Protokoll i sak 844/2016
for

Boligtvistnemnda

21.06.2016

Saken gjelder: Krav om dagmulkt og erstatning for forsinket overlevering samt
krav om sletting av tinglyst veirett.

1. Sakens faktiske sider

Partene inngar 25. januar 2013 «Kjgpekontrakt ubebygget tomt» og gjennomfgrer den 20.
mars samme ar et mgte for a gjennomga diverse avklaringer i forbindelse med en kontrakt for
et fremtidig byggeoppdrag pa tomten. De forhold som ble diskutert og avklaringer som her
ble gjort, er referert av entreprengren 1 mgtereferatet datert 20. mars 2013. Blant annet ble de
avtalt at forbrukeren skal levere og montere kjgkkeninnredning 1 hovedleiligheten.

Garasje inngar ikke i kontrakten, men en opsjon pa carport inkludert forstgtningsmur i betong
mot nabotomten. Den 3. mai 2013 sender forbrukeren en e-post til entreprengren hvor han ber
om «ng@yaktig anbud» pa grunnarbeider for garasjen som han har fatt tilbud pa fra en annen
leverandgr.

Entreprengren svarer pa denne e-posten den 6. mai og bekrefter at den oppgitte prisen for
grunnarbeidene pa kr 35.000,- er reell, men at det tilkommer ca. kr 100.000,- for
betongarbeidene. Han skriver at det da er medregnet en forstgtningsmur mot naboen pa den
ene langsiden og ca. halve kortsiden og at kostnader til elektriker og boder ikke er medtatt.
Entreprengrens skriver at det etter hans syn ikke er mye a spare pa dette (i forhold til om
carport evt. garasjen leveres av ham).

Den 1. september 2013 inngar partene «Kontrakt om planlegging og oppforing av
selveierbolig, herunder fritidshus». Kontrakten er utformet 1 henhold til Byggblankett 3425
og kontraktsummen avtales til kr 3. 722.600,-.

Byggetiden er 1 kontraktens pkt. 8.2 avtalt til 365 kalenderdager fra kontraktsdato (1.
september 2013) evt. fra innvilget endringslgyve.

Entreprengren sendte sgknad om endringslgyve som omfatter de endringer som forbrukeren
har avtalt at skal vare en del av kontrakten til kommunen den 7. august 2013. Dette omfatter
utvidelse av balkong og stgrre vinduer.

I kontrakten inngar innredning av en egen utleieleilighet i underetasjen klart for
malerarbeider. Boligen for gvrig skal leveres ferdig overflatebehandlet innvendig men
forbrukeren selv skal utfgre utvendig maling.

Kjokkeninnredningene og parkett 1 begge leilighetene er trukket ut og skal leveres og
monteres av forbrukeren med unntak av 1 hovedleiligheten hvor entreprengren skal legge
parkett. Baderomsinnredning levert av forbrukeren skal monteres av entreprengren. Det er 1



Forbrukeren anfgrer at nar entreprengren bevisst tilbakeholder informasjon om manglende
midlertidig brukstillatelse, som er svert vesentlig ved overtakelse av bolig, kan han ikke
hgres med at dagmulktkravet opphgrer.

Han anfgrer at 1fglge buotl § 18 utgjer dagmulkten 1 promille av den samlede kontraktssum
de fgrste hundre dagene forsinkelsene varer. Hensett til at det ikke forela midlertidig
brukstillatelse overhodet og ferdigattest fgrst forela den 7. september 2015, krever han 10 %
av kontraktsummen 1 dagmulkt.

Forbrukeren anfgrer at dagmulkt kompenserer de fgrste 100 dagene etter den 26. august 2014.
For forsinkelse med midlertidig brukstillatelse utover dette anfgrer han a ha krav pa dekning
av gkonomisk tap som fglge av at byggelanet ikke lar seg refinansiere fgr hans byggelansbank
har fatt dokumentert midlertidig brukstillatelse. Han anfgrer at han fglgelig ikke fikk
konvertert sitt byggelan til et vanlig lan. Rentedifferansen pa byggelanet og vanlig lan var
2,35 % + provisjon pa 0,25 % av laneramme per kvartal.

Han anfgrer at det gkonomiske tapet som pr. august 2015, ifglge beregninger utfgrt av hans
bank, utgjorde kr 140.913, - skal dekkes av entreprengren.

Han anfgrer avslutningsvis at av de tidligere reklamerte feil og mangler gjenstar det fortsatt a
fjerne stolpe og a komme til enighet om kompensasjon for feilplassering uten utbedring i
tillegg til montering av gjerde pa forstgtningsmuren.

Forbrukeren anfgrer 1 sitt tilsvar den 20. mai 2015 de samme forhold vedr. manglende
brukstillatelse og ferdigattest som 1 tilsvaret datert den 15. januar, men presiserer
entreprengrens rolle som ansvarlig sgker 1 denne forbindelse og entreprengrens manglende
dokumentasjon nar han pastar at han ikke skulle sgke og innhente ngdvendige tillatelser fra
kommunen.

Forbrukeren anfgrer at det er ingenting som tyder pa at dette var forholdet, tvert imot viser
korrespondansen og kontraktsdokumentene, og 1kke minst aktiviteten fra entreprengren
overfor kommunen at entreprengren selv mente a ha en ansvarlig sgkerrolle.

Forbrukeren anfgrer at han har krav som langt overstiger entreprengrens motkrav.

Entreprengren anfgrer at han fikk endringslgyve fra kommunen pa de omsgkte endringene
som forbrukeren har avtalt som en del av kontraktsleveransen den 23. januar 2015 og at den
avtalte byggetiden pa 365 kalenderdager skal regnes fra denne dato.

Han anfgrer at ssknad om midlertidig brukstillatelse ble sendt til kommunen den 28. juli
2014, to dager f@r overtagelsestorretningen.

Entreprengren anfgrer at han sendte forbrukeren sluttavregning palydende kr 158.512,50
inkludert merverdiavgift den 12. mai1 2015 som han anfgrer at forbrukeren ikke betaler.

Entreprengren anfgrer at han har sgkt om midlertidig brukstillatelse den 25. juli 2014 og om
ferdigattest 26. januar 2015 og at han som entreprengr har to roller. En som ansvarlig sgker og
en som entreprengr for byggeoppdraget. Han anfgrer at det er ansvarlig sgkers ansvar a sgke
om midlertidig brukstillatelse og 1 neste omgang a sgke om ferdigattest. Men det er ikke
ansvarlig sgkers ansvar a innvilge sgknaden.

Han anfgrer at det er han ansvar som entreprengr a levere i henhold til kontrakt og han anfgrer
at gjerde som er arsak til den manglende brukstillatelsen, ikke er en del av kontrakten.
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Han anfgrer at forbrukeren valgte garasje fra annen leverandgr med trevegg helt ned til
garasjegulvet. Fordi treveggen mot skraningen ikke kunne brukes som forstgtningsmur matte
natursteinsmuren trekkes tilbake, dvs. inn 1 skraningen. Dette er arsaken til at muren ble
hgyere enn 0,5 meter slik som opprinnelig planlagt.

Han anfgrer at det ikke foreligger noen forsinkelse da boligen er overtatt innen fristen 1
kontrakten og han avviser derfor kravet om erstatning og anfgrer at forbrukeren 1 motsatt fall
ma dokumentere pastanden om at overtakelsesforretning ikke skal gjennomfgres fgr det
foreligger midlertidig brukstillatelse.

Entreprengren anfgrer at det er hans ansvar a holde overtagelsesforretning nar det
kontraktsmessige arbeidet er fullfgrt og at kontraktsarbeidene 1 angjeldende sak omfatter
delvis innflytningsklar bolig. Derfor anfgrer han at det ikke er hans ansvar 1 henhold til
kontrakten a oppfylle «alt» som kreves for a fa midlertidig brukstillatelse

Entreprengren anfgrer at han sendte inn endringslgyve vedlagt en tegning som viser muren
uten gjerde og at lgyvet ble godkjent ved at han ikke hgrte noe fra kommunen inne tre ukers
fristen. Den 4. juni 2014 varslet han kommune om at han ansa sgknaden som innvilga og at
arbeidet ville bli gjenopptatt med mindre han hgrte fra kommunen noksa umiddelbart.

Han anfgrer at han ikke hgrte noe og at arbeidet fortsatte. Den 11. september mottok han
varsel om tilsyn fra kommunen. Entreprengren anfgrer at dette tilsynet kom etter det han
kjenner til, pa bakgrunn av direkte kontakt fra forbrukeren. Tilsynet kommer med palegg om
at det skal settes opp gjerde pa muren.

Han anfgrer ogsa at fjerning av stolpe ikke er en mangel. Den skulle i sa fall vart nevnt ved
overtakelsesforretningen eller «snarast rad» etter at forbrukeren oppdaget at det ikke var nevnt
her. Videre etterlyser han dokumentasjon pa enighet om kompensasjon for feilplassering samt
at han anfgrer at gjerder er ikke del av kontrakten og viser til «Fag beskrivelser» under
«Tomtearbeid».

I tilsvaret den 11. februar 2015 anf@rer entreprengren at det ikke er hans ansvar a sgrge for at
det foreligger midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest f@r det avholdes
overtakelsesforretning.

Han anfgrer at vilkaret for a gjennomfg@re overtakelsesforretning er at det kontraktsmessige
arbeid er «sa godt som fullfprt» og denne kontrakten omfatter bare delvis innflytningsklar
bolig hvor forbrukeren selv leverte og monterte kjgkken i bade hoveddel og utleiedel samt at
malerarbeidene 1 underetasjen ikke er en del av kontrakten.

Entreprengren anfgrer at vilkaret for a be om midlertidig brukstillatelse er at
hovedfunksjonene for a kunne nytte boligen som bolig er pa plass. Han anfgrer at manglende
kjskkeninnredning er en slik hovedfunksjon. Han anfgrer ogsa at det heller ikke er avtalt at
overtakelsesforretning skal vente inntil midlertidig brukstillatelse foreligger og at det derfor
ikke er gjort noe lovstridig 1 forbindelse med overtagelsestorretningen.

Han anfgrer at forbrukeren henvisning til Finanstilsynets rundskriv 21/2011 er feil da dette
gjelder for boliger under oppfaring (prosjektmegling).

Entreprengren anfgrer at hans entreprengransvar mot ferdigattest er begrenset til

kontraktsansvaret, men at han som ansvarlig sgker skal pase at de faktiske forhold pa bygget
oppfyller det som kreves for sgpknaden, evt. spesifisere det som gjenstar mot ferdigattest.
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Han anfgrer at riktig dato som utlgser krav om dagmulkt, er 365 kalenderdager regner fra
innvilget endringslgyve som var den 23. januar 2014 og at forbrukeren tar feil nar han tar
utgangspunkt 1 kontraktsdatoen som var den 1. september 2013.

Da kontraktsarbeidene ble overtatt den 31. juli 2014 anfgrer han at dette var innenfor fristen
og han avviser krav om dagmulkt og erstatning.

Etter flere forsgk pa a komme til enighet strander diskusjonen pa grunn av uenighet om
dagmulkt og om gkonomisk erstatning. Partene velger a fremme saken for Boligtvistnemnda
den 5. november 2015.

2.3 Nemndas synspunkter

Nemnda legger innledningsvis til grunn at tvistepunktet «mangler» (fjerning av stolpe og
kompensasjon for feilplassering) er lgst mellom partene da kommunen har utstedt ferdigattest
og at det kun er tvistepunktet som vedrgrer kravet om dagmulkt og gkonomisk erstatning som
nemnda skal ta stilling til.

Partene hadde et avklaringsmgte den 20. april 2013 hvor endringer 1 forhold til
standardleveranse av boligen ble diskutert. De endringene som partene her ble enige om er
medtatt 1 kontrakten som ble undertegnet den 1. september samme ar. Av kontrakten
fremkommer det at entreprengren ikke krever forlenget byggetid for endringer som skal innga
i kontrakten. Byggetiden er angitt 1 kontraktens pkt. 8.2 til a veere 365 kalenderdager regnet
fra kontraktsdato evt. fra innvilget endringslgyve.

Siden endringene som inngar i kontrakten krever at det sendes inn en sgknad om
endringslgyve, legger nemnda til grunn at det er den datoen endringslgyve forela, den 23.
januar 2014, som skal benyttes som startdato for beregning av kontraktsfestet byggetid.

Nemnda bemerker ogsa at entreprengren ikke benytte standard Byggblankett NS 3425, men
bare henviser til denne. Han har da ikke krav pa ekstra byggetid pa grunn av ferier.

Nemnda legger til grunn at entreprengren har patatt seg ansvaret som ansvarlig sgker (SOK)
og som ansvarlig for utfgrelsen (UTF) av alle fag slik det fremkommer av ferdigattesten.

Videre legger nemnda til grunn at midlertidig brukstillatelse ikke forela ved overtagelsen og
at entreprengren 1kke opplyste forbrukeren om dette, men uhindret lot han ta boligen 1 bruk.
Av sgknaden om midlertidig brukstillatelse som entreprengren sendte den 28. juli 2014,
fremkommer det at kun utvendige arbeider gjenstar. Nemnda legger derfor til grunn at
kjgkken var montert 1 begge leiligheter ved overtagelsen den 31. juli.

Nemnda viser til buofl §13 fgrste og andre ledd hvor det fremkommer:

«Dei krava til entreprengrens yting som fplgjer av paragrafen her, gjeld for avtalar om rett til fast
eigedom med ny eigarbustad (§ 1 forste ledd bokstav b), og elles nar entreprengren star for det
hovudsaklege av bade planlegging og oppforing av bustaden.

Dersom eigedomsdelar eller faste innretningar som trengst for a ta bustaden i vanleg bruk, ikkje hgyrer
med til det entreprengren skal yte, skal desse delane eller innretningane nemnast scerskilt i
avtaledokumentet eller i eit vedlegg. Er ikkje det gjort, skal slike delar og innretningar reknast d hgyre
med til det entreprengren skal yte, med unntak for delar og innretningar som forbrukaren matte skjgne
ikkje hoyrde med>».
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Nemnda finner ikke at entreprengren har beskrevet det han ikke skal levere og at han derfor
har patatt seg et totalt ansvar for ferdigstillelse av boligen som ansvarlig sgker og som
ansvarlig utfgrende for alle fag.

Nemnda viser ogsa til buofl § 7 (omsutbestemmelsen) hvor det fremkommer:

«Entreprengren skal utfore arbeidet pa fagleg godt vis og elles vareta forbrukarens interesser og
omsynet til miljget med tilbgrleg omsut. Sa langt tilhgva gjev grunn til det, skal entreprengren samrd
seg med eller rettleie forbrukaren.

Entreprengren skal halde dei materialane som trengst, om ikkje anna gar fram av avtalen eller tilhgva.

Materialane skal ha vanleg god kvalitet med mindre annan kvalitet er avtalt».

Etter nemndas oppfatning skulle entreprengren ha opplyst forbrukeren om at
forstgtningsmuren matte forhgyes og at det derfor matte settes opp gjerde pa toppen av muren.

I angjeldende sak tok forbrukeren boligen 1 bruk etter overtakelsestorretningen den 31. juli
2014. Selv om hverken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest forela pa dette tidspunktet,
stopper dagmulkten ved overtagelsen.

Dette er innenfor den avtalte byggetiden som Igp fram til 23. januar 2015 og entreprengren
skal 1kke betale dagmulkt.

Nemnda legger til grunn at brukstillatelsen som ikke forela ved overtagelsen, er a anse som en
mangel og viser til buofl § 29 annet ledd — Forbrukarens krav som fglgje av mangel:

«For andre feil ved entreprengrens oppfylling gjeld foresegnene om manglar sa langt dei hgver»

Videre viser nemnda til buofl § 35 — Skadebot ved mangel:

«@Dkonomisk tap som kjem av ein mangel, og som ikkje er dekt ved prisavslag etter § 33, kan
forbrukaren krevje bott utan at det ligg fore skyld pa entreprengrens side. Dette gjeld likevel ikkje sa
langt entreprengren godtgjer at mangelen oppstod pa grunn av ei hindring utanfor entreprengrens
kontroll, og det ikkje er rimeleg a vente at entreprengren kunne ha rekna med hindringa pd avtaletida,
eller at entreprengren kunne ha overvunne eller unngatt fplgjene av hindringa.

Ligg arsaka til mangelen hos ein underentreprengr som etter avtale med entreprengren skal utfore
arbeidet eller delar av det, er entreprengren ansvarsfri berre dersom underentreprengren og ville vere
ansvarsfri etter fpresegnene i forste ledd.

Forbrukaren kan jamvel krevje skadebot for skade pad ting som ikkje star i nokon neer og direkte
samanheng med entreprengrens yting. Men dette skadebotansvaret fell bort dersom entreprengren
godtgjer at tapet ikkje kjem av feil eller forspming pa entreprengrens side».

Nemnda legger til grunn at forbrukerens gkte rentekostnader pa kr 140.913,- skyldes en
mangel ved at ferdigattesten fra kommunen ikke forela ved overtagelsen den 31. juli 2014,
men fg@rst foreld den 7. september 2015.

Nemnda finner det dokumentert at forbrukeren fgrst informerte entreprengren om dette 1 et
mgte den 9. februar 2015. Det er overveiende sannsynlig at entreprengren ville ha gjort mer
for a fremskaffe den midlertidige brukstillatelsen dersom han var blitt opplyst om kravet
tidligere.

Forbrukerne gis derfor bare delvis medhold i kravet om dekning av gkonomisk tap pa grunn
av utsatt konvertering av byggelan som skyldtes manglende brukstillatelse. Skjgnnsmessig
satt til kr. 70.000,-

3. Konklusjon
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Forbrukeren far ikke medhold i kravet om dagmulkt.

Forbrukeren far delvis medhold i kravet om dekning av gkonomisk tap pa grunn av
utsatt konvertering av byggelan. Skjgnnsmessig satt til kr. 70.000,-.
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kontrakten beskrevet at forbrukeren 1 byggeperioden skal levere og delvis montere parkett,
alternativ baderomsinnredning og garasje «til rett tid tilpasset entreprengrens fremdrift».

Den 31. oktober 2013 sender entreprengren et notat vedlagt kartskisse og snitt-tegning fra
garasjeleverandgren av sale/ringmur for garasje til grunnentreprengren og ber om tilleggspris
pa utvidelse av gardsplass og grunnarbeid for garasjen.

Den 15. desember sender forbrukeren en e-post til entreprengren med spgrsmal om nar
garasjen ma vare levert og montert slik at han far bestilt denne til riktig tid.

Han ber samtidig om a fa oppgitt en dato for nar han ma levere av parkett,
baderomsinnredning og kjgkkeninnredning.

Avslutningsvis spgr han om hvordan entreprengren tenker seg lgst 1igjenfylling mot muren 1
mot nabohuset.

Den 16. desember svarer entreprengren pa denne e-posten. Han viser til notat vedlagt
kartskisse og snitt-tegning av sale/ringmur for garasje som han har sendt til
grunnentreprengren og skriver at han ikke har fatt noe svar fra grunnentreprengren, men
regner med at han vil fa svar pa et mgte i1 dag.

Leveringstidspunktene for parkett, baderomsinnredning og kjgkkeninnredning vil han komme
tilbake til senere.

Den 23. januar 2014 mottar entreprengren endringslgyve fra kommunen pa de omsgkte
endringene som forbrukeren har avtalt som en del av kontraktsleveransen.

Den 28. juli 2014 sender entreprengren inn sgknad om midlertidig brukstillatelse hvor det
fremkommer at betongarbeider 1 forbindelse med utvendig kjellertrapp til leilighet 1
underetasjen og garasje gjenstar frem mot ferdigattest.

Det avholdes overtakelsesforretning 31. juli 2014. Protokollen signeres av begge parter. Det
er nedfelt 1 protokollen, at kr 100.000,- skal holdes tilbake inntil feil og mangler er utbedret
innen den 1. september 2014.

Forbrukeren sender den 31. oktober et notat til entreprengren hvor han viser til et mgte den
17. september (referat fra dette mgtet er ikke fremlagt for nemnda).

Han skriver i notatet at han har tapt leieinntekter pa utleieleiligheten pa grunn av forsinket
overlevering som matte utsettes til 1. desember 2014. I overtagelsesprotokollen er det anfgrt
at alle mangler skulle vere ufegrt inne den 1. september.

Han har ogsa innvendinger mot entreprengrens utregning av tilleggskravet som vedrgrer
forstgtningsmuren 1 innkjgrselen og skriver:

«Vi forstar ikke helt utregningen her i forhold til arealet av muren.

Muren mot hovedveien er 3 meter hgy der garasjen starter og 8,5 meter lang = 25,5 kvm. Derimot sa
skulle muren veere opprinnelig 0,5 m hpy = - 4,25 kvin

Nar dere snakker om at dere skulle lage en forstptningsmur der, kan jeg ikke forsta at den skulle bli 3
meter hgy. Ergo er den nye muren urimelig hgy i forhold til det som var planlagt. Om dette skylles
stolpen, sa skulle stolpen fjernes ifplge kontrakten. Garasjetaket skulle starte vel som vanlig takhgyde
pa 2,4m? Dvs. sd er muren 0,6 m hgyere en opprinnelig. = -5,1 kvmn.

Da sitter vi igjen med 25,5 - 4,25 - 5,1= 16,15 kvm * kr 1.400 = kr 22.610 x 1,25 = kr 28.262 inkl.

HIOMS ».



Forbrukeren skriver ogsa at veiretten som naboen har over hans tomta ma slettes og at han ma
beholde veiretten over naboens tomt.

Videre skriver han at det ikke er hans ansvar a sette opp gjerde pga. at forstgtningsmuren ved
garasjen har blitt hgyere og at han ikke har fatt prisfradrag for elektrikerarbeidene i garasjen
samt at det mangler ngkler til alle innvendige dgrer.

Forbrukeren viser 1 notatet til buofl § 3 fgrste ledd og skriver at «lovens bestemmelser stort
sett er tvingende». Det skal ikke vere mulig a avtale eller gjgre gjeldende vilkar som er
darligere for forbrukerne enn det som fglger av buofl. Forbrukeren skriver at hvis det inngas
avtale som er i strid med buofl, vil ikke de lovstridige avtalevilkarene vare bindende for ham.

Den 4. februar 2015 sender forbrukeren en e-post til entreprengren og viser til et mgte uten a
oppgi nar mgtet fant sted.
I e-posten refererer han fglgende:

«Ser frem til a hgre fra dere hva dere tenker med ferdigattesten samt rentene som Ipper pd byggelanet.

For d lage en komplett liste, sd legger jeg ved noen eldre ting ogsa. Andre mangler.

o  Sikringsskap i feil rom som medfprer tap av bruksareal til lagring.

Vannlekkasje, 1 stavparkett vannskadet, usikker pa hvordan det ser ut under, samt lister rundt vinduet
er svulmet opp.

Varmetap/ekstremt kaldt i loftstuen hvor det har veert vannlekkasje i forhold til resten av huset.
Trekk i fra vindu i loftstuen.

Trekk bak toalettets flush knapp.

Rustskade pa hoveddor til hybel.

Pipen ble ikke godkjent. Feier mener at gips i tak er for neere pipen. Usikkerhet i forhold til hvordan
resten er montert. - Entreprengren mener han har utbedret feilen og at resten av pipen er OK. Vi er
usikre om vi skal leie inn en ekstern part for a kontrollere arbeidet med tanken pa brannfare, men
entreprengren insistere pa at det ikke er npdvendig og stoler pd sine ansatte.

Innkjorselen har ikke blitt grovplaner, usikker om nar dette vil bli utfprt.
Dor inn til hovedbad sklir opp.
Hoved ytterdgr er skjev.

Skyvedgr til begge terrassene ser skjeve ut og er vanskelige a fa dapnet opp ordentlig.

Mener at dette skal dekke det meste. Oppdaterer listen om jeg kommer pd andre ting
underveis ».

Dagen etter (5. februar) sender forbrukeren en ny e-post og supplerer med to nye punkter:

o  Mangler ngkler til alle dgrer inne
o  To rgr som stikker opp av bakken pa hver sin side av trappen ute.

Den 5. februar svarer entreprengren 1 en e-post og ber forbrukeren sende ham
mailutvekslingen som han har hatt med kommunen angaende midlertidig brukstillatelse og
ferdigattest samt opplyse han om hva som er sagt muntlig i denne forbindelse.

Forbrukeren svarer samme dag at han for 4 unnga misforstaelser da det meste er kommunisert
muntlig, ikke vil ga i detalj, men at det kort fortalt dreier seg om at kommunen ikke godkjente

sgknaden om ferdigattest pga. manglende gjerde pa forstgtningsmuren ved garasjen og mot
velen.
Han skriver at kommunen heller aldri har godkjent en spknad om midlertidig brukstillatelse.



Svar fra kommunen skriver han at skulle foreligge 1 starten av (denne) uken.

Den 9. februar skriver forbrukeren en e-post til entreprengren og etterlyser svar pa sin
henvendelse. Han setter ny svarfrist til tirsdag.

Samme dag svarer entreprengren i en e-post at han beklager at han ikke har fatt med seg at det
var en svarfrist a forholde seg til, men at han «star pa likevel». Han skriver at han har prgvd a
komme 1 kontakt med kommunen om midlertidig brukstillatelse og ferdigattest, men at de
ikke er lette a fa i tale. Han spgr derfor forbrukeren om hvem han har snakket med.

Angaende konvertering av byggelanet og forbrukerens palgpte ekstra rentekostnader
tilbakeviser han at dette er entreprengrens ansvar.

Den 12. mai 2015 sender entreprengren sluttavregning pa alle kontrakts- og tilleggsarbeider.
Sluttavregningen er palydende kr 158.512,50 inkludert merverdiavgift.

Den 15. mai 2015 sender forbrukerens advokat et brev til entreprengren og hevder at det
fortsatt hefter mangler ved entreprengrens leveranse i forhold til begge de inngatte
kontraktene.

Han ber om at alle uavklarte forhold vedr. veiretten som naboen har over forbrukerens tomt
blir rettet opp ved at denne veiretten slettes og at forbrukeren far ngdvendig veirett over
naboens tomt.

Advokaten skriver at sa langt han kjenner til, foreligger det fortsatt ikke midlertidig
brukstillatelse. Arsaken skal angivelig vere at det mangler gjerde pa toppen av
forstgtningsmuren langs innkjgrselen. Han stiller seg uforstaende til entreprengrens pastand i
en e-post til forbrukeren datert den 28. april (denne e-posten er ikke fremlagt for nemnda) om
at dette skyldes forbrukerens manglende oppsetting av gjerde pa forstgtningsmuren da det i
prosjektbeskrivelsen som er en del av kontrakten, fremgar i pkt. 04, grunnarbeider:

«Forstgtningsmur i innkjgrsel. Eksisterende mur fjernes og erstattes av ny natursteinsmur, hoyde 0,5
meter, og litt tilbaketrukket i forhold til eksisterende mur slik at innkjprselen blir breiere (som vist pa

situasjonskart)».

Han etterlyser derfor svar pa hvorfor forstgtningsmuren mot naboen har blitt betydelig hgyere
enn 0,5 meter slik som forutsatt i kontrakten og vist pa situasjonskartet.

Han vil ogsa ha bekreftet at forstgtningsmuren er satt opp pa forbrukerens tomt. I tilfelle den
er satt opp pa naboens tomt, ber han om bekreftelse pa at det er innhentet samtykke fra
naboen.

Advokaten skriver ogsa at entreprengren pa grunn av forsinket overlevering er i dagmulkt
posisjon.

I fplge kontraktens pkt. 8.2 skulle boligen vare ferdigstilt 365 dager etter kontraktsdato.
Kontrakten er undertegnet den 26. august 2013 hvilket medfgrer at boligen skulle ha vert
ferdigstilt den 26. august 2014.

Han skriver videre at det ble avholdt overtakelsesforretning den 31. juli 2014 uten at
forbrukeren ble orientert om at midlertidig brukstillatelse ikke var innvilget.

Advokaten skriver:



«Det er imidlertid sikker rett at overtakelsesforretning ikke skal gjennomfores for det foreligger
midlertidig brukstillatelse, og folgelig er det etter buofl anledning til a kreve dagmulkt helt frem til
midlertidig brukstillatelse foreligger».

og at ifglge buofl § 18 utgjér dagmulkten 1 promille av den samlede kontraktssum de fgrste
100 dagene torsinkelsene varer. Hensett til at det fortsatt ikke foreligger midlertidig
brukstillatelse, hevder han at dagmulkten na utgjer 10% av kontraktssummen.

Advokaten skriver ogsa at forbrukeren er pafgrt et betydelig gkonomisk tap som fglge av at
byggelanet ikke lar seg refinansiere fgr hans byggelansbank har fatt dokumentert midlertidig
brukstillatelse. Han vil komme tilbake til erstatningsberegningen og forbrukerens gkonomiske

tap.

Avslutningsvis skriver advokaten at det fortsatt gjenstar noen mangler som ikke er utbedret
(fjerning av stolpe og enighet om kompensasjon for feilplassering uten utbedring) 1 tillegg til
montering av gjerde pa forstgtningsmuren. Han varsler entreprengren om en endelig frist pa
30 dager for fjerning av stolpen og skriver at dersom forholdet ikke er utbedret innen nevnte
frist, vil han for egen regning besgrge forholdet utbedret og kreve alle kostnader dekket av
entreprengren.

Sluttavregningen som entreprengren har sendt bestrider han og skriver at denne 1kke vil bli
betalt.

Den 1. juni 2015 svarer entreprengren pa forbrukerens brev.

Han skriver vedr. veiretten, at hans pastand er at denne servitutten var kjent og akseptert av
forbrukeren da tomta ble kjgpt. Arsaka til at «<hovedbruket» har etablert denne veiretten er at
han trenger adkomst inn pa naboeiendommen for a kunne nyttiggjgre seg sin P-plass mellom
bygningene.

I forbindelse med midlertidig brukstillatelse og ferdigattest skriver entreprengren at det er
spkt om midlertidig brukstillatelse den 25. juli 2014 og om ferdigattest 26. januar 2015 og at
han som entreprengr har to roller. En som ansvarlig sgker og en som entreprengr for
byggeoppdraget. Han skriver at det er ansvarlig sgkers ansvar a sgke om midlertidig
brukstillatelse og 1 neste omgang a sgke om ferdigattest. Men det er ikke ansvarlig sgkers
ansvar a innvilge sgknaden.

Hans ansvar som entreprengr er a levere i henhold til kontrakt og han skriver at gjerder ikke er
del av kontrakten.

Entreprengren skriver videre at det 1 prospektet er omtalt ny mur 1 innkjgringen og carport
som en opsjon. Carporten inkluderer en forstgtningsmur av betong.

Da forbrukeren 1fglge entreprengren skulle ta stilling til carporten spurte forbrukeren
entreprengren:

«Hva far jeg dersom jeg ikke velger carporten? Entreprengren svarte da: "Grus i trafikkarealet og 0,5
meter hgy natursteinsmur mot skraning/kommunal veg».

Entreprengren skriver at forbrukeren valgte garasje fra annen leverandgr med trevegg helt ned
til garasjegulvet og ikke opsjonen med carport inkludert forstgtningsmur 1 betong. Fordi
treveggen mot skraningen ikke kunne brukes som forstgtningsmur matte natursteinsmuren



trekkes tilbake, dvs. inn i skraningen. Dette er arsaken til at muren ble hgyere enn 0,5 meter
slik som opprinnelig planlagt.

Entreprengren kommenterer 1 brevet kravet om dagmulkt og skriver at etter hans oppfatning,
gar risikoen over fra entreprengren til forbrukeren ved overtakelsen. Det foreligger derfor
ingen forsinkelse da boligen er overtatt og tatt 1 bruk innen kontraktsfristen og han avviser
kravet om erstatning under henvisning til buofl.

Han ber i motsatt fall forbrukeren dokumentere pastanden om at overtakelsesforretning ikke
kan gjennomfgres fgr det foreligger midlertidig brukstillatelse.

I forbindelse med de manglene som forbrukeren har papekt, skriver entreprengren bla.:

e Fjerning av stolpe er ikke en mangel. Den skulle i sa fall vert nevnt ved
overtakelsesforretningen eller «snarast rad» etter at forbrukeren oppdaget at det ikke
var nevnt her.

e Kompensasjon for feilplassering. Dokumentasjon pa enighet etterlyses.

e @jerder er ikke del av kontrakten, jfr. «<Fag beskrivelser» under «Tomtearbeid».

Entreprengren skriver at hans forstaelse av kontrakten er slik at kontraktsleveransen omfatter
alt som er spesifisert. Han bruker eksempelet med kjgkkeninnredning som skal leveres av
forbrukeren. Dersom forbrukeren skulle finne pa at han allikevel ikke vil levere kjgkken, sa er
det fremdeles ikke en del av kontraktsleveransen. Men for a fa midlertidig brukstillatelse
skriver entreprengren at det kreves montert kjgkken. Derfor er det ikke hans ansvar 1 henhold
til denne kontrakt a oppfylle «alt» som kreves for a fa midlertidig brukstillatelse.

Nar det ble avklart at natursteinsmuren ble h@gyere enn opprinnelig planlagt pa grunn av
forbrukerens valg av garasje, ble det behov for en sgknad om endringslgyve. Entreprengren
skriver at dette ble sendt inn til kommunen vedlagt en tegning som viser muren uten gjerde og
at lgyvet ble godkjent ved at han ikke hgrte noe fra kommunen inne tre ukers fristen. Den 4.
juni 2014 varslet han kommune om at han ansa sgknaden som innvilget og at arbeidet ville bli
gienopptatt med mindre han hgrte fra kommunen noksa umiddelbart. Han skriver at han ikke
hgrte noe og at arbeidet fortsatte. Den 11. september mottok han varsel om tilsyn fra
kommunen. Entreprengren skriver at dette tilsynet kom etter det han kjenner til pa bakgrunn
av direkte kontakt fra forbrukeren. Tilsynet kommer med palegg om at det skal settes opp
gjerde pa muren.

Den 7. september 2015 utsteder kommunen ferdigattest.

Partene kommer ikke til enighet og entreprengren fremmer saken for boligtvistnemnda den 5.
november 2015.

Den 15. januar 2016 inngir forbrukerens advokat tilsvar.
Hans anfgrsler er inntatt nedenfor under sakens rettslige sider.

Den 11. februar inngir entreprengren tilsvar.
Hoveddelen av innholdet 1 tilsvaret er inntatt nedenfor under sakens rettslige sider.

Den 20. mai1 inngir forbrukerens advokat et siste tilsvar og anfgrer at hans krav langt
overskrider motpartens krav samt at spgrsmalet om veirett er komplisert og sannsynligvis ma
behandles av domstolene.



Hans anfgrsler er inntatt nedenfor under sakens rettslige sider.

2. Sakens rettslige sider

Nemnda kan ikke behandle tvistespgrsmalet vedr. veirett med utgangspunkt i angjeldende
«Kjopekontrakt ubebygget tomt» fordi dette tvistespgrsmalet er utenfor nemndas saklige
virkeomrade. Jfr. pkt. 2 i avtalen om Boligtvistnemnd.

Bustadoppferingslova gjelder for angjeldende «Kontrakt om planlegging og oppforing av
selveierbolig, herunder fritidshus» slik at det da gjenstar for nemnda a ta stilling til
tvistespgrsmalet som vedrgrer dagmulkt og erstatning for gkonomisk tap.

2.1 Innledning

Partene inngar den 1. september 2013 «Kontrakt om planlegging og oppforing av
selveierbolig, herunder fritidshus». Kontrakten er utformet 1 henhold til Byggblankett 3425
og kontraktsummen avtales til kr 3. 722.600,-.

Byggetiden er 1 kontraktens pkt. 8.2 avtalt til 365 kalenderdager fra kontraktsdato evt. fra
innvilget endringslgyve som omfatter de endringer forbrukeren har avtalt at skal vere en del
av kontrakten. Denne sgknaden er innvilget av kommunen den 23. januar 2014.

[ kontrakten inngar innredning av en egen utleieleilighet i underetasjen klargjort for
malerarbeider. Boligen for gvrig skal leveres ferdig overflatebehandlet innvendig men
forbrukeren skal selv utfgre utvendig maling.

Kjogkkeninnredningene og parkett 1 begge leilighetene er trukket ut og skal leveres og
monteres av forbrukeren med unntak av 1 hovedleiligheten hvor entreprengren skal legge
parkett.

Det er 1 kontrakten beskrevet at forbrukeren 1 byggeperioden skal levere og delvis montere
parkett, alternativ baderomsinnredning og garasje «fil rett tid tilpasset entreprengrens
fremdrift».

Pa grunn av at forbrukeren har valgt garasjen levert og montert av en annen leverandgr, har
han bedt entreprengren om tilbud pa grunn- og betongarbeider for garasjen og fatt svar i en e-
post den 6. mai 2016 om at dette kommer pa ca. kr 135.000,-. Tilbudet er gitt i henhold til
kontraktstegninger og fundamenttegning fra garasjeleverandgren.

Forbrukeren har innvendinger mot entreprengrens tilleggskrav pa grunn av at
forstgtningsmuren ved garasjen er bygget 2,5 meter hgyere enn det som opprinnelig var avtalt
(0,5 meter) i kontrakten og mener at arsaken til og det pafglgende kravet om gjerde pa toppen
av forstgtningsmuren er entreprengrens ansvar.

Den 28. jul1 2014 sender entreprengren inn sgknad om midlertidig brukstillatelse.

Det avholdes overtakelsesforretning 31. juli 2014. Protokollen signeres av begge parter. Det
er enighet om og nedfelt 1 protokollen, at kr 100.000,- skal holdes tilbake inntil feil og
mangler er utbedret. Fristen for utbedring er satt til den 1. september 2014.

Forbrukeren tar boligen 1 bruk og registrerer ytterligere feil og mangler som han reklamerer
pa i en e-post til entreprengren den 4. februar 2015. I denne e-posten etterlyser han
ferdigattesten og et svar fra entreprengren pa hva han vil gjgre med rentene som lgper pa
byggelanet han ikke far konvertert. Entreprengren tilbakeviser at disse ekstra rentekostnadene
er hans ansvar.



I e-post korrespondansen mellom partene den 5. februar 2015 fremkommer det at kommunen
ikke har godkjent midlertidig brukstillatelse og at partene har ulik oppfatning av hvem det er
som har ansvaret for at denne ikke foreligger.

Forbrukeren sgker nd advokatbistand og krever dagbgter pa grunn av forsinket overlevering.
Han krever ogsa dekket gkonomisk tap som fglge av at byggelanet ikke lar seg refinansiere
fgr hans byggelansbank har fatt dokumentert midlertidig brukstillatelse.

Entreprengren avviser kravet fordi han har levert alle sine kontraktsarbeider og forbrukeren
har overtatt boligen og tatt den 1 bruk.

Han ber om at forbrukeren dokumentere pastanden om at overtakelsesforretning ikke kan
giennomftgres f@gr det foreligger midlertidig brukstillatelse.

Partene kommer 1kke til enighet og entreprengren fremmer saken for boligtvistnemnda den 5.
november 2015.

2.2 Partenes anforsler

Forbrukeren anfgrer at entreprengren har ansvaret for at det ikke foreligger midlertidig
brukstillatelse. Han anf@rer at entreprengren ma betale dagbgter inntil midlertidig
brukstillatelse foreligger og at det gkonomisk tapet han har hatt som fglge av at byggelanet
ikke lar seg refinansiere fgr hans byggelansbank har fatt dokumentert midlertidig
brukstillatelse, derfor er entreprengrens ansvar.

Han anfgrer at entreprengren ikke opplyste ham om at midlertidig brukstillatelse ikke forela
ved overtagelsen den 31. juli 2014.

Forbrukeren anfgrer at han ba entreprengren om tilbud pa utvidelse av gardsplass samt grunn-
og betongarbeider for garasjen slik som vist pa kartskisse og snitt-tegning av sale/ringmur for
garasje.

Han anfgrer at garasjen selv om den ikke leveres av entreprengren, skal plasseres pa samme
sted og leveres som vist pa kontraktstegningene. Han anfgrer derfor at han avviser
entreprengrens tilleggskrav som fglge av at forstgtningsmuren na har blitt 3,0 meter hgy og
ikke 0,5 meter hgy som angitt 1 prosjektbeskrivelsens pkt. 4 hvor det fremkommer:

«Forstotningsmur i innkjorsel. Eksisterende mur fjernes og erstattes av ny natursteinsmur, hoyde 0,5
meter, og litt tilbaketrukket i forhold til eksisterende mur slik at innkjprselen blir breiere (som vist pa

situasjonskart)».
Prosjektbeskrivelsen anfgrere han at er en del av kontraktsdokumentene.

Forbrukeren anfgrer at det er kommunenes krav om gjerde pa toppen av forstgtningsmuren
som er arsak til at midlertidig brukstillatelse ikke blir gitt og at dette er entreprengrens ansvar.

Forbrukeren anfgrer at han i tillegg til a kreve dagmulkt og dekning av gkonomisk tap, har
reklamert pa flere feil og mangler som er avdekket etter overtagelsen:

o  Sikringsskap i feil rom som medforer tap av bruksareal til lagring.

o  Vannlekkasje, 1 stavparkett vannskadet, usikker pa hvordan det ser ut under, samt lister rundt vinduet
er svilmet opp.

o  Varmetap/ekstremt kaldt i loftstuen hvor det har veert vannlekkasje i forhold til resten av huset.

o Trekk i fra vindu i loftstuen.



o  Trekk bak toalettets flush knapp.

e  Rustskade pa hoveddpr til hybel.

e  Pipen ble ikke godkjent. Feier mener at gips i tak er for neere pipen. Usikkerhet i forhold til hvordan
resten er montert. - Entreprengren mener han har utbedret feilen og at resten av pipen er OK. Vi er
usikre om vi skal leie inn en ekstern part for a kontrollere arbeidet med tanken pa brannfare, men
entreprengren insistere pa at det ikke er nodvendig og stoler pd sine ansatte.

Innkjorselen har ikke blitt grovplaner, usikker om nar dette vil bli utfort.

Dor inn til hovedbad sklir opp.

Hoved vytterdor er skjev.

Skyvedor til begge terrassene ser skjeve ut og er vanskelige a fa apnet opp ordentlig.

Mangler ngkler til alle dorer inne

To ror som stikker opp av bakken pa hver sin side av trappen ute.

Han anfgrer at han ikke far svar fra entreprengren pa sin henvendelse og etterlyser dette i en
e-post til entreprengren den 9. februar som samme dag svarer at han har forsgkt a fa kontakt
med kommunen om midlertidig brukstillatelse og ferdigattest, men at «de ikke er lette a fa i
tale».

Forbrukeren anfgrer at ifglge kontraktens pkt. 8.2 skulle boligen vare ferdigstilt 365
kalenderdager etter kontraktsdato som er den 26. august 2013 hvilket medfgrer at boligen
skulle ha veart ferdigstilt den 26. august 2014.

Videre anfgrer han at ifglge buofl § 18 utgjgr dagmulkten 1 promille av den samlede
kontraktssum de fgrste 100 dagene forsinkelsene varer. Hensett til at det fortsatt ikke
foreligger midlertidig brukstillatelse, anfgrer han at dagmulkten na utgjgr 10% av
kontraktssummen. Han anfgrer at entreprengren skal betale dagmulkten og det gkonomisk
tapet som fglge av at byggelanet (med hgy rente) ikke lar seg refinansiere fgr hans
byggelansbank har fatt dokumentert midlertidig brukstillatelse. Han anfgrere at han vil
komme tilbake til erstatningsberegningen og det gkonomiske tapet.

Forbrukeren anfgrer at av de tidligere reklamerte feil og mangler gjenstar det fortsatt a utfgre
fjerning av stolpe og a komme til enighet om kompensasjon for feilplassering uten utbedring i
tillegg til montering av gjerde pa forstgtningsmuren.

Han anfgrer at han varslet entreprengren om en endelig frist pa 30 dager for fjerning av
stolpen og at dersom forholdet ikke er utbedret innen nevnte frist, vil han for egen regning
besgrge forholdet utbedret og kreve alle kostnader dekket av entreprengren.

Sluttavregningen som entreprengren sender den 12. mai anfgrer forbrukeren at han bestrider
og derfor 1kke vil betale.

Forbrukeren anfgrer 1 tilsvaret den 15. januar 2015 at det er entreprengrens ansvar som
ansvarlig sgker og entreprengr for byggeoppdraget som har risikoen for at gyldig vedtak om
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest foreligger f@r det avholdes overtakelsesforretning.
Han anfgrer at dette er sterkt kritikkverdig og lovstridig og viser til Finanstilsynets rundskriv
21/2011, 1 tillegg t1l det faktum at han 1kke ble orientert om at midlertidig brukstillatelse 1kke
var innvilget.

Forbrukeren anfgrer at det er entreprengren som er den profesjonelle part og som helt klart
skulle ha pasett at det ikke ble avholdt overtakelsesforretning den 31. juli 2014.

Han anfgrer at entreprengren apenbart har vert i tidsngd og at han derfor tok en ulovlig
snarvei for a unnga krav om dagmulkt frem til midlertidig brukstillatelse / ferdigattest
foreligger.



