Protokoll i sak 730/2013
for

Boligtvistnemnda

02.04.14

Saken gjelder: Reklamasjon pa mangelfull leveranse knyttet til tgrkenisje 1 bad

1. Sakens faktiske sider

Entreprengren markedsfgrer 60 selveierleiligheter 1 byggetrinn 3 1 et blokkprosjekt. Han
utarbeider et detaljert prospekt med tekst og bilder som presenteres i markedet. Pa side 4
opplyser han under overskriften "Vi fokuserer pa inneklima' at det i leilighetene bl.a. inngar
et "Spesialutviklet baderom'. Det presiseres at:

Vire baderom har en tgrkenisje med avtrekk. Dette lgser problemet 1 mange nye boliger rundt tgrking av Kkler.
Nisjen bidrar til lavere luftfuktighet og dermed mindre risiko for vekst av mikroorganismer som sopp, midd og
bakterier

I en standard beskrivelse datert 27. oktober 2011 opplyses det til slutt 1 et pkt om "Baderom
(vatrom — rom med sluk)" bl.a. at:

Hovedbad leveres med egen t@grkenisje og 2 avtrekk. Dersom det er gnskelig a benytte torketrommel, vil denne bli
plassert 1 terkenisje

Det gjgres oppmerksom pa at fordi baderom leveres som ferdige kabiner fra fabrikk, vil det vare begrensede
tilvalgmuligheter

Partene inngar 20. februar 2013 "Kjgpekontrakt”. Forbrukeren kjgper en 4-roms leilighet med
bruksareal (BRA) pa 91 m2, i prospektet merket A 03-04, for

kr 4 215 622. Til hgyre for servantskapet i badet er det pa tegningen viset et "lukket" areal
med anslatte mal ca 50 x 60 cm.

I kontraktens pkt 6.0 "Avtalens omfang — kontraktsdokumenter" heter det 1 underpunkt 6.2
fjerde ledd bl.a. at:

Selger tar forbehold om endringer i forhold til opplysninger gitt 1 salgsprospektet og teknisk beskrivelse med
hensyn til konstruksjon og materialvalg, fargevalg og arkitektoniske lgsninger, herunder bl.a. mindre endringer av
planlgsninger.

I siste setning 1 samme ledd heter det imidlertid at:



Eventuelle endringer skal ikke forringe det leverte produkts kvalitet

I siste ledd opplyses det at:

Kjoper skal sa langt det er mulig orienteres skriftlig om endringer av betydning som foretas. Ingen av de endringer
Selger har rett til a gjennomfg@re etter overstaende bestemmelser gir Kjoper krav pa erstatning og/eller prisavslag.

I klagen for nemnda opplyser forbrukeren at han overtok leiligheten med
overtakelsesforretning 28. august 2013.

Forbrukeren sender e-post til entreprengren 20. september 2013 der han reklamerer pa diverse
forhold. Ett av disse gjelder i baderommet der det opplyses kun a vare etablert et avtrekk,
mens det 1 beskrivelsen er angitt at det vil bli 2. Dessuten vises det til teksten om at en
eventuell tgrketrommel skal plasseres i tgrkenisjen. Forbrukeren hevder imidlertid, etter a ha
"malt og sjekket", at det ikke er tilstrekkelig plass til tgrketrommel der. Dermed hevdes det at
forholdet utgjgr en mangel.

Forbrukeren purrer pa svar i e-post 9. oktober, og entreprengren svarer samme dag. Forholdet
med et anfgrt manglende avtrekkspunkt i badet opplyses a ville bli tatt opp internt dagen etter.
Nar det gjelder tgrkenisjen opplyses det at dersom forbrukeren gnsker a plassere en
tgrketrommel inne i denne, sa ma "dgrene til nisjen enten demonteres eller sta i apen stilling".
Entreprengren opplyser videre at han er villig til kostnadsfritt for forbrukeren a demontere
dgrene dersom dette gnskes.

Forbrukeren svarer 9. oktober at han ikke aksepterer entreprengrens lgsningsforslag med
hensyn til a eventuelt demontere dgra til tgrkenisjen, da det ville fgre til at han kun ville sitte
"igjen med halvparten av en tgrkenisje"” som ville vaere "skjemmende for badet og leiligheten,
samt at den overhodet ikke har sin tiltenkte funksjon som tgrkenisje”. Entreprengren svarer
omgaende at han da vil fa komme tilbake til forholdet.

Entreprengren sender e-post til forbrukeren 16. oktober 2013. Han anfgrer at leveransen er 1
hht kontrakt, og hevder at det er plass til tgrketrommel 1 tgrkenisjen. Han hevder ogsa at
nisjen ikke lenger kan betraktes som en tgrkenisje dersom det plasseres en tgrketrommel der,
og at tgrkenisjen i sa fall vil ha mistet sin tiltenkte funksjon.

Forbrukeren svarer samme dag at det ikke er plass til en tgrketrommel med standard stgrrelse 1
nisjen, og at "det jo er bevist flere ganger". Dermed hevdes det fortsatt at det foreligger en
mangel, ogsa dersom dgra fjernes, med henvisning til entreprengrens uttalelse om at det da
ikke lenger vil vare en tgrkenisje. For gvrig vises det til at det fortsatt mangler et
avtrekkspunkt.

Entreprengren svarer 23. oktober 2013. Han opplyser at "antall avtrekk na er dokumentert”,
og ber om bekreftelse for at det er enighet om der slik at det anfgrte avviket kan lukkes. (Ikke
fremlagt noen dokumentasjon for nemnda) Vedrgrende tgrkenisjen velger entreprengren a
forsta forbrukeren dit hen at han na er enig i at nisjens bredde er stor nok til a gi plass for hans
torketrommel. Dermed opplyser entreprengren at han ikke vil endre sitt syn 1 saken.

Forbrukeren svarer 31. oktober 2013. Han bekrefter at nisjens bredde er stor nok, men at
dybden ikke er tilstrekkelig. Dessuten anfgrer han at det "ikke er en opsjon a fjerne dor".
Dermed hevdes det fortsatt at forholdet utgjgr en mangel.



Forbrukeren opplyser for gvrig at entreprengren, na i prosjektets byggetrinn 6, tilbyr kjgperne
a velge om de vil ha tgrkenisje eller ei. Dette anfgres a vaere en innrgmmelse av at "produktet
og leveransen ikke holder det" som loves. Forbrukeren opplyser at han derfor forventer at
entreprengren fjerner produktet”, og "retter opp eventuelle pdelagte fliser og forlenger
platen”. (ﬂpenbart ved siden av servanten) Det nevnes ogsa at det generelt er stor misngye
blant sameierne 1 blokka, og at det vurderes om juridisk hjelp skal sgkes.

Entreprengren svarer 6. november 2013. Han bestrider at det som tilbys kjgperne 1 prosjektets

byggetrinn 6 har noen sammenheng med forbrukerens reklamasjon. Tidligere standpunkt
fastholdes.

Forbrukeren fremmer sak for Boligtvistnemnda 19. november 2013. Han star fast ved
overnevnte utsagn og krever at entreprengren enten skal utbedre anfgrt mangel ved a "fjerne
torkenisjen, erstatte skadede fliser og forlenge baderomsmgbel”, eller gi et prisavslag slik at
han kan "reparere selv".

Entreprengren gir tilsvar 13. desember 2013. Han viser til at han samarbeider med Astma- og
allergiforbundet "om a bygge boliger med scerdeles godt og helsevennlig inneklima"”, og
opplyser at det bl.a. har fgrt til markedsfgringen av det omtalte "spesialutviklede
baderommet" omtalt i prospektets side 4. Tgrkenisjen hevdes a "lgse problemet i mange nye
boliger rundt tprking av kleer", samtidig som den "bidrar til lavere luftfuktighet og dermed
mindre risiko for vekst av mikroorganismer som sopp, midd og bakterier". De 3 viktigste
fordelen med en tgrkenisje anfgres dermed a veare:

1. Inneklima: Man unngar i stor grad at tgy terkes i leilighetene og skaper darlig inneklima

2.  Miljgvennlig: Terkenisje er vesentlig mye mer miljgvennlig enn en torketrommel med tanke pa energi

3. Stgrre bruksomrade: I tillegg til a tgrke klesvask, vil térkenisjen kunne tgrke annet vatt tgy generelt.
Samtidig har man et rom for bgtter og mopp.

Det opplyses videre at tanken var at de kjgperne som eventuelt likevel gnsket en hurtigere
tgrkemate kunne kjgpe seg en sakalt kombimaskin. (Vask og tgrk i samme enhet) For de som
ville kj@pe separat tgrketrommel opplyses det at det ble etablert en egen stikkontakt for denne
i nisjen som fikk en bredde pa 60 cm. Dybden "ekskl oppheng " opplyses a vaere 60 cm "for at
den skulle passe med pvrig innredning"”. Dersom noen gnsker a benytte en tgrketrommel med
dybde stgrre enn 58 cm opplyses det at dgra til nisjen enten ma sta oppe eller demonteres. Det
anfgres imidlertid 1gjen at fordelene med nisjens funksjon da er borte.

Entreprengren viser videre til orienteringen 1 beskrivelsens pkt om "Baderom” Han anfgrer at
det ma vere en del av forbrukerens undersgkelsesplikt a pase at den tgrketrommelen han har
eller eventuelt anskaffer, har mal som passer inn i nisjen, pa samme mate som han ma gjgre
for andre hvitevarer sa som f.eks. kjgleskap pa kjgkken. Entreprengren hevder at det finnes
tgrketromler i markedet som har egnede mal, slik at dgra til nisjen kan holdes lukket, men at
forbrukeren ikke har villet forholde seg til dette. Det anfgres at det er "kjgpers risiko dersom
han velger a anskaffe hvitevarer pa forhand og uten a foreta faktiske mal". For gvrig viser
han til forbeholdet 1 beskrivelsens side 7 om at:

Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til endringer av leveransen

Dermed konkluderer entreprengren med at han har levert 1 henhold til kontrakt, og at det
saledes ikke foreligger mangel. Kravet om fjerning av nisjen avvises i sin helhet.



I e-post 2. januar 2014 opplyser forbrukeren at kun har en kommentar til overstaende tilsvar.
Det er at entreprengren har utelatt a ta med neste setning etter overnevnte sitat fra
beskrivelsens side 7, der det star at:

Eventuelle endringer skal ikke forringe den generelle standard
I angjeldende tilfelle hevdes det at det er dette som 1 hgyeste grad har skjedd.

Nemndas sekretariatsleder kontakter forbrukeren 7. mars 2014 og anmoder om at han
oversender noen fotografier som viser situasjonen 1 badet, spesielt ved/rundt tgrkenisjen.
Bildene mottas 10. mars.

2. Sakens rettslige sider
Bustadoppigringslova (buofl) gjelder for avtalen.

2.1 Innledning

Entreprengren markedsfgrer 60 selveierleiligheter 1 byggetrinn 3 1 et blokkprosjekt. Han
utarbeider et detaljert prospekt med tekst og bilder som presenteres 1 markedet. Pa side 4
opplyser han under overskriften "Vi fokuserer pa inneklima" at det i leilighetene bl.a. inngar
et "Spesialutviklet baderom". Det presiseres at:

Vare baderom har en tgrkenisje med avtrekk. Dette lgser problemet i mange nye boliger rundt tgrking av kler.
Nisjen bidrar til lavere luftfuktighet og dermed mindre risiko for vekst av mikroorganismer som sopp, midd og
bakterier

I en standard beskrivelse datert 27. oktober 2011 opplyses det til slutt 1 et punkt om "Baderom
(vatrom — rom med sluk)" bl.a. at:

Hovedbad leveres med egen tgrkenisje og 2 avtrekk. Dersom det er gnskelig a benytte tgrketrommel, vil denne bli
plassert 1 tgrkenisje

Det gjgres oppmerksom pa at fordi baderom leveres som ferdige kabiner fra fabrikk, vil det vaere begrensede
tilvalgmuligheter

Partene inngar 20. februar 2013 "Kjgpekontrakt". Forbrukeren Kjgper en
leilighet med bruksareal (BRA) pa 91 m?2 for kr 4 215 622. Til hgyre for servantskapet 1 badet
er overnevnte tgrkenisje vist som et "lukket" areal.

I klagen for nemnda opplyser forbrukeren at han overtok leiligheten med
overtakelsesforretning 28. august 2013.

Forbrukeren sender e-post til entreprengren 20. september 2013 der han bl.a. reklamerer pa
det ikke er tilstrekkelig plass 1 tgrkenisjen for en tgrketrommel. Han opplyser at han har "malt
og sjekket"”, men at dybden ikke er stor nok til at dgra til nisjen kan lukkes etter at en
torketrommel er innsatt.

Partene kommer 1kke til enighet. Forbrukeren fremmer derfor sak for Boligtvistnemnda
19. november 2013.

2.2 Partenes anforsler

Forbrukeren hevder at det ikke plass til tgrketrommel inne 1 tgrkenisjen, til tross for at
entreprengren gir uttrykk for at det skal veare slik plass 1 beskrivelsens punkt om "Baderom
(vatrom — rom med sluk)", der det heter at:



Hovedbad leveres med egen tgrkenisje og 2 avtrekk. Dersom det er gnskelig a benytte torketrommel, vil denne bli
plassert i tgrkenisje

Dybden hevdes a veare for liten hvis dgrene til nisjen skal vere lukket. Entreprengren hevder
imidlertid at det finnes tgrketromler i markedet som ville fatt plass, men at forbrukeren ikke
har villet forholde seg til dette. Forbrukeren hevder pa sin side at det ikke er plass til noen
standard trommel. I den grad forbrukeren gnsker a bruke en trommel med "dybde" ut over
nisjens dybde erkjenner entreprengren at "dgrene til nisjen enten ma demonteres eller sta i
dpen stilling". Dersom forbrukeren gnsker det, tilbyr han i e-post fra 9. oktober, kostnadsfritt
for forbrukeren, a demontere dgrene. Entreprengren anfgrer for gvrig at forbrukeren kunne ha
kjgpte en kombimaskin slik at tgrkefunksjonen ble 1varetatt 1 samme enhet som vaskingen,
slik at tgrkenisjen kunne beholdt sin tiltenkte funksjon.

Forbrukeren kommenterer ikke utsagnet om en mulig kombimaskin, men han aksepterer ikke
Igsningsforslaget med demontering av dgrer, ved a hevde det ville fgre til at han kun ville sitte
"igien med halvparten av en tgrkenisje" som ville vaere "skjemmende for badet og leiligheten,
samt at den overhodet ikke har sin tiltenkte funksjon som tgrkenisje". Han krever at
entreprengren enten skal utbedre anfgrt mangel ved a "fjerne tgrkenisjen, erstatte skadede
fliser og forlenge baderomsmgbel”, eller gi et prisavslag slik at han kan "reparere selv".

Entreprengren begrunner hvorfor han mener en tgrkenisje er et godt alternativ til
torketrommel, og viser dessuten til orienteringen 1 beskrivelsens punkt om “"Baderom"”. Han
anfgrer at det ma vare en del av forbrukerens undersgkelsesplikt a pase at den
torketrommelen han har eller eventuelt anskaffer, har mal som passer inn 1 nisjen, pa samme
mate som han ma gjgre for andre hvitevarer sa som f.eks. kjpleskap pa kjgkken. Det anfgres at
det er "kjgpers risiko dersom han velger a anskaffe hvitevarer pa forhand og uten a foreta
faktiske mal". For ¢vrig viser han til forbeholdet 1 beskrivelsens side 7 om at:

Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til endringer av leveransen

Forbrukeren papeker i e-post 2. januar 2014 at entreprengren har utelatt a ta med neste setning
etter overnevnte sitat fra beskrivelsens side 7, der det star at:

Eventuelle endringer skal ikke forringe den generelle standard

Han hevder at det er dette som i hgyeste grad har skjedd, mens entreprengren star fast ved at
han har levert i henhold til kontrakt, og at det saledes ikke foreligger mangel. Kravet om
fjerning av nisjen avvises dermed 1 sin helhet.

2.3 Nemndas synspunkter
Det viser til buofl § 25 fgrste ledd "Mangel™:

Det ligg fére mangel dersom resultatet ikkje er 1 samsvar med dei krava som fglgjer av avtalen eller av féresegnene
i1 §§ 7,9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fgre dersom avviket kjem av forhold pa forbrukarens side.

Entreprengren har levert selve tgrkenisjerommet 1 hht avtalen, men teksten i bekrivelsens
punkt om "Baderom”, der det heter at:

Dersom det er gnskelig a benytte tgrketrommel, vil denne bli plassert 1 tgrkenisje

ma forstas som at det ogsa skal veare plass til en tgrketrommel der. Det er for gvrig ogsa
montert en egen stikkontakt for trommel 1 forbindelse med nisjen.



Entreprengren har ikke bestridt forbrukerens utsagn om at det ikke er mulig a plassere en
standard tgrketrommel inne i nisjen dersom ogsa dgrene skal vere igjen, da dybden er for
liten. Nemnda finner det urimelig a forvente at forbrukeren skulle ha skaffet seg en
spesialtilpasset tgrketrommel, og kommer til at det saledes foreligger en mangel, jfr
overnevnte § 25.

Nemnda viser videre til buofl § 33 andre ledd "Prisavslag":

Prisavslaget skal vere lik kostnadene for forbrukaren med a fa mangelen retta, bortsett fra slike kostnader som er
nemnde i § 32 fjerde ledd tredje punktum. Blir kostnadene urimeleg hgge i hgve til det mangelen har a seie for
forbrukaren, skal prisavslaget vere lik den verdireduksjonen som mangelen medfgrer. Prisavslaget skal likevel
minst tilsvare det entreprengren har spart ved ikkje a levere mangelfri yting.

Nemnda kommer 1 dette tilfellet skjgnnsmessig til at kostnadene med fjerning av tgrkenisjen 1
sin helhet, med de fglger det ma antas a fa med hensyn til utbedring av fliser etc, vil bli
urimelig store 1 forhold til den verdireduksjonen som mangelen medfgrer. Forbrukeren har
for gvrig ikke bestridt entreprengrens utsagn om at han kunne ha anskaffet en kombimaskin
som ville 1varetatt klesvask og tgrk 1 samme enhet, slik at en separat tgrketrommel ikke ble
ngdvendig, og tgrkenisjens tiltenkte funksjon ble 1varetatt.

Nemnda kommer til at mangelen ma anses som marginal, og at entreprengren skal gi
prisavslag skjgnnsmessig fastsatt til kr 5 000.

3. Konklusjon
e Entreprengren skal gi prisavslag skjgnnsmessig fastsatt til kr 5 000 for manglende
plass til standard tgrketrommel 1 tgrkenisje



