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1 Innledning

1.1 Presentasjon av tema og problemstilling

Emnet for denne oppgaven er rettsreglene ved avtaler mellom forbruker og en yrkesutaver
(entreprengr) om oppfaring av bolig, sakalt forbrukerentreprise?

Forbrukerentreprise omfattes av Lov om avtalar med forbrukar om oppfaring av ny bustad
m.m. av 13.juni. Nr.43.1997 (bustadoppfaringslova). Den gjelder avtaler om oppfaring av
bygning til boligformal, avtaler om arbeid som blir utfart direkte som ledd i slik oppfaring, og
avtaler om rett til fast eiendom med ny bolig nar arbeid som entreprengren star for, enna ikke

er fullfart pa avtaletidspunktet, se lovens § 1.

Temaet for oppgaven er forbrukerens rett til & kreve endringer, tilleggsarbeid og avbestilling.
Med dette menes forbrukerens kompetanse til a kreve at entreprengr utfgrer endringer og
tilleggsarbeid utover det som er avtalt i kontrakten. Videre vil jeg ga inn pa hans kompetanse

til avbestille hele eller deler av kontrakten med entreprener.

Oppgaven reiser en rekke problemstillinger. Nar kan forbruker kreve endringer og
tilleggsarbeider fra entreprengr? Hva slags endringer og tilleggsarbeider kan forbruker kreve
av entreprengr? Hva kan partene kreve i justering av vederlaget som fglge av endringer og
tilleggsarbeider? Nar er endringene til noe mindre sa store at det i realiteten er snakk om
delvis avbestilling? Nar kan entreprengr kreve erstatning ved forbrukerens avbestilling? Hva
kan entreprengr kreve erstattet?

1.2 Avgrensning av oppgaven

Oppgaven omhandler avtale om oppfering av bolig mellom en privat part og en part som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet, med andre ord mellom forbruker og

entreprengr. Jeg avgrenser derfor mot slike avtaler mellom profesjonelle parter, med mindre
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det er for a klargjere reglene i bustadoppfaringslova. Det er reglene i bustadoppfaringslova
jeg vil redegjere for. Jeg vil dog trekke paralleller mellom denne loven og noen av de andre
forbrukervernlovene, da sarlig handverkertjenesteloven og avhendingslova. Oppgaven blir i
det falgende a fastlegge grensene for forbrukerens materielle kompetanse til a kreve endringer
og tilleggsarbeid.

Jeg vil videre redegjare for justeringen av vederlaget ved endringer og tilleggsarbeid. Jeg
kommer ikke til & ga inn pa reglene om frister og fristoversittelse. Jeg kommer til a redegjgre
for forbrukerens rett til & avbestille ytelsen. Jeg vil videre drgfte entreprengrens krav pa
vederlag og erstatning ved avbestilling. Oppgaven omhandler de materielle regler pa disse
omrader, jeg avgrenser derfor mot de personelle reglene og de prosessuelle reglene om

tvistelgsning. Jeg avgrenser videre mot de alminnelige reglene om avtaleinngaelse.

1.3 Bakgrunn for valg av tema

Avhandlingens tema har jeg valgt pa grunn av forbrukervernets aktualitet samfunnsmessig og
rettslig sett. Lovgiverne har sett det som viktig a styrke forbrukervernet gjennom lovgivning.
Reglene om endringer, tilleggsarbeider og avbestilling, er til dels kompliserte og apner for
bruk av skjgnn. Jeg ser det derfor som hensiktsmessig a redegjare for hvor langt

forbrukervernet faktisk rekker pa disse omrader.

1.4 Terminologi

1.4.1 Entreprengr

"Entreprengr” er den som inngar avtale med forbruker om boligoppfaring, dette gjgr han som
ledd i naeringsvirksomhet, jf. bustadoppferingslova § 1 farste ledd, jf. § 2 annet ledd.
Entreprengrdefinisjonen ble endret da forbrukerkjepsloven tradte i kraft, ordet "yrkesutgvar”,
ble tatt ut av bustadoppferingslova, dette er for 4 oppna tilpasning til EU-terminologien,
innholdet er derimot det samme.! Avtale om boligoppfering mé skje som ”ledd i
neringsverksemd.” Forarbeidene viser at dette avgrenser mot vennetjenester, byttearbeid

L Jf. Norsk Lovkommentar 2002 s. 2710 note 1.



eller dugnadsarbeid, innen rimelige rammer. Derimot kan entreprengr vare naringsdrivende

selv om dette gjores "svart”. 2

"Serlig strenge krav kan det ikke vere tale om; har forholdet preg av a veere
ervervsmessig omsetning bar forbrukervernreglene gjelde selv om selgeren er
privatperson og driver pa siden av annet yrke eller naring” ®

"Entreprengr” omfatter ogsa handverkere, og de kan vaere medkontrahenter som rettslig sett er
selgere.” Bustadoppferingslova bestemmer at organisasjoner eller offentlige virksomheter
ogsa skal regnes som entreprengr, nar de far vederlag for ytelser som inngar i oppfaring av ny
bolig, jf. 8 2 annet ledd.

1.4.2 Forbrukar

I henhold til bustadoppfaringslova er’forbrukar” en "fysisk person”, ”som ikkje hovudsakleg
handlar som ledd i naeringsverksemd”, jf. bustadoppfaringslova § 1 ferste ledd, jf. § 2 farste
ledd

Forbrukerdefinisjonen ble endret da forbrukerkjepsloven tradte i kraft.

"Virkeomradet for det store antall forbrukervernlover er ved lovreformen i 2002 sgkt
organisert ut fra to hovedbetraktninger, (1) at vernereglene ma falge forpliktelser
etter E@S-avtalen innen de bergrte saksomrader og (2) vernereglene bar etter
omstendighetene gis et videre omfang enn det som fglger av E@S
forbrukerdirektivene, noe som er fullt ut forenlig med direktivenes "minstekravs"
virkning.

Lovreformen innebzrer derfor en samordning av forbrukerbegrepet i flere lover...”

Forbrukervernlovgivningen har med dette fatt et videre, men ogsa snevrere
anvendelsesomrade enn tidligere. Den gjelder na bare fysiske personer, dette er en
innskrenkning av slik forbrukerbegrepet var fgr endringen. Sameier og private foreninger
som handler pa vegne av sine medlemmer, uten a vaere egne rettssubjekter vil dog ogsa veere

"forbrukar” i lovens forstand.® Utvidelsen av anvendelsesomrade skyldes at forbrukerbegrepet

2 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 45 andre spalte, jf. NOU 1992: 9 s. 26 farste spalte.

3 Jf. Norsk Lovkommentar 2002 s. 3425 note 8.

* Jf. Norsk Lovkommentar 2002 s. 2710 note 1.

> Jf. Norsk Lovkommentar 2002 s. 3424 farste spalte.

6 Jf. Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 25 andre spalte, jf. NOU 1992:9 s.27 farste spalte.



na avgrenses negativt. Etter endringen av loven er det ikke noe vilkar at forbrukeren inngar en
avtale hovedsakelig til personlig bruk for seg selv med familie, husstand eller omgangskrets.
Kravet na er at oppdragsgiveren "ikkje hovudsakleg handlar som ledd i naringsverksemd”.

Dette er en klar utvidelse av forbrukervernet

1.4.3 Eigarbustad

Bustadoppfaringslova. § 1 farste ledd, omhandler avtale om oppfaring av ”ny eigarbustad”
mellom entreprengr og forbruker. "Eigarbustad” kan veere bolig i eneeie eller i sameie’,
inkludert eierseksjoner, jf lovens § 1 tredje ledd annet pkt.

Det er avtale om oppfaring av "eigarbustad” som er regulert av bustadoppferingslova, ikke
oppfering av naringsbygg og lignende. Hvis et bygg skal brukes til bade bolig og naring, ma
man se pa hva som er hovedformalet med avtalen om den skal omfattes av
bustadoppfaringslova.® Borettslagsholiger og aksjeboliger omfattes heller ikke av
boligbegrepet. Fritidsboliger blir regnet likt som “eigarbustad” og omfattes derfor av

bustadoppferingslova, jf lovens 8 1 tredje ledd farste pkt.

1.5 Avtaleformer i bustadoppfaringslova

Hvilke hovedavtaleformer som omfattes av bustadoppfaringslova reguleres av lovens § 1
forste ledd bokstav a og bokstav b. Vilkaret etter fgrste ledd bokstav a, er at avtalen er
omfattet av bustadoppfaringslova nar det gjelder oppfering av bygning til “bustadfgremal” og
“arbeid som vert utfert direkte som ledd i slik oppfaring”. Tilknytningen til boligoppfaringen
skal veere “direkte”. Her er det duket for tvilstilfeller. | begge tilfeller er det snakk om bolig
pa tomt som forbrukeren allerede har radighet over. Disse rene oppfgringsavtaler kalles gjerne
entrepriseavtaler.

Lovens 8 1, farste ledd bokstav b, omhandler avtaler "om rett til fast eigedom med ny
eigarbustad” nar arbeid som entreprengren star for ” enno ikkje er fullfart pa avtaletida.” Her

er det snakk om bade en leveranse av fast eiendom og ny bolig som ikke er ferdig oppfart ved

7 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 25 andre spalte, jf. NOU 1992:9 s. 27 farste spalte.
8 Jf. Lilleholt, Kére og Urbye, hans Jakob: Bustadoppfaringslova — Avtaledokumenter med kommentarer s. 12.
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avtaleinngaelsen. Vilkaret her er at det star igjen arbeid pa avtaletidspunktet som

entreprengren har tatt pa seg a utfare.

Forarbeidene forutsetter at det arbeidet som ma sta igjen pa avtaletidspunktet er
héndverksarbeider. Rydding og rengjgring faller utenfor lovens anvendelsesomrade.’

Dette kalles gjerne sammensatte avtaler. Disse avtalene kan vare inngatt med bare
entreprengr, eller med bade entreprengr og tomteselskap. Dreier det seg om en festet tomt, vil
tomtefesteloven gjelde for festekontrakten, jf. Lov om tomtefeste av 20 des. Nr. 106. 1996 § 1
Som oftest er de sammensatte avtalene preget av a veere en enhetlig leveranse, da har gjerne
forbrukeren ingen sarlig innflytelse pa tomt og bolighus, dette er de ngkkelferdige
referansene. Nar det foreligger en sammensatt avtale gjelder bustadoppferingslova ogsa for
grunnen. Forbrukeren kan dog velge & innga to avtaler. ”Full ombygning” regnes som
oppfaring av ny bolig, jf. lovens 8 1 tredje ledd, tredje pkt” Full ombygning vil si at omtrent

bare reisverket av boligen star igjen.”*°

1.6 Entrepriseformer ved boligoppfaring

Det kan veere en eller flere entreprengrer i prosjektet med boligoppfaring, eventuelt med
underentreprengrer.
Videre kan forbrukeren ha egne avtaler med arkitekt og konsulent. Det kan ogsa avtales at

entreprengren patar seg mer eller mindre arkitekt- og konsulentarbeid.

Etter vanlig ordbruk i entrepriseretten er arkitekten konsulent. Oppdraget hans gar ut pa
prosjektering, eller planlegging, som er benevnelsen i bustadoppfaringslova Kap. 9. Har
forbrukeren avtale med flere entreprengrer, taler en gjerne om delentreprise, og i forhold til
hverandre er da entreprengrene sideentreprengrer™, jf. NS 8405 pkt.2.9

Er det derimot en entreprengr som har tatt pa seg all utfgring, benytter en ofte benevnelsen

generalentreprise eller generalentreprengr®2.

% Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 44 andre spalte.
10 3f, Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 45 farste spalte, jf. NOU 1993:20 s.186.
11 3f, Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 16 andre spalte.
12 3f. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 17 farste spalte.



De som eventuelt skal utfgre noe av arbeidet som oppdragstaker for entreprengren, blir kalt
underentreprengrer™, jf. NS 8405 pkt. 2.10. Det er vanlig i entrepriseretten & snakke om
totalentreprise hvor den utfgrende star for prosjektering og utfaring av bygget. Det er ikke
ngdvendig at entreprengren har tatt pa seg mesteparten av utfgringen. Men for
typehusavtalene er det vanlig at totalentreprisen omfatter det meste av utferingen.'

1.7 Oppbygning av oppgaven

Avhandlingen vil farst ta for seg forbrukerens rett til & kreve endringer og tilleggsarbeid, og
begrunnelsen for dette.

Jeg vil s& ga inn pa vederlagsjusteringen for partene ved endringer og tilleggsarbeid.
Deretter falger en draftelse av grensedragningen mellom endringer og delvis avbestilling, og
begrunnelsen for dette..

Til slutt vil jeg ta for meg forbrukerens rett til & avbestille ytelsen eller deler av den, og

entreprengrens krav pa vederlag og erstatning.

1.8 Rettskilder og metode

Det rettslige utgangspunktet er avtaleforholdet, som blir tolket etter alminnelige
avtalerettslige prinsipper. Dette kan veere individuelle avtaler eller sakalte standardkontrakter
for forbrukere, s som NS 3425, NS 3426, NS 3427 og NS 3428.%°

De avtalerettslige prinsippene blir korrigert av den preseptoriske lovgivningen pa omradet.
Bustadoppfaringslova blir dermed en meget viktig rettskildefaktor. Hvor kontrakten ikke
regulerer visse omrader, vil loven supplere denne.

Bustadoppfaringslova gjelder dog bare for avtaler inngatt etter dens ikrafttreden 1.juli 1998, jf
§ 66 forste ledd.

13 Jf. Sandvik, Tore: NS 3401 s. 62-63.
14 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) .17 forste spalte. Typehus er massevare som er tegnet og prosjektert p& forh&nd.
!> Norsk standard: avtaledokumenter fra Norges Byggstandardiseringsrad.
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Denne loven er preseptorisk til ugunst for forbruker, jf 8 3 farste ledd Dette betyr at man kan
avtale vilkar i kontrakten som er mer gunstig for forbruker enn lovens regler, men ikke
motsatt. *°

Dette svarer til forbrukerkjgpsloven § 3 farste ledd, handverkertjenesteloven § 3 og
avhendingsloven § 1-2. Lovenes anvendelsesomrade kommer til uttrykk i § 1.
Handverkertjenesteloven kommer til anvendelse pa arbeid pa allerede eksisterende bygg, for
eksempel reparasjoner, vedlikehold etc.

Dersom entreprisearbeidet er avsluttet pa avtaletidspunktet star vi ovenfor et ordineert salg av
bolig som reguleres etter avhendingslova, jf. § 1-1 (1) og (2).

Forbrukerkjgpsloven kommer til anvendelse ved kjgp av sakalte ” ferdighus”, det vil si

prefabrikkerte materialer/bygningsdeler til hele hus uten at selgeren skal sta for oppfaringen.

Kapittel 2 i bustadoppfaringslova tar for seg entreprengrens ytelser. § 9 omhandler
hovedregelen om forbrukerens krav pa endringer og tilleggsarbeid.

Grensene for entreprengrens plikt til a foreta endringer og tilleggsarbeid falger dels av farste
ledd, dels av andre ledd og en gvre grense kan avtales etter tredje ledd. § 42 inneholder
reglene om justeringen av vederlaget ved endringer og tilleggsarbeid.

Avbestillingsreglene reguleres i kapittel 6. § 52 omhandler forbrukerens krav pa avbestilling
hvor avtalen ikke omfatter rett til grunn, entreprengrens krav pa vederlag for utfart arbeid far
avbestilling reguleres i annet ledd og sparsmalet om erstatning i tredje og fjerde ledd. § 53
omhandler krav pa avbestilling hvor avtalen omfatter rett til grunn, dette reguleres i annet og
tredje ledd, og entreprengrens krav pa erstatning reguleres i fgrste ledd. § 54 tar for seg

reglene om avbestillingsgebyr.

Ved tolkning av bustadoppfaringslova vil forarbeidene NOU 1992:9 Forbrukarentrepriselov,
NOU 1993:20 Kjap av ny bolig, Ot.prp.nr.21 (1996-97) Om lov om avtalar med forbrukar om
oppfering av ny bustad m. m (bustadoppfaringslova) og Innst.O.nr.61 (1996-97) veere sentrale
rettskildefaktorer. Formalet vil her vare av stor viktighet, reglene ma tolkes i lys av

forbrukervernet.

1o At lovregler er preseptoriske betyr at kontrakter eller vilkér som er i strid med dem, ikke kan tillegges
rettsvirkning etter sitt innhold — de ma settes til side som ugyldige eller patvinges de ngdvendige
modifikasjoner.” Jf. Selvig, Erling: Knophs oversikt over Norges rett s. 314.



"Fgremalet med lovframlegget er & klargjere rettsstoda og styrke forbrukaren si
stilling pa eit viktig omrade som til no ikkje har vore lovregulert. Ein ma sja
lovframlegget som ei vidarefgring av det arbeidet for a styrke forbrukarvernet som
tidlegare er gjort gjennom nyare lover som kjgpslova (lausgyrekjgp),
handverkertenestelova og lova om avhending av fast eigedom.”"

Det er lite rettspraksis pa omradet, den praksis som finnes vil derimot vare relevant
Rt 2003.486 tar for seg erstatningsspgrsmalet ved avbestilling.

Nar det gjelder underrettspraksis er det en dom som er relevant ved spgrsmalet om
vederlagsjustering ved endringer og tilleggsarbeid, dette er LH-2001-00605.

Privates praksis, det vil si avtaledokumenter fra Norges Byggstandardiseringsrad (NS) er
relevant, flere av reglene i bustadoppfaringslova bygger direkte pa disse standardvilkarene.
Seerlig viktig er NS 3430 Norsk bygge- og anleggskontrakt.

Det har na kommet en ny standard som erstatter denne, NS 8405. NS 3430 vil allikevel veere
relevant da det er denne bustadoppfaringslova til en viss grad er bygget pa. Standarden
innebaerer en avveining mellom partenes interesser og kan i noen grad sies a veere kodifisering

av alminnelig entrepriserett.

Det er skrevet en del juridisk litteratur pd omradet.

Litteratur om loven, er szrlig aktuelt. Dette gjelder spesielt Kare Lilleholts Avtale om ny
bustad og tilsvarende Trygve Bergsakers Kjgp av ny bolig. Videre kan nevnes Kare Lilleholts
Temahefte- Bustadoppfaringslova ei kort innfaring, Kare lilleholt og Hans Jakob Urbyes
Bustadoppferingslova - Avtaledokumenter med kommentarer og Advokatfirmaet Cappelen &
Krefting DA: Oppfering av egen bolig- Kontrakter og rettigheter - En praktisk veiledning til

Bustadoppferingslova.

Entrepriserettslig litteratur som vil veere aktuell er serlig Helge Jakob Kolrud m.fl.
Kommentar til NS 3430, og Tore Sandviks Kommentar til NS 3401

Y73f Ot.prp.nr.21 (1996-97) s.5



Annen litteratur som ogsa har relevans er Jan Einar Barbos kontraktsomlegging i

entrepriseforhold og Viggo Hagstrams Entrepriserett- Utvalgte emner.



2 Forbrukerens krav pa endringer og tilleggsarbeid

2.1 Innledning

Innholdet i avtalen setter en ramme for hva partene skal yte. For mange typer avtaler er
regelen at ingen av partene ensidig kan endre omfanget og innholdet av oppfyllelsespliktene
etter at avtalen er inngatt. Slik er for eksempel situasjonen etter avhendingslova, her har
kjgper ingen rett til & kreve endringer eller tillegg etter avtaleinngaelsen.

Unntak fra dette er hvor en part misligholder sine plikter eller forutsetningene for avtalen
endrer seg vesentlig. Ved handverkertjenester kan ikke forbruker kreve endringer og tillegg
etter avtaleinngaelsen, men tjenesteyteren kan ha plikt til & utfare tilleggsarbeider hvor det er
behov for dette, og det er praktisk a gjare dette med hovedoppdraget,

jf. handverkertjenesteloven § 9.

Dette er mer praktisk ved mindre oppdrag enn ved store oppdrag, som entrepriseavtaler er.
For entrepriseavtaler der en part skal utfgre et oppdrag for en annen, er regelen annerledes.
Innenfor visse rammer kan oppdragsgiveren kreve endringer og tilleggsarbeid,

jf. bustadoppfaringslova § 9. Dette kan ga ut pa at forbrukeren gnsker noe mer (tillegg), noe
mindre (fradrag) eller noe annet (utskiftning):

| entrepriseforhold er det lange tradisjoner for at byggherren kan kreve endringer og

tilleggsarbeid, jf. forarbeidene:

”Hovudregelen etter ulovfesta entrepriserettslege reglar er at byggherren kan krevje
endringar i hgve til den avtala utferinga, og at han ogsa kan krevje at entreprengren
utfarer tilleggsarbeid innan visse rammer.” *°

Bustadoppfaringslova bygger pa dette.
Ved store naringsentrepriser er det regelen mer enn unntaket at byggherren krever endringer

og tilleggsarbeid etter avtaleinngaelsen. Slik er det etter NS 8405 pkt. 20.1.

18 Jf. NOU 1992:9 .33, andre spalte.
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Sandviks begrunnelse for byggherrens rett til endringer og avbestilling er inntatt i NOU
1992:9 side 33 andre spalte og Ot.prp. nr. 21 side 48 farste spalte:

"Utformingen av bygget far langvarige konsekvenser, byggverk blir staende i tiar,
kanskje hundrear, og lar seg ikke sa lett som mange andre produkter erstatte med
andre etter hvert som behovet tilsier det og samtidig strekker selve
produksjonsprosessen seg over tid, ved starre arbeider gar det flere ar fra avtalene er
sluttet til byggverket er fullfart. | lapet av byggetiden kan det lett tenkes a bli klart at
den opprinnelige fastsatte utforming ikke er helt hensiktsmessig. Seerlig det forhold
at detaljprosjekteringen, med utarbeidelse av arbeidstegninger og lignende., foregar
etter at kontrakten er sluttet, bidrar til at en blir oppmerksom pa at det er gnskelig a
gi byggverket en utforming som skiller seg fra den som er angitt i kontrakten. Er
arbeidet enna ikke utfart, vil det fortone seg som betenkelig & holde fast ved en
utjenelig utferelse med de langvarige ulemper dette vil medfgre.”*

Entrepriseavtalene gjelder ofte store verdier, og det hadde veert darlig bruk av ressurser hvis
entreprengren kunne motsette seg alle endringer. Byggherren kunne bli sittende med en
eiendom som ikke tjener formalet. Dette ville fare til store ulemper for ham.

Pa den andre siden kan byggherrens rett til 4 kreve endringer fare til ulemper for
entreprengren. Han har behov for & kunne planlegge sine oppgaver, han bgr dessuten slippe a
utfgre arbeid han ikke er kvalifisert til. Etter standardvilkarene og bakgrunnsretten er det

derfor bare innen visse grenser byggherren kan kreve endringer og tilleggsarbeid.

| bustadoppferingslova har en fulgt regelen fra entrepriseretten og gir forbrukeren rett til a
kreve endringer og tilleggsarbeid, jf § 9. Denne retten er dog ikke sa vid som ved avtaler
mellom naringsdrivende.

Noe av begrunnelsen for dette i forarbeidene er at endringer kan fare til starre ulemper enn
ellers for entreprengr der han tilbyr opplegg med standardiserte lgsninger, mengdeproduksjon
og prefabrikasjon, det vil si at deler av boligen blir ferdigstilt pa forhand, far det kommer til

byggeplassen®.

”... ein har nok og vore redd for at endringsretten kan bli nytta mindre profesjonelt
her enn i nzringsforhold.”?!

19 Jf. Sandvik, Tore: kommentar til NS 3401 s. 122.
20 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) .48 farste spalte, jf. NOU 1992:9 s.34, farste spalte.
21 Jf. Lilleholt, K&re: Avtale om ny bustad s. 52.
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Her har man dog regler som til en viss grad avhjelper detter, nemlig entreprengrens
veilednings- og opplysningsplikt, jf. bustadoppfaringslova §8 7-8. forbruker er dog ikke
pliktig til & falge denne veilednings- og opplysningsplikten.

Lovens regler om endringer og tilleggsarbeider er derfor forsgkt tilpasset hensynet til begge
parter, bade forbruker og entreprengr. Lovgiverne har her sett ngdvendigheten av ogsa a
beskytte entreprengr, ikke bare forbruker.

Forbrukerens krav pa endringer a tilleggsarbeid kan fa store konsekvenser for entreprengr.
For eksempel sa kan byggeprosessen ha kommet sa langt at det vil matte fare til justering av
beaerekonstruksjoner og endringer av bestillinger. Dette kan fare til en omfattende gkning av
merkostnader og store tidsmessige problemer for entreprengr. Bustadoppfaringslova tar her
sikte pa a beskytte bade forbruker og entreprengr. Lovgiverne har klart sett viktigheten av
dette.

2.2 Hva kan forbruker kreve av endringer og tilleggsarbeid?

2.2.1 Hovedregel og utgangspunkt

Hovedregelen i bustadoppferingslova er at forbruker kan kreve endringer og tilleggsarbeid, jf.
§ 9 forste ledd.

Loven er som tidligere nevnt preseptorisk til ugunst for forbruker, jf. § 3. Dette gir ham derfor
en ufravikelig rett til & kreve endringer og tilleggsarbeid innen visse grenser.. Her ser vi et
klart utslag av lovens formal, nemlig forbrukervernet.

Forbrukeren kan etter at avtalen er inngatt, forlange at oppfaringen skal endres i forhold til
den opprinnelige kontrakt. Det kan vere at han vil ha noe av bygget oppfert pa en annen
mate.

Lilleholt har som eksempel at byggherren kan kreve at derer og vinduer blir plassert
annerledes enn tegningene viser, at rominndelingen blir annerledes enn opprinnelig avtalt, at
det blir brukt andre materialer enn det som er avtalt og lignende.?

Forbrukeren kan videre gnske endringer nar det gjelder de faste innretningene i huset, for
eksempel han gnsker en annen kjgkkeninnredning enn opprinnelig avtalt, eller en annen peis i

stuen.

22 Jf. Lilleholt, K&re: Avtale om ny bustad s. 52.
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En endring kan ogsa omfatte en reduksjon av arbeidsomfanget. Forbruker gnsker ikke alt gjort
som opprinnelig er avtalt, eller han gnsker endringer som er mindre kompliserte og derfor
krever mindre arbeid.

Tilleggsarbeider er det dersom forbrukeren gnsker noe utfgrt som ikke er tatt med i den
opprinnelige kontrakt. For eksempel kan forbruker kreve a fa kledd veggene i kjelleren, i den
opprinnelige avtalen skulle det bare vaere mur.

Det er forbruker som ma kreve endringene eller tilleggsarbeidet, jf bestemmelsens ordlyd.
Entreprengren kan ikke utfgre endringer eller tilleggsarbeid som forbrukeren ikke har krevd
av ham. Dersom entreprengren vil ha foretatt visse endringer eller tilleggsarbeider ma han
foresla dette for entreprengren, jf lovens § 7. Hvis forbruker vil ha foretatt visse endringer
eller tilleggsarbeider som entreprengren ser han ikke vil vare tjent med ma han frarade
forbrukeren a foreta disse endringene, jf lovens § 8. forbruker kan dog velge og ikke falge
disse radene fra entreprengr, jf. ordlyden i § 7, farste ledd "samra seg med” eller rettleie”, og

ordlyden i § 8, farste ledd “samradd seg med”.

For kontrakter som omfattes av avhendingsloven og handverkertjensteloven har forbruker
ingen lovmessig rett til & kreve endringer og tillegg, dette ma i sa fall skje ved enighet mellom

partene.

Det foreligger avgrensinger av hva forbruker kan kreve av tilleggsarbeid etter

§ 9 farste ledd. Disse vilkarene er kumulative og ma ses i sasmmenheng med hverandre.
Tilleggsarbeidet ma sta i samanheng” med den avtalte ytelsen. | kravet til sammenheng med
den avtalte ytelsen, ligger det at forbruker ikke kan kreve noe som ma regnes som en ny og
selvstendig ytelse.? Lilleholt har her som eksempel at forbrukeren ikke kan kreve arbeid pé
en hytte i tillegg til oppfaring av boligen, her er det klart ingen sammenheng med den avtalte
ytelsen.?* Et annet eksempel kan vare at en rgrlegger som er engasjert for & utfore
rarleggeropplegget pa kjokkenet, ikke kan palegges a sgrge for vanntilfarsel til et

svemmebasseng.

Videre ma tilleggsarbeidet ikke i ” omfang” eller "karakter” skille seg "vesentleg” fra denne

ytelsen. Her har Lilleholt som eksempel at forbrukeren ikke kan kreve at entreprengren

23 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s.49 andre spalte, jf. NOU 1992:9 s.62 farste spalte.
24 Jf. Lilleholt, Kare: Avtale om ny bustad s. 52.

13



oppfarer en bolig til, eller at han skal bygge en vei nar avtalen gar ut p& boligoppfaring.?®
Cappelen & Krefting DA har som eksempel at forbrukeren nok ikke kan kreve at
byggeentreprenaren som tillegg til oppfering av boligen ogsa tar opparbeidelse av hagen.?®
Jo starre omfanget av tilleggsarbeidet er, jo mer naerliggende er det a si at forbruker ikke kan
kreve dette. Ved vurderingen ma det legges vekt pa hvor stort omfang det avtalefastsatte
arbeidet til entreprengren er, i forhold til omfanget av tilleggsarbeidet.

Dette blir en konkret vurdering i det enkelte tilfellet.

Vilkarene om at tilleggsarbeid ma ha sammenheng med den avtalte ytelse og ikke vere av en
annen karakter, finner man ogsa i standardvilkar for naringsentrepriser, for eksempel NS
8405 pkt. 20.1, tidligere NS 3430 pkt. 28.1.

”| praksis vil ein matte vurdere omfanget i samanheng med dei andre kriteria som

falgjer av andre ledd.”?’

Det er videre en avgrensning av § 9, farste ledd i § 9, annet ledd, som gjar at man ma se de

nevnte leddene i sammenheng.?

2.2.2 Avgrensning av hovedregel

Det ligger en videre en avgrensning av hovedregelen i bustadoppferingslova 8§ 9 andre ledd.
Forbrukeren kan ikke kreve endringer og tilleggsarbeid hvis dette farer til "ulemper” for
entreprengren som ikke star i have” til forbrukerens interesse i a kreve endringene eller
tilleggsarbeidet.

Denne avgrensningen kommer i tillegg til avgrensningene i farste ledd, og ma ses i
sammenheng med disse. Avgrensningen i andre ledd er unik for bustadoppfaringslova, den
har ingen parallell i standardkontraktene for naeringsentrepriser. Her ser man en klar
innskrenkning i forbrukervernet. Entreprengren er gitt en rett til a nekte endringer og
tilleggsarbeid i visse tilfeller.

Man har sett det som ngdvendig at ogsa entreprengren har et visst vern.

2> Jf. Lilleholt, Kére: Avtale om ny bustad s. 52.

26 Jf. Advokatfirmaet Cappelen & Krefting DA: Oppfering av egen bolig s. 55
27 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-1997) .49, andre ledd.

%8 Se pkt. 2.2.2.
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"Sta i hgve”, vil si at de ulike interessene til henholdsvis forbruker og entreprengr ma veies

mot hverandre. Dette har ogsa kommet klart frem i forarbeidene:

”Pa same vis som utvalet, er departementet kome til at ein ikkje kan unnga ei
fgresegn som inneber at ein ma vege ulike interesser mot kvarandre.”?*

I henhold til forarbeidene ma forbrukeren videre forsgke a vaere objektiv og ikke a legge vekt
pa sine helt spesielle gnsker. Det betyr at forbrukeren” ma forsgke” a se sine interesser i a
foreta endringene i sammenheng med entreprengrens interesser i ikke a foreta endringene.

” Ma forsgke” er et mildere krav enn ”ma se”. At han prgver a vere objektiv er nok.

Men det ma godtas at forbrukeren har egne gnsker som gjelder trivsel, estetikk, selv om det
ikke pavirker det gkonomiske resultatet. *°

At arbeidet kommer til & ta lenger tid enn det normalt skulle, trenger ikke a veere et stort
problem da entreprengr kan kreve fristforlengelse etter bustadoppferingslova § 11 ferste ledd
bokstav a, bortsett fra at dette kan ga ut over andre arbeidsoppdrag.

Fordyrelse av arbeidet pa grunn av endringer og tilleggsarbeid kan entreprengren fa justert
ved vederlagsjustering etter bustadoppfaringslova § 42.

Selv om entreprengr kan kreve fristforlengelse og vederlagsjustering kan endringene og
tilleggsarbeidet allikevel skape ulemper for entreprengr. Ulemper for entreprengren som kan
veere relevante er blant annet hensynet til andre arbeidsoppdrag, eller en fare for at
forbrukeren ikke kan betale i tide, for endringer og tilleggsarbeid.

Her kan dog forbrukeren stille garanti, da ferst og fremst bankgaranti. Dette er vanlig praksis
ved forbrukerentreprise og naringsentreprise.

Nar forbrukerens og entreprengrens interesser skal veies mot hverandre, vil det veere

forskjeller for de forskjellige entrepriseavtaler.

Retten til & kreve endringer vil vere starre nar det gjelder “vanlige entrepriseavtaler”, enn ved
avtale om oppfaring av typehus. *! Her er jo deler av bygget ofte produsert p& forhand, og

man falger spesielle maler.

29 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 49, andre spalte.
%0 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 49, andre spalte.
31 Typehus er massevare som er tegnet og prosjektert p& forhand, jf. Lov og Rett nr. 10. 2003 s. 598.
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Det vil ogsa spille en rolle hvor langt arbeidet har kommet, om huset nesten er ferdig eller om
byggingen akkurat har begynt.* Det er vanskeligere & kreve endringer nar bygget nesten er
ferdig bygget. Man kan nok ikke kreve endringer pa bygg som er ferdig oppfart, med mindre
det foreligger mangler. Dette blir en mangelsvurdering etter lovens 88 25-40.

Som utgangspunkt kan ikke forbrukeren kreve endringer eller tilleggsarbeid etter overtagelse,
men i visse tilfeller kan entreprengren ha plikt til utfgre omtvistet retting, som rettspraksis her
viser: Partene er uenige om det foreligger en mangel eller ikke, entreprengren er her forpliktet
til a foreta utbedring, men han kan i tilfelle forbeholde seg rett tilleggsvederlag i fall det

skulle vise seg at arbeidet var kontraktsmessig. %

I NS 8405 pkt.20.1, kan endringskompetansen utvides til ogsa a gjelde etter overtagelsen

2.2.3 Avgrensning ved avtale

Det ligger ogsa en avgrensning av hovedregelen i bustadoppferingslova § 9 tredje ledd. Det
kan "avtalas pa ferehand” at forbruker ikke kan kreve endringer og tilleggsarbeid som vil
endre pa vederlaget med 15 % eller meir”.

Dette ma veere avtalt, enten i individuell avtale eller i standardvilkar som avtalen viser til.
En slik klausul er med i standardvilkarene for avtaler om oppfering av hus pa forbrukerens
grunn (NS 3425) og avtaler om grunn og oppfaring av hus (NS 3427).

Bakgrunnen for denne regelen er at mange standardkontrakter inneholder den begrensning at
entreprengren ikke har plikt til a utfgre tilleggsarbeid som omfatter mer enn 15 % av
kontraktssummen, for NS 3430 pkt.28.1. Her er det nettosummen som gjelder, dette ma nok
da 0gsa sies & gjelde for bustadoppfaringslova § 9 tredje ledd*. Regelen i loven mé nok
forstas slik at grensen ikke kan settes lavere enn netto endring av vederlaget, med andre ord
slik at en vurderer endringer, tillegg og reduksjoner under ett.

Forarbeidene legger til grunn at hovedregelen etter lovens tredje ledd, vil veere at

entreprengren ikke kan motsette seg endringer som ligger innenfor denne rammen. .*

32 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) .49, andre spalte.
%3 Jf. Rt. 1979.449,se Hagstrem, Viggo: Entrepriserett s.96.
34 Jf. Bergsaker, Trygve: Kjgp av ny bolig s. 40-41.
% Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 50, andre spalte.
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Lilleholt er til dels uenig i dette:
"Synspunktet kan nok diskuterast: Skal ein entreprengr som har pragvt a gjera klart at
han vil ha minst mogleg av endringar, av den grunn matte godta meir av endringar

enn han elles matte?”*

Arbeidet ma dog ligge innenfor rammene av endringer og tilleggsarbeid etter
bustadoppferingslova § 9 ferste ledd.>” Den gjelder uavhengig av en avtalt grense pa § 15

prosent.

2.2.4 Krav om skriftlighet

Etter bustadoppfaringslova § 9 fjerde ledd, kan entreprengr kreve at krav pa endringer eller
tilleggsarbeid gjares skriftlig

Bakgrunnen for denne regelen er a legge grunnlag for klarere avtaler om endringer og
tilleggsarbeid.*® Det hender jo at det kan oppst& uenigheter om hva som har blitt krevd, ved at
det gjares skriftlig slipper man unna dette. Det er derfor en klar fordel om entreprengren
krever dette. Entreprengren kan nekte & utfgre endringer eller tilleggsarbeid som ikke er blitt
krevd skriftlig, hvis han har krevd skriftsform innen rimelig tid. Sier han ikke ifra ma muntlig
bestilling veere godtatt, dette er i trdd med alminnelig avtalerett.

Dette blir nok mest sannsynlig resultatet ogsa hvor det foreligger et generelt krav om
skriftlighet i avtalen.® Likt med skriftlighet er nd bruk av elektronisk kommunikasjon, jf
bustadoppferingslova § 6a, dog med et krav om at forbruker uttrykkelig har godtatt dette. *°

Med andre ord det er ikke nok med passivitet fra forbrukerens side.

I NS 8405 pkt. 20.3 er det krav om skriftlig endringsordre, dessuten nermere regler om hva

som skal sta i denne endringsordren..

% Jf. Lilleholt, Kare: Avtale om ny bustad s. 53 petit- avsnitt.
3 Se pkt. 2.2.1.
38 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 50, andre spalte.
%9 Jf. Norsk lovkommentar 2002 s.2712 note 35.
“0 skriftlighetskravet stenger ikke for adgang til bruk av elektronisk kommunikasjon om forbrukeren uttrykkelig
godtar dette.
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2.3 Justering av vederlaget ved endringer og tilleggsarbeid

2.3.2 Innledning

Bustadoppfaringslova 8 9 fjerde ledd henviser til reglene om vederlagsjusteringen i § 42.
Bakgrunnen for denne regelen er at vederlaget vil veere viktig ved endringer og
tilleggsarbeider. Partene bgr derfor vaere oppmerksomme pa dette. Dette har ogsa veert

hensikten i forarbeidene.*

2.3.3 Justering av vederlaget ved avtale

Partene kan kreve justering av vederlaget ved endringer og tilleggsarbeid i den grad det falger
av den “opprinnelege avtalen” eller er fastsatt i ”saerskilt skriftleg avtale”, jf. 42 farste ledd.
Lovens utgangspunkt nar det gjelder adgangen til & justere vederlaget ved endringer og
tilleggsarbeid, er den ”opprinnelege avtalen” mellom partene.

Her er det full avtalefrihet. Alminnelige avtalerettslige regler vil da gjelde. Avtaleloven®?, om
tilsidesettelse av urimelige avtalevilkar vil kunne komme til anvendelse, sarlig § 36 og § 37.
| forarbeidene nevnes som eksempel at det i kontrakten avtales”- ein fastsett timepris i tillegg
til materialkostnader”.*® Et annet eksempel vil vare avtale om utfart arbeid etter maletariff
med fastsatt paslag.

Bergsaker nevner som eksempel at kontrakten ogsa kan inneholde” prisliste over forskjellige
alternativer.**

Det kan nok vere vanskelig i praksis a formulere gode nok kontraktsbestemmelser om
justering av vederlaget, far man vet hvilke endringer og tilleggsarbeider forbruker kommer til

& kreve.

L Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 50, farste spalte.
%2 Jf. Lov om avslutning av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserklaringer av 31. mai. Nr.4. 1918.
3 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 74. andre spalte, Jf. NOU 1992:9 s.45 farste spalte.
* Jf. Bergséker, Trygve: Kjgp av ny bolig s.44.
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Det vanlige er at endringer og tilleggsarbeid ferer til starre kostnader for entreprengren, men
det hender dog at kostnadene blir mindre. Ordet "justering” er brukt for & markere at

vederlaget kan justeres begge veier.*®

Justering av vederlaget kan videre veere fastsatt i ”serskilt skriftleg avtale” om endringer og
tilleggsarbeid.

Partene kan dermed nekte a godta en muntlig avtale om vederlagsjustering.
Skriftlighetskravet gjelder avtalen om endringer eller tilleggsarbeid, ikke den opprinnelige
avtalen, jf. § 6a.

En plikt til & godta muntlig avtale ma eventuelt skje i henhold til bustadoppfaringslova § 42
annet og tredje ledd. En forhandsavtale om vederlagsjustering, enten den er fastsatt i den
opprinnelige avtale eller i en sarskilt avtale, er bindende for partene. Dette vil kunne stille
forbrukeren darligere enn etter lovens § 42 tredje ledd.

| forste ledd ser vi hvordan lovgiver har sett det som viktig at sparsmal om tilleggsvederlag
blir formalisert i avtaler i sterst mulig grad. Partene kan altsa avtale pa forhand hvordan

vederlagsjusteringen skal skje.

2.3.4 Justering av vederlaget nar man ikke har avtale

Bustadoppferingslova § 42 annet ledd regulerer nar partene kan kreve vederlagsjustering nar

det ikke fglger av den opprinnelige avtalen eller sarskilt skriftlig avtale.

Vilkarene bygger i noen grad pa vilkar i standardvilkar som NS 3430 pkt. 28.5.

Bokstav a. er aktuell hvor en av partene far endringene eller tilleggsarbeidet blir satt i gang,
krever vederlagsjustering, uten at partene inngar en skriftlig avtale, jf § 42 farste ledd.
Det vil veere den parten som har interesse av vederlagsjustering som setter frem krav om

dette. Justeringen skal da skje etter regningsprinsippet, jf 8 42 tredje ledd.

> Jf. Bergséker, Trygve: Kjop av ny bolig s.44.
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Entreprengren har plikt til & utfare endringene eller tilleggsarbeidet selv om partene ikke er
enige pa forhand om vederlagsjusteringen, jf. § 9. Han kan ikke nekte & utfare arbeidet ved
tvist om vederlagsjusteringen.

Kravet om vederlagsjustering ma fremsettes i sammenheng med kravet om endringer eller

tilleggsarbeid, jf ordlyden:” i samband”.

Forarbeidene viser at:

"For entreprengrens krav pa tillegg inneber dette at han ma setje fram kravet innan
rimeleg tid etter at han har motteke forbrukarens krav om tilleggsarbeid. Kva som
narare ligg i dette, ma vurderas ut fra tilhgva. | dei fleste tilfelle vil det vere grunnlag
for & krevje ein reaksjon innan ei veke eller to. | alle tilfelle ma entreprengren seie fra

fgr han utfarer tilleggsarbeidet.”*

Det vil som oftest vaere entreprengren som setter frem et slikt krav, fordi endringen eller
tilleggsarbeidet normalt innebzerer en hayere pris enn opprinnelig avtalt.*” Det vil derfor som
regel vaere entreprengren som har interesse av a kreve vederlagsjustering.

Det hender dog ogsa at forbrukeren krever vederlagsjustering, serlig nar det er snakk om
endringer til noe mindre (fradrag). For eksempel gnsker forbrukeren en billigere

baderomsinnredning enn opprinnelig avtalt.

”Dersom det er forbrukaren som krevje endringar som han meiner farer til mindre
kostnader, ma ein normalt krevje at krav om fradrag vert framsett saman med kravet
om endringane. Jamvel om han ikkje gjer det, vil han likevel kunne vere hjulpen av

faresegna i bokstav b.”*®

Her viser forarbeidene at forbrukeren normalt skal sette frem krav om vederlagsjustering
samtidig med kravet om endringer. Hva som ligger i uttrykket “normalt” er ikke helt enkelt og

si, men man ma ga utfra at unntak kan godtas i seerskilte tilfeller.

%8 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s.74, andre spalte.
47 Jf. Bergséker, Trygve: Kjop av ny bolig s.48.
%8 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s.75, farste spalte.
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Bustadoppferingslova § 42 annet ledd har ikke noe vilkar om at krav om vederlagsjustering
ved endringer og tilleggsarbeid skal foretas skriftlig. Forarbeidene har allikevel gitt utrykk for
at dette er hensiktsmessig og i trdd med alminnelige avtalerettslige prinsipper. Det er lettere &

fare bevis pé at man har fremsatt et krav nar dette er gjort skriftlig.*®

Hvis krav om prisjustering etter bokstav a ikke er fremsatt, er retten betinget av at den annen
part”matte skjgne” at endringene eller tilleggsarbeidet ville fare til et slikt krav, jfr. ordlyden i
Bustadoppfaringslova § 42 annet ledd bokstav b.

I henhold til forarbeidene blir det her en noe forskjellig vurdering etter om det er forbruker
som krever fradrag eller det er entreprengren som krever tillegg. Det vil si henholdsvis krav
pa endringer eller tilleggsarbeid som farer til gkte kostnader og krav pa endringer eller
tilleggsarbeid som farer til reduserte kostnader*’.

Forbruker er den private part i avtaleforholdet og entreprengren er den profesjonelle part. At
man legger en strengere norm til grunn nar det gjelder en profesjonell part i et avtaleforhold,
og en mildere norm nar det gjelder den private part, er helt i trad med alminnelig avtalerett.

I de tilfeller der det er entreprengren som krever tillegg, ma utgangspunktet veere at
entreprengren kunne ha fremsatt krav om justering. Nar han ikke har gjort dette, bar
forbrukeren kunne innrette seg etter det.

Det skal mye til for at forbrukeren "matte skjgne” at endringene og tilleggene ville medfare et
slikt krav, bare dersom det dreier seg om endringer og tilleggsarbeider av et stort omfang,
eller det foreligger andre seerlige omstendigheter vil det vaere grunnlag for a si at forbrukeren
"matte skjgne” at entreprengren ville kreve vederlagsjustering. Tilleggskravet kan ikke veare
hgyere enn at det ligger innenfor det forbrukeren "matte skjgne”.

Er det forbrukeren som fremsetter krav om reduksjon, er det neerliggende a si at entreprengren
"matte skjene” at kravet om endring fra forbruker, ville medfare fradrag i vederlaget for de
kostnadene som blir spart. **

Dette er et klart utslag av lovens formal.

9 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 75 farste spalte.
%0 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 75 farste spalte.
°L Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 75 farste spalte.
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Hva som ligger i kravet om hva forbruker "matte skjgne” i henhold til forarbeidene til
bustadoppferingslova § 42 andre ledd, bokstav b, stattes delvis av den enstemmige dommen
LH- 2001-00605.

Parter er Trygstad Johansen og Zachariassen som de private parter, og Boligutvikling som den
profesjonelle part. Vurderingen bygges i hovedsak pa at endringen av trappelgsningen kom
som falge av den lukkede lgsningen som Bolig Utvikling uten forbehold hadde gatt med pa a
etablere, ikke lot seg gjennomfare.

Nar byggherren deretter uten forbehold, blir anmodet om a velge en ny trappelgsning, finner
retten det etter skjgnnsutgvelse vanskelig a legge til grunn at "lovens relativt strenge krav” til

innsikt i entreprengrens betalingsforventning er innfridd.

Bergsaker og Lilleholt er langt pa vei enige med forarbeidene nar det gjelder hva som ligger i
begrepet "matte skjgne”. De mener begge to at "matte skjgne” er et strengere krav enn burde
skjonne.> Bergsaker mener videre at kravet er oppfylt dersom det ikke kan pavises en rimelig
grunn for at parten ikke kunne forvente dette.>® Det tilsvarende begrepet har man i
bustadoppfaringslova § 13 annet ledd. Teorien legger i dette begrepet at det ma veere
uforklarelig at forbrukeren ikke skjonte at det ville medfare et slikt krav.>

Bergsaker mener at ogsa omfanget av vederlagsjusteringen ma ligge innenfor det en part
"matte skjgne™>>. Lilleholt er uenig her da han mener at omfanget av vederlagsjusteringen gar
inn under § 42 tredje ledd nar en part farst kan kreve justering, sa det spiller ingen rolle om

omfanget av vederlagsjusteringen ligger innenfor det en part "métte skjgne”.>®

Justering av vederlaget etter § 42 annet ledd, skal skje etter reglene i bestemmelsens tredje
ledd.

Loven understreker her, at det kun er "ngdvendig kostnadsauke” som gir rett til tillegg, og
“oppnaeleg innsparing "som kommer til fradrag. Dette er i samsvar med hovedregelen om

regningsarbeid i § 41.

52 Jf. Bergsaker, Trygve: Kjgp av ny bolig s. 49,jfr. Lilleholt K: Avtale om ny bustad s. 178.

>3 Jf. Bergséker, Trygve: Kjgp av ny bolig s. 49.

> Jf. Norsk Lovkommentar 2002 s. 2714 note nr 61.

> Jf. Bergséker, Trygve: Kjgp av ny bolig s. 49.

%6 Jf. Lilleholt, Kére: Avtale om ny bustad s.178, jfr. Norsk Lovkommentar 2002 s. 2719 note 170.
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Hva som er ” ngdvendig kostnadsauke™ og “oppnaeleg innsparing”, er nok ofte arsak til
konflikter mellom partene.

Entreprengren kan bare kreve tillegg for den kostnadsgkningen som er ngdvendig pa grunn av
endringene eller tilleggsarbeidet. Entreprengren skal ikke kunne pafgre sterre kostnader pa
arbeidet enn det som er hgyst ngdvendig for & kunne utfare endringer og tilleggsarbeid pa en
tilfredsstillende mate for partene. Pa samme vis skal justeringer nedover pa grunn av
endringer, skje pa grunnlag av den innsparingen som entreprengren forsvarlig kunne
gjennomfare. >’

Det vil vel si at entreprengren ikke skal gjare starre innsparinger enn at det er mulig a sikre en
kvalitet pa arbeidet som er forsvarlig og tilfredsstillende.

| visse tilfeller kan endringene fare til gkninger av kostnadene pa visse deler og innsparinger
pa andre deler. Det er nettosummen som da er avgjerende. Entreprengrens paslag skal endres
tilsvarende opp eller ned.*.

For eksempel kan forbrukeren gnske en billigere baderomsinnredning enn i den opprinnelige

avtalen, men en dyrere parkett pa gulvet i boligen.

Nar det gjelder forbrukerens krav pa endringer og tilleggsarbeid og reglene om
vederlagsjusteringen i henhold til dette, er reglene forsgkt tilpasset hensynet til begge parter.
Entreprengren har her krav pa et visst vern, samtidig som man har ivaretatt forbrukerens

interesser. Dette er i trad med forarbeidene og juridisk teori.

2.4 Entreprengren etterkommer ikke krav om endringer og tilleggsarbeid

Dersom entreprengren (selgeren) unnlater a etterkomme et berettiget krav om endringer eller
tilleggsarbeid, foreligger det i henhold til bustadoppfaringslova 25 farste ledd en mangel ved

boligen. Dette gir forbrukeren rettigheter etter blant annet etter reglene i lovens kap 4. Mangel

°L Jf. NOU 1992:9 s. 92 andre spalte.
%8 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 75 farste spalte.
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som falge av at endringer eller tilleggsarbeid ikke er utfart, kan gi forbrukeren rett til & nekte

a overta boligen etter lovens § 15 tredje ledd, slik at entreprengr ma betale dagmulkt etter § 18
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3 Grensen endringer — avbestilling

3.1 Hvor trekker man grensen mellom endringer og avbestilling?

Grensen mellom endringer i henhold til bustadoppferingslova § 9 og avbestilling av deler av
ytelsen bustadoppferingslova § 52 kan veaere problematisk. Dette er fordi det kan veere
marginale grenser som skiller endringer fra en avbestilling. Grensen mellom endringer og
fullstendig avbestilling av ytelsen er derimot apenlyst ikke vanskelig a trekke. Her avbestiller
jo forbrukeren hele avtalen om boligoppfering.

| falge forarbeidene blir grensedragningen mellom endringer og delvis avbestilling en konkret

vurdering i det enkelte tilfellet. Det blir en totalvurdering. >

Forarbeidene kommer med momenter man kan og ber legge vekt pa ved denne vurderingen.
Man kan legge vekt pa om boligoppferingen vil skifte karakter. Forarbeidene viser at dette
ikke trenger a vaere ngdvendig for vurderingen, jf. "kan”.

Vil forbrukeren ta vekk en terrasse eller et utbygg, endrer nok ikke dette vesentlig pa byggets
karakter. Motsatt vil veere at forbruker gnsker & fa oppfart en hytte i stedet for et hus. Her ser
vi en omfattende skiftning av byggets karakter. Det er et forbehold hvor hytten i starrelse ikke
skiller seg vesentlig fra starrelsen p& den avtalte boligen.” Lilleholt har videre som eksempel
at forbruker reduserer arbeidsomfanget for a fa en annen entreprengr til a utfgre arbeidet. Det
er narliggende 4 se dette som en delvis avbestilling.®* Departementet mener dessuten at man
ma skille mellom entreprengrer som star for store deler av arbeidet som for eksempel
generalentreprengr, og entreprengrer som star for begrensede oppdrag, nar det gjelder om
arbeidet endrer karakter vesentlig.® Et eksempel pé dette vil vare en rgrlegger som skal sta
for rarleggeropplegget for hele boligen na bare skal sta for opplegget pa badet, dette vil nok
kunne karakteriseres som en delvis avbestilling.

> Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81 farste spalte, jf. NOU 1992:9 s. 101 andre spalte.
% Jf. NOU 1992:9 s. 101 andre spalte.
®L Jf. Lilleholt, Kére: Bustadoppfaringslova - ei innfaring. s. 9.
62 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81 andre spalte.
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Et annet eksempel er hvor et tammerfirma i den opprinnelige avtalen skulle gjere bade det
innvendige og utvendige temmerarbeidet pa boligen , til senere a bare gjelde det utvendige
arbeidet. Nar entreprengren star for det vesentlige av arbeidet, ma nok endringene vare mer
omfattende enn dette. Forarbeidene ser det som viktig at man legger vekt pa a hindre misbruk
av reglene om endringer og avbestilling. Dette er noe man “ber” legge vekt pa i
vurderingen.®®
En kan veere strengere mot en forbruker som tar ut en omfattende arbeidsoppgave fordi han
har fatt et bedre tilbud fra en annen entreprengr enn mot en forbruker som ikke lenger har

bruk for hele det kontraktsfastsatte arbeidet. .%*

I NS 3430 pkt. 28.6, NS 8405 pkt. 20.1 blir en reduksjon pa mer enn 15 prosent av
kontraktssummen regnet som avbestilling. Dette kan ogsa avtales i henhold til
bustadoppfaringslova § 9, tredje ledd, som bygger pa pkt. 28.6 i NS 3430. Dette ma dog
avtales pa forhand, i den opprinnelige avtalen.

Uavhengig av om dette er avtalt pa forhand mener departementet at dette kan ses pa som en
rettledning, i den grad at man ikke ser pa endringer som utgjgr mindre enn 15 prosent av
kontraktssummen som avbestilling av deler av ytelsen.

Er endringene stgrre enn 15 prosent ma man foreta en konkret vurdering av om det foreligger
endringer eller delvis avbestilling. Dette har man ogs& kommet frem til i forarbeidene.®> Nar
man skal beregne hvor mange prosenter endringene har medfart, har man i teorien sett det slik
at man ser pa netto reduksjon, etter at bade tillegg og fradrag er regnet med, ikke bare det

overskytende.®

Nar det gjelder avtaler som omfatter grunn, jf. bustadoppfaringslova § 53, er utvalgets
utgangspunkt at forbrukeren ikke bar ha noen rett til a avbestille deler av arbeidet, og at
spgrsmalet om reduksjon av arbeidet ma lgses ut fra bestemmelsen om forbrukerens rett til a
kreve endringer, jf 8 9. Departementet viser dog at slik utkastet er utformet gir det grunn til i
noen tilfeller, ogsa a kreve delvis avbestilling i disse tilfellene. Slik vil tilfellet vaere hvor en

planlagt bolig blir redusert til en oppfering av hytte.

%3 Jf. Lilleholt, Kére: Avtale om ny bustad s.59.

®4 Jf. NOU 1993:20 s. 34, andre spalte.

% Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81 farste spalte

% Jf. Barbo, Jan Einar: Kontraktsomlegging i entrepriseforhold s. 123-124.

26



Et slikt tilfelle bar en regne som delvis avbestilling selv om avtalen omfatter grunnen.®’

Nar det gjelder grensedragningen mellom endringer og delvis avbestilling ser man klart at
formalet med disse bestemmelsene har veert a ivareta interessene til begge parter.
Entreprengren har ogsa behov for vern i visse tilfeller. Hvis forbruker kunne ha endret fritt
uten noen form for lovfastsatte, eller avtalemessige begrensinger, kunne og ville dette i visse

tilfeller fa store gkonomiske konsekvenser for entreprengren.

3.2 Begrunnelsen for & trekke grensen mellom endringer og avbestilling

" forbrukaren vil oftast vera tent med at ein reduksjon av arbeidsomfanget blir rekna
som ei endring, og ikkje som ei avbestilling av vedkommande del, men det kan ogsa
tenkjast tilfelle der det er entreprengren som ser seg tent med at reduksjonen blir
rekna som ei endring.”®®

A avgjere om noe er en endring eller en avbestilling, far betydning for om entreprengren bare
kan kreve vederlagsjustering, eller om han ogsa skal holdes skadeslgs. Forbrukeren er som
regel tjent med at noe blir betraktet som endring og ikke avbestilling. I motsatt fall vil som
utgangspunkt entreprengr ha starre interesse i at noe blir regnet som en delvis avbestilling
istedenfor endring. Entreprengren kan bli pafart ulemper som ikke uten videre kan
kompenseres ved et tilleggsvederlag. Dette kan dog til en viss grad avhjelpes etter
avgrensningene dels i § 9 farste ledd, og annet ledd.®®

Entreprengrens vederlag blir nedjustert forholdsmessig nar en endring innebeerer en reduksjon
0g motsatt hvor endringen innebarer et tillegg. Vederlaget kan justeres begge veier. En
endring for forbrukere kan derfor medfare en kostnadsbesparelse for han, pa samme tid vil
dette fare til at entreprengrens dekningstilskudd minskes. Vederlaget ved endring skal justeres
etter avtalte priser eller med oppnaelig innsparing med tilsvarende reduksjon av paslag, § 9
femte ledd, jf § 42.

o7 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81, andre spalte.
%8 Jf. NOU 1992:9 s. 101, andre spalte.
59 Jf. pkt. 2.2.2.
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Ved avbestilling har forbruker en ubegrenset rett til a avbestille ytelsen eller deler av den far
overtagelse, jf. § 52 farste ledd.”® Dette er en klar fordel for forbruker, han gnsker ikke ytelsen
oppfylt, ved & kunne avbestille medfarer dette en kostnadsbesparelse for han nar det gjelder
hva entreprengr kan kreve i vederlag.”

Pa den annen side er hovedregelen ved avbestilling at entreprengr kan kreve erstatning for sitt
gkonomiske tap, jf. bustadoppfaringslova § 52 andre og tredje ledd. Han skal som hovedregel
holdes skadeslgs. Entreprengren skal ikke sitte igjen med mindre inntekt enn han ville ha gjort
uten avbestillingen. Han kan kreve erstatning for den positive kontraktsinteresse.” Dette vil
kunne bli en stor gkonomisk belastning for forbruker. Pa den annen side vil det veere en stor
fordel for entreprengr, han far jo dekke hele sitt gkonomiske tap.

Det ligger dog en avgrensning i § 52 fjerde ledd, hvor forbruker kan avbestille mot redusert
skadeoppgjer i visse tilfeller.”® Her vil det vare rimelig & flytte risikoen over pa entreprenar.
Hvor bustadoppferingslova § 52 fjerde ledd kommer til anvendelse, vil det kunne vere av
interesse for entreprengr at avbestillingen ble regnet som endring istedenfor.

| utgangspunktet ma man dog kunne si at det er en klar fordel for entreprengr at noe blir
regnet som en avbestilling. Dette pa grunn av skadeoppgjaret.

For forbruker derimot vil han ha en klar fordel av at noe blir regnet som endring. Det blir jo
her kun snakk om en vederlagsjustering.

70 Jf. pkt. 4.2.1.
L Jf. pkt. 4.2.2.
72 Jf. pkt. 4.2.3.
3 Jf. pkt. 4.2.4.
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4 Avbestilling

4.1 Innledning

Spersmalet om avbestilling i henhold til bustadoppfaringslova kommer opp dersom
forbrukeren, etter at avtalen er inngatt, finner ut at han ikke vil ha arbeidet utfart. Det gar tid
fra avtalen blir inngatt, til den er ferdig oppfylt. Det sier seg selv at det kan oppsta situasjoner
hos forbruker pa denne tiden som gjar at han kjenner seg best tjent med a avbestille ytelsen.
Grunnene til at han ikke vil ha avtalen oppfylt kan veere mange. Forarbeidene nevner som
eksempler, omstendigheter rundt grunnene for a bygge, dadsfall eller sykdom i familien,
skilsmisse, arbeidsledighet eller bedre tilbud fra annen entreprengr.”

Uansett hva slags arsaker som foreligger, er det viktig for forbruker at han har mulighet til &
komme seg ut av avtaleforholdet, og at dette kan skje til lavest mulig kostnad.

Nar det gjelder sparsmalet om avbestilling er det to hovedproblemer som reiser seg. For det
farste om forbrukeren kan kreve at entreprengren holder opp med naturaloppfyllelsen, og for
det andre spgrsmalet om hvordan oppgjeret skal veere etter avbestillingen. Da med hensyn til

padratte kostnader, kostnader pa grunn av avbestillingen og entreprengrens fortjeneste.”

Rett til & avbestille ytelsen i henhold til bustadoppfaringslova, bygger pa en forutsetning om
at det foreligger en endelig og bindene avtale mellom partene. Utgangspunktet i norsk rett er
at begge parter er bundet nar aksept av et tilbud er kommet til den annen parts kunnskap, jf.
avtaleloven § 7. Er det ikke inngatt en endelig avtale, kan det ikke bli tale om avbestilling.
Juridisk teori har som eksempel at forbrukeren trekker seg fra byggeprosjektet fer endelig
avtale er inngatt. Entreprengren kan da ha krav pa dekning av utgifter han har hatt, for

eksempel for eventuelle forundersgkelser. Noen avbestilling er det derimot ikke tale om.

7 Jf. NOU 1992:9 s. 47 andre spalte.
> Jf. NOU 1992:9 s. 47 andre spalte.
76 Jf. Cappelen & Krefting DA: Oppfaring av egen bolig s.60.
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Det er ikke noe krav i bustadoppfgringslova at avtalen ma inngas skriftlig, men partene kan
kreve dette, jf. 8§ 3 annet ledd, jf. 8 6a. Dette er en klar fordel ved boligoppfering, hvor
forhandlingene om oppfaring og oppfyllelsestid, kan veere omfattende og kompliserte. Det
kan da vaere vanskelig & vite nar endelig avtale er inngatt. Ved & kreve at avtalen inngas
skriftlig slipper man dette problemet, avtalen er inngatt nar den er underskrevet av partene.

Partene kan videre ha gjort avtalen betinget av at visse forhold blir innfridd. Dette kan for
eksempel vare at kommunen gir byggetillatelse, at forbrukeren far finansiering, eller at
entreprengren far forhandssolgt et visst antall boliger i et boligprosjekt som omfatter flere
boliger. | sa fall er ikke avtalen endelig far betingelsene er oppfylt, og det er farst da det kan

bli tale om avbestilling.””

I standardvilkarene for forbrukerentreprise har man apnet for betingelser av forskjellig art, jf
NS 3425 punkt 4 og NS 3427 punkt 5.

Det kan heller ikke vere snakk om avbestilling der avtalen faller bort pa grunn av bristende
forutsetninger. Som eksempler pa dette nevner lovutvalget at det ikke har veaert mulig a
komme i gang med arbeidet pa lang tid eller det ma avbrytes pa grunn av omstendigheter som
gir krav pa fristforlengelse etter lovens § 60. Man kan ogsa i unntakstilfeller tenke seg en
ekstraordineer prisstigning (inflasjon). Avtalelovens generalklausul § 36 kan veere et aktuelt

rettslig grunnlag.”

Avbestillingen kan vere hel eller delvis. Hele kontrakten kan avbestilles, eller deler av den
som for eksempel, avbestilling av det innvendige arbeidet ved boligoppfering, Det kan oppsta

spersmal om noe er en delvis avbestilling eller en endring.”

Bustadoppfaringslova skiller mellom avbestilling som ikke omfatter tomten og avbestilling
som omfatter tomten. Henholdsvis lovens 8§ 52, 53.
Forarbeidene har sett ngdvendigheten av dette:

7 Jf. NOU 1992:9 s. 47 andre spalte.
78 Jf. NOU 1992:9 s. 47 andre spalte.
™ Jf. kap. 3.
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”Avbestilling nar avtalen omfattar rett til grunn, skil seg pa fleire vis fra avbestilling i
hgve til reine entrepriseavtalar. Departementet gjer utfra dette framlegg om ein eigen
paragraf, utkastet § 53, med serreglar for desse tilfella”.®

Erstatningen ved avbestilling i henhold til bustadoppfaringslova § 52 og § 53 fastsettes stort
sett etter de samme regler som ved regulert kontraktsbrudd fra forbrukerens side, jf. lovens §
58 farste ledd.

| falge Bergsaker innebeerer derfor avbestillingsretten i realiteten en form for legalisert
kontraktsbrudd.®

Det er videre adgang til & avtale et avbestillingsgebyr, jf. bustadoppfaringslova § 54.

”| utkastet § 54 gjer departementet framlegg om at det skal vere hgve til 3 avtale eit
avbestillingsgebyr, som i s& fall skal gjelde i staden for skadebotreglar.”®*

4.2 Avbestilling som ikke omfatter tomten

4.2.1 Forbrukerens rett til & avbestille ytelsen

Hovedregelen etter bustadoppfaringslova er at forbrukeren har en ubegrenset rett til a
avbestille ytelsen eller deler av den far overtagelse, jf. 8 52 farste ledd. Her ser vi et klart
utslag av lovens formal.

Forbrukeren kan alltid avbestille i den grad at han kan nekte entreprengren og fortsette
arbeidet pa hans eiendom. Begrunnelsen for dette er for det farste at forbrukeren ikke vil ha
mer arbeid utfgrt, han sparer kostnader nar det gjelder materialer og videre arbeid pa boligen.
Forbrukerens avbestilling av ytelsen, innebzrer at avtalen ikke er bindende for ham. Retten til
a avbestille ytelsen gjelder for alle de forskjellige avtaleformene, jf. lovens § 1 farste ledd,
bokstav a og bokstav b.%

Omfatter avbestillingen grunnen, skal oppgjeret skje etter lovens § 53.

80 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 80 andre spalte.
81 Jf. Bergséker, Trygve: Kjap av ny bolig s. 123.
82 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 80 andre spalte.
8 Se pkt. 1.5.
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Selv om avtalen omfatter rett til grunnen kan andre deler av avtalen avbestilles, og da skal

oppgjaret skje etter lovens § 52.

Forbrukeren ma avbestille ytelsen far overtagelse, jf. § 52 farste ledd. Det vil si far
boligoppfaringen er ferdig. Forbrukeren vil som regel avbestille ytelsen far oppfaringen har
kommet langt. Det er ikke lgnnsomt & avbestille pa et sent tidspunkt, forbrukeren ma jo betale
for det arbeid som er utfart, jf. § 52 annet ledd.®*

Regelen samsvarer med den ulovfestede retten pa omradet, jf. NS 3430 pkt. 29.1, na NS 8405
pkt. 38.1. NS 3401 inneholdt ingen uttrykkelig bestemmelse om avbestillingsrett for
byggherren. Pa generelt grunnlag var det imidlertid antatt at byggherren matte innremmes en

slik rett, og dette ble ogsa lagt til grunn i praksis.®

| forbrukerkjep, har kjgper en ubegrenset rett til & avbestille tingen fer levering,

jf. forbrukerkjopsloven § 41 farste ledd, forste pkt.

Det samme gjelder ogsa ved handverkertjenester, jf. handverkertjenesteloven § 39 farste ledd.
Forbrukeren har dog ikke en absolutt rett til & kreve at tjenesteyteren stanser arbeidet
umiddelbart; jf. § 39 annet ledd.

4.2.2 Entreprengrens vederlag ved avbestilling

Entreprengren skal ha ”vederlag” for det arbeid som er utfart etter kontrakten, far avbestilling,
jf 8 52 annet ledd, farste pkt. forbrukeren skal i utgangspunktet betale vederlag i samsvar med
avtalen. Inneholder avtalen en fast pris for det arbeid som er utfert far avbestillingen, er det
dette forbrukeren skal betale, jf annet pkt.®® For eksempel en snekker skal kle veggene pa et
hus utvendig og innvendig. Hvis det er fastsatt separate priser for hver del, og forbruker
avbestiller det innvendige arbeidet etter at det utvendige er ferdig, er det den fastsatte prisen

pa det utvendige arbeidet forbruker skal betale.

8 Se pkt. 4.2.2.
8 Jf. Kolrud, Helge: Kommentar til NS 3430 s. 251.
8 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81 farste spalte.

32



Tilsvarende mé& man legge vekt pé enhetspriser.” Enhetspriser betyr pris per stk, for eksempel
per vindu, per trapp, per der osv.

Dersom avtalen ikke inneholder noen avtalte priser eller enhetspriser, ma man fastsette prisen
utfra en skjgnnsmessig vurdering i samsvar med § 41 annet ledd om at vederlaget skal dekke
ngdvendige kostnader og et rimelig paslag, jf § 52 annet ledd, annet pkt.

"Dette tyder at entreprengren skal ha dekt dei direkte kostnadene han har hatt pa
grunn av avtalen, men ogsa at han skal ha dekt det paslaget som skal bera delar av
entreprengrens allmenne kostnader og hans forteneste. Avbestillinga har likevel verdi
for forbrukaren i og med at han i hovudsak slepp a betale kostnadene med den del av
arbeidet som ikkje blir utfort.”®

Dersom det er avtalt en fastsatt pris for hele oppdraget, vil dette kunne gi rettledning i forhold
til hva som vil veere et rimelig paslag i det enkelte tilfellet. Rimelig paslag skal typisk dekke
driftsutgifter, sa som lgnn til sekreter, leie av kontor og lignende. Hvis det ikke er avtalt noen
pris for hele oppdraget vil det nok vere vanlig a se pa hva som er vanlig i bransjen, det vil si
handlingsmgnstre som har blitt fulgt over lang tid, jf NS 3430 pkt.27.3 na NS 8405 pkt. 31.1

"Nar arbeidet skal utfares etter regning, skal entreprengren ha betalt for ngdvendige
kostnader med & utfare arbeidet og et avtalt eller sedvanlig paslag til dekning av
indirekte kostnader, risiko og fortjeneste.”

Rettspraksis viser at kostnadene ma vaere ngdvendige, det vil si at entreprengren for eksempel
ikke kan kreve fullt vederlag for ineffektiv drift.%

Det er for utfart arbeid entreprengren kan kreve vederlag etter kontrakten. Dette vil si arbeid
som er utfgrt pi eiendommen og innebygde materialer.*® Han skal bli stilt som om avtalen
ikke var blitt inngatt.

Kostnader som entreprengren har padratt seg ellers ma lgses etter tredje ledd.

Etter avhendinglova har man ingen egne regler om avbestilling, her ma man bygge pa
alminnelige regler. Partene har dog adgang til heving ved vesentlig mislighold, jf

87 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81 farste spalte.
88 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81 andre spalte.
8 Jf Rt.1969.1122.

% Jf. NOU 1992:9 s. 102 farste spalte..
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avhendingslova 88 4-8 (1), (b), jf. 8 4-13, og 8 5-1 (1), (b), jf. 8 5-3. Etter heving har ikke
selger lenger krav pa det avtalte vederlaget.

Etter handverkertjenesteloven har tjenesteyter krav pa vederlag ved avbestilling, jf. § 40(1).

4.2.3 Erstatning for gkonomisk tap og tapt fortjeneste

Hovedregelen i bustadoppfaringslova er at entreprengr i tillegg til krav pa vederlag etter § 52
annet ledd, kan kreve erstatning for sitt gkonomiske tap etter § 52 tredje ledd. Det er dog et
unntak hvor forbruker ikke rimeligvis kunne regne med tapet som en fglge av avbestillingen,
jf. 8 52 tredje ledd, farste pkt. Tapet ma veere paregnelig for forbruker for at entreprengr kan
fa erstatning. Det vil si at det gkonomiske tapet skal dekkes i samsvar med de alminnelige
reglene om utmaling av erstatning.

Vesentlige avgrensninger i entreprengrens erstatningskrav ligger ogsa i bustadoppfaringslova
8 52 tredje ledd, tredje pkt. som viser til den generelle regelen i lovens § 36.

Entreprengren har her en generell plikt til & avgrense sitt tap, jf. § 36 annet ledd.
Departementet peker pa at entreprengren normalt vil kunne finne en annen forbruker som er
interessert i boligen. Dermed vil han kunne unnga at det oppstar et tap. Hvis dette ikke er
mulig, m& han godtgjare at det har oppstatt et tap p& hans hand.™

Her ser vi et klart utslag av forbrukervernet. Entreprengren kan ikke kreve erstattet ethvert

tap. Dessuten har han en godgjeringsplikt for at det har oppstatt et konkret tap.

Hovedsynspunktet er at entreprengren ikke skal sitte igjen med mindre inntekt enn han ville
ha gjort uten avbestillingen. Han skal holdes skadeslas. Entreprengren kan kreve dekt tap ved
materialer som er innkjgpt og ikke kan brukes til andre formal, ansvar overfor
underentreprengrer for padratte kostnader, utfart prosjekteringsarbeid for resten av bygget,

risiko m.m.%

Videre vil skonomisk tap for entreprengren kunne veere hans tapte “forteneste” pa det som er
avbestilt. Dette kan kreves erstattet, jf tredje ledd, annet pkt. Dette er mest aktuelt hvor

avbestillingen farer til redusert virksomhet for en periode, eller det kan sannsynliggjares at

91 Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 82 farste spalte.
% Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 82 farste spalte.
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entreprengren ville utvidet virksomheten uten avbestilling. Det skal nok oppfattes slik at tapt

fortjeneste skal erstattes bare nar disse vilkarene er oppfylt.”

Hva vil det si a oppna en tilsvarende fortjeneste ved andre oppdrag.? Bustadoppfaringslova
sier ingenting om dette. Forarbeidene viser til at hvor entreprengren har jevn tilgang pa
oppdrag, og det ikke er aktuelt & utvide virksomheten, vil han kunne fa dekket mesteparten av
dekningshidraget fra andre oppdrag. Man vil hindre at entreprengren far dobbelt dekning. Pa
den annen side kan avbestillingen fare til en reduksjon av arbeidsmengden i bedriften, da skal

entreprengren ogsa kunne kreve dekt dette tapet.**

Rt 2003.486 tar for seg spgrsmalet om det kan kreves erstatning ved fortjenestetap ved tapt
omsetningsvolum ved avbestilling av avtalt boligoppfering. Sakalt ” lost volume seller”,
uttrykket kommer fra amerikansk rett hvor dette sparsmalet er inngdende droftet.*

I norsk rett har sparsmalet veert lite drgftet. Det vil si om entreprengr kan fa erstatning for
den positive kontraktsinteressen — oppfyllelsesinteressen, slik at han blir stilt gkonomisk som
han har fatt riktig oppfyllelse.

Dette er en dissensdom. Uenigheten ligger i hvilken avgrensning av erstatningsplikten som
ligger i bustadoppferingslova § 52 annet ledd, tredje pkt. Neermere bestemt erstatning ved
avbestilling nar yters kapasitet overstiger ettersparselen. Erstatning for tapt
omsetningsvolum.®®
Jeg vil na redegjgre kort om saksforholdet. Raymond Carlsen som forbruker, inngikk avtale
med Block Watne AS som den profesjonelle part om oppfaring av typehus.

Carlsen avbestilte ytelsen far boligoppfaringen hadde startet. Saken gjelder krav om
erstatning for tapt fortjeneste etter bustadoppfaringslova § 52 tredje ledd.

Farstvoterende behandlet farst sparsmalet om det "ikkje var mogleg a oppna tilsvarande
forteneste ved oppdrag fra andre.” jf bustadoppfaringslova § 52 tredje ledd annet pkt, jf.
dommens s. 489 pkt.25. farstvoterende mente at ordlyden pekte direkte mot de tilfeller der
entreprengren ikke fikk utnyttet sin kapasitet. Det vil si hvor entreprengren blir gaende uten

arbeid pa grunn av avbestillingen. Han foretar deretter en utvidelse av ordlyden med bakgrunn

% Jf. Lilleholt, Kére: Avtale om ny bustad s. 68.

% Jf. Ot.prp.nr.21(1996-97) s. 81 andre spalte, jf. NOU 1992:9 s.102 andre spalte.

% Jf. Hagstrem, Viggo: Obligasjonsrett s. 543.

% » Tapet ved tapt omsetningsvolum utgjar forskjellen mellom det avtalte vederlaget pa den bortfalte kontrakt og
de samlede kostnader oppfyllingen av kontrakten ville ha fgrt med seg.”, jf. Lov og Rett nr.10 2003 s. 608.
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i forarbeidene®, at ordlyden ogsé &pner for at man kan f4 erstatning ved utvidet virksomhet
uten kapasitetsproblemer, hvor situasjonen er slik at det ikke er mulig & fa tatt igjen
fortjenesten, jf. s. 490 pkt. 29.

"Har entreprengren jamn tilgang pa oppdrag og det ikkje er aktuelt a utvide
verksemda med tilgangen pa kontraktar, vil entreprengren kunne fa dekt mesteparten
av dekningstilskotet gjennom andre oppdrag. For & seie det pa ein annan mate:

Entreprengren skal ikkje bade ha dekningstilskot fra den avbestilte kontrakten og fra

kontraktar som han kunne péta seg fordi den eine kontrakten vart avbestilt”.®

Det ble sa vist til handverkertjenesteloven og dens forarbeider. Det var her foreslatt &
begrense avbestillerens erstatningsansvar til den negative kontraktsinteresse, men dette ble
avslatt av lovgiver.”. Lovgiver har sgkt & harmonisere erstatningsbestemmelsene blant annet i
forbrukerlovene, dette peker i retning av at man ma utvide bestemmelsen til & gjelde den

positive kontraktsinteresse, noe som flertallet ogsa mente, jf. s. 490 pkt.30

Det mest sentrale for rekkevidden av dommen: ”Anvendelsen av alminnelige
erstatningsutmalingsprinsipper om at entreprengren skal holdes skadeslgs, leder ogsa til at
fortjenestetap ved gkt omsetning kan kreves erstattet.” Dette viser at det er det tapte
omsetningsvolum avbestillingen medfarer, som pafarer yter et tap som kan kreves erstattet.
Hvorvidt omsetningen totalt sett gker pa samme tid er ikke avgjerende. Flertallet fant at den
forstaelse av loven de bygger pd var i trdd med juridisk teori,’® jf. s. 492 pkt. 38.

Jeg er enig med flertallet her nar det gjelder henvisningen til hva Lilleholt har skrevet, dette
stetter nok opp om flertallets synspunkt. Nar det gjelder henvisningen til hva Bergsaker har
skrevet, ma jeg si meg uenig med flertallet. Bergsaker har kun henvist til hva som star i
forarbeidene uten a vurdere dette neermere. Flertallet papekte videre at store selskaper kunne
lide slike tap, dette ma de ha begrunnet utfra reelle hensyn. Forarbeidene har ikke noe sarlig
drgftelse av dette. Farstvoterende mener videre at dette er i trad med lovens formal, han
mener at denne bestemmelse bygger pa en balansering av begges hensyn, ikke bare
forbrukervernet. Kontraktssikkerheten star ogsa her sentral.

%7 Jf. Ot.prp.nr.21s. 6, farste spalte, jf. NOU 1992:9 5.102 andre spalte.

% Jf. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 102 andre spalte.

% Jf. NOU 1979 s. 42, jf Ot.prp.nr.29 (1988-89) s. 60-61.

100 3. Lilleholt, K&re: Avtale om ny bustad s.69-71 og Bergséker, Trygve: Kjap av ny bolig s. 122-123.
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Jeg synes dette er litt underlig, lovens formal er jo farst og fremst & styrke forbrukervernet,
og a skape klare regler. Dette taler jo dessuten i mot a tolke loven utvidende.

Lemping av ansvaret etter en rimelighetsvurdering kan avhjelpes etter bustadoppfaringslova 8
52 fjerde ledd og henvisningen i § 52 tredje ledd til § 36, dette er et annet moment som
trekker i retning av at entreprengren kan fa erstatning for tapt omsetningsvolum i falge
flertallet, jf. dommens s.491 pkt. 35. Dette mener jeg man ikke kan legge for stor vekt pa.
Entreprengr kan jo pa den annen side sikre seg gjennom avbestillingsgebyr, jf § 54

Flertallet konkluderte her med at loven gav entreprengren rett til erstatning for tapt
omsetningsvolum og understreket at en slik lgsning fulgte av den alminnelige erstatningsrett.
Flertallet mente videre at Block Watne hadde tilstrekkelig sannsynliggjort at de hadde et tapt
omsetningsvolum. | dette mente farstvoterende at det matte kreves plausibelt bevis for at
selskapet uten avbestilling ville gjennomfert dette oppdraget i tillegg til de andre, jf. s.491
pkt.36. Ved spgrsmalet om omsetningstapet var uparegnelig brukte flertallet reelle hensyn
som begrunnelse for sitt standpunkt. Farstvoterende:” Det ma etter min mening vare en noksa
narliggende tanke at entreprengren lider et omsetningstap nar en kontrakt avbestilles,” jf. s.
492 pkt. 38.

Mindretallet er enig med flertallet i at Carlsen er erstatningspliktig overfor Block Watne, jf 52
annet ledd, ferste pkt. Han er erstatningspliktig for den negative kontraktsinteresse.
Uenigheten dreier seg om hvilken begrensning i erstatningsplikten som fglger av § 52 tredje
ledd, annet pkt. Mindretallet kom til ved reelle hensyn at de kunne ha fatt dekket tapet
gjennom alternative oppdrag.

| store deler av markedet vil altsa enhver bortfalt kontrakt veere et tap, tapt fortjeneste eller
tapt dekningsbidrag. Forarbeidene taler ogsa for dette. Mindretallet mener dog utfra reelle
hensyn at forarbeidene nok tenkte seg at dette var et unntakstilfelle, se dommens s. 493
pkt.44. Mindretallet mener at det er vanskelig a forene en hovedregel om erstatningsplikt ogsa
for selgers fortjeneste sa lenge hans omsetning gker, med lovens ordlyd. Mindretallet mener
at utfra loven sa er dette pkt. et restriktivt og individuelt formet krav: “at bedriften ma
godtgjere at det ikke var mulig a oppna en tilsvarende fortjeneste ved oppdrag fra andre”, her
ligger det en generell tapsbegrensningsplikt, jf. s. 493 pkt. 45. Mindretallet mener derfor at
lovens ordlyd med tyngde taler mot a ilegge erstatning, s.494 pkt.47. Flertallets synspunkt er
vanskelig & akseptere i forhold til en lov som har som malsetting a styrke forbrukernes

stilling.
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Det farer lett til dobbeltdekning, noe som man i forarbeidene har sagt skal unngas,

jf. s. 494 pkt.48.

Selger kan benytte et avbestillingsgebyr etter § 54 hvis han vil sikre seg ved avbestillinger, jf.
5.494 pkt. 49.

Jeg er enig med mindretallet i denne saken.

Bustadoppferingslova ble vedtatt for & klargjare reglene og styrke forbrukervernet.

Denne dommen her mener jeg er en klar svekkelse av forbrukervernet. Det farer til en klar
uthulelse av det vern forbruker er sgkt a fa gjennom lovgivningen Den er mer opptatt av a
sikre selgeren mot ethvert gkonomisk tap enn forbrukerens rett til & avbestille. Nar
forbrukeren blir ngdt til & erstatte selgers skonomiske tap og tapte fortjeneste, kan dette fare
til en stor gkonomisk belastning for forbruker. Noe som igjen kan fare til at han ikke tar &

avbestille, fordi han er redd for de gkonomiske konsekvensene dette vil fa.

Dommen vil fa konsekvenser nar det gjelder erstatningssparsmalet ved avbestilling i henhold
til bustadoppfaringslova spesielt, men nok ogsa i forhold til andre forbrukerlover generelt.'™
For farste gang presiserer Hayesterett at det ikke er et vilkar for a fa erstatning for
fortjenestetap at avbestillingen har frigjort kapasitet. Retten uttaler at ogsa tapt

omsetningsvolum gir rett til erstatning etter alminnelig erstatningsrett.

Denne dommen kan man Klart si har fart til en svekkelse av forbrukervernet, nar det gjelder

hva entreprengren kan kreve av erstatning av forbruker for gkonomisk tap og tapt fortjeneste.

4.2.4 Tilfeller hvor forbrukeren ikke trenger & holde entreprengren skadeslgs

Bustadoppfaringslova § 52 fjerde ledd er formulert med utgangspunkt i
kontrollansvarsregelen. 12

Dersom forbruker kan paberope seg denne bestemmelsen, kan ikke entreprengr kreve
erstatning, men kun dekning av de kostnader han har hatt.. Vilkarene er at det ma foreligge en
hindring utenfor forbrukerens kontroll, som det ikke er rimelig & vente at forbruker kunne

regne med pa avtaletidspunktet, eller at forbrukeren kan unnga eller overvinne falgene av.

101 3. Lov og Rett nr.10 2003 s. 603.
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Dette ma fa som virkning for forbruker at han ikke kan nytte seg av arbeidet, yte ngdvendig
medvirkning eller betale entreprengr for ytelsene.
Lovutvalget har sett ngdvendigheten av en slik bestemmelse der forbruker kan avbestille mot

redusert skadeoppgjer for entreprengr:

” Det kan tenkjast fleire tilfelle der forbrukaren uventa og heilt utan skuld kjem i
situasjonar der han ma avbestille, men der han likevel etter vanlege
kontraktsrettslege reglar har risikoen for den uventa hendinga og gje entreprengren
fullt avbestillingsoppgjer. Det kan sejast at det er rimeleg a flytte risikoen for nokre
av desse tilfella i avtaleforhold der den eine parten er profesjonell og gjer mange
liknande avtalar, og den andre parten er forbrukar og inngar berre den eine
entrepriseavtalen eller i alle fall berre nokre a.”%

Hindringen for forbruker kan ha tilknytning til eiendommen. Forarbeidene har som eksempel
at forbrukeren ikke far kjgpt eiendommen, det viser seg nemlig at selger ikke var rette eier.
Videre kan tomten ha blitt vesentlig skadd, for eksempel kan grunnen ha sklidd ut. Det kan
ogsa foreligge offentligrettslige hindringer, s3 som omreguleringer. Sykdom og dgd kan
hindre forbrukerens medvirkning. Vurderingene vil ikke vere sa vanskelige i disse tilfellene.
Videre kan endringer i familieforhold utgjgre en hindring, for eksempel skilsmisse. Her vil
det kunne bli vanskelige vurderinger, det er viktig & unnga misbruk av reglene. Utvalget

mener man ma vare forsiktig med & legge risikoen for slike hendelser over pé entreprengr'®*

Handverkertjenesteloven § 40 andre ledd, har en tilsvarende regel som bustadoppferingslova

§ 52 fjerde ledd. Bustadoppfaringslova bygger pa denne bestemmelsen.

Her har lovgiverne sett ngdvendigheten av a gi forbrukeren vern. De har sett det som riktig a
legge risikoen for disse hendelsene pa den profesjonelle part, det vil si entreprengren. Han er
jo bedre rustet til a ta de skonomiske konsekvensene enn forbruker er. Samtidig har de sett

det som viktig & hindre misbruk av reglene, noe som kan gjere vurderingene vanskelige.

102 3f, Ot.prp.nr.21 (1996-97) s.81 andre spalte, jf. NOU 1992:9 s.49-50.
103 3f. NOU 1992:9 s. 49 andre spalte.
104 3f. NOU 1992:9 s. 50 farste spalte, Innst.O.nr.61(1996-97) s. 15 andre spalte.
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4.3 Avbestilling som omfatter tomten

Bustadoppfaringslova § 53 omfatter reglene hvor forbruker avbestiller bade avtalen om
boligoppfering og avtalen om grunnen. Farste ledd inneholder en erstatningsregel som skal
gjelde istedenfor lovens § 52 andre til fjerde ledd i disse tilfellene.

Skal grunnen kunne bli avbestilt etter bustadoppferingslova, ma den ha tilknytning til avtalen
med entreprengren, jf. bustadoppferingslova 8§ 53 farste ledd, farste pkt., jf. 8 1 farste ledd,
bokstav b. Det foreligger her en avbestilling som omfatter tomten. Departementet har sett
ngdvendigheten av a skille erstatningsoppgjgret nar avbestillinga omfatter grunnen og nar den

ikke gjor det.

" Avbestilling som omfattar rett til grunn, skil seg fra avbestilling av ordinzre
entrepriseoppdrag pa eit vesentleg punkt. Dersom arbeidet er gjort pa forbrukarens
grunn, vil han etter avbestillinga sitje att med dei delane av arbeidet som allereie er
utfart. Han vil til demes seinare kunne fa ein annan entreprengr til & halde fram der
arbeidet vart avbrote som fglgje av avbestillinga. Omfattar avtalen rett til grunn, vil
avbestillinga ogsa innebere ei avbestilling av grunnen. Dermed vil forbrukaren ikkje
sitje att med noko etter avbestillinga. Sett fra forbrukaren si side er det i rgynda sett
ein strek over heile prosjektet %

Selve retten til avbestilling falger av bustadoppferingslova § 52 farste ledd.'*® Nar
avbestillingen omfatter rett til tomt, ma forbruker holde entreprengr skadeslgs. Forskijellen i
forhold til § 52 er at forbrukeren ikke kan avbestille med redusert ansvar pa grunn av
uventede hindringer.’” Av den grunn og pé grunn av at forbruker ikke sitter igjen med
eiendommen, trenger man ikke a fastsette vederlag for utfgrt arbeid fra entreprengrens side.

Utgangspunktet er at entreprengren ikke skal sitte igjen med noe tap etter avbestillingen.

Pa den andre siden blir jo entreprengren her sittende igjen med tomten, dermed ogsa det
arbeidet som er utfart.
Dermed vil det ikke vaere vanskelig for han a hindre at det oppstar et tap pa hans hand.

195 3f. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81 andre spalte og s. 82 farste spalte.
106 e pkt. 4.2.1.
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Eventuelle kostnader for entreprengr ma vere eventuelle merkostnader, eller at det ikke er

mulig for entreprengren a oppna en like hgy pris ved avtale med ny forbruker.

Ved delvis avbestilling, omfattes ikke avbestilling av tomten. Avbestillingsoppgjaret vil
dermed folge reglene etter § 52 annet til fjerde ledd. Forarbeidene viser dog til at det kan veere

unntak for dette. Hvor delvis avbestilling ogs& kan omfatte rett til grunn.**®

Etter § 53 farste ledd, annet pkt. kan entreprengren kreve erstatning for sitt gkonomiske tap
etter de alminnelige erstatningsregler. Forarbeidene har som eksempel pa eventuelt
gkonomisk tap, entreprengrens ekstra kostnader og tapt fortjeneste™®

Vesentlige avgrensninger fremgar dog av § 53 farste ledd, tredje pkt, som viser til
entreprengrens alminnelige avgrensningsplikt etter § 36. Dette er et utslag av det alminnelige
prinsippet i erstatningsretten om at en skadelidt ma sgke a avgrense sitt tap med rimelige
midler.

Hva som ligger i den alminnelige avgrensingsplikten i 8 36, kommer frem i Ot.prp.nr.21

(1996-97) s. 82.

"Paragraf § 36 andre ledd inneber at entreprengren har ei generell plikt til & avgrense
tapet. Som departementet har peikt pa ovanfor, ma ein normalt ga ut fra at
entreprengren vil kunne oppna ein ny avtale med ein annan person om oppfgring pa
den same tomta. Entreprengren ma i praksis ha ei godtgjeringsplikt dersom han vil
hevde at det likevel oppstar tap, anten fordi han er ngydd til & ga ned i pris eller fordi
det ikkje i det heile tatt er rad & oppna ein ny avtale mot eit forsvarleg vederlag. |
sistnemnde situasjon, som departementet legg til grunn berre vil oppsta i
unntakstilfelle vil entreprengren og kunne ha ei plikt til & selje tomta som den er og
skaffe seg andre arbeidsoppgaver.”

Forbrukerkjgpsloven inneholder en tilsvarende tapsbegrensingsplikt fra den parten som

paberoper seg kontraktsbrudd i lovens § 54.

Bustadoppfaringslova § 53 andre ledd, gir forbrukeren pa visse vilkar rett til & avbestille

ytelsen etter avtale om rett til grunnen som er gjort med noen andre enn entreprengren.

197 Se pkt. 4.2.4.
108 3. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 81andre spalte, jf. avhandlingens pkt. 3.1
109 3f. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 82 andre spalte.
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Bakgrunnen for regelen er at forbrukeren skal kunne komme fri fra begge avtalene. Samtidig
skal han ikke kunne si seg fri fra klausuleringen ved & ta over grunnen og avbestille ytelsen.*?
Forbruker har rett til 4 avbestille avtalen om tomten hvis det er en bestemt naerhet med avtalen
om boligoppfaringen. Dette er i fglge loven nar planlegging og oppfaring av boligen er et
vilkar for avtalen om rett til grunnen, jf. § 53 andre ledd, bokstav a og nar avtalen med
entreprengren gjelder det hovedsaklige av planlegging og oppfaring, jf. § 53 andre ledd,

bokstav b.

Etter bustadoppfaringslova 8§ 53 tredje ledd, farste pkt, gjelder retten til avbestilling uansett
om avtalen om grunnen er oppfylt eller ikke. Grunnen til dette er sammenhengen mellom
ytelsene, avtalen om grunnen og avtalen om boligoppfaringen

Entreprengren kan dog sette som vilkar at ytelsene etter avtalen om rett til grunnen blir fart
tilbake, dersom boligoppfaringen blir avbestilt. I og med at avtalen om oppfaring av boligen
var et vilkar for avtalen om rett til tomten, ma avbestillingen av boligen ses som en bristende

forutsetning.'**

Bortfesteren eller tomtefesteren kan ogsa kreve erstatning for det tap han lider pa grunn av
avbestillingen, jf. 8 53 tredje ledd, andre pkt. Selgeren har krav pa a holdes skadeslas ved
avbestillingen. Utvalget viser at dette vil veere krav pa fullt vederlag med tillegg av utgifter
som avbestillingen har fert til,. Men med fradrag for inntektene han kan oppna ved
videresalg. *?

Erstatning kan kreves etter vilkarene i farste ledd, jf § 53 tredje ledd, andre pkt.

4.4 Avbestillingsgebyr

Bustadoppfaringslova § 54 tar for seg partenes adgang til a avtale et gebyr ved avbestilling.
Partene kan fastsette et avbestillingsgebyr i avtalen, jfr. bustadoppferingslova § 54 farste pkt.
Dette avbestillingsgebyret er en normalerstatning. Avbestillingsgebyret kommer i stede for de

alminnelige reglene om erstatning i bustadoppferingslova 88 52-53. Begrunnelsen for denne

10 3. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 82 andre spalte
11 3f. NOU 1993:20 s. 54 farste spalte.
12 3f. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 82 andre spalte.
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bestemmelsen er behovet for enklere og klarere regler. Utmalingen av erstatningen etter §§ 52
andre og tredje ledd og 53 farste ledd er kompliserte og kan kreve bruk av skjgnn i det enkelte
tilfelle.

Avbestillingsgebyr kan man ogsa avtale ved handverkertjenester, jf. handverkertjenesteloven
§ 40 tredje ledd. Bustadoppferingslova § 54 bygger pa denne bestemmelsen.**

Ved kjapers avbestilling av pakkereise kan selger kreve et avbestillingsgebyr uten at dette er
fastsatt i avtalen, jf. pakkereiseloven § 4-2, med unntak for force majeure etter 8§ 4-1, jf.
bestemmelsens farste ledd.

Avbestillingsgebyr finner man ikke i standardkontrakt for naeringsentrepriser som NS 8405 og
heller ikke i standardene NS 3425, NS 3426, NS 3427 og NS 3428 for forbrukerentreprise.

| avtalen vil det som regel veere satt en viss frist for at avbestillingsgebyret kan gjares
gjeldende. Dette vil typisk vaere hvor byggeprosessen ikke har kommet sa langt pa vei. Det er
sjelden man har avtaler hvor avbestillingsgebyret gjelder etter at byggearbeidet har startet.*®
Sterrelsen pa avbestillingsgebyret kan bli forskjellig etter hvor man er i boligoppferingen.**®
Jo lenger man er kommet i byggeprosessen jo hayere vil avbestillingsgebyret vere. Det

kostnadsmessige tap for entreprener, vil gke jo lenger man er kommet i boligoppfaringen.

Man har en korrigeringsplikt etter § 54 annet pkt hvor avbestillingsgebyret vil virke urimelig
og da i forhold til § 52 og § 53. | falge teorien ma man ga ut fra at gebyret ikke bare vil "virke
rimelig”, men at det faktisk “er rimelig”.**’

Dette pkt. bygger ogsa pa handverkertjenesteloven § 40 tredje ledd, her er det et krav om at
gebyret "er rimelig”.

Ordlyden i § 54 annet pkt sier ingenting om nar man skal foreta urimelighetsvurderingen.
Forarbeidene viser at vurderingen av hva som vil virke urimelig, gjelder bade etter hva som
vil virke urimelig pa avtaletidspunktet og hva som vil virke urimelig i det enkelte

avbestillingstilfellet. Det kan ikke stilles for strenge krav her, prisforskjellen ma vare av et

13 3f, Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 83 farste spalte.
14 3f, Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 83 farste spalte.
115 3f, Norsk Lovkommentar 2002 s. 2721 note 211.
16 3£ Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 83 farste spalte.
17 3f. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 83 farste spalte.
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visst omfang.. Det er ikke nok at avbestillingsgebyret ligger noe over hva en vil tro at et
alminnelig erstatningsansvar vil ligge pa.**®

Avbestillingsgebyret skal vaere rimelig i forhold til det erstatningsansvar som normalt
oppstar, men det kan veere hgyere enn det konkrete tapet.

| folge Bergsaker kan ikke avbestillingsgebyret baseres pa en “worst case” for selgeren,
Avbestillingsgebyret kan vere lavere enn det konkrete tapet, men det kan ogsa vare hgyere
enn det konkrete tapet.'*°

Det ber kreves at entreprengren legger frem realistiske kalkyler over mulige tap ved

fastsettelse av avbestillingsgebyr.?°

Unntaket for erstatningsansvaret etter § 52 annet ledd gjelder ogsa for avbestillingsgebyr, jfr.

§ 54 tredje pkt. ** Dette bygger ogsé pa handverkertjenesteloven § 40 tredje ledd.

Forbrukervernet er her godt ivaretatt. Ved at det er adgang til & inkorporere et
avbestillingsgebyr i avtalen, har forbruker mulighet til enten & godta dette ved
avtaleinngaelsen, eller ikke. Dette skaper klarere regler for partene. Er allikevel
avbestillingsgebyret urimelig, har man en korrigeringsplikt etter bustadoppfaringslova 8§ 54.
Forbruker er heller ikke her pliktig til & holde entreprengr skadeslgas i alle tilfeller, jf. § 52
fjerde ledd, jf. § 54.

18 3f, Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 83 farste spalte.

119 3f. Bergsaker, Trygve: Kjgp av ny bolig s. 124.

120 3. Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 82 andre spalte, jf. Bergséker T: Kjap av ny bolig s.124.
121 3. pkt. 4.2.4.
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