Protokoll i sak 917/2017
for

Boligtvistnemnda

12.10.2017

Saken gjelder: Feil ved baderomsgulv og sluk samt manglende kalibrering av
ventilasjonsanlegg.

1. Sakens faktiske sider
Partene inngar 16. juni 2011 «Kjgpekontrakt — bolig under oppforing - eierseksjoner».
Standard Norges kontrakter er ikke benyttet.

Vederlaget er 1 kontraktens pkt. 5.1 oppgitt til kr 6 037 000.
Som vedlegg 2.2 til kjgpekontrakten er det en Byggebeskrivelse datert den 4. mai 2010.

I tiden for leiligheten overtas er det korrespondanse mellom partene og den 18. desember
2011 skriver forbrukeren en e-post til leverandgren av innredninger hvor det fremkommer
at han etter avklaring med entreprengren har fatt bekreftet at badekar ikke leveres i
leiligheten.

Den 15. mars 2012 sender leverandgren av innredninger en e-post til entreprengren hvor
han bekrefter at forbrukeren ikke skal ha badekar 1 leiligheten (se e-post 18. desember
2011 over) og at det pa et internmgte 1 prosjektet ble det oppdaget at rgrleggeren ikke
hadde mottatt denne beskjeden og derfor klargjort baderomsgulvet med et ekstra sluk til
badekaret.

Entreprengren sender samme dag forbrukeren en e-posten og viser til e-posten han har fatt
fra leverandgren av innredninger.

Han skriver:

«Vi kan ikke se a ha mottatt avbestilling pa badekar. Badegulvet er derfor klargjort for badekar. Noe
som selvfplgelig er beklagelig om det er galt».

Forbrukeren svarer entreprengren pa denne e-posten samme dag og viser til
byggebeskrivelsen datert den 4. mai 2010.

Her fremkommer det:

«Badekar leveres ikke »
Forbrukeren skiver at han ikke har bestilt noe badekar og heller ikke mottatt noe
gkonomisk krav om dette. Han motsetter seg ikke at det leveres badekar, men da ma dette

bekostes av entreprengren.



Rgrleggermesteren skriver i referatet fra befaringen at han kan demontere og remontere
dusjveggene og plugge sluket for det legges nye fliser over. Plasseringen av hjelpesluket
ma ngyaktig males inn fgr nye fliser legges. Pa denne mate er dokumentasjon av
hjelpeslukets plassering ivaretatt.

Kostnadene relatert til rgrleggerarbeidene anslar rgrleggermesteren til kr. 6 000 — 10 000.

Den 11. desember etterlyser forbrukeren nok en gang svar fra byggherren/selgeren og
vedlegger referatet fra befaringen han hadde med rgrleggermesteren den 7. november.

Forbrukeren etterlyser den 12. januar 2016 pa nytt et svar fra entreprengren/selgeren som
svarer samme dag at han fastholder avvisning av reklamasjonen pa badet.

Den 12. april sender forbrukeren en e-post til byggherren/selgeren hvor han fastholder
reklamasjonene og viser til at entreprengren 1 en tilsvarende leilighet 1 bygget har utbedret
feilen med et ekstra sluk pa.

I tilsvaret den 14. februar 2017 papeker forbrukeren at entreprengrens pastand om at selger
har avvist reklamasjonen, er feil. Han viser til e-post fra «Selger» den 10. oktober 2016.
Den befaringen som entreprengren selv foreslo er heller ikke gjennomigrt.

I et siste tilsvar den 27. mars 2017 fastholder forbrukeren reklamasjonen og papeker at
entreprengrens instruksjon om at han skal forholde seg til selger ikke kan vare riktig da
entreprengren selv har svart pa flere av de e-postene som han har sendt til selger.

Partene kommer ikke til enighet og forbrukeren sender den 20. desember 2016 klage til
Boligtvistnemnda.

Entreprengren papeker at plugging av hjelpesluket er noe han ikke kan gjgre og at dette er
informasjon som forbrukeren har fatt tidligere.

Entreprengren begrunner det med at bunnledningene for bygget var lagt ned 1 henhold til
tegninger lenge fgr dette forholdet kom opp og han far ikke rgrleggeren til a plugge sluket.

Entreprengren avviser ogsa reklamasjonen som vedrgrer motfall pa badegulvet og papeker
at begge reklamasjonene (motfall og ekstra sluk) er for sent fremsatt.
Han viser til at forbrukeren har fatt informasjon om dette i en e-post den 23. mai 2016.

Innholdet 1 denne e-posten er angitt ovenfor under kommentarene 1 forbrukerens e-post den
12. oktober.

I en e-post den 12. januar 2016 fastholder entreprengren avvisning av reklamasjonen pa
badet.

I tilsvaret den 25. januar 2017 fastholder entreprengren at reklamasjonene skal avvises.
Han mener at kravene er grunnlgse og ikke egnet for behandling 1 Boligtvistnemnda og vil

derfor ikke respektere Boligtvistenemndas avgjgrelse.

I et siste tilsvar den 1. mars 2017 gjentar entreprengren sine anfgrsler og papeker at
forbrukerens kontraktspart er «Selger» som ogsa har avvist klagen.
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2.2.2 Ventilasjon

Forbrukeren reklamerer den 12. april 2016 pa for darlig ventilasjon i leiligheten. Han
sammenligner ventilasjonen 1 sin leilighet med ventilasjonen 1 en tilsvarende leilighet 1
bygget som har avtrekksventil 1 gangen, noe som ikke finnes 1 hans leilighet. Han
vedlegger foto som dokumentasjon. Forbrukeren gnsker derfor at leverandgren av
ventilasjonsanlegget kontrollerer og evt. kalibrerer ventilasjons anlegget. Dersom det er
mangler ved ventilasjonsanlegget, vil han ha montert manglende avtrekksventil.

Forbrukeren papeker ogsa at en representant fra entreprengren var i leiligheten for a se pa
ventilasjonsanlegget og at det noen dager senere kom en snekker og hentet begge
baderoms dgrene for a lage stgrre luftespalte. Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon pa
nar dette skjedde, men nemnda legger til grunn at det ma ha skjedd etter den 11. januar
2016.

Forbrukeren viser til at det er balansert ventilasjon i leiligheten. Han lurer pa hvordan
entreprengren kan pasta at alt er ok nar det er gjort endringer i tilluften?

Entreprengren svarer ikke pa henvendelsen fra forbrukeren som derfor purre pa et svar den
6. oktober.

Selv om entreprengren har tatt forbehold om at reklamasjonen er for sent fremsatt, papeker
forbrukeren 1 en e-post den 12. oktober at han den 30. mai 2016 fikk oversendt en
ventilasjonstegning fra entreprengren som skal bekrefte at det ikke skal veare tilluft ventil 1
taket 1 gangen.

I begge sine tilsvar fastholder forbrukeren reklamasjonen.

Entreprengren/selgeren sender den 10. oktober en e-post til forbrukeren og foreslar at en
konsulent eller en representant fra ventilasjonsfirmaet foretar en maling av
ventilasjonsanlegget for a4 avdekke om det er noe galt. Kostnadene ved kontrollen
forutsetter entreprengren at bares av den som er ansvarlig for eventuelle feil.

Han minner ogsa forbrukeren om at ventilasjonsanlegget skal ha ettersyn og vedlikehold
hvert ar.

Avslutningsvis tar entreprengren forbehold om at forbrukeren har reklamert for.

I begge sine tilsvar fastholder entreprengren av reklamasjonen skal avvises.

2.3 Nemndas synspunkter

2.3.1 Baderomsguly

Forbrukeren reklamerer pa at det er montert et sluk pa badegulvet som han ikke har bestilt
og at det i tillegg er manglende fall, svanker og ujevnheter pa badegulvet. Han krever at
entreprengren fjerner evt. plugger sluket og legger fliser over samt utbedrer fallet pa
badegulvet.

Nemnda viser til «Byggebeskrivelse» datert den 4. mai 2010 som er vedlegg 2.2 til
kjppekontrakten. Her fremkommer det at «Badekar leveres ikke».

Forbrukeren har heller ikke bestilt badekar.

Entreprengren kan heller 1kke bli hgrt med forklaringen om at bunnledningene ble lagt fgr
forbrukeren tok stilling til om han ville bestille badekar eller ikke og at hjelpesluket derfor
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ble etablert. Etter nemndas oppfatning har ikke dette noen betydning for om hjelpesluket
pa badet matte monteres eller ikke.

Videre viser nemnda til TEK10, §13-20. Her fremkommer det ingen krav om at vatrom og
rom med vanninstallasjoner skal ha to sluk.

I veiledningen til § 13-20, med overskriften:

«Vatrom skal prosjekteres og utfores slik at det ikke oppstar skade pa konstruksjoner og materialer pa
grunn av vannsgl, lekkasjevann og kondens»

fremkommer det bla.:

«Vatrom ma derfor prosjekteres slik at fuktbelastningene ikke forer til skade. Viktige virkemidler er
bl.a. kontinuerlige vanntette sjikt, omhyggelig tetting rundt giennomforinger, inspiserbare og
reparerbare vannforende installasjoner, sluk i gulv og fall til sluk samt tilstrekkelig ventilasjon»

Etter dette kommer nemnda til at montasjen av hjelpesluket skyldes manglende
kommunikasjon mellom entreprengren og rgrleggeren. Dette kan ikke forbrukeren lastes
for.

Nemnda viser ogsa til at entreprengren i forbindelse med ettarsbefaringen sendte
forbrukeren en oversikt over feil og mangler som skal utbedres 1 leiligheten. Av punkt 4 1
rapporten fremkommer det i kolonnen «Reklamasjon» at «hjelpesluk pa badet skal
plugges». I kolonnen «Ansvar» fremkommer det at «Entreprengr» er ansvarlig og 1
kolonnen «Merknad» fremkommer det at rgrleggeren skal kontaktes for egen avtale.

Pa bakgrunn av ovennevnte skal entreprengren plugge sluket pa en forskriftsmessig mate
og deretter legge fliser der hvor slukristen na er plassert.

Dersom dette ikke lar seg lgse pa en tilfredsstillende mate, skal det legges nye fliser pa
eksisterende tliser etter at sluket er plugget.

Forbrukeren reklamerer ogsa pa motfall pa badegulvet den 22. april 2013. Dette
tvistepunktet har ingen sammenheng med tvistepunktet som gjelder hjelpesluket.
Spgrsmalet nemnda ma ta stilling til er da om forbrukerne har reklamert pa mangelen 1
tide. Det fglger av buofl § 30 at en forbruker mister retten til a gjgre en mangel gjeldende
dersom han ikke reklamerer innen rimelig tid etter at mangelen ble eller burde ha blitt
oppdaget. I Rt-2010-103 er innholdet av den tilsvarende bestemmelsen 1 lov om avhending
av fast eiendom narmere klarlagt. Her slas det fast, under henvisning til
forbrukerkjgpsloven § 27, at en reklamasjonstid pa tre maneder fra forbrukeren oppdager
de faktiske forhold normalt ma vare tilstrekkelig tid for «a gi den ukyndige kjgperen tid til
d konsultere sakkyndige med videre for neermere avklaring og verifisering av
reklamasjonsgrunnlaget, samt gi vedkommende noe tid til a omra seg», se avsnitt 66. Pa
den andre siden skal det foreligge sterke grunner for a forlenge fristen ut over tre maneder.
Nemnda finner at buofl § 30 fgrste ledd 1 utgangspunktet ma forstas pa samme mate som
avhendingslovas reklamasjonsregler.

Det er pa det rene at forbrukeren overtok leiligheten den 12. november 2012 og at han da
umiddelbart tok badet i bruk. Motfall pa gir seg lett tilkjenne ved ugnsket vannansamling
pa gulvet som forbrukeren burde ha oppdaget. Likevel skjedde reklamasjonen fgrst den 22.
april 2013, det vil si mer enn fem maneder etter at han faktisk matte forventes a ha
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kunnskap om mangelen. Dette er for lang tid sett pa bakgrunn av de retningslinjer for

skjgnnet som er gitt av Hgyesterett.
Nemnda kommer etter dette til at forbrukeren reklamerte for sent og gis dermed 1kke

medhold.

2.3.2 Ventilasjon

Forbrukeren reklamerer pa mangler ved ventilasjonsanlegget fgrste gang den 11. januar
2016. Dette er tre ar og 2 maneder etter overtagelsen den 12. november 2012. Det er ikke
fremlagt dokumentasjon pa at det er en mangel. Dessuten kan det stilles spgrsmalstegn ved
om det er reklamert for sent.

Nemnda viser til begrunnelsen 1 pkt. 2.3.1 ovenfor og kommer til at forbrukeren har
reklamerte for sent. Han gis derfor ikke medhold.

3. Konklusjoner

e Forbrukeren far medhold i at hjepesluket pa badet skal plugges pa en
forskriftsmessig mate og deretter skal entreprengren legge fliser der hvor slukristen
na er plassert. Dersom dette ikke lar seg 1gse pa en tilfredsstillende mate, skal det
legges nye fliser pa eksisterende fliser etter at sluket er plugget.

e Forbrukeren har reklamert for sent nar det gjelder motfall pa badegulvet og far ikke
medhold.

e Forbrukeren har reklamert for sent nar det gjelder ventilasjonsanlegget og far ikke
medhold.
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