Protokoll i sak 1146/2019
for

Boligtvistnemnda

Dato: 14. mai 2020

Saken gjelder: Reklamasjon pa bygningsmessige feil og mangler og pa
forsinket utbedring av mangler.

1. Sakens faktiske sider
Partene inngar den 5. november 2015 kontrakt kjgp av en enebolig under oppfgring.
Kjgpekontraktens § 12 «Mangler» har 1 nest siste avsnitt fglgende ordlyd:

«Selger skal utbedre eventuelle mangler sa snart som mulig og senest innen 3 maneder etter at
reklamasjonen er mottatt av selger. [ ... ... »

I kjgpekontraktens § 22 star det at «Det er avtalt at utvendig maling av hus er inkludert i
kjopesummen ».

Boligen overtas 18. september 2016 uten at noen av tvistepunktene er inntatt 1
overtagelsesprotokollen og det er krysset av «ja» pa spgrsmal om boligen er levert 1 henhold
til leveransebeskrivelsen.

Ettarsbefaring gjennomfgres den 19. oktober 2017. I protokollen er to av tvistepunktene
inntatt:

1. «Male ferdig carport etter at tak ble utbedret og male rekkverk ved terrassen».
2. «Misfarget (brun) yttervegg under rekkverk pga. lekkasje fra rekkverk som bergrer yitervegg.
Husveggen ma males pa ny. Rekkverket ma utbedres slik at det ikke blir lekkasje via veggen»

Entreprengrens frist for ferdigstillelse av reklamerte forhold er 1 protokollen satt til den 17.
november 2017.

I tillegg til de to ovennevnte tvistepunktene ber forbrukerne om at nemnda tar stilling til:

3. Forsinkelse av mangelsutbedring.
Forbrukerne har i klagen for nemnda vedlagt foto som dokumentasjon pa de to fgrste

tvistepunktene.

Dagen for entreprengrens frist for ferdigstillelse av reklamerte forhold etter ettarsbefaringen
utlgper registrerer forbrukerne at ikke noe har blitt utbedret og papeker dette ovenfor
entreprengren 1 flere e-poster. Entreprengren beklager forsinkelsen den 22. november 2017,
men lover at arbeidene vil bli utfgrt sa snart som mulig.

Den 30. november 2017 bekrefter entreprengren 1 en e-post til forbrukerne at han vil utfgre
alle reklamerte punkter fra ettarsbefaringen som ikke er omtvistet inne 22. desember 2017.



Den 20. desember 20127 informerer entreprengren tforbrukerne om at ferdigstillelsen av
arbeidene nok en gang ma utsettes.

Da reklamasjonsarbeidene fortsatt ikke blir utfgrt, sender forbrukerne den 30. april 2018 en e-
post til entreprengren og krever at utbedring av uomtvistede forhold skal vare ferdig innen 6.
mai 2018. Forbrukerne varsler ogsa om at etter denne datoen vil deler av belgpet som star pa
eiendomsmeglerens konto bli benyttet til a utfgre eventuelle gjenstaende utbedringsarbeider
med andre entreprengrer.

Den 13. mai 2018 papeker forbrukerne pa at utvendige malerarbeider (tvistepunktene 1 og 2)
fortsatt ikke er utfert.

Dagen etter skriver entreprengren i en e-post til forbrukerne at malerarbeidene pa hus og
carport er utfgrt, men at malerbehandling av terrasserekkverket ikke er en del av leveransen
og derfor ikke vil bli utfgrt.

Forbrukerne er ikke enig og den 6. august 2018 skriver de i1 en e-post til entreprengren at
rekkverket er en del av huset og er ikke et «ekstra rekkverk». Forbrukerne viser til kontraktens
§ 22 hvor det star «Det er avtalt at utvendig maling av hus er inkludert i kjgppesummen» og
ber om entreprengren maler rekkverket.

Partene blir ikke enige om disse to tvistepunktene og utveksler flere e-poster frem til februar
2019 og den 2. mai 2019 sender derfor forbrukeren klage til Boligtvistnemnda med krav om
retting av tre tvistepunkter, erstatning og forsinkelsesrenter.

Entreprengren inngir tilsvar den 5. juni 2019. Hovedpunktene 1 tilsvaret er inntatt nedenfor
under «Sakens rettslige sider».

Forbrukeren inngir tilsvar den 2. juli 2019. Hovedpunktene 1 tilsvaret er inntatt nedenfor
under «Sakens rettslige sider».

Entreprengren inngir tilsvar den 26. august 2019. Hovedpunktene 1 tilsvaret er inntatt
nedenfor under «Sakens rettslige sider».

Forbrukeren inngir tilsvar den 16. september 2019. Hovedpunktene 1 tilsvaret er inntatt
nedenfor under «Sakens rettslige siders.

Entreprengren inngir tilsvar den 14. oktober 2019. Hovedpunktene 1 tilsvaret er inntatt
nedenfor under «Sakens rettslige sider».

Forbrukeren inngir tilsvar den 7. november 2019. Hovedpunktene 1 tilsvaret er inntatt
nedenfor under «Sakens rettslige sider».

2. Sakens rettslige sider

Bustadoppfaringslova (buofl) forutsettes a gjelde for avtalen om kj@p av en enebolig under
oppfering som partene inngar den 5. november 2015. Kjgpekontraktens § 12 har i nest siste
avsnitt en ordlyd som sier: «Selger skal utbedre eventuelle mangler sa snart som mulig og
senest innen 3 mdneder etter at reklamasjonen er mottatt av selger. [......[». 1
kjspekontraktens § 22 star det at «Det er avtalt at utvendig maling av hus er inkludert i
kjppesummen». Boligen overtas 18. september 2016 uten at noen av tvistepunktene er inntatt 1



overtagelsesprotokollen og det er krysset av «ja» pa spgrsmal om boligen er levert i henhold
til leveransebeskrivelsen. Ettarsbefaring gjennomfgres den 19. oktober 2017. I protokollen er
tvistepunktene som gjelder utvendig maling og maling av terrasserekkverket inntatt. I tillegg
til disse to tvistepunktene ber forbrukerne om at nemnda tar stilling til forsinkelse av
mangelsutbedringene. Forbrukerne har vedlagt foto som dokumentasjon pa de to fgrste
tvistepunktene.

Entreprengren ferdigstiller ikke reklamasjonsarbeidene til den 17. november 2017 som avtalt 1
protokollen fra ettarsbefaringen og beiser heller ikke terrasserekkverket fordi det etter hans
oppfatning, ikke inngar i leveransen. Deretter utveksler partene 1 perioden november 2017
frem til februar 2019 flere e-poster uten a komme til enighet. Den 2. mai 2019 sender derfor
forbrukeren klage til Boligtvistnemnda med krav om retting av tvistepunktene, erstatning pa
grunn av forsinket utbedring og krav om forsinkelsesrenter.

2.2 Male rekkverk pa terrassen.

2.2.1 Partenes anforsler

Forbrukerne reklamerer fgrste gang ved ettarsbefaringen pa at terrasserekkverket ikke er malt.
I protokollen fra ettarsbefaringen har entreprengren akseptert dette som en mangel og
bekreftet at arbeidet skal utfgres innen den 17. november 2017. Foto er fremlagt som
dokumentasjon.

Dagen for entreprengrens frist for ferdigstillelse av reklamerte forhold etter ettarsbefaringen
utlgper, registrerer forbrukerne at ikke noe er utbedret og papeker dette ovenfor entreprengren
1 flere e-poster. Entreprengren beklager forsinkelsen den 22. november 2017, men lover at
arbeidene vil bli utfgrt sa snart som mulig.

Da reklamasjonsarbeidene fortsatt ikke blir utf@rt, sender forbrukerne den 30. april 2018 en e-
post til entreprengren og krever at utbedring av uomtvistede forhold skal vare ferdig innen 6.
mai 2018. Forbrukerne varsler ogsa om at etter denne datoen vil deler av belgpet som star pa
eiendomsmeglerens konto bli benyttet til a utfgre eventuelle gjenstaende utbedringsarbeider
med andre entreprengrer.

Den 13. mai 2018 papeker forbrukerne at utvendige malerarbeider (tvistepunktene 1 og 2)
fortsatt 1kke er utfgrt.

Den 6. august 2018 fastholder forbrukerne 1 en e-post til entreprengren at rekkverket uten tvil
er en del av huset og er ikke et «ekstra rekkverk» slik entreprengren anfgrer. Forbrukerne
viser til kontraktens § 22 hvor det star «Det er avtalt at utvendig maling av hus er inkludert i
kjppesummen» og Krever at entreprengren maler rekkverket (som er en del av huset).

Partene blir ikke enige og den 2. mai 2019 sender derfor forbrukeren klage til
Boligtvistnemnda med krav om prisavslag pa kr 42 500 og forsinkelsesrenter regnet fra fristen
for ferdigstillelse av reklamasjonsarbeidene som ved ettarsbefaringen er avtalt til den 17.
november 2017.

I tilsvar den 2. juli 2019, den 16. september 2019 og den 7. november 2019 gjentar
forbrukerne sine anfgrsler og fastholder at rekkverket skal males. De fastholder ogsa krav om
forsinkelsesrente pa grunn av forsinket utbedring.



Entreprengren bekrefter 1 en e-post til forbrukerne den 30. november 2017 at han vil utfgre
alle reklamerte punkter fra ettarsbefaringen som ikke er omtvistet inne 22. desember 2017,
men beklager senere at ferdigstillelsen av disse arbeidene blir forsinket.

Den 14. mai 2018 framhever entreprengren 1 en e-post til forbrukerne at malerarbeidene pa
hus og carport er utfgrt, men at malerbehandling av terrasserekkverket ikke er en del av
leveransen og derfor ikke vil bli utfert.

I tilsvar den 5. juni 2019 papeker entreprengren at det 1 leveransebeskrivelsen som er bilag til
kontrakten, star fglgende om terrasserekkverk:

«Utfores som dapen konstruksjon med 28 mm just. Terrassebord, rekkverk iht. tegning. Alle materialer
leveres trykkimpregnert»

Entreprengren fremhever at det ikke er beskrevet noe annet sted at terrasserekkverket skal
males.

Boligen ble overtatt uten at forbrukeren reklamerte over dette forholdet. Det var fgrst ved
ettarsbefaringen den 19. oktober 2017 at forbrukerne reklamerte fgrste gang. Etter
entreprengrens oppfatning er det derfor reklamert for sent, jt. buotl § 30.

I tilsvar den 26. august 2019 gjentar entreprengren sine anfg@rsler og fastholder at kravet skal
avvises.

I tilsvar den 14. oktober 2019 gjentar entreprengren nok en gang sine anfgrsler og fastholder
at kravet skal avvises.

2.2.2 Nemndas synspunkter

Forbrukerne krever at entreprengren utbetaler et prisavslag pa kr 42 500 slik at de kan benytte
seg av et tilbud fra en maler som kan male terrasserekkverket. Entreprengren har avvist kravet
fordi forbrukerne reklamert for sent. Uansett anfgrer han at malt rekkverket ikke er en del av
leveransen.

Uavhengig av reklamasjonsspgrsmalet sa er det avgjgrende i denne tvisten at entreprengren
ved ettarsbefaringen aksepterte at maling av rekkverket utgjgr en mangel og samtykket i at
fristen for utbedring skulle vare den 17. november 2019. Den avtalen som her ble inngatt
forplikter entreprengren og det umalte rekkverket utgjgr derfor en mangel jf. buofl § 25 forste
ledd som fastslar at:

«Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som fplgjer av avtalen eller av
foresegnene i §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore dersom avviket kjem av forhold pa
forbrukarens side.

Forbrukeren krever prisavslag, men entreprengren har utbedringsrett, jf. buofl § 32 annet ledd.
Etter nemndas syn vil ikke maling av rekkverket f@re til «vesentleg ulempe» tor forbrukeren
og entreprengren skal derfor male rekkverket innen 1. juli 2020.

Konklusjon: Forbrukeren far medhold 1 kravet om at entreprengren skal male
terrasserekkverket. Arbeidet skal vere utfgrt innen 1. juli 2020.

2.3 Male ferdig carport og yttervegg pa boligen.
2.3.1 Partenes anfprsler



