Protokoll i sak 957/2018
for

Boligtvistnemnda

08.03.2018

Saken gjelder: Krav om ombygging av bad og bod 1 1. etg. 1 henhold til
opprinnelig kontraktstegning.

1. Sakens faktiske sider

Forbrukerne opplyser 1 klagen at de 1 september 2014 kjgpte hver sin bolig av entreprengren 1
et boligprosjekt som bestar av totalt seks rekkehus (44, 46, 48, 50, 52 og 54). hvor alle har
samme planlgsning. Forbrukerne har derfor bare lagt ved tegninger for rekkehus nr. 52 som er
representativ for de fem boligene som omfattes av klagen.

Klagen gjelder tvist om entreprengrens rett til omprosjektering (endre planlgsningen 1 1. etg.)
og omfatter fem av boligene (44, 46, 48, 52 og 54).

Forbrukeren i bolig nr. 50 klager ikke fordi han fikk gjennomslag for a beholde den
opprinnelige planlgsningen i 1. etg. slik som de andre fem forbrukerne na krever at
entreprengren skal bygge om.

Nemnda er forelagt to sider av avtalen som er inngatt, men legger til grunn av

Bustadoppfgringslova gjelder.

Forbrukerne som klager opplyser at det 1 februar 2015 ble det avholdt et byggemgte hvor
entreprengren uten forvarsel informerte om at (det forbrukerne opplevde som) det var
ngdvendige med vesentlige endringer av planlgsningen for a oppfylle krav 1 TEK10 om
tilgjengelighet og livslgpsstandard med snusirkel pa badet i 1. etg.

Behovet for denne endringen fremkom 1 forbindelse med entreprengrens detaljprosjektering
etter at avtalene med forbrukerne var inngatt og medfgrte at badet ble ca. 0,8 m2 stgrre, boden
ble tilsvarende mindre, og fikk na adkomst gijennom badet. Tidligere hadde boden ankomst fra
gangen. Situasjonene f@r (fig. 1) og etter (fig. 2) omprosjekteringen er angitt nedentor.

I byggemgtet 1 februar 2015 ga alle forbrukerne uttrykk for at endringen ikke var gnskelig,
men entreprengren papekte at hvis forbrukerne ikke aksepterte endringene, og signerte pa
skjemaet «Godkjenning av produksjonsmateriell» der og da, kunne ikke boligene bygges.



forbrukerne som klager var derfor spgrsmalet om dgrlgsning et avsluttet kapittel. Derfor kan
ikke entreprengren se at det foreligger et rettslig grunnlag for forbrukernes reklamasjon.

Videre papekes det at selv om entreprengren tidligere har deltatt pa et mgte med forbrukerne
og der gitt et tilbud (som fortsatt opprettholdes), kan 1kke dette tas til inntekt for at
entreprengren selv mener a ha gjort noe galt, slik forbrukerne anfgrer.

Nar det er sagt, anfgrer entreprengren subsidizrt at kostnadene forbundet med den Igsningen
som klagerne krever, langt overstiger de fordelene som de eventuelt ville oppna. Det er derfor
ikke adgang til a kreve den gjennomfort, jfr. buofl § 32 fgrste ledd.

Entreprengren har beregnet at kostnadene forbundet med utfgrelsen av ngdvendige tiltak til
ca. kr. 133.500,- eks. mva. pr. boenhet.

Videre vil arbeidene vare sapass omfattende at beboerne ma innlosjeres annetsteds mens de
foregar, med tilhgrende krav om dekning av kost og los;ji.

Kostnadene summerer seg na til kr. 171.000 inkl. mva. og pr. boenhet.

Entreprengren registrerer at forbrukerne mener det er en mer hensiktsmessig Igsning a ha egen
dgr direkte fra gang til bod istedenfor via badet. De har imidlertid ikke sgkt dokumentert pa
noe vis at bruken ved en slik lgsning har en gkonomisk verdi (1 den grad det overhode var
mulig a belgpsfeste) som er i nerheten av den dokumenterte utbedringskostnaden, og heller
ikke at boligens salgsverdi vil vaere negativt pavirket av den dgrlgsningen som er brukt i
forhold til den lgsningen klagerne krever.

Kostnadsnivaet fremstar derfor utvilsomt som uforholdsmessig hgyt sett hen til den betydning
en utbedring vil ha for forbrukerne.

Det papekes at det 1 denne vurderingen ogsa ma tas hensyn til at forbrukerne har et stiende
tilbud om et annet tiltak som vil avhjelpe ulempene med dagens lgsning som forbrukerne
begrunner sitt utbedringskrav med.

Forbrukerne er av den oppfatning at dagens lgsning er uhensiktsmessig, s@rlig fordi man ikke
kan ga direkte fra gangen og inn i boden for a henge/sette fra seg skittent utetgy, sko,
barnevogner o.l., men na ma «dra» dette gjennom badet for 4 komme til boden.

Den alternative Igsningen som entreprengren som et forsgk pa a fa saken lgst i minnelighet
fremsatte tilbud om 1 mgte den 6. desember 2016, gar ut pa at det settes inn en dgr pa bodenes
yttervegg, slik at man far adkomst direkte til bod fra utendgrs. Entreprengren mener at denne
lgsningen ville avhjelpe de ulempene med dagens Igsning som forbrukerne har anfegrt.
Kostnadene ved denne lgsningen anslar entreprengren til ca. kr. 12.000,- inkl. mva. pr.
boenhet. Forbrukernes anfgrsler om at dette er «et veldig darlig alternativ» finner ikke
entreprengren at er begrunnet. Han gjentar avslutningsvis 1 tilsvaret at tilbud om den
alternative utfgrelsen med boddgr pa yttervegg er minst like godt, funksjonelt sett, som det
forbrukerne krever a fa gjennomfogrt. Imidlertid kan det gjennomfgres til en kostnad som star i
et langt rimeligere forhold til dgrlgsningens betydning, enn den Igsningen kravet lyder pa.

I et siste tilsvar den 3. oktober 2017 fastholder entreprengrens advokat den prinsipale
anfgrselen om at det ikke foreligger noen mangel a utbedre.

Nar det gjelder den subsidiere anfgrsel om at det utbedringskravet forbrukerne fremsetter,
ville medfgre uforholdsmessig store kostnader fastholdes ogsa denne.
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Den kostnaden ved ombygging til opprinnelig l¢gsning, som forbrukerne viser til at
entreprengren har beregnet til kr. 71.253,75 inkl. mva. pr. boenhet papeker entreprengren at
ble gitt til forbrukeren i bolig nr. 50 fgr boligen ble bygget (den 09. april 2015). Det ma
understrekes at dette er entreprengrens pristilbud og ikke hans egne kostnader med a utfgre
endringen pa det tidspunktet.

I utgangspunktet skal forholdsmessighetsvurderingen etter buofl § 32 fgrste ledd forste
punktum gjgres mellom entreprengrens kostnader forbundet med forbrukernes utbedringskrav
og hva de faktisk ville oppna med a fa utbedringen gjennomfgrt. Men at det finnes en annen
lgsning som 1varetar de langt fleste av forbrukernes innvendinger til dagens lgsning, og som
er langt rimeligere a gjennomfgre enn det klagerne krever gjort, ma etter entreprengrens syn
ogsa sees hen til 1 forholdsmessighetsvurderingen.

I den forbindelse mener fortsatt entreprengren at de pastatte ulempene som forbrukerne
fremhever ved entreprengrens forslag til Igsning, fremstar som patatte og beaerer preg av a
vaere paskudd for a ikke akseptere dette forslaget. Tilbud om a utfgre denne lgsningen star
fortsatt ved lag, selv om man selvfglgelig ikke kan palegge forbrukerne a fa den utfgrt om de
ikke gnsker den.

Entreprengrens advokat mener at sa lenge tilbudet foreligger, ma det fa betydning dersom det
blir ngdvendig a vurdere den subsidizre anfgrsel om uforholdsmessighet.

2.2.2 Nemndas synspunkter

Selv om forbrukerne i1 februar 2015 stolte pa entreprengren som den profesjonelle part, og
signerte pa skjemaet «Godkjenning av produksjonsmateriell» og derved godkjente endringene
av planlgsningen 1 1. etg., fastholder de at dette skjedde etter press fra entreprengren.
Planlgsningen som entreprengren presenterte var ikke slik forbrukerne gnsket og innebar etter
deres oppfatning, en vesentlig endring som entreprengren hevdet var ngdvendig for a oppfylle
krav 1 TEK10 om tilgjengelighet og livslgpsstandard med tilhgrende snusirkel.

Behovet for endring av planlgsningen fremkom etter at avtalene med forbrukerne var inngatt
og medfgrte at badet ble ca. 0,8 m2 stgrre, boden ble tilsvarende mindre, men fikk na adkomst
gjennom badet. Tidligere hadde boden ankomst fra gangen. Situasjonene for (fig. 1) og etter
(fig. 2) omprosjekteringen er angitt under sakens faktiske sider.

Informasjonen om at forbrukeren 1 bolig nr. 50 1kke aksepterte entreprengrens planlgsning og
senere fikk bekreftet av DiBK at den opprinnelige 1gsningen tilfredsstilte kravene 1 TEK10,
ble ikke meddelt de forbrukerne som na klager for etter overtagelse av boligene. Denne
informasjonen ble av entreprengren vurdert til a veere ungdvendig a meddele forbrukerne som
na klager da de hadde godkjent lgsningen med adkomst til boden via badet.

Nemnda viser fgrst til kravet 1 TEK10 § 12-8 «Entre og garderobe» hvor det fremkommer:

«(1) Entre/inngang i tilgjengelig boenhet skal ha fri passasje utenfor mgbleringssone og plass til
snusirkel med diameter 1,5 m for rullestol utenfor derens slagradius».

I veiledning til fgrste ledd star det:

«Kravet gjelder der det er krav om tilgjengelig boenhet. Hensikten med bestemmelsen er a sikre
tilstrekkelig plass for bruk av rullestol i entré. Kravet om plass utenfor dgrens slagradius gjelder for

alle dgrer som forer til eller fra entré».
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DiBK bekrefter ogsa i sin e-post den 30. mars 2015 at den opprinnelige planlgsningen i 1. etg.
tilfredsstiller kravene 1 TEK10 § 12-8.

Nemnda er kjent med at angjeldende problemstilling har vart gjenstand for flere diskusjoner

og ulike tolkninger hvor begge planlgsningene som her diskuteres har vaert ansett som
«riktig» tolkning av TEK10.

Blant annet angir UU-standard NS 11001-2 (Universell Utforming) pkt. 8.2 -

Inngangsparti/entré, at « Entreen skal ha fri passasje utenfor mgbleringssonen og plass for en
snusirkel pa 1500 mm utenfor dgrenes slagradius ».

Videre angir Byggdetaljblad 330.205 - Krav til tilgjengelighet 1 boligbygninger, at
«Entré/inngang skal ha fri passasje (uspesifisert bredde) utenfor mgbleringssonen. Det skal

veere plass til snusirkel med diameter minst 1,5 m. Snusirkel kan ikke overlappe dorslag.» (Se
figur under).
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Derfor har DiBK for a tydeliggjgre dette innfgrt nye krav om snuareal, ikke bare snusirkel 1
TEK17. Ellers er forskriftsteksten identisk i TEK10 og TEK17 om «plass (...) for rullestol
utenfor dprens slagradius». Veiledningen sier ogsa det samme: «Kravet om plass utenfor
dorens slagradius gjelder for alle dgrer som forer til eller fra entré». Men 1 TEK17 er det
innfgrt ny preakseptert ytelse om at «Snuarealet ma ikke overlappe slagarealet til den doren
som skal betjenes ».

DiBK skrev 1 hgringsnotatet om forslag til ny preakseptert ytelse fglgende:

«I tillegg foreslas det en ny preakseptert ytelse om at snuarealet ikke ma overlappe slagarealet til dpren
som skal betjenes. Dette omfatter snuareal i rom i tilgjengelig boenhet, og kan bidra til en mer effektiv
planlpsning. Er det flere dgrer kan det vises at snuareal ligger utenfor de enkelte dprers slagareal, selv
om de overlapper en annen dgrs slagareal. Direktoratet vurderer at dersom det er flere dprer til et rom
vil rullestolbrukeren kunne snu i rommet selv om én dgr apnes, dersom de gvrige dprene er lukket. I en
boenhet vil ikke persontrafikken veere uoversiktlig. Vi anser derfor at ngdvendige funksjoner kan

betjenes pa en tilfredsstillende mdte ».
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Veiledningen til TEK17 er synliggjort med figuren nedenfor:
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Nemnda kommer etter dette til at entreprengrens tolkning av TEK10 § 12-8 var feil og leren
om bristende forutsetninger kommer til anvendelse. Da er ikke forbrukerne bundet av avtalen
med entreprengren.

Nemnda vil avslutningsvis bemerke at det er gjort en vurdering av om ulempene
entreprengren pafgres ved retting ikke star i forhold til det forbrukeren oppnar, jf buofl § 32
fgrste ledd. Nemnda har kommet til at sa ikke er tilfelle. Det a matte ga gjennom badet for a
komme til boden, alternativt a ha en boddgr pa ytterveggen, bedgmmes som bade upraktisk og
uhensiktsmessig 1 forhold til den opprinnelige lgsningen med boddgr fra gangen.

Forbrukerne far derfor medhold 1 sitt krav om at planlgsningen i 1. etg. skal bygges om slik at
den blir lik den planlgsningen som er vist pa kontraktstegningene fgr forbrukerne signerte pa
skjemaet «Godkjenning av produksjonsmateriell».

Entreprengren skal ogsa baere alle forbrukernes tilkomstutgifter, jfr. buofl § 32 fjerde ledd.

3. Konklusjon

e Forbrukerne far medhold 1 sitt krav om at planlgsningen i 1. etg. skal bygges om slik at
den blir lik den planlgsningen som er vist pa kontraktstegningene fgr forbrukerne
signerte pa skjemaet «Godkjenning av produksjonsmateriell».

Entreprengren skal ogsa baere alle forbrukernes tilkomstutgifter, jfr. buofl § 32 fjerde
ledd.
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Forbrukerne folte seg presset og stolte pa entreprengren som den profesjonelle part.
Forbrukerne godkjente derfor endringene av planlgsningen 1 1. etg.

Forbrukerne opplyser 1 klagen for nemnda at alle boligene ble overtatt 1 juni 2016. Det er ikke
fremlagt protokoller fra overtagelsesforretningene.

Etter at forbrukerne har fatt informasjon om at bolig nr. 50 er overtatt med den opprinnelige
planlgsningen, reklamerer de den 23. september 2016 pa den «pdtvungne» endringen av
planlgsningen 1 1. etg..

Entreprengren svarte at forbrukeren matte «ta dette juridisk» dersom han ville forfglge
reklamasjonen. Uansett ville fremdriften av byggeprosjektet ga som planlagt.

Bakgrunnen for at forbrukeren i bolig nr. 50 valgte ikke a ikke stole pa entreprengrens
forklaring var at den originale planlgsningen (fig. 1) etter hans oppfatning tilfredsstilte
kravene 1 TEK10.

For 4 dokumentere dette kontaktet han en byggeteknisk radgiver som deretter utveksler flere
e-poster direkte med entreprengren og med forbrukeren.

Radgiverens arbeid resulterer 1 at den opprinnelige planlgsningen i 1. etg. viste seg a
tilfredsstille kravene 1 TEK10. Dette ble bekreftet av Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) 1
en e-post den 30 mars 2015.

Entreprengren innrgmmet senere ovenfor forbrukeren 1 nr. 50 at han hadde tolket kravene 1
TEK10 annerledes og at endring av planlgsningen ikke var ngdvendig. Den endelige
planlgsningen for bolig nr. 50 fremkommer av tegning.

Til tross for at entreprengren fgr innvendige tgmrerarbeider 1 boligene startet, aksepterte at
han hadde feiltolket bestemmelsene 1 TEK10 og ville pafgre boligene 44, 46, 48, 52 og 54 en
lgsning de ikke ville ha, informerte han aldri forbrukerne om denne bekreftelsen fra DiBK. De
fem forbrukerne som klager ble aldri tilbudt a ga tilbake til den mye mer praktiske
opprinnelige planlgsningen som de alle hadde gitt uttrykk for at de ville beholde.

Forbrukerne krever derfor at boligene 44, 46, 48, 52 og 54 bygges om 1 henhold til den
originale planlgsning, tilsvarende lgsningen som ble levert 1 bolig nr. 50, og at alle utgifter
knyttet til dette dekkes av entreprengren.

Entreprengren svarer pa forbrukerens reklamasjon i et brev den 7. oktober 2016 og presiserer
at han naturligvis synes det er leit hvis forbrukerne fgler seg fgrt bak lyset, slik de gir uttrykk
for. Entreprengren forsikrer om at det aldri har vart hans intensjon.

Entreprengren skriver videre at han har forstaelse for at den Igsningen som opprinnelig var
prosjektert, med inngang til bod direkte fra gang, er a foretrekke fremfor a matte komme til
boden via badet. Imidlertid gjorde arkitekten ham underveis 1 prosjektet oppmerksom pa at
denne lgsningen (etter hans tolkning) ikke ville oppfylle tilgjengelighetskriteriene for
rullestolbrukere i TEK 10, s@rlig kravet om pa snusirkel pa bad.

Planlgsningen 1 1. etg. ble derfor akseptert av samtlige forbrukere og omprosjektert 1
begynnelsen av 2015.

Entreprengren papeker at forbrukernes grunnleggende forutsetning i reklamasjonen om at
hans forstaelse av TEK10 ikke var riktig da han foretok omprosjekteringen ikke er riktig.
Entreprengren er fortsatt av den klare oppfatning at hans vurdering av TEK 10 var og er riktig,
og at endringene matte gjgres for a oppfylle kravene 1 TEK10.



Den konkrete bestemmelsen 1 TEK10 som entreprengren mener ikke var oppfylt, er § 12-9
som stiller krav til badets utforming. Badene matte fglgelig gjgres litt stgrre og dette kunne
ikke gjennomfgres uten a flytte pa adkomsten til boden, som ellers ville blitt for smal for
rullestolbrukere. Derfor valgte entreprengren lgsningen med adkomst til boden via badet.

Nar det gjelder bolig nr. 50, ville ikke han som beskrevet ovenfor, akseptere entreprengrens
forstaelse av TEK10. Han engasjerte egen radgiver som argumenterte mot entreprengrens
forstaelse av reglene, uten at det fikk entreprengren til a endre oppfatning. Allikevel endte det
med at det 1 bolig nr. 50 ble bygget den opprinnelige planlgsningen.

Entreprengren understreket overfor denne forbrukeren at han sto pa sin vurdering/tolkning av
TEK10 og at han fraradet endringen som utelukkende skjedde pa forbrukerens ansvar.

Uansett mener entreprengren at selv om forbrukeren 1 bolig nr. 50 fikk det som han ville til
tross for hans klare fraradinger, sa medfgrte ikke dette noen plikt for ham til a ta opp
spgrsmalet med de andre forbrukerne om de ogsa ville ha den opprinnelige planlgsningen.
Disse forbrukerne hadde etter entreprengrens oppfatning, akseptert den riktige lgsningen, og
saken var da ferdig for deres del.

Entreprengren gjentar at han ikke har gitt forbrukerne uriktige opplysninger og Igsningen som
er benyttet 1 bolig nr. 50 er ikke et bevis pa det motsatte.

Pa denne bakgrunn avviser entreprengren reklamasjonen.

Forbrukerne i boligene 44, 46, 48, 52 og 54 sgker na juridisk bistand og deres advokat sender
den 3. november et brev til entreprengren.

Advokaten viser til den e-post korrespondanse som har vaert mellom entreprengren og
forbrukeren 1 bolig nr. 50.

Basert pa det som gjengis her konkluderer advokaten med at entreprengren gjennomfgrte en
ungdvendig endring av boligene som var klart 1 strid med forbrukernes gnske. Advokaten
mener at entreprengren (arkitekten) har erkjent at det er lagt til grunn en uriktig oppfatning av
TEK10. Det er ingen unnskyldning slik entreprengren antgrer, at reglene er tolket feil da
enhver har risikoen for egen oppfatning av rettsregler.

Det anfgres derfor at entreprengren har levert en mangelfull bolig 1 henhold til buofl § 25 og
avtalen mellom partene.

Advokaten fremsetter derfor krav om retting 1 medhold av buofl § 32. Dersom 1kke retting blir
1gangsatt innen tre uker fra dags dato, eller etter nermere avtale med de bergrte, vil det bhi
krevd prisavslag og eller erstatning etter buofl §§ 33 og 35. Det vil bli innhentet tilbud fra
andre entreprengrer pa a utfgre arbeidet og alle kostnadene med saken vil bli krevd dekket av
entreprengren.

Da entreprengren og forbrukerne etter dette ikke kommer til enighet, avholdes det et mgte
mellom partene og deres advokater den 6. desember 2016 for a diskutere alternative lgsninger.
Av notatet fra mgte fremkommer det at forbrukerne primart gnsker a fa husene bygget om
slik at de far den opprinnelig planlgsning i 1. etg.

Entreprengren avslar dette, men kommer forbrukerne noe i mgte og foreslar at de skal
akseptere planlgsningen slik den na er, men med en ekstra bod dgr pa yttervegg.

Denne Igsningen aksepterer ikke forbrukerne, men foreslar heller a utvide gangens areal slik
at det blir plass til to dgrer 1nn fra gangen. En dgr til boden og en dgr til badet.

Entreprengren avslar forbrukernes forslag fordi han mener at det «av flere grunner» ville vare
vanskelig a giennomfare.



Avslutningsvis gjentar entreprengren at han avviser reklamasjonen, men fastholder at
Igsningen med en ekstra dgr til boden pa yttervegg er den eneste han vil tilby som en minnelig
lgsning. Dersom forbrukerne vil forfglge sitt krav og ikke akseptere hans minnelige forslag til
Igsning, henviser han dem til a sgke mer «rettslig bistand».

Forbrukerne anfgrer at dersom entreprengren hadde «frikjent seg selv» og faktisk mente at han
ikke har gjort noe galt, hadde han ikke deltatt pa dagens mgte.

Partene kommer 1kke til enighet og forbrukerne fremmer sak for Boligtvistnemnda 15. mai
2017.

Entreprengrens advokat gir tilsvar 6. juli 2017. Hovedinnholdet er gjengitt nedenfor under
«Sakens rettslige sider».

Forbrukerne gir tilsvar den 4. september 2017. Hovedinnholdet er gjengitt nedenfor under
«Sakens rettslige sider».

Entreprengrens advokat gir et siste tilsvar 3. oktober 2017. Hovedinnholdet er gjengitt
nedenfor under «Sakens rettslige sider».

2. Sakens rettslige sider

2.1 Innledning

Nemnda er kun forelagt deler av avtalen (to sider) mellom partene, men legger til grunn av
Bustadoppfgringslova (buofl) gjelder.

Forbrukerne opplyser 1 klagen at de 1 september 2014 kjgpte hver sin bolig 1 et boligprosjekt
som bestar av totalt seks rekkehus (44, 46, 48, 50, 52 og 54) hvor alle boligene har samme
planlgsning.

Klagen gjelder tvist om entreprengrens rett til omprosjektering (endre planlgsningen 1 1. etg.)
for a tilfredsstille det han tolket som krav om tilgjengelighet i TEK10 § 12-9 og omfatter fem
av boligene (44, 46, 48, 52 og 54). Forbrukeren 1 bolig nr. 50 klager ikke fordi han fikk
giennomslag for sin tolkning bestemmelsene 1 TEK10 og beholdt derfor den opprinnelige
planlgsningen 1 1. etg.

I februar 2015 ble det avholdt et byggemgte hvor entreprengren opplyste forbrukerne om at
det var ngdvendig med (det forbrukerne opplevde som vesentlige) endringer av planlgsningen
i 1. etg. for a oppfylle krav i TEK10 om tilgjengelighet og livslgpsstandard med snusirkel pa
badet.

Dette medforte at badet ble ca. 0,8 m2 stgrre, boden ble tilsvarende mindre, men fikk na
adkomst gjennom badet. Tidligere hadde boden ankomst fra gangen. Situasjonene for (fig. 1)
og etter (fig. 2) omprosjekteringen er angitt ovenfor under «Sakens faktiske sider».

Forbrukerne ga 1 mgte klart uttrykk for at de ikke gnsket denne endringen, men fglte seg
presset og stolte pa entreprengren som den profesjonelle part. De godkjente derfor endringene
1 februarmgtet.

Alle boligene ble overtatt 1 juni 2016, men det er ikke fremlagt protokoller fra noen av
overtagelsesforretningene.

Etter overtagelsen av boligene far forbrukerne som na klager kjennskap til at forbrukeren 1
bolig nr. 50 allikevel ikke aksepterte entreprengrens avgjgrelse (tolkning av TEK10) om a



endre planlgsningen 1 1. etg., og har fatt levert sin bolig med planlgsning 1 henhold til de
opprinnelige kontraktstegningene. Via sin byggetekniske radgiver fikk denne forbrukeren den
30. mars 2015 bekreftet av Direktoratet for Byggkvalitet (D1BK) at den opprinnelige
planlgsningen tilfredsstiller kravene 1 TEK10.

Entreprengren innrgmmet senere ovenfor forbrukeren 1 nr. 50 at han hadde tolket kravene 1
TEK10 annerledes og at endring av planlgsningen 1kke var ngdvendig.

Forbrukerne (44, 46, 48, 52 og 54) reklamerer deretter den 23. september 2016 og krever at
deres boliger bygges om 1 henhold til den originale planlgsning, tilsvarende 1gsningen som ble
levert 1 bolig nr. 50. De krever ogsa at alle utgifter knyttet til ombyggingen dekkes av
entreprengren.

Entreprengren avviser reklamasjonen da han mener at dette dreier seg om tolkning av
bestemmelsene 1 TEK10 og understreker at han ovenfor forbrukeren i bolig nr. 50 papekte at
han selv mate sta ansvarlig for sin vurdering/tolkning av TEK10 og at han fraradet endringen
som utelukkende skjedde pa forbrukerens ansvar.

Uansett mener entreprengren at selv om forbrukeren 1 bolig nr. 50 fikk det som han ville til
tross for hans klare fraradinger, sa medfgrte ikke dette noen plikt for entreprengren til a ta opp
spgrsmalet med de andre forbrukerne om de ogsa ville ha den opprinnelige planlgsningen.
Forbrukerne hadde etter entreprengrens oppfatning ved a signere skjemaet «Godkjenning av
produksjonsmateriell», akseptert det han mente var den riktige lgsningen, og saken var da
ferdig for deres del.

Entreprengren gjentar at han ikke har gitt forbrukerne uriktige opplysninger og Igsningen som
er benyttet 1 bolig nr. 50 er ikke et bevis pa det motsatte.

Forbrukerne sgker na juridisk bistand og deres advokat reklamerer den 3. november pa
forholdet.

Advokaten mener at entreprengren gjennomfigrte en ungdvendig endring av boligene som var
klart 1 strid med forbrukernes @gnske.

Det anfgres derfor at det er levert mangelfulle boliger 1 henhold til buofl § 25 og avtalen
mellom partene.

Advokaten fremsetter som en fplge av dette krav om retting i medhold av buofl § 32,
alternativt krav om prisavslag og eller erstatning etter buofl §§ 33 og 35.

Entreprengren fastholder at reklamasjonen ikke er berettiget da boligene er levert 1 henhold til
avtalen. Det foreligger derfor ingen mangel i1 henhold til buofl § 25. Subsidiert anfgrer
entreprengren at ombyggingen slik forbrukerne gnsker er for kostbar og viser til buofl § 32
forste ledd.

Som et forsgk pa a fa lgst saken 1 minnelighet fremlegger entreprengren i1 et mgte den 6.
desember 2016 en alternativ Igsning med en ekstra dgr til boden pa yttervegg, men
forbrukerne avslar denne lgsningen.

Partene kommer etter dette 1kke til enighet og forbrukerne fremmer sak for Boligtvistnemnda
den 15. ma1 2017 med krav om at entreprengren skal bygge om planlgsningen 1 1. etg. slik at
den blir som pa de opprinnelige kontraktstegningene og at entreprengren dekker alle
forbrukernes utgifter knyttet til ombyggingen.

2.2.1 Partenes anfgrsler



Forbrukerne ga 1 mgte med entreprengren 1 februar 2015 uttrykk for at endring av
planlgsningen i 1. etg. ikke var gnskelig, men at de fglte seg presset og stolte pa entreprengren
som den profesjonelle part og hans tolkning av bestemmelsene 1 TEK10. De godkjente derfor
endringene 1 dette februarmete.

Forbrukeren i bolig nr. 50 valgte a ikke stole pa entreprengrens tolkning/forklaring om at den
originale planlgsningen ikke tilfredsstilte kravene 1 TEK10 om tilgjengelighet og
livslgpsstandard med snusirkel pa badet.

Denne forbrukerens tolkning ble senere bekreftet av Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) 1 en
e-post den 30. mars 2015.

Forbrukerne som klager papeker at entreprengren senere innrgmmet at han hadde tolket
kravene 1 TEK10 annerledes og at endring av planlgsningen i 1. etg. ikke var ngdvendig.
Denne informasjonen fikk disse forbrukerne f@rst tilgang til etter overtagelsen av sine boliger
i juni 2016 og reklamerer derfor den 23. september 2016 pa ugnskede og ungdvendige
endring av planlgsningen 1 1. etg.

Forbrukerne krever at boligene deres skal bygges om 1 henhold til den originale planlgsning,
tilsvarende lgsningen som ble levert 1 bolig nr. 50, og om at alle utgifter knyttet til
ombyggingen dekkes av entreprengren.

Forbrukerne sgker etter dette juridisk bistand og deres advokat sender den 3. november et
brev til entreprengren med henvisning til den kunnskap han har fatt om tilsvarende situasjon i
bolig nr. 50. Etter advokatens oppfatning gjennomfgrte entreprengren en ungdvendig endring
av boligene som var klart 1 strid med forbrukernes gnske. Entreprengren har etter advokatens
oppfatning, erkjent at han har lagt til grunn en uriktig oppfatning av TEK10. Advokaten
aksepterer derfor ikke entreprengrens unnskyldning om at reglene er tolket feil fordi han selv
ma bere risikoen for egen oppfatning av rettsreglene.

Advokaten fremhever at entreprengren har levert en mangelfull bolig 1 henhold til buofl § 25
og avtalen mellom partene, og fremsetter derfor krav om retting 1 medhold av buoftl § 32.
Alternativt vil det bli krevd prisavslag og eller erstatning etter buofl §§ 33 og 35.

Avslutningsvis papeker forbrukerne at det mgte som ble avholdt mellom partene den 6.
desember 2016 for a diskutere alternative lgsninger ikke resulterte i noe annet enn at
entreprengren «frikjent seg selv» og fastholdt at reklamasjonen ville bli avvist dersom
forbrukerne ikke godtok hans alternative og minnelige Igsning med en ekstra dgr til boden pa
yttervegg.

I tilsvaret den 4. september 2017 fastholder forbrukerne kravet om at planlgsningen 1 1. etg.
skal vare slik som pa de opprinnelige kontraktstegningene.

De papeker at forbeholdet i1 kontraktene om at «Selger/entreprengr tar forbehold om endring
av tegninger/situasjonsplan i forbindelse med prosjektering » ikke er dekkende fordi
angjeldende endring ikke ligger innenfor hva entreprengren kunne endre uten a samra seg
med forbrukerne, og at en endring uten aksept ville vere a anse som en mangel, jfr. LB-2015-

032976 og henvisningen til NOU1992:2.

Den omstendighet at forbrukeren i bolig nr. 50, etter fgrst a ha akseptert endret planlgsning 1
1. etg., senere kunne velge a ikke godta endringen, tilsier ogsa at entreprengren var innforstatt
med at han ikke kunne paberope dette punkt i avtalen som grunnlag for endring.



Forbrukeren fremholder videre at entreprengren ikke har overholdt omsutbestemmelsen 1
buofl § 7 og viser til kommentarene til denne bestemmelsen hvor det bla. fremkommer at:

«....entreprengren har ei meir omfattande radgjevingsplikt dersom oppdraget omfattar prosjektering ,
enn der forbrukaren nyttar konsulentar til prosjekteringa. Brot pa lojalitetsplikta kan fore til mangel,

Jfr. buofl § 25, forste ledd».

Det anfgres derfor at entreprengren som den profesjonelle part, skulle gitt forbrukerne riktig
og fullstendig informasjon om tolkningen av bestemmelsene 1 TEK10.

Det entreprengren ikke vektlegger er at forbrukeren 1 bolig nr. 50 hadde tilgang til
byggetekniskkompetanse og derfor fikk gjennomslag for at endringen som entreprengren
gjorde var ungdvendig. Denne diskusjonen involverte ikke entreprengren de gvrige
forbrukerne i. Dersom ogsa de hadde fatt informasjon om at endringene de ble palagt ikke var

ngdvendige, sa hadde de selvfglgelig valgt a beholde original Igsning. Denne tvistesaken
hadde da aldri funnet sted.

Forbrukerne papeker ogsa at entreprengren har gitt uttrykk for at han oppfattet deres gnske
om a beholde den opprinnelige planlgsningen da han 1 en e-post den 23. april 2015 skrev «Jeg
har forstaelse for at dere vil ha lpsningen dere falt for ved kjpp av boligen». Til tross for dette
informerte han 1kke forbrukerne om konklusjonen etter diskusjon med forbrukeren 1 bolig nr.
50 hvor entreprengren aksepterte at endringene ikke var ngdvendige.

I tilsvaret gjentar forbrukerne, slik de ga uttrykk for 1 mgte 1 desember 2016, hvortfor
entreprengrens foreslatte l¢gsning med en ekstra bod dgr er en darlig lgsning. Det a ha tre
ytterdgrer fordelt pa en 4,25 meter yttervegg er veldig lite praktisk eller estetisk gunstig.
Forbrukerne anfgrer at nar den ene dgren er apen, sa blokkerer den for den andre.
Hoveddgren vil kollidere 1 den ekstra ytterdgren nar den apnes.

Det blir veldig kronglete a bevege seg smidig mellom de to rommene ved a ga utendgrs og
inn igjen, da en ma fgrst ut hovedinngangsdgra, sa lukke den for a fa tilgang til ekstra
ytterdgra.

Siden toalettet 1 1. etg. er et gjestetoalett og eneste toalett 1 hovedetasjen, sa er det flittig i
bruk. Det gir darlig forutsigbarhet pa om dgrene er last. I tillegg vil dgren fra bad-bod vere
den dgren som mest sannsynlig den personen som er ferdig pa do ikke bruker. Sjansen er
derfor stgrre for at denne dgren forblir last. Hvis badet er last kan man ikke ga tgrrskodd inn i
huset.

Lgsningen fgre ogsa til darlig utnyttelse av boden som na far to dgrer.

Forbrukerne fremhever at dette er endringer som langt overskrider det de ble forespeilet.

Entreprengren papeker at han i1 forbindelse med detaljprosjekteringen, etter at avtalene med
forbrukerne var inngatt, matte gjgre endringer av planlgsningen i 1. etg. i boligene for a
tilfredsstille krav i TEK10 om tilgjengelighet og livslgpsstandard med snusirkel pa badet i 1.
etg.

[ et byggemgte i februar 2015 ble dette presentert for forbrukerne som alle signerte pa
skjemaet «Godkjenning av produksjonsmateriell» og godkjente endringene av planlgsningen 1
1. etg.

Da forbrukerne den 23. september 2016 reklamerer, avviser entreprengren reklamasjonen 1 et
brev den 7. oktober 2016.

Han skriver at han ikke har villet fgre forbrukerne bak lyset og har forstaelse for at den
lgsningen som opprinnelig var prosjektert, med inngang til bod direkte fra gang, kan



foretrekkes av mange fremfor a matte komme til boden via badet. Imidlertid ble entreprengren
underveis 1 prosjektet gjort oppmerksomme pa at denne lgsningen ikke oppfylte krav i TEK10
om tilgjengelighet for rullestolbrukere.

Derfor ansa han det i begynnelsen av 2015 ngdvendig a omprosjektere planlgsningen i 1. etg.
Dette ble akseptert av samtlige forbrukere, unntatt forbrukeren 1 bolig nr. 50 som senere
motsatte seg entreprengrens tolkning av TEK10.

Entreprengren papeker at forbrukernes grunnleggende forutsetning i reklamasjonen om at
hans forstaelse av TEK10 ikke var riktig da han tok initiativ til a endre dgrlgsningen, ikke
stemmer.

Entreprengren er fortsatt av den klare oppfatning at hans vurdering av TEK10 § 12-9, var og
er riktig og at endringene matte gjgres for a oppfylle kravene. Badene matte gjgres litt stgrre
for a oppfylle denne bestemmelsen. Skulle man gke stgrrelsen pa badet, uten a flytte pa
adkomsten til boden, ville dette medfgre at dgren til boden ble for smal for rullestolbruk.
Derfor innestar entreprengren for at den lgsningen han valgte er riktig.

Nar det gjelder forbrukeren i bolig nr. 50, ville ikke han akseptere entreprengrens forstaelse
av TEK10. Han engasjerte egen radgiver som argumenterte mot entreprengrens, uten at det
fikk entreprengren til a endre oppfatning. Entreprengren understreket at han stod pa sin
tolkning av TEK10 og derfor fraradet endringen som han krevde og at endringen utelukkende
skjedde pa forbrukerens ansvar.

Uansett sa papeker entreprengren at dette ikke medfgrte noen plikt for ham til a ta opp
spgrsmalet med de gvrige forbrukerne om de gnsket samme fraradede Igsning som 1 bolig nr.
50. Forbrukerne hadde allerede aksepterte den etter entreprengrens oppfatning, riktige
Igsningen. Han ansa derfor saken som ferdig for sin del.

Entreprengren fastholder at han ikke har gitt forbrukerne uriktige opplysninger, og Igsningen
som er benyttet 1 bolig nr. 50 er ikke et bevis pa det motsatte.

Pa denne bakgrunn avviser entreprengren forbrukernes reklamasjon.

Entreprengren fremhever at han 1 et mgte mellom partene og deres advokater den 6. desember
2016 legger frem forslag om alternative lgsninger.

Av notatet fra mgte fremkommer det at entreprengren kommer forbrukerne noe 1 mgte og
foreslar at de skal akseptere planlgsningen slik den na er, men med en ekstra bod dgr pa
yttervegg.

Dette aksepterer ikke forbrukerne, men foreslar a utvide gangens areal slik at det blir plass til
to dgrer inn fra gangen. En dgr til boden og en dgr til badet.

Entreprengren fastholder at den foreslatte Igsningen (ekstra dgr til boden pa yttervegg) er den
eneste han vil tilby ellers avviser han reklamasjonen.

[ tilsvaret den 6. jul1 2017 gjentar entreprengrens advokat at det ikke er grunnlag for
forbrukernes reklamasjon, men at entreprengren som et forsgk pa a fa saken ut av verden pa
minnelig vis, fortsatt vedstar seg det tilbudet som han fremsatte i mgte den 6. desember 2016.
Entreprengrens advokat viser til kKjgpekontraktene hvor det er inntatt fglgende forbehold 1 pkt.
17 «S@rlige bestemmelser», under pkt. 24:

«Selger/entreprengr tar forbehold om endring av tegninger/ situasjonsplan i forbinde/se med
prosjektering.»



I forbindelse med detaljprosjekteringen konkluderte entreprengren med at den aktuelle
dgrlgsningen matte endres. Kort fortalt var entreprengren - etter innspill fra sin egen arkitekt -
av den klare overbevisning at den lgsningen som na er valgt nar det gjelder adkomst til bod,
ville vaere den riktige lgsningen for a kunne ivareta kravene i TEK 10 til snusirkler for
rullestol, slik disse kravene ble tolket av entreprengren og arkitekten.

Alle forbrukerne ble informert om dette og samtlige aksepterte at man endret lgsning og
signerte ogsa skjema for godkjenning av produksjonsmateriell. Det antas a vare ubestridt fra
forbrukernes side at de malsatte arbeidstegningene som det vises til, med revisjonsdato 21.
januar 2015, viser den dgrlgsningen som faktisk er blitt levert og som det na reklameres over.

Advokaten papeker at det fremkommer av det signerte skjemaet, er det « Kun tegninger
stemplet godkjent er gjeldende». Videre heter det:

«ALLE TIDLIGERE DOKUMENTER, SKRIFTLIGE OG MUNTLIGE AVTALER MELLOM PARTENE
UTGAR. KRAV VEDRORENDE TIDLIGERE AVTALER MED ARKITEKT OG SELGER KAN IKKE
FREMMES »

Dermed mener han at alle forbrukerne har akseptert som kontraktsmessig den lgsningen som

faktisk ble bygget.

Videre papeker advokaten at entreprengren valgte a gi etter for kravet om a opprettholde den
opprinnelige planlgsningen 1 bolig nr. 50 selv om han ikke mente dette var den riktige eller
beste lgsningen. I e-posten til forbrukeren 1 bolig nr. 50 den 14. april 2015 skriver
entreprengren at dette dreier seg om tolkning av lov- og regelverk og at det faktisk kan
oppfattes/forstas ulikt. Denne saken er et klart eksempel pa ulik tolkning.

Ut fra kontrakten star entreprengren fast pa at han kan endre pa tegninger 1 forbindelse med
prosjekteringen. Angjeldende endring ble gjort 1 detaljprosjekteringen fordi han/arkitekten
mente Igsningen pa kontraktstegningen var i strid med regelverket. Selv om det i etterkant er
blitt bekreftet at lgsningen kan tolkes annerledes, sa er det et faktum at gjeldende
arbeidstegninger er godkjent av entreprengren og ansvarlig sgker, deretter videre sendt alle
vare leverandgrer iht vare faste rutiner]| ...]»

Entreprengrens advokat papeker at det ikke fremkommer av klagen hvilken konkret
mangelsregel forbrukerne paberoper seg.

Etter buofl§ 25 fgrste ledd foreligger det en mangel «dersom resultatet ikkje er i samsvar med
dei krava som fplgjer av avtalen eller av fpresegnene i §§ 7, 9 og 13 »

[ dette tilfellet er boligene levert 1 henhold til avtalene. Entreprengren kan heller ikke se at den
aktuelle dgrlgsningen er 1 strid med bestemmelsene 1 §§ 7, 9 eller 13, og heller ikke 1 strid
med offentligrettslige krav, jfr. § 25 annet ledd. Han anfgrer derfor at en mangel etter buofl §
25 dermed ikke foreligger.

Reglene om opplysningsmangler etter buotl §§ 26 og 27 synes heller ikke treffende. Disse
reglene gjelder manglende eller uriktige opplysninger pa kontraktstidspunktet.

Advokaten kan heller ikke se pa hvilket grunnlag entreprengren skulle hatt en plikt til & ga
tilbake til forbrukerne som klager etter at han hadde «gitf seg» overfor forbrukeren 1 bolig nr.
50 og deretter spgrre dem om de ville ha samme lgsning. Forbrukerne hadde allerede
akseptert entreprengrens lgsning som han sto inne for og mente var den beste. 1 forhold til



