Protokoll i sak 1017/2018
for

Boligtvistnemnda

25.10.2018

Saken gjelder: Reklamasjon pa knirk 1 parkett, ujevn radiatorvarme og feil pa
vindu.

1. Sakens faktiske sider

Partene inngar 6. november 2012 kontrakt om kjgp av en bolig som ikke er fullfgrt. Boligen
er et rekkehus pa et omrade med ca. 200 boliger som er planlagt bygget ut over en
trearsperiode.

Vederlaget avtales 1 pkt. 3.1 til kr 3 550 000.

Overtagelsesforretningen opplyses av entreprengren a vere avholdt den 19. desember 2012,
men protokollen er ikke fremlagt for nemnda.

Ettarsbefaring avholdes den 29. januar 2014 og i protokollen er det anmerket at forbrukeren
bla. reklamerer pa svikt 1 parkett pa kjgkken og at radiatoren pa soverom nr. 3 kun har varme
pa halve overflaten.

Entreprengren utbedrer manglene ved a ta av sokkelen pa kjgkkenet og skjere 1 parketten slik
at den ikke blir liggende sa tett samt at radiatoren pa soverom nr. 3 ble luftet. Forbrukeren
attesterer den 10. april 2014 pa at forholdene er utbedret.

Den 15. november 2016 reklamerer forbrukeren pa at radiatoren pa hovedsoverommet bare
har varme pa halve overflaten. Dagen etter fremsetter hun ogsa reklamasjon pa at utbedring av
parketten pa kjgkkenet ikke er tilfredsstillende utfert.

Den 19. november 2017 reklamerer forbrukeren fgrste gang pa at pa at «vinduet faller ut» nar
det apnes og derfor ma justeres. Nemnda legger til grunn at det ikke er helevinduet som faller
ut, men at det er lukkemekanismen som ikke er 1 orden.

Entreprengren avviser reklamasjonen den 24. november 2017 og viser til at forholdet ikke ble
reklamert ved ettarsbefaringen. Ut ifra de opplysninger forbrukeren har kommet med finner
entreprengren det vanskelig a vurder, men legger til grunn at vinduet bare ma justeres og at
dette er vanlig vedlikehold som forbrukeren er ansvarlig for.

Den 29. november 2016 skriver entengren i en e-post til forbrukeren at han ma huske a lufte
radiatoren og a etterfylle vann ved behov. Dette ansees som vanlig vedlikehold som
forbrukeren ma fglge opp. De gvrige reklamasjonene kommenteres ikke.

Da entreprengren ikke foretar seg noe, purrer forbrukeren pa svar den 26. januar 2017 og den
9. ma1 2017. Den 21. august 2017 avviser entreprengren reklamasjonen som gjelder utbedring
av parketten da det ikke er feil 1 leveransen.



Etter ca. et ar den 19. november 2017, reklamerer forbrukeren nok en gang pa at radiatoren pa
hovedsoverommet bare er varm pa halve overflaten. Hun skriver at radiatoren pa dette
soverommet 1kke har vart 1 bruk de to siste vintrene og at hun derfor ikke ble klar over denne
mangelen fgr 1 november 2016.

Entreprengren avviser reklamasjonen dagen etter og viser til e-posten som han sendte til
forbrukeren den 29. november 2016. Her fremkommer det at lufting og etterfylling av vann pa
radiatorene er en del av det vedlikeholdet som forbrukeren selv er ansvarlig for.

Partene kommer ikke til enighet og forbrukeren fremmer saken for Boligtvistnemnda den 4.
desember 2017 med krav om utbedring.

Entreprengren inngir tilsvar 16. januar 2018. Synspunktene er 1 hovedsak inntatt nedenfor
under «Sakens rettslige sider».

2. Sakens rettslige sider

2.1 Innledning

Det fremkommer av avtalen som partene inngar 6. november 2012 om kjgp av et rekkehus
som ikke er fullfgrt, at Bustadoppferingslova (buofl) gjelder. Overtagelsesforretningen
opplyses av entreprengren a vare avholdt den 19. desember 2012, men protokollen er ikke
fremlagt for nemnda.

Ettarsbefaring avholdes den 29. januar 2014 og i protokollen er det anmerket at forbrukeren
bla. reklamerer pa svikt 1 parkett pa kjgkken og at radiatoren pa soverom nr. 3 kun har varme
pa halve overflaten. Entreprengren utbedrer manglene og forbrukeren attesterer den 10. april
2014 pa at forholdene er utbedret. Den 15. november 2016 reklamerer hun pa at radiatoren pa
hovedsoverommet bare har varme pa halve overflaten. Dagen etter fremsetter hun ogsa
reklamasjon over at utbedring av parketten pa kjgkkenet ikke er tilfredsstillende utfgrt. Den
19. november 2017 reklamerer forbrukeren fgrste gang pa at pa at et «vindu faller ut» (som et
nytt forhold) nar det apnes og derfor ma justeres. Samtidig gjentar hun reklamasjonen om at
radiatoren pa hovedsoverommet bare har varme pa halve overflaten. Hun skriver at radiatoren
pa dette soverommet ikke har vert i bruk de to siste vintrene og at hun derfor ikke ble klar
over denne mangelen fgr na Entreprengren avviser reklamasjonene da det er justering av
vinduet som ma gjgres og radiatoren som ma luftes og etterfylles med vann. Dette er normalt
vedlikehold som er forbrukerens ansvar. Reklamasjonen som gjelder utbedring av knirk 1
parketten avvises ogsa da det ikke er noen feil i leveransen.

Partene kommer ikke til enighet og forbrukeren fremmer saken for Boligtvistnemnda den 4.
desember 2017 med krav om utbedring evt. prisavslag.

2.2 Knirk/svikt i parkett

2.2.1 Partenes anforsler

Forbrukeren reklamerer ved ettarsbefaringen den 29. januar 2014 pa «svikt i parketten» pa
kjgkkenet. Senere omtalt som bade knirk og svikt 1 parketten. Den 16. november 2016 og den
9. mai 2017 reklamerer forbrukeren pa den utbedringen av parketten som entreprengren har
gjort ved a skjere 1 parketten under kjgkkeninnredningen slik at den ikke skulle ligge sa tett.
Hun anfgrer at utbedringen ikke er slik den burde vaere. Reklamasjonen er vedlagt foto, men
disse er ikke fremlagt for nemnda.

Entreprengren fremhever at han har utbedret svikt/knirk 1 parketten og at forbrukeren den 10.
april 2014 aksepterte utbedringen og signerte pa at dette var utfgrt. Nar forbrukeren senere



reklamerer pa utfgrelsen av utbedringsarbeidet, avviser entreprengren dette fordi det etter
hans oppfatning, er vanlig a utfgre utbedring av knirk/svikt i parketten pa denne maten.

I tilsvaret den 16. januar 2018 anfgrer entreprengren prinsipalt at reklamasjonen er for sent
fremsatt da det gikk godt over to ar fra entreprengren utbedret parketten og forbrukeren
godkjente utbedringen den 10. april 2014, til forbrukeren fremsatt reklamasjonen pa utbedring
den 16. november 2016.

Forutsatt at det er reklamert 1 tide, avvises det at det foreligger en mangel. Den opprinnelige
reklamasjonen gjaldt svikt 1 parketten. Dette forholdet ble utbedret av entreprengren.
Entreprengren oppfatter at det ikke lenger er svikt 1 parketten det reklameres over, men at det
na reklameres over maten utbedringen er foretatt pa. Til dette er a si at forbrukeren selv har
attestert forholdet som utbedret den 10. april 2014. Det er videre valgt en alminnelig
utbedrings metode for a for hindre svikt/knirk i parketten. Utbedringen er foretatt under
sokkelen under kjgkkenbenken og utgjgr derfor heller ikke en estetisk ulempe.

2.2.2 Nemndas synspunkter
Forbrukeren er ikke forngyd med entreprengrens utbedring av knirk/svikt 1 parketten og
krever omgjgring.

Nemnda velger fgrst 4 se pa om forholdet er foreldet og viser til at forbrukeren godkjente
utbedring av parketten den 10. april 2014. Den alminnelige foreldelsesfristen pa tre ar fra
overtakelse skal derfor regnes fra denne datoen og utlgp den 10. april 2017. Spgrsmalet er
derfor om forbrukeren har tatt ut klage til nemnda innen tilleggsfristen i fel § 10 nr. 1.
Regelen er her slik at foreldelse fgrst inntrer ett ar «etter den dag da fordringshaveren fikk
eller burde skaffet seg slik kunnskap». Det fremgar av dokumentasjonen for nemnda at
forbrukerne oppdaget knirk/svikt 1 parketten den 16. november 2016 og reklamerte
umiddelbart etter dette. Dermed Igp tilleggsfristen senest ut ett ar senere, det vil si den 16.
november 2017.

Foreldelsesfristen avbrytes normalt gjennom sgksmal/forliksklage, jf f1 § 15. Det folger
imidlertid av 1 § 16 nr. 2 at en klage for Boligtvistnemnda avbryter foreldelsestristen. I
foreliggende sak er klage datert 4. desember 2017. Dette er for sent til 4 kunne avbryte
foreldelsesfristen og forbrukerne far ikke medhold.

Konklusjon: Forbrukeren far ikke medhold da forholdet er foreldet.

2.3 Radiatorer med bare halve overflaten varm.

2.3.1 Partenes anfprsler

Forbrukeren reklamerer ved ettarsbefaringen den 29. januar 2014 pa at radiatoren pa soverom
nr. 3 bare er varm pa halve overflaten. En ny reklamasjon pa samme forhold, men denne gang
gjaldt det radiatoren pa hovedsoverommet, ble fremsatt den 15. november 2016 og gjentatt
den 19. november 2017. Forbrukeren anfgrer at radiatoren pa dette soverommet ikke har vart

1 bruk de to siste vintrene og at hun derfor ikke ble klar over denne mangelen f@r 1 november
2016.

Entreprengren avviser reklamasjonen som gjelder radiatorene 1 november 2016 fordi dette
etter hans oppfatning skyldes lufting og etterfylling av vann som er en del av det
vedlikeholdet som forbrukeren selv skal sgrge for. Dette har han informert forbrukeren om.

I tilsvaret den 16. januar 2018 papeker entreprengren at han luftet radiatoren da forbrukeren
reklamerte fgrste gang ved ettarsbefaringen den 29. januar 2014. Deretter attesterte
forbrukeren den 10. april 2014 pa at forholdet var utbedret. Da forbrukeren fremsatt en ny



reklamasjon over tilsvarende forhold 1 hovedsoverommet den 15. november 2016, avviste
entreprengren 1gjen at forholdet utgjgr en mangel etter buofl. Forholdet anses som en del av
alminnelig drift og vedlikehold av boligen. Forbrukeren har ikke pavist feil ved selve
radiatoren. Entreprengren papeker at han har opplyst forbrukeren om at hun ma skru ned pa
termostaten, lufte alle radiatorene i boligen og etterfylle vann nar det er ngdvendig. At
radiatoren har varierende varmetrykk er en konsekvens av manglende vedlikehold.

2.3.2 Nemndas synspunkter

Nemnda vil bemerke at ingen av partene har anfgrt noe om hvorvidt boligens FDV
dokumentasjon er overlevert til forbrukeren. Entreprengren pa sin side anfgrer at han har gitt
forbrukeren muntlig informasjon om at hun ma skru ned pa termostaten, lufte alle radiatorene
i boligen og etterfylle vann nar det er ngdvendig og at dette er en del av del normale
vedlikeholdet. I dette tvistepunktet er dokumentasjonen svart mangelfull og pastand star mot
pastand. Nemda finner ikke at det foreligger konkrete forhold som gjgr den ene pastanden mer
sannsynlig enn den andre. Dermed er nemnda henvist til a benytte risikobetraktninger for a
avgjore spgrsmalet om det foreligger en mangel. Forbrukeren er den narmeste til a bevise at
det er en mangel ved radiatorene. Nar denne bevisbyrden ikke er oppfylt, ma nemnda legge til
grunn at arsaken til at radiatorene kun er varme pa halve overflaten mest sannsynlig skyldes
feil bruk, herunder lufting og etterfylling av vann.

Konklusjon: Forbrukeren far ikke medhold da entreprengren har gitt tilstrekkelig informasjon
om bruk av radiatorene og forholdet skyldes forbrukerens feil bruk.

2.4 Vindu

2.4.1 Partenes anfgrsler

Forbrukeren reklamerer den 19. november 2017 pa at et «vindu faller ut» (som et nytt
forhold) nar det apnes og derfor ma justeres.

Entreprengren avviser reklamasjonen som fordi dette etter hans oppfatning skyldes justering
og feil bruk av vinduet som er en del av det vedlikeholdet som forbrukeren selv skal sgrge for.

[ tilsvaret den 16. januar 2018 gjentar entreprengren at arsaken til at vinduet faller ut nar det
apnes skyldes feil bruk av vinduet. Forbrukeren har blitt gjort oppmerksom pa at det er viktig
a lukke vinduet ordentlig igjen for man skrur hendel og endrer luftestilling. Ved alminnelig
bruk er det entreprengrens oppfatning at vinduet ikke kan Igsne slik forbrukeren viser til. Det
avvises at forholdet utgjgr en mangeletter buofl.

2.4.2 Nemndas synspunkter

Nemnda legger til grunn at nar forbrukeren skriver «vindu faller ut», mener hun at vinduet
ikke blir staende 1 last luftestilling. Entreprengren har avvist reklamasjonen da det har gatt
nesten fem ar etter overtagelsen fgr forbrukeren reklamerer. Reklamasjonen er ogsa vanskelig
a vurdere da det ikke foreligger noen dokumentasjon og etter entreprengrens oppfatning
skyldes forholdet forbrukerens manglende vedlikehold av vinduets lukkemekanisme.

Nemnda ma basere sin avgjgrelse pa den dokumentasjon som er fremlagt. Ogsa i dette
tvistepunktet er dokumentasjonen svart mangelfull og pastand star mot pastand. Nemda
finner ikke at det foreligger konkrete forhold som gjgr den ene pastanden mer sannsynlig enn
den andre. Dermed er nemnda henvis til a benytte risikobetraktninger for a avgjgre spgrsmalet
om det foreligger en mangel. Forbrukeren er den nermeste til a bevise at det er en mangel ved
vinduet. Nar denne bevisbyrden ikke er oppfylt, ma nemnda legge til grunn at arsaken til at
vinduet ikke blir staende i luftestilling mest sannsynlig skyldes vedlikehold og feil bruk av



vinduet som er forbrukerens ansvar. Nemnda vil ogsa bemerke at forbrukeren fgrst reklamerte
ca. fem ar etter overtagelsen og at vinduet normalt ble apnet og lukket jevnlig i denne
perioden. Forbrukeren har derfor hatt rimelig til a omra seg og skulle ha reklamert kort tid
etter at hun oppdaget mangelen. Jfr. pkt. 2.2.2 ovenfor.

Konklusjon: Forbrukeren far ikke medhold da forholdet skyldes feil bruk av vinduet.

3. Konklusjoner
e Forbrukeren far ikke medhold nar det gjelder reklamasjon pa utbedring av knirk/svikt 1
parketten pa kjgkkenet da forholdet er foreldet.
e Forbrukeren far ikke medhold nar det gjelder radiatorene.

e Forbrukeren far ikke medhold nar det gjelder reklamasjon pa «vindu som faller ut».



