Protokoll i sak 749/2014
for

Boligtvistnemnda

16.12.14

Saken gjelder: Krav om retting av mangler

1. Sakens faktiske sider

Partene inngar 2. februar 2011 "Kontrakt om rett til tomt med selveierbolig som ikke er
fullfort, herunder fritidshus".

Forbrukerne kjgper en 5-roms eierseksjonsleilighet i et 2 etasjes rekkehus. Prosjektet bestar 1
alt av 3 bygninger med til sammen 25 leiligheter. Vederlaget avtales 1 pkt 6.1 til kr 2 448 000.
I pkt 10.4 opplyses det at:

Selgeren har rett til 4 foreta mindre endringer i konstruksjon og materialvalg som ikke reduserer boligens kvalitet,
uten at dette gir rett til endring av kontraktsummen.

Selgeren skal sa langt det er praktisk mulig informere forbrukeren om slike endringer

I pkt 18 "Seerlige bestemmelser" listes det opp diverse presiseringer/opplysninger. I det sjette
strekpunktet opplyses det at:

Prosjektet er pa et tidlig stadium og Forbrukeren ma akseptere et lite avvik i arealer for boligen

"Standard prosjektbeskrivelse/leveransebeskrivelse" datert 16. september 2010 er vedlegg til
kontrakten. Under "Sammendrag og presiseringer” opplyses det at:

«Entreprengren» forbeholder seg retten til a foreta forandringer i materialvalg, valg av leverandgrer og
konstruksjoner, forutsatt at opprinnelig funksjon og kvalitet opprettholdes.

Ogsa tegninger er vedlegg til kontrakten. Pa plantegningen er det inntegnet en peisovn,
plassert inn mot et hjgrne 1 stua. Den omtales som fglger 1 beskrivelsens pkt 19.02 "Vedovn
med stalpipe; Gjelder kun 5-roms leiligheter":

Komplett levering og montering av vedovn med stalpipe forskriftsmessig utfgrt og inklusive tettingsbeslag for
giennomfg@ringer. Type: Westfire 15

Ovnen er ogsa nevnt i vedlagt "Romskjema”.

I beskrivelsens pkt 18.04.1 om "Belysning i boder" heter det at:

Det leveres 1 stk. lysarmatur med hvit kuppel for innvendige og utvendige boder



utgjgor mangel, med henvisning til hans brev fra 23. januar 2013 og e-posten fra 19. desember
2012. Dessuten vises det 1gjen til at entreprengren har foretatt en omfattende utbedring for
samme problematikk for sameiet rett over gata. Dermed anf@res det at ytterligere
dokumentasjon er ungdvendig.

Det hevdes a vare reklamert i tide, samtidig som det anfgres at entreprengren ikke kan hevde
at det er reklamert for sent flere ar etterpa etter gjentatte realitetsdrgftelser.

Vannlekkasje
Problemet med kondens hevdes a vere det samme enten den monterte luftekanalen fgrer varm
eller kald luft.

Trapp
Det anfgres at det ikke er mulig a dokumentere knirk via et fotografi.

Manglende inspeksjonsrist
Det fremlegges et fotografi som opplyses a vise en liten del av det bordkledde gulvet pa
balkongen 1 1. etasje.

Sprekker i flisfuger
Det vedlegges et fotografi, samtidig som det opplyses at forbrukerne reklamerte sa snart
sprekken oppstod.

Entreprengrens advokat gir tilsvar 7. oktober 2014. Hans kommentarer er hensyntatt nedenfor
under "sakens rettslige sider".

Forbrukernes advokat gir tilsvar 15. oktober 2014. Hun vedlegger e-posten fra
14. desember 2012 fra driftssjefen 1 det lokale vannverket til organisasjonen Norsk Vann, med
kopi til forbrukerne. Innholdet 1 tilsvaret er hensyntatt nedenfor under "sakens rettslige sider".

Entreprengren gir tilsvar 15. oktober 2014. Hans kommentarer er hensyntatt nedenfor under
"sakens rettslige sider".

2. Sakens rettslige sider
Bustadoppfa@ringslova (buofl) gjelder for avtalen.

2.1 Innledning

Partene inngar 2. februar 2011 "Kontrakt om rett til tomt med selveierbolig som ikke er
fullfort, herunder fritidshus". Forbrukerne kjgper en 5-roms eierseksjonsleilighet 1 et 2 etasjes
rekkehus. Prosjektet bestar i alt av 3 bygninger med til sammen 25 leiligheter.

Pa kontraktens vedlagte plantegning er det inntegnet en peisovn, plassert inn mot et hjgrne 1
stua. Den omtales som fglger 1 beskrivelsens pkt 19.02 "Vedovn med stalpipe; Gjelder kun 5-
roms leiligheter'

Komplett levering og montering av vedovn med stalpipe forskriftsmessig utfgrt og inklusive tettingsbeslag for
giennomfg@ringer. Type: Westfire 15

Ovnen er ogsa nevnt i et vedlagt "Romskjema".
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I leveransebeskrivelsens pkt 18.04 om "Belysning i boder" heter det at:

Det leveres 1 stk. lysarmatur med hvit kuppel for innvendige og utvendige boder

I klagen for nemnda opplyses det at forbrukerne overtok boligen med overtakelsesforretning
24. august 2011, men protokollen er ikke fremlagt.

Det avholdes ett-arsbefaring 25. oktober 2012. I protokollen listes det opp 23 punkter om
mangler. Blant disse:

13. Sprekk i trinn pa trapp + lgs handrekke

19. Varmt kaldt vann. Lang tid for kaldt. Ustabilt varmtvann
20. Kunde hevder det mangler lys og stikk 1 bod/carport

23. Kunde hevder feilplassert ovn/pipe ihht tegning

Entreprengren skifter trinn og fester handrekke pa trapp. De andre forholdene oppgitt ovenfor
diskuteres uten at partene kommer til enighet. Det ender med at forbrukerne, via sin advokat,
fremmer sak for Boligtvistnemnda. Fglgebrevet er datert 4. april 2014, men saken stemples
inn fgrst 22. april. Det redegjgres for de enkelte forholdene under overskrifter om:

Feilplassering av peisovn 1 stue

Lys 1 utvendige boder

Tidligere utfgrt rettingsarbeid
Problemer med varmt og kaldt vann

2w

Pkt 3 gjelder forhold knyttet til en anfgrt vannlekkasje/fuktighet rundt gjennomfgring for
stalpipe/luftekanal.

Etter at saken er fremmet for nemnda sender forbrukerne e-post til entreprengren 1. juni 2014
der de reklamerer pa:

5. Sprekker i fuge veggflis bad 2. etg

For entreprengren har gitt fgrste tilsvar pa klagen for nemnda sender forbrukernes advokat
brev til nemnda datert 4. juni 2014 der han tar opp ytterligere reklamasjonsforhold.

Det vises til en befaring foretatt av entreprengren i 2013 i forbindelse med mangler som matte
utbedres. 3 forhold opplyses a gjensta:

6. Behov for justering av trapp. Trappesnekker hadde skiftet ut trappetrinn i leiligheten. Som fglge av dette oppstod
behov for justering av trapp

7. Defekt dgrapner/las pa der pa balkong fra stue

8. Manglende inspeksjonsrist over utlgp pa begge balkongene

Samtlige forhold kreves utbedret eller kompensert med prisavslag/erstatning. I tillegg kreves
det at entreprengren skal dekke forbrukernes saksomkostninger, uten at disse er oppgitt.

2.2 Feilplassering ovn

2.2.1 Partenes anfprsler

Forbrukerne viser til at ovnen er plassert ca. 65 cm ut 1 fra veggen/hjgrnet 1 stua 1 forhold til
vist posisjon pa kontrakttegningen. Dessuten vises det til at det ikke ble plass til et
sammenhengende skap inntil den innkassede pipa i soverommet i 2. etg. Slik det na er hevdes
det a ha blitt "et mer unyttbart areal i stue og soverom" 1 form av et "dgdt" areal pa ca. 2 m?1i
begge etasjer. Dessuten opplyser forbrukerne at de har "medbrakt mgbler tilpasset
kontrakttegningen", og at sofaen na blir staende for tett opp til ovnen til at den kan brukes. En
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ytterligere ulempe med ovnens navarende plassering hevdes a vare at den er "estetisk
uheldig".

Forbrukerne hevder at entreprengren ikke pa noe tidspunkt under gjennomfgringen av
byggingen avklarte med dem at ovn og pipelgp ikke ville bli etablert som vist pa
kontrakttegningene. De hevder fglgelig at forholdet utgjgr mangel 1 hht buofl §§ 25 og 27, og
krever primart at ovnen flyttes til vist posisjon pa tegning. Dersom sa ikke skjer kreves
prisavslag eller erstatning fastsatt etter nemndas skjgnn. De vedlegger en uttalelse fra en
eiendomsmegler som 23. januar 2014 kommer til at det foreligger en "forringelse" av
leilighetens areal pa 3 — 4 m2. Vedkommende oppgir imidlertid ingen "sum" eller foretar noen
beregning av verdiforringelsen, men forbrukerne anfgrer at de har betalt ca kr 20 000 pr m?
for leiligheten, og at forringelsen derfor utgjgr kr 60 000 — kr 80 000. En eventuell
utbedringskostnad er av en takstmann anslatt til kr 28 700 ekskl mva, dvs kr 35 875 inkl mva.

Entreprengren erkjenner den foretatte endringen, men han hevder at den ligger innenfor det
tillatte 1 hht de forbehold som er tatt 1 kontrakt og beskrivelse om retten til a kunne foreta
endringer. Han hevder dermed at det ikke foreligger mangel.

Forbrukerne erkjenner at det 1 kontraktens pkt. 10.4 opplyses at "Selgeren har rett til a foreta

mindre endringer i konstruksjon og materialvalg som ikke reduserer boligens kvalitet.....",
men de anfgrer at den utfgrte omplasseringen ikke kan anses som en slik mindre endring.

Entreprengren viser til at reklamasjonen fgrst ble notert i protokollen fra ett-arsbefaringen
25. oktober 2012, mens overtakelsen ble avholdt 24. august 2011. Dermed anfgres det, med
henvisning til buofl § 30, at reklamasjonen uansett er tapt ved at den f@rst ble fremsatt mer
enn 1 ar etter overtakelsen.

Forbrukerne hevder imidlertid at de reklamerte muntlig ved overtakelsen. Arsaken til at det
ikke ble nedfelt noe i protokollen anfgres a vere at entreprengren opplyste at endringen
skyltes en endring 1 brannforskriften. Forbrukerne anfgrer at de ikke hadde noen grunn til a
betvile riktigheten av dette, men at de senere, gjennom sin engasjerte takstmann, fikk
kunnskap om at opplysningen var feilaktig. Dermed bestrider de at det er reklamert for sent.

Entreprengren hevder at dersom Boligtvistnemnda, tross hans argumentasjon, likevel skulle
komme til at det foreligger mangel, og at forbrukerne har reklamert innen rimelig tid, sa kan
ovnen uansett ikke flyttes uten at det vil medfgre store konstruksjonsmessige endringer.
Arsaken opplyses a vare en drager i taket 1 "utbygget i vegg i fasade" som ikke kan svekkes
eller fjernes uten at det far konsekvenser for bygningens baresystem. Dessuten vises det til
innholdet 1 ovnsleverandgrens monteringsanvisning. Entreprengren opplyser for gvrig at han
ikke har hatt noen besparelse med den foretatte plassering av ovn og pipe.

Forbrukerne bestrider pa sin side at det fremgar av leverandgrens monteringsanvisning at
ovnen ikke kunne plasseres 1 hht tegning. Dersom entreprengren fortsatt vil hevde at sa ikke
er tilfelle, anmodes han om a dokumentere utsagnet. Slik dokumentasjon er ikke fremlagt.

Entreprengren opplyser at forholdet med endret pipefgring 1 soverommet 1 2. etg. er Igst ved at
det ble levert 2 skap med bredde 0,5 m, plassert pa hver side av innkassingen for pipa, i stedet
for kun ett skap med bredde 1m pa den ene siden, som vist pa tegning. Leveransen
dokumenteres 1 e-post med bilag fra entreprengren, datert 15. oktober 2014. Dermed hevdes
det at endringen ikke har fatt noen arealmessig betydning. I tilsvar fra 15. oktober 2014
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hevder imidlertid forbrukerne at de aldri har hgrt snakk om slike skap, og at det ikke star noe
om skap "av denne stgrrelsen" 1 leveransebeskrivelsen. Forbrukerne anfgrer dessuten at den
nisjen som ble i 2.etg. pa grunn av endringen er svart uhensiktsmessig til bruk som skapplass,
samtidig som forholdet hevdes ikke a kunne sammenlignes med det a ha et stgrre frittstaende
skap. Det skapet som er levert av entreprengren, og som fremkommer pa fotografi, hevdes
ikke tilpasset nisjen. Entreprengren anfgrer imidlertid at fotografiet trolig er tatt med
vidvinkel, og at det saledes gir et fordreid bilde av situasjonen.

Entreprengren hevder at heller ikke foretatt endring 1 1. etg. har medigrt noe arealmessige tap
av betydning, pga nisjen som er etablert bak ovnen. Dermed anfgres det heller ikke a foreligge
verdiforringelse. Dersom nemnda likevel skulle komme til at leilighetens verdi er forringet,
anfgres det at man ikke kan legge betalt kvadratmeterpris for areal med anfgrt redusert verdi
til grunn, siden "alle komponenter i boligen som kjpkken, bad med videre er levert”. Verdien
kreves i sa fall fastsatt ut i fra en antatt redusert omsetningsverdi som anses a vare "svert
liten".

2.2.2 Nemndas synspunkter
(1) Det vises til buofl § 25 Mangel forste ledd:

Det ligg fgre mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som fglgjer av avtalen eller av fgresegnene
18§ 7,9 o0g 13. Mangel ligg likevel ikkje fgre dersom avviket kjem av forhold pa forbrukarens side.

Partene er enige om at ovn og pipe har fatt en plassering som avviker med ca 65 cm fra vist
posisjon pa kontraktstegningen, og entreprengren har ikke bestridt at det ikke ble gitt noen
informasjon til forbrukerne om endringen pa forhand. Feilplasseringen av ovnen representerer
dermed en mangel. De forbeholdene som entreprengren har tatt, dekker ikke et slikt forhold.

(2) Nar det gjelder spgrsmalet om reklamasjon, vises det til buofl § 30 Reklamasjon andre
ledd:

Vil forbrukaren gjera gjeldande manglar som var eller burde ha vore oppdaga ved overtakinga, ma dette gjerast sa
snart rad er dersom overtakinga skjer ved overtakingsforretning.

Protokollen fra overtakelsesforretningen 24. august 2011 er ikke fremlagt for nemnda, men
partene er enige om at den ikke inneholder noe om forholdet. Nemnda kommer imidlertid til
at det foreligger en betydelig sannsynlighetsovervekt for at forbrukerne, ved overtakelsen,
papekte et sa vidt stort avvik fra kontraktstegningen, og at de feilaktig fikk forklart at
endringen matte gjgres pga en endring i brannforskriftene. Det er heller ikke konkret bestridt
av entreprengren, selv om han anfgrer at det ble reklamert for sent ved a vise til at forholdet
forst skriftlig ble nedfelt 1 protokollen fra ett-arsbefaringen 25. oktober 2012. Nemnda
kommer etter dette til at forbrukerne reklamerte rettidig, jfr overstaende fra buofl § 30, og at
det foreligger mangel, jir buotl § 25.

(3) Dersom boligtvistnemda skulle komme fram til at det foreligger en mangel som er
reklamert 1 rett tid, har entreprengren subsidiert anfgrt at ovnen ikke kan flyttes uten at det vil
medfdre store konstruksjonsmessige endringer. Entreprengren paberoper seg dermed unntaket
fra regelen om retting 1 buofl § 32 f@rste ledd om at en forbruker ikke kan kreve utbedring
dersom "rettinga vil fore til kostnader eller ulemper som ikkje star i rimeleg hgve til det
forbrukaren oppnar".
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Entreprengren har forklart hvorfor en eventuell flytting av ovn og pipe til vist posisjon pa
tegning ikke enkelt lar seg gjgre. Forbrukernes takstmann gir en beskrivelse av hvordan han
mener utbedringen kan skje, og stipulerer kostnaden til kr 36 875 inkl mva,

men han omtaler ikke eventuelle endringer som ma foretas i beresystemet.

Etter en samlet vurdering av de tilgjengelige opplysningene 1 saken finner nemnda at unntaket
kommer til anvendelse 1 foreliggende sak.

(4) Det forbrukerne dermed kan kreve av entreprengren, er prisavslag utmalt etter buofl § 33
andre ledd andre punktum. Etter denne regelen skal prisavslaget vare lik den
verdireduksjonen som mangelen medfgrer.

Nemnda viser til at det ikke foreligger noe direkte arealtap, men kommer til at den foretatte
endringen, spesielt 1 stua, har medfgrt en ikke ubetydelig arealforringelse. Denne bedgmmes
til a ha betydning bade for boligens verdi ved et eventuelt salg, og for leilighetens daglige

bruk.
Nemnda kommer til at prisavslaget skjgnnsmessig fastsettes til kr 30 000.

2.3 Lys i utvendig bod

2.3.1 Partenes anfprsler

Forbrukerne krever at entreprengren skal etablere et lyspunkt 1 bod 1 hht beskrivelsens
pkt. 18.04.1 "Belysning i boder" der det heter at:

Det leveres 1 stk. lysarmatur med hvit kuppel for innvendige og utvendige boder

Entreprengren aksepterer kravet og opplyser at han vil etablere lys ved a montere armatur
med hvit kuppel 1 hht beskrivelsen, men han opplyser at "lyset vil bli knyttet til felles strom”
og at det "vil bli montert bevegelsessensor i forbindelse med lyset". Han anfgrer at det dreier
seg om en utvendig bod som ikke ligger 1 selve eierseksjonen, og at en leveranse som
beskrevet vil tilfredsstille kontrakten. I tilsvar fra 8. juli 2014 opplyses det for ¢vrig at
utbedringsarbeidet allerede er 1verksatt for "gvrige boder i sameiet"”, mens det 1 tilsvar fra

7. oktober 2014 opplyses at arbeidet er avsluttet, ogsa 1 forbrukernes bod.

Forbrukerne aksepterer ikke at lyspunktet knyttes opp mot sameiets felles strgmmaler. De
anfgrer dessuten at boden er a anse som en del av deres eierseksjon ved a vise til kontraktens
pkt 3.1 om at:

Foruten boligen omfatter eierseksjonen ogsa carport og utvendig sportsbod

Dersom entreprengren ikke utbedrer forholdet 1 hht kravet, kreves erstatning stor kr 12 500,
fordelt pa kr 7 500 til elektriker 1 hht innhentet tilbud fra 2. juli 2013, og kr 5 000 til stipulerte
snekkerarbeider.

2.3.2 Nemndas synspunkter

Nemnda kommer til at entreprengrens beskrevne og leverte 1gsning er dekkende for hans
forpliktelse til leveranse 1 hht kontrakt og beskrivelse. Selv om forbrukerne er eiere av
uteboden som en del av deres eierseksjon, kan ikke nemnda se at det skulle medfgre noen
ulempe at strgmforbruket til et lyspunkt/lampepunkt registreres i en felles strgmmaler for
sameiet. Forbrukerne har for gvrig heller ikke gitt noe begrunnelse for sitt krav, og hvorfor de
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mener entreprengrens beskrevne lgsning ikke er tilfredsstillende. Nemnda kommer fglgelig til
at det ikke foreligger noen mangel, jfr buotl § 25, og forbrukerne gis ikke medhold.

2.4 Vannskade/fuktskade

2.4.1 Partenes anforsler

Forbrukerne opplyser 1 brev datert 21. november 2013 at entreprengren foretok en utbedring 1
forbindelse med en vannlekkasje i stue i februar 2013. Lekkasjen oppgis a vare forarsaket av
at en montert isolasjon rundt stalpipa var blitt sa vat at vann lakk ned. Det anfgres, med
henvisning til en takstrapport fra 14. november 2013, at utbedringsarbeidet ikke ble fagmessig
utfgrt, og at det saledes foreligger mangel 1 hht buofl § 27, jfr. § 7. Takstmannen antyder at
vannet kom fra kondensdannelse pa pipa. Det kreves at entreprengren foretar en fagmessig
utbedring.

Forbrukerne viser for gvrig til at deres takstmann 1 sin rapport omtaler en plastkanal som er
fgrt gijennom himlingen 1 stua og opp langs pipa. Takstmannen opplyser at denne burde vert
isolert, og antyder at arsaken til kondensen kan skyldes manglende isolering. Det anmodes om
at entreprengren forklarer hensikten med kanalen, og hvorfor den ikke er isolert.

I brev datert 4. desember 2013 bekrefter entreprengren at det ble utfgrt en utbedring av
1solasjonen rundt pipa som er f@grt gjennom himling mot loft. Han poengterer at han mottok
overnevnte reklamasjon om mangelfull utbedring 26. november 2013, og opplyser at han vil
fa komme tilbake til forholdet innen rimelig tid etter a ha konferert med firmaet som leverte
ovn 0g pipe.

I tilsvar 8. juli og 7. oktober 2014 hevder entreprengren at det ikke har veart pavist noen
vannlekkasje 1 stuetaket. Han har imidlertid ikke bestridt at forbrukerne registrerte kondens
fgr han foretok utbedring. Den utfgrte utbedringen av pipeisoleringen oppe pa loftet hevdes a
vare tilfredsstillende. Ytterligere tiltak anses derfor ikke ngdvendig da det anfgres at det ikke
er fremlagt indikasjoner som tilsier at slike er trengs. Forbrukernes krav hevdes kun basert pa
spekulasjoner om en eventuell fremtidig mangel. Dermed avvises kravet om utbedring.

Nar det gjelder takstmannens betenkning knyttet til plastkanalen som er "fgrt" langs pipa,
vedlegges en uttalelse fra ovnsleverandgren, der det opplyses at kanalen ikke fgrer varm luft
innentra, men friskluft til ovnen utenfra. Dermed anfgres det at forholdet med eventuell
kondens fra denne 1kke er relevant.

Forbrukerne anfgrer imidlertid at problemet med kondens vil vere det samme enten den
monterte luftekanalen fgrer varm eller kald luft.

2.4.2 Nemndas synspunkter

Selv om forbrukernes takstmann 1 rapporten datert 14. november 2013 gir uttrykk for at
isolasjonen rundt pipa "md ordnes", og luftekanalen skulle vert isolert for a sikre seg mot
kondens, sa er det ikke opplyst noe om registrert kondens etter dette, til tross for en tilbakelagt
vinter med antatt lave temperaturer. Nemnda kommer derfor til at det foreliggende grunnlaget

ikke er tilstrekkelig til a palegge entreprengren ytterligere utbedringsarbeider. Forbrukerne gis
saledes ikke medhold.

2.5 Varmt og kaldt vann
2.5.1 Partenes anfgrsler
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Forbrukerne opplyser at temperaturen pa det varme vannet som tilfgres boligen fra en
varmesentral for omradet er svart ustabil, og at det er store temperatursvingninger. Det stgrste
problemet anfgres imidlertid a vere at det kalde vannet ikke blir kaldt nok. En test som de
selv foretok, opplyses a ha vist en nedre temperatur pa 9 °C etter tapping av 50 liter vann,
mens det vises til en uttalelse fra vannverket, som 1 e-post fra 14. desember 2012, opplyser at
vannet holder 4 — 6 °C nar det kommer frem til sameiets omrade fra verket. Det hevdes at
overnevnte utgjgr en mangel ved at det ikke leveres vann med samme temperatur inn 1
boligen. Forbrukerne anfg@rer at situasjonen utgj@r en stor ulempe for dem, og en
verdiforringelse for leiligheten. Det anfgres videre at entreprengren tidligere, ved flere
anledninger, har erkjent at forholdet utgjgr en mangel, med henvisning til hans brev fra

23. januar 2013 og en e-post fra 19. desember 2012.

Entreprengren bestrider at han har erkjent at forholdet utgjgr noen mangel. Han viser til en
korrespondanse med sameiet i brev datert 23. august 2013 (ikke fremlagt for nemnda) og et
fellesmgte med befaring 13. august, med oppsummering 1 brev fra 19. august. (lkke fremlagt
for nemnda) Det opplyses at Akershus energi varme as (AEV) 1 forbindelse med dette
opplyste at:

Varmeleveransen fra AEV er 70 grader i sommerhalvaret. Dette justeres gradvis opp til 90 grader i
fyringssesongen. Slik vi forstod ma det kalibreres dette i forhold til behovet for fyring

I varmeveksleren for tappevannet er det innstilling for levering av 55 grader ut fra veksleren. Dette er i de fleste
tilfeller tilstrekkelig temperatur. Det er mulig AEV kan justere denne innstillingen til 60 grader, samt kontrollere at
blandeventiler mv 1 veksleren er riktig innstilt

Entreprengren opplyser at han ikke er kjent med at sameiet har fulgt opp ovenstaende.

Vedrgrende kaldt vann anfgres det at forbrukerne ikke har fremlagt noen dokumentasjon eller
annet som indikerer at en laveste temperatur pa 9 °C utgjgr en mangel. I tilsvar 7. oktober
2014 hevdes det for gvrig at vannet fra vannverket ikke holder 4 — 6 °C, men heller

6 — 7 °C, og at en utfgrt maling foretatt i en offentlig kum i vei utenfor boligene i sameiet
viste 8,3 °C og 8,7 °C.

Uansett hevdes det at forbrukernes krav er for sent fremsatt, og at reklamasjonen saledes er
tapt. Dermed avvises forbrukernes krav om utbedring.

Forbrukerne hevder pa sin side at det er reklamert 1 tide, samtidig som det anfgres at
entreprengren ikke kan hevde at det er reklamert for sent flere ar etterpa etter gjentatte
realitetsdrgftelser.

Forbrukerne hevder for gvrig at entreprengren tidligere har fatt reklamasjon pa de samme
forholdene fra et sameie som eier noen rekkehus "rert over gaten”, og at han etter det foretok
en omfattende utbedring der. De forlanger derfor at entreprengren skal opplyse bakgrunnen
for at han ansa forholdet der som en mangel, mens han na ikke vil fglge opp det tilsvarende
problemet i1 deres sameie. Entreprengren har imidlertid ikke kommentert forholdet.

Forbrukerne krever at manglene rettes. Alternativt kreves prisavslag tilsvarende det det ville
koste a fa retting utfgrt av andre. I den anledning krever de at entreprengren skal fremskaffe
opplysninger om hvordan rettingen ma skje, slik at de kan innhente pris fra andre, eller

alternativt fa en eiendomsmegler til a ansla leilighetens reduserte verdi.

2.5.2 Nemndas synspunkter
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2.5.2.1 Hvorvidt det er reklamert for sent

Nemnda behgver ikke a ta stilling til hvorvidt det er reklamert for sent etter de relative
reklamasjonsfristene i buofl § 30. I rettspraksis er det slatt fast et prinsipp om at dersom en for
sent fremsatt reklamasjon ikke mgtes med en klar innsigelse, og selger i stedet gar inn pa
drgftelser om realiteten i kravet, kan han etter en konkret vurdering anses for a ha akseptert
reklamasjonen. Det fglger av Rt. 1984 s. 962 "Mesterhus" at man normalt vil anses for a ha
gatt inn pa realitetsdrgftelser hvis forbrukeren gis forhapninger om utbedring eller at
forholdene skal undersgkes nermere.

Det fremgar av sakens dokumenter at entreprengren i lengre tid har vert 1 dialog med
klagerne angaende problemet med vanntemperaturen. Det vises her til e-post fra
entreprengren 19. desember 2012, samt brev datert 23. januar 2013. I sistnevnte henvendelse
skriver entreprengren at vanntemperaturen er et kjent problem pa feltet, at de jobber med
saken, og at de vil komme tilbake til dette.

Nemnda kommer etter dette til at entreprengren har gatt inn pa realitetsdrgftelser, og at han
saledes ikke kan paberope seg at det er reklamert for sent.

2.5.2.2 Hvorvidt det foreligger mangel

Selv om det ikke foreligger noe konkret forskriftskrav knyttet til hva som skal anses som en
akseptabel gvre temperatur pa kaldt vann, kommer nemnda i dette tilfellet til at det foreligger
en mangel jfr buofl § 25. Vannet fra vannverket far en uakseptabel stor oppvarming pa vei til
forbrukeren bolig. Arsaken kan antas & skyldes at kaldtvannsledningen ligger for tett til
varmtvannsledningen fra fjernvarmeanlegget. Nemnda kommer til at entreprengren skal gi
prisavslag for ulempen, skjgnnsmessig fastsatt til kr 20 000.

2.6 Justering av trapp

2.6.1 Partenes anfprsler

Forbrukerne krever i brev fra 4. juni 2014 at entreprengren skal utbedre knirk 1 innvendig
trapp. Knirken opplyses a ha oppstatt som fglge av at entreprengrens trappesnekker skiftet ut
ett trinn. Forholdet hevdes gjennomgatt under en befaring med entreprengren 1 2013, uten at
utbedring er foretatt.

Entreprengren anfgrer i e-post fra 3. juli 2014 at forbrukerne ikke reklamerte pa forholdet
etter at overnevnte trinn ble skiftet. Dermed hevdes det at det uansett er reklamert for sent,
med henvisning til buotl § 30.

2.6.2 Nemndas synspunkter
Det vises til pkt 13 i protokollen fra ett-arsbefaringen 25. oktober 2012 om:

Sprekk i trinn pa trapp + lgs handrekke

og entreprengrens kommentar 1 en e-post til forbrukerne 19. desember 2012:

Har reklamert dette til leverandgr av trappen. Kan ikke se a ha mottatt bekreftelse i fra de om at dette er
utbedret. Har de vert a utbedret?

Det antas at det utskiftede trappetrinnet er det samme som omtales ovenfor, og at forbrukernes
anfgrsel om oppstatt knirk er knyttet til utskiftingen. Forbrukerne har ikke opplyst nar de
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konkret reklamerte pa forholdet fgrste gang, til tross for entreprengrens anmodning om at de
kan g1 en nermere redegjgrelse for dette dersom de vil bestride at det er reklamert for sent.
Nemnda viser til buofl § 30 andre ledd, og kommer til at det foreligger
sannsynlighetsovervekt for at det ikke ble reklamert "sa snart rad er"”, dvs innen 2 — 3 dager,
etter at knirk ble konstatert. Forbrukerne gis derfor ikke medhold.

2.7 Defekt dprapner/las balkongdpr

Partene er enige om at en defekt dgrapner/las pa balkongdgr skal skiftes. I tilsvar fra

7. oktober 2014 fremgar det at utskiftingen kan skje medio oktober 2014. Nemnda forutsetter
dermed at sa har skjedd. Dersom skiftet ikke har skjedd, settes fristen til 15. januar 2015.

2.8 Manglende inspeksjonsrist utlpp begge balkonger

2.8.1 Partenes anforsler

Forbrukerne krever 1 brev fra 4. juni 2014 at entreprengren skal etablere "inspeksjonsrister
over utlpp" pa 2 balkonger. Forholdet hevdes gjennomgatt under en befaring med
entreprengren i 2013, uten at utbedring er foretatt. Et fremlagt fotografi opplyses 4 vise en
liten del av det bordkledde nedskrudde gulvet pa balkongen i 1. etasje. I tilsvar 15. oktober
2014 papekes det at man trenger en drill for a kunne apne inspeksjonsristen, og det anfgres at
risten vil bli gdelagt om den ma apnes flere ganger.

Entreprengren hevder ubestridt at det ikke tidligere er reklamert pa forholdet. Dermed anf@res
det at det er reklamert for sent.

2.8.2 Nemndas synspunkter
Nemnda kommer til at forbrukerne har reklamert for sent, jtr buotl § 30 andre ledd. De gis
saledes ikke medhold.

2.9 Sprekkdannelse i flisfuger

2.9.1 Partenes anfgrsler

Forbrukerne reklamerer i e-post til entreprengren 1. juni 2014 pa "sprekker i fuge veggflis bad
2. etg.".

Entreprengren svarer dagen etter ved a etterlyse fotografi som viser de fugene som har
sprukket. Fotografiet fremlegges 1 tilsvar fra forbrukerne 22. august 2014. I tilsvar 7. oktober
2014 opplyser entreprengren at han pa fotografiet kan se en sprekk i fuge mellom fliser pa
siden av dgr til bad. Han papeker imidlertid at dette ikke er i rommets vatsone. Den betydelige
tiden som har gatt siden overleveringen av boligen, samt sprekkens plassering og stgrrelse,
anfgres a tyde pa at arsaken er "typisk ytre pavirkning og ikke feil eller mangler med
leveransen”. Dermed hevdes forholdet ikke a vare reklamasjonsberettiget. Uansett hevdes det
a veere reklamert for sent i hht buofl § 30.

I tilsvar 15. oktober 2014 antgrer forbrukerne at det ikke har noen betydning for hvorvidt det
foreligger mangel eller ei at sprekker i fuger ikke befinner seg i rommets vatsone. De hevder
at de reklamerte innen rimelig tid etter at mangelen ble synlig. Dessuten anfgrer de at det det
foreligger en garantitid pa 5 ar som det ser ut til at entreprengren ikke tar i betraktning.

2.9.2 Nemndas synspunkter

Nemnda har studert det fremlagte fotografiet uten klart a kunne observere sprekk eller
sprekker. Dersom slike finnes, kommer imidlertid nemnda til at det foreligger
sannsynlighetsovervekt for at det ikke er reklamert "innan rimeleg tid" jfr buofl § 30 farste
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ledd, dvs innen 2 — 3 maneder etter at oppsprekkingen kunne eller burde vart observeres
fgrste gang. Forbrukerne gis saledes ikke medhold.

Nemnda vil for gvrig bemerke at entreprengren ikke har gitt 5 ars garanti, da det kun dreier
seg om 5 ars reklamasjonsrett, jfr buofl § 30. Oversittes oppgitte frister tapes retten selv om
man er innenfor 5 ar.

2.10 Saksomkostninger
Forbrukerne krever at entreprengren skal dekke deres saksomkostninger, uten at disse er
oppgitt. Det antas imidlertid at den stgrste utgiften er knyttet til juridisk bistand.

Boligtvistnemnda er ment a vaere en rimelig form for tvistelgsning, utenom domstolene og
nemnda har lang praksis for at partenes eventuelle utgifter til juridisk assistanse, som den

store hovedregel, ikke tilkjennes. Nemnda kommer etter en samlet vurdering til at det 1 denne

saken ikke er grunnlag for a fravike praksis, og forbrukerne far saledes ikke medhold.

3. Konklusjoner
e Entreprengren skal gi prisavslag for foretatt endret plassering av ovn og pipe,
skjgnnsmessig fastsatt til kr 30 000
e Entreprengren skal gi prisavslag for ulempen med unormal hgy temperatur pa kaldt
vann, skjgnnsmessig fastsatt til kr 20 000

e Det forutsettes at entreprengren har skiftet defekt dgrvrider/las pa balkongdgr. Dersom

skiftet 1kke har skjedd, settes fristen til 15. januar 2015.
e Forbrukerne gis ikke medhold for gvrige forhold
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I klagen for nemnda opplyses det at forbrukerne overtok boligen med overtakelsesforretning
24. august 2011, men protokollen er ikke fremlagt.

Det avholdes ett-arsbefaring 25. oktober 2012. I protokollen listes det opp 23 punkter om
mangler. Forhold som senere tas opp og bergres 1 forbindelse med angjeldende sak for
Boligtvistnemnda:

13. Sprekk i trinn pa trapp + lgs handrekke

19. Varmt kaldt vann. Lang tid for kaldt. Ustabilt varmtvann
20. Kunde hevder det mangler lys og stikk 1 bod/carport

23. Kunde hevder feilplassert ovn/pipe ihht tegning

Driftssjefen 1 det lokale vannverket sender 14. desember 2012 e-post til organisasjonen Norsk
Vann, med kopi til forbrukerne. Han opplyser at et relativt stort antall av hans nye abonnenter
som har kjgpt leiligheter 1 rekkehus med fjernvarme som energikilde opplever at det kalde
vannet som kommer ut av springen holder 10 — 25 °C. Arsaken antas & vere "darlig
separasjon/isolasjon av fjernvarme-, varmtvanns- og kaldtvannsledninger". Det gis uttrykk
for at kostnadene ved en eventuell utbedring sannsynligvis vil bli svaert hgye. Pa vegne av
sine abonnenter spgr driftssjefen om det finner forskrifter eller byggetekniske retningslinjer
for dette. Vannet fra vannverket hevdes a holde 4 — 6 grader hele aret. (Deft er ikke for nemnda
fremlagt noe svar pa henvendelsen)

Entreprengren sender e-post til forbrukerne 19. desember 2012 med overskrift
"Tilbakemelding vedr punkter fra 1-arsbefaring...”. Kommentarene til overnevnte punkter:

13: Har reklamert dette til leverandgr av trappen. Kan ikke se a ha mottatt bekreftelse i fra de om at dette er
utbedret. Har de vert a utbedret?

19: Det jobbes med a finne arsaken til disse problemene. Til info sa vil Akershus energi skru opp varmen pa
vannet. Dette kan gi bedre stabilitet pa varmtvann bade til forbruk og i radiatorer. Vedr kaldtvannet har vi
dessverre ikke funnet arsaken enda, og derfor har vi p.t. ikke noen lgsning pa dette.

20: Det er kun lys 1 utv. bod som er omtalt 1 beskrivelse. Stikk 1 bod og lys 1 carport avvises med bakgrunn 1 dette.

23: Jfr bustadoppferingslovens § 30 2. ledd er dette for sent reklamert. Forholdet avvises pa bakgrunn av dette

Entreprengren sender brev til forbrukerne 23. januar 2013, der han viser til at boligen ble
overlevert 24. august 2011, og at protokollen ble signert dagen etter. Det fremgar at denne
vedlegges brevet, men den er som nevnt ovenfor ikke fremlagt for nemnda. Entreprengren gir
utfyllende kommentarer til enkelte av punktene 1 protokollen fra

ett-arsbefaringen. Kommentarer knyttet til overnevnte forhold:

19: Dette er en kjent beklagelig problematikk pa hele feltet. «<Entreprengren» jobber med saken og vil komme
tilbake til dette forholdet.

20: Det er kun lys som er beskrevet som del av leveransen. Lys utvendig bod leveres. Stikk avvises.

23: Det er 1 overleveringsprotokoll ikke fremkommet noen mangler ved dette. Forholdet avvises

Generelt anfgres det at forhold som eventuelt er tatt opp for overlevering anses som akseptert
dersom det ikke er gjort merknader om samme forhold 1 overtakelsesprotokollen, eller etter
det reklamert innen rimelig tid. Det a ta opp forholdet ved ett-arsbefaringen anfgres a vare for
sent, med henvisning til buofl § 30. I den grad forbrukeren har opplysninger eller
dokumentasjon som gir grunnlag for at overstaende standpunkt ma endres, anmodes det om at
dette fremlegges snarest. Det opplyses at det vil bli tatt kontakt vedrgrende utbedring av de
forhold som er akseptert.



Forbrukerne innhenter 2. juli 2013 tilbud stort kr 7 500 inkl mva fra et elektrofirma
vedrgrende "Belysning utebod....”. Betingelser oppgis, og det beskrives hva som inngar.
Prisen oppgis som bindende i 1 maned.

Forbrukerne har sgkt juridisk bistand, og det engasjeres en takstmann som foretar besiktigelse
av boligen 30. oktober 2013. Hans rapport foreligger 14. november. Den omhandler 2 forhold,
plasseringen av peisovnen og en anfgrt vannlekkasje.

Ovnen

Det fremgar av et fotografi at ovnen ikke er montert inne 1 hjgrnet i stua som vist pa
plantegningen, men na star et stykke ut i fra hjgrnet. Det opplyses at endringen ble foretatt
uten at forbrukeren ble informert. Bak ovnen er det satt opp en brannvegg slik at det bak
denne er en mindre nisje. Det opplyses at forbrukeren har tatt forholdet opp med
entreprengren, og at han da fikk beskjed om at endringen var ngdvendig "pga «nye»
brannforskrifter". (Viser muligens til TEK10) Det opplyses imidlertid at forbrukeren har
konsultert sjefen for feiervesenet, og at han da fikk beskjed om at ovnen kunne plasseres 1 hht
ovnens monteringsanvisning. Anvisningen angir at avstandene til en brannvegg minst skal
vere 5 cm bak ovnen, og 20 cm pa sidene. Dermed anfg@res det at ovnen kunne vert plassert
der den viser pa tegningen. (ﬁpenbarr forutsatt etablert brannvegg bak og pd den ene siden)
Takstmannen stiller seg undrende til entreprengrens utsagn om at den foretatte endringen
skyldes nye forskriftskrav, da det vises til at byggetillatelsen og prosjekteringen er basert pa
tidligere forskrift. (ﬁpenbaﬁ TEK97 med endringer pr 2007) Dermed anbefales det at
forbrukerne krever at entreprengren dokumenterer sin pastand.

Takstmannen viser til at en eventuell flytting av ovnen til inntegnet plassering ogsa vil bergre
stalpipa som er fgrt opp i gjennom et soverom i 2. etasje. Det opplyses imidlertid at
giennomfg@ringen 1 yttertaket kan beholdes ved at det monteres et bend pa kaldloftet. De
enkelte arbeidsoperasjonene med en endring beskrives og prissettes. Total beregnet kostnad er

kr 28 700 ekskl mva, dvs kr 35 875 inkl mva.

Vannlekkasjen

Det opplyses at forbrukerne har registrert at det har rent vann ned lags med stalpipa. Arsaken
opplyses a vare uklar, men man ser ikke bort i fra at det kan dreie seg om kondens. Pipas
giennomfgring til kaldloft vises pa fotografi. Takstmannen opplyser at han besiktiget
forholdene pa loftet uten a finne tegn til fuktighet, men at han kom til at det manglet litt
i1solasjon rundt pipa, og at den 1solasjonen som var der ikke var helt tilpasset pipa. Det
bemerkes at det kan ha oppstatt kondens dersom det skulle vare en luftlekkasje rundt pipa 1
giennomfgringen til loftet. En tape som viser pa fotografiet opplyses pasatt av entreprengren
etter en befaring, men takstmannen mener isolasjonen "ma ordnes". Dessuten informeres
forbrukerne om at forholdet ma holdes under oppsikt "slik at det skal veere mulig a reklamere
pa dette om det skulle oppsta ved en senere anledning”.

Takstmannen viser for ¢vrig til at det inntil pipa, 1 gjennomigringen, er fgrt en plastkanal men
denne antas a ikke vare en del av pipesystemet. Det anfgres at denne kanalen burde vert
isolert, og at arsaken til kondensen kan skyldes dette forholdet. Det anmodes om at
entreprengren forklarer hensikten med kanalen, og hvorfor den ikke er isolert.

Forbrukernes advokat sender brev til entreprengren 21. november 2013. Avviket vedrgrende
ovnsplasseringen papekes. Det anf@res at ovnen er plassert ca. 65 cm ut i rommet i forhold til
vist posisjon pa kontrakttegning, og at forholdet utgjgr mangel i hht buofl § 27. Det erkjennes



at det 1 kontraktens pkt. 10.4 opplyses at "Selgeren har rett til a foreta mindre endringer i
konstruksjon og materialvalg som ikke reduserer boligens kvalitet.....", men det anfgres at den
utfgrte omplasseringen ikke kan anses som en slik endring. Slik det na er hevdes det a ha blitt
"et mer unyttbart areal i stue og soverom". Dessuten opplyses det at forbrukerne har
"medbrakt mgbler tilpasset kontrakttegningen”, og at sofaen na blir staende for tett opp til
ovnen til at den kan brukes. Det vises til at det ble reklamert pa forholdet ved 1-arsbefaringen
25. oktober 2012 1 pkt. 23 1 protokollen. Advokaten avviser imidlertid at det er reklamert for
sent da det hevdes at forholdet ogsa ble tatt opp muntlig ved overtakelsen. Arsaken til at det
ikke ble nedfelt noe i protokollen anfgres a vaere entreprengrens opplysning om at endringen
skyltes en endring 1 brannforskriften. Det anfgres at forbrukerne ikke hadde noen grunn til a
betvile riktigheten av dette, men at de senere, gjennom takstmannen, fikk kunnskap om at
opplysningen var feilaktig. Det kreves at entreprengren innen 2 uker fra mottak av brevet skal
flytte ovnen til vist plassering pa tegning. Alternativt kan det innen fristen inngas en
tilfredsstillende avtale mellom partene.

Vedrgrende manglende lys i utvendig bod opplyses det at det ble reklamert pa forholdet
allerede ved overtakelsen, og at entreprengren avviste kravet om lys 1 brev fra 29. desember
2011 og 17. tebruar 2012. (Protokoll og brev ikke fremlagt for nemnda) Det kreves at
entreprengren skal etablere et lyspunkt 1 bod 1 hht beskrivelsens pkt. 18.04.1, men det
aksepteres ikke at lyspunktet knyttes opp mot sameiets fellesmaler. Det kreves at
entreprengren innen 2 uker fra mottak av brevet har utbedret forholdet. Alternativt kan det
innen fristen inngas en tilfredsstillende avtale mellom partene.

Vannlekkasje

Det opplyses at entreprengren foretok en utbedring 1 forbindelse med en vannlekkasje 1 stue 1
februar 2013. Lekkasjen angis a vare forarsaket av at isolasjonen rundt pipa var blitt sa vat at
vann lakk ned. Det anfgres, med henvisning til takstrapporten fra 14. november 2013, (skriver
30. oktober med det var datoen for "rekvirering") at utbedringsarbeidet ikke ble fagmessig
utfgrt, og at det saledes foreligger mangel i1 hht buofl § 27, jfr. § 7. Det kreves at
entreprengren innen 2 uker fra mottak av brevet foretar utbedring pa fagmessig mate.
Alternativt kan det innen fristen inngas en tilfredsstillende avtale mellom partene.

Mangler med lufteventil soverom
Det hevdes a foreligge mangel, men forholdet er ikke blant de nemnda skal behandle.
Nemnda velger derfor ikke a redegjgre naermere om forholdet.

Varmt og kaldt vann

Det vises til "fidligere korrespondanse mellom kjpper/sameiet og selger vedrgrende
problemer med varmt- og kaldtvann", og hevdes at entreprengren har erkjent at dette utgjgr en
mangel. Det opplyses imidlertid at forbrukerne ikke har fatt noen informasjon om hvordan
dette skal fglges opp, og det kreves at entreprengren innen 2 uker redegjor for dette. I tillegg
kreves det at han avgir en erklering som forlenger foreldelsestristen knyttet til mangelen.

Varsel om rettslig skritt

Det papekes at det na er mer enn 2 ar siden leiligheten ble overtatt, og at forbrukerne enda
ikke har fatt et produkt i kontraktsmessig stand, til tross for gjentatte purringer og klager.
Entreprengren anmodes om a kompensere for forbrukernes saksutgifter og egeninnsats i
forbindelse med reklamasjonsarbeidet. Videre kreves det erstatning for den verdiforringelsen
som manglene hevdes a ha medfgrt. Dersom ikke kravene imgtekommes varsles det at
forbrukerne vil ta rettslige skritt.



Entreprengren svarer 4. desember 2013.

Ovn

Det vises til et brev fra 19. februar 2013 (ikke fremlagt for nemnda) og at det der vises til
punktet 1 beskrivelsens "Sammendrag og presiseringer" der det tas forbehold om "retten til a
foreta forandringer' 1 konstruksjon. Det anfgres at det ikke fremkommer noe om forholdet 1
overtakelsesprotokollen, (ikke fremlagt for nemnda) til tross for at det var apenbart synlig.
Dermed hevdes det at det uansett er for sent reklamert med henvisning til bestemmelsen om
"rimelig tid" 1 buofl § 30. Entreprengren hevder for gvrig at takstmannens opplysninger om
hva som star i monteringsanvisningen for ovnen ikke er riktig. Det anfgres derfor ikke a
foreligge opplysninger eller dokumenter som gir grunnlag for endret standpunkt om at
reklamasjonen avvises.

Lys i bod

Det opplyses at forholdet vil bli utbedret ved at lyspunkt etableres. Det vises til at sameiet ble
informert 1 brev fra 12. november 2013, (Ikke fremlagt for nemnda) og at det ble satt en frist
for tilbakemelding til 26. november. Slik melding er ikke mottatt, men det opplyses at
arbeidet 1verksettes innen rimelig tid etter akseptert tilgang.

Lekkasje

Entreprengren bekrefter utfgrte utbedringsarbeider 1 forbindelse med pipegjennomfigring, og
at han mottok reklamasjonen i1 overnevnte brev 26. november 2013. Han opplyser at han vil ta
stilling til den etter a ha konferert med sin underleverandgr, og at det 1 forbindelse med det
muligens vil bli foretatt en befaring. Entreprengren lover a komme tilbake til forholdet innen
rimelig tid.

Varmt og kaldt vann

Entreprengren bestrider at han har erkjent at forholdet utgjgr noen mangel. Han viser til
korrespondanse med sameiet 1 brev datert 23. august 2013 (ikke fremlagt for nemnda) og et
fellesmgte med befaring 13. august, med oppsummering 1 brev fra 19. august. (lkke fremlagt
Jor nemnda) Det opplyses at Akershus energi varme as (AEV) 1 forbindelse med dette
opplyste at:

Varmeleveransen fra AEV er 70 grader i sommerhalvaret. Dette justeres gradvis opp til 90 grader i
fyringssesongen. Slik vi forstod ma det kalibreres dette i forhold til behovet for fyring

I varmeveksleren for tappevannet er det innstilling for levering av 55 grader ut fra veksleren. Dette er 1 de fleste
tilfeller tilstrekkelig temperatur. Det er mulig AEV kan justere denne innstillingen til 60 grader, samt kontrollere at
blandeventiler mv i veksleren er riktig innstilt

Entreprengren opplyser at han ikke er kjent med at sameiet har fulgt opp overstaende.

Vedrgrende kaldt vann viser entreprengren til et brev fra 19. februar 2013 (ikke fremlagt for
nemnda) der han erkjente at det hadde vart enkelte problemer med dette forholdet pa feltet.
Det anfgres imidlertid at det ikke har blitt fremlagt malinger for forbrukernes leilighet og at
det saledes ikke kan tas stilling fgr det eventuelt foreligger ytterligere dokumentasjon.

Entreprengren avslutter brevet med a konkludere med at han ikke har opplysninger eller
dokumentasjon for endrede standpunkt til overnevnte forhold, og at han har sin utbedringsrett
i behold for de forhold han har til hensikt & utbedre. Forbrukernes bruk av juridisk eller



konsulentbistand bedgmmes som ungdvendig, og et krav om dekking av utgifter til slik
bistand avslas.

Sameiet far kopi av brevet.

Forbrukerne innhenter 23. januar 2014 uttalelse fra en eilendomsmegler vedrgrende
ovnsplasseringen, etter at han har foretatt befaring dagen fgr. Han opplyser at det foreligger
en "forringelse pa leiligheten pa ca 3 — 4 kvm mindre", men han ikke vil uttale seg om
"utregning eller sum" da det er utenfor hans fagomrade.

Entreprengren sender e-post til firmaet som monterte ovn og pipe 1 forbrukernes bolig. Han
vedlegger takstrapporten fra 14. november 2011 og spgr hvilken funksjon plastkanalen som
viser pa fotografiet ved pipa har. Firmaet svarer at kanalen er montert for lufttilfgrsel til
ovnen, og at det "dermed ikke er varm luft som stiger, kjples og kondenseres, men uteluft som
kommer inn". Det opplyses imidlertid at pipa ogsa kan monteres uten frisklufttilfgrsel, men at
det ikke er omtalt 1 den riktige monteringsanvisningen som opplyses vedlagt.

Forbrukerne fremmer, via sin advokat, sak for Boligtvistnemnda. Fglgebrevet er datert 4. april
2014, men saken stemples inn fgrst 22. april. Det redegjgres for de enkelte forholdene under
overskrifter om:

Feilplassering av peisovn 1 stue

Lys 1 utvendige boder

Tidligere utfert rettingsarbeid
Problemer med varmt- og kaldt vann

N

Vedrgrende pkt 1 anfgres det i tillegg til tidligere ulemper at ovnens navaerende plassering er
"estetisk uheldig" og at den har medfert et "dpdt"” areal pa ca. 2 m? i begge etasjer. Dersom
forholdet ikke utbedres kreves prisavslag stort kr 28 700 ekskl mva i hht anslatt
utbedringsutgift 1 takstrapport, dvs kr 35 875 inkl mva.

Vedrgrende pkt 2 opplyses det at entreprengren har tilbudt seg a levere "lys med
bevegelsesfpler istedenfor ordineer bryter”. Det gjentas at forbrukerne krever egen maler, og
ikke fellesmaler for sameiet. Dersom forholdet ikke utbedres kreves erstatning stor kr 12 500,

fordelt pa kr 7 500 til elektriker i hht innhentet tilbud fra 2. juli 2013, og kr 5 000 til stipulerte
snekkerarbeider.

Nar det gjelder pkt 3 om utf@rt retting knyttet til vannlekkasje, vises det til at entreprengren
skulle komme tilbake til forholdet uten at sa har skjedd. Det anfgres at det er tvilsom om den
utfgrte rettingen er fagmessig, og det vises til takstrapporten vedrgrende behovet for 1solering.

Forholdet omkring varmt og kaldt vann hevdes a ha vart et problem for hele sameiet.
Temperaturen pa det varme vannet opplyses a ha vart ustabilt, med store
temperatursvingninger. Det stgrste problemet anfgres imidlertid a vere at det kalde vannet
ikke blir kaldt nok. En test foretatt av forbrukerne opplyses a ha vist en temperatur pa 9 °C
etter tapping av 50 liter vann, mens det hevdes at vannet holder 4 — 6 °C nar det kommer frem
til sameiets omrade. Forholdet hevdes a utgjgr en stor ulempe for forbrukerne, og en
verdiforringelse for leiligheten. Det samme forholdet hevder for gvrig akseptert som en
reklamasjon av entreprengren og utbedret for noen rekkehus "rett over gaten”, og det
forlanges at entreprengren skal opplyse bakgrunnen for at han ansa forholdet der som en
mangel, mens han i1kke vil fglge opp det tilsvarende problemet 1 forbrukernes sameie.



Det opplyses videre at sameiet 1 2012 hadde et "tap pa fjernvarme pa ca 45 %" noe som

medfarte hgye fyringsutgifter, mens det "normale varmetapet under ordinecere omstendigheter
er5—10%".

Mangelen kreves rettet. Alternativt kreves prisavslag tilsvarende det det ville koste a fa den
rettet av andre. I den anledning kreves det at entreprengren skal fremskaffe opplysninger om
hvordan rettingen ma skje, slik at forbrukerne kan innhente pris fra andre, eller alternativt fa
en eiendomsmegler til 4 ansla leilighetens reduserte verdi.

[ tillegg til overstaende kreves det at entreprengren skal dekke forbrukernes
saksomkostninger.

Forbrukerne sender e-post til entreprengren 1. juni 2014 der de reklamerer pa "sprekker i fuge
veggflis bad 2. etg.". Det anmodes om snarlig utbedring med henvisning til buofl.
Entreprengren svarer dagen etter ved a etterlyse et fotografi som viser de fugene som har
sprukket, men en av forbrukerne svarer med at han ikke er noen fotograf, og heller ingen
saksbehandler for entreprengren.

For entreprengren har gitt fgrste tilsvar pa klagen for nemnda sender forbrukernes advokat
brev til nemnda datert 4. juni 2014 der han tar opp ytterligere reklamasjonsforhold.

Det vises til en befaring foretatt av entreprengren i 2013 i forbindelse med mangler som matte
utbedres. 3 forhold opplyses a gjensta:

1. Behov for justering av trapp. Trappesnekker hadde skiftet ut trappetrinn i leiligheten. Som fglge av dette oppstod
behov for justering av trapp

2. Defekt dgrapner/las pa der pa balkong fra stue

3. Manglende inspeksjonsrist over utlgp pa begge balkongene

Det erkjennes at det dreier seg om sma mangler, men det kreves oppfglging og utbedring. I
tillegg nevnes overnevnte begynnende oppsprekking av fuger mellom veggfliser 1 bad 1
2. etasje.

Entreprengren sender e-post til sin advokat 3. juli 2014 der han opplyser at han ikke har
mottatt noen skriftlig reklamasjon vedrgrende kravet om justering av trapp etter at et trinn 1
trappa ble skiftet. Nar det gjelder dgrapner/las pa balkongdgr vises det til en mottatt
reklamasjon 1 e-post 21. juni 2013. (Ikke fremlagt for nemnda) Entreprengren erkjenner at
forholdet har blitt uteglemt, og at vrideren vil bli skiftet. Nar det gjelder anfgrt manglende
inspeksjonsrist over utlgp pa balkonger, anfgres det at man ikke har mottatt noen skriftlig
reklamasjon pa dette tidligere. For gvrig bemerker entreprengren at han ikke finner noe annet
bilde som viser ovnens plassering enn det som vises 1 takstrapporten.

Entreprengrens advokat gir tilsvar til nemnda 8. juli 2014. Tidligere utsagn gjentas og
utdypes.

Plassering av ovn

Det vedlegges kopier av kontrakttegningene som viser opprinnelig planlagt plassering.

Det anfgres at den foretatt endringen ligger innenfor det tillatte 1 hht de forbehold som er tatt 1
kontrakt og beskrivelse, og at det saledes ikke foreligger mangel.

Det vises igjen til at reklamasjonen fg@rst ble notert i protokollen fra ett-arsbefaringen



25. oktober 2012, mens overtakelsen ble avholdt 24. august 201 1. Dermed anfgres det at
reklamasjonen uansett er tapt ved at den fgrst ble fremsatt mer enn 1 ar etter overtakelsen,
med henvisning til buotl § 30.

Dersom Boligtvistnemnda likevel skulle komme til at det foreligger mangel, og at forbrukerne
har reklamert innen rimelig tid, hevdes det at ovnen uansett ikke kan flyttes, 1 hht
opplysninger gitt av entreprengren om konstruksjonen 1 bygget og en drager 1 taket 1

"utbygget i vegg i fasade", samt leverandgrens monteringsanvisning. I 2. etg. opplyses det at
forholdet er 1gst ved at skap er plassert pa begge sider av innkassingen for pipa i stedet for
kun pa en siden, slik at endringen ikke har fatt noen arealmessig betydning. Heller ikke
endringen i 1. etg. hevdes a ha medfgrt noen verdiforringelse eller arealmessige tap av
betydning pga nisjen som er etablert bak ovnen. I den grad anfgrselen om verdiforringelse
opprettholdes, kreves det at forbrukerne fremlegger en vurdering av forringelsens gkonomiske
stgrrelse, samt fotografier fra begge etasjer, slik at Boligtvistnemnda lettere kan vurdere
situasjonen.

Det anfgres at entreprengren ikke har hatt noen besparelse med den foretatte plassering av ovn
0g pipe, og at en eventuell etablering med en plassering 1 hht tegning vil medfgre store
konstruksjonsmessige endringer.

Lys i utvendig bod

Entreprengren gjentar at han vil etablere lys ved a montere armatur med hvit kuppel i hht
leveransebeskrivelsen, men han opplyser at "lyser vil bli knyttet til felles strom" og at det "vil
bli montert bevegelsessensor i forbindelse med lyset". Det poengteres at det dreier seg om en
utvendig bod som ikke ligger i selve eierseksjonen, og hevdes at en leveranse som beskrevet
vil tilfredsstille kontrakten. Det opplyses for ¢vrig at utbedringsarbeidet allerede er iverksatt
for "pvrige boder i sameiet".

Vannlekkasje

Det bestrides igjen at det har veaert pavist noen vannlekkasje i stuetaket, da det anfgres heller a
dreie seg om kondensering ved pipegjennomfigringen. Det hevdes at entreprengren ikke har
utfgrt noen utbedring i taket, mens den utfgrte utbedringen lenger oppe hevdes a vere
tilfredsstillende. Ytterligere tiltak anses 1kke ngdvendig da det ikke er fremlagt indikasjoner
som tilsier at slike er ngdvendige. Forbrukernes krav anses kun basert pa spekulasjoner om en
eventuell fremtidig mangel. Dermed avvises kravet om utbedring. I den grad forbrukerne
opprettholder kravet om utbedring, kreves det at de fremlegger dokumentasjon pa at det na
foreligger mangel. Overnevnte uttalelse fra ovnsleverandgren vedlegges, der det opplyses at
den "ekstra" kanalen ikke fgrer varm luft innenfra, men friskluft utenfra. Dermed anfgres det
at forholdet med eventuell kondens fra denne ikke er relevant.

Varmt og kaldt vann

Det anfgres at forbrukerne ikke har fremlagt noen dokumentasjon eller annet som indikerer at
en laveste temperatur pa kaldt vann pa 9 °C utgjgr en mangel. I den grad forbrukerne
opprettholder pastanden, kreves det at de fremlegger dokumentasjon pa at vanntemperaturen
ikke tilfredsstiller kravet til kaldt vann 1 boliger. Uansett hevdes det at forbrukernes krav er
for sent fremsatt, og at reklamasjonen saledes er tapt. Dersom det bestrides kreves det
fremlagt dokumentasjon eller informasjon for tidspunktet for fremsatt reklamasjon. Dermed
avvises forbrukernes krav om utbedring.



Justering av trapp

Det vises til entreprengrens e-post fra 3. juli 2014 om at det ikke er reklamert pa forholdet
etter at ett trinn 1 trappa ble skiftet ut. I den grad kravet om justering opprettholdes, kreves det
at motparten skal fremlegge foto eller annen dokumentasjon som kan dokumentere mangelen.
Uansett anfgres det at det er reklamert for sent, jfr buofl § 30. Dersom det bestrides kreves
dokumentasjon eller informasjon som viser tidspunktet for reklamasjon.

Defekt dprapner/las balkongdgr
Det vises til at dette er akseptert som reklamasjon, og at forholdet skal utbedres.

Manglende inspeksjonsrist utlpp begge balkonger

Det gjentas at entreprengren ikke har registrert noen reklamasjon pa dette tidligere. Dermed
anfgres det at det er reklamert for sent. Dersom def bestrides kreves dokumentasjon eller
informasjon som viser tidspunktet for reklamasjon.

Sprekkdannelse i flisfuger bad 2. etasje

Det vises til at reklamasjonen fgrste gang ble fremsatt 1. juni 2014, og at entreprengren har
bedt om a fa tilsendt et fotografi eller annen dokumentasjon for a kunne foreta en forelgpig
vurdering, uten at dette er mottatt. Dersom kravet om utbedring opprettholdes kreves
dokumentasjon pa at det foreligger mangel. Uansett anfgres det at det er reklamert for sent,
jir buofl § 30. Dersom det bestrides kreves dokumentasjon eller informasjon som viser
tidspunktet for reklamasjon.

Kravet om at entreprengren skal dekke saksomkostningene avvises.

Forbrukernes advokat gir tilsvar 22. august 2014. Tidligere utsagn gjentas og utdypes. Det
anfgres spesielt at entreprengren ikke pa noe tidspunkt under gjennomfgringen av byggingen
avklarte med forbrukerne at ovn og pipelgp ikke ville bli etablert som vist pa
kontrakttegningene. Det hevdes for gvrig at det ikke fremgar av leverandgrens
monteringsanvisning at ovnen ikke kunne plasseres 1 hht tegning. Dersom entreprengren
fortsatt vil hevde at sa er tilfelle, anmodes han om a dokumentere utsagnet. Uttalelsen fra
eiendomsmegleren fra 23. januar 2014 om at feilplasseringen representerer et arealtap pa

3 — 4 m? vedlegges. Kvadratprisen for leiligheten anfgres a vaere ca kr 20 000, derfor hevdes
verdiforringelsen a representere kr 60 000 — kr 80 000.

Den nisjen som ble i 2.etasje pa grunn av endringen hevdes a vere svert uhensiktsmessig til
bruk som skapplass, samtidig som forholdet ikke kan sammenlignes med det a ha et stgrre
frittstaende skap. Det skapet som er levert av entreprengren hevdes ikke tilpasset nisjen.
Fotografi vedlegges.

Lys i utebod
Det bestrides at boden ikke tilhgrer den enkelte sameier, ved a vise til kontraktens pkt 3.1 om
at:

Foruten boligen omfatter eierseksjonen ogsa carport og utvendig sportsbod

Varmt og kaldt vann

Det vises 1gjen til at det lokale vannverket leverer kaldt vann med temperatur 4 — 6 °C, og at
det derfor utgjgr en mangel at entreprengren ikke leverer vann med samme temperatur inn 1
boligen. Det anfgres at entreprengren tidligere, ved flere anledninger, har erkjent at forholdet



