Protokoll i sak 1305/2021
for
Boligtvistnemnda

Dato: 19. oktober 2021

Saken gjelder: Krav om retting av bygningsmessige feil og mangler.

1. Sakens faktiske sider

Det er ikke fremlagt noen avtale mellom partene, men det fremgar av klagen for nemnda at
det dreier seg om fire forhold i en enebolig som entrepreneren oppfoerte 1 2012. Foto er
fremlagt som dokumentasjon.

1. Innfestet terrasserekkverk som har perforert/edelagt membran og medfert
vanninntrenging i terrassegulv.

2. Odelagte fliser pd terrassen som ma utbedres.

3. Dekning av kostnader til utbedring av garasjeport med kr 13 021 inkl. merverdiavgift.

4. Utbedring av overflateavvik pa gulv i 3. etasje.

I klagen opplyses det at boligen ble overtatt i april 2012, men overtagelsesprotokoller er heller
ikke fremlagt for nemnda.

Forbrukeren fremhever at entrepreneren i en e-post den 7. november 2019 har erkjent at det er
avvik, feil og mangler ved boligen og bekreftet at disse vil bli rettet opp. Entrepreneren
skriver:

«Vil bare bekrefte det vi snakket om pa telefon. Vi i Hedalm Anebyhus AS tilbyr oss d ta opp alle gulv i
plan 2 for d flytsparkle alle undergulv. Ved behov flytte vi opp alle dorer slik at det ikke blir konflikt ift.
hayde pa nytt ferdig gulv. Vi ma vurdere under arbeidet om vi legger ny parkett eller om den
eksisterende kan gjenbrukes. Vi monterer uansett nye gulvlister. Nar det gjelder himling i plan 1 sa gar
vi her inn lokalt og utbedrer svanker/ujevnheter som vi mdler til utenfor standard. Vi reparerer og
maler opp igjen etter ferdig reparasjon. Samtidig med dette arbeidet tar vi ogsd for oss problemene
vedr. frostsprengning i flisgulv ved gelender pd terrassen. Her md vi opp med rekkverk og fliser slik at
vi far reparert membran. Legger nye fliser og fester rekkverket pd en tilfredsstillende og godkjent mdte.
Vi avtalte ogsa at du gir oss nermere beskjed ndr du vil ha dette gjort. Estimert var 2020. Vi trenger 6
ukers varsely

I en egen e-post bekrefter entrepreneren at «vi tar ansvaret med d betale» forbrukerens utlegg
til reparasjon av garasjeporten med kr 13 021 inkl. merverdiavgift.

Forbrukeren anferer at det har vert en omfattende og fortsatt pagéende dialog med
entreprenegren som startet allerede 1 2012, hvor han har erkjent manglene. Partene avtalte at de
store utbedringene skulle gjennomfoeres nir undertegnede skulle bygge ut huset med
ytterligere ett soverom.

Da det var klart for oppstart av dette arbeidet, meldte forbrukeren fra til entrepreneren som pa
det tidspunktet kansellerte avtalen fra november 2019. Forbrukeren fremhever imidlertid at
entrepreneren sa sent som 1 2020 tilbyr et prisavslag pd kr 32 000 for & bli ferdig med saken.



Forbrukeren avslér dette tilbudet. Nemnda vil bemerke at det ikke er fremlagt dokumentasjon
som underbygger denne hendelsene.

Da entreprengren hverken utbetaler forbrukerens utlegg eller foretar retting som avtalt 1 e-
posten den 7. november 2019, fremmer forbrukeren saken for Boligtvistnemnda den 11. mai
2021 med krav om retting og utbetaling av kr 13 021 til utbedring av garasjeporten.

Entreprengren inngir tilsvar den 9. juli 2021. Hovedpunktene 1 tilsvaret er inntatt nedenfor
under «Sakens rettslige sider».

Forbrukeren inngir tilsvar den 15. august 2021. Hovedpunktene i tilsvaret er inntatt nedenfor
under «Sakens rettslige sider».

Entreprengren opplyser den 22. september 2021 at saken er fullt ut opplyst.

2. Sakens rettslige sider
Det er ikke fremlagt noen avtale mellom partene, men det forutsettes at Bustadoppferingslova
(buofl) gjelder.

Det fremgéar av klagen for nemnda at tvisten det dreier seg om fire forhold i en enebolig som
entrepreneren oppforte i 2012. Foto er fremlagt som dokumentasjon.

I klagen opplyses det at boligen ble overtatt i april 2012, men overtagelsesprotokoller er heller
ikke fremlagt for nemnda.

Forbrukeren fremhever at entrepreneren i en e-post den 7. november 2019 har erkjent at det er
avvik, feil og mangler ved boligen og bekreftet at disse vil bli rettet opp.

Da entreprengren hverken utbetaler forbrukerens utlegg eller foretar retting som avtalt 1 e-
posten den 7. november 2019, fremmer forbrukeren saken for Boligtvistnemnda den 11. mai
2021 med krav om retting og utbetaling av kr 13 021 til utbedring av garasjeporten.

2.2 Partenes anforsler
Forbrukerne krever retting av feil og mangler og utbetaling av kr 13 021 i trdd med det som
entrepreneren har bekreftet i to e-poster.

Kravet gjentas i tilsvaret den 15. august 2021. Foto er vedlagt som dokumentasjon.

I tilsvar den 9. juli 2021 avviser entrepreneren kravet fordi bdde den relative og den absolutte
foreldelsesfristen er utlept. De tre omtvistede forholdene ble hverken reklamert ved
overtagelsen i april 2012 eller ved ettarsbefaringen i mai 2013.

Entrepreneren fremhever ogsa at fliser, pastep, lecadekke og membran ikke er en del av
kontraktsleveransen. Bytte av en fjar etter ni ar pa en stor garasjeport anses ikke som uvanlig.
Malinger av gulvet i 3. etasje foretatt i juni 2020 kan ikke legges til grunn da toleransekravene
1 NS 3420 gjelder ved tidspunktet for overtakelse.

Avslutningsvis papeker entreprengren at byggeleder som var tilstede ved den siste befaringen
var ny og ikke kan forplikte entrepreneren slik han har gjort i e-posten den 7. november 2019.
Dette ligger ikke innenfor byggeleders stillingsfullmakt og er skriftlig trukket tilbake av
entreprenerens daglig leder.



2.3 Nemndas synspunkter

2.3.1 Ugyldig fullmakt

Nemnda vil forst ta stilling til om byggelederen som skrev e-posten den 7. november 2019
manglet stillingsfullmakt og at avtalen derfor er ugyldig.

Etter nemndas syn kan ikke entrepreneren fi medhold 1 dette synspunktet, da det er
entreprenegrens ansvar a serge for at den representanten han sender i mete med forbrukeren
har nedvendig og gyldig fullmakt.

2.3.2 Foreldelse.

Nemnda vil s ta stilling til om forholdene er foreldet og viser til at foreldelsesreglene gjelder
ved siden av reglene i1 bustadoppferingslova om reklamasjon. Det vil si at et krav mot
entrepreneren kan vaere foreldet selv om man er innenfor reklamasjonsperioden pa 5 ar.

Det avgjerende i denne saken er imidlertid om entreprenerens e-post til forbrukeren den 7.
november 2019 er 4 anse som et nytt og selvstendig lofte. I e-posten skriver entrepreneren at
han «bekrefter det som vi snakket om pa telefon» og deretter i detalj beskriver han hva og
hvordan de fire reklamerte forholdene skal rettes/gi prisavslag. Etter nemndas syn har
entreprenegren derfor inngatt en ny avtale som apenbart ikke er foreldet. I e-posten skriver
entrepreneren at « Vi avtalte ogsd at du gir oss nermere beskjed nar du vil ha dette gjort.
Estimert vdar 2020». Nar entrepreneren na paberoper seg foreldelse og ugyldighet har han
brutt dette lofte.

2.3.3 Krav om retting og prisavslag

Naér det gjelder spersmalet om retting og prisavslag, har entrepreneren i e-posten den 7.
november 2019 tatt pa seg & utbedre tre forhold og a betale forbrukerens utlegg for et fjerde
forhold. Forbrukeren har krav pa retting jf. buofl § 32 ferste ledd og prisavslag jf. buofl § 33
andre ledd, slik han har fremsatt krav om. Nemnda kommer derfor til at entrepreneren skal
rette tre av manglene og utbetale kr 13 021 inkl. merverdiavgift i prisavslag slik han har
beskrevet i e-posten den 7. november 2019. Utbetalingen skal skje to uker etter at nemndas
kjennelse er gjort kjent for partene og retting av manglene skal vere utfort innen 1. januar
2022.

3. Nemnda har kommet frem til folgende enstemmige konklusjon:

e Entreprengren far ikke medhold 1 at de reklamerte forholdene er foreldet og han far
heller ikke medhold i at avtalen fra 7. november 2019 er ugyldig. Entrepreneren skal
derfor rette tre av manglene og utbetale kr 13 021 inkl. merverdiavgift slik han har
beskrevet i e-posten den 7. november 2019. Utbetalingen skal skje to uker etter at
nemndas kjennelse er gjort kjent for partene og retting av manglene skal vaere utfort
innen 1. januar 2022.



