Protokoll i sak 784/2015
for

Boligtvistnemnda

29.09.15

Saken gjelder: Krav om retting av mangler og prisavslag

1. Sakens faktiske sider

Forbrukernes klage ble i utgangspunktet rettet mot et utbyggingsselskap der entreprengren er
inne med en 50% eierandel. Det er bare entreprengrselskapet som er med i en av de 3
bransjeforeningene som sammen med Forbrukerradet star bak nemnda. Dermed er det kun
dette selskapet som kan innklages.

Det fremgar av fremlagt dokumentasjon at det var entreprengrselskapet som stod for
utforelsen av byggeriet, og at involverte personer er ansatt der. Siden forbrukerne i hovedsak
forholdt seg til utbyggingsselskapet i de tvisteforhold nemnda skal behandle, velger nemnda a
referere til dette selskapet, selv om klagen formeldt sett ble endret til a rette seg mot
entreprengrselskapet.

Det er utarbeidet reguleringsplan med bestemmelser for et sentrumsnzart omrade i en kystby.
Disse far sin endelige behandling i bystyret 29. april 2002. Formalet med planen opplyses a
vare at den skal:

...legge til rette for en miljgbevisst utbygging av en sammensatt bymessig bebyggelse for omradet................... 1
et mangfold av funksjoner med hovedvekt pa bolig, kontor- og forretningsformal samt lokalsenter

Det gis en detaljert beskrivelse av bl.a. omgivelsene.

Ny plan utarbeides og vedtas 22. mai 2007. Formalet med planen opplyses na a vare at den
skal:

...... tilrettelegge for et beerekraftig og levende byomrade som skal vare et referanseprosjekt for urbant trebyggeri
med 1 hovedsak boliger og noe naringsvirksomhet, i henhold til det bearbeidete vinnerforslaget i
arkitektkonkurransen for «omradenavnet»

Omradet ligger til et «dypvanns» kaianlegg, og i § 2.3 siste ledd heter det at:

Kaiplaten i nord, som fungerer som fundament for kaien, ma beholdes



som har halv pris 1 forhold til det de har betalt for sin. Under et eventuelt skifte av parkett
hevdes det at det ikke vil vare mulig a bo i leiligheten. Forbrukerne krever at parketten
skiftes, eller at de far et prisavslag som tilsvarer alle kostnader forbundet med a fa andre til a
utfgre arbeidet. I tillegg krever de at alle gvrige forhold 1 leiligheten, papekt etter siste
befaring, blir ordnet. De holder tilbake kr 150 000 for slike forhold.

Forbrukerne anmoder om at nemnda vurderer stgrrelsen pa det tilbakeholdte belgpet knyttet
til kaien (kr 300 000), og det verdifallet en eventuell manglende opparbeidelse av kai-omradet
vil medfgre.

Forbrukerne opplyser 13. november 2014 at utbyggingsselskapet inngar i entreprengrens
konsern, og at de hele tiden har kommunisert og handlet med representanter fra entreprengren.
Klagemotparten blir derfor rettet til a veere entreprengren som er medlem i EBA.

Forbrukerne har kontaktet et byggefirma (ett som ikke er nevnt tidligere) som foretar befaring
av parkettgulvene 27. november 2014. I deres rapport oppgis det bl.a. at det er:

....liten tvil om at parketten 1 deler av stuen holder hgy fuktighet da flere staver er bgyde. Skjgtene har flere
ujevnheter, og det kan virke som parketten er lagt for neerme vegg 1 enkelte rom. Dette fordi parketten her buler opp
pa midten og gjenstander i rommene beveger seg selv om trykkpunktet er pa en annen plass i samme rom.
Alternativt kan det vare mye ujevnheter 1 betongdekket

Firmaet oppgir at de mener forbrukerne har overtatt et «forringet produkt» fordi gulvene
anfgres a utgjgre en av de mest sentrale delene av leiligheten. Det vedlegges et
kostnadsoppsett stort kr 66 250 inkl mva for arbeidet med a skifte parkett. Parketten er da ikke
inkludert. Det opplyser at det heller ikke er medtatt noe til en eventuell avretting av

betongdekket.

Forbrukerne sender e-post til utbyggeren 19. november. De opplyser at entreprengrens lister
for gjenstaende forhold etter overtakelsen, og nye forhold innmeldt senere, ser ut til a stemme
med egne notater, men det tas forbehold om at noe kan vare uteglemt. Enkelte punkter
kommenteres, bl.a. knyttet til at et «glassparti til hagestue». Det opplyses at dette ble
diskutert under overtakelsen, og at det derfor bgr sta pa lista over gjenstaende punkter derfra,
men det opplyses ikke noe om hva som ble diskutert.

Utbyggeren sender e-post til forbrukerne 24. november 2014. Det etterlyses en avklaring fra
dem vedrgrende glasspanelet 1 hagestuen — hvorvidt de vil ha det montert, levert men ikke
montert, eller et prisavslag. Vedgrende gjenstaende utbedringsforhold etter overtakelsen
opplyses det at disse er oversendt underentreprengrene for videre opptglging. Utbyggeren
spgr hvordan og nar forbrukerne gnsker at «disse befaringene/utbedringene skal foretas», og
om de foretrekker at flere bergrte firma far en felles tilgang til leiligheten. Det purres pa svar
27. november.

Forbrukerne svarer 1. desember 2014 at de gnsker at gjenstaende utbedringsarbeider gjgres
rasket mulig over et kort tidsrom. De spgr om entreprengren er i stand til a gi et anslag over
hvor lang tid han trenger for alt som skal skje. Far de det kan tid avtales i lgpet av uken.
Vedrgrende glasspanelet 1 hagestuen opplyser forbrukerne at et oppgitt alternativt
fratrekksbelgp stort kr 3 100 (pr Im) virker lavt 1 forhold til det de allerede har betalt. Derfor
ber de om a fa opplyst hva som er medtatt i summen.
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Utbyggeren svarer 2. desember 2014 at de bergrte underentreprengrene forsgkes samlet 1
innevarende uke slik at det kan oppgis et anslag om omfang og tid for det som gjenstar.
Vedrgrende overnevnte glasspaneler opplyses det at oppgitt fratrekkspris er pr lgpemeter, og
at totalbelgpet er ca kr 15 500. Det opplyses a vere det samme som gvrige kjgpere av
leiligheter har fatt.

Entreprengren sender e-post til forbrukerne 3. desember 2014 og spgr om muligheten for
tilgang til leiligheten dagen etter kl. 09:00. Det opplyses bl.a. at en leverandgr da kommer
med en dusjvegg som skal monteres, og at han ogsa bl.a. vil se pa en reklamasjon knyttet til
skyvedgra til badet.

Entreprengren sender e-post til forbrukerne 4. desember, med henvisning til «dagens
utbedringsarbeid». Han vedlegger oversikten fra 7. november med angitte gjenstaende
utbedringsforhold etter overtakelsen, na med pafgrt sine kommentarer.

Entreprengrens engasjerte gulvleggerfirma sender 5. desember 2014 et «oppfglgingsbrev»

til sitt brev fra 28. oktober. Der opplyses det at det dagen fgr ble foretatt befaring av det nye
utskiftede gulvet 1 gangen. Det fremgar at utskiftingen ble foretatt i uke 46 (10. —

16. november) og det opplyses at egenkontrollen pa det tidspunktet viste at det ikke var
sprang eller avvik i skjgter, eller langsgaende sprekker, slik at gulvet fremstod som plant.
Temperaturen opplyses a ha vert 21 °C, og den relative luftfuktigheten 37 %. Ved befaringen
4. desember opplyses det at det var langsgaende sprekker pa 0,7 mm som var stgrre enn de
som tillates i NS 3420. Det uttrykkes undring over at parketten kan tgrke savidt meget ut i
Igpet av bare en maned. Det anvises at forholdet bgr observeres over tid, med regelmessig
maling av fuktighet en gang pr uke 1 2 maneder, slik at arsaken til uttgrkingen kan avdekkes.
Dessuten opplyses det at det bgr settes inn en luftfukter for a sjekke om sprekkene gar tilbake.
Det anbefales at forholdet ikke avvises som reklamasjon over for forbrukerne, men at det
fglges opp. Endelig beslutning antydes a kunne tas pa ett-arsbefaringen. Firmaet opplyser at
de kan vare behjelpelig med a foreta faste fuktmalinger for a komme til bunns i saken og
finne arsaken til avviket i gangen.

Forbrukerne har tatt kontakt med nok et gulvleggerfirma for innhenting av tilbud pa utskifting
av all parkett. Tilbudet stort kr 193 521,25 er datert 10. desember 2014.

Utbyggeren har sgkt juridisk bistand, og hans advokat gir 18. desember 2014 tilsvar til klagen
for nemnda. Det er referert til innholdet nedenfor under «Sakens rettslige sider».

Entreprengrens gulvlegger foretar befaring av gulv 1 leiligheten 12. januar 2015. Han
rapporterer om dette i e-post til utbyggeren og forbrukerne dagen etter. Det anfgres at malt
relativ luftfuktighet pa rundt 30% er alt for lav over tid, og at 40 — 60% ved ca 20 °C er det
ideelle. Det rapporteres om fortsatt spekker pa 0 — 0,75 mm i gangen, mens noen foran en
konvektor i stua pa ca 0,5 mm hevdes a skyldes uttgrking som ikke utgjgr noen
reklamasjonssak. Forgvrig opplyses det at det ikke er sprekkdannelser 1 stue og soverom.
Gulvleggeren hevder at forbrukerne ikke har noen kontroll med fuktigheten 1 leiligheten, men
at den ble malt av han da parketten ble lagt, og etter det 2 — 3 ganger. Det opplyses at det na er
avtalt med forbrukerne at det kjgpes en luftfukter som de kan fa lane en maneds tid, samt at de
far lane utstyr for avlesing og loggf@gring av temperatur og relativ luftfuktighet (Hygrometer)
ca 4 ganger pr uke. Dette antas a gi svar pa hva som er arsaken til uttgrkingen, men
gulvleggeren opplyser at han tar ansvaret uansett svar som fremkommer 1 testperioden. Det
opplyses at partene er enige om lgsningen f@r eventuell utbedring eller skifte av parkett 1
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gangen, og at det er viktig a finne frem til hva forbrukerne selv ma passe pa fremover dersom
det er slik at det er luftfuktigheten som er arsaken til problemet. Gulvleggeren ser for ¢gvrig
ikke bort ifra at den som la ned parketten kan ha glemt a lime noen staver, men det opplyses a
kunne avdekkes 1 testperioden.

Forbrukerne sender e-post til gulvleggeren 14. januar 2015. De etterlyser en «leggerapport»
fra da gulvet opprinnelig ble lagt, med henvisning til gulvleggerens opplysning om at
fuktigheten da ble malt. Det hevdes at det alltid skal utarbeides en slik rapport som skal
arkiveres, og de ber om at denne utleveres. De opplyser videre at de star ved sitt opprinnelige
krav om at alle gulv (parketten) skiftes, eller at forholdet kompenseres gkonomisk, siden det
er store gliper mellom karm/lister og gulv, samt andre forhold som tidligere er tatt opp.
(Bevegelser 1 form av vipping/pumping) Det vises til takstmenn som har uttalt at dette ikke
kan aksepteres. Forbrukerne papeker at gulvleggeren ikke kommenterer forholdet med
vipping/pumping, til tross for at han hevdes a ha konstatert dette i et soverom ved en befaring
1 desember 2014. Dessuten kommenterer han ikke vannmerkene og merkene etter
vannlekkasjen.

Gulvleggeren svarer 1 e-post til forbrukerne 15. januar 2015, med kopi til utbyggeren. Han
bekrefter at det er utarbeidet sjekklister fra egenkontroll fra da parketten ble lagt, men
opplyser at det er interne arbeidsdokumenter mellom han og entreprengren. Kravet om full
utskifting av parkett, eller alternativt gkonomisk kompensasjon, avvises med unntak for
gulvet 1 gangen. Det hevdes 1gjen at det ved befaringen ikke ble funnet sprekker 1 gulv andre
steder enn i gangen og 3 stykker pa ca 0,5 mm foran konvektoren i stua. Slike hevdes a vere
helt normale fordi gulvtemperaturen der til tider vil overstige normen for akseptabel
temperatur pa 26 °C. Tidligere reklamasjoner fremsatt under befaring av gulv i stue og
soverom opplyses avvist. Det vises ellers til at parkett er et «levende» produkt som endrer seg
med fuktighet, temperatur og arstider, og at dette er forhold som en huseier ma passe pa.

Gulvleggeren sender e-post til forbrukerne og utbyggeren 21. januar 2015 med spgrsmal om
den innsatte luftfukteren har hatt noen innvirkning pa parketten etter a ha statt pa i en ukes tid.
De anbefales a lese av maleren der den na star, for sa a flyttet den til et annet rom og avlese
der etter ca 5 minutter, slik at differansen fremkommer. Forbrukerne svarer 26. januar at de
nettopp har kommet hjem fra reise, og saledes ikke har fatt gjort noe med forholdet enda.

Forbrukerne gir et fyldig tilsvar til klagen 29. januar 2015. De utdyper tidligere opplysninger
og synspunkter. Det er referert til innholdet nedenfor under «Sakens rettslige sider».

Gulvleggeren sender e-post til utbyggeren og forbrukerne 11. tebruar 2015 der han opplyser
at den innsatte luftfukteren var av feil type, og kun renset lufta uten a tilfgre fuktighet.
Forholdet opplyses fgrst oppdaget dagen fgr. Ny maskin opplyses innkjgpt og plassert 1
leiligheten 10. februar. Samme dag opplyses det at noen fuktmalinger ble foretatt. I en
protokoll benevnt «Egenkontroll/Sluttkontroll» opplyses det at forbrukerne 1 januar 2015
malte luftfuktighet helt ned 1 15 %. Ved malingen 10. februar opplyses malt 37 % ved en
temperatur pa 22 °C. Fuktigheten i treverket opplyses malt til 5 %. Gulvleggeren hevder igjen
at luftfuktigheten pa vaere 40 — 60 %, men han understreker at han fortsatt vil skifte gulvet i
gangen, uansett arsaken til problemet der.

Gulvleggeren sender 18. februar 2015 e-post til forbrukerne, med kopi til utbyggeren, der han

etterlyser resultater fra de malingene de skulle gjgre. Dette opplyses ngdvendig for analyse av
arsaken til problemet, og slik at man kommer til bunns i dette fgr parketten i gangen skiftes.
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Forbrukerne oversender malinger 19. februar. De opplyser at de i gangen har malt helt ned til
11 — 12 % luftfuktighet fgr luftfukteren ble innsatt, mens fuktigheten na har «krabbet seg»
over 30 %. Tallene viser en variasjon fra 26 % til 33 %.

Utbyggerens advokat gir tilsvar til nemnda 3. mars 2015. Det er referert til innholdet nedenfor
under «Sakens rettslige sider».

Forbrukerne gir diverse kommentarer 1 tilsvar 18. mars 2015. Disse er 1 hovedsak gjengitt
under «Sakens rettslige sider».

Nemndas sekretariatsleder sender fglgende spgrsmal til entreprengrens advokat 18. juni 2015,
med kopi til forbrukerne:

I. Foreligger det noen avtale mellom entreprengren/utbyggeren og kommunen om at kaianlegget skal opparbeides
videre? Hvis ja, hva gar denne ut, og i hvilken grad skal opparbeidelsen skje sett opp imot det som vises 1
salgsprospektet? Er det satt noen tidsfrist?

2. Hva er status 1 dag vedrgrende overnevnte?

3.  Er det siste halvar avholdt noe informasjonsmgte med sameiet om forholdet, eller har sameierne fatt noen skriftlig
orientering om status?

4. Hvor gar egentlig tomtegrensen mellom kaiomradet og sameiets eiendom?

Entreprengrens advokat svarer 2. juli. Til fgrste spgrsmal opplyser hun at det som senere ble
sameiets eiendom ble kjgpt av kommunen i 2007, men at kaiomradet, som var eid av
havneselskapet, ikke inngikk 1 dette. Det opplyses imidlertid at det ble innledet samtaler med
havneselskapet og kommunen for a fa til en avvikling av havnevirksomheten for a styrke
utviklingen av byggeprosjektet og bedre forholdene for beboerne. Det opplyses videre at
entreprengren/utbyggeren inngikk 2 avtaler sommeren 2014, en med havneselskapet om kjgp
av dypvannskaien, og en med kommunen om at de skulle overta denne etterpa. Sistnevnte
avtale vedlegges. Den opplyses godkjent av bystyret 8. september 2014, og underlagt
Fylkesmannens lovlighetskontroll 17. desember 2014. I pkt 6 heter det at kommunen skal eie
og disponere kaien, mens det i pkt 8 fastslas at:

Kommunen er forpliktet til a disponere og utvikle Kaien som offentlig sjgpromenade/grgntomrade. Arbeidet med
planer for slikt formal og bruk skal pabegynnes snarest mulig etter kommunal overtakelse av Kaien, og
giennomfgringen av godkjente planer skal deretter sgkes innarbeidet 1 kommunale budsjetter/HOP.
"Utbyggingsselskapet" har ikke noe gkonomisk ansvar for slike planer og gijennomfg@ringen av disse planene.

Det er dermed 1kke fastsatt tidsfrister, eller spesifisert hvordan opparbeidelsen skal skje.

I avtalens pkt 7 fastslas det at entreprengren/utbyggeren skal opparbeide den delen av
sjgpromenaden som gar over sameiets eiendom.

Til spgrsmal 2 opplyses det at entreprengren/utbyggeren har kjgpt dypvannskaien, men at
endelig kjgpesum skal fastsettes ved rettslig skjgnn som ikke er endelig avgjort. Nar summen
er fastsatt og betalt vil omradet bli overtatt og overfgrt til kommunen i hht pkt 6. I
mellomtiden opplyses det at entreprengren/utbyggeren har foretatt en "rimelig oppgradering
av omradet”, og "lagt planer for videre oppgradering”. Disse planene opplyses i tilsvar

18. desember 2014 a ga ut pa at det skal monteres en trekledning i front av kaiplaten, samt
etableres platekasser og benker oppa denne. Advokaten vedlegger 2 fotografier som viser
utseende slik det na er.
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Til spgrsmal 3 om eventuelt avholdt informasjonsmgte vedlegges innkallingen til
stiftelsesmgtet for sameiet 12. juni 2014. Det vises til at entreprengren/utbyggeren der
orienterte om at han har kommet til enighet med kommunen og havneselskapet om
dypvannskaien. Etter dette opplyses det at det har vart opp til den enkelte sameier a ta kontakt
ved nermere behov for informasjon. Alle henvendelser hevdes besvar fortlgpende, slik at man
ikke sa behov for a avholde egne informasjonsmgter eller sende ut egne informasjonsskriv om
dypvannskaien.

Nar det gjelder tomtegrensen mellom kaiomradet og sameiets eiendom vises det til et vedlagt
malebrev som fulgte kjgpekontrakten, samt grunnbokutskrift. (Vedlegg C og H Fulgte ikke
med den kopien av kontrakten som forbrukerne 1 sin klage fremla for nemnda) Det vedlegges
ogsa en "Utomhusplan" som anfgres a vare vedlegg 2 til forbrukernes klage for nemnda. Da
trykken der anfgres a ha vart «svak», vedlegges planen pa nytt. Den opplyses a ha vert
vedlagt kjgpekontrakten. Der vises det med en stiplet strek hvor grensen for sameiets elendom
gar. Der den grenser til dypvannskaien er det pafgrt en tekst om:

Ekst. dypvannskai
(Uavklart omrade som disponeres av havnevesenet)

Et felt mellom kaien og tomtegrensen er tekstet med:

Opparbeides av «kkommunen»

Det vedlegges ogsa et "Kartblad" datert 1. august 1999.

[ tillegg til overstaende anfgres det at forbrukerne, ved kontraktsinngaelsen, var kjent med at
dypvannskaien la utenfor sameiets eiendom, bl.a. ved at dette eksplisitt opplyses om i
kontraktens pkt 18. Dermed anfgres det at det ikke kan knyttes mangelsbefgyninger til et
omrade som ligger utenfor sameiets. Det erkjennes at forbrukerne, etter kontraktsinngaelsen,
stilte tilleggsvilkar om at kaiomradet skulle bli oppgradert og vedlikeholdt av kommunen,
men disse hevdes ikke a vare bindende for entreprengren/utbyggeren fordi de ikke ble
akseptert, og dessuten ble fremsatt etter at kontrakten var signert. Uansett anfgres det at
vilkarene er innfridd igjennom overnevnte avtale med kommunen, og den oppgradering som
allerede er foretatt, samt videre planer som beskrevet. Det vises til at det fremgar av
kontraktens vedlegg til pkt 17 at tidsfristen for endelig oppgradering av utomhusomradet er
ved overlevering av siste byggetrinn, og ellers 1 samsvar med fremdriftsplan fastsatt i samrad
med kommunen. Siste byggetrinn opplyses planlagt overlevert 1 oktober 20135, som dermed
hevdes a vare det absolutt tidligste tidspunktet for a vurdere faktisk opparbeidelse mot
eventuell kontraktsforpliktelse. Det anfgres med dette at opparbeidelsen enten er besgrget
eller at det er for tidlig a vurdere en eventuell mangel.

Videre hevdes det at det under enhver omstendighet, ved en eventuell mangelsvurdering, ikke
er prospektets beskrivelse som skal legges til grunn, siden denne kun anfgres a tjene som
illustrasjon. Det vises spesielt til opplysningene om dette under "Generelle opplysninger”,

og at det er kontraktens beskrivelse som gjelder (vedlegg A - ikke fremlagt for nemnda) ved
et eventuelt avvik. Utomhusplanen opplyses a vere et vedlegg til beskrivelsen, og det vises
spesielt til overnevnte pafgrte tekst som viser hva som ble opplyst a skulle opparbeides av
kommunen.

Basert pa kontraktdokumentasjonen anfgres det ikke a foreligge noen grunn for a konstatere
avvik mellom planlagt og allerede levert opparbeidelse.
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Forbrukerne kommenterer overnevnte 1 e-post 14. august 2015. Vedrgrende dagens status
viser de til at de har etterspurt planer for oppgradering av kaiomradet og garantier for at disse
vil finne sted uten a ha mottatt dette. De anfgrer at de har hgrt pa entreprengrens muntlige
fremleggelser og i den anledning vist vilje til dialog og samarbeid ved a frigjgre 60 % av de
opprinnelige tilbakeholdte kr 500 000 for kaien. (Stemmer 1kke da kun 40 %, dvs kr 200 000
ble frigitt slik at kr 300 000 fortsatt holdes tilbake for kaien) Grunnen til fortsatt
tilbakeholdelse opplyses a vare at tilliten til entreprengren var ikke-eksisterende grunnet alle
omstendigheter ved kjgpet, og at belgpet skulle vaere «en garanti» for at deres stilte
tilleggskrav ved a ga inn igjen 1 kontrakten ville bli overholdt.

Det anfgres imidlertid at det ikke har blitt gjort noe arbeid pa kaien annet enn at et gammelt
gjerde er fjernet, slik at oppgradering, eller en «rimelig oppgradering», ikke er en passende
beskrivelse av det som har skjedd. Vedlagte bilder opplyses a vise kaien slik den alltid har
vart og fortsatt er. Noen viser enkelte paller som ligger pa kaikanten.

Det anfgres videre 1gjen at det som planlegges gjort, og som utbygger/entreprengr tidligere
har beskrevet 1 sine brev til nemnda, heller ikke er 1 samsvar med salgsprospektet. Det hevdes
dermed a foreligge en vesentlig «degradering» 1 forhold til dette, samtidig som det anfgres
opplyst at det 1kke vil bl1 gjort noe med kai-dekket, selv om det erkjennes at kaifronten
kanskje vil bli innkledd. Kai-dekket papekes a veere gammelt og slitt og skra nedover mot
sjgen. I tillegg opplyses det at det er store nivaforskjeller mellom kaien og omradet nart
bygningene, preget at et «pent bgrstet betongdekke» mot et «slitt gammelt kai-dekke» preget
av havnevirksomhet.

Vedrgrende spgrsmal 4 om tomtegrense papeker forbrukerne at de har sendt nemnda det som
var av kontrakt, regulerings- og utomhusplaner. De viser imidlertid til entreprengrens utsagn
om at det var «svak trykk» (skriver darlig trykk og uleselig skrift) pa utomhusplanen.

Forbrukerne viser til at utbyggeren opprinnelig ga dem en frist til 1. mai 2014 til a kunne
trekke seg fra kontrakten dersom ikke oppkjgpet av kaiomradet var gjennomfgrt innen da,
og at de faktisk trakk seg. De viser imidlertid til at de ga utbyggeren et alternativ hvor de var
villige til a ga inn igjen 1 kontrakten, men da med nye betingelser om at kaien ble kjgpt,
havnevirksomheten avsluttet og kaien oppgradert 1 hht salgsprospektet. (Ny frist ble satt til
15. jun1 2014) De hevder og understreker at utbyggeren aldri protesterte «1 den prosessen», og
anfgrer han dermed juridisk sett samtykket 1 at de nye betingelsene var gjeldende for fortsatt
kontrakt. Dersom sa ikke var tilfelle anfgres det at utbyggeren tillot seg a fortsette a handle
mot dem som kjgpere som om alt var i orden, og at de i sa fall ble kraftig lurt til a tro at dette
var akseptert. Hadde de 1 motsatt fall blitt informert om at betingelsene ikke var akseptert,
hevder de at de aldri ville opprettholdt kontrakten. Forbrukerne spgr nemnda om utbyggeren
virkelig kan gis medhold 1 at han aldr1 aksepterte deres tilleggsbetingelser, uten at de selv
anerkjennes det faktum at de aldr1 aksepterte kjgpet uten disse.

Forbrukerne anfgrer at de na sitter i en leilighet de aldri har godkjent kjgpet av uten at deres
stilte betingelser var gjeldende, og at ingen kan tvinge dem til a matte akseptere situasjonen.
I sa fall hevdes det at kjgpet burde oppheves, og at de som kjgpere far ga fra leiligheten og fa
tilbakebetalt kjgpesummen 1 sin helhet.

Nemnda oppfordres til a forsta og vektlegge at de i1 hht klausulen trakk seg fra kjgpet 1.mai
2014 og pa det tidspunktet ikke var bundet under kontrakten slik utbygger prgver a fremheve
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ved a si at de 1 lgpet av kontraktstiden gnsket nye betingelser. Dette hevdes a vere det
essensielle og hele sakens kjerne. De fremsatte tilleggsbetingelsene anfgres a forplikte
utbyggeren til a tilfredsstille oppgraderingen av kaien til slik salgsprospektet viser, da dette
anfgres a ha vart en vesentlig del av det visuelle som ble benyttet for a selge prosjektets
leiligheter.

Forbrukerne papeker videre at de 1 forbindelse med overtakelsen av leiligheten ba utbyggeren
om en ytterlige utsettelse av forpliktet dato for oppgjgr med havnevesenet, og at de 1 den
forbindelse refererte til sine tilleggsbetingelsene som grunnlag for tilbakeholdt vederlag. Dette
anfgres protokollfgrt.

Nar det gjelder leveransebeskrivelsen (ikke fremlagt for nemnda) anfgres det at det ikke star
spesifikt at ikke kai-omradet er en del av leveransen. Forbrukerne opplyser at de har fatt det
juridisk vurdert, og fatt stgtte for at det som er vist og illustrert er a regne som en del av
leveransen, da det ikke er beskrevet ikke a innga. Spesielt anfgres grunnen a vare at det utgjgr
en sa stor del av det markedsfgrte prospekt og er prisdrivende for prosjektet. Det erkjennes
imidlertid at det foreligger en reguleringsplan, men det anf@res at utbyggeren 1 stor grad
vektlegger kaien og omradet som en del av sin markedsfgring. Ved spgrsmal til utbyggeren
hevdes han a svare «overbevisende» at forholdet med kai-omradet blir ordnet men at det tar
tid a fa avtaler pa plass.

Forbrukerne viser til at de 1 forbindelse med utbyggers oppkj@p av kaien har frigitt 1 million
av det opprinnelig tilbakeholdte belgpet pa kr 1 650 000 (der kr 1 500 000 var knyttet til kai-

omradet), og kr 200 000 etter at utbygger hevdes a ha lovet oppgradering av omradet. Det
bekreftes at kr 300 000 fortsatt holdes tilbake. 300 000 her.

Forbrukerne opplyser at de ser for seg 3 muligheter:

1. at de fortsatt far holder tilbake overnevnte belgp (kostnadsfritt) til oppgradering av
kai-omradet er gjennomfgrt

2. at det tilbakeholdte belgpet tilbakefgres dem

3. atkjgpet heves med full tilbakebetaling av hele kjgpesummen

Entreprengrens advokat kommenterer overstaende i e-post 24. august 2015. Hun anfgrer at det
er enkelte apenbare feil i forbrukernes fremstilling.

Den ene gjelder utsagnet om at den eneste oppgradering av kaiomradet som er gjort, er
fijerning av et gammelt gjerde. Dette bestrides da det opplyses at utbyggeren ogsa har fjernet
fendere og dekk 1 forkant av hele kaiplaten, og 1 tillegg koblet fra og fjernet strgmskap, samt
ryddet og rengjort hele kaiomradet. I tillegg opplyses det at det er det bestilt flere benker og
plantekasser, som vil bli montert pa kaien i lgpet av kort tid. For gvrig bemerkes det at de
trepallene som vises pa forbrukernes fremlagte bilder ikke kan tilskrives utbyggeren. De antas
a vere lagt pa kaien av fiskere (fritidsfiskere?) eller andre brukere av kaien.

Videre bestrides utsagnet om at utbyggeren har opplyst at ingenting vil bli gjort med kai-
dekket. Det vises til tilsvaret fra 18. desember 2014 og at det der opplyses at den videre
oppgradering er avhengig av en nermere avtale med kommunen, som vil bl1 ansvarlig for
vedlikeholdet 1 egenskap av a vere eier av omradet.
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Det presiseres ellers at vedleggene til forbrukernes kontrakt ikke hadde «darlig trykk og
uleselig skrift». Anmerkningen om dette 1 tilsvaret fra 2. juli 2015 opplyses kun relatert til
kvaliteten pa de vedleggene forbrukerne fremla for nemnda i sin klage, og ikke til kvaliteten
pa originaldokumentene. Det vises spesielt til utomhusplanen med bedre trykk som ble
oversendt 1 overnevnte tilsvar, og at den inneholdt sentral informasjon.

I kommentarer til overstaende 25. august anfgrer forbrukerne at de har papekt hva sakens
kjerne gjelder, og at det er de tilleggskravene de fremsatte pa det tidspunktet de ikke var under
kontrakt. Det anfgres at disse hadde bakgrunn i utbyggers egne fremlagte planer for omradet.
Da overtakelse skulle finne sted hevdes det at utbyggeren ba om nye utsettelser, og at det var
begrunnelsen for a holde igjen et belgp som en garanti for at arbeidet med opparbeidelsen av
kaiomradet ville bli gjort. Det som er gjort hittil med kaianlegget anfgres igjen ikke a vere
tilstrekkelig 1 forhold til dette.

Utbyggerens opplysning om planer om a sette opp benker og plantekasser opplyses a vere ny,
men det hevdes at dette ikke et «lgft» av kaiplaten.

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

Selv om overnevnte i hovedsak viser til forbrukernes kommunikasjon med utbyggeren, velger
nemnda flere steder a benytte betegnelsen «entreprengr» siden det er lovens betegnelse, og
fordi klagen ble endret fra opprinnelig a veere rettet mot utbyggeren, til a bli rettet mot
entreprengren. Dessuten vises det til de apenbart tette bandene mellom utbyggingsfirmaet og
entreprengrfirmaet, der det flere steder er uklart hvilket firma de involverte personene
egentlig representerer.

2.1 Innledning

Entreprengren har hand om et utbyggingsomrade sentralt ved sjgkanten i en kystby. Han far
laget et innholdsrikt prospekt som viser bygningene 1 form av boligblokker, planlgsninger og
uteomrader. Et kai-omrade inngar i sistnevnte. Illustrasjonene viser bl.a. hvordan han ser for
seg at dette skal/kan opparbeides, og hvilke uteaktiviteter som kan utgves. I siste avsnitt under
«Generelle opplysninger» heter det imidlertid at:

Alle illustrasjoner, perspektiver, tegninger og foto er kun ment a gi inntrykk av ferdig bebyggelse, og er ikke
bindende for utformingen av den endelige bebyggelsen. Det kan saledes inneholde elementer som ikke inngar i
utbyggers leveranse, bade nar det gjelder utvendige forhold og innredning. All informasjon er derfor gitt med
forbehold om rett for utbygger til a foreta mindre endringer.......

Pa en prisliste for «Salgstrinn I og II» opplyses det at:

Alle illustrasjoner, perspektiver og skisser av prosjektet er kun ment a kunne gi inntrykk av et ferdig bygg,
utvendige forhold og innredning

Pa dette tidspunktet eies kaien (dypvannskai) av det lokale havnevesenet som der driver
ordiner kai-virksomhet. Det pagar imidlertid forhandlinger mellom entreprengren og
kommunen om kj@p av kaien og kai-omradet, slik at det bl.a. kan innga i kommunens planer
for etablering av en sammenhengende strandpromenade benevnt den «bla promenade» pa en
situasjonsplan 1 prospektet.

Forbrukerne er interessert i a Kjgpe en av de stgrste og dyreste leilighetene i prosjektet.
Overnevnte forhandlinger om kai-omradet er ikke avsluttet i februar 2014. Det fgrer til at
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forbrukerne krever a fa ta inn i1 kontrakten et forbehold om at de kan fa trekke seg dersom
avklaring 1kke foreligger innen 1. mai. Entreprengren utformer forbeholdet, og partene
signerer 20. februar 2014 «Kontrakt om rett til tomt med selveierbolig som ikke er fullfert,
herunder fritidshus». Vederlaget er 1 pkt 6.1 avtalt til kr 9 098 138. I siste ledd 1 pkt 18 om

"Serlige bestemmelser” heter det at:

Kaien ved «prosjektets navn» eies av «havnevesenet» som benytter denne i sin virksomhet. Det er en diskusjon
mellom «havnevesenet», «kkommunen» og «utbyggingsselskapet» om den fremtidige bruken av kaien. Det er en
forutsetning for avtalen at det innen 1. mai 2014 foreligger enighet mellom de nevnte parter om at kaien ikke kan
benyttes pa en mate som sjenerer beboerne med stgy, st@gv eller lukt. Det ma ogsa foreligge enighet om at det ikke
tillates fartgy som er sterkt skjemmende visuelt, eller 1 vesentlig grad hindrer utsikt fra boligene. Likestilt med slik
enighet er at virksomheten tilknyttet kaien avvikles, f.eks. ved at «kkommunen» og/eller «utbyggingsselskapet»
kjgper kaien. Dersom nevnte enighet eller virksomheten knyttet til kaien ikke er avviklet innen 1. mai 2014, kan
kjgper trekke seg fra avtalen

Overnevnte prospekt er ikke konkret nevnt blant vedleggene til kontrakten, men 1 et vedlegg
til pkt 17 fremgar det at entreprengren planlegger a bygge 1 alt 12 boligblokker og at han pr
august 2011 har planlagt 165 selveierleiligheter. Videre opplyses bl.a.:

Kjdper er imidlertid kjent med at alle perspektiver og plantegninger er laget for a illustrere et ferdig prosjekt og at
dokumentene kan inneholde enkelte elementer som ikke inngar i selgers leveranse. Dette inkluderer, men er ikke
begrenset til utvendige detaljer og innvendige Igsninger og innredningen av boligen.

Utomhusomradet for alle byggene vil bli ferdigstilt i trad med utbyggingen, men hele anlegget blir ikke ferdigstilt
fér ved overleveringen av siste byggetrinn. Opparbeidelsen av uteomradene og @¢vrige infrastrukturtiltak vil bli
utfort og ferdigstilt i samsvar med fremdriftsplan som fastsettes i samrad med "kommunen", slik at overtakelse av
seksjoner og fellesanlegg kan finne sted uten at kantstein, asfalt og gvrige fellesarealer er ferdigstilt.

Entreprengren klarer ikke a fa til en endelig avklaring knyttet til forhandlingene om kai-
omradet innen fristen 1. mai 2014, og forbrukerne velger a trekke seg fra kontrakten med
beskjed 1 e-post samme dag. Etter diverse kommunikasjon med entreprengren velger de
imidlertid a sta ved kontrakten videre, forutsatt avklaring innen 15. juni, og forutsatt aksept
for visse betingelser/forbehold. I en bekreftelse fra 14. mai 2014 om opprettholdt kontrakt
presiseres forbeholdene (Se nedenfor under «Partenes anfgrsler»)

Selv om heller ikke overnevnte frist overholdes, overtas leiligheten med
overtakelsesforretning 25. juni 2014. Forbrukerne velger a holde tilbake kr 1 650 000 av
vederlaget, der kr 1 000 000 er knyttet til at kai-aktivitetene enda ikke er avsluttet, mens kr
500 000 holdes tilbake for manglende opparbeidelse av kai-omradet i hht prospektets
illustrasjoner. Kr 150 000 holdes tilbake for anfgrte mangler 1 leiligheten. Etter at
havnevesenet og kaien etter hvert blir kjgpt ut, og aktivitetene pa kaien avviklet, frigir
forbrukerne kr 1 000 000, og senere ytterligere kr 200 000. Resten kr 300 000 knyttet til kaien
holdes tilbake grunnet manglende sikkerhet for at den vil bl1 opparbeidet 1 hht det som
fremgar av illustrasjonene i prospektet.

Belgpet kr 150 000 for innvendige forhold er hovedsakelig knyttet til et krav om utskifting av
all parkett, men det er ogsa et konkret reklamasjonsforhold vedrgrende et glassfelt i hagestue.

Forbrukerne fremmer sak for Boligtvistnemnda 13. november 2014 med krav om kr 300 000 1

prisavslag, eller et belgp fastsatt etter nemndas skjgnn, for manglende opparbeidelse av kaien.
Dessuten kreves kr 193 520 for mangler med parkett, slik at de selv kan fa sta for utskifting.

18



Forbrukerne krever 1 tillegg at entreprengren skal dekke deres utgift til takstmenn og juridisk
assistanse, samt kompensere for egeninnsats og ulempe ved a matte bo borte fra leiligheten
nar parkett skal skiftes.

Ogsa entreprengren krever a fa dekket sine saksomkostninger.
[ et siste tilsvar 14. august 2015 opplyser forbrukerne at de ser for seg 3 muligheter:

1. at de fortsatt far holder tilbake overnevnte kr 300 000 (kostnadsfritt) til
oppgradering av kai-omradet er gjennomfgrt

2. at det tilbakeholdte belgpet tilbaketgres dem

3. at kjgpet heves med full tilbakebetaling av hele kjgpesummen

Nemnda skal etter dette ta standpunkt til fglgende forhold:

1. Om det foreligger mangel knyttet til mangelfull opparbeidelse av kai-omradet, og
hva konsekvensen av det skal vere

2. Om det foreligger mangler med parkettgulv som skal kompenseres med prisavslag

tilsvarende innhentet pris for utskifting

Om apningen 1 et glassfelt 1 hagestua utgjgr en mangel og en berettiget reklamasjon

4. Om forbrukerne skal fa dekket utgifter til advokat og takstmenn, deres
behandlingsgebyr for nemnda samt nedlagt egeninnsats og ulempen ved a bo borte fra
leiligheten dersom parketten skal skiftes

5. Om entreprengren skal tilkjennes forsinkelsesrenter og fa dekket sine utgifter til
advokat og behandlingsgebyr for nemnda

(O8]

2.2 Kaien og kai-omrddet

2.2.1 Partenes anfprsler

Forbrukerne hevder at de 1 starten av kjgpsprosessen ikke var kjent med den «vedvarende
havnevirksomheten» og problemene knyttet til denne. Det anfgres at det 1kke ble gitt noen
informasjon om dette 1 samtalene med megler eller under visning av prosjektet 1 form av
prospekt og en «3D utforming av prosjektet». Det papekes at alle illustrasjoner viste hvilket
flott anlegg som var i ferd med a bli etablert. Havnevirksomheten hevdes fgrst nevnt da de
fikk tilbud om en visning av leiligheten som da var under bygging. De opplyser at de da
reagerte pa all kai-aktivitet sa nert opp til leiligheten, men at megleren forsikret dem om at
aktiviteten ville vare avviklet fgr innflytting. Forbrukerne hevder at de gjennom hele
prosessen har uttrykt viktigheten av kai-omradet, og anfgrer at det var det som fgrte til at
utbyggeren utarbeidet teksten om forbehold inntatt 1 siste ledd 1 kontraktens pkt 18:

Kaien ved «prosjektets navn» eies av «havnevesenet» som benytter denne i sin virksomhet. Det er en diskusjon
mellom «havnevesenet», «kkommunen» og «utbyggingsselskapet» om den fremtidige bruken av kaien. Det er en
forutsetning for avtalen at det innen 1. mai 2014 foreligger enighet mellom de nevnte parter om at kaien ikke kan
benyttes pa en mate som sjenerer beboerne med stgy, stgv eller lukt. Det ma ogsa foreligge enighet om at det ikke
tillates fartgy som er sterkt skjemmende visuelt, eller 1 vesentlig grad hindrer utsikt fra boligene. Likestilt med slik
enighet er at virksomheten tilknyttet kaien avvikles, f.eks. ved at «kkommunen» og/eller «utbyggingsselskapet»
kjgper kaien. Dersom nevnte enighet eller virksomheten knyttet til kaien ikke er avviklet innen 1. mai 2014, kan
kjgper trekke seg fra avtalen
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I§ 5.1 «Sjgpromenade» fastsettes det at det skal opparbeides en sammenhengende
gangpromenade langs sjglinjen som skal ha en vertikal avslutning. I § 6 omtales «Friomrader»
som skal tilrettelegges for «naturinnhold og grgnt», samtidig som det skapes «sammenheng
og levedyktighet 1 parkomradene» som er markert pa reguleringsplanen.

Innklaget entreprengr skaffer seg hand om omradet (opplyses i tilsvar 2. juli 2015 kjgpt av
kommunen 1 2007) og oppretter utbyggingsselskapet. Det fremgar at han planlegger a bygge 1
alt 12 blokker og at han pr august 2011 har planlagt 165 selveierleiligheter samt avsatt 1750
m?2 til neringsformal. Til markedsfgringen av boligene har utbyggeren fatt utarbeidet et
innholdsrikt prospekt som viser bygningene, planlgsninger og uteomrader. I siste avsnitt
under «Generelle opplysninger» heter det at:

Alle illustrasjoner, perspektiver, tegninger og foto er kun ment & gi inntrykk av ferdig bebyggelse, og er ikke
bindende for utformingen av den endelige bebyggelsen. Det kan saledes inneholde elementer som ikke inngar i
utbyggers leveranse, bade nar det gjelder utvendige forhold og innredning. All informasjon er derfor gitt med
forbehold om rett for utbygger til & foreta mindre endringer.......

Pa en prisliste for «Salgstrinn I og II» opplyses det at:

Alle illustrasjoner, perspektiver og skisser av prosjektet er kun ment & kunne gi inntrykk av et ferdig bygg,
utvendige forhold og innredning

Forbrukerne er 1 kontakt med utbyggeren om et eventuelt kjgp av leilighet. I e-post 18.oktober
2013 skriver de:

Fint om du ogsa kan komme med en tilbakemelding angaende det vi har diskutert tidligere omkring kai —
hvordan, nar osv., samt avgjarelser i forhold til aktiviteter man kan forvente at vil finne sted ved kaien — dette
gjelder spesielt i forhold til bat/skipsaktiviteter og hvilke fartgy som har tillatelse a legge til og benytte seg av
kaien. Jeg forstod at dette ville senest vare avklart torsdag neste uke. Som du skjgnner er dette av stor interesse og
serdeles viktig i forhold til var vurdering av leiligheten

Forbrukerne har fremsatt et gnske om a ta forbehold i en eventuell avtale vedrgrende forhold
omkring overstaende. Utbyggeren oversender forslag til tekst i e-post 1. november 2013:

Kaien ved «prosjektets navn» eies av «havnevesenet» som benytter denne 1 sin virksomhet. Det er en diskusjon
mellom «havnevesenet», «kkommunen» og «utbyggingsselskapet» om den fremtidige bruken av kaien. Det er en
forutsetning for avtalen at det innen 1. mai 2014 foreligger enighet mellom de nevnte parter om at kaien ikke kan
benyttes pa en mite som sjenerer beboerne med st@y, stgv eller lukt. Det ma ogsa foreligge enighet om at det ikke
tillates fartgy som er sterkt skjemmende visuelt, eller 1 vesentlig grad hindrer utsikt fra boligene. Likestilt med slik
enighet er at virksomheten tilknyttet kaien avvikles, f.eks. ved at «kkommunen» og/eller «utbyggingsselskapet»
kj@per kaien. Dersom nevnte enighet eller virksomheten knyttet til kaien ikke er avviklet innen 1. mai 2014, kan
kjoper trekke seg fra avtalen

[ e-post fra utbyggeren til forbrukerne 18. februar 2014 fremgar det at de signerte kontrakt
11. november 2013 (ikke fremlagt for nemnda) der overnevnte forbehold var inntatt. Det
opplyses at det na vedlegges en «ny korrigert endringskontrakt med diverse justerte
endringer». Dersom forbrukerne gnsker a opprettholde en opplyst planlagt levering i siste del
av juni 2014, opplyser utbyggeren at overnevnte forbehold, gjengitt 1 siste ledd 1 kontraktens
pkt 18, vil bli slettet. Da vil ny kontrakt bli utarbeidet, og vedlagt endringskontrakt
innarbeidet i den. Dersom forbrukerne gnsker a opprettholde allerede inngatt kontrakt,
opplyser entreprengren at han vil stoppe fremdriften frem til etter 1. mai 2014, og at ny
overleveringsdato da vil bli 1. september 2014.

Partene mgtes dagen etter, og entreprengren sender e-post til forbrukerne der han opplyser at
det er enighet om at det mest gunstige for begge parter er at fremdriften opprettholdes. Det



Forbrukerne viser videre til entreprengrens tilbud om a fortsette kontraktsforholdet, med ny
frist for avklaring omkring kaien til 15. juni, etter at de sa opp avtalen 1. mai. De papeker
imidlertid til at de 1 e-post 14. mai 2014 stilte fglgende betingelse:

I tillegg gjelder forbeholdet at utgangen av forhandlingene blir at «kkommunen» og «utbyggingsselskapet» kjgper
kaien og regulerer omradet til park hvorpa kaien, som informert av dere, blir oppgradert og at «<kommunen» i
ettertid star for vedlikeholdet av kaien, samt at «<havnevesenet» senest ved utgangen av 2014 har avviklet sin
virksomhet tilknyttet kaien. Ved overtagelse av leilighet den 25. juni 2014 antas ogsa at det gjelder at virksomhet
tilknyttet kaien ikke er vesentlig sjenerende (....) ved stay, lukt og skjemmende utsikt

Overnevnte hevdes a vere gjeldende selv om entreprengren ikke konkret bekreftet aksept.

Forbrukerne anfgrer at entreprengren var s@rdeles overbevisende om at kai-saken var en ren
formalitet, og at den 1kke ville vare til hinder for oppfgringen av boligene eller hvordan
omradet skulle bli og se ut. De anfgrer imidlertid at entreprengren stadig trenerte prosessen
med a fa en avklaring omkring kaiforholdene, og at han allerede 1 februar 2014 var innforstatt
med at en slik 1kke ville foreligge fgr rundt september 2014. Det hevdes at det ikke ble gitt
noen informasjon om dette, til tross for at det var lenge etter planlagt overlevering av
leiligheten 1 siste del av juni 2014. Fgrste gang september ble nevnt hevdes a ha vert i et
sameiemgte 12. juni, og det papekes at det da ikke var enkelt a finne seg et annet sted a bo pa
sa kort varsel.

Forbrukerne viser videre til at de ved overtakelsen 25. juni 2014 valgte a holde tilbake
vederlag, og at utbyggeren ble gitt 2 alternativer. Det ene var at tilbakeholdelsen skulle sta
ved lag inntil ulike papekte forhold var utbedret, mens det andre gikk ut pa at han matte gi en
skriftlig garanti pa at sa skulle skje. Forbrukerne erkjenner at de var klar over at kai-
problemene ikke ville vaere avklart da de overtok og flyttet inn, men at de ikke var trygge pa
at gjenstaende forhold ville bli ordnet dersom alt ble betalt.

Selv om kai-omradet er kjgpt og overtatt fra havnevesenet, og ryddet ved fjerning av gjerder
og fendere, anfgrer forbrukerne at det ikke er opparbeidet 1 hht prospektets illustrasjoner, og 1
hht det forbeholdet de tok for a4 ga med pa a opprettholde kontraktsforholdet for leiligheten
etter 1. mai 2014. Siden det ikke er gitt noen garanti for at sa vil skje, krever de enten a fa
holde kr 300 000 tilbake inntil opparbeidelsen er pa plass, at det gis prisavslag stort

kr 300 000, eller et avslag fastsatt etter nemndas skjgnn, begrunnet 1 leilighetens anfgrte
verdiforringelse. Alternativt krever de at kjgpet heves med full tilbakebetaling av hele
Kjgpesummen.

Entreprengren viser 1 tilsvar 18. desember 2014 bl.a. til sitt forbehold 1 prospektet om at:

Alle illustrasjoner, perspektiver, tegninger og foto er kun ment a gi inntrykk av ferdig bebyggelse, og er ikke
bindende for utformingen av den endelige bebyggelsen. Det kan saledes inneholde elementer som ikke inngar i
utbyggers leveranse, bade nar det gjelder utvendige forhold og innredning.

Videre papeker han at forbeholdet inntatt i kontraktens pkt 18 kun dreier seg om avvikling av
aktivitetene pa kaien, og ikke opparbeidelsen av kai-omradet. Det vises til at forbrukerne
benyttet seg av forbeholdet og faktisk trakk seg fra kontrakten 1 e-posten 1. mai 2014, selv om
de i e-post 14. mai samme ar likevel valgte a forlenge fristen for avklaring av kai-forholdet til
15. juni. Entreprengren bestrider at han aksepterte de overnevnte forbeholdene som
forbrukerne krevde a fa for a akseptere forlengelsen. Han anfgrer at disse ikke var eller ble en
del av kontrakten, og at de heller ikke ble godtatt av utbyggingsselskapet. Det vises videre til
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at forbrukerne 16. mai 2014, dvs 2 dager etter at de fremsatte nye forbehold for fortsettelse av
avtaleforholdet, mottok et brev som ble sendt alle kjgperne av leiligheter. Der opplyses det
bl.a. at:

...de inngatte avtalene med kj@perne ikke forplikter oss til a avslutte virksomheten pa kaien. I det tilfelle
virksomheten mot formodning ikke avsluttes, innebarer dette ikke mislighold.

Ved at forbrukerne valgte a overta leiligheten 25. juni 2014 anfg@res det at deres forbehold i
kontraktens pkt 18 ma anses som bortfalt.

Forbrukerne hevder imidlertid 1 tilsvar 29. januar 2015 at de ble oppringt av utbyggeren etter
at de trakk seg fra kontrakten 1. mai 2014, og at han da bekreftet intensjonen med omradet og
forklarte fremdriften i1 forhandlingene. (Med havnevesenet og kommunen) De anfgrer at de da
«klart og tydelig» forklarte hvilke premisser som matte gjelde for ny inntreden i kontrakten,
og at det var enighet om at de skulle utarbeide en tekst om dette, oversendt 1 e-post 14. mai.
De opplyser at de aldri mottok noen protest fra utbyggeren, og anfgrer at de dermed 1kke
hadde noen grunn til a tro at overnevnte forbehold ikke ble akseptert, siden det var deres
betingelser/ultimatum for a opprettholde kontrakt. Selv om utbyggeren sendte brev til alle
kjgperne 16. mai 2014 om at han ikke ansa en eventuell videre virksomhet pa kaien som et
mislighold anfgrer forbrukerne at de ikke hadde grunn til a tro at dette ogsa gjaldt for dem,
siden de hevder a ha fatt opplyst at de var eneste kjgper med forbehold allerede fra starten av.
I den grad utbyggeren mente dette ogsa skulle gjelde for dem, anfgres det at beskjeden skulle
vert gitt direkte til dem. Dersom deres betingelser ikke var blitt godtatt, opplyser forbrukerne
at kjgpet ikke ville blitt gjennomfgrt. Den opprinnelige kontrakten hevdes ikke a vere
gjeldende etter 1. mai. De viser dessuten til at utbyggeren refererer til forbeholdet om kaien 1
sin e-post 24. september 2014. Utbyggerens opptreden betegnes som en «strategisk og
spekulativ villedelse av privatpersoner».

Selv om entreprengren erkjenner at forbrukerne var bevisste pa, og opptatte av, forholdene pa
kaien, anfgres det at deres krav om opparbeidelse 1 hht illustrasjonene 1 prospektet fgrst ble
fremmet etter at avtalen var inngatt, men da avvist.

Entreprengren anfgrer pa sin side at forbrukerne, gjennom teksten 1 siste ledd 1 kontraktens
pkt 18, og reguleringsplanene med angivelse av «sjgpromenade», var oppmerksomme pa at
kaiomradet la utenfor blokkbebyggelsen og selve utbyggingsomradet. Det vises ogsa til
situasjonsplanen gjengitt 1 prospektet, der omradet utenfor bebyggelsen langs kaien er markert
og tekstet som «Bla Promenade». Det anfgres a vaere allment kjent at det er betegnelsen pa et
kommunalt prosjekt som gar ut pa a fa etablert en sammenhengende turvei langs byens
havneomrade, apenbart utenfor blokkbebyggelsen.

Entreprengren hevder at forbrukerne ikke kan basere noen berettiget forventning om
opparbeidelse av kaiomradet i samsvar med prospektets grafiske fremstillinger, siden de
allerede da kontrakten ble inngatt med selvsyn sa at de faktiske forhold avvek fra det
beskrevne. Forbrukerne anfgrer imidlertid at de baserte sin beslutning om kjgp pa
illustrasjonene 1 prospektet og den informasjonen de fikk av megleren.

Entreprengren viser til overnevnte forbehold 1 prospektet om at illustrasjoner etc kun er ment
a gi inntrykk av ferdig bebyggelse, og at prospektet saledes kan inneholde elementer som ikke
inngar i utbyggers leveranse. I den anledning vises det til at prospektet ogsa viser en rekke
forhold som utbygger apenbart ikke har radighet over, sa som seilbater og andre marine
aktiviteter. Den samlede informasjonsmengden hevdes a tilsi at det ikke kan foreligge
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berettigede kontraktsforventninger om at kaiomradet skulle opparbeides 1 samsvar med

prospektet. Til stgtte for utsagnet refereres det til 2 dommer fra lagmannsrett, en fra 2008 og
en fra 2010.

Tross overstaende hevder entreprengren at han, uten a ha noen rettslig plikt til det, har oppfylt
de forbeholdene forbrukerne forsgkte a fa inn i avtalen med selskapet i e-posten fra 14. mai
2014. Status pr 18. desember 2014 opplyses a vare at utbyggingsselskapet kjgpte kaien av
havnevesenet ved avtale av 27. juni 2014, og at all aktivitet der har opphgrt. Videre opplyses
det at det er inngatt en avtale med kommunen om at den skal eie, disponere og utvikle
kaiomradet som offentlig sjgpromenade/grgntomrade. Nar det gjelder «opparbeidelse» 1 trad
med 1llustrasjonene 1 prospektet, anfgres det 1gjen at det ikke er en del av utbyggerens
kontraktsforpliktelse over for forbrukerne. Det vises til at entreprengren har ryddet og rengjort
hele kaien, og det opplyses at intensjonen videre er a foreta ytterligere oppgradering med bl.a.
etablering av trekledning i fronten av kaiplaten, samt plantekasser og benker oppa. Det
papekes imidlertid at dette vil kreve en avtale med kommunen, siden de vil ha
vedlikeholdsansvaret.

Forbrukerne anfgrer imidlertid at fijerning av gjerde og noen fendere knapt kan anses som
noen oppgradering av omradet, sammenlignet med det som vises i prospektet. De opplyser for
gvrig at de har blitt informert av megleren om at det ikke vil skje noe mer med kaien.

I en tilleggsredegjorelse fra entreprengren 14. august 2015 anfgres det at forbrukerne, ved
kontraktsinngaelsen, var kjent med at dypvannskaien la utenfor sameiets eiendom, bl.a. ved at
dette eksplisitt opplyses om 1 kontraktens pkt 18. Dermed anfgres det at det ikke kan knyttes
mangelsbefgyninger til et omrade som ligger utenfor sameiets. Det erkjennes at forbrukerne,
etter kontraktsinngaelsen, stilte tilleggsvilkar om at kaiomradet skulle bli oppgradert og
vedlikeholdt av kommunen, men disse hevdes ikke a vaere bindende for
entreprengren/utbyggeren fordi de ikke ble akseptert, og dessuten ble fremsatt etter at
kontrakten var signert. Uansett anfgres det at vilkarene er innfridd igjennom overnevnte avtale
med kommunen, og den oppgradering som allerede er foretatt, samt videre planer som
beskrevet. Det vises til at det fremgar av kontraktens vedlegg til pkt 17 at tidsfristen for
endelig oppgradering av utomhusomradet er ved overlevering av siste byggetrinn, og ellers i
samsvar med fremdriftsplan fastsatt i samrad med kommunen. Siste byggetrinn opplyses
planlagt overlevert i oktober 2015, som dermed hevdes a vare det absolutt tidligste
tidspunktet for a vurdere faktisk opparbeidelse mot en eventuell kontraktsforpliktelse. Det
anfgres med dette at opparbeidelsen enten er besgrget eller at det er for tidlig a vurdere en
eventuell mangel.

Forbrukerne svarer imidlertid at det ikke har blitt gjort noe arbeid pa kaien annet enn at et
gammelt gjerde er fjernet, slik at oppgradering, eller en «rimelig oppgradering», ikke er en
passende beskrivelse av det som har skjedd. De vedlegger 14. august 2015 bilder som
opplyses a vise kaien slik den alltid har vart og fortsatt er. Noen bilder viser enkelte trepaller
som ligger pa kaien.

I tilsvar 24. august 2015 (s. 273) bestrider utbyggeren at det ikke er gjort mer enn fjerning av
et gammelt gjerde. Han opplyser at han ogsa har fjernet fendere og dekk 1 forkant av hele
kaiplaten, og 1 tillegg koblet fra og fjernet stremskap, samt ryddet og rengjort hele
kaiomradet. I tillegg opplyses det at det er bestilt flere benker og plantekasser, som vil bli
montert pa kaien 1 lgpet av kort tid. For gvrig bemerkes det at de trepallene som vises pa
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forbrukernes fremlagte bilder ikke kan tilskrives utbyggeren. De antas a veare lagt pa kaien av
fiskere (fritidsfiskere?) eller andre brukere av kaien.

Entreprengren hevder at det under enhver omstendighet, ved en eventuell mangelsvurdering,
ikke er prospektets beskrivelse som skal legges til grunn, siden denne kun anfgres a tjene som
illustrasjon. Det vises spesielt til opplysningene om dette under "Generelle opplysninger”,

og anfgres at det er kontraktens beskrivelse som gjelder (vedlegg A - ikke fremlagt for
nemnda) ved et eventuelt avvik. Utomhusplanen opplyses a vare et vedlegg til beskrivelsen,
og det vises spesielt til teksten som angir hva som ville bli opparbeidet av kommunen.

Basert pa kontraktdokumentasjonen anfgres det dermed ikke a foreligge noen grunn for a
konstatere avvik mellom planlagt og allerede levert opparbeidelse, eller mangel, jfr buofl
§ 25, som grunnlag for noen mangelsbefgyelser.

2.2.2 Nemndas synspunkter

2.2.2 Nemndas synspunkter

Forbrukerne har holdt tilbake 300 000 kroner fordi entreprengren 1kke har opparbeidet
kaiomradet i samsvar med prospektets illustrasjoner. Spgrsmalet er om entreprengren ved
inngaelse av kontrakten med forbrukerne eller senere, har forpliktet seg til en slik

opparbeidelse. Etter en gjennomgang av sakens dokumenter finner nemnda det klart at dette
ikke er tilfelle.

Ved kontraktsinngaelsen var det pa det rene at kaiomradet ikke var eiet av
entreprengrselskapet, men av havnevesenet se kontraktens punkt 18 siste avsnitt hvor det
heter:

Kaien ved «prosjektets navn» eies av «navnet pa havnevesenet», som benytter denne 1 sin virksomhet.

Entreprengrens eiendom er gnr 54 bnr 1060, mens kaiomradet har bnr 841. Om den
framtidige bruken av sistnevnte omrade heter det videre samme sted:

Det er en diskusjon mellom «havneselskapet», «angjeldende» kommune og «navnet pa utbyggingsselskapet» om den
fremtidige bruken av kaien.

Det er gitt ytterligere opplysninger om de aktuelle omradene pa utomhusplanen. I det
skraverte feltet rett utenfor entreprisegrensen (eiendomsgrensen til sameiet) kan man lese
felgende:

Opparbeides av «angjeldende» kommune

Pa det utenforliggende kaiomradet heter det fglgende:

Ekst. dypvannskai (uavklart omrade som disponeres av havnevesenet)

Pa bakgrunn av disse utsagnene i kontraktsdokumentene ma det ha vert rimelig klart at
entreprengren ikke hadde som intensjon a erverve kaiomradet for selv a utvikle dette i
samsvar med prosjektets illustrasjoner. Dette var vel ogsa bakgrunnen for at forbrukerne tok
inn et forbehold 1 punkt 18 om a kunne trekke seg ut av avtalen dersom ikke havnedriften ble
avviklet innen en bestemt tidsfrist. Nemnda kan heller ikke se at det noen andre steder 1
avtaledokumentene gis noen beskrivelse av hvorledes havneomradet skal utvikles.
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Det som forbrukerne derimot kunne forlange av entreprengren var at han 1 samsvar med
uttalelsene i punkt 18 innledet et samarbeid med havnevesenet og kommunen for a komme
fram til en enighet om den framtidige bruken av kaiomradet. Denne forpliktelsen har
entreprengren oppfylt gjennom avtalen med kommunen inngatt juni 2014. Av avtalens punkt
8 framgar det blant annet at:

Kommune er forpliktet til a disponere og utvikle Kaien som offentlig sjgpromenade/grgntomrade.

I lys av dette kan ikke prospektets tegninger over kaiomradet sies a ha noen annen funksjon
enn a illustrere hvordan entreprengren sa for seg at omradet kunne utvikles i framtiden. Uten
at det er avgjgrende for nemndas standpunkt, vil vi likevel vise til prospektets punkt
«Generelle opplysninger» hvor det framgar at alle illustrasjoner, perspektivtegninger og foto
kun er ment a gi inntrykk av ferdig bebyggelse, men ikke er bindende for utformingen av det
endelige prosjekt. Videre gar det fram at illustrasjonene kan inneholde elementer som ikke
inngar i utbyggers leveranse.

Forbrukerne har ogsa vist til den e-posten som ble sendt entreprengren 14. mai 2014 hvor
kontrakten opprettholdes. I e-posten er det ogsa tatt med en passus om at kaiomradet blir
regulert til park og oppgradert. Nemnda kan imidlertid 1kke se annet enn at det er nettopp
dette kommunen na har patatt seg ved inngaelsen av pkt 8 i ovennevnte avtale. Entreprengren
kan ikke sies a ha patatt seg noen annen forpliktelse overfor forbrukerne enn a framforhandle
en avtale med kommunen.

Etter dette gis ikke forbrukerne medhold 1 sitt krav.

2.3 Parkettguly

2.3.1 Partenes anfprsler

[ tilsvar 29. januar 2015 opplyser forbrukerne at de allerede 1 maned fgr overtakelsen papekte
problemer med parkettgulvet, 1 form av «vipping/pumping» og knirk. Nar man trakket ett
sted, hevdes det a ha fgrt til at parketten Igftet seg et annet. Problemet var stgrst i gangen, og
det opplyses at entreprengren lovte utbedring t@r overtakelsen. Det hevdes imidlertid at ikke
noe var gjort med gulvet fgr denne. De opplyser at de hadde valgt en vesentlig dyrere parkett
enn den entreprengren tilbgd som sin standard. Ved overtakelsen opplyses det ogsa papekt at
det var noen «vannmerker» pa gulvet rundt kjgkkenbenken, men at dette hevdes «sa godt
som» avvist. Forbrukerne viser til at entreprengrens gulvlegger befarte gulvet en tid etterpa,
og opplyser at han da malte en fuktighet som var langt hgyere enn det som ma aksepteres. En
engasjert takstmann anfgres a ha konstatert det samme. Forbrukerne erkjenner at gulvet i
gangen har blitt skiftet 2 ganger, men hevder at resultatet fortsatt ikke er tilfredsstillende.
Gulvet der hevdes fortsatt og «vippe» og knirke, samt at det er store sprekker mellom gulv og
lister. Situasjonen er dokumentert med fotografier. Det erkjennes at gulvleggeren (og dermed
entreprengren) fortsatt vedstar seg ansvaret for gulvet i gangen, og at han har lovt utskifting
for tredje gang. For han vil gjgre det har han imidlertid utplassert en midlertidig luftfukter,
samtidig som tilstanden fglges opp med malinger for a finne ut hva som er arsaken til
problemene.

Forbrukeren reklamerer ogsa pa gulv i stue, kjgkken og soverom. Ogsa der anfgres det a vere
omfattende kuving/buling av parkettstaver, samt sprekker og stygge skjgter. Situasjonen er
dokumentert med fotografier. De hevder at takstmenn og andre har uttalt at gulvene aldri ma
aksepteres slik de na fremstar. Det opplyses dessuten a vaere blamann og antydninger til rate i
gulvet under kjpkkenbenken, dokumentert med fremlagte fotografier.
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Med henvisning til et innhentet pristilbud pa skifte av parkett, stort kr 193 521,25, anfgres det
at det tilbakeholdte belgpet stort kr 150 000 er for lavt. Dermed kreves tilbakeholdt belgp
frigitt, pluss at entreprengren 1 tillegg skal betale kr 43 520. Videre krever de at entreprengren
skal dekke deres utgift til a bo et annet sted mens utbedringsarbeidene foretas, samt at det gis
en kompensasjon for ulempen. Arbeidet opplyses anslatt til a ta ca 14 dager.

I tilsvar 3. mars 2015 anfgrer entreprengren at forbrukernes reklamasjoner vedrgrende gulv
ble avvist ved overtakelsen 25. juni 2014, fordi det da ikke forela noen mangler. Det vises i
den anledning til gulvleggerens redegjgrelse og vurdering av forholdet etter befaringer

28. oktober og 5. desember 2014. Det vises ogsa til hans vurdering om at tilstanden i
stue/kjpkken fremstod som sa ubetydelig at utskifting ikke var tilradelig fordi kostnaden ikke
vil sta i forhold til det man oppnar. Nar det gjelder gulvet 1 gang/korridor vises det til at dette
uansett vil bli skiftet.

Forbrukerne finner det imidlertid overraskende at reklamasjonene pa gulv i de andre rommene
er avvist, da disse hevdes a ha samme problem som i gangen.

I e-post til entreprengren og forbrukerne 11. februar 2015 opplyser gulvleggeren at han har
fatt opplyst at forbrukerne i januar 2015 malte luftfuktighet helt ned i 15 %. Forbrukerne
opplyser imidlertid 19. februar at de har malt helt ned til 11 — 12 %. Ved malingen 10. februar
opplyser gulvleggeren at han malte 37 % ved en temperatur pa 22 °C, med en fuktigheten i
treverket pa 5 %. Han hevder at luftfuktigheten ma vare 40 — 60 % for at parketten ikke skal
sprekke opp og/eller kuve.

Med grunnlag 1 den dokumentasjonen forbrukerne har fremlagt 1 ettertid anfgrer
entreprengren at de ikke har innmeldt forholdet til entreprengrens serviceavdeling som en
«ordinar reklamasjon» 1 hht «oppgitte prosedyrer». Det opplyses imidlertid at forholdet na
blir registrert som en egen reklamasjonssak, og at videre undersgkelser vil bl1 foretatt.

[ tilsvar 18. mars 2015 hevder imidlertid forbrukerne at alt angaende gulv ble papekt under og
i etterkant av overtakelsen, og at det derfor ikke foreligger grunnlag for a kreve at dette skal
behandles som en egen reklamasjonssak «innmeldt» 1 ettertid.

I tilsvar 18. desember 2014 anfgrer entreprengren at det ikke foreligger noe grunnlag for
tilbakeholdelse av kjgpesum eller innvilgelse av prisavslag.

2.3.2 Nemndas synspunkter

Nemnda legger til grunn at parketten bestar av et «levende» hygroskopisk tremateriale som
opptar og avgir fuktighet 1 takt med omgivelsene rundt. De viktigste forholdene er den relative
luftfuktigheten i innelufta, og romtemperaturen, men ogsa overflatetempreturen pa gulvet har
betydning hvis/nar det benyttes gulvvarme. (Slik varme er imidlertid ikke beskrevet i
angjeldende leilighet) Dette er forhold som brukerne i1 hovedsak selv pavirker og styrer. Det
ma over aret paregnes visse utvidelser og sammentrekninger i overflaten, og at slike ogsa til
en viss grad fgrer til sprekker mellom parkettstaver og 1 skjgter, samt 1 enkelte tilfeller,
dersom det benyttes relativt brede staver, en viss kuving. I foreliggende tilfelle synes
forholdene i stue og kjgkken, ut i fra fremlagt fotodokumentasjon, ikke a overstige det som
kunne forventes ut i fra den uvanlig lave luftfuktigheten som opplyses malt, i forhold til det
parketten «krever» for a vare mest mulig stabil.
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Det legges til grunn at parketten 1 gangen uansett vil bli skiftet. I den grad undergulvet ikke er
rett nok, skal ogsa dette forholdet utbedres. Nemnda forutsetter da at det ogsa etableres
fagmessige «tilslutninger» 1 randsonene, slik at forhold som vist 1 fremlagt fotodokumentert
unngas.

Nar det gjelder forholdene i stue/kjgkken og soverom har entreprengren ikke kommentert
forbrukernes anfgrsel om omfattende vipping/pumping, og deres antakelse om at det kan
skyldes et for ujevnt undergulv. Nemnda legger til grunn at entreprengren har akseptert a se
pa dette som en egen reklamasjonssak, og at sa skjer.

Nemnda kommer etter dette til at det pa navaerende tidspunkt ikke foreligger et tilstrekkelig
grunnlag for prisavslag, men forbrukerne gis medhold 1 at de fortsatt kan holde tilbake
kr 150 000 inntil avklaring, og eventuell utbedring ut over forholdet 1 gangen, er foretatt.

2.4 Glassvegg/glassdpr i hagestue

2.4.1 Partenes anfgrsler

I tilsvar 29. januar 2015 krever forbrukerne at entreprengren skal utbedre inngangen til
hagestua. Forholdet der er dokumentert med fotografi. Det anfgres at den leverte lgsningen
ikke er god, og at apningen er sa trang at det nesten ikke lar seg gjgre a passere. Forbrukerne
opplyser at montgren har bekreftet at dette «fint» lar seg ordne, men at entreprengren ikke har
besvar deres henvendelse om forholdet.

[ tilsvar 3. mars 2015 opplyser entreprengren at overnevnte apning ikke er prosjektert som en
dgr, men at den utgjer siste felt 1 en glassfoldevegg. Dersom forbrukerne gnsket seg en annen
Igsning enn den leverte, f.eks. en dgrapning, anfgres det at de hadde anledning til a melde
dette til utbyggeren, uten at slik melding er mottatt. I tilsvar 18. mars 2015 hevder imidlertid
forbrukerne at forholdet har blitt diskutert med entreprengren «i det utrettelige» siden
overtakelsen, og at det ogsa er oppf@rt som et eget punkt i overtakelsesprotokollen. (Ikke
fremlagt for nemnda)

2.4.2 Nemndas synspunkter

Entreprengren har ikke bestridt forbrukernes opplysning om at forholdet er oppfgrt som et
eget punkt 1 overtakelsesprotokollen. Han har heller ikke bestridt at forholdet «lar seg ordne»
slik forbrukerne hevder de fikk opplyst av montgren. I prosjektets prospekt opplyses det at det
leveres «foldedgrer 1 glass». Nemnda kommer med dette som grunnlag til at den leverte
Igsningen ikke tilfredsstiller det forbrukerne med rimelighet kunne forvente a fa levert. Det
foreligger dermed en mangel, jfr buofl § 25. Entreprengren skal derfor utbedre forholdet ved a

fa etablert en dgr med en lysapning som minimum tilsvarer den man far i en innerdgr med
karm-mal 790 mm (8M).

2.5 Saksomkostninger

2.5.1 Utgift til takstmann

2.5.1.1 Partenes anfgrsler

I tilsvar 29. januar 2015 krever forbrukerne at entreprengren skal dekke deres utgift til
takstmann stor kr 4 200.

Entreprengren har ikke kommentert Kravet.

2.5.1.2 Nemndas synspunkter
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Det vises til at reklamasjonssaken vedrgrende gulv 1 stue, kjgkken og soverom ikke er
avsluttet, spesielt med hensyn til forholdet omkring antfgrt vipping/pumping og mulig ujevnt
undergulv. Nemnda har forstaelse for forbrukernes behov for a fa forholdet vurdert av
takstmann, og kommer til at entreprengren skal dekke kostnaden som krevd, jfr buofl § 32
siste ledd.

2.5.2 Juridisk bistand og gebyr til Boligtvistnemnda

2.5.2.1 Partenes anforsler

[ tilsvar 29. januar 2015 krever forbrukerne at entreprengren skal dekke deres utgift til juridisk
bistand som opplyses a utgjgre kr 43 060.

I tilsvar 3. mars 2015 krever entreprengren at forbrukerne skal dekke hans utgift stor
kr 60 500.

Begge parter krever at motparten skal dekke deres gebyr til nemnda.

2.5.2.2 Nemndas synspunkter

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, og deres
gebyr til nemnda, som den store hovedregel, ikke tilkjennes.

Nemnda kommer etter en samlet vurdering til at det i denne saken ikke er grunnlag for a
fravike praksis, og ingen far saledes medhold.

2.6 Egeninnsats

2.6.1 Partenes anforsler

Forbrukerne krever at entreprengren skal betale dem kr 45 000 for deres arbeid med
tvistesakene. Dette inkluderer bl.a. tid til befaringer og fritak fra jobb 1 den anledning, samt
oppiolging av leverandgrer og arbeid med tilsvar for Boligtvistnemnda.

Entreprengren anfgrer at det ikke kan kreves erstatning for udokumenterte utgifter, og at det
«vanskelig kan kreves» godtgjgrelse for eget arbeid.

2.6.2 Nemndas synspunkter

Nemnda har lang praksis for at krav om denne typen utgifter ikke innvilges. Etter en samlet
vurdering kommer nemnda til at det i denne saken ikke er grunnlag for a fravike praksis.
Forbrukerne far saledes ikke medhold.

2.7 Forsinkelsesrenter

2.7.1 Partenes anfgrsler

Entreprengren viser til at forbrukerne holder tilbake kr 450 000, der kr 300 000 er knyttet til
forholdet omkring opparbeidelsen av kaien. Det anfgres at tilbakeholdelsen aldri har blitt
akseptert. Siden det hevdes ikke a foreligge grunnlag for denne, kreves forsinkelsesrenter av
belgpet fra opprinnelig forfall 26. jun1 2014 til betaling skjer.

Forbrukerne har ikke kommentert kravet ut over a kreve at deres renter pa lanet av
kr 450 000, som er deponert, dekkes med kr 1 450 pr maned.

2.7.2 Nemndas synspunkter
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Selv om forbrukerne ikke har fatt medhold i1 kravet om prisavslag for manglende
opparbeidelse av kaien, kommer nemnda til at de hadde en rimelig grunn til a fa forholdet
behandlet i nemnda, og grunn til 4 holde tilbake vederlag. Etter en samlet vurdering kommer
derfor nemnda, 1 dette tilfellet, til at ingen av partene gis medhold.

3. Konklusjoner
e Entreprengren skal utbedre gulvet i gangen ved a skifte ut parketten
e [den grad undergulvet ikke er tilfredsstillende avrettet, skal ogsa det utbedres
e Entreprengren skal behandle forbrukernes reklamasjoner knyttet til gulv 1 stue,
kjgkken og soverom som egen sak, spesielt knyttet til vipping/pumping. Inntil
avklaring og eventuell utbedring er foretatt kan forbrukerne holde tilbake kr 150 000

e Entreprengren skal til hagestue etablere en dgr med en lysapning som minimum
tilsvarer den man far i en innerd¢r med karm-mal 790 mm (8M).

e Entreprengren skal dekke forbrukernes utgift til takstmann stor kr 4 200
e For ¢gvrig gis partene ikke medhold
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forutsettes imidlertid at ny kontrakt signeres dagen etter for a sikre overlevering «til tidligere
antatt tid innen juni 14». Det anmodes om tilbakemelding fgr ny kontrakt utarbeides.

«Kontrakt om rett til tomt med selveierbolig som ikke er fullfgrt, herunder fritidshus»
signeres av forbrukerne og utbyggingsselskapet 20. februar 2014. Vederlaget er 1 pkt 6.1
avtalt til kr 9 098 138. (Forbrukerne hevder at dette er en av de dyreste leilighetene 1
prosjektet) I pkt 6.4 avtales det at kr 100 000 betales ved signering, mens resten skal betales

5 dager f@r innflytting. Til tross for at man dagen fgr omtaler overlevering innen 14. juni
opplyses det i pkt 9.2 at fristen for a ha boligen klar til overlevering er 750 kalenderdager etter
at man har mottatt beskjed om gitt byggetillatelse, og forbrukerne har stilt sikkerhet.
Overnevnte forutsetning/forbehold om avklaring omkring kaien innen 1. mai er inntatt til slutt
1 pkt 18 om "Sa&rlige bestemmelser". I et vedlegg til pkt 17 heter det bl.a. at:

Kjgper er imidlertid kjent med at alle perspektiver og plantegninger er laget for a illustrere et ferdig prosjekt og at
dokumentene kan inneholde enkelte elementer som ikke inngar i selgers leveranse. Dette inkluderer, men er ikke
begrenset til utvendige detaljer og innvendige Igsninger og innredningen av boligen.

Utomhusomradet for alle byggene vil bli ferdigstilt 1 trad med utbyggingen, men hele anlegget blir ikke ferdigstilt
for ved overleveringen av siste byggetrinn. Opparbeidelsen av uteomradene og gvrige infrastrukturtiltak vil bli
utfgrt og ferdigstilt i samsvar med fremdriftsplan som fastsettes i samrad med "kommunen", slik at overtakelse av
seksjoner og fellesanlegg kan finne sted uten at kantstein, asfalt og gvrige fellesarealer er ferdigstilt.

En avisoverskrift opplyser at det er solgt leiligheter for over 100 millioner 1 prosjektet.
Detaljrike illustrasjoner viser bebyggelsen og omgivelsene.

Utbyggeren sender e-post til forbrukerne 1. mai 2014 der han bekrefter deres frykt for at de
involverte partene som arbeider med avklaring omkring kaien ikke kom i mal innen fristen
1. mai. Derfor anmodes det om at forbeholdet om avklaring innen 1. mai utsettes til ny frist
15. juni fordi man ma avvente et bebudet styremgte 1 havnevesenet ca 25. mai, og en politisk
behandling 1 kommunen ca 12. juni.

Forbrukerne svarer senere samme dag at de trekker seg fra kjgpet, med henvisning til sitt
forbehold om at kaiavklaringen matte foreligge innen 1. mai. De understreker at dette gjelder
«alle pkonomiske og kontraktuelle forpliktelser».

Til tross for at de formelt har trukket seg, opplyser de at de likevel er villige til a diskutere et
alternativ som gar ut pa opprettholdelse av kontrakt, men da med et forbehold under nye
vilkar. Disse opplyses a vare knyttet direkte til utfallet av forhandlingene omkring kai-
anlegget, og at utfallet blir at havnevesenet trekker seg fra «all mulig aktivitet 1 forbindelse
med kaien» slik at den skal integreres 1 byggeprosjektet slik dette er skissert 1 prospektet, og
bli en del av uteomradet for dette. Det vises til at kai-omradet med dette vil bli «oppgradert og
Igftet», og bli en del av det som i prospektet er betegnet som «den bla promenade» (s. 36) som
strekker seg langs vannkanten. Forbrukerne anfgrer at de til na ikke har blitt holdt godt nok
oppdatert om sakens status og hva forhandlingene omfatter, at de derfor tgler seg veldig
utrygge og ikke lenger vil «risikere mer slik usikkerhet».

Utbyggeren svarer i brev til forbrukerne 9. mai 2014. Han erkjenner at de har anledning til a
heve inngatt kontrakt fordi kai-avklaringen ikke foreld innen 1. mai. De tilbys imidlertid ny
avklaringsfrist til 15. juni.

Forbrukerne sender e-post til utbyggeren 13. mai 2014. Det uttrykkes tilfredshet vedrgrende
foreslatt ny frist for a trekke seg, samt mottatt informasjon omkring forhandlingene knyttet til



