Protokoll 1 sak 545/2010
for

Boligtvistnemnda

09.11.10

Saken gjelder: Reklamasjon vedrgrende manglende levering av
gulvvarmeopplegg. Krav om utbedring eller erstatning.

1. Sakens faktiske sider

Entreprengren har et stgrre utbyggingsomrade, og oppfgrer et visningshus med underetasje og
1. etasje som benyttes i prosjektets salgsperiode, slik at potensielle kunder kan fa se hvordan
boligene er planlagt a bli, i full malestokk.

Det utarbeides det et eget prospekt via et elendomsmeglerforetak for markedsfgring av denne
boligen.. Prospektet inneholder en rekke fotografier fra interigr og eksterigr, og et avsnitt med
"Nokkelinformasjon”. Der opplyses det bl.a. at 1. etasjen inneholder "Entre, we, soverom,
kjokken og stue” mens det 1 underetasjen er "2 soverom, bad, vaskerom, stue” .

Det opplyses at det er " Vannbdren varme i alle gulv i u.etg.”, og umiddelbart nedenfor under
“"Oppvarming” angis det at det er ~Vannbdren gulvvarme i hele u.etg. samt bad i 1. etg.”

Det opplyses under "Standard” at:

Boligen er helt nyoppfert og ikke tatt 1 bruk. Klar for overlevering. Boligen blir benyttet 1 en kort periode som
visningshus for entreprengren

I entreprengrens tilsvar til klagen for nemnda fra 1. juli 2010 opplyser entreprengren at
potensielle huskjgpere i tillegg til prospektet ogsa fikk utlevert et hefte med diverse
tilleggsopplysninger om eiendommen, “avtalevilkar for leveranse av fjernvarme”,
“trivselsregler” for prosjektet samt plan- og fasadetegninger. Plantegningene viser at det 1
underetasjen er en bod pa 4,4 m2, lokalisert med inngang fra soverom, mens det i 1.etasje er
et mindre WC-rom, men 1kke noe rom betegnet bad.

Boligene 1 prosjektet ligger ogsa ute for salg pa entreprengrens nettsted, der det bl.a. opplyses
at det 1 "vare boliger” er "Vannbaren varme i alle gulv i 1. etasje og bad i 2. etasje”.

Partene inngar 19. mai 2009 “Kontrakt om rett til tomt med selveierbolig som ikke er fullfort,
herunder fritidshus”. Vederlaget avtales 1 pkt 6.1 til kr 3 150 000. I kontraktrens pkt 19



"Vedlegg” opplyses det under “Annet”, vedlegg "J” at overnevnte prospekt inngar.
Plantegningen av boligen viser samme lgsning som 1 vedlegget til prospektet.

"Standard Prosjektbeskrivelse/leveransebeskrivelse” er datert 3. mars 2009. Under
“Presiseringer” opplyses det 1 ett punkt at:

Prospektet er kun ment som en illustrasjon og er derfor ikke et kontraktsdokument

I pkt 18.03 opplyses det at:

Det leveres varmekabler innstgpt 1 armert betonggulv 1 hovedbad og gjestebad. Varmekablene er termostatstyrt og
dimensjonert for oppvarming etter rommets stgrrelse.

I pkt 18.05 opplyses det bl.a. at:

Hus med underetasje leveres med panelovner i alle rom som har funksjon som boligrom, eks. bad 1 1. etg

Under pkt 20.0 "Vannbaren varme” opplyses det 1 pkt 20.01 at:

Det opprettes egen avtale mellom leverandgr og kunde.

Boligen overleveres 10. august 2009 og en person som apenbart er samboer med den
forbrukeren som inngikk kontrakten med entreprengren sender e-post til entreprengren
17. august der han bl.a. skriver fglgende:

e Rorlegger, varme i gulvene? Noen gulv far litt varme, mens andre er kalde og det veker pa. Full varme oppnas ikke
1 noen av rommene.

(Nemnda velger for enkelthets skyld a benytte betegnelsen ”forbruker” som en
fellesbetegnelse for samboerne)

Entreprengren skriver til forbrukeren 3. desember 2009 under overskriften “Reklamasjon
varmekabler wc”. Han viser til en telefonsamtale fra 1. desember, der det angivelig fremkom
at partene er uenige om hva som er rett betegnelse pa "wc-rommet i 1. etg. Om dette er et wc
eller et baderom”. Entreprengren viser til beskrivelsens pkt 18.05, og anfgrer at dette rommet
“er og blir et we”. Forbrukeren har apenbart reklamert pa at det er manglende varmeopplegg
i wc-rommet. Entreprengren hevder at forholdet ikke ble papekt ved overtakelsen, og at det
derfor er reklamert for sent, men at han allikevel har patatt seg ansvaret for montering av en
panelovn. Han hevder at forbrukeren fgrst godtok dette, men at han 1 ettertid fremsatte forslag
om at det heller ble montert "varmematter pa gulv i wec ovenpa flisene + et nytt lag fliser” .
Det opplyses at varmematter er en vesentlig dyrere lgsning enn varmekabler, men at
elektroinstallatgren har opplyst at det lar seg gjgre a installere slike matter. Entreprengren
hevder at forbrukeren selv har bestilt varmematter og montering av disse hos installatgren, til
en avtalt pris av kr 5 000 + mva, og at disse er allerede er etablert. Han opplyser at
installatgren skal fakturere han “for ovn + stikk kr 1 075 + mva”, og at det ikke er inngatt
“andre avtaler med oss om fullforelse”. Dermed hevdes det at forbrukeren selv har ansvaret
for a fullfgre det arbeidet som er startet.

Forbrukeren svarer 8. desember 2009 at han ikke hadde inngatt noen avtale med
entreprengrens elektroinstallatgr om varmematter til en pris av kr 5 000, selv om han
erkjenner at han diskuterte forholdet med installatgren. Forbrukeren hevder at han da ga
beskjed om at installatgren inntil videre ikke skulle ga videre med montering, da han fgrst



matte fa avklart forholdet med entreprengrens byggeleder, men at han allikevel “dukket opp
og startet installasjonen”, angivelig helt og holdent etter entreprengrens initiativ, og ikke etter
noen beskjed fra han. Det hevdes at entreprengrens byggeleder ble kontaktet om forholdet sa
snart det lot seg gjgre, men at det ikke fgrte til noe resultat. Forbrukeren anfgrer at han akter a
forholde seg til kontrakten og “alle dokumenter hvor det kilart fremkommer at det skal veere
vannbdren gulvvarme pa bad/wc/gjestebad i 1. etg”, og krever at entreprengren dekker alle
kostnader til a fa dette etablert. Han opplyser imidlertid at han er villig til a “forhandle om at
varmematte/varmekabler er akseptabelt dersom kravet om montering av en lysbryter i u.etg.
strategisk plassert iht trappen tilhorende trappelys blir innfridd samtidig”.

Det opplyses at alt arbeid med bad/wc/gjestebad 1 1. etg. skal stoppes inntil dette er avklart.

Entreprengren svarer dagen etter, 9. desember 2009 at han aldri har akseptert “a betale noe
annet enn differanse panelovn/stikk”, og at han aldri har akseptert noen reklamasjon
vedrgrende lysbryter knyttet til trappelys.

Forbrukeren svarer samme dag 9. desember 2009, ved a vise til teksten i salgsprospektet om
at det skal vaere vannbaren varme i "bad 1. etg”, samtidig som det hevdes at det ikke har noen
betydning for faktum at man i samme dokument bruker forskjellige benevnelser pa rommet.

Nar det gjelder en eventuell panelovn til wc-rommet, anfgres det at det var entreprengrens
byggeleder som forsgkte “ad kompensere og prakke pd oss en panelovn istedenfor a innromme
at entreprengr har gjort feil ”. Det opplyses for gvrig at fruen 1 huset er sterkt plaget med
astma og allergi, og det hevdes at vannbaren varme er gunstigere for astmatikere enn elektrisk
oppvarming

Dersom entreprengren ikke aksepterer a utbedre, varsles det at man vil sgke juridisk hjelp 1
Huseiernes Landsforbund.

Entreprengren svarer 10. desember 2009. Ogsa han viser til prospektet, og teksten om at

1. etasjen inneholder “Entre, wc, soverom, kjokken og stue”. Teksten 1 punktet under
"Oppvarming” om vannbaren varme i /. etg.” betegnes som “en feilskrift”. Han hevder at
megleren oppdaget denne feilen, og informerte alle sine kunder om dette, og at hans egen
selger gjorde det samme.

Entreprengren viser ogsa til beskrivelsens punkt for ”Presiseringer” som bl.a. angir at:

Prospektet er kun ment som en illustrasjon og er derfor ikke et kontraktsdokument

Han hevder for gvrig at forbrukeren var den av hans kunder som var grundisk med hensyn til
a besgke visningsboligen og forta forundersgkelser fgr kontrakten ble inngatt. Reklamasjonen
avvises fortsatt.

Forbrukeren skriver til entreprengren 22. januar 2010, og opplyser at han na, etter angivelig a
ha radfgrt seg med jurist og advokat vil “fortsette saken med en annen vinkling”. Han
opplyser at han pa grunn av manglende aksept pa sine reklamasjoner vil:

1. ordner med varme pé badet i 1. etg. selv og vil kreve entreprengren for full kompensasjon/erstatning nar arbeidet er



ferdig
2. innhente anbud pa vannbaren varme i det rommet i U.etg. dere har glemt a legge dette 1. Det fremkommer 1 alle
dokument at slik varme skal veere i ALLE GULYV og HELE U/1. ETG. Dette vil vi ogsa kreve entreprengren full

kompensasjon/erstatning for nar arbeidet er ferdig.

For gvrig hevdes det at all kontakt 1 kjgpstasen ble foretatt med entreprengrens selger, og at
erendomsmegleren 1kke var ikke 1 bildet.

Entreprengren svarer 27. januar 2010 at han 1kke vil diskutere innholdet 1 beskrivelsen
ytterligere, da han og forbrukeren angivelig “leser avtalen sa forskjellig”. Forbrukeren
anbefales a engasjere en advokat til a se pa forholdet, noe han angivelig ogsa selv kan tenke
seg a gjgre. Kravet om a betale for utbedringer avvises.

Forbrukeren kontakter 18. februar 2010 en person 1 ledelsen hos entreprengren, og
vedkommende svarer 24. februar etter angivelig a ha satt seg inn i saken. Forbrukeren gis ikke
medhold 1 at det foreligger mangler, da det anfgres at det ikke inngar 1 "var standard” a
levere vannbaren varme i boden 1 underetasjen. Da det 1 1. etg. ikke er noe bad, kun et wc,
hevdes det ogsa ikke a foreligge noen mangel med leveransen der, men det vises til at det
allikevel er tilbudt leveranse av en panelovn.

Forbrukeren svarer 1 e-post til entreprengren 24. februar 2010, der det gjentas at det var
entreprengrens selger som fullt og helt stod for hele salget, og at det ikke var
eiendomsmegleren. Det hevdes ogsa at boden 1 underetasjen ble ”innsolgt” som en “walk in
garderobe”, men at det na har vist seg at det angivelig skjedde pa "falske premisser” da det
ikke er etablert gulvvarme i dette rommet, noe som skal ha fgrt til en temperatur pa kun 9
grader 1 januar. Nar det gjelder wc-rommet oppe, betegner han dette som "wc/bad”, og
hevder at opplysningen 1 beskrivelsens pkt 18.05 om at det der ikke leveres panelovn ma
forstas som at det isteden leveres gulvvarme. Han hevder ogsa at en rekke naboer har
gulvvarme 1 dette rommet. Forbrukeren finner det merkelig at entreprengren “ikke vedkjenner
at et we/bad har behov for varme og ikke minst stikkontakt nar det er lokalisert ved/ i en gang
ved yttervegg”.

Det hevdes at samboerens astma- og allergiplager forsterkes med de pastatte manglene, og at
utbedringen av disse er anslatt a koste ca kr 20 000. Det kreves utbedring eller at belgpet
utbetales slik at andre kan utfgre arbeidet.

Entreprengren svarer 2.mars 2010 ved a vise til at han er tilknyttet Boligtvistnemnda, og han
foreslar at forbrukeren fremmer sak der. Han opplyser ogsa at han vil rette seg etter nemndas
vedtak.

Forbrukeren fremmer sak for Boligtvistnemnda datert 12. mars 2010. Han viser til overnevnte
forhold og hevder overfor nemnda at:

1. Det skal veere vannbaren varme i alle gulv og rom i u.etg. Entreprengren har gjort feil og har glemt a legge
vannbéren varme i1 "walk in garderobe” ved siden av hovedsoverom i u.etg. Det malte 9 grader celsius der i januar.
Det fremkommer i alle dokumenter at slik varme skal vare 1 alle gulv og hele U/1. etg. Vi vil ogsa kreve at
entreprengren retter opp dette og legger vannbaren varme eller gir oss full kompensasjon/erstatning for arbeidets
verdi

2. Entreprengren har glemt a legge varme pa bad/wc 1 1. etg. Det fremkommer 1 leveringskontrakten at panelovn ikke
leveres der, dvs at det er naturlig og ment GULVVARME. Entreprengren har ogsa glemt a legge opp strégmuttak i
form av stikkontakt pa badet/wc. Vi vil kreve at entreprengren retter opp dette og legger gulvvarme eller gir oss full
kompensasjon/erstatning for arbeidets verdi



