Protokoll i sak 753/2014
for

Boligtvistnemnda

16.12.14

Saken gjelder: Reklamasjoner pa utfgrt arbeid

1. Sakens faktiske sider

Partene er 1 kontakt vedrgrende en mulig levering av enebolig fra entreprengren. I e-post

4. desember 2012 gir entreprengren tilbakemelding vedrgrende diverse forhold som opplyses
"snakket om".

Partene mgtes 12. desember 2012, og entreprengren sender e-post til forbrukerne dagen etter
der han gir ytterligere svar pa forhold som det ble avtalt at han skulle fglge opp. I et punkt om
"Pipe og vedovn'" opplyses fplgende:

Som vi snakket om pa mgtet, ser jeg av beregninger at jeg ved en feiltagelse har gitt feil informasjon pr telefon
angaende pipe og ovn. Jeg skal sta for det om dere gnsker at vi skal levere dette. Dette har en verdi pa kr 44 600.
Denne summen vil ikke vises 1 noe oppsett

Partene inngar 23. januar 2013 "Kontrakt om planlegging og oppfering av bolig eller
fritidsbolig pa forbrukerens tomt". Vederlaget avtales 1 pkt 6.1 til kr 2 390 000.

En "Standard leveringsbeskrivelse", signert samme dag som kontrakten, er vedlegg til denne.
Det er ogsa et eget notat benevnt "Beskrivelse tillegg" datert samme dag, og ytterligere 2
notater. Det siste omhandler "Investering/pris" og lister opp hva som inngar og ikke inngar i

leveransen. I beskrivelsens pkt 1.07 "Fglgende ytelser er ikke med i leveransen" opplyses
bl.a.:

Pipe med friskluftstilfgrsel, beslag og bakventil lukket ildsted

I den konkrete beskrivelsen av leveransen opplyses det imidlertid at:

Stalpipe og ovn (Aura3) leveres med tilbudet

I beskrivelsens pkt 2.01 om "Avfallshandtering " heter det bl.a. at:

Leverandgren stiller avfallscontainer til disposisjon pa byggeplassen......
Kostnader knyttet til bortkjoring av avfall samt eventuell fyllplassavgift dekkes av kjgper.

I notatet om tillegg opplyses det 1 fjerde prikkpunkt:



Utbedring av mangler pavist av takstmann

Selv om entreprengren aksepterer a utbedre, aksepteres ikke tilbudt tilbakeholdt belgp stort
kr 9 200. Belgpet kreves gkt, og det anfgres at takstmannen kan gi retningslinjer for hva som
er "korrekt".

Vindussprosser

Selv om entreprengren aksepterer a skifte sprosser og levere i hht kontrakt, aksepteres ikke
tilbudt tilbakeholdt belgp stort kr 13 500. Det hevdes at entreprengren tidligere har opplyst at
sprossene har en verdi stor kr 25 000. Dermed kreves det at den fulle verdi skal kunne holdes
tilbake til utbedringen er foretatt. Det kreves 1 tillegg at entreprengren oppgir ordrenummeret
pa bestillingen av nye sprosser, da en henvendelse til produsenten ikke bekreftet at sprossene
var bestilt. Dette til tross for at forholdet opplyses papekt allerede da sprosser ble levert for et
halvt ar siden, og til tross for at entreprengren da lovte a bestille nye.

Pulverapparat
Det vises til entreprengrens bekreftelse pa at apparatet skal leveres, men det opplyses enda
ikke mottatt. Entreprengren gis en frist pa 14 dager.

Ringeapparat
Det vises til entreprengrens bekreftelse pa at apparatet skal leveres, men det opplyses enda
ikke levert og montert. Entreprengren gis en frist pa 14 dager.

Sporfilm for radonmdling
Det vises til entreprengrens bekreftelse pa at sporfilmer skal leveres, men de opplyses enda
ikke levert. Entreprengren gis en frist pa 14 dager.

Utbedringsfrist i overtakelsesprotokollen

Forbrukerne viser til entreprengrens utsagn 1 brevet fra 25. februar 2014 om at han vil sgrge
for at punktene 1 overtakelsesprotokollen fra 5. februar 2014 vil bli utbedret innen utgangen
av oppgitte frister. Det vises til at de fleste punktene har frist 5. mars 2014, og at den allerede
er overskredet med 15 dager. Ny frist settes til 14 dager fra dags dato.

Grunnmurselementer

Forbrukerne opplyser at de har vart 1 kontakt med leverandgren av grunnmurtselementer, og
at han ikke kunne forsta hvorfor det var benyttet 2 forskjellige elementtyper. Arsaken ble
antydet a vaere inkompetanse. Den typen som er benyttet i samme yttervegg som har ytterdgr
hevdes a vere lite gunstig pga faren for kuldebro. Dessuten vises det til at leverandgren
oppgir at elementtypen er beregnet for yttervegger tykkere enn 198 mm, mens den aktuelle
veggen er 198 mm.

Gnistmerker
Det vises til at fristen for utbedring er satt til 1. juni 2014 1 pkt 7 1 protokollen fra
overtakelsen. Forbrukerne forutsetter at denne holdes.

Forbrukerne avslutter brevet ved a opplyse at de vurderer a fremme sak for Boligtvistnemnda

dersom enighet ikke oppnas. De opplyser for gvrig at de anser hele det tilbakeholdte belgpet
som omtvistet, og at de derfor vil holde det tilbake inntil det foreligger en avgjgrelse.

10



Forbrukerne sgker 13. april 2014 kommunen om a fa forlenget en gitt midlertidig
brukstillatelse for boligen. Den uferdige verandaen opplyses a ville bli ferdigstilt sa snart telen
har gatt ut av bakken slik at fundamenteringen kan utbedres. Det opplyses at verandadgra er
fysisk sperret pa utsiden slik at den ikke kan apnes.

Forbrukerne fremmer sak for Boligtvistnemnda 28. april 2014. Det vises til overnevnte
dokumentasjon og redegjorelser. I tillegg opplyses det at det kun er vindsperren pa
kjgkkenvinduet som er utbedret, med henvisning til protokollen fra overtakelsestorretningen.
Ordrenummeret for bestilte nye sprosser opplyses mottatt.

De forhold som skal utbedres gnskes prinsipalt utbedret av annen entreprengr, begrunnet 1 at
entreprengren ikke oppfyller sine forpliktelser innen fastsatte frister, og en tvil om at
arbeidene vil bli utfgrt pa en tilfredsstillende mate, eller 1 det hele tatt. Subsidiaert krever
forbrukerne at entreprengren skal "avklare en plan"” som de kan forholde seg til dersom
entreprengren ikke oppfyller sine forpliktelser innen den frist som er satt, eller om resultatet
ikke er tilfredsstillende.

Utestaende belgp opplyses a vare kr 168 927. Det er samme belgp som i entreprengrens
sluttfaktura fra 13. januar 2014.

Entreprengren gir tilsvar 11. juni 2014. Han oppgir at han mener saken er relativt godt belyst
giennom fremlagt dokumentasjon, men at han gnsker a komme med noen
tilleggskommentarer. E-posten fra 5. februar 2014 vedlegges, der det anmodes om et mgte
med forbrukerne for gjennomgang av sluttfakturaen. Det hevdes at de ikke svarte pa denne ut
over a gi beskjed om at de ikke gnsket et slikt mgte. Det fremgar at entreprengren mener at
forbrukerne ikke i tilstrekkelig grad har bidratt til a finne minnelige lgsninger, og at saken
derfor har ekspandert langt ut over sine proporsjoner. Spesielt nevnes forhold omkring
ferdigattest, der alt gjenstaende arbeid knyttet til sgknaden om denne, hevdes a vare forhold
forbrukerne selv skal sta for.

Nar det gjelder gjenstiende aksepterte utbedringsarbeider anfgrer entreprengren at det er
urimelig at disse skal utfgres "ubergrt av situasjonene nar kunden mener vi star sa langt fra
en minnelig lpsning pkonomisk i saken". Hans krav sett opp imot forbrukernes krav anfgres a
utgjgre en risiko for at sluttfakturaen ikke vil bli betalt. Derfor opplyses det at gjenstaende
utbedringsarbeid er satt pa vent inntil situasjonen har blitt bedre belyst, og det foreligger mer
enighet om den gkonomiske delen 1 saken. Entreprengren forsikrer imidlertid at feil og
mangler vi/ bli utbedret.

Forbrukerne gir tilsvar 29. juni 2014. De bestrider at de var uvillige til a avholde mgte med
entreprengren etter hans anmodning 5. februar 2014, men de erkjenner at de 17. februar satte
som betingelse at han fgrst hadde svart pa deres brev fra 21. januar. For gvrig anfgres det at
det ble avholdt mgter med entreprengrens daglige leder, bade i midten av januar og siste uke
for paske. Formalet opplyses a ha vart a komme til enighet. Begge ganger hevdes det at
entreprengren lovte "d ordne opp i saken”, uten at sa skjedde. I tillegg hevdes det a ha vert
kontakt gjentatte ganger bade via telefon og ved personlig fremmgte.

Det opplyses for gvrig at entreprengren 1 midten av juni utbedret fglgende forhold:

e  Grunnmurplater/blekk under ytterdgr montert
e  Korrekte sprosser levert og montert (utenom pa verandadgr 2. etg.)
e  Vindsperre rundt verandadegr 2. etg. tettet
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e Foringer og omramming pa verandadgr 2. etg. montert
e  Omramming vindu 2. etg. montert

Sgylene til verandaen opplyses gravd opp og montert korrekt av maskinentreprengr. Det
hevdes at det var avtalt at entreprengren skulle vere til stede for retting/montering av nye
sgyler, men at han ikke overholdt avtalen siden ingen mgtte opp, hverken til avtalt dag eller
de pafglgende dagene. I mellomtiden opplyses det at maskiner stod pa vent pa tomta, og at
arbeidet til slutt ble utfgrt uten entreprengrens tilstedevarelse.

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

2.1 Innledning

Partene inngar 23. januar 2013 "Kontrakt om planlegging og oppfering av bolig eller
fritidsbolig pa forbrukerens tomt". Forbrukerne kjgper en 2 etasjes enebolig. Vederlaget
avtales 1 pkt 6.1 til kr 2 390 000.

I klagen for nemnda opplyser forbrukerne at arbeidene pa tomta ble pabegynt 1 april 2013.

Det nermer seg tidspunktet for overlevering, og entreprengren sender sluttfaktura stor
kr 168 927,12 til forbrukerne 13. januar 2014, med forfallsdato 23. januar.

Forbrukerne kommentarer fakturaen 1 brev til entreprengren 21. januar 2014. De krever at de
skal krediteres og gis prisavslag for en rekke forhold. Da det ikke er avholdt
overtakelsesforretning krever de at fristen for betaling utsettes.

Det avholdes overtakelsesforretning 5. februar 2014. I protokollen listes det opp 17 forhold,
de tleste med frister for utbedring.

Samme dag fremlegger forbrukerne en rapport med tekstede fotografier fra en engasjert
takstmann. Han skriver:

HULL I RADONSPERRE
TELEHIV PA VERANDAFUNDAMENT

Butillstoff fylles 1 hull/hjgrne i gulv mot yttervegger pa 1 soverom og spisestue. Skade/flerr pa radonsperre 1
kjokken

Tilstrekkelig vindsperretetting ma utfgres rundt 1 vindu i kjgkken, 1 soverom og rundt verandader pa loft

Nye sgylefundamenter for veranda inkl markisolering. Arbeidet forutsettes utfert til varen

Skaden gnskes reparert av innleid hjelp
Entreprengren svarer 25. februar 2014 pa forbrukernes krav fremsatt i overnevnte brev.
Enkelte aksepteres mens andre avvises. Han oppgir hvilke belgp han aksepterer kan holdes
tilbake inntil aksepterte utbedringer og mangler med leveransen er ordnet. Totalt akseptert

tilbakeholdt belgp utgjgr kr 59 050 inkl mva. Dermed krever han snarest a fa utbetalt kr
98 971,87 inkl mva, med henvisning til buofl § 46.

Forbrukerne svarer 1 brev 20. mars 2014. Noe aksepteres, men de fleste tidligere fremsatte
krav opprettholdes. Forbrukerne opplyser for gvrig at de anser hele det tilbakeholdte belgpet
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som omtvistet, og at de derfor vil holde det tilbake inntil det foreligger avgjgrelse 1 saken.
Oversendelse til Boligtvistnemnda vurderes.

Partene kommer ikke til enighet, og forbrukerne fremmer sak for Boligtvistnemnda 28. april
2014.

Nemnda skal stikkordsmessig behandle forhold om:

Fratrekk for ikke levert pipe og ovn
Fratrekk for 88 veggsponplater
Kompensasjon for spart containerleie
Kompensasjon for egen ryddig
Utbedring kjgkkenvindu, alt. prisavslag
Utbedring baderomsvindu, alt. prisavslag
Prisavslag radonduk + redegjorelse radonbrgnn
Kreditering for dgrhandtak ytterdgr

. Kompensasjon utgift montering trapp

0. Utgift engasjert takstmann

1. Utestaende belgp

el e B N

Aksepterte forhold som nemnda ikke skal realitetsbehandle, men kun sette tidsfrist for:

Levering 6 kg s pulverapparat

Levering tradl@st ringeapparat

Levering sporfilmer for radonmaling

Utbedring av mangler pavist av takstmann

Utbedring av mangler med ventilasjonsanlegg

Utbedring gjenstaende punkter fra overtakelsesprotokollen

Al

Aksepterte kompensasjonsbelgp som far betydning for utestaende belgp og krav om betaling:

1. Kir2 800 for ikke utfgrte kontraktsarbeider
2. Kr 8 105 for uttrekk verandadekke inkl montering

Forbrukerne ¢gnsker prinsipalt at de forhold som skal utbedres skal gjgres av annen
entreprengr. Dette begrunnes 1 erfaringer med at entreprengren ikke oppfyller sine
forpliktelser innen fastsatte frister, og en tvil om at arbeidene vil bli utfgrt pa en
tilfredsstillende mate, eller i1 det hele tatt. Subsidiert krever forbrukerne at entreprengren skal
"avklare en plan" som de kan forholde seg til dersom han ikke oppfyller sine forpliktelser
innen den frist som er satt, eller om resultatet ikke er tilfredsstillende.

Utestaende belgp opplyses a vaere kr 168 927. Det er samme belgp som oppgis i
entreprengrens sluttfaktura fra 13. januar 2014.

2.2 Fratrekk for ikke levert pipe og ovn

2.2.1 Forholdet og partenes anforsler

Partene diskuterer forholdet omkring en eventuell levering av pipe og ovn 1 desember 2012,
maneden f@r kontrakten pa eneboligen ble inngatt. Etter et mgte 12. desember sender
entreprengren e-post til forbrukerne dagen etter der han 1 et punkt om "Pipe og vedovn"
skriver fglgende:

Som vi snakket om pa mgtet, ser jeg av beregninger at jeg ved en feiltagelse har gitt feil informasjon pr telefon
angaende pipe og ovn. Jeg skal sta for det om dere ¢gnsker at vi skal levere dette. Dette har en verdi pa kr 44 600.
Denne summen vil ikke vises i1 noe oppsett
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I kontraktens leveransebeskrivelse pkt 1.07 "Fglgende ytelser er ikke med i leveransen”
opplyses bl.a.:

Pipe med friskluftstilfgrsel, beslag og bakventil lukket ildsted

Dette "overstyres" imidlertid av et vedlegg som mer konkret beskriver leveransen. Der angis
det at:

Stalpipe og ovn (Aura3) leveres med tilbudet

Forbrukerne velger a kjgpe pipe og ovn selv, og krever at entreprengren skal kreditere

kr 44 600 1 hht oppgitt verdi 1 overnevnte e-post. Entreprengren vil ikke kreditere mer enn
kr 20 218,75 inkl mva. som opplyses a vaere hans selvkost for det som skulle vart levert.
Belgpet er inntatt som fratrekk 1 sluttfaktura datert 13. januar 2014.

Forbrukerne viser til at de 1 magtet 12. desember 2012 ble informert om at verdien av tilbudt
pipe og ovn utgjorde kr 44 600, og anfgrer at kontrakten med entreprengren ble inngatt pa
dette grunnlaget. De hevder for gvrig at det ogsa ble inngatt en muntlig avtale om at de kunne
fa bytte til en annen type ovn enn beskrevet mot eventuelt tillegg i pris. Forbrukerne anfgrer at
entreprengren, verken i forkant eller i etterkant av kontraktsinngaelsen, ga uttrykk for at
verdien av pipe og ovn ikke var kr 44 600 som oppgitt i e-posten. De papeker i tillegg at de
aldri fikk spesifisert hva som inngikk i summen, og at de saledes oppfattet den som en fast
pris.

Entreprengren erkjenner at han 1 desember 2012 opererte med feil pris. I et vedlegg til
fakturaen fra 13. januar 2014 oppgir han at den eneste fornuftige forklaringen var at det matte
foreligge en skrive- eller kalkulasjonsfeil, mens han 1 et brev fra 25. februar 2014 oppgir at
belgpet, betegnet "verdiestimat"”, var basert pa "utsalgsverdi pd pipe, ovn og montering".
Forbrukerne anfgrer pa sin side at dette viser at entreprengrens argumentasjon fremstar som
lite troverdig.

Entreprengren opplyser at hans oppgitte "verdiestimat" var basert pa en forutsetning om at
forbrukerne @gnsket en pris pa komplett leveranse av boligen inkl innvendige arbeider.
Forbrukerne bestrider imidlertid at det pa noe tidspunkt var aktuelt for dem a be om pris pa
komplett leveranse av bolig, og at entreprengren var klar over det allerede 1 fgrste mgte. I den
anledning viser de ogsa til teksten i overnevnte e-post fra 13. desember 2012 om diverse
mulige leveranser som skulle utga. Dermed anfgrer de at en forutsetning om komplett
leveranse ikke kan ha ligget til grunn for entreprengrens verdifastsettelse.

2.2.2 Nemndas synspunkter
Det vises til buofl § 42 "Justering for endringar og tilleggsarbeid":

Partane kan krevje justering av vederlaget som fglgje av endringar og tilleggsarbeid 1 den mon det fglgjer av den
opprinnelege avtalen eller er fastsett i serskilt skriftleg avtale om endringane eller tilleggsarbeidet.

Elles kan justering av avtalt vederlag berre krevjast

a. dersom krav pa tillegg eller fradrag er framsett i samband med kravet om endringar eller tilleggsarbeid, eller

b. i den mon den andre parten matte skjgne at endringane eller tilleggsarbeidet ville fore til eit slikt krav.

Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje pa grunnlag av ngdvendig kostnadsauke eller oppnaeleg innsparing for
entreprengren med tilsvarande endring av entreprengrens paslag.
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Det er ikke grunnlag for a kreve at entreprengren skal kreditere forbrukeren med kr 44 600.
Riktig nok opplyste entreprengren 1 en e-post 13. desember 2012 (det vil s1 fgr avtale ble
inngatt) at pipe og ovn har en "verdi" tilsvarende dette belgpet, men en slik opplysning har
ikke relevans 1 forhold til spgrsmalet om fradrag pa grunn endringer.

Da forbrukerne fikk anledning til a trekke ut pipe og ovn, ble det apenbart ikke inngatt noen
endringsavtale med angivelse av uttrekksbelgp, til tross for at slike avtaler er inngatt for andre
uttrekk.

Nemnda kommer etter dette til at forbrukerne skal krediteres 1 hht siste ledd 1 overnevnte § 42.
Det betyr at belgpet skal fastsettes ut i fra de kostnadene entreprengren "sparte" pa ikke a
levere ovn og pipe, tillagt hans forkalkulerte brutto fortjeneste. Det forutsettes at oppgitt
selvkost for produktene, kr 20 218,75 inkl mva stemmer. Det foreligger imidlertid ingen
informasjon om entreprengrens kalkulerte fortjeneste. Nemnda velger derfor a fastsette
krediteringsbelgpet skjgnnsmessig til kr 25 000.

2.3 Fratrekk for 88 veggsponplater

2.3.1 Partenes anfprsler

Forbrukerne krever at entreprengren skal kreditere dem for 88 veggsponplater med kr 16 664
(inkl mva) 1 hht opplyst innhentet pris fra en byggevareleverandgr.

Entreprengren vil kun kreditere kr 11 149,13 inkl mva, som opplyses a vaere hans kostpris.

2.3.2 Nemnda synspunkter

Ogsa for dette forholdet vises det til siste ledd i1 buofl § 42. Entreprengren skal 1 tillegg til sin
oppgitte kostpris for platene kreditere sin forkalkulerte bruttofortjeneste. Da denne ikke er
oppgitt, velger nemnda a fastsette fratrekkbelgpet skjgnnsmessig til kr 13 000.

2.4 Kompensasjon for spart containerleie

2.4.1 Partenes anforsler

Forbrukerne viser til at entreprengren skulle stille container til disposisjon 1 hele
byggeperioden, i hht beskrivelsens pkt 2.01, og anfgrer at kostnaden med dette derfor 1a inne i
prisen. Selv om det erkjennes at det ble gjort en muntlig avtale med entreprengren om at
container 1kke var ngdvendig fordi de selv ville ta seg av transportering av avfall, anfgres det
at entreprengrens sparte kostnad skal krediteres. Forbrukerne har ikke oppgitt belgpet, men
anfgrer at entreprengren ma ha dette.

Entreprengrer avviser kravet ved a anfgre at det "ikke er innenfor rimelighetens grenser"”. Han
hevder at forholdet ikke medfegrte ekstrakostnader, merarbeid eller urimelige ulemper for
forbrukerne. Ved ikke a benytte seg av container, anfgres det at forbrukerne "har spart seg for
flere transporter med avfallscontainer tur-retur"” aviallsplassen gjennom hele byggeperioden.
Kravet om kompensasjon avvises.

2.4.2 Nemndas synspunkter

Entreprengren har ikke bestridt at han oppnadde en innsparing ved a slippe a bekoste leie av
container i hele byggeperioden. Kostanden ma antas a vere inkludert i kontraktens avtalte
vederlag.
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Nemnda kommer derfor til at han 1 hht buofl § 42 siste ledd skal kreditere forbrukerne det han
sparte, inklusiv forkalkulert fortjeneste. Det er ikke oppgitt noe belgp. Nemnda velger derfor a
fastsette dette skjgnnsmessig til kr 2 000.

2.5 Kompensasjon for egen ryddig

2.5.1 Partenes anforsler

Forbrukerne viser til at det var entreprengrens folk som skulle sgrget for ryddingen, og at
dette ma ha vert hensyntatt i prisen. De opplyser at det ble gjort en muntlig avtale om at de
selv skulle rydde. Denne hevdes sannsynliggjort ved avtalen om at entreprengren i1kke skulle
stille avfallscontainer til disposisjon. Forbrukerne anfgrer dessuten at deres rydding medfgrte
at entreprengren fikk bedre tid til a ferdigstille prosjektet, uten at de har fremsatt noe krav
vedrgrende hvilken innvirkning det har hatt pa ferdigstillelsesfristen. Det kreves
kompensasjon for 2 timers arbeid pr uke 1 17 uker med timesats stor kr 400, dvs totalt

kr 13 600 1nkl mva.

Entreprengren refererer fra sine interne "Rutiner for personlig sikkerhet og HMS" der alle
ansatte palegges a holde orden pa sin arbeidsplass. Det beskrives enkelte konkrete forhold
som skal 1varetas, og opplyses at eventuelle avvik skal rapporteres. Entreprengren forutsetter
at rutinene er fulgt, og at det saledes ikke foreligger grunnlag for a hevde noe annet. Daglig
leder opplyser at han ikke er kjent med at det skal vare gjort noen muntlig avtale med
forbrukerne om at de selv skulle besgrge rydding gjennom hele byggeprosessen. Dermed
avvises kravet om kompensasjon.

2.5.2 Nemndas synspunkter

Nemnda kommer til at det foreligger sannsynlighetsovervekt for at det var inngatt en muntlig
avtale med entreprengrens folk pa byggeplassen om at forbrukerne selv skulle ta seg av
rydding. Pa den annen side er det ikke noe som tyder pa at det ble avtalt at dette skulle
kompenseres gkonomisk, og 1 alle fall ikke til en avtalt timepris. Nemnda ser for gvrig ikke
bort fra at forbrukerne totalt sett oppnadde en besparelse ved selv a rydde, siden de da kunne
"stable og rydde" pa egen tilhenger, fremfor a matte bekoste transport av container til og fra
avfallsplassen, 1 hht deres oppgave 1 beskrivelsens pkt 2.01. Den uklarheten som oppstod

omkring den muntlige avtalen ma i dette tilfellet ga ut over forbrukerne. De gis derfor ikke
medhold.

2.6 Utbedring kjpkkenvindu, alternativt prisavslag

2.6.1 Partenes anforsler

Forbrukerne viser til at det 1 hht pkt 3 1 protokollen fra overtakelsesforretningen ble avtalt at
entreprengren skulle engasjere en maler for a reparere skader pa kjgkkenvinduer. De
forbeholder seg imidlertid retten til a godkjenne sluttresultatet. Dersom det ikke godkjennes
kreves 50 % prisreduksjon.

Entreprengren erkjenner avtalen om maler, men kravet om 50 % prisavslag avvises. Han
aksepterer imidlertid at forbrukerne far holder tilbake kr 3 990 inkl mva inntil
utbedringsarbeidene er ferdigstilt. Belgpet godtas av forbrukerne.

2.6.2 Nemndas synspunkter
Entreprengren har erkjent at det foreligger mangel, og at denne skal utbedres. Det settes en

frist for dette til 1. februar 2015, dersom partene ikke blir enige om annet tidspunkt eller
lgsning. Inntil utbedring har skjedd kan forbrukerne holde tilbake kr 3 390.
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2.7 Utbedring baderomsvindu 1. etg, alternativt prisavslag

2.7.1 Partenes anfgrsler

Forbrukerne viser til at det under overtakelsestforretningen ble avtalt at entreprengren skulle
engasjere en maler for a reparere skader pa baderomsvindu i 1. etasje. De forbeholder seg
imidlertid retten til a godkjenne sluttresultatet. Dersom det ikke godkjennes kreves 50 %
prisreduksjon.

Entreprengren erkjenner avtalen om maler til utbedring av baderomsvinduet. Han viser for

gvrig til at forbrukerne ved overtakelsen, 1 hht protokollens pkt 4, ogsa nevnte noe om mindre
skader pa vindu/karm 1 loftstue. Entreprengren opplyser at dette vil bli utbedret samtidig med
vindu 1 kjgkken. Kravet om 50 % prisavslag avvises. Han aksepterer imidlertid at forbrukerne

far holder tilbake kr 7 980 inkl mva inntil utbedringsarbeidene er ferdigstilt. Belgpet godtas av
forbrukerne.

2.7.2 Nemndas synspunkter
Entreprengren har erkjent at det foreligger mangler, og at disse skal utbedres. Det settes en

frist for dette til 1. februar 2015, dersom partene 1kke blir enige om annet tidspunkt eller
lgsning. Inntil utbedring har skjedd kan forbrukerne holde tilbake kr 7 980.

2.8 Prisavslag radonduk + redegjprelse radonbrgnn

2.8.1 Partenes anfgrsler

Forbrukerne anfgrer 1 brev fra 21. januar 2014 at radonduken ikke er korrekt montert 1 hht
leverandgrens monteringsanvisning. I den anledning viser de ogsa til teksten i en innhentet
takstrapport. De krever dermed at entreprengren skal g1 50 % prisreduksjon. I samme brev
krever forbrukerne aksept for at verdien av duk og montering holdes tilbake, med henvisning
til buofl § 31, i pavente av svar pa radonmaling. Dersom verdier overstiger hgyeste tillatte
grense kreves tiltak.

Forbrukerne opplyser 30. mars 2014 at de ut 1 fra fotografier tatt 1 byggetiden (ikke fremlagt
for nemnda) har grunn til a tro at en etablert radonbrgnn er stgpt ned 1 gulvet under
vaskerommet, og at den saledes ikke er tilgjengelig. Det kreves at entreprengren redegjor for
forholdet, samt brgnnens plassering og anvendelse.

Entreprengren hevder at radonduken er etablert "etter beskrivelser i leggeanvisning", men det
erkjennes at det i ettertid under monteringsarbeider i byggeperioden kan ha oppstatt
problemer med tettinger 1 hjgrner og langs synlig kant ved yttervegg. Det opplyses imidlertid
at dette na skal vere utbedret ved at det er fylt butylmasse 1 hull ved hjgrner. Dermed avvises
kravet om prisreduksjon.

Entreprengren viser for gvrig til forbrukernes opplysning om at de vil holde tilbake penger
inntil radonmalinger viser verdier under forskriftskravet. Han opplyser at han tar alt ansvar for
radonsituasjonen i huset i 5 ar i hht reklamasjonsfristen. Som sikkerhet for at radonmalinger
blir gjort, og for at eventuelle utbedringstiltak blir iverksatt hvis forskriftskrav overstiges,
opplyses det at forbrukerne kan fa holde tilbake kr 8 750.

Entreprengrens utsagn om at han patar seg alt ansvar for at radonverdiene ikke overstiger
grenseverdiene 1 5 ar aksepteres av forbrukerne.

2.8.2 Nemndas synspunkter
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Forbrukerne har ikke bestridt at entreprengren har foretatt utbedring av pavist skade pa
radonduk. De har ikke fremlagt noe som tilsier at det na skal vere mangler med radonsperren.
Forholdet vil for gvrig bli dokumentert nar resultatene fra de avtalte radonmalingene
foreligger. Forbrukerne gis saledes ikke medhold i kravet om prisreduksjon. De kan imidlertid
som tilbudt holde tilbake kr 8 750 som sikkerhet for at radonmalinger blir gjort, og for at
eventuelle utbedringstiltak blir 1verksatt hvis forskriftskrav overstiges.

Entreprengren har ikke uttalt seg om anfgrt forhold knyttet til etablert radonbrgnn. Nemnda er
imidlertid kjent med at en slik brgnn ofte kun bestar av ett eller flere perforerte drensrgr som
er lagt 1 grunnen under boligen pa en slik mate at de ved et eventuelt behov for reduksjon av
mengden radongass kan kobles til en vifte for uttrekk. Selv om rgr helt eller delvis er nedstgpt
i gulv under vaskerom, er ikke dette tilstrekkelig til a avgjgre om brgnnen ved et eventuelt
behov vil fungere som forutsatt. Det legges saledes til grunn at forbrukerne ikke 1 tilstrekkelig
grad har sannsynliggjort at det foreligger en mangel. De gis dermed 1kke medhold.

2.9 Kreditering for derhandtak ytterdpr

2.9.1 Partenes anforsler

Forbrukerne erkjenner til at de trakk en ytterdgr ut av avtalt leveranse, men de anfgrer at
dgrhandtaket ikke fulgte med som en del av dgra. Dermed krever de at entreprengren skal
kreditere dem spesielt for handtaket.

Entreprengren hevder at det fremgar av beskrivelsens pkt 5.09 at dgrvrideren er a anse som en
del av dgra. Dermed avvises kravet.

2.9.2 Nemndas synspunkt
Det vises til at beskrivelsens pkt 5.09 "Hoveddpr" konkret beskriver hva som inngar under
betegnelsen, og at "messingvrider" er oppgitt a innga. Forbrukerne gis saledes ikke medhold.

2.10 Kompensasjon utgift montering trapp

2.10.1 Partenes anfgrsler

Forbrukerne viser til endringsavtalen om trapp fra 10. september 2013, inngatt i forbindelse
med et mgte, og hevder at de pa dette tidspunktet hadde satt en forelgpig innflyttingsdato til
midten av november samme ar. Dermed var det viktig at trappa ble bestilt sa snart som mulig.
Entreprengren hevdes a ha kjent til dette en tid for mgtet. Der hevdes det avtalt at trappa
skulle bestilles omgaende, men forbrukerne opplyser at de i oktober ble oppringt av
entreprengren og informert om at han hadde glemt a bestille. De opplyser at de da fikk
beskjed om at trappeprodusenten hadde lovet levering 1 uke 50, men de hevder de da ga
uttrykk for at det var for sent, noe som fgrte til at entreprengren lovte a undersgke muligheten
for tidligere levering. Forbrukerne opplyser at de 1 ettertid har tatt kontakt med produsenten
og fatt opplyst at han mottok bestillingen 25. oktober 2013, dvs 12 maned etter mgtet

10. september. Dermed anfgres det at den direkte arsaken til forsinkelsen var forsinket
bestilling. Denne hevdes a ha medfgrt en ekstrautgift til betaling av egen engasjert snekker.
Utgiften kreves kompensert med kr 4 800 for 8 timers arbeid a kr 600, 1 hht faktura fra
montgr. (Ikke fremlagt for nemnda)

Entreprengren erkjenner at trappa ble levert senere enn muntlig avtalt, men arsaken hevdes a
vare en forsinkelse hos leverandgren som han ikke var informert om. Dermed antgrer han at
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forholdet 1a utenfor hans kontroll. Da trappa ble levert hevdes det at forbrukerne ikke opplyste
at de ville kreve noen kompensasjon for ekstrautgift til montering. Fgr de selv engasjerte egen
snekker til a utfgre arbeidene, anfgrer entreprengren at forholdet fgrst skulle vert drgftet med
han, slik at han eventuelt selv kunne fatt utfgre det. Det vises til buofl § 32. Dermed avvises
kravet.

Til entreprengrens utsagn om at han ikke ble informert fgr egen snekker ble engasjert til a
utfgre monteringsarbeidene, anfgrer forbrukerne at de ut 1 fra tidligere erfaringer med avtaler
som ikke var overholdt, sa seg ngdt til a velge andre for a sikre seg ferdigstillelse innen

20. desember 2013, slik at de kunne flytte inn til jul. De opplyser for gvrig at de pa dette
tidspunktet allerede hadde engasjert en snekker til a utfgre annet arbeid 1 huset, og at de derfor
fant det ngdvendig at han kunne bista med monteringen av trappa. Entreprengren hevdes for
gvrig a ha vert kjent med at deres oppsigelse av deres davaerende bolig gjaldt fra

31. desember. Dermed opprettholdes kravet om kompensasjon stor kr 4 800.

2.10.2 Nemndas synspunkter

Monteringen av den aktuelle trappa var apenbart en del av entreprengrens entreprise, og
arbeidet skulle saledes vart utfgrt av han. Nar forbrukerne velger a la andre utfgre
monteringen uten fgrst a ha avtalt og/eller kommunisert dette med entreprengren, kan de ikke
1 ettertid kreve at han skal dekke kostnaden. Manglende tillit er ikke tilstrekkelig grunn.
Forbrukerne gis saledes ikke medhold.

2.11 Utgift engasjert takstmann

2.11.1 Partenes anfprsler

Forbrukerne krever at entreprengren skal dekke deres utgift til takstmann, med henvisning til
buofl § 32 fjerde ledd, men det oppgis ikke noe belgp. De anfgrer at de hadde tatt opp
forholdene papekt i takstrapporten med entreprengrens "bas"” fgr takstmannen ble engasjert,
uten at det fgrte frem. Det hevdes at det ogsa ble avholdt et mgte med daglig leder, og at det
da ble sagt at det ikke hadde noen betydning at vindsperren "var skjeert i stykker da den var
skummet innvendig og at det dessuten ikke bldaste sa mye pa den siden av bygget".

Ogsa forholdet med hull i radonsperren hevdes avvist. Det samme gjaldt for verandasgyler
som var plassert for grunt uten markisolering, der entreprengren hevdes a ha uttalt at
utfgrelsen var tilstrekkelig god. Forbrukerne hevder at entreprengren ikke pa noe tidspunkt ga
uttrykk for at dette var mangler som ville bli utbedret, og at han dermed 1kke kan hgres med at
han ikke fikk anledning til 4 utbedre. De anf@rer at de derfor sa seg ngdt til a knytte til seg en
profesjonell tredjepart innen de aktuelle manglene ble bygget inn. Det anfgres for gvrig at
entreprengren ble varslet om befaringen med takstmannen 1 god tid, og at han derfor hadde
muligheter til 4 komme med innspill uten at sa skjedde. Etter befaringen papekes det at
entreprengren aksepterte takstmannens anfgrsler.

Entreprengren anfgrer at han skulle vart underrettet og at det skulle vert stilt krav om
utbedring av feil fgr takstmannen ble engasjert. Han viser til sin utbedringsrett 1 hht buotl

§ 32. Han anfgrer for gvrig at han ikke pa noe tidspunkt har blitt innkalt til mgte eller blitt
tilskrevet angaende punkter som ble tatt opp under befaringen pa byggeplassen. Det erkjennes
imidlertid at et par av de forhold som ble tatt opp var blitt omtalt tidligere under tilfeldige
mgter med forbrukerne i byggeperioden, men at det da ble bekreftet at paviste mangler ville
bli utbedret. Forholdet omkring skade pa radonsperre hevdes fgrste gang tatt opp 1 mgtet med
takstmannen 12. desember 2013. Kravet om dekking av utgift til takstmann avvises, men som
sikkerhet for at paviste mangler utbedres opplyses det at forbrukerne kan fa holde tilbake

kr 9 200 inkl mva for arbeid og materiell inntil arbeidet er ferdigstilt.
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e  Sprosser type 55 mm 2x2, (med smalere overdel, som vist pa tegninger)

Tegninger er vedlegg til kontrakt. Det samme er en "Betalingsplan”,
og et brev med overskrift "7ilbud pa... ..... hus type.....". Brevet har imidlertid samme dato

som kontrakten. Betalingsplanen oppgir hvilke belgp som vil bli fakturert nar med hensyn til
fremdrift.

I klagen for nemnda opplyser forbrukerne at arbeidene pa tomta ble pabegynt i april 2013.

I tiden som f@lger inngas det i alt 6 endringsavtaler. Dato og stikkord fra disse:

1. 04.06.13 Ekstra vindu i yttergang kr 8 000

2. 05.07.13 Endring vindushgyde 2 vinduer fra 2,3 m til 2,1 m. Ingen prisendring

3. 29.08.13 Montering ventilasjonsanlegg komplett inkl justeringer (Ikke signert) kr 28 175

4. 10.09.13 Endring trapp til Albert hvit med blokktrinn en side nede - kr 4875

5. 12.09.13 Indeks kontraktsum + indeks oppstartsmaned (Ikke signert) kr 20 899,44
6. 23.09.13 Uttrekk varmekabler + ytterdgr, men dgr skal monteres - kr 51 370

Entreprengren sender faktura stor kr 168 927,12 til forbrukerne 13. januar 2014, med
forfallsdato 23. januar. Den inneholder faktura 5 (dvs siste faktura) 1 betalingsplanen,
fakturering av overnevnte endringsavtale nr 6, et fratrekk for 88 veggsponplater og for
pipe/vedovn iflg vedlegg, samt et tillegg for thermogulv vannbaren varme loft, ogsa def med
henvisning til vedlegg.

Vedlegget om thermogulv er en e-post til forbrukerne fra 6. mars 2013 der entreprengren
oppgis at forbrukerne gnsket pris pa det aktuelle gulvet. @nsket besvares med at "Dette

leverer vi for et tillegg i prisen pa kr 12 665 inkl mva". Samme belgp er inntatt 1 overnevnte
faktura.

I vedlegget om pipe/vedovn vises det til teksten om dette 1 e-posten fra 13. desember 2012.
Entreprengren beklager igjen at han opererte med feil pris. Arsaken antas & vere en skrive-
eller kalkulasjonsteil. Han opplyser at han vanligvis tilbyr en angitt type vedovn med luftet
stalpipe, og at hans innkj@pspris for dette er kr 16 175 ekskl mva. Dette vil han gjerne fa a
levere. Alternativt er han villig til a kreditere nevnte belgp, men han ber om forstaelse for at
han ikke har mulighet til a kreditere kr 44 600. Det opplyses imidlertid at forbrukerne allerede
har kjgpt ovn og pipe, og at det derfor anses mest sannsynlig at de vil velge kreditering.
Dermed er kr 16 175 ekskl mva (kr 20 218,75 inkl mva) kreditert 1 overnevnte faktura.

Forbrukerne har engasjert en takstmann som foretar befaring 12. desember 2013. (Rapporten
foreligger 5. februar 2014. Kommenteres nedenfor)

Forbrukerne kommentarer overnevnte faktura 1 brev til entreprengren 21. januar 2014.

De hevder at det korrekte belgpet som skal krediteres for pipe/ovn er kr 44 600 inkl mva, ved
a anfgre at de 13. desember 2012, i forkant av kontraktsinngaelsen 23. januar 2013, ble
informert om at verdien av pipe og ovn utgjorde kr 44 600. Kontrakten hevdes inngatt pa dette
grunnlaget. For gvrig hevder forbrukerne at det ble inngatt en muntlig avtale om at de kunne

fa bytte til en annen type ovn enn beskrevet mot eventuelt tillegg i pris. Dermed kreves det at
fradraget gkes fra kr 20 218,75 til kr 44 600.

I tillegg kreves det fradrag for en rekke andre forhold/produkter. Stikkordsmessig fra disse:



Forbrukerne aksepteres ikke tilbudt tilbakeholdt belgp stort kr 9 200. Belgpet kreves gkt, og
det anfgres at takstmannen kan gi retningslinjer for hva som er "korrekt".

2.11.2 Nemndas synspunkter

Det vises til at entreprengren aksepterte a utbedre de forholdene som ble papekt i
takstrapporten. Partene er uenige med hensyn til hva som ble kommunisert om disse for
takstmannen ble engasjert, men nemnda kommer til at det foreligger sannsynlighetsovervekt
for at entreprengren ikke hadde akseptert alle de reklamerte forhold. Om sa hadde skjedd
finner nemnda det usannsynlig at forbrukerne ville valgt a engasjere takstmann. Nemnda

kommer etter dette til at entreprengren skal dekke forbrukernes dokumenterte utgift til
takstmann, jfr buofl § 32 siste ledd.

2.12 Tidsfrister for utbedring og levering
Partene er enige om at fglgende skal leveres/utbedres:

Levering 6 kg's pulverapparat

Levering tradlgst ringeapparat

Levering sporfilmer for radonmaling

Utbedring av mangler pavist av takstmann

Utbedring av mangler med ventilasjonsanlegg

Utbedring gjenstaende punkter fra overtakelsesprotokollen

S N

Nemnda velger a sette tidsfristen til 1. februar 2015.

2.13 Utestaende belpp

Sluttfakturaen fra 13. januar 2014 lyder pa kr 168 927,12. Dette er oppgitt som tilbakeholdt
belgp av forbrukerne. De er 1 entreprengrens brev fra 25. februar 2014 tilkjent diverse fratrekk
slik at utestaende oppgis a vaere kr 158 021,87. Boligtvistnemnda har imidlertid overfor 1 pkt
2.2.2 kommet til at forbrukerne skal krediteres kr 25 000 for forholdet med pipe og ovn, dvs
kr 4 781 mer enn det entreprengren gjgr 1 overnevnte brev. For de 88 sponplatene skal han 1
hht pkt 2.3.2 kreditere 1 850,87 mer, mens han for spart utgift til containerleie 1 hht pkt 2.4.2
skal kreditere kr 2 000. Det betyr at utestaende reduseres med kr 8 631,87 til kr 149 390. I
tillegg skal entreprengren dekke forbrukernes utgift til takstmann.

For overnevnte forhold opplistet 1 pkt 2.12 kan forbrukerne holde tilbake til sammen

kr 24 830. (600 + 2 120 + 450 + 9 200 + 8 200 + 4 260) Totalt har nemnda dermed kommet til
at forbrukerne kunne holde tilbake kr 45 550. (3 990 (kjgkkenvindu)+ 7 980 (vindu bad og
loftstue) + 8 750 (radonmaling) + 24 830) Nemnda kommer fglgelig at berettiget tilbakeholdt
belgp fra overtakelsestidspunktet skjgnnsmessig kan settes til kr 50 000.

3. Konklusjoner

e Entreprengren skal kreditere forbrukerne for ikke levert pipe og ovn. Belgpet fastsettes
skjgnnsmessig til kr 25 000

e Entreprengren skal kreditere forbrukerne for ikke leverte 88 stk veggplater. Belgpet
fastsettes skjgnnsmessig til kr 13 000

e Entreprengren skal kreditere forbrukerne for spart utgift til leie av avfallscontainer,
inkludert forkalkulert fortjeneste, 1 hele byggeperioden. Belgpet fastsettes
skjgnnsmessig til kr 2 000

e Entreprengren skal utbedre skader pa vindu i kjgkken innen 1. februar 2015, dersom

partene 1kke blir enige om annet tidspunkt eller l¢sning. Inntil utbedring har skjedd
kan forbrukerne holde tilbake kr 3 990
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Entreprengren skal utbedre skader pa vindu i bad 1. etasje og i loftstue innen 1. februar

2015, dersom partene 1kke blir enige om annet tidspunkt eller Igsning. Inntil utbedring
har skjedd kan forbrukerne holde tilbake kr 7 980

Forbrukerne kan holde tilbake kr 8 750 som sikkerhet for at radonmalinger blir gjort,
og for at eventuelle utbedringstiltak blir iverksatt hvis forskriftskrav overstiges.

Entreprengren skal dekke forbrukernes dokumenterte utgift til takstmann

Forbrukerne kan holde tilbake kr 24 830 inntil opplistede utbedringer/leveringer 1 pkt
2.12 har funnet sted. Frist for levering/utbedring settes til 1. februar 2015

Forbrukerne kunne fra overtakelsestidspunktet berettiget holde tilbake et belgp
skjgnnsmessig fastsatt til kr 50 000

For ¢vrig gis forbrukerne ikke medhold
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1. 88 veggsponplater skal krediteres med kr 16 664 (inkl mva) 1 hht oppgitt pris fra byggevareleverandgr.
Entreprengren kun kreditert kr 11 149,13 inkl mva.

2. Verdi manglende containerleie. Entreprengren innehar pris

Kompensasjon for egen ryddig hele byggeperioden i hht muntlig avtale. 2 t pr uke 1 17 uker a kr 400 = kr 13 600

inkl mva

4. Kompensasjon for ikke utfgrt kontraktarbeid. Gjelder montering av "staver x 7", oppretting dgrapninger x 2,

oppretting vegg 1. etg, oppretting hjgrne 2. etg, montering baderomplater (etterarbeid pga feil skruer). 7 t a kr 400 =

kr 2 800 inkl mva

Prisavslag kjgkkenvindu, 50 % av full pris

Prisavslag baderomsvindu 1. etg, 50 % av full pris

Prisavslag montering radonduk, 50 % av full pris da montering ikke er utfgrt i hht monteringsanvisning

Verdi verandadekke + monteringsarbeid, jfr beskrivelsens pkt 5.04. Entreprengren innehar pris

Verdi dgrhandtak ytterdgr, jfr beskrivelsens pkt 5.09.

0. Kompensasjon utgifter montering trapp som fglge av 2 maneder for sen levering fra entreprengren. 8 t a kr 600 =

kr 4 800 inkl mva, 1 hht faktura fra montgr (Ikke fremlagt for nemnda)

fad

=N

Videre kreves det at entreprengren skal:

1. dekke utgiften til engasjert takstmann
2. rette de mangler som takstmannen paviser
3. rette mangler med ventilasjonsanlegget, bestiende i manglende trykkvakt og lekkasjer i overganger.

Kravet om retting 1 pkt 2 og 3 hjemles i buofl § 32, med henvisning ogsa til §§ 7 og 25. 1
pavente av utbedring kreves det at verdien av materialer og arbeid holdes tilbake, med
henvisning til buotl § 31.

4. levere vindussprosser 1 hht kontrakt, med henvisning til kontraktens vedlegg E-2

I pavente av levering kreves det at verdien av varen og arbeidet med demontering/montering
holdes tilbake, med henvisning til buofl § 31.

5. levere 6 kg's pulverapparat, jfr beskrivelsens pkt 7.00
6. levere og montere tradlgst ringeapparat, jfr beskrivelsens pkt 10.03
7. levere sporfilmer for radonmaling, jfr beskrivelsens pkt 11.00

Vedrgrende pkt 7 vises det 1gjen til at radonduk ikke er korrekt montert. Dermed kreves det at
verdien av duk og montering holdes tilbake, jfr buofl § 31, i pavente av svar pa radonmaling.
Dersom verdier overstiger hgyeste tillatte grense kreves tiltak.

Forbrukerne poengterer at overstaende ikke utelukker at det ogsa foreligger andre mangler.
Det vises til at forfallsdatoen pa overnevnte faktura er 23. januar, men det papekes at det enda
ikke er avholdt overtakelsesforretning. Dermed papekes det at fristen skal utsettes, med
henvisning til kontraktens pkt 12.1.4 og buofl §§ 14 og 15.

Forbrukernes takstmann fremlegger rapport med tekstede fotografier 5. februar 2014.
Han skriver:

HULL I RADONSPERRE
TELEHIV PA VERANDAFUNDAMENT

Butillstoff fylles 1 hull/hjgrne i gulv mot yttervegger pa 1 soverom og spisestue. Skade/flerr pa radonsperre i
kjokken

Tilstrekkelig vindsperretetting ma utfgres rundt 1 vindu i kjgkken, 1 soverom og rundt verandader pa loft
Nye s@ylefundamenter for veranda inkl markisolering. Arbeidet forutsettes utfgrt til varen

Skaden gnskes reparert av innleid hjelp



Det avholdes overtakelsesforretning 5. februar 2014. I protokollen listes det opp 17 forhold.
Det oppgis at det er enighet om 15 av disse mens 2 er omtvistet. Det gjelder
pkt 13 med tekst:

Brev av dato 21.01.14

og pkt 14 med tekst:

Rapport fra "takstmannen" av 05.02.14

For de fleste punktene med oppgitt enighet angis frist for nar utbedring skal vare foretatt.

Etter avholdt overtakelsesforretning sender entreprengren e-post til forbrukerne der han takker
for et "konstruktivt og avklarende mgte". Han opplyser at han snarest mulig, helst innen
utgangen av uke 7, ¢gnsker et mgte for dialog og gjennomgang av sluttfakturaen. Han opplyser
ogsa at han har vert 1 kontakt med en maler, og at det ser ut til at #an kan foreta utbedring av
"skader og merker i vinduer" 1 1gpet av uke 7 eller 8. De resterende utbedringsarbeidene
opplyses a ville vare utbedret innen oppgitte frister i overtakelsesprotokollen, med "lppende
oppdatering" av konkrete tidspunkt.

Forbrukerne svarer 17. februar 2014 at de vil vente med mgtet til de far svar pa innholdet 1 sitt
brev fra 21. januar, slik at de kan fa gjennomga svarene pa forhand.

Entreprengren sender brev til forbrukerne 25. februar 2014 der han svarer pa overnevnte brev.
Vedgrende pipe og ovn vises det til e-posten fra 13. desember 2012, og teksten 1 vedlegget til
kontrakten som beskriver at:

Stalpipe og ovn (Aura3) leveres med tilbudet

Entreprengren bekrefter at forbrukerne fikk beskjed om at det var fullt mulig a gjgre endring i
denne leveransen mot eventuelt tillegg 1 pris. Han bekrefter ogsa at han under
tilbudsprosessen, fgr kontrakt ble inngatt, ga et "verdiestimat" for levering av pipe og ovn
stort kr 44 600, med grunnlag i at forbrukerne gnsket en pris pa komplett leveranse av boligen
inkl innvendige arbeider. Overnevnte belgp hevdes basert pa "utsalgsverdi pa pipe, ovn og
montering".

Entreprengren opplyser imidlertid at forhandlingene med forbrukerne, fgr kontrakt ble
inngatt, endte med at de trakk en rekke deler ut av leveransen. Disse oppgis. Posten om
levering av pipe og ovn hevdes redusert til at kun produktene skulle leveres, uten at montering
var inkludert. Siden forbrukerne opplyses a ha valgt en betydelig dyrere ovn enn det som var
beskrevet 1 tilbudet, og betalt for dette direkte til leverandgren, star entreprengren fast ved at
han anser det som rimelig at hans forhold avsluttes med at han krediterer sin kostpris stor

kr 20 219, dvs med samme belgp som er inntatt 1 sluttfakturaen.

Fra svar pa de andre punktene i forbrukernes brev:

Fradrag sponplater

Forbrukernes innhentede pris fra byggevareleverandgr stor kr 16 664 for 88 sponveggplater
aksepteres 1kke. Entreprengren krever at det er hans kostpris stor kr 11 149,13 som skal legges
til grunn.



Manglende containerleie

Det hevdes at det ikke kan kreves fradrag for dette, da det "ikke er innenfor rimelighetens
grenser"”. Forholdet hevdes ikke a ha medfgrt ekstrakostnader, merarbeid eller urimelig
ulempe for forbrukerne. Ved ikke a benytte seg av container, anfgres det at forbrukerne "har
spart seg for flere transporter med avfallscontainer tur-retur"” avfallsplassen gjennom hele
byggeperioden. Kravet om kompensasjon avvises.

Kompensasjon for egen ryddig hele byggeperioden

Entreprengren refererer fra sine interne "Rutiner for personlig sikkerhet og HMS" der alle
ansatte palegges a holde orden pa sin arbeidsplass. Det beskrives enkelte konkrete forhold
som skal 1varetas, og opplyses at eventuelle avvik skal rapporteres. Entreprengren forutsetter
at rutinene er fulgt, og at det saledes ikke foreligger grunnlag for a hevde noe annet. Daglig
leder, som har forfattet angjeldende svarbrev, opplyser at han ikke er kjent med at det skal
vere gjort noen muntlig avtale med forbrukerne om at de selv skulle besgrge rydding
gjennom hele byggeprosessen. Dermed avvises kravet om kompensasjon.

Kompensasjon for ikke utfort kontraktarbeid
Fremsatt krav om kr 2 800 inkl mva aksepteres.

Prisavslag kjpkkenvindu

Det vises til at det ved overtakelsesforretningen ble avtalt at det skulle sendes en maler for a
reparere skader pa vinduer. Kravet om 50 % prisavslag avvises, men det aksepteres at
forbrukerne holder tilbake kr 3 990 inkl mva inntil utbedringsarbeidene er ferdigstilt.

Prisavslag baderomvindu 1. etg.

Det vises til at det ved overtakelsesforretningen ble avtalt at det skulle sendes en maler for a
reparere skader pa vinduer. Det opplyses at det ogsa ble nevnt noe om mindre skader pa
vindu/karm 1 loftstue. Entreprengren opplyser at dette vil bli utbedret samtidig med vindu 1
kjgkken og bad. Kravet om 50 % prisavslag avvises, men det aksepteres at forbrukerne holder
tilbake kr 7 980 inkl mva inntil utbedringsarbeidene er ferdigstilt.

Prisavslag montering radonduk

Entreprengren hevder at radonduken er etablert "etter beskrivelser i leggeanvisning", men det
erkjennes at det i ettertid under monteringsarbeider i byggeperioden kan ha oppstatt
problemer med tettinger 1 hjgrner og langs synlig kant ved yttervegg. Det opplyses imidlertid
at dette na skal veare lgst ved at det er fylt butylmasse i hull ved hjgrner. Dermed avvises
kravet om 50 % prisreduksjon.

Entreprengren viser for gvrig til forbrukernes opplysning om at de vil holde tilbake penger
inntil radonmalinger viser verdier under forskriftskravet. Han opplyser imidlertid at han tar alt
ansvar for radonsituasjonen i huset i 5 ar i hht reklamasjonsfristen. Som sikkerhet for at
radonmalinger blir gjort, og for at eventuelle utbedringstiltak blir iverksatt hvis forskriftskrav
overstiges, opplyses det at forbrukerne kan fa holde tilbake kr 8 750.

Fradrag for verdi verandadekke + monteringsarbeid
Det innrgmmes fradrag stor kr 8 105.

Fradrag verdi dgrhandtak ytterdpr
Det vises til at forbrukerne valgte a trekke ytterdgra ut av leveransen i endringsavtale 6,



og at det 1 beskrivelsens pkt 5.09 opplyses at dgrvrideren er a anse som en del av dgra.
Dermed avvises kravet.

Kompensasjon utgifter montering trapp

Det erkjennes at trappa ble levert senere enn muntlig avtalt, men arsaken hevdes a vere en
forsinkelse hos leverandgren som det ikke var informert om. Dermed anfgrer entreprengren at
forholdet la utenfor hans kontroll. Da trappa ble levert hevdes det at forbrukerne ikke opplyste
at de ville kreve noen kompensasjon for ekstrautgift til montering. Fgr de selv engasjerte egen
entreprengr til 4 utfgre arbeidene, anfgrer entreprengren at forholdet fgrst skulle vert drgftet
med han, slik at han eventuelt selv kunne fatt utfgre arbeidet. Det vises til buofl § 32. Dermed
avvises kravet.

Utgiften til engasjert takstmann

Entreprengren hevder at han skulle vart underrettet og at det skulle vert stilt krav om
utbedring av feil fgr takstmannen ble engasjert. Han viser til sin utbedringsrett 1 hht buofl

§ 32. Han anfgrer for gvrig at han ikke pa noe tidspunkt har blitt innkalt til mgte eller blitt
tilskrevet angaende punkter som ble tatt opp under befaringen pa byggeplassen. Det erkjennes
imidlertid at et par av de forhold som ble tatt opp var blitt omtalt tidligere under tilfeldige
mgter med forbrukerne 1 byggeperioden, men at det da ble bekreftet at paviste mangler ville
bli utbedret. Forholdet omkring skade pa radonsperre hevdes fgrste gang tatt opp i mgtet med
takstmannen 12. desember 2013. Mangelen opplyses a ville bli utbedret sa snart som mulig.
Noe av arbeidet hevdes for gvrig allerede utfgrt. Kravet om dekking av utgift til takstmann
avvises.

Retting de mangler pavist av takstmann
Paviste mangler skal utbedres. Som sikkerhet for at det gjgres opplyses det at forbrukerne kan
fa holde tilbake kr 9 200 inkl mva for arbeid og materiell inntil arbeidet er ferdigstilt.

Rette mangler ventilasjonsanlegg

Det bekreftes at trykkvakt vil bli montert og at kanalskjgter vil bli kontrollert og eventuelt
utbedret 1 hht monteringsinstruks. Som sikkerhet for at det gjgres opplyses det at forbrukerne
kan fa holde tilbake kr 8 200 inkl mva for arbeid og materiell inntil arbeidet er ferdigstilt.

Vindussprosser i hht kontrakt

Det bekreftes at riktig type sprosser i hht kontrakt skal leveres og monteres sa snart som
mulig. Som sikkerhet for at det gjgres opplyses det at forbrukerne kan fa holde tilbake
kr 13 500 inkl mva for arbeid og materiell inntil arbeidet er ferdigstilt.

6 kg's pulverapparat
Det bekreftes at det vil bli levert 1 stk sa snart som mulig. Som sikkerhet for at det gjgres
opplyses det at forbrukerne kan fa holde tilbake kr 600 inkl mva inntil apparatet er levert.

Ringeapparat

Det bekreftes at det snarest mulig skal leveres tradlgst ringeapparat i hht kontrakt. Som
sikkerhet for at det gjgres opplyses det at forbrukerne kan fa holde tilbake kr 2 120 inkl mva
for arbeider og materiell inntil arbeidet er ferdigstilt.

Sporfilmer for radonmaling



Det bekreftes at det snarest mulig skal leveres sporfilmer. Som sikkerhet for at det gjgres
opplyses det at forbrukerne kan fa holde tilbake kr 450 inkl mva inntil arbeidet er ferdigstilt.

Entreprengren viser videre til forbrukernes krav om utsatt frist for betaling av faktura datert
13. januar 2014, med forfallsdato 23. januar. Han erkjenner at det ikke var avholdt
overtakelsesforretning pa dette tidspunktet, men papeker at forbrukerne hadde tatt boligen 1
bruk, og at han derfor ansa den som overtatt, med henvisning til buofl § 14. Dermed anfgrer
han at han hadde krav pa oppgjér for sluttfaktura i hht buofl § 46.

Nar det gjelder punktene 1 overtakelsesprotokollen fra 5. februar 2014 opplyses det at disse vil
bl1 utbedret innen utgangen av oppgitt frist. Som sikkerhet for at det gjgres opplyses det at
forbrukerne kan fa holde tilbake kr 4 260 inkl mva for arbeider og materiell inntil arbeidene er
ferdigstilt.

I pkt 2 1 overtakelsesprotokollen anmoder forbrukerne om a fa dokumentert hvilken type
ringmurselementer som er benyttet ved inngangspartiet. Dokumentasjonen vedlegges.

I pkt 7 1 overtakelsesprotokollen er det anfgrt at det er gnistmerket 1 vinduskarmer. Det
fremgar at forbrukerne hevdet at merkene ma komme fra bruk av vinkelsliper ved kutting av
metalltakpanner. Entreprengren opplyser imidlertid at vinkelsliper 1kke er tillatt bruk til slik
kutting, og han bestrider at hans tgmrere har brukt slikt verktgy. Det som skal benyttes er
sirkelsag med tilpasset fart og blad for oppgaven, eller en blikksaks. Merkene i beslag og pa
vinduer hevdes a matte komme fra "metallspon etter sagen som danner overflaterust". Det
opplyses at rengjgring vil bli foretatt sa snart som mulig.

Etter dette setter entreprengren opp felgende gkonomisk oversikt for utestaende belgp:

e  Sluttfaktura, faktura 5 kr 239 000

e  Fratrekk pipe/ovn - kr 20219

e  Sponplater vegger - kr 11 149,13
Manglende arbeider og arbeider med membranplater - kr 2800

e  Uttrekk av balkongdekke - kr 8105

e  Endringsavtale nr 6 -kr 51 370

e Levering av thermogulv 2. etg. +kr 12 665

Sum kr 158 021,87

Entreprengren viser til at det samlede belgpet forbrukerne kan fa holde tilbake som sikkerhet,
i hht overstaende utgjgr kr 59 050 inkl mva. Dermed krever han snarest a fa utbetalt
kr 98 971,87 inkl mva, med henvisning til buofl § 46.

Entreprengren sgker kommunen om ferdigattest 26. februar 2014. Den returneres imidlertid
19. mars 2014, begrunnet med at en veranda i 2. etasje er pabegynt men ikke ferdigstilt, og
fordi garasjen ikke er pabegynt. (Var apenbart medtatt i byggespknaden) Det opplyses at det
eventuelt kan sgkes om ferdigattest kun for boligen, forutsatt at verdandan er fullfgrt.

Forbrukerne svarer 20. mars 2014 pa overnevnte brev fra entreprengren. Tidligere standpunkt
gjentas og utdypes.

Pipe og ovn
Det anfgres at entreprengren verken i forkant eller i etterkant av kontraktsinngaelsen ga
uttrykk for at verdien av pipe og ovn ikke var kr 44 600 som oppgitt 1 e-posten fra



13. desember 2012. Forbrukerne bestrider at det pa noe tidspunkt var aktuelt for dem a be om
pris pa komplett leveranse av bolig inkl innvendige arbeider, og at entreprengren var klar over
det allerede i forste mgte. I den anledning viser de ogsa til teksten i overnevnte

e-post om diverse mulige leveranser som skulle utga. Dermed anfgres det at en forutsetning
om komplett leveranse ikke kan ha ligget til grunn for entreprengrens verdifastsettelse.

Forbrukerne hevder at de aldr1 fikk spesifisert hva som inngikk 1 summen kr 44 600, og at de
saledes oppfattet den som en fast pris. De viser for gvrig til at entreprengren i vedlegget

til fakturaen fra 13. januar 2014 oppga at den eneste fornuftige forklaringen angaende belgpet
var at det matte skyldes en skrive- eller kalkulasjonsfeil, mens han i brevet fra 25. februar
2014 oppgir at belgper var basert pa "utsalgsverdi pa pipe, ovn og montering". Overstaende
anfgres a vise at entreprengrens argumentasjon fremstar som lite troverdig. Kravet om

fratrekk stort kr 44 600 opprettholdes.

Sponplater
Kravet om fratrekk stort kr 16 664 opprettholdes, da entreprengrens oppgitte innkjgpspris
ikke aksepteres som grunnlag.

Containerleie

Det vises til at container skulle stilles til disposisjon 1 hele byggeperioden, 1 hht beskrivelsens
pkt 2.01, og at kostnaden med dette derfor la inne 1 prisen. Selv om det erkjennes at det ble
gjort en muntlig avtale om at container ikke var ngdvendig, anfgres det at entreprengrens
sparte kostnad skal krediteres.

Rydding

Forbrukerne viser til at det var entreprengrens folk som skulle sgrget for ryddingen, og at
dette ma ha vert hensyntatt i prisen. De star fast ved at det ble gjort en muntlig avtale om at
de selv skulle rydde. Dette hevdes sannsynliggjort ved avtalen om at entreprengren ikke
skulle stille avtallscontainer til disposisjon. For gvrig hevder forbrukerne at entreprengren
ogsa dumpet avfall fra forrige byggeplass hos dem, noe som medfgrte at de matte sortere og
kjgre bort, samt betale for avfall fra andre. De hevder de f@rst ble gjort oppmerksom pa dette
etter at avfallet var kjgrt bort. De anfgrer dessuten at deres rydding medfgrte at entreprengren
fikk bedre tid til a ferdigstille prosjektet, uten at de har fremsatt noe krav vedrgrende hvilken

innvirkning det har hatt pa ferdigstillelsesfristen. Dermed fastholdes krav om kompensasjon
stor kr 13 600.

Prisavslag kjpkkenvindu og vindu i bad

Det erkjennes at det ved overtakelsesforretningen ble avtalt at entreprengren skulle engasjere
maler for a reparere skader pa vinduer. Forbrukerne forbeholder seg imidlertid retten til a
godkjenne sluttresultatet. Dersom det ikke godkjennes opprettholdes kravet om 50 %
prisreduksjon. Belgpet for tilbakeholdelse stort kr 3 990 for kjgkkenvinduet godtas. (Det
samme oppgis for vinduet i baderommet, men i punktet om dette i entreprengrens brev

tilbpd han kr 7 980, trolig fordi han ogsa ville utbedre mindre skader pa vindu/karm i
loftstue) Forbrukerne viser for gvrig til at oppgitt frist for utbedring 1 overtakelsesprotokollen
er 5. mars 2014 uten at den er overholdt.

Radon
Forbrukerne bestrider at radonduken er montert 1 hht "forskrifter fra leverandgr"”. Det vises
ogsa til teksten 1 takstrapporten. Dermed fastholdes kravet om 50 % prisreduksjon.



Entreprengrens utsagn om at han patar seg alt ansvar for at radonverdiene ikke overstiger
grenseverdiene 1 5 ar aksepteres. Forbrukerne opplyser imidlertid at de ut i fra fotografier tatt i
byggetiden har grunn til a tro at en etablert radonbrgnn er stgpt ned i gulvet under
vaskerommet, og at den saledes ikke er tilgjengelig. Det kreves at entreprengren redegjgr for
forholdet, samt brgnnens plassering og anvendelse.

Dgrhandtak

Forbrukerne anfgrer at entreprengren ikke har godtgjort om dgrhandtaket virkelig folger med
ytterdgra eller om det ma kjgpes separat. Dersom sistnevnte er tilfelle fastholdes kravet om
fradrag for verdien av handtaket.

Trapp

Forbrukerne viser til endringsavtalen om trapp fra 10. september 2013, og hevder at de pa
dette tidspunktet hadde satt en forelgpig innflyttingsdato til midten av november samme ar.
Dermed var det viktig at trappa ble bestilt sa snart som mulig. Entreprengren hevdes a ha
kjent til dette en tid fgr mgtet. I mgtet hevdes det avtalt at trappa skulle bestilles omgaende,
men forbrukerne opplyser at de 1 oktober ble oppringt av entreprengren og informert om at
han hadde glemt a bestille. De opplyser at de da fikk beskjed om at trappeprodusenten hadde
lovet levering 1 uke 50, men de hevder de da ga uttrykk for at der var for sent, noe som fgrte
til at entreprengren lovte & undersgke muligheten for tidligere levering. Forbrukerne opplyser
at de har tatt kontakt med produsenten og fatt opplyst at han mottok bestillingen 25. oktober
2013, dvs 1%2 maned etter mgtet 10. september. Dermed anfgres det at den direkte arsaken til
forsinkelsen var forsinket bestilling, noe som fgrte til ekstrautgiften. For gvrig hevdes det at
trappeprodusenten opplyste at trappa ble levert raskere enn normalt.

Til entreprengrens utsagn om at han ikke ble informert f@gr de selv engasjerte egen entreprengr
til a utfére monteringsarbeidene, anfgrer forbrukerne at de ut 1 fra tidligere erfaringer med
avtaler som ikke var overholdt, sa seg ngdt til a velge andre for a sikre seg ferdigstillelse
innen 20. desember 2013, slik at de kunne flytte inn til jul. De opplyser for gvrig at de pa
dette tidspunktet allerede hadde engasjert en snekker til a utfgre annet arbeid 1 huset, og at de
derfor fant det ngdvendig at han kunne bista med monteringen av trappa. Entreprengren
hevdes for gvrig a ha vart kjent med at deres oppsigelse av deres davarende bolig gjaldt fra
31. desember. Dermed opprettholdes kravet om kompensasjon stor kr 4 800.

Utgift takstmann

Utgiften til takstmann kreves dekket med henvisning til buofl § 32 fjerde ledd, men det oppgis
ikke noe belgp. Forbrukerne anfgrer at de hadde tatt opp forholdene papekt i takstrapporten
med entreprengrens "bas"” fgr takstmannen ble engasjert, uten at det fgrte frem. Det hevdes at
det ogsa ble avholdt et mgte med daglig leder, og at det da ble sagt at det ikke hadde noen
betydning at vindsperren "var skjeert i stykker da den var skummet innvendig og at det
dessuten ikke bldste sa mye pa den siden av bygget". Ogsa forholdet med hull i radonsperren
hevdes avvist. Det samme gjelder for verandasgylene som var plassert for grunt uten
markisolering, der entreprengren hevdes a ha uttalt at utfgrelsen var tilstrekkelig god.
Forbrukerne hevder at entreprengren ikke pa noe tidspunkt ga uttrykk for at dette var mangler
som ville bli utbedret, og at han dermed ikke kan hgres med at han ikke fikk anledning til a
utbedre. De anfgrer at de derfor sa seg ngdt til a knytte til seg en profesjonell tredjepart innen
de aktuelle manglene ble bygget inn. Det anfgres for gvrig at entreprengren ble varslet om
befaringen med takstmannen i god tid, og at han derfor hadde muligheter til 8 komme med
innspill uten at sa skjedde. Etter befaringen papekes det at entreprengren aksepterte
takstmannens anfgrsler.



