| Protokoll i sak 1490/2024
for
Boligtvistnemnda
Dato: 24. oktober 2024

Saken gjelder: Reklamasjon over malerarbeider og diverse bygningsmessige
mangler.

1. Sakens faktiske sider

Partene inngikk den 21. oktober 2021 «Kontrakt om kjop av ny bolig eller fritidsbolig som er
fullforty - Byggblankett 3428 (Avhendingslova). Forbrukeren kjopte da en nybygd og
ubenyttet halvpart av en tomannsbolig som var ngkkelferdig pd kontraktstidspunktet.

Boligen ble overtatt ved overtagelsesforretning den 12. november 20210g forbrukeren
reklamerte da over feil og mangler hvorav noen er rettet. Etter overtagelsen har forbrukeren
reklamert over ytterligere noen forhold. Da utbedringsarbeidene tar for lang tid, sender
forbrukeren en e-post til entrepreneren den 1. april 2022 der han gjentar reklamerte forhold
som ikke er rettet. Forbrukeren foreslar ogsd lasninger pa enkelte av de reklamerte
forholdene.

Deretter ble det avholdt et mete mellom partene den 6. juni 2023 hvor alle reklamerte forhold
som da ikke var rettet, ble gjennomgétt. Det fremkommer av mateprotokollen at partene ble
enige om ansvarsforhold og videre fremdrift. Det ble ogsd engasjert en takstmann for & mekle
uten at dette forte fram. Planen for retting som ble avtalt den 6. juni 2023 ble heller ikke ble
fulgt opp av entreprengren.

Ettarsbefaring ble gjennomfort den 2. februar 2023 og av protokollen vedlagt
fotodokumentasjon, fremkommer det hvilke forhold som entrepreneren skal rette.

Den 13. mars 2023 ble det avholdt et mate for & planlegge tiltak for utbedring av gulvet 1
forste etasje. En del gvrige reklamasjoner ble ogsa vurdert.

Dagen etter ble det gjort lasermaling av etasjen og det ble pavist «kuler» som sammenfalt med
opplevde skjevheter og underliggende konstruksjoner. Entrepreneren aksepterte
reklamasjonen, men det var flere usikkerhetsfaktorer som blant annet omhandlet hvorvidt
gulvet kunne slipes ytterligere. Gulvet skulle etter avtalen vere utbedret senest 1 april 2023.

Den 25. april 2023 sender forbrukeren en e-post med fotodokumentasjon til entrepreneren der
han gjentar at problemet med synlige skruehoder 1 gipsplatene i himlingen fortsatt er ett
problem.

Frem mot sommeren 2023 opplevd forbrukeren at flere av entreprenerens rettingsforsek var
mislykket. Da entrepreneren ikke var villige til 4 beskrive hvordan oppretting av bla. gulvet
skulle skje, engasjerte forbrukeren en takstmann for a fa vurdert entreprenerens planer for



retting. Dette informerte han entreprengren om den 28. april 2023 og partene utvekslet
deretter noen e-poster i sakens anledning.

Etter at takstmannens vurdering foreld, gav forbrukeren entrepreneren en tilbakemelding den
15. juni 2023 der han beskrev situasjonen som fastlast og derfor matte engasjere juridisk
bistand. Forbrukerens advokat fulgte opp saken 1 e-post til entrepreneren den 7. juli 2023.

Entreprengren engasjerte deretter ogsa juridisk bistand som svarte 1 brev av 3. august 2023.

Deretter ble partene enige om a sgke en losning i saken ved & engasjere en felles takstmann
fra SWECO. Mélet var & fi en vurdering av hva som ville vere riktig fremgangsmaéte for
utbedring av de reklamerte feilene.

Den 10. august 2023 legger forbrukeren fram en oversikt over alle reklamerte forhold som
han gnsker at takstmannen skal vurdere.

Den 22. august 2023 aksepterer entrepreneren at "reklamasjonsoversikten fra 10. august skal
veere takstmannens punktliste ved befaring”.

Det ble raskt klart at partene sa ulikt pa takstmannens konklusjoner i1 rapporten fra 2.
november 2023. I tillegg fremholdt entrepreneren at forbrukerens mulighet for retting var
tapt, da han hadde avslatt dette.

I januar/februar 2024 forsekte partenes advokater & finne en omforent losning om retting og
fremdrift for enkelte av manglene. Entrepreneren tilbed retting av enkelte forhold samtidig
som noen mangler ble avvist fordi det vil vaere unaturlig & foreta retting uten & samtidig
avhjelpe ovrige mangler. Som eksempel fremhever entreprenerens advokat at retting av
mangler ved listverk i overetasje er lite hensiktsmessig & gjore isolert fra reklamasjonen over
hele gulvet og konstruksjonen som sadan.

Etter dette fremholder forbrukeren at han star igjen uten noen lgsning pa retting av reklamerte
forhold og ser seg derfor nedt til & fa enkelte av reklamasjonene n@rmere vurdert av en egen
takstmann. Denne takstmannen avga rapport den 14. februar 2024.

Rapporten ble oversendt til entrepreneren i e-post av 13. mars 2024 med presisering av hva
forbrukeren oppfattet som omforent.

Partene kommer imidlertid ikke til enighet og forbrukeren sender klage til Boligtvistnemnda
den 4. april 2024 med krav om & fa dekket kostnadene til retting utfort av tredjepart.

I tillegg krever forbrukeren at entrepreneren dekker kostnader til takstmann med kr 10 920.
Entreprengren inngir tilsvar den 3. mai 2024. Hans anfersler er i hovedsak inntatt nedenfor
under «Sakens rettslige sider».

Forbrukeren inngir tilsvar den 14. juni 2024. Hans anfersler er i hovedsak inntatt nedenfor
under «Sakens rettslige sider».

Entreprengren inngir et siste tilsvar den 9. august 2024. Hans anforsler er i hovedsak inntatt
nedenfor under «Sakens rettslige sider».

Den 23. august 2024 bekrefter forbrukerens advokat at saken er fullt ut opplyst.



2. Sakens rettslige sider

2.1 Innledning

I utgangspunktet gjelder saken overdragelse av fast eiendom slik at lov nr. 93/1992 om
avhending av fast eigedom (avhl) kommer til anvendelse. Det folger imidlertid av avhl § 4-16
at en kjoper kan rette krav som folge av mangler, direkte mot det bakenforliggende ledd, det
vil si entrepreneren. Dermed vil bustadoppferingslovas regler komme til anvendelse slik som
det er redegjort for nedenfor.

Grunnlaget for forbrukerens krav mot entrepreneren finner vi, som nevnt innledningsvis, i
avhl § 4-16 om krav mot tidligere selger eller annen avtalepart. Bestemmelsen opererer
imidlertid med to ulike systemer for denne type krav avhengig av hvor gammel boligen er.
Nemnda har fatt opplyst at forbrukeren som klager, overtok og flyttet inn i en ny ubebodd
halvpart av en tomannsbolig den 12. november 202. Eiendommen har derfor ikke har veert
brukt som bolig for avtalen ble inngatt den 21. oktober 2021, og forbrukeren kan pdberope seg
de gunstige reglene i bustadoppferingslova § 37, jfr. avhl § 4-16 tredje ledd som har folgende
ordlyd:

«Ved forbrukarkjop av nyoppfort eigarbustad som ikkje har vore brukt som bustad i meir enn
eitt ar pa avtaletida, gjeld bustadoppforingslova § 37 tilsvarandey.

Partene inngikk den 21. oktober 2021 «Kontrakt om kjop av ny bolig eller fritidsbolig som er
fullforty - Byggblankett 3428 (Avhendingslova). Forbrukeren kjopte da en nybygd og
ubenyttet halvpart av en tomannsbolig som var nekkelferdig pd kontraktstidspunktet.

Boligen ble overtatt ved overtagelsesforretning den 12. november 20210g forbrukeren
reklamerte da over feil og mangler hvorav noen er rettet. Etter overtagelsen har forbrukeren
reklamert over ytterligere noen forhold. Tvisten dreier seg om de forhold som entrepreneren
har avvist.

2.2 Gulvioveretasjen

2.2.1 Partenes anforsler

Forbrukeren reklamerte allerede ved overtagelsen i november 2021 over endeskjeter 1
parketten som "glipper” ca. 0,5 mm. "Skjevheter i gulvet" ble deretter reklamert i mars 2022
og gjentatt ved ettirsbefaringen den 2. februar 2023. Forbrukeren papeker at tilsvarende avvik
har oppstétt pa nytt flere steder 1 perioden desember 2023 - januar 2024 og anferer at
"glipper"” 1 parketten og overflateavvik pa gulvet, skyldes feil ved den underliggende
konstruksjonen. Entrepreneren har vurdert at den mest sannsynlige drsaken til manglene ved
parketten og overflateavvik skyldes press fra vegger i underetasjen. Maling av gulvet som ble
foretatt den 14. mars 2023, viser lokale kuler pa gulvet i stue og i kjekken. Det er ogsd
registrert "generelle ujevnheter" i hele etasjen.

Entreprenoren lovet etter ettdrsbefaringen i februar 2023 a rette forholdene innen 24. februar
2023. Etter flere mislykkede forsgk pa retting har entrepreneren gjentatt at han vil utbedre
gulvet. Forbrukeren papeker at arbeidet med utbedring av manglene har tatt alt for lang tid.
Han har ogsa stilt spersmal ved entreprenerens utbedringsmetode og sekt faglig bistand for
han aksepterer den foresltte utbedringsmetoden som er oppretting ved bruk av ullpapp og
flytsparkling for det legges ny parkett. Entrepreneren pa sin side, anferer at forbrukerne ved
dette har avslatt retting og derfor tapt sin rett.

2.2.2 Nemndas synspunkter



Forbrukeren pépeker at entrepreneren har erkjent at forholdet utgjor en mangel, men han har
tapt sin utbedringsrett pd grunn av flere mislykkede utbedringsforsek som har pégatt over alt
for lang tid. Forbrukeren krever derfor at retting av gulvet i overetasjen utfores av tredjepart
og at entreprengren dekker kostnadene. Entrepreneren avviser kravet fordi forbrukeren har
avslatt retting og derfor tapt sin rett til utbedring. Forbrukeren fremhever at han ikke har
avslatt retting, men utsatt retting i pdvente av at en uhildet tredjepart uttaler seg om
utbedringsmetoden som entreprengren har beskrevet.

Nemnda vil forst ta standpunkt til om den utbedringsmetoden som entrepreneren beskriver er
god nok og viser til rapporten fra partenes felles takstmann som pa side 5 1 sin rapport skriver:

"Avvikene som er pavist er av mindre grad, og har liten praktisk betydning for bruken av bygget. Sweco
anbefaler derfor at en eventuell retting i utgangspunktet utfores med ullpapp som foresldtt av
entreprengren i kombinasjon med hdndsparkling om nodvendig. Det anbefales imidlertid at det foretas
en ny nivellering av undergulvet etter at parketten er demontert for man bestemmer metode for retting."

Nemnda viser ogsa til rapporten fra takstmannen som forbrukeren selv engasjerte i1 februar
2024. Han beskriver pa side 3 folgende utbedringsmetode:

"Utbedring md utfores ved at undergulvet rettes opp slik at det te tilfredsstiller krav til
normaltoleranser. Sweco henviser i sin rapport til at oppretting med ullpapp er en metode for d rette
opp mindre svanker/ujevnheter. For oppretting av mindre svanker/ujevnheter er dette en losning som
kan benyttes. Vurderingen her er at 2-5 lag ullpapp kan veere en losning ved mindre lokale svanker. For
mer omfattende oppretting anbefales det sparkling (fly/hdnd) for d fa et kompakt underlag uten fjcering.
For malt retningsavvik pa gulvet anbefales det sparkling da avviket er storre enn det som kan rettes

med 2-5 lag ullpapp".

a) ansvaret for utsettelsen

Etter nemndas syn skyldes hverken tiden forbrukeren har brukt til 4 akseptere en godkjent
utbedringsmetode eller entreprenerens sendrektighet, alene at oppstart av rettingen har tatt
lang tid. Partene mé begge bere sitt ansvar for dette. Forbrukerne far derfor ikke medhold i at
entrepreneren har tapt sin utbedringsrett og entrepreneren far ikke medhold 1 at forbrukeren
har avsléatt retting og derfor tapt sin rett.

b) utbedringsmetode

I og med at entrepreneren har erkjent at forholdet utgjor en mangel, skal han foreta retting.
Nemnda er imidlertid tvilende til om retting ved a benytte en kombinasjon av 2-5 lag ullpapp
og sparkling vil gi et tilfredsstillende resultat. Etter nemndas syn fremstér helsparkling slik
forbrukerens takstmann beskriver, som den faglig mest forsvarlige og entrepreneren skal
derfor helsparkle (hele) gulvet i overetasjen.

Konklusjon: Forbrukeren far ikke medhold i at gulvet skal rettes av tredjepart og at
entreprenoren dekker kostnadene. Derimot skal entrepreneren foreta retting ved a helsparkle
(hele) gulvet 1 overetasjen. Arbeidet skal vaere utfort innen 15. januar 2025.

2.3.  Gulviunderetasjen

2.3.1 Partenes anforsler.

Forbrukeren reklamerer 1 mars 2022 fordi parkettgulvet i underetasjen "balger seg". Han
losnet selv listene og oppdaget at en mulig arsak kunne vare at parketten ikke hadde
tilstrekkelig avstand fra vegg.



I forbindelse med at en takstmann som partene var omforent om & benytte, skulle foreta en
vurdering av alle manglene i boligen, papeker han pa side 9 1 sin rapport fra 2. november
2023:

«Svikt i parkettgulvet indikerer at underlaget ikke er rett. Omrddet er forholdsvis begrenset, og det er
nodvendig d demontere parketten for d finne det faktiske avviket. »

Entreprengren er ikke enig i konklusjonen og avviser kravet om utbedring. Han pépeker at
overflateavviket ikke er malt, er lite og har ingen praktisk betydning for bruken av boligen.
Kostnadene eller ulempene ved utbedringen star heller ikke 1 forhold til det forbrukeren
oppnar.

Forbrukeren aksepterer ikke avslaget og kontakter deretter en egen takstmann som etter en
befaring 1 februar 2024 anbefaler at parkettgulvet skiftes. Pa side 4 1 befaringsnotatet
konkluderer han med:

"Det er stor sannsynlighet for at topplammeler har losnet som folge av at gulvet har

«spenty seg opp da det ikke har hatt rom til bevegelse. Uavhengig av grunn til at lamell har losnet er
dette d anse som et forhold som er reklamasjonberettiget da gulv forventes d ha levetid utover
reklamasjonstiden pa 5 ar."

Pé bakgrunn av takstmannens konklusjon gjentar forbrukeren reklamasjonen og kravet om
utbedring.

I tilsvaret den 3. mai 2024 fastholder entrepreneren at reklamasjonen skal avvises. Han
anforer ogsé at reklamasjonen er fremsatt for sent.

2.3.2 Nemndas synspunkter

a) Reklamert for sent.

Nemnda vil forst ta stilling til om forholdet er reklamert for sent. Det folger av buofl § 30
forste ledd at forbrukeren ma reklamere pd mangler «innan rimeleg tid etter at forbrukaren
oppdaga eller burde ha oppdaga mangelen». 1 Rt-2010-103 er innholdet av den tilsvarende
bestemmelsen 1 lov om avhending av fast eiendom narmere klarlagt. Her slés det fast, under
henvisning til forbrukerkjopsloven § 27, at en reklamasjonstid pa tre méneder fra forbrukeren
oppdager de faktiske forhold normalt mé vere tilstrekkelig tid for «a gi den ukyndige
kjoperen tid til a konsultere sakkyndige med videre for neermere avklaring og verifisering av
reklamasjonsgrunnlaget, samt gi vedkommende noe tid til @ omra segy, se avsnitt 66. Pa den
andre siden skal det foreligge sterke grunner for a forlenge fristen ut over tre méneder.
Nemnda finner at buofl § 30 forste ledd ma forstas pa samme méte som avhendingslovas
reklamasjonsregler.

Det er pa det rene at forbrukeren reklamerte forste gang i mars 2022 som er ca. fire méneder
etter overtagelsen. Nemnda vil fremheve at det ikke kan forventes at en forbrukere har fokus
pa overflateavvik i forbindelse med overtagelsen. Dette er forhold som han ferst oppdager
etter 4 ha bodd i boligen en stund. Arsaken til lose topplammeler kan ogsa vare
arstidsavhengig fordi parketten bestar av tre som er et levende materiale, som beveger seg
avhengig luftfuktighet og arstid. Etter nemndas syn har forbrukeren derfor reklamert «innan
rimeleg tidy slik som beskrevet ovenfor, og entrepreneren far ikke medhold i at det er
reklamert for sent.



Avslutningsvis vil nemnda papeke at entrepreneren forst den 3. mai 2024 anforte at
reklamasjonen er for sent fremsatt.

Konklusjon: Forbrukerne har reklamert innen rimelig tid og entrepreneren far ikke medhold.

b) mangelsvurderingen
Forbrukeren krever at det legges nytt parkettgulv i underetasjen av tredjepart og at
entreprenoren dekker kostnadene. Entrepreneren har avvist kravet.

Hvorvidt topplammeler som lasner og svikt i parkettgulvet i underetasjen utgjer en mangel,
ma avgjores etter buofl § 25 forste ledd som fastslar at:

«Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som folgjer av avtalen eller av
foresegnene i §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore dersom avviket kjem av forhold pa
forbrukarens side.

Nemnda viser til rapportene fra de to takstmennene (se pkt. 2.4.1) hvor den ene konkluderer
med at «Svikt i parkettgulvet indikerer at underlaget ikke er retty og den andre takstmannen
konkluderer med at «Det er stor sannsynlighet for at topplammeler har losnet som folge av at
gulvet har «spent» seg opp da det ikke har hatt rom til bevegelsey.

Det er ikke fremlagt noen méling som viser hvor stort overflateavviket (svikten) og heller
ikke lamelltoppingen er, men forholdet er dokumentert med foto.

Etter en samlet vurdering som forst og fremst er basert pa takstmennenes uttalelser, kommer
nemnda til at forholdet utgjer en mangel fordi arbeidet ikke er utfort pa "fagleg godt vis”, jf.
buofl § 7.

Konklusjon: Forbrukeren far medhold og entrepreneren skal innen 15. Januar 2025 utbedre
svikt i parkettgulvet og topplammeler som lgsner.

2.4 Synlige skruer i gipsplater

2.4.1 Partenes anforsler

Forbrukeren reklamerer forste gang i mars 2022 over synlige skruer som har "boret seg ut" i
gipsplatene. Problemet er tilbakevendende og har gjort seg gjeldende etter utbedring, men
ogsa pa nye steder. Entreprengren har gjort flere forsek péd utbedring uten a lykkes.
Forbrukeren krever derfor at tredjepart foretar utbedring og at entrepreneren dekker
kostnadene.

Entrepreneren fastholder at han vil utbedre forholdet "iht. godkjent reklamasjon”.
Han vil imidlertid ikke uten videre folge takstmannens anbefaling om retting, men bytte ut
synlige skruer og deretter sparkle og male gipsplatene.

2.4.2 Nemndas synspunkter
Forbrukeren krever at tredjepart utbedrer gipsplatene og at entrepreneren dekker kostnadene.

Entreprengren har erkjent at forholdet utgjor en mangel og han har foretatt fortlopende
utbedring. Dersom det tilkommer flere tilsvarende forhold, vil entrepreneren ogsa utbedre
disse. Han fastholder derfor at han har utbedringsretten i behold og har avvist kravet om a
dekke tredjeparts kostnader med utbedring.



Slik nemnda forstér dette tvistepunktet, har reklamasjonen som gjelder skruer som "borer seg
ut" 1 gipsplatene oppstétt flere steder 1 bade himlinger og pa vegger. Entrepreneren har
deretter lopende foretatt utbedring. Etter nemndas syn har entrepreneren utfort det lopende
utbedringsarbeidet "innen rimelig tid", jfr. buofl § 32 tredje ledd, og han har derfor ikke tapt
sin utbedringsrett.

Konklusjon: Forbrukeren far ikke medhold i at entrepreneren har tapt sin rett til utbedring.
Han skal gi entrepreneren rettetilgang slik at han kan utbedre skader 1 gipsplatene etter skruer
som har "boret seg ut". Arbeidet skal utfores innen 15. Januar 2025 slik som beskrevet i pkt. 5
1 Byggdetaljblad 543.204.

2.5  Bcresoyle i underetasjen

2.5.1 Partenes anforsler

Forbrukeren har vert bekymret for en baresoyle ved trappen ned til husets underetasje som
har vist gjentatte tegn til bevegelse/setning. Forholdet har forverret seg mellom tidspunktene
for de to takstrapportene, henholdsvis 1 oktober 2023 og i februar 2024. Ujevnheten i
gipsplateoverflaten som folge av setningen, har blitt utbedret av entrepreneren slik at det som
nd pavises er etter sparkling og tidligere forsek pé a rette forholdet. Rapporten til forbrukerens
takstmann underbygger at dette m4 utredes og rettes, men entrepreneren har avvist kravet.
Forbrukeren fastholder imidlertid kravet om underseokelse og utbedring 1 trdd med
beskrivelsen i takstmannens rapport.

2.5.2 Nemndas synspunkter

Forbrukeren krever at entrepreneren dekker kostnader til underseokelse og evt. utbedring av
setningsskader ved seylen slik takstmannen beskriver i sin rapport. Entrepreneren har avvist
kravet. Nemnda vil bemerke at dette forholdet kun er dokumentet med foto av forbrukerens
takstmann, men ikke omtalt i rapporten fra partenes felles takstmann.

Hvorvidt seylens setning ("retningsavvik i horisontalplanet”) som forbrukerens takstmann har
malt til 10 mm, og deformasjonen av tilstatende gipsplateoverflater utgjor mangler ma
avgjeres etter buofl § 25 ferste ledd som fastslar at:

«Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som folgjer av avtalen eller av
foresegnene i §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore dersom avviket kjem av forhold pa
forbrukarens side.

Nemnda viser her til forbrukerens takstmann som pa side 6 i sitt befaringsnotat skriver:

"Det bor gjennomfores en kontroll for d etterprove konstruksjonsberegningen av drager/soyle, samt
undersoke hvordan lasten er fort ned til fundament/betongplate. Soyle og vegg rettes opp slik at disse
bygningsdelene tilfredsstiller toleransekravet og deformasjon av gipsplatekledningen utbedres."

Pé bakgrunn av den dokumentasjonen som er fremlagt, finner nemnda at det mest sannsynlig
er en sammenheng mellom setningen og deformasjon av gipsplatene i overgangen vegg/sayle.
For a fa bekreftet dette ma det foretas en undersekelse av konstruksjonen, en kontrollmaling
av setningen samt kontroll av de statiske beregningene. Dette vil kunne bekrefte eller avkrefte
om forholdet utgjor en mangel. Hovedregelen er at klager ma dokumentere at det foreligger
en mangel, men i dette tilfelle kommer nemnda til at d&rsakssammenhengen som nevnt
ovenfor, gjor at entrepreneren skal utfere denne kontrollen. Dersom det foreligger en mangel,
skal entrepreneren utbedre forholdet.



Konklusjon: Forbrukeren far medhold og entrepreneren skal innen 1. desember 2024 utfore
kontroll og utbedring slik som takstmannen beskriver pa side 6 1 sitt befaringsnotat.

2.6 Dorer i U-etg. buer/glipper mot karm

2.6.1 Partenes anforsler

Forbrukeren reklamerte over dette forholdet forste gang 1 mars 2023 og entrepreneren
konkluderer da med at det er produksjonsfeil og at derene ma byttes. Forholdet er ogsé papekt
av partenes felles takstmann som pé side 11 1 sin rapport har anbefalt 4 skifte derer og karmer
med komplette nye dersett. Forbrukeren krever retting, men papeker at dette mest
hensiktsmessig ber utfores etter at det er lagt nytt parkettgulv 1 underetasjen.

Entreprengren har byttet derkarmene og kommet til et annet standpunkt enn takstmannen.
Den 20. november 2023 skriver entreprenerens advokat at krummingen forst vil kontrollmalt
for & se om den er storre enn toleransekravet pd 4 mm. Dette gjentas 1 tilsvaret den 3. mai
2024.

Forbrukeren fastholder at mangelen mé loses i trad med takstmanns anbefaling, slik som
avtalt.

2.6.2 Nemndas synspunkter

Forbrukeren krever at en tredjepart skifter derer og karmer med komplette nye dersett i trdd
med takstmanns anbefaling. Entrepreneren avviser kravet og vil forst kontrollméle
krummingen for & se om den er storre enn toleransekravet pa 4 mm. Dersom det er tilfelle, vil
han selv foreta retting.

Hvorvidt krummingen av karm og/eller derblad er storre enn toleransekravet pd 4 mm. Og
derfor utgjer en mangel, ma avgjores etter buofl § 25 forste ledd som fastslér at:

«Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som folgjer av avtalen eller av
foresegnene i §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore dersom avviket kjem av forhold pa
forbrukarens side.

Nemnda viser her til partenes felles takstmann som pa side 11 i sin rapport skriver:

"Det er synlig glippe mellom dorkarm og derblad til bad, kontor og soverom i kjeller. Karm og dorblad
ble kontrollert med vater (120 cm lengde), og det ble konstatert at karm er krum pd to av dorene og
dorbladet har krumming pa dor til soverom. Det anbefales at dorer/karmer skiftes med nye komplette
dorsett."”

Nemnda finner ingen dokumentasjon fra hverken entrepreneren eller forbrukeren som viser
hvor stor krumningen er. Det eneste nemnda har a forholde seg til er takstmannens rapport
som inkluderer fotodokumentasjon. Etter nemndas syn er glippen som er vist pa bildet storre
enn det man skal forvente av en ny der. Kravet i buofl § 7 som sier at arbeidet skal utfores pa
"fagleg godt vis" med materialer av "vanleg god kvalitet” er derfor ikke oppfylt og det
foreligger en mangel som entrepreneren skal rette.

Konklusjon: Forbrukeren far medhold og entrepreneren skal innen 1. desember 2024 skifte
derer/karmer med nye komplette dersett.

2.7 Svaii benkeplate
2.7.1 Partenes anforsler



Forbrukeren reklamerte i mars 2022 over svai i den ene benkeplaten som felge av at den er for
lang. De krever at forholdet utbedres uten & benytte stotteben, men entrepreneren har avvist
kravet da forholdet ikke utgjer en mangel og uansett er reklamasjonen for sent fremsatt.

Partenes felles takstmann foresldr pa side 10 i sin rapport en rekke ulike lgsninger for &
korrigere. Det forutsettes at kjokkenbenk skal vare uten svai, og entreprengren ma sta for
losningen med & montere denne i fritt spenn og utbedre den til svai forsvinner. Forbrukeren
aksepterer ikke lasning med stotteben.

2.7.2 Nemndas synspunkter

Forbrukerne krever at en tredjepart retter nedbeyningen av benkeplata uten & benytte stotteben
og at entreprengren dekker kostnadene. Entreprengren har avist kravet som uansett er fremsatt
for sent.

a) reklamert for sent

Nemnda vil forst ta stilling til om forbrukeren har fremsatt reklamasjonen for sent.
Utgangspunktet i bustadoppferingslova § 30(1) er at forbruker ma reklamere «innen rimelig
tid», som 1 rettspraksis er anslatt til ca. 2-3 maneder. Det fremgar imidlertid av § 30 (2) at
dersom forbruker vil gjore gjeldende mangler som «var eller burde vore oppdaga ved
overtakinga, md dette gjerast sd snart rdd er dersom overtakinga skjer ved
overtakingsforretningy.

Boligen ble overtatt den 12. november 2021 og etter ca. et halvt &r skriver forbrukeren i mars
2022 i en oversikt ("saksliste") som viser reklamerte forhold, at det er svai 1 benkeplata. Han
gjentar reklamasjonen ved ettarsbefaringen den 2. februar 2023. Nemnda finner imidlertid
ikke noe om dette i protokollen og heller ingen dokumentasjon som bekrefter at forholdet ble
reklamert i mars 2022. Den eneste sikre dokumentasjonen som viser nar forholdet ble
reklamert er rapporten fra partenes felles takstmann hvor teksten pa side 11 er inntatt ovenfor.
Nemnda har imidlertid en praksis der man er forsiktig med 4 si at forbrukeren burde ha
oppdaget mangelen (pa et tidligere tidspunkt) og finner at det ikke er tilfelle 1 angjeldende sak
da det her mest sannsynlig er snakk om et lite avvik. Forbrukeren har derfor reklamert i tide.

Konklusjon: Entrepreneren fir ikke medhold i at det er reklamert for sent.
b) mangelsvurderingen

Hvorvidt svai i en benkeplate pa 160 cm utgjer en mangel, mé avgjores etter buofl § 25 forste
ledd som fastslar at:

«Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som folgjer av avtalen eller av
foresegnene i §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore dersom avviket kjem av forhold pd
forbrukarens side.

Nemnda viser her til partenes felles takstmann som pa side 10 i sin rapport fra november 2023
skriver:

"Det finnes ingen standard som angir krav om lengste firie spenn for benkeplater. Ut fra en
skjonnsmessig vurdering anbefales det d montere ekstra opplegg under platen mot veggen i form av list
eller vinkel. Om ikke dette er tilstrekkelig, bor det i tillegg monteres ett stotteben under platen”.



Etter nemndas syn er en fritt opplagt benkeplate med lengde 160 cm ikke spesielt lang og ber
derfor kunne fremsté uten nedbeyning ("svai”). Det foreligger derfor en mangel.

Avviket ansees som lite og utbedringsmetoden ma sta i forhold til avviket. Kravet om en ny
benkeplate vil etter nemnds syn vare uforholdsmessig. Forbrukeren ma derfor akseptere
retting ved at entrepreneren etablerer en understottelse av benkeplata.

Konklusjon: Forbrukeren far ikke medhold 1 kravet om ny benkeplate, men entrepreneren skal
etablere understottelse.

2.8  Ventilasjonspanel har skader pad netting

2.8.1 Partenes anforsler

Forbrukeren reklamerte i juli 2023 over skader pd nettingen til utvendig ventilasjonsrist og
krever at forholdet utbedres. Forbrukeren viser til partenes felles takstmann som pa side 14 i
rapporten foresldr 4 bytte rist for a utbedre forholdet. Han knytter dette til enten fabrikkfeil
eller ytre pavirkning under montering, ikke normalt vedlikehold. Entrepreneren har avvist
reklamasjonen da den er for sent fremsatt.

2.8.2 Nemndas synspunkter

Nemnda vil forst ta stilling til om forbrukeren har fremsatt reklamasjonen for sent.
Utgangspunktet i bustadoppferingslova § 30(1) er at forbruker ma reklamere «innen rimelig
tid», som 1 rettspraksis er anslatt til ca. 2-3 maneder. Det fremgar imidlertid av § 30 (2) at
dersom forbruker vil gjore gjeldende mangler som «var eller burde vore oppdaga ved
overtakinga, md dette gjerast sd snart rdd er dersom overtakinga skjer ved
overtakingsforretningy.

Forbrukeren skriver i sin oversikt ("saksliste') som viser reklamerte forhold, at han
reklamerte over forholdet forste gang 1 juli 2023. Nemnda finner imidlertid ikke tidspunktet
dokumentert. Den eneste sikre dokumentasjonen som viser nér forholdet ble reklamert er
rapporten fra partenes felles takstmann som pa side 14 i sin rapport fra november 2023 bla.
skriver:

"Da nettingen normalt er en del av den komplette risten anbefales det a skifie rist for d utbedre
forholdet ".

Nemnda legger derfor til grunn av forholdet forste gang ble reklamert 1 november 2023, men
etter nemndas syn var mangelen mest sannsynlig til stede og burde vert oppdaget pé et langt
tidligere tidspunkt enn 1 november 2023. Forbrukeren har derfor reklamert for sent.
Konklusjon: Forbrukeren far ikke medhold da det er reklamert for sent.

2.9  Taknedlop pa veranda

2.9.1 Partenes anforsler

Forbrukeren reklamerte over utforelsen av takrenna forste gang i 2021 (nemnda vil bemerke
at denne reklamasjonen ikke er dokumentert) og ved flere senere anledninger. Entrepreneren
har forst avvist kravet om retting, men etter at partenes felles takstmann beskriver forholdet pa
side 16 1 sin rapport foreslar entrepreneren a rette forholdet slik takstmannen anbefaler:
"taknedlopet fores ned mot renne og at det monteres et bend pd roret slik at vannet ikke far
anledning til a sprute opp igjen pad gulvet".

2.9.2 Nemndas synspunkter

Entrepreneren har bekreftet at han vil rette forhold i trdd med takstmannens anbefaling og
nemnda legger til grunn at retting skal vere utfort innen 15. januar 2025. Etter nemnda syn
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har ikke entrepreneren tapt sin utbedringsrett. Forbrukeren far derfor ikke medhold i at retting
skal foretas av tredjepart.

Konklusjon: Forbrukeren far ikke medhold 1 at entrepreneren skal dekke kostnadene til retting
foretatt av tredjepart. Han skal derfor gi entrepreneren rettetilgang slik at arbeidet er utfort 1
henhold til takstmannens anbefaling innen 1. desember 2024

2.10  Utgifter til takstmann

2.10.1 Partenes anforsler

Forbrukeren krever at entrepreneren dekker hans kostnader til takstmann med kr 10 920.
Entrepreneren har avvist kravet og fremhever at han har dekket 100% av kostnadene til
partenes felles takstmann.

2.10.2 Nemndas synspunkter

Naér det gjelder utgifter som forbruker har padratt seg i forbindelse med pavisning av en
mangel, inneholder buofl § 32 fjerde ledd forste punktum folgende regel: «Entreprenaren skal
bere tilkomstutgifter, utgifter til konstatering av mangelen og andre utgifter som er ei direkte
og nadvendig folgje av rettingay. Som det framgdr av bestemmelsen, er entreprengren
forpliktet til & betale forbrukerne for utgifter til «konstatering» av mangelen. Det er naturlig &
tolke regelen slik at det mé framstd som naturlig eller rimelig (eventuelt «nadvendigy) at
forbrukerne padro seg de aktuelle omkostningene. I forliggende sak er det denne
problemstillingen som skal dreftes. Nar det gjelder utgiftene til forbrukerens takstmann finner
nemnda at vilkarene 1 buofl § 32 fjerde ledd forste punktum er oppfylt nar det gjelder to av de
forholdene takstmannen skulle undersegke. Ut ifra en rimelighetsbetraktning kommer nemnda
forbrukeren far medhold i halve kravet.

Konklusjon: Forbrukerne far medhold halve kravet og entrepreneren skal dekke utlegg til
takstmann med kr 5 460 inkludert merverdiavgift.

3. Nemnda har kommet frem til felgende enstemmige konklusjoner:

e Forbrukeren far ikke medhold 1 at gulvet 1 1. etg. skal rettes av tredjepart og at
entreprenoren dekker kostnadene. Derimot skal entrepreneren innen 15. januar 2025
foreta retting ved a helsparkle gulvet 1 overetasjen.

e Forbrukeren far medhold og entrepreneren skal innen 15. januar 2025 utbedre svikt 1
parkettgulvet og topplammeler som lgsner i U-etg.

e Forbrukeren far ikke medhold i at entrepreneren har tapt sin rett til utbedring. Han skal gi
entrepreneren rettetilgang slik at han innen 15. januar 2025 kan utbedre skader i
gipsplatene etter skruer som har "boret seg ut". Arbeidet skal utfores slik som beskrevet i
pkt. 5 1 Byggdetaljblad 543.204.

e Forbrukeren far medhold og entrepreneren skal innen 15. januar 2025 utfere kontroll og
utbedring ved baresoylen i U-etg. slik som takstmannen beskriver pé side 6 1 sitt
befaringsnotat.

e Forbrukeren far medhold og entrepreneren skal innen 15. januar 2025 skifte derer/karmer
med nye komplette dorsett.

e Forbrukeren fir ikke medhold i kravet om ny benkeplate, men entreprengren skal etablere
understottelse.

e Forbrukeren far ikke medhold i kravet om retting av skadet netting pa ventilasjonspanel
da det er reklamert for sent.

11



Forbrukeren fér ikke medhold 1 at entrepreneren skal dekke kostnadene til retting av
takrenne pa verandaen foretatt av tredjepart. Han skal derfor gi entrepreneren rettetilgang
slik at arbeidet er utfort 1 henhold til takstmannens anbefaling innen 1. desember 2024.
Forbrukerne f&r medhold halve kravet og entrepreneren skal dekke utlegg til takstmann
med kr 5 460 inkludert merverdiavgift.
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