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Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse 
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskaper. 
Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist. Det foreligger dom fra tingretten (vedlagt), før 
ankeforhandling i lagmannsretten kom partene til enighet om heving av kjøp. Alle 
skadedokumenter/tekniske vurderinger er fremlagt her, dersom det er ønskelig med kopi av 
ytterligere dokumenter knyttet til rettstvisten, ta kontakt med megler.  

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand 
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg nøye 
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersøkelser av eiendommen og sakens 
dokumenter, gjerne i samråd med fagkyndig.  

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold 
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan være ytterligere avvik.  

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/overtagelse.  

Eiendommen har førsterisiko bygningsforsikring inntil 60% av verdi.  

Det anbefales gjennomgang av boligens byggemappe.  
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Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig
Med arealmåling

Tjørnhaugen 76

5154 BØNES

Gnr. 20 Bnr. 672

Benevnelse BRA

Enebolig med utleiedel 300 m²

Sportsbod 4 m²

4601 Bergen kommune
Garasje 17 m²

Byggeår 1985
Tomteareal 943 m²

Ønsker du å sjekke rapportens gyldighet? Skann QR-koden med din mobiltelefon.

Oppdragsnr. 565589

Befaringsdato 31.05.2021

Rapportdato 31.05.2021

Rapportansvarlig Byggmester Knut Farestvedt

Takstingeniør: Knut Farestvedt

Kloppedalsveien 37, 5221 NESTTUN
Tlf.: 40846491

E-post: bmkf@broadpark.no

KNUT
FARESTVEDT
TAKSTINGENIOR/BYGGMESTER
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dersom annet ikke er peynt

Uinnredede kjellere og loft, samt krypkjellere oq kryploft, inspiseres egenerklæringsskjema ikke foreligger, skal dette kommenteres.

a stige, dersom denne er klargjort og reist til befaringen.
sbo eller andre forhold som

Yttertak inspiseres normalt fra og utvendig fra aet og forhold har
pipe SV. vik

omtales i rapnorten

synlige flater uten konstruksionsmessig betydning, vil normalt ikke tilbakemelding til Takstingenigren bvis det finnes feil/mangler som bar rette

Innredninger, tapeter, qulvbelegg, overflatebehandlinqer oq andre Kunden/rekvirenten skal lese giennom rannorten før houk og ai

tilsi det.
gjenstander og lignende flyttet på, med mindre åp grunner skulle fuktighet i konstruksioner.

olir ikke er, Fuktmålerutstyr: Teknisk hjelpemiddel til å måle eller søke etter

sjon blir kun uttørt

ring ved hjelp

Inraksis hetyr dette at giennomfaringen ax hefaringen henrenses som falger Vicu

undersøkelsesnivå 1 som er laveste detaljerinqsnivà, om Rapportens struktur.

NS 3424 har undersøkelsesnivåer fra 1-3. Denne rapporten er basert på referansenivået. Se "Tilstandsgrader" under punktet

efaringe eransenivået, gradert i forhold til avvik fra

et i forhold
onssvikt

grad udd og total

sgrad
Symnt

og det materiale som obiektet består ay.,

bygningsdel, vurdert ut fra de normale påvirkninger

rmal levetid: lig teknisk levetid for et bygg eller en

akniske tiletandesvakkals

tråd med P378 veiledning for NS 3424 og tilbørende definisioner og referansenivået.

Materialbeskrivelser oq beskrivelser av symptomer på tilstandssvekkelse er i Svikt: Et negativt avvik mellom observert tilstand oq

mal

lant
(tilstandsrapport). NS 3940 (arealmåling) og NS 3451 (bygningsdeler)

Tilstandsrapporten, utført i henhold til (Norsk Standard) NS 3424

Rapportens struktur, metodikk og terminologi er, så langt det er naturlig i definert aniva

Rapportens struktur Tilstandsgrad (TG): Uttoykker tilstanden til obiektet med u

Andre uttrykk oq definisjoner

ger øre en det.

or bolig. Verditakst er en tilleggstjeneste som kan leveres dersom rekvirenten ber om

Arealmålinger utføres som tilleggsoppdrag dersom rekvirenten ber om det.

kompetanse samt lang erfaring innenfor alle tyner bygoyurdering Etter å ha konsultere en El. takstmann dersom grundiqere undersøkelser er ønskeliq.
Norsk Takst er ledende i taksering. Våre takstingenigrer har en god kommenteres ut fra helt enkle vurderingskriterier. Det anbefales alltid å

Om takstingeniøren ske ikke etter kravene i NS 3424, men kan

Takstrapporten

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn autorisert av Norsk Takst

og er utført i henhold til Norsk Takst sine instrukser.

fiper oy masteuer. Takstmannen i Tegistiere tistanussveR

besiktigelse, men påpeke nødvendigheten av å konsultere offentlige

godkjenningsmyndigheter dersom mer grundige undersøkelser virker

påkrevet.

gjelder selv om/ også når selger benytter en eiendomsmegler.

ling om eventuelle bruk. Dette
Till

en,

rapporten er ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige

kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstått at informasjonen ikke var

korrekt.

avhengig av hvilke faktorer som er tilstede av de som gjør seg gjeldende, for
eksempel regn, vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan variere

noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel estetikk,
ekonomi. sikkerhet. funksion eller brukerønsker er lagt til grunn

Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader

og mangler, ettersom det blant annet ikke er foretatt åpning av

konstruksioner Tilbakeholdt eller uriktig informasion som har betydning for

ByggтoR ar z01o,700.32o mtervaller fof veuikenoid oy

utskifting av bygningsdeler". Relevante deler av tabellen fremkommer i

rapporten for et utvalg av særlig utsatte bygningsdeler. Normal levetid er

angitt generelt og ca. i et intervall mellom høy og lav forventet teknisk levetid

Tilstandsrapporten er en systematisk presentasjon av de forhold som

takstmannen har observert og som, etter hans skjønn, har betydning ved
eierskifte.

Levetidsbetraktninger

Det refereres til en levetidstabell, utarbeidet på grunnlag av Byggforskserien
Byggfooaltoino fobruar 2010 700220 "1otopallor for wodlikobold pa

Dyggetekiske somer sænig rerevante ved elersk

at rapporten ikke erstatter selgers opplysningsplikt eller kjøpers
undersøkelsesplikt, men utgjør et dokument som er ment å bidra til å øke

tryggheten for alle impliserte parter.

vann, eller som er spesielt utsatt foГ

fuktighet, blir spesielt inspisert.

Andre detaljer om befaringen vil fremkomme i de enkelte underpunkter i

rapporten.

Tilstandsrapport for bolig og dens avgrensninger

Dette er en tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt på å fremstille de

Bruk av stikktakninger. Stikktakninger er utvalgt tilfeldig, dvs. uten

forhåndskunnskap om objektet.
cokoick

Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

N



NI
Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig
Personvern

Norsk takst og takstmannen behandler enkelte personopplysninger om kunden som takstmannen trenger for å utarbeide rapporten. For personvernerklæring

og informasjon om bruk av personopplysninger gå til denne nettsiden: http://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvenerklaering/

Norck taket samarboider med Vondu AS som utvikler tjonestar som bidrar til en trygg bolighandel og et bærekraftig bolighold. For å kunne gjare dette henyttes

det tilstands- og eiendomsinformasjon fra rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne nettsiden:
https://samtykke.vendu.no/565589

Egne premisser

Dette er en tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt på å vurdere de byggetekniske forholdene som er særlig relevante ved eierskifte. Det understrekes at

rapporten ikke erstatter selgers opplysningsplikt eller kjøpers plikt til selv å undersøke boligen som skal kjøpes, men den er et dokument som er utviklet for å

bidra til økt trygghet for alle impliserte parter. Juridisk sett er tilstandsrapporten ingen garanti mot skjulte feil  og mangler, da det ikke blir foretatt åpning av

konstruksjoner. Det forutsettes også at det ikke er tilbakeholdt viktig informasjon overfor takstingeniøren, eller at han blir feilinformert.

Byggesak er ikke kontrollert (iht utførelse grad 1 for tilstandsanalyser blir ikke dokumentasjon/byggesak fra kommune innhentet, opplysninger baseres på info

fra hjemmelshaver, supplert med opplysninger fra "Infoland").

Grunnlag for valg av satte tilstandsgrader settes hovedsakelig ut fra retningslinjer i.h.h "Byggforskserien, Intervaller for vedlikehold og utskifting av

bygningsdeler." supplert med erfaringsmessig observasjoner/ vurderinger av faktisk tilstand. Hvis ikke annet er beskrevet (eks bad oppusset i år xxxx) er alle

komponenter/bygningsdeler å regne som fra angitt byggeår (oppgitt byggeår på aktuell eiendom), evtevt med unntak av mindre oppgraderinger, dette regnes i så
fall som normalt/ forventet vedlikehold.

Generelt:

Alle bygningsdeler har begrenset levetid, normalt vedlikehold påregnes derfor alle bygninger med visse intervaller.

Generell informasjon til kunde (er).

Er det behov for oppgradering av tilstandsrapporten ved senere anledning kan underskrevne takstmann kontaktes på nytt da alle utførte oppdrag er lagret i

database. Det vil følgelig bli gitt rabatt pga nevnte forhold. Dette gjelder både for person oppført som oppdragsgiver av rapporten og eventuelle nye eier (e)

som besitter rapporten etter et kjøp/salg.

Se kontaktinfo/ tlf og mail på framsiden av denne rapport.

Eiendomsopplysninger
Adresse

Postnr/sted

Kommune

Hjemmelshaver

Rekvirent

Befaringsdato

Tilstede/ opplysninger gitt
av

Tiørnhaugen 76

5154 BØNES

4601 Bergen Gnr 20 Bnr 672 Fnr Snr

31.05.2021

Hjemmelshaver

Bygninger på eiendommen

Type bygg

Eneboliq med utleiedel

Dokumentkontroll

Opplysninger fra rekvirent, samt EDR (eiendomsregisteret).

Registrerte avvik fra eiers egenerklæring

Byggeår Rehab./ombygd år

1985

Eleres egenerklæringsskjema er ikke gjennomgått

Vdr egenerklæringsskjema:
Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgave, det anbefales evt interessenter å lese gjennom skjema før et evt salg/ kjøp gjennomføres.

Det kan være flere relevante/nyttige opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i rapport.
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HORDALAND TINGRETT 
 

Ingen begrensninger i adgangen til offentlig gjengivelse 
   

 DOM   
 
Avsagt: 08.05.2024 i Hordaland tingrett, Bergen 

 
Saksnr.: 23-043569TVI-THOD/TVIS 

 
Dommer: 
 Tingrettsdommer  

 
Stian Hordvik 

Meddommere: 
   Henrik Takle Eide 
   Jon Blytt Hammarstrøm 

 
Saken gjelder: Saken gjelder krav om heving, subsidiært prisavslag og 

erstatning. 
 

 
 
 
 

 Advokat Per Ludvig Erland 
 Advokat Per Ludvig Erland 

mot 

HDI Global Specialty SE Advokat Ingrid Elizabeth Johnsen 
SCOR Europe SE Advokat Ingrid Elizabeth Johnsen 
Newline Europe Versicherung AG 
Schanzenstrasse 28A 

Advokat Ingrid Elizabeth Johnsen 
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DOM  

 
Saken gjelder krav om heving, subsidiært krav om prisavslag og erstatning, etter kjøp av en 
boligeiendom på Bønes i Bergen i 2021.  
 

Framstilling av saken 
 

 inngikk i juni 2021 avtale med 
 om kjøp av eiendommen Tjørnhaugen 76 på Bønes i Bergen 

(«eiendommen»). Eiendommen ble kjøpt for kroner 7.391.242.  er sønn av 
selger  Sistnevnte omtales heretter i det vesentlige som ». Sønnen 
omtales med fullt navn.   
 
Det følger av kontrakten at eiendommen er solgt som den er, jf. avhendingsloven § 3-9. 
Eiendommen var solgt gjennom Kaland & Partners Eiendomsmegling. Takstingeniør Knut 
Farestvedt hadde utarbeidet tilstandsrapport for boligen, som lå ved salgsoppgaven og 
kontrakten. Egenerklæringsskjema var ikke fylt ut, og det framgikk at den ikke fylles ut 
«iht. vilkår».  
 
I forbindelse med salget av eiendommen tegnet selger boligselgerforsikring hos co-
assurandørene HDI, SCOR og New Line («de saksøkte» eller «co-assurandørene»). 
Forsikringen omfatter selgers mangelsansvar etter avhendingsloven, med de begrensninger 

som følger av forsikringsvilkårene.  
 
Eiendommen ble etter overtakelse leiet ut av saksøkerne, fram til høsten 2022. Saksøkerne 
skulle så foreta en oppussing av eiendommen og gjøre noen endringer av arealet i første 
etasje. I denne forbindelse ble det avdekket forhold som saksøkerne mente utgjorde 
mangler ved eiendommen. Saksøkerne engasjerte etter hvert Falck Takst AS 
v/takstingeniør Ricky Falck, og senere sivilingeniør Bottolf Natland.  
 
Det ble utarbeidet en rapport fra Falck Takst i desember 2022 hvor det ble vurdert at det 
forelå behov for omfattende utbedringer, som til dels var strukturelle. Det ble estimert en 
samlet kostnad på nærmere kroner 7 millioner for å gjøre nødvendige utbedringer, og det 
ble bemerket at estimatet var forsiktig.  
 
Blant forholdene som ble påpekt, var pågående sprekkdannelser i grunnmur og synkehull i 
grunnen like ved yttervegg. Det var vist til tegn på pågående setninger i grunnen under 
boligen, at yttertak hadde fuktskader og at sperr i takkonstruksjonen måtte skiftes. Det ble 
vist til at sprekker var flikket/pusset og at det hadde oppstått nye sprekker i overgangen 
mot fylte sprekker.  
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Det ble reklamert på forholdene overfor selger og Claims Link, som er representant for co-
assurandørene. Det ble fremsatt krav om heving, subsidiært prisavslag og erstatning i 
desember 2022. Takstmann Oddbjørn Høines fra Bergen Takstsenter AS gjennomførte 
deretter befaring på eiendommen i januar 2023, og utarbeidet fagkyndig rapport datert 18. 
mars 2023. Han vurderte det slik at den mest sannsynlige årsaken til skjevheter var at 
bygget har hatt differensielle setninger der bygget har satt seg mer i framkant av tomten. 
Han vurderte det som ikke sannsynlig at bygget hadde hatt kontinuerlige setninger 
gjennom 38 år, men kunne ikke utelukke pågående setninger uten en bevegelsesmåling, og 
priset kostnader til slike målinger inn i vurderingen. Han vurderte videre at utbedringer til 
fukt og drenering, knyttet til påføringsvegger under grunnen, kunne gjennomføres til en 
sum under kroner 150.000. Videre vurderte han at utbedringer knyttet til tak også kunne 
gjennomføres til en sum under kroner 150.000. Han vurderte at det ikke var behov for 
utbedring av lufting under kledning.  
 
Partene kom ikke til enighet om en løsning av saken, og saksøkerne tok ut stevning for 
Hordaland tingrett den 20. mars 2023.  
 
Under saksforberedelsen ble det oppnådd enighet mellom partene om å bringe selger

a ut av saken som part. Saken ble hevet for hans vedkommende, og de 
gjenværende saksøkte var de tre co-assurandørene.  
 
Hovedforhandling ble avholdt i Hordaland tingretts lokaler over tre dager, fra 5. til 7. 

februar 2024. Retten var satt med fagkyndige meddommere, som var foreslått av partene. 
Takstmann Høines var tilstede under dag 1, hvor det ble gjennomført innledningsforedrag 
og avholdt vitneforklaring fra selgers fullmektig. Det ble gjennomført befaring fra starten 
av dag 2, hvor de tre sakkyndige vitnene Høines, Falck og Natland forklarte seg. De gav 
alle supplerende forklaringer i rettens lokaler etter lunsj. På dag 3 ble det avholdt øvrige 
vitneforklaringer, og avsluttende innlegg fra partene.  
 

Saksøkerne anfører i det vesentlige følgende 
 
Saksøkerne anfører for det første at det foreligger en mangel, ved at det er gitt manglende 
opplysninger om eiendommen etter avhendingsloven § 3-7.  
 
Det vises til at selger  har bebodd eiendommen siden 1985. Forklaringer fra 
naboer viser at han i denne perioden har hatt problemer med setningsskader og hatt en sak 
mot Byggmester Nydal, som han kjøpte eiendommen av. Det vises også til at det i 
eiertiden er gjort en oppjekking av terrassen, hvor det er satt klosser på pålene som holder 
terrassen oppe. Videre vises det til at det ble foretatt en innvendig rehabilitering hvor det 
ble lagt nye gulv, og at det ble brukt mye avretningsmasse for å få gulvene jevne. Det vises 
også til at det for cirka 10 år siden ble montert bolter i grunnmuren, og montert bolter i 
stein hos naboen, for å måle setninger. I tillegg vises det til forekomst av synkehull ved 
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grunnmuren, sprekker i dørkarmen i underetasjen og sprekker i muren, som etter takstmann 
Falcks vurdering har økt i den perioden han selv har vært engasjert i saken.  
 
Under enhver omstendighet er opplysningene om setningsproblematikken, opplysninger 
som saksøkerne, som kjøpere, hadde grunn til å regne med å få, og som de ikke fikk.  
 
Det må være helt på det rene at huseier og selger  var kjent med 
setningsproblemene, og at han under salgsprosessen var i stand til å gi opplysninger om 
disse omstendighetene. Det vises til naboers oppfatning av  og at han kjørte bil fram 
til salget var gjennomført. Det vises også til at han var i stand  å gi fremtidsfullmakt den 
6. mars 2021, og at han da også må ha vært i stand til å fylle ut egenerklæringsskjema, eller 
i alle fall gi opplysninger ved salget.  
 
Det anføres at sønnen  som var fullmektig for faren under salget av 
eiendommen, må ha hatt den samme kunnskapen om setningsproblemene under 
salgsprosessen. Han bodde i Bergen, og hadde kontakt med faren. Det anføres at selger 
forsettlig eller grovt uaktsomt har unnlatt å gi vesentlige opplysninger om eiendommen 
som selger måtte forstå ville være av stor betydning for kjøper å bli kjent med. 
 
Det anføres også at de opplysninger som ble gitt i salgsoppgaven, var langt fra klar nok og 
omfattende nok til å oppfylle selgers opplysningsplikt. Det er kun opplyst om skjevheter og 
mindre riss. Opplysningsplikten er ikke avgrenset til vesentlige forhold. Selger 

identifiseres med takstmann og megler. Det vises også til at «måtte kjenne til» er et 
normativt begrep.  
 
Det gjøres videre gjeldende at det er gitt uriktige opplysninger om eiendommen, jf. 
avhendingsloven § 3-8, og at også dette utgjør en mangel. Det vises til at prospekt med 
underbilag gir et uriktig inntrykk av eiendommen, særlig ved at tilstandsrapporten gir 
opplysninger om tilstandsgrader som ikke kan være riktig. Det vises også til beskrivelse fra 
megler om «god standard» som må anses direkte feil. Det skal gjøres en objektiv 
vurdering, og det stilles ikke krav om at selger kan klandres for å ha gitt uriktige 
opplysninger. Risikoen for at det gis uriktige opplysninger i god tro, hviler på selgeren. 
Også her identifiseres selger med opptreden fra takstmann og megler.  
 
Det anføres videre at det foreligger en mangel, som følge av at eiendommen er i «vesentlig 
ringere stand», jf. avhendingsloven § 3-9. Det er sannsynlig at setningen er pågående. Det 
vises særlig til vurderingene fra Falck, og kostnadene knyttet til å utbedre 
setningsproblemene, som vil overstige kjøpesummen i sin helhet. Det må ses hen til 
forholdet mellom berettiget forventet tilstand og faktisk stand.  
 
Det anføres at de feilaktige og uriktige opplysningene åpenbart har hatt innvirkning i 
avtaleforholdet mellom partene. I denne forbindelse må de mangelfulle og uriktige 
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4. HDI Global Specialty SE, SCOR Europe SE og Newline Europe Versicherung AG 
in solidum til å betale sakens omkostninger innen 2  to - uker fra dommens 
forkynnelse.  

 

De saksøkte anfører i det vesentlige følgende 
 
Det må ses hen til at eiendommen i henhold til kontrakt er solgt «som den er». Kjøp av en 
brukt, eldre bolig, medfører alltid en risiko. Salg ved fullmakt, som i nærværende tilfelle, 
øker risikoen. For at det skal foreligge en rettslig mangel, må forholdet ha oppstått eller 
eksistert i selgers eiertid, ikke vært synlig eller opplyst for kjøper, selger må ha 
tilbakeholdt eller gitt uriktige opplysninger om forholdet, og forholdet må avvike vesentlig 
fra det kjøper kunne forvente.  
 
Det er uten betydning at selger har tegnet forsikring, og det understrekes at bevisbyrden 
ligger hos kjøper. I nærværende sak får dette blant annet betydning ved at det går utover 
saksøkerne at det ikke foreligger setningsmålinger, eller geotekniske målinger. Det går 
også utover saksøkerne at det er usikkerhet omkring eventuelle utbedringsmetoder og 
utbedringskostnader, samt nødvendigheten av utbedringer.  
 
Det må ses hen til hvilke oppfordringer kjøperne hadde til å undersøke boligen. «Som den 
er» klausulen tjener som en særskilt oppfordring til kjøper om å undersøke boligen 
grundig. Dette må særlig gjelde nå salget skjer ved fullmakt, hvor det ikke foreligger en 

utfylt egenerklæring. Dersom det er gjort oppmerksom på forholdet, men omfanget er 
usikkert, er det en risiko som kjøperne overtar.  
 
De saksøkte bestrider at det er holdt tilbake opplysninger, jf. avhendingsloven § 3-7. Det 
må stilles krav om grov uaktsomhet, og kvalifisert sannsynlighetsovervekt, for å legge til 
grunn at selger kjente eller måtte kjenne til en omstendighet og unnlot å gjøre det. Det kan 
uansett ikke pålegges opplysningsplikt om allerede utbedrede forhold. Det vises også til 
kjøpers undersøkelsesplikt, samt til de opplysninger som allerede fremkommer av 
salgsoppgaven.  
 
De saksøkte bestrider også at det er gitt uriktige opplysninger, jf. avhendingsloven § 3-8 
første ledd. For at opplysninger skal rammes, må de være tilstrekkelig konkrete og 
spesifiserte, slik at kjøperen hadde grunn til å stole på dem. Det er ikke gitt uriktige 
opplysninger i egenerklæringsskjemaet, når det ikke er fylt ut. Heller ikke 
tilstandsrapporten inneholder noen uriktige opplysninger.  
 
Subsidiært anføres det at eventuelle tilbakeholdte eller uriktige opplysninger, ikke har hatt 
noen innvirkning på kjøpet, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8. Det er et minstekrav at 
avtalen hadde blitt inngått på andre vilkår.  
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Det bestrides videre at det foreligger noe vesentlig avvik etter avhendingsloven § 3-9 andre 
punktum. Det må tas utgangspunkt i at kjøper har risikoen ved slike kjøp. De saksøkte 
bestrider både at det foreligger avvik, og at et eventuelt avvik er å regne som vesentlig. Det 
må ses hen til berettigede forventninger, risiko for ukjent omgang og risiko ved 
fullmaktsalg. Det er ikke sannsynliggjort noen pågående setninger, eller behov for 
utbedring i det omfang Falck har skissert.  
 
Atter subsidiært bestrides det å foreligge et vesentlig kontraktsbrudd, som gir grunnlag for 
heving. Det vises til at heving bare unntaksvis kan komme på tale, og at et sentralt 
spørsmål er om det foreligger en rimelig grunn til å si seg løst fra kontrakten eller om et 
prisavslag kan gjenopprette konsekvensene tilfredsstillende.  
 
Dersom det skal foreta et hevingsoppgjør, må det ses hen til hva kjøperne kan levere 
tilbake. Det vises til at bygget er strippet til stenderne, og at kjøpers forringelse av 
eiendommen vil kunne komme til fradrag. Det må også gjøres fradrag for en bofordel eller 
utleiefordel.  
 
Dersom det skal utmåles et prisavslag etter avhendingsloven § 4-12, er formålet å 
gjenopprette balansen i kontrakten. Det er kun kjøpers reelle tap som skal dekkes. Dersom 
prisavslaget skal beregnes etter utbedringskostnader, må det benyttes rimeligste forsvarlige 
metode. Det må ses hen til en standardheving, som må komme til fradrag.  
 

For at det skal være aktuelt med erstatning, må det foreligge et ansvarsgrunnlag i form av 
culpa eller kontrollansvar. De saksøkte anfører at selger eller noen han identifiseres med 
ikke er å bebreide, og at det ikke foreligger noe ansvarsgrunnlag. Det må også foreligge 
årsakssammenheng, og det bestrides at samtlige poster i kravet oppfyller dette vilkåret.  
 

Saksøktes påstand 
 

1. Co-assurandørene HDI, SCOR og New Line frifinnes. 
 

2. Co-assurandørene HDI, SCOR og New Line tilkjennes sakens kostnader. 
 

Rettens vurdering 
 
Innledning 

 
Kjøpernes krav mot selger, eller selgers forsikringsselskap, reguleres av kjøpekontrakten 
og avhendingslovens bestemmelser, før lovendring som hadde virkning fra 1. januar 2022. 
Forsikringsselskapene er ansvarlige overfor kjøper for de krav som kjøperne måtte ha mot 
selger. Eiendommen er solgt «som den er», og de begrensninger som følger av dette 
forbeholdet, kommer til anvendelse.  
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Avhendingsloven § 3-9, slik den lød fram til 1. januar 2022, lyder som følger: 
 

Endå om eigedomen er selt «som han er» eller med liknande allment atterhald, har 
eigedomen likevel mangel der dette følgjer av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har også 
mangel dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjøparen hadde grunn til å 
rekne med ut frå kjøpesummen og tilhøva elles.  

 
Retten vil først ta stilling til om det er gitt ufullstendige opplysninger etter 
avhendingsloven § 3-7 eller uriktige opplysninger etter avhendingsloven § 3-8.  
 
Retten vil deretter ta stilling til om eiendommen var i en slik tilstand, at det forelå en 
mangel etter avhendingsloven § 3-9 andre pkt.  
 
Dersom retten kommer til at ett eller flere av de påberopte grunnlag fører fram, må retten 
ta stilling til hvilke konsekvenser manglene skal få for kjøpet. Det er prinsipalt fremsatt 
krav om heving av kjøpet. Det er subsidiært fremsatt krav om prisavslag. I begge tilfeller 
er det også krevd erstatning.  
 
Ufullstendige opplysninger 

 
Retten vil først vurdere om det er gitt ufullstendige opplysninger til saksøkerne ved salget 

av eiendommen.  
 
Avhendingsloven § 3-7 lyder som følger: 
 

Eigedomen har mangel dersom kjøparen ikkje har fått opplysning om omstende ved 
eigedomen som seljaren kjente eller måtte kjenne til, og som kjøparen hadde grunn 
til å rekne med å få. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan gå ut i frå at det har 
verka inn på avtala at opplysning ikkje vart gitt.  

 
De sentrale omstridte opplysningene som saksøkerne mener skulle vært gitt, er 
opplysninger omkring setninger på eiendommen. Det vil teoretisk være pågående 
setninger, altså bevegelser i grunnen, på en eiendom i lang tid, men setningshastigheten 
reduseres betydelig over tid. Spørsmålet slik retten vurderer saken, vil ikke være om 
setninger er helt stoppet opp, men om gjenstående setninger vil være problematisk for 
konstruksjonen på eiendommen.  
 
I det følgende omtales temaet som setningsproblemer eller setningsutfordringer.  
 
Gjennom rettspraksis er det avklart at andre personer identifiseres med selger, ved 
spørsmålet om det er gitt uriktige eller ufullstendige opplysninger. Selger og selgers 
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også at han var kjent med at det ble lagt nytt gulv i boligen omkring 2018.  trodde 
han snakket sist med  etter at han hadde solgt, og da virket han oppegående, 
selv om han fortalte at han hadde rotet rundt i et parkeringsanlegg ved et tilfelle.  
 

 har bodd i nabohuset til  siden 1999. Hun forklarte i retten at de ikke 
hadde så mye kontakt, men at det var et hyggelig naboforhold. Hennes mann var i kontakt 
med  for cirka 10 år siden vedrørende montering av en bolt på deres eiendom. Den 
skulle være peilepunkt etter at det hadde vært setningsskader på huset, som de ville følge 
med på. Hun forklarte at datteren hennes med familie ønsket å bosette seg på Bønes, og at 
de alle fikk lov til å komme bort og se på huset da de hørte rykter om at det skulle selges. 
Hun mente det var omkring september/oktober 2019. Da de var utendørs fortalte  at 
det hadde vært setningsskader på huset, og at de måtte gjøre tiltak ved å sette fundamenter 
på stolper, men han sa også at nå var setningsskadene i orden. Deretter tok det litt tid før 
huset kom for salg, ettersom det ble gjort masse arbeider der. Berge forklarte også at de var 
på selve visningen da huset skulle selges, og at hun da snakket med en megler og sa at hun 
hadde hørt at det var setningsskader på huset. Hun gikk ut fra at den kvinnelige megleren 
hørte det, men hun responderte ikke og gikk bare videre. I retten forklarte  også at 
hun var i kontakt med  etter at konen døde, og at han virket oppegående og fremstod 
ryddig.  
 
Det fremstår etter dette helt på det rene at huseier  var kjent med problemer 
med setninger på eiendommen, men det fremstår uklart hva han konkret visste, og hva han 

konkret hadde fått avklart og slått seg til ro med. Opplysningene fra  tilsier at han 
hadde slått seg til ro med at setningsproblemene ikke var en utfordring lenger, men at det 
hadde vært det. Etter rettens vurdering må det likevel forventes av  at han opplyste om 
setningsproblemene han hadde hatt, og status på salgstidspunktet, dersom det var han selv 
som gjennomførte salget av eiendommen. Ved utfylling av egenerklæringsskjema, vil det 
etter rettens oppfatning være punkter som fanger opp slike forhold.  
 
Med utgangspunkt i hva  visste om setningsutfordringer, blir det dernest et 
spørsmål om andre som han identifiseres med i salgsprosessen, «kjente eller måtte kjenne 
til» slike utfordringer på eiendommen. Herunder blir det særlig et spørsmål hva sønnen 

kjente til eller måtte kjenne til om setningsutfordringene på eiendommen. Han 
har i retten benektet enhver kjennskap til slike utfordringer.  
 
Når det gjelder bevisvurderingen, er det et spørsmål om det foreligger et strengere 
beviskrav enn krav om alminnelig sannsynlighetsovervekt. I norsk rett finnes et prinsipp 
om høyere beviskrav ved belastende faktum. I HR-2016-2579-A avsnitt 42, som gjelder et 
forsikringstilfelle, er kravet omtalt som følger: 
 

Rettskildene kan sammenfattes med at det normalt oppstilles et kvalifisert beviskrav 
der det faktum det er spørsmål om å bygge på, er kvalifisert klanderverdig, 
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belastende eller infamerende for den ene parten. Jo mer belastende faktum det er 
spørsmål om, jo større grunn vil det være til å skjerpe beviskravet. Samtidig kan 
kryssende hensyn medføre at det ordinære kravet om sannsynlighetsovervekt 
fastholdes, til tross for at faktum er belastende. Det vil i så fall bero på en avveining 
av det belastende forholdet mot de hensynene som taler mot et skjerpet beviskrav.  

 
I LA-2017-149237 er prinsippet anvendt i en vurdering av om det var gitt ufullstendige 
opplysninger etter avhendingsloven § 3-7. Agder lagmannsrett skriver følgende om dette: 
 

Lagmannsretten er enig i at rettspraksis oppstiller et kvalifisert beviskrav for det 
faktum det er snakk om å legge til grunn i denne sak, nemlig at Annette Davidsen 
bevisst har tilbakeholdt opplysninger om vanninntrenging i kjelleren i den hensikt å 
oppnå en høyere salgssum for eiendommen. Dette representerer i så tilfelle en 
kvalifisert klanderverdig og illojal opptreden fra selgers side, og et faktum som 
innebærer at det kan rettes sterk bebreidelse mot henne. Det vises til LA-2017-
140697 og LF-2014-100158 hvor et skjerpet beviskrav for denne typen faktum i 
avhendingslovssaker er lagt til grunn. Selv om hensynet til å ivareta begge parter i 
en bolighandel i utgangspunktet trekker i retning av ordinær sannsynlighetsovervekt, 
finner lagmannsretten at det i tråd med momentene fremholdt i HR-2016-2579-A 
avsnitt 42, her foreligger et slikt tilfelle hvor avveiningen av det belastende forhold 
mot de hensyn som taler mot et skjerpet beviskrav, innebærer at et krav om 
kvalifisert sannsynlighetsovervekt må legges til grunn.  

 
Også i LF-2014-100158 er prinsippet kommet til anvendelse i en vurdering av om 
opplysningsplikten etter avhendingsloven § 3-7 kommer til anvendelse, og Frostating 
lagmannsrett skriver følgende om vurderingen: 
 

Det var opplyst om delvise fuktproblemer i salgsdokumentasjonen. Etter at 
Lønsethagen overtok ble det avdekket fuktinntrengning og fuktskader i et betydelig 
større omfang. Det er ikke holdepunkter for at Meringdal hadde positiv kunnskap om 
omfanget. Problemstillingen er om Meringdal «måtte kjenne» til fuktproblemene  
altså om det var noen rimelig grunn for Meringdal å være uvitende. I «måtte kjenne 
til» ligger at det stilles krav om at selger har handlet grovt uaktsomt, jf. Benestad 
Anderssen Avhendingsloven med kommentarer 2008 side 149 flg. og LA-2008-
163369 og LH-2007-188096. Grov uaktsomhet innebærer at handlemåten utgjør et 
markert avvik fra en forsvarlig opptreden. Det kreves dessuten kvalifisert 
sannsynlighetsovervekt for å legge til grunn at selger kjente eller måtte kjenne til en 
omstendighet og unnlot å opplyse om denne.  
 

Det er et spørsmål om  hadde positiv kunnskap om setningsproblemene, eller 
om han måtte kjenne til problemene, ved det ikke var noen rimelig grunn til at han var 
uvitende. Etter omstendighetene innebærer dette at i så fall tok et bevisst valg 
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Etter en samlet vurdering av de relevante momenter, finner retten ikke at det med 
kvalifisert sannsynlighetsovervekt er bevist at  kjente eller måtte kjenne til 
forhold omkring setningsproblemer på eiendommen, som han unnlot å opplyse om som 
fullmektig for faren ved salget. Retten finner heller ikke at det foreligger alminnelig 
sannsynlighetsovervekt for at  kjente eller måtte kjenne til slike 
omstendigheter.  
 
Retten finner ikke noen holdepunkter for at eiendomsmegler  eller takstmann 
Farestvedt, kjente eller måtte kjenne til opplysninger om setningsutfordringer på 
eiendommen, som ikke ble formidlet videre gjennom salgsoppgaven med vedlegg. Det er 
gitt opplysninger i tilstandsrapporten om noe skjevheter i gulv, relativt store skjevheter på 
kjøkken og noe skjevheter i gulv i underetasje. Selv om det ikke er angitt mer presist hvor 
store skjevhetene er, finner retten at det er gitt tilstrekkelige opplysninger om slike forhold, 
som også gir interessenter grunnlag for å undersøke dette nærmere.  
 
Retten finner heller ikke at  har opptrådt på en måte som er i strid med hennes 
forpliktelser som eiendomsmegler i saken, og som selger i så fall må identifiseres med. Det 
vises til drøftelsen om prosessen, og eiendomsmeglers kommunikasjon med 

 Selv om  med fordel kunne forsøkt å stille flere 
spørsmål til  finner retten at hun har handlet med tilstrekkelig aktsomhet i sin rolle 
som megler ved eiendomssalget.  
 

Samlet sett finner retten at det ikke gitt ufullstendige opplysninger ved salget, jf. 
avhendingsloven § 3-7, som utgjør en mangel ved salget.  
 
Retten går så over til å vurdere om det er gitt uriktige opplysninger.  
 
Uriktige opplysninger 

 
Avhendingsloven § 3-8 lyder som følger: 
 

1) Eigedomen har mangel dersom omstende ved eigedomen ikkje svarer til 
opplysning som seljaren har gitt kjøparen. Det same gjeld dersom eigedomen ikkje 
svarer til opplysning som er gitt i annonse, i salsprospekt eller ved anna 
marknadsføring på vegner av seljaren. 

(2) Fyrste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan gå ut i frå at opplysningane har 
verka inn på avtala, og opplysningane ikkje i tide er retta på ein tydeleg måte. 

 
Det er ingen indikasjoner på at  har gitt uriktige opplysninger ved salget. 
Spørsmålet i denne sammenheng er om eiendomsmegler og takstmann, som identifiseres 
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med selger, har gitt uriktige opplysninger i salgsoppgave eller den medfølgende 
tilstandsrapporten.  
 
Retten viser til at det i salgsoppgaven er opplyst at boligen holder en gjennomgående god 
standard. Retten kan ikke se at dette utgjør noen uriktig opplysning. I informasjon om 
boligen er det under overskriften Byggemåte, opplyst at boligen er fundamentert på antatt 
faste masser av stein/grov pukk og avrettningslag på fjell, men at fundamentering ikke kan 
garanteres da det ikke er foretatt undersøkelse av grunnforhold. Det er også opplyst at 
selger ikke har bebodd eiendommen og derfor ikke har spesifikk kunnskap om den, at det i 
denne sammenheng kan eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt 
opplyst, og at kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med 
bistand av teknisk sakkyndig.  
 
Retten viser til at takstmann Farestvedt i tilstandsrapporten har opplyst om tilstandsgrader 
(TG) knyttet til en rekke forhold, hvor tilstandsgrad 0 medfører ingen symptomer, 
tilstandsgrad 1 medfører svake symptomer, tilstandsgrad 2 utgjøre middels kraftige 
symptomer og tilstandsgrad 3 utgjør kraftige symptomer. I beskrivelsen av eiendommen er 
det opplyst om sprekker i betongmur ved inngangsparti til bod i u-etg. Grunn og 
fundamenter er ikke gitt tilstandsgrad, og det er her presisert at det ikke er foretatt 
grunnundersøkelser, og at eiendommen er fundamentert på antatt faste masser. Grunnmur 
er gitt TG1, og det er opplyst om mindre riss registrert på mur. Drenering er ikke gitt 
tilstandsgrad og er basert på visuelle observasjoner, hvor det er opplyst om ukjent 

drenering, antatt selvdrenerende masser av sprengstein. Veggkonstruksjon er gitt TG1, og 
det er angitt bra stand på kledning tatt alder i betraktning. Taktekking er gitt TG2, og det er 
understreket at taket kun er besiktiget fra bakkenivå. Etasjeskillere er gitt TG2, og det er 
beskrevet registrert noe skjevheter, og relativt store skjevheter på kjøkken. Innvendige 
overflater er ikke gitt TG, men det er blant annet beskrevet noe skjevheter i gulv i 
underetasje.  
 
Retten finner ikke at noen av de opplysninger som er gitt, er feil, når det ses hen til hva 
takstmannen er forpliktet til å undersøke, og med de forutsetninger som er lagt inn. Retten 
finner heller ikke at opplysningene, sett i sammenheng, gir uttrykk for at eiendommen er i 
bedre stand enn den virkelig var, slik den fremstod på det tidspunktet rapporten ble 
utarbeidet.  
 
Retten finner ikke sannsynliggjort at det er gitt noen uriktige opplysninger av noen som 
selger identifiseres med.  
 
Samlet sett finner retten at det ikke gitt uriktige opplysninger ved salget, jf. 
avhendingsloven § 3-8, slik at det kan foreligge en mangel etter denne bestemmelsen.  
 
Vesentlig ringere stand 
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Retten går så over til å vurdere om eiendommen har en mangel etter avhendingsloven § 3-9 
andre pkt., som fram til 1. januar 2022 lød som følger: 
 

Eigedomen har også mangel dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjøparen 
hadde grunn til å rekne med ut frå kjøpesummen og tilhøva elles.  

 
Ordlyden, og bruken av ordet «vesentleg» tilsier at det skal en god del til for at det 
foreligger en mangel etter denne bestemmelsen. Det klare utgangspunktet når en eiendom 
er solgt som den er, er at det er kjøper som overtar ansvaret for skjulte feil og mangler.  
 
I Benestad Anderssen, Karnov Lovkommentarer, note 9 til avhendingsloven § 3-9, 
oppsummeres utgangspunktet for vurderingen som følger: 
 

Om eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn det kjøperen hadde grunn til å 
regne med, vil bero på en helhetsvurdering av eiendommens tilstand, jf. blant annet 
Rt. 2002 s. 1425 (s. 1429), Rt. 2010 s. 103 avsnitt 51 og HR-2018-203-U avsnitt 18. 
 
Flere enkeltfeil ved eiendommen kan til sammen medføre at vesentlighetskravet er 
oppfylt, jf. HR-2018-203-U avsnitt 18. 
 
Aktuelle forhold ved en eiendom (for eksempel en pågående lekkasje eller et 

konstatert arealavvik) kan selvsagt utgjøre mangler. Det samme gjelder fremtidige 
forhold som det er en risiko for at vil kunne oppstå. Hva gjelder fremtidige forhold, 
har imidlertid Høyesterett ved flere anledninger fremhevet at en risiko må være av en 
viss størrelse/betydning for å kunne utgjøre en mangel, se Rt. 2008 s. 963 og HR-
2021-668-A avsnitt 30 og 31. 
 

Det sentrale spørsmålet i denne sammenheng er om det er sannsynliggjort at det er 
gjenstående setninger på eiendommen. Som tidligere nevnt, vil det i teorien være pågående 
setninger, altså bevegelser i grunnen, på en eiendom i lang tid, men setningshastigheten 
reduseres betydelig over tid. Spørsmålet vil ikke være om setninger er helt stoppet opp, 
men om gjenstående setninger vil være problematisk for konstruksjonen på eiendommen. 
Dersom dette er tilfellet, vil det etter rettens syn være klart at det foreligger en mangel, 
etter vilkåret om vesentleg ringare stand.  
 
Det vil også være et spørsmål om risikoen for gjenstående setninger kan være et moment i 
retning av at eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperne hadde grunn til å 
regne med å få.   
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Det er også gjort gjeldende forhold ved kledning, ved påforingsvegg i kjeller og ved 
takkonstruksjon, men forholdet rundt setninger fremstår som det helt sentrale i denne 
vurderingen.  
 
Saksøkerne mener at det er sannsynliggjort at det fortsatt er bevegelse av et større omfang 
på eiendommen. Det er vist til vurderinger fra takstmann Ricky Falck, som har laget en 
rapport datert 22. november 2022, og som er oppdatert etter at takstmann Oddbjørn Høines 
laget en rapport på oppdrag fra forsikringsselskapene.  
 
Takstmann Ricky Falck har utarbeidet en utførlig vurdering, og forklart seg i retten om 
sine vurderinger. Falck har på side 5 i rapporten, gitt følgende sammendrag vedrørende 
setninger: 
 

Denne rapporten påviser alvorlige feil, mangler og skjevheter ved boligen. Boligen 
har ikke den standarden eller tilstanden den var solgt under. Kjøper har redusert 
skadeutviklingen ved de tiltakene kjøper har gjennomført i boligen. 
 
Det er avdekket både synkehull i grunnen like ved yttervegg mot syd og sprekker i 
betongkonstruksjonen. Rissene og sprekkene har vært prøvd tettet igjen. Etter 
tettingen har rissene og sprekkene fortsatt å utvide. En slik utvikling bekrefter 
pågående bevegelser / setninger i grunnen som forplanter seg gjennom hele huset. 
Pågående setninger i fyllingen etter ca. 40 år er et klart tegn på at 

sprengsteinsfyllingen ikke er tilfredsstillende utført. Målinger viser 10 cm. skjevhet 
av stuegulvet. 
 
For å hindre videre setninger av huset må byggegrunnen stabiliseres. Stabiliseringen 
av byggegrunnen er komplisert, omfattende og bør først utført etter at det foreligger 
geologisk rapport hvor metode og utførelse er beskrevet.  

 
Falck har estimert at kostnadene til utbedring, som også inkluderer arbeider på tak, vil 
beløpe seg til oppunder kroner 7 millioner inkl. mva. Under befaringen har Falck også vist 
til sprekker på kjellerdør, ytterligere utvikling av synkehull og bøy på vegetasjonen, som 
faktorer som tilsier at setningene er pågående. Han har også kommentert at en mur som ble 
satt opp av huseier i tilknytning til trappen, fremstår å ha seget mer siden han laget 
rapporten i 2022. Dette er ikke noe han har målt opp, men som han har tatt på øyemål.  
 
Sivilingeniør Bottolf Natland har forklart seg i retten, og har i det vesentlige gitt støtte til 
Falck sine vurderinger.  
 
Takstmann Oddbjørn Høines har utarbeidet en befaringsrapport datert 19. januar 2023, 
hvor han på side 7 har konkludert med at det er skjevheter i boligen, og hvor han skriver 
videre fra avsnitt 3 på siden: 
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Det er også avdekket spor etter kompenserende tiltak for skjevhetene. Her tenker vi 
da på avretting i hovedetasjen, igjenpussing av sprekker, samt innlegg av treklosser i 
front på terrassesøylene. Det er også avdekket et bolt i grunnmuren som kan indikere 
at det er utført bevegelsesmålinger på eiendommen tidligere, men da det kun er 
avdekket en slik bolt, er det noe usikkert om dette er tilfellet, eller om bolten kan ha 
hatt en annen funksjon/forklaring. Det fremstår derfor som at tidligere eier har vært 
klar over problemstillingen, men det fremstår ikke som at dette har blitt 
videreformidlet ved salget da eiendommen er solgt ved fullmakt. 
 
Slik vi oppfatter Takstmann Falck sin rapport hevdes det her at det er pågående 
setninger i bygget uten at vi kan se at det er gitt pålitelige argumenter for at dette er 
tilfellet. Det er videre av stor betydning for både omfang og kostnader til eventuelle 
utbedringstiltak, å kunne dokumentere om bygget har pågående setninger, eller om 
dette er setninger som har stoppet opp. Slik vi tolker de relativt jevne skjevhetene 
gjennom hele etasjene (de som ligger på bjelkelagene og dermed hviler på 
grunnmuren) samt erfaringer om byggeskikk fra 1980 tallet, vurderes det mest 
sannsynlige årsaken her å være at bygget har hatt differensielle setninger der bygget 
har satt seg mer i fremkant av tomten (med antatt høy fyllingshøyde) enn hva som 
har vært tilfellet i bakkant av eiendommen. Det er videre avdekket flere symptomer 
som vi tolker at underbygger denne teorien. 
 

Skjevhet i kjøkkenkarnapp vurderes å være en følge av manglende bæring. Her er 
taklast fra mønedrager ledet ned i karnappet, som ikke er understøttet av 
søylepunkter eller grunnmur. Skjevhet lokalt i karnappet vurderes derfor trolig å 
være en følge av svak utførelse på bæringen. 
 
Alle byggninger setter seg normalt noe etter byggeåret. Normalt sett kommer de 
påregnelige setningene innen de 1-2 første årene etter ferdigstilling, eller etter den 
første snørike vinteren. Etter vår oppfatning er bygget 38 år gammelt, og det 
vurderes ikke som sannsynlig at bygget har hatt kontinuerlige setninger i gjennom 
hele 38 år. Dersom dette hadde vært tilfellet ville det da kun vært snakk om ca 
2,6mm i året på den delen som har mest skjevheter (100mm/ 38 år) noe som vurderes 
å være veldig lite. Det vurderes å være ytterst skjeldent at bygg setter seg 
kontinuerlig i nesten 4 tiår, men det kan likevel ikke utelukkes uten en 
bevegelsesmåling. 

 
Også Høines har forklart seg i retten og under befaring på eiendommen. Høines mener det 
er enighet om at det har vært setninger, og at det skyldes dårlig komprimering av den 
aktuelle tomten. Han har vist til byggeskikken på 80-tallet, hvor det var vanlig å 
komprimere med gravemaskin, velte over avrettingsgrus og så legge på videre. Det vil da 
kunne oppstå setninger fordi det ikke er vibrert og komprimert skikkelig. Men selv om 
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massene er dårlig komprimert, har Høines vurdert det slik at det ikke er fare for utglidning, 
og at massene må anses stabile med naturlig avrenning. Han har likevel anbefalt å gjøre 
målinger over tid, for å være sikker. Han har også vist til at det må skilles mellom 
symptomer som henger sammen med huset og det som er utenom, som utvendig trapp.  
 
Retten vil bemerke at det utvilsomt har vært setninger på tomten, og at huset har fått 
enkelte setningsskader siden det ble oppført for cirka 40 år siden. Brynjulv Eide sin 
forklaring indikerer at det ble tippet stein på tomten omkring 1976, da Bergen tomteselskap 
eide den, uten å fjerne de opprinnelige massene som lå der. Forklaringen indikerer også at 
det ble fylt videre og avrettet før bygging omkring 1985. Ved en slik byggemetode på en 
påregne betydelige setninger, både fra setninger/sammentrykning av opprinnelig 
byggegrunn, men også fra setninger i dårlig komprimerte fyllmasser. Begge type setninger 
vil forventes å ha avtagende setningshastighet, hvor setningene kan utvikle seg over flere 
tiår, men hvor mesteparten av de totale setningene oppstår i løpet av de første 1-5 årene. 
Ved senere økt belastning (høyere utfylling, etablering av bygg, bygge ny etasje osv.), vil 
også setningshastighet igjen kunne øke. Eide sin beskrivelse av byggemetode virker å 
stemme med de skader man har sett på huset. Siden siste økte belastning av betydning, i 
form av ferdig oppfylling og bygging av bolig, ble utført for cirka 40 år siden, vil det 
forventes at dagens setningshastighet er svært lav. 
 
Det vises særlig til skjevheter i gulvet, på mer enn 10 cm på det meste, som må anses å 
være betydelig. Men det fremstår uklart om skjevheten har oppstått tidlig i byggets levetid, 

eller senere.  har funnet grunn til å montere bolter på egen og andres eiendom, ifølge 
nabo  for cirka 10 år siden, for å følge med på setninger etter setningsskader. Dette er 
en  på at han fortsatt var bekymret for gjenstående setninger av betydning. Det 
fremgår imidlertid ikke klart hvorfor han var bekymret, annet enn at setninger hadde gitt 
skader tidligere. Berge sin forklaring tilsier også at  senere slo seg til ro med at 
setningsproblemene var i orden, noe som tilsier at resultatene fra oppmålingen gav 
indikasjoner på stabilitet i grunnen.  
 
Det vises også til at det har oppstått et behov for å sette klosser på støttepilarene til 
terrassen, for å rette denne opp. Retten antar at det er disse forholdene som  har omtalt 
som setningsskader overfor naboer. Sakens opplysninger tilsier imidlertid at arbeidet ble 
gjort for en god del år siden, og det er ingen indikasjoner på at terrassen har blitt ytterligere 
skjev siden den gang. Heller ikke sprekk i grunnmuren under terrassen viser tydelige tegn 
på utvikling de siste årene etter at den ble reparert og malt. Disse omstendighetene taler i 
retning av at setningene ikke har vært store de senere årene, og at setningene dermed har 
stabilisert seg.  
 
Retten finner heller ikke at bøy på vegetasjonen ved eiendommen, er en indikasjon på 
setningsproblemer. Vegetasjonen befinner seg i kanten av en fylling, hvor det er mer sig, 
men dette sier ikke etter rettens vurdering noe om stabiliteten til grunnen som huset står på. 
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Tilsvarende gjelder for eventuell utvikling av sig ved trappen og bedet på siden av huset. 
Retten finner imidlertid ikke sannsynliggjort at det er en pågående utvikling av slikt sig. 
 
Når det gjelder de funn som Falck har omtalt som synkehull, vil retten bemerke at det er 
påvist hulrom i massene på nedsiden av huset, like ved grunnmuren. Det fremstår å være 
grovere masser i bunnen av hullet, og det må antas at mindre masser kan vaskes forbi de 
grovere massene slik at det oppstår et hull som ikke blir fylt igjen. Retten finner imidlertid 
ikke at dette er et tegn på en problemstilling som vil kunne gi bygget gjenstående setninger 
av et problematisk omfang.  
 
Det er også vist til skjevheter/sprekker i karm til kjellerinngang, men retten finner ikke at 
dette utgjør noen indikasjon på setningsproblemer. Etter rettens vurdering er det lite 
sannsynlig at sprekkene henger sammen med setninger i grunnen. Det fremstår mer 
sannsynlig at sprekken oppstod fordi døren er saget ut i etterkant av at bygget ble oppført, 
at det er brukt lite armering og at karnappen tynger mot karmen. Dette fremstår som en 
lokal problemstilling, uten sammenheng med stabiliteten til massene på eiendommen.  
 
Samlet sett finner retten ikke sannsynliggjort at det er gjenstående setninger på 
eiendommen, som vil være problematisk for konstruksjonen på eiendommen.  
 
Retten slutter seg i det vesentlige til takstmann Høines sine vurderinger i saken. Herunder 
slutter retten seg til anbefalingen om at det burde vært utført målinger på eiendommen, for 

å komme nærmere en sikker konklusjon om hvorvidt det er gjenstående setninger i dag, 
som kan være problematisk for konstruksjonen på eiendommen. Saksøkerne hadde en 
mulighet til å få utført slike målinger fra dette ble anbefalt av Høines i januar 2023 og fram 
til saksforberedelsen ble avsluttet i januar 2024. Målinger over en periode på ett år vil ikke 
nødvendigvis være avgjørende for sakens opplysning, men dersom det ikke er bevegelser 
over en slik perioden, vil det være et moment i retning av at setningene ikke er pågående. 
Dersom det hadde vært registrert større bevegelser over en slik periode, ville det vært et 
sterkt moment for at det var problematiske setninger. Etter rettens syn burde saksøkerne 
benyttet denne muligheten til å komme nærmere et svar.   
 
Retten finner heller ikke at risikoen for større gjenstående setninger i grunnen, slik saken 
fremstår pr i dag, tilsier at eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn det man kunne 
forvente, jf. avhendingsloven § 3-9 første ledd andre pkt. Det vises til Rt-2008-963 og HR-
2021-668-A.  
 
Saksøkerne har også vist til forhold ved kledning, drenering/påforingsvegger i kjeller og 
tak.  
 
Når det gjelder kledningen, fremstår det uomstridt at det er cirka 12 mm lufting, og at dette 
er mindre enn det som er anbefalt. Men retten vil vise til at kledningen fremstår i god 
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stand, etter nærmere 40 år. Retten finner ikke at dette er et moment som trekker i retning 
av at eiendommen er i vesentlig ringere stand enn det kjøperne kunne forvente.  
 
Når det gjelder drenering og påforingsvegger i kjeller, fremstår det uomstridt at det er spor 
etter begynnende soppvekst på papp, og det fremstår klart at det har vært etablert 
dampsperrer som har hindret uttørking av fukt i strid med anbefalinger for yttervegger av 
denne typen. Dette er et forhold som bør rettes opp i, for å unngå fukt og soppdannelse.  
 
Når det gjelder forhold ved tak, fremstår det uomstridt at det er avdekket fukt i yttertak. 
Det er anført at det er forekomster av sopp, og det er mørke merker i deler av taket, men 
det er ikke tatt prøver for å konstatere soppforekomst og eventuell sopptype. Retten vil 
bemerke at taket er nærmere 40 år, og må anses å være nær sin forventede levetid. Retten 
finner ikke sannsynliggjort at taket er beheftet med noen konstruksjonsfeil, og vil særlig 
vise til at taket tilsynelatende har fungert som tiltenkt i nærmere 40 år. At noe må gjøres 
med taket på et hus oppført på tidlig 80-tall er påregnelig, og noe kjøpere må ta høyde for. 
Etter rettens vurdering befinner slike forhold seg i kjerneområdet av den risiko som kjøper 
overtar ved som-den-er kjøp.  
 
Retten finner ikke at det er sannsynliggjort forhold som hver for seg eller samlet sett gjør at 
eiendommen er i «vesentleg ringare stand» enn kjøperne hadde grunn til å regne med ut fra 
kjøpesummen eller forholdene ellers.  
 

Det foreligger ingen mangel etter avhendingsloven § 3-9 andre punkt.  
 
Oppsummert 

 
Retten konkluderer etter dette med at det ikke foreligger mangler på noen av de anførte 
grunnlag.  
 
De saksøkte må etter dette frifinnes for saksøkernes krav om heving, subsidiært prisavslag, 
og erstatning.  
 
Saksomkostninger 

 
Retten går så over til å vurdere sakskostnader.  
 
Det følger av tvisteloven § 20-2 første ledd at en part som har vunnet saken har krav på full 
erstatning for sine sakskostnader fra motparten. Det følger av andre ledd at saken er vunnet 
hvis parten har fått medhold fullt ut eller i det vesentlige.  
 
Retten har kommet til at de saksøkte må frifinnes for samtlige krav som er fremsatt, og de 
saksøkte har etter dette fått medhold fullt ut og vunnet saken.  
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Utgangspunktet er da at de saksøkte har krav på full erstatning for sine sakskostnader fra 
saksøkerne.  
 
Det følger imidlertid av tvisteloven § 20-2 tredje ledd at parten helt eller delvis kan fritas 
for erstatningsansvar hvis tungtveiende grunner gjør det rimelig. I vurderingen legges 
særlig vekt på om det var god grunn til å få saken prøvd fordi den var tvilsom eller først 
ble bevismessig avklart etter saksanlegget, eller om saken er av velferdsmessig betydning 
og styrkeforholdet partene imellom tilsier slikt fritak, jf. § 20-2 tredje ledd bokstav a) og 
c).  
 
Retten finner ikke at det foreligger tungtveiende grunner som gjør det rimelig å frita 
saksøkerne helt eller delvis fra ansvaret for saksomkostningene. I vurderingen har retten 
også sett hen til at saksøkerne hadde mulighet til å komme nærmere en avklaring av 
setningsproblematikken, ved å gjennomføre oppmålinger siden dette ble anbefalt, men at 
det ikke er gjort.  
 
De saksøktes prosessfullmektig har fremsatt salærkrav på kroner 293.750 inkl. mva. Retten 
finner at arbeidet som kravet er basert på har vært nødvendig, og fremstår rimelig, i lys av 
sakens omfang og art.  
 
De saksøkte har også varslet krav om dekning av kostnader til vitner/sakkyndig, reise mv, 

men slikt krav er ikke fremsatt innen den fristen som retten har satt, og tilkjennes ikke.  
 
Saksøkerne skal også betale kostnader til de fagkyndige meddommerne.  
 
Dommen er enstemmig.  
 
Dommen er avsagt en god stund etter lovens frist. Dette skyldes mangelfullt avsatte 
domskrivingsdager etter endt hovedforhandling, sammen med fagdommers øvrige 
arbeidsoppgaver.  
 

***
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DOMSSLUTNING 

 
1. HDI Global Specialty SE, SCOR Europe SE og Newline Europe Versicherung AG 

frifinnes. 
 

2.  betaler innen 2  to  uker fra 
dommens forkynnelse, sakskostnader til HDI Global Specialty SE, SCOR Europe 
SE og Newline Europe Versicherung AG med kroner 293.750 - 
tohundreognittitretusensyvhundreogfemti.  
 

3.  dekker kostnader til fagkyndige 
meddommere.  

 
*** 

 
Retten hevet 

 
  Stian Hordvik   

 
 

Henrik Takle Eide   Jon Blytt Hammarstrøm 
 

Dokument i samsvar med original 

Frode Gjøsund 
Førstekonsulent 
 
Veiledning om anke i sivile saker vedlegges. 
 
 
 
 
 


















































































































