ikke se at
dette er bestridt, og vi legger disse til grunn. Det bemerkes likevel at det er vanskelig for oss a foreta en
vurdering av garasjens synlige tilstand, og grunnlaget for kjgpers berettigede forventninger kun pa bakgrunn
av de fremlagte bildene.

Generelt, kan det uttales at fukt i garasje er et subjektivt forhold. Mindre mengder fukt og vann i en garasje
vil i henhold til nemndas tidligere praksis ikke ngdvendigvis veere et opplysningspliktig forhold eller noe som
gar utover kjgpers berettigede forventninger, jf. FinKN 2018-835. Ogsa bruken av garasjen vil kunne ha
betydning for hvordan forholdet oppleves.

Nemnda slutter seg til sekretariatets gjennomgang av de faktiske forholdene og vurderingen av
disse. Nemnda legger for gvrig til grunn at det ikke var utarbeidet salgsoppgave, slik kjgper
opplyser i nemndsanmodningen, da eiendommen «ble kjgpt utenfor det ordinaere markedet».

Ved salget var det fglgelig gitt forholdsvis marginalt med opplysninger om garasjens tilstand. Det
er i skaderapporten blant annet dokumentert at det er hgy luftfuktighet i garasjen grunnet vann
fra vate biler, noe som kondenserer nar varm luft mgter kalde flater, samt at det ikke er
tilstrekkelig fall mot sluk. Det er ogsa blant annet antatt at det ikke er isolasjon i verken grunn eller
utenpa grunnmur. Slik saken er opplyst for nemnda, finner den det vanskelig a ta stilling til
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omfanget av fuktproblematikk i garasjen. Pa bakgrunn av sakens dokumenter, kan nemnda ikke se
at kjgper har sannsynliggjort at det foreligger en mangel etter avhl. §§ 3-1, jf. 3-2, jf. ogsa at det
var gitt fa opplysninger om garasjens tilstand ved salget.

Nemnda finner det pa den andre siden klart at det foreligger en mangel ved avlgpsrgret pa badet,
jf. avhl. § 3-2. Det vises til at r@rlegger har sannsynliggjort at rgret er underdimensjonert.
Avlgpsrgret var i tilstandsrapporten gitt TG 1, og det var opplyst at det var oppgradert av fagleerte.
Nemnda er enig med sekretariatet i at hverken alder eller opplysningene som ble gitt ved salget,
tilsier at det var paregnelig med underdimensjonerte avigpsror.

Spgrsmalet er etter dette om det foreligger en mangel etter avhl. § 3-2 ved badet.

Det er i skaderapporten fra rgrlegger avdekket at gulvet mangler membran, med unntak av
omradet rundt slukrenne.

| tilstandsrapporten var det opplyst at badet var oppfgrt i 2004, at badet var bygget etter tekniske
forskrifter i perioden 1997-2010, men at det ikke foreligger dokumentasjon. Det var ogsa gitt
enkelte andre risikoopplysninger, og «sluk, membran og tettesjikt» var gitt TG 2 pa bakgrunn av
alder.

Nemnda er etter en samlet vurdering av opplysningene som var gitt ved salget, kommet til at det
var uparegnelig for kjgper at badegulvet manglet membran med unntak for omradet rundt
slukrennen. | tilstandsrapporten var det opplyst at badet var oppfgrt i henhold til de tekniske
forskrifter som gjaldt i perioden 1997-2010, og kjgper hadde da en berettiget forventning om at
badegulvet hadde en forskriftsmessig membranlgsning. Det var riktignok gitt flere
risikoopplysninger om badet, men nemnda kan ikke se at disse gjaldt membranlgsningen hvor
kjgper snarere var betrygget av opplysningen om at badet var bygget etter de til enhver tid
gjeldende forskrifter.

Nemnda er fglgelig kommet til at det foreligger en mangel etter avhl. § 3-2 pa dette punktet.

Kjgper har krav pa prisavslag for utbedring av membranlgsningen pa badegulvet og avigpsrgret, jf.
avhl. § 4-12 andre ledd. Nemnda forstar kjgper slik at det anfgres at utbedringskostnadene for
rehabilitering av badet samt utbedring av avigpsrgret belgper seg til totalt kr 589 000, jf. pristilbud
av 9. og 11.4.24 fra henholdsvis firma C og firma N. Etter nemndas syn er det i pristilbudet for
rehabilitering av badet medtatt mer enn kun utbedring av gulvmembranen. Det ma ogsa gj@res et
merkbart standardhevingsfradrag grunnet membranens opplyste alder. Nemnda er etter en
skjpnnsmessig vurdering kommet til at prisavslaget passende kan settes til kr 100 000 etter at det
er gjort fradrag for kjgpers egenandel, jf. avhl. § 3-1 fjerde ledd.

Kjgper har tegnet boligkjgperforsikring, jf. kigpekontrakten side 2. Nemnda legger til grunn at
ngdvendige utgifter til fagkyndig bistand er dekket av boligkjgperforsikringen og saledes ikke
utgjer et gkonomisk tap pa kjgpers hand.

Kjgper har ogsa krav pa forsinkelsesrenter, jf. rentel. § 2.
Avgjgrelsen er enstemmig.

Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon

Kjgper gis delvis medhold.

Ved behandlingen deltok Kjersti Buun Nygaard (leder), Terje Sj@vold (bransjerepresentant) og
Nora Wennberg Glgersen (forbrukerrepresentant).
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