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

Tilbakeslag fra avlgp — vann i kjeller — overvannsproblematikk — TG 2 — underkommunisert? —
utmaling — (tidl.) avhl. §§ 3-7, 3-9 andre punktum og 4-12.

En enebolig fra 1979 ble solgt «som den er» for kr 2,9 mill. i juni 2021. Boligen ble markedsfgrt
med kjeller og flere pakostninger pa bl.a. drenering og overflateoppussing. Det fremgikk at det
ikke var sgkt bruksendring hos kommunen for rommene som na var innredet som kjellerstue og
soverom. | tilstandsrapporten var flere av boligens bygningsdeler gitt TG 2, herunder punktene
«Kjeller/vaskerom», «Drenering» og «Grunnmur». | selgers egenerklaering ble det opplyst om
«Vannlekkasje 2019 i kjeller, fuktinnsig 2020 etter for mye overvann», og at kommunal kum var
utbedret etter lekkasjen. | august 2023 oppdaget kjpper 60-70 cm staende vann i kjelleren. Det ble
avdekket at rgropplegget i gaten var underdimensjonert, og ikke hadde kapasitet til a ta unna
overvann ved kraftig regnvaer. Forholdet kunne ikke Igses uten at kommunen oppgraderte
ledningsnettet, og kjpper mente at kjelleren i praksis var ubrukelig som oppholdsrom. Kjgper
anfgrte at boligen hadde en vesentlig mangel, og at selger hadde underkommunisert forholdet
ved salget. Foretaket avslo kjppers krav, og viste til at det var gitt en rekke risikoopplysninger om
bl.a. vanninntrengning og sviktende drenering ved salget. Nemnda kom til at det forela en
vesentlig mangel, og ga kjgper medhold.

ANTATT @AKONOMISK OMFANG: Kjgpers krav om prisavslag kr 1 142 794, samt forsinkelsesrenter.

Saksfremstilling

Saken gjelder kjgpers krav under boligselgerforsikringen som en fglge av tilbakeslag fra avlgp og
vann i underetasjen, jf. avhl. §§ 3-7 og 3-9 andre punktum. Tvisten reguleres av avhendingslova fgr
lovendring i kraft fra 1.1.22.

Boligen er en enebolig i @stfold oppfert i 1979.

| salgsprospektet ble det bl.a. opplyst om fglgende:
Innhold:
Boligen er over to plan og har fglgende innhold:
Hovedetasje: Gang, bad, 2 soverom, stue og kjgkken.

Underetasje: Stue, vaskerom og 2 soverom (NB! Det er ikke sgkt om bruksendring i kjeller, se mer info i
salgsoppgave)

(...)

VEI/ VANN/ KLOAKK:

Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.
(...)

STANDARD:
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Boligen er opprinnelig fra 1979, og er jevnlig oppgradert og vedlikheholdt siden den gang.

Navaerende eier har gjort flere vesentlige pakostninger, bla. drenering, skifte av vinduer og
overflateoppussing. Noe bruksslitasje pa overflater, men en fin helhet.

Boligen fremstar som tiltalende og hyggelig med tidsriktig farge- og materialvalg.

Se vedlagte tilstandsrapport for fullstendig beskrivelse av boligens standard. Det er ikke funnet noe som gir
tilstandsgrad 3.

Overflater innvendig: Laminatgulv i hoveddel lagt i 2019. Nytt teppe pa gulv i kjeller fra ca. 2020. Overflater
malt opp i 2020.

Bad: Flislagt bad med nyere dusjkabinett (ca. 2019). WC, baderomsinnredning med vask. Badet har fatt TG2 i
takstrapport grunnet alder og fall pa gulvet.

Kjokken: Innredning fra ca. 2006. Malte fronter, integrerte hvitevarer. Laminat benkeplate. Kjgkkenet har fatt
TG1 i takstrapport.

Vaskerom: Grovt kjellerrom med opplegg for vaskemaskin. Dette rommet kan potensielt gjgres om til et bad
nr. 2.

Utvendig opplyses det at taket ble tekket om ca. 2014 av tidligere eier. Vinduer i hoveddel ble skiftet 2019.
3-lags isolerglass. | kjeller ble det satt inn 3 nye vinduer og gravd lysgrav til disse. Ellers er det noen eldre
vinduer (originale).

Spesielt om kjeller: Det er ikke sgkt bruksendring hos kommunen for rommene som na er innredet som
kjellerstue og soverom. Det ser ut til at kravene til lysinnslipp, remningsvei mv. skal vaere oppfylt, men
naermere undersgkelser rundt godkjennelse av disse rommene overlates til neste eier av boligen.

(...)
DIVERSE OPPLYSNINGER:
DIVERSE

Det er ikke sgkt bruksendring pa rommene i kjelleren. Disse star i kommunens byggetegninger som hhv.
gang, bod og disp.rom. Selger, megler eller takstmann har ikke gjort noen naermere undersgkelser rundt en
eventuell godkjennelse hos bygningsmyndighetene, men rommene ser ut til a tilfredsstille krav. Naeermere
tiltak og undersgkelser rundt dette gjgres for kjgpers regning og risiko.

Fra tilstandsrapporten hitsettes fglgende:
Konklusjon tilstand:

Boligen ble oppf@rt i 1979. Bygningen har en normal standard og bruksslitasje. De fleste oppussingsarbeider
ble gjort pa slutten av 2000-tallet av tidligere eiere og i 2018 av dagens eier. Etter overtakelsen i 2018 har det
blant annet blitt drenert, skiftet de fleste vinduer, ny varmtvannsbereder, utvendig malt og innvendig
oppussing av deler av overflater. Svikt som er pavist, skyldes i hovedsak normal elde og bruksslitasje. Boligen
er blitt en del &r og fremstar med enkelte overflater og bygningsdeler som er fra byggearet. Det ma paregnes
videre vedlikehold. Det er ikke sgkt bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel for kjellerstue og begge
soverommene i kjeller.

(...)
Overflater, generelt - TG 2:

Gulv: Laminat og og tepper. Teppe i kjeller er nytt etter det var tilbakeslag i kjeller 2019. Arbeider med
utbedring ble utfgrt av Polygon gjennom forsikring. Tappe i kjellerstue og gulv og veggplater i det ene
soverommet ble byttet.

Vegger: Malte plater, panel og betong.
Himling: Tak-ess og panel.

Deler av innvendige overflater ble pusset opp fra 2018. Noe enkle avsluttinger pa belisting, rundt brytere og
gulv her og der.

Tilstandsgrad er satt ut i fra boligens overflater generelt. Enkelte overflater far isolert sett en tilstandsgrad 1.
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Bygning, generelt - Kjeller / Vaskerom - TG 2:
Vaskerom med enkel kjellerstandard. Skiftet utslagsvask.

Det er registrert elde og bruksslitasje. Rommet tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom og er modent for
oppussing.

Grunn og fundamenter - TG 2:

(...)

Gulv pa grunn:

| kjellerne er det stgpte gulv.

Normal tid f@r reparasjon av plasstgpt betonggulv pa lastbzaerende isolasjon er 40 - 80 ar.

Kjellerrommene ble bygd som uoppvarmede rom. Pga. byggets alder kan man ikke regne med at gulvet pa
grunn er isolert. Det er ogsa sannsynlig at gulvet mangler dampsperre.

Grunnmur - Enebolig - TG 2:

(...)

Ringmuren er oppfert av lettbetong. Flere av veggene i kjeller har utforede vegger i trekonstruksjon under
terrengniva. Se punkt drenering.

Normal tid fgr utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20 - 60 ar.

Kontrollen av grunnmur med tanke pa sprekker eller skader ble begrenset til en visuell kontroll utvendig over
terrengniva og pa fritt eksponerte murvegger i kjeller.

Tilstandsgrad er satt ut i fra alder.

Drenering — Enebolig - TG 2:

(...)

Eier opplyser at det er drenert i 2019. Det ble drenert som vennetjeneste av ufagleert.
Merk: Det er risiko knyttet til ufagleert arbeid av alle slag.

Normal tid f@gr utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar. Normal tid fgr vedlikehold av
drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar.

Dreneringen av huset er skjult i grunnen, og er derfor ikke inspisert. Klemlist har stedvis har Igsnet og bgr
flyttes etter grunnmursplast da terrenget mot grunnmur har sunket etter det ble tilbakefylt.

Det opplyses at utforede yttervegger under terreng kan vaere en risikokonstruksjon. Det er viktig at drenering
fungerer 100%. Med risikokonstruksjon menes at selv om det visuelt og eventuelt med bruk av enklere
former for fuktsgkinstrumenter/fuktindikasjonsinstrumenter ikke er synlige skader, kan konstruksjonen eller
omkringliggende omrader likevel vaere pafgrt skader.

Tilstandsgrad er satt ut i fra risiko med ufagleert som utfgrende.
(...)

VVS (ventilasjon, varme og sanitar) - TG 1U:

(...)

Offentlig vann og avlgp. Private stikkledninger. Nyere varmtvannsbereder plassert i vaskerom. Innvendig er
det synlige vannledninger av kobber og det er avlgpsledninger av plast. Satt inn nyere frostfri utekran.

Normal levetid for v.v beredere elektrisk er 15 til 25 ar. Normal levetid for blandeventil for beredere er 10 til
25 ar. Normal levetid for vannledning av kobberrgr er 25 til 75 ar. Normal levetid for vannledning av PE/PEX
er 25 til 75 ar. Normal levetid for vannledning av galvanisert stal er 15 til 30 ar. Normal levetid for
avlgpsledninger av plast er 25 til 75 ar.

Vann og avlgpsledningene er ikke kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa
avilgpsledningene skal kontrolleres, kan dette utfgres ved hjelp av TV-kontroll.
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| egenerklzeringen fremgikk det at selger kjgpte boligen i 2018, og hadde bodd i boligen siste 12
maneder f@r salget. Pa spgrsmal i pkt. 2 om kjennskap til om det var utfgrt arbeid pa bad/vatrom
ble det krysset av for «ja, kun av faglaert» med fglgende kommentar:

Firmanavn: Rgrleggerfirma M

Redegjgr for hva som er gjort og nar: skiftet varmtvannsbereder, nye rgr og utslagsvask pa vaskerommet i
kjelleren. samt ny utekran.

Pa spgrsmal i pkt. 3 om kjennskap til tilbakeslag av avigpsvann i sluk ell., svarte selger «ja»:

Tilbakeslag i sluk pa vaskerommet etter vannlekkasje i 2019.

Pa spgrsmal i pkt. 4 om kjennskap til feil/arbeid/kontroll pa vann/avlgp var det krysset av for «ja,
kun av fagleerte» med fglgende kommentar:

Firmanavn: Rgrleggerfirma S, entreprengr N, X kommune, Polygon og Storebrand forsikring.

Redegjgr for hva som ble gjort og nar: Tamming, spyling og utbedring av kommunal kum etter vannlekkasje
2019.

Pa spgrsmal i pkt. 5 om kjennskap til problemer med drenering eller fukt i underetasjen ble det
krysset av for «ja» med fglgende kommentar:

Vannlekkasje 2019 i kjeller, fuktinnsig 2020 etter for mye overvann.

Pa spgrsmal om kjennskap til om ufagleerte hadde utfgrt arbeid som normalt burde utfgres av
faglaerte, ble det krysset av for «ja» med fglgende kommentar:

Drenering av alle sider og bytting av takrenner og nedlgpsrgr 2019, Satt inn 3 vinduer i kjeller, to soverom/ett
pa vaskerom 2018. Skiftet alle vinduer i hovedetasje 2019. Skiftet terrassedgr og ytterdgr 2020. Ny laminat
hovedetasje 2020. Overflater malt 2020. hus nymalt 2020. montert dusjkabinett 2019.

Pa spgrsmal i pkt. 15 om kjennskap til om boligen var innredet/bruksendret/bygget ut, var det
krysset av for «ja» med fglgende kommentar:

innredet to soverom i kjelleren med to vinduer, samt satt inn st@grre vindu pa vaskerommet nede.

Selger svarte «nei» pa oppfelgingsspgrsmal i pkt. 21 om innredning/bruksendring var godkjent av
kommunen, og pa spgrsmal om kjennskap til skaderapporter etc.

Boligen ble solgt «som den er» for kr 2 900 000 ved kjgpekontrakt signert den 3./6.6.21 og
overtatt av kjgper den 4.6.21.

| forbindelse med kraftig regnvaer i august 2023, avdekket kjgper stdende vann i underetasjen.
Kjgper har forklart at det var tale om 60-70 cm vann, og at det syntes 8 komme fra avlgpet. Kjgper
reklamerte over forholdet den 6.9.23.

| anledning saken ble det fremlagt dokumentasjon fra selgers eiertid. | notat datert 27.5.19 fra
Recover, som var rekvirert av Storebrand forsikring, fremgikk fglgende:
Beskrivelse av skaden:

Det har kommet inn vann fra utsiden nar det regnet som mest. Gk var pa stedet og sjekket alle rgr men fant
ingen brudd/lekkasjer. Da har hele kjeller fatt ca. 3 cm vann pa alle gulvflater. FT har selv gatt til verks med
GK for a fa svablet vekk vann, fgr jeg kom til stedet. Gk og FT Mistenker at drenering er darlig (men var ny for
5 ar siden) eller att kommunale overvannsrgr ikke har tatt unna vannet bra nok sa det har flommet over.

Utfgrt pa ferstehjelp:
Jeg har sugd opp vann, klosset opp innbo, fjernet lister, desinfisert og montert miljgtgrk.
Videre tiltak/gjenstaende arbeid:

Ja
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Kartlegging av skadeomfang, videre sanering. tgrk.

| rapport av 27.11.20 fra Polygon, som var rekvirert av Tryg Forsikring, fremgikk:
Hva forarsaket skaden, og hvorfor?

U. Etg-. Fritt grunnvann har trukket opp via riss i betongdekket i bodrom og kjellerstue i forbindelse med
kraftig regnvaer. Kunden har hatt samme problem flere ganger tidligere. Kunden har etter anbefalinger
omdrenert rundt huset for at grunnvann skal ga raskere unna. Kunden har hatt spylebil med
kamerainspeksjon som i fglge kunden viser ingen hindring pa egen eiendom. | fglge kunden fyller en kum seg
pa utsiden av huset i forbindelse med kraftig regnvaer. Denne gang var niva sa hgyt i kummen at fritt vann
flommet over toppen av den. Det samler seg da vanniva opp langs grunnmur og kommer inn fritt vann over
laveste gulv. | fglge kommunen sier de at rgropplegg i gaten er gammelt og taler ikke slikt kraftig regnveer,
reropplegg klarer ikke ta unna. Kommunen sier at kunden har en tilbakeslagsventil i kummen hun ma fglge
opp for at regnvann ikke skal sla tilbake mot hennes hus nar det kommer slike mengder. Pga stort
nedslagsfelt oppover i veien, ledes regnvann ned til denne tomten.

| fglge kunden fyller er kum pa utsiden av huset i forbindelse med kraftig regnveaer. Denne gang var niva sa
hgyt i kummen at fritt vann flommet over toppen av den. Det samler seg da vanniva opp langs grunnmur og
kommer inn fritt vann over laveste gulv.

Kjgpers innboforsikring i If Skadeforsikring innhentet en rapport 11.8.23 fra Recover:
Hva forarsaket skaden, og hvorfor?
Hendelsesforlgp:

Fredag 04 August kom det kraftig regnvaer. Forsikringstaker skulle ned i kjeller dagen etter for & hente noe,
og fikk se veldig mye vann utover alle gulver. Ca 70-80 cm vann. Ft prgvde a ringe brannvesenet og de fikk
bistatt saken med & suge opp mye av vannet. VVS-firma @ fikk oppdraget.

Arsak:
Vanninntrenging opp gjennom sluk pa vaskerom etter kraftig regn.

Kommunen oppga fglgende i e-post av 11.1.24:
Viser til telefonsamtaler vedrgrende problemer med tilbakeslag av spillvann og overvann.
Kommunen er ikke kjent med om det tidligere har vaert regresskrav fra huseier i (adresse) mot kommunen.
Derimot er vi kjent med at dette huset ligger i et omrade hvor det er utfordringer ved store nedbgrsmengder.
Kommunalt avlgpsnett i dette omradet ble dimensjonert pa 60-70 tallet, etter datidens normer og kriterier.
Vi er kjent med at nabohus i vest har hatt vann i kjeller ved kraftige regnskyll.

I tillegg har vi blitt kjent med at det er montert en tilbakeslagsventil i kum utendgrs pa privat stikkledning til
boligen.

Huset ligger i et lavpunkt i terrenget, og det er store omrader oppstrgms som har avrenning til dette
omradet.

Kjgper innhentet deretter en rapport av 8.11.24 fra takstfirma F:

Kommunen opplyses det at reropplegg i gaten er gammelt og ikke har kapasitet til a ta unna overvannet ved
kraftig regnveer. Omradet er vesentlig utbygget med flere boenheter etter at kommunalt rgropplegg ble
etablert. Dette fgrer til overbelastning/kapasitetsmangel ved kraftig regnveer. Forholdet vil ikke kunne
utbedres ved vedlikehold eller utskifting av boligens tilbakeslagsventil ute i kummen.

Kjelleren er i salgsoppgave fremstilt som areal innredet og tatt i bruk til boligformal. Det er videre ogsa
opplyst at det ikke er sgkt bruksendring for arealet i kjeller. Opplyst om vannlekkasje 2019 i kjeller, fuktinnsig
2020 etter for mye overvann.

Da overvannsproblematikk ikke ansees a kunne Igses tilfredsstillende uten kapasitetsutvidelse pa
kommunens nett, er det valgt a vurdere hva forholdet vil kunne utgjgre i verdiminus for boligens
markedsverdi.
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Den antatte verdiforringelsen ble satt til kr 700 000.
Meglerfirma P har pa vegne av kjgper verdivurdert boligen til kr 2 000 000, i e-takst av 13.12.24.

Foretaket har fremlagt en rapport av 2.4.25 fra takstfirma I:
Konklusjon:

Det er registrert gjentatte tilbakeslag i avigpssystemet. Tilbakeslagene har oppstatt uten at det har veert
ekstraordinzer nedbgr. Det er gjort tiltak ved fornying av rgr og utskifting av defekt tilbakeslagsventil, og det
har ikke veaert nye tilbakeslag etter utskiftning av tilbakeslagsventilen. Eiendommen ligger utsatt ved stor
belastning pa avlgpssystemet, og det kommunale ledningsnettet er av eldre standard med begrenset
kapasitet.

Det anbefales a gjgre tiltak for a gke sikkerheten mot tilbakeslag.

For a oppna optimale forhold ma det kommunale avigpssystemet oppgraderes, og tilpasses dagens
veaersituasjon og bebyggelse. Det er igangsatt en prosess hos kommunen, men dette vil ta lang tid. For 3
bedre sikkerheten pa eiendommen pa kort sikt kan det etableres pumpekum foran tilbakeslagsventilen.
Dette vil gi gkt trygghet for at spillvannet ikke presses tilbake til boligen.

Utbedringskostnadene ble i rapporten vurdert til kr 118 750.

Kjgper har lagt frem en befaringsrapport fra takstfirma O som viste at det hadde oppstatt en ny
vanninntrengning i boligens kjeller.

Videre har kjgper lagt frem en uttalelse fra kommunen, som forklarte at det ikke var planlagt tiltak
i kjgpers boligfelt pa naveerende tidspunkt. Kommunen oppga:

Kommunen gjennomfgrer sanering av vann- og avilgpsnettet etter en prioritert handlingsplan. Dette foregar
ved at man tar hele eller deler av omrader i eksisterende boligfelt.

Boligfeltet boligen ligger i er ikke i navaerende handlingsplan. Nar, og eventuelt i hvilket omfang det vil gjgres
noe i omtalt omrade, er ikke mulig pa navaerende tidspunkt a si noe om.

Mindre utbedringer kan forekomme, men altsa ingen planlagte tiltak i ndveerende handlingsplan.

| tillegg har kjgper lagt frem en uttalelse fra megleren som solgte boligen, som pa generelt
grunnlag uttalte:
Pa generelt grunnlag vil jeg si at alle boligers verdi avhenger av hva man kan bruke de til. Helt generelt,
dersom jeg vet at en kjeller ikke kan brukes sa ville jeg verdisatt den annerledes enn om den kan nyttiggjgres.

Mest verdi har den om den er godkjent som bruksareal, men det er ikke sort/hvitt. Kjgper har ogsa lagt frem
bilder som viste omfanget av vanninntrengningen som nylig forekom i kjelleren.

Kjoper har anfgrt at det foreligger mangelsansvar etter avhl. §§ 3-7 og 3-9 andre punktum. Nar det
gjaldt selgers opplysningsplikt har kjgper szerlig anfgrt at problemet ble underkommunisert, og
vist til at selger hadde kjent til at boligen hadde en uheldig plassering og at avlgpsrgrene var
underdimensjonerte. Kjgper har videre vist til at boligens kjeller ble markedsfgrt som
oppholdsrom. Sett i lys av ovennevnte har kjgper ogsa anfgrt at det foreligger en vesentlig mangel.
Ved fastsettelsen av prisavslaget matte det tas i betraktning at kjgper ble forespeilet en kjeller
som kunne brukes som oppholdsrom, og at kommunen ikke hadde noen planer om a oppgradere
avlgpsnettet.

Kjgper har fremsatt krav om prisavslag etter avhl. § 4-12 pa kr 1 142 794, og forsinkelsesrenter fra
13.2.25, jf. rentel. § 2.

Forsikringsforetaket har anfgrt at det ikke foreligger noen mangel, jf. avhl. §§ 3-7 og 3-9 andre
punktum. Foretaket har szerlig vist til at det ble gitt en rekke risikoopplysninger som kjgper har
godtatt, jf. avhl. § 3-10 fgrste ledd. Kjgper ble gjort kjent med gjentakende vanninntrenging. Ved
en eventuell utmaling mente foretaket at problemet kunne utbedres iht. rapporten fra
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takstfirma I, jf. avhl. § 4-12 andre ledd. Det var ikke sannsynliggjort noe annet enn at den skisserte
pumpelgsningen var en fullgod lgsning.

Sekretariatets konklusjon:

Sekretariatet ga kjgper medhold. Sekretariatet kom til at det foreld en vesentlig mangel etter avhl.
§ 3-9 andre punktum, og viste bl.a. til at den bakenforliggende skadearsaken ikke kunne utbedres,
og at alvorlighetsgraden av problemet var underkommunisert ved salget. Sekretariatet viste seerlig
til FinKN 2020-99.

Finansklagenemnda Eierskiftes begrunnelse

Sekretariatet kom i sin vurdering til at det forela en mangel etter tidl. avhl. § 3-9 andre punktum,
og viste bl.a. til fglgende i begrunnelsen:

Spgrsmalet er hvorvidt situasjonen utgjgr et betydelig avvik fra kjgpers berettigede forventninger.

Det er pa den ene siden helt pa det rene at det ble gitt flere risikoopplysninger som viste at boligen hadde
fuktproblemer, vanninnsig og tilbakeslag i kjelleren. Vi viser til egenerklzeringens punkt 4 og punkt 5, samt
takstmannens vurderinger i tilstandsrapporten, se bl.a. «Overflater, generelt» (TG 2), «Gulv pa grunn» (TG 2),
«Vegger mot grunny» (TG 2) og «Drenering» (TG 2). Videre kan vi ikke se at kjgper kunne forvente at
kjelleretasjen var godkjent for varig oppholdsrom slik kjgper har anfgrt, jf. avhl. § 3-10. Vi viser bl.a. til
takstmannens vurdering under «Gulv pa grunn», samt egenerklaeringsskjemaet punkt 21/21.1.

Pa den andre siden bemerker vi at selger til tross for opplyst risiko aldri fremla skaderapportene fra hhv.
Recover AS av 27.5.19 og fra Polygon AS av 27.11.20 fgr avtalen ble inngatt. Slik vi ser det er dette
problematisk, da rapportene viser at boligen hadde et slikt vedvarende problem som trolig bare kan Igses
dersom kommunen oppgraderer avigpsnettet.

Vi vil i sa mate papeke at det ikke er tilstrekkelig for @ anse selgers opplysningsplikt som oppfylt at det
henvises til tredjepersoner, i dette tilfellet firmaene som utfgrte arbeid i selgers eiertid osv., jf. LG-2012-
183280 og LB-1998-3412. Sa lenge selger var kjent med at forholdet var av mer alvorlig art, skulle dette ha
fremgatt av salgsopplysningene.

Dokumentbevisene i saken innhentet etter overtakelsen sannsynliggjgr videre denne konklusjonen, nettopp
at problemet ikke kan Igses fgr den offentlige avigpssituasjonen bedres, samtidig som boligen har en uheldig
plassering i terrenget.

(..)

Vi har derfor kommet til at selger ved a ikke fremlegge de aktuelle skaderapportene fra sin eiertid har
underkommunisert alvorlighetsgraden av problemet nar det gjelder overvannshandteringen, boligens
uheldige plassering i terrenget og kommunens sviktende avigpsnett. Selv om kjgper hadde aksepterte at
boligen hadde et stort oppgraderingsbehov, var forventningene at dette kunne Igses gjennom normalt
vedlikehold og fremtidige oppgraderinger.

All den tid den bakenforliggende skadearsaken i praksis ikke kan utbedres av kjgper — er det kvalitative
elementet i avhl. § 3-9 andre ledd oppfylt.

Nar det gjelder det kvantitative elementet er det implisitt oppfylt, da vi forstar det slik at ogsa takstfirma |
erkjenner at det kommunale avlgpssystemet ma oppgraderes, dvs. at deres lgsning ikke vil gi en fullgod
utbedring isolert sett.

Nemnda har kommet til samme konklusjon og tiltrer sekretariatets begrunnelse. Nemnda har
merket seg foretakets innsigelser i brev av 2.10.25, men finner ikke at det fremkommer noe her
som rokker ved nemndas syn.

Sekretariatet har i sin vurdering utmalt kr 250 000 i prisavslag etter avhl. § 4-12. Det er vist til
felgende i begrunnelsen:
Nar det foreligger mangel har kjgper krav pa prisavslag, jf. avhl. § 4-12. Vi har allerede kommet til at forslaget

fra takstfirma | ikke kan legges til grunn som en fullgod utbedring, jf. avhl. § 4-12 andre ledd. Kjgper krever
saledes et forholdsmessig prisavslag etter avhl. § 4-12 fgrste ledd pa kr 1 142 794.
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Kjppers fagkyndige vurderinger tar imidlertid utgangspunkt i at underetasjen/kjelleren har eller hadde en
antatt markedsverdi som lovlig beboelsesrom, noe vi mener at kjgper ikke kunne forvente.

Nar kjgper var kjent med at kjelleretasjen verken var godkjent til varig opphold eller holdt en slik byggteknisk
standard, har vi kommet til at prisavslaget passende kan settes til kr 250 000, jf. avhl. § 4-12 fgrste ledd. |
motsetning til FinKN 2020-99 vil kjelleren trolig kunne innredes og eventuelt omsgkes til oppholdsrom den
dagen kommunen oppgraderer avlgpsnettet.

Kjgper har i nemndsanmodningen anfgrt at prisavslaget er satt for lavt. Det fastholdes at det ma
legges til grunn at kjgper kunne forvente at kjelleren kunne benyttes som oppholdsrom. Det er
videre fremlagt en uttalelse fra kommunen som viser at det ikke foreligger planlagte tiltak i kjgpers
boligfelt pa ndvaerende tidspunkt.

Nemnda har funnet utmalingen av prisavslaget etter avhl. § 4-12 fgrste ledd i denne saken
krevende, men har kommet til at belgpet bgr settes noe hgyere enn det sekretariatet har landet
pa. Det ma na tas utgangspunkt i at det ikke er paregnelig med kommunal utbedring i noen naer
fremtid, samt at store deler av boligen dermed ikke kan brukes som forutsatt. Nemnda er ogsa
enig med kjgper i at risikoopplysningene omkring underetasjen er noe tonet ned i
salgsdokumentene, ved at det kun er opplyst om at det ikke er «sgkt om bruksendring» i kjeller,
men at «rommene ser ut til 3 tilfredsstille krav». Samlet sett finner nemnda at verdiavviket kan
settes til om lag 15 % av kjgpesummen, hvilket innebaerer et prisavslag pa kr 435 000.

Forsinkelsesrente er krevd og tilkjennes ogsa.
Avgjgrelsen er enstemmig.
Finansklagenemnda Eierskiftes konklusjon
Kjgper gis delvis medhold.

Ved behandlingen deltok Henning Jakobsen (leder), Fredrik Skogvold (bransjerepresentant) og
Kristoffer Sgrlie (forbrukerrepresentant).
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