Protokoll i sak 1233/2020
for
Boligtvistnemnda

Dato: 19. november 2020

Saken gjelder: Uenighet om sterrelsen pa avbestillingsgebyr 1 forbindelse med
annullering av kjepekontrakt.

1. Sakens faktiske sider

I forbindelse med planer om oppfering av ny enebolig signerer partene den 4. april 2019
«Avtale om vederlag for forberedende arbeider etter Bustadoppforingslovay. Her er det avtalt
at entreprengren skal fi dekket sine kostnader forbundet med forberedende arbeider av
tiltaket. Forberedende arbeider skal i henhold til avtalens pkt. 2 omfatte tilbud inkl. tegninger i
malestokk 1:100, terrengprofil, utomhusplan og perspektivtegning. I avtalens pkt. 3 star det:

«[....] dersom en inngdtt avtale senere faller bort pga. forbrukerens avbestilling, eller entreprenorens
heving, eller langvarige avbrudd, tar entreprenoren i medhold av bustadoppforingslova § 44 forbehold
om d fa utbetalt et scerskilt vederlag for utarbeidelse av dokumentene med inntil kr 35 000 inkl. mva.»

Deretter inngér partene den 19. november 2019 «Kontrakt om planlegging og oppforing av
bolig eller fritidsbolig pa forbrukerens tomty - Byggblankett 3425.
Den 16. mars 2020 avbestiller forbrukerne kontrakten.

Entrepreneren mottar «Tillatelse til tiltak» (I1G) den 19. mars 2020.

Den 24. mars 2020 sender entreprenegrens advokat et notat til sin klient entrepreneren med
kopi til forbrukerne.

Advokaten har fitt oversendt ulike dokument som viser at begge parter har innrettet seg og
forholdet seg til signert avtale pa en slik méte at avtalen ma sies & vare effektuert. Spersméilet
om gkonomisk kompensasjon mé derfor vurderes etter buofl § 52 og ikke etter buofl § 54. Det
vises bla. til at:

* Det er igangsatt prosjektering og igangsettelse av arbeidstegninger

* Forste a-konto betaling pé kr 100.000,- er innbetalt i henhold til kontrakt

* Det er inngatt avtale med underentreprenerer, herunder Fossli som graveentreprenor.
* Det er foretatt bestillinger av produksjonsutstyr.

» Alle fag er belagt med ansvarsrett, samt elektriker.

+ Tilvalgsprosessen er igangsatt.

I lovkommentaren til § 52 er det bl.a. gitt felgende foringer for beregninger av det
okonomiske kravet:

«Dersom avbestillinga forer til tapt «fortenestey (eller «dekningstilskoty, nemningane kan variere), kan
ogsd det tapet krevjast bot. Det er mest aktuelt dersom avbestillinga forer til redusert verksemd for ein



periode (eller det kan sannsynleggjerast at entreprenoren ville ha utvida verksemda utan avbestillinga).
Hovudsynspunktet er at entreprenoren ikkje skal sitje att med mindre inntekt enn han ville dersom
avbestillinga ikkje var gjord. Fortenestetap pd grunn av tapt omsetningsvolum vart dekt i Rt. 2003 s.
486»

Entreprenerens advokat fremhever derfor at entrepreneren i utgangspunktet vil kunne kreve
dekket det fulle okonomiske tapet. Det m4 imidlertid gjores fradrag for alternativ fortjeneste.
Slik koronasituasjonen né pavirker byggebransjen, kan det dessverre vare utfordrende a raskt
komme 1 gang med tilsvarende arbeidsmengde. Det er ogsé risiko for at entrepreneren vil
kunne bli ansvarlig for ekonomisk tap hos sine underleveranderer og dette tapet kan ogsé
kreves dekket av forbrukeren som avbryter kontrakten. Ut fra oversendte kalkyler og
beregning av dekningsbidrag, samt en vurdering av hva som vil vare annen paregnelig
inntekt, kommer advokaten til at det er risiko for at det skonomiske tapet vil kunne bli 1
storrelsesorden 1,0 til 1,5 millioner. P4 bakgrunn av de betydelige ekonomiske konsekvensene
er det viktig at entrepreneren orienterer forbrukerne om konsekvensene og den store risikoen
de utsetter seg for ved 4 avbryte kontrakten. Advokatens klare oppfatning er at det ma vaere i
alles interesse at prosjektet gjennomferes som planlagt. Notatet er oversendt forbrukerne som

Forbrukerne har ogsa engasjert en advokat som etter 4 ha lest notatet fra entreprenerens
advokat, sender et notat til forbrukerne den 26. mars 2020. Advokaten pépeker at
avbestillingen som ble gjort for 1G ble gitt, skal reguleres etter bestemmelsene 1 buofl § 54
slik som beskrevet i kontraktens pkt. 14. Her fremkommer det at «Avbestillingsgebyret
fastsettes til 5 % av vederlaget inkludert merverdiavgift, jfr. 6.1, som utgjor kr 317 955,75».
Advokaten papeker at avbestillingsgebyret hayst kan settes til dette belopet, men kan
potensielt ogsa kreves nedjustert. Advokaten viser i den forbindelse til at det 1 buofl § 54
annet punktum fremkommer at det avtalte avbestillingsgebyret skal vere rimelig sett i lys av
bestemmelsene 1 buofl. §§ 52 og 53 og bestemmelsen dpner saledes for at det avtalte
avbestillingsgebyret kan reguleres dersom det er urimelig. Hoyesterett fastslo i Rt. 2010 s.
1104 at et avtalt avbestillingsgebyr ikke kan fravikes til forbrukerens skade, og det er dermed
klart at entrepreneren er avskéret fra a kreve et hagyere avbestillingsgebyr enn det som er
avtalt. Entrepreneren har saledes ikke krav pd noe mer enn de kr 317 955,75 partene har avtalt
som avbestillingsgebyr. Bestemmelsen &pner imidlertid for at forbrukeren kan kreve
avbestillingsgebyret regulert til sin fordel, og forbrukerne burde vurdere & be entrepreneren
dokumentere sitt tap slik at man kan vurdere om det foreligger grunnlag for & kreve gebyret
nedjustert. Ikke ethvert avvik vil utgjere grunnlag til nedjustering, men det er 1 juridisk teori
lagt til grunn at nedjustering kan kreves dersom entreprenerens reelle tap er over 25-35 %
lavere enn det fastsatte gebyret.

Avslutningsvis anbefaler advokaten at forbrukene utarbeider et brev til entrepreneren hvor de
avviser at han har grunnlag for 4 kreve et hayere avbestillingsgebyr enn hva som fremgar av
kontraktens pkt. 14 (1). Deretter kan forbrukerne enten be om at entrepreneren dokumenterer
sitt tap slik at man kan vurdere om det foreligger grunnlag for & kreve gebyret nedjustert, eller
man kan vise til forbrukerens adgang til & kreve gebyret nedjustert og likevel tilby a betale det
fulle avbestillingsgebyret under forutsetning av at dette umiddelbart aksepteres slik at saken
raskt fér sin losning.

Den 31. mars 2020 sender forbrukernes advokat et brev til entrepreneren med tilneermet
samme tekst som 1 notatet han skrev til forbrukerne den 26. mars 2020. Forbrukerne tilbyr her
entrepreneren som et fullt og endelig oppgjer, et avbestillingsgebyr pa kr 317 955,75 etter
kontraktens pkt. 14 (1). Dersom ikke tvisten kan lgses pd denne maten, vil forbrukerne be



entreprenoren dokumentere sitt ekonomiske tap slik at de kan vurdere hvorvidt vilkérene for a
kreve nedjustering av avbestillingsgebyret er tilstede.

Den 16. april 2020 svarer entreprenerens advokat at han ikke deler forbrukernes vurdering av
avbestillingsgebyret. I denne saken er det ikke snakk om & fravike buofl § 54, slik forbrukerne
synes a legge til grunn. Problemstillingen er hvorvidt partene mé anses & ha effektuert avtalen
gjennom sine disposisjoner slik at normalerstatning ikke lengre er aktuelt. Advokaten papeke
rat forbrukerne etter eget onske har foretatt en rekke disposisjoner som normalt forst foretas
etter at det et gitt IG. Entrepreneren er imidlertid innstilt pa 4 lose saken i minnelighet og kan
tilby & kjepe tomten og fullfere byggeprosjektet 1 egenregi. For ordens skyld papeker
advokaten at beregningen av avbestillingsgebyr etter kontraktens pkt. 14 (1) og buofl § 54
ikke er korrekt. Som kjent er avbestillingsgebyret etter buofl§ 54 en normalerstatning som
kommer i stedet for ordinart erstatningsansvar som skal dekke det gkonomiske tapet. Denne
erstatningen kommer 1 tillegg til det vederlag som skal betales for utfort arbeid. Dette
fremkommer tydeligst av buofl § 52, men er bla. ogsa forutsatt i lovkommentaren til buofl §
54. Dette inneberer at avbestillingsgebyret pa kr 317 955,75 skal betales fullt ut, om man ikke
blir enig om en minnelig losning som skissert over. I tillegg mé forbrukerne betale kr 35 000,-
inkl. mva. 1 henhold til avtale om forberedende arbeider av 4. april 2019. Det ma da i tillegg
foretas en etterfakturering pd det overskytende arbeid som entrepreneren og ovrige
leveranderer har utfort.

Forbrukernes advokat avviser det fremsatte tilbudet og opprettholder forbrukernes standpunkt
om at entrepreneren kun har krav pa et avbestillingsgebyret pa kr 317 955,75 1 brev til
entrepreneren den 20. april 2020. Advokaten kan ikke se at spersmalet om «hvorvidt partene
md anses d ha effektuert avtalen gjennom sine disposisjoner slik at normal erstatning ikke
lengre er aktuelty» er en reell problemstilling i denne saken. Avtalen dpner ikke for a
innfortolke avvikende lgsninger. Det fremheves at forbrukerne er den svake part i denne
avtalerelasjonen. Samtlige rettskilder trekker 1 retning av at normalerstatningen setter en gvre
ramme for hva entreprengren kan kreve. Det vises blant annet til uttalelsene i Ot.prp. nr. 29
(1988-1989) s. 63 hvor det fremgéar at selve formélet med normalerstatningen er nettopp &
avskjaere diskusjoner om tapets storrelse og at forbrukeren pa forhand skal vite hva
avbestillingen vil koste. Uttalelsene gjelder hdndverkertjenesteloven § 40, men legges til
grunn a gjelde tilsvarende for avbestillingsreglene i bustadoppferingslova all den tid disse er
basert pa denne bestemmelsen, jf. Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) s. 83.

Naér det gjelder vederlag for utfort arbeid papeker advokaten at det er korrekt at entrepreneren
1 visse tilfeller kan ha krav pd dette 1 tillegg til den avtalte normalerstatningen. Avgjerende for
om vederlag kan kreves er om det er avtalt omfattet av den avtalte normalerstatningen eller
ikke, Jf. Ot.prp. nr. 29 (1988-1989) s. 100. Ettersom entreprenegren uansett ikke har utfort noe
arbeid de kan kreve vederlag for, er dette irrelevant for saken.

For gvrig kan vederlag kun kreves for arbeid utfert pa eiendommen, og gvrige kostnader
padratt forut for byggestart, herunder kostnader for arbeid med byggesaken, er en
erstatningspost som inngér i den avtalte normalerstatningen. Dette folger bade av
lovkommentaren til buofl. § 52, og av LB-2005-140996.

Hva gjelder de kr 35 000 entrepreneren mener & ha krav pd etter avtale av 4. april 2019
avvises kravet ettersom avtalen er i strid med bustadoppferingslova og dermed ikke kan
gjores gjeldende ovenfor forbrukerne. Bustadoppferingslova § 44 dpner utelukkende for at
entrepreneren kan kreve vederlag for forberedende arbeider for ytelsen er bestilt, og gir ikke



hjemmel for & kreve betaling ved avbestilling av en senere inngatt avtale. Advokaten viser til
lovkommentaren til bestemmelsen som angir at den ikke er aktuell etter at avtale er kommet 1
stand.

Entrepreneren mangler grunnlag for & kreve vederlag utover det avtalte avbestillingsgebyret,
og saken vil kunne avsluttes ved at forbrukerne innbetaler de utestaende kr 217 955,75 av
avbestillingsgebyret pa kr 317 955,75 (kr 100 000 er innbetalt i henhold til betalingsplanen).

Den 27. april 2020 bekrefter forbrukerne at det har innbetalt hele avbestillingsgebyret pa kr
317 955,75.

I brev den 15. mai 2020 gjentar entreprenerens advokat tidligere anforsler og krever at
forbrukerne ogsé betaler dokumenterte direkte kostnader/utlegg for avbestilling som utgjor kr
126 158,75. 1 tillegg har entrepreneren hatt betydelige interne kostnader som han er villig til &
avskrive dersom forbrukerne betaler fullt oppgjer innen den 25. mai 2020. Kravet pa kr

35 000 etter avtale av 4. april 2019 fastholdes ogsa slik at total utestdende krav er kr

161 158,75. Straks dette er innbetalt vil entrepreneren frigi forbrukernes finansieringsbevis.

Da partene ikke kommer til enighet, fremmer forbrukerne saken for Boligtvistnemnda den 23.
juni 2020 med krav om at entrepreneren frigir finansieringsbeviset og frafaller kravet om
gebyr utover avbestillingsgebyret pa kr 317 955,75.

Entrepreneren inngir tilsvar den 6. august 2020. Hoveddelen av innholdet i tilsvaret er inntatt
nedenfor under «Sakens rettslige sider».

2. Sakens rettslige sider

2.1 Innledning

Det forutsettes at Bustadoppferingslova (buofl) gjelder for avtalen - Byggblankett 3425 - som
partene inngdr om oppfering av en ny enebolig den 19. november 2019 etter at de den 4. april
2019 hadde inngétt «Avtale om vederlag for forberedende arbeider etter
Bustadoppforingslovay.

I avtalens pkt. 14 (Byggblankett 3425) fremkommer det bla.:

«Dersom forbrukeren avbestiller for det er gitt igangsettingstillatelse, betaler forbrukeren
avbestillingsgebyr, jf. buofl § 54. Avbestillingsgebyret fastsettes til 5 % av vederlaget inkludert
merverdiavgift, jfr. 6.1, som utgjor kr 317 955,75».

I avtalen om forberedende arbeider star det i pkt. 3 bla.:

«[....] dersom en inngdtt avtale senere faller bort pga. forbrukerens avbestilling, eller entreprenorens
heving, eller langvarige avbrudd, tar entreprenoren i medhold av bustadoppforingslova § 44 forbehold
om d fa utbetalt et scerskilt vederlag for utarbeidelse av dokumentene med inntil kr 35 000 inkl. mva.»

Den 16. mars 2020 avbestiller forbrukerne kontrakten.
Entrepreneren mottar «Tillatelse til tiltak» (IG) den 19. mars 2020.
Entrepreneren har for avbestillingen startet prosjektering, utarbeidelse av arbeidstegninger,

inngatt avtale med underentreprenerer, foretatt bestillinger av produksjonsutstyr, belagt alle
fag med ansvarsrett og igangsatt tilvalgsprosessen. Videre har forbrukerne innbetalt forste a-



konto faktura pa kr 100 000 for «prosjekteringskostnader knytet til utarbeidelse av
arbeidstegninger og detaljer samt soknady 1 henhold til avtalen. Etter entreprenerens
oppfatning har partene pa denne méten innrette seg etter kontrakten og ekonomisk
kompensasjon skal derfor vurderes etter buofl § 52 og ikke buofl § 54. I og med at
forbrukerne har avbestilt kontrakten krever de at entrepreneren frigir finansieringsbeviset,
men entreprengren nekter dette. P4 grunn av den tvisten som nd har oppstatt, seker begge
parter juridisk bistand. Entreprenerens advokat krever at forbrukerne 1 tillegg til
avbestillingsgebyret pa 5% ogsé betaler dokumenterte direkte kostnader/utlegg for
avbestilling, som utgjer kr 126 158,75. I tillegg har entrepreneren hatt betydelige interne
kostnader som han er villig til & avskrive dersom forbrukerne betaler fullt oppgjer innen den
25. mai 2020. Kravet pd kr 35 000 etter avtale om forberedende arbeider av 4. april 2019,
fastholdes ogsé slik at total utestdende krav er kr 161 158,75. Straks dette belopet er innbetalt
vil entrepreneren frigi forbrukernes finansieringsbevis. Forbrukernes advokat avviser kravet
og fastholder at entrepreneren kun har krav pa 5% avbestillingsgebyr pa kr 317 955,75, som
ogsé blir innbetalt.

Da partene ikke kommer til enighet, fremmer forbrukerne saken for Boligtvistnemnda den 23.
juni 2020 med krav om at entrepreneren frigir finansieringsbeviset og frafaller kravet om
gebyr utover avbestillingsgebyret pa 5% som utgjer kr 317 955,75.

2.2 Partenes anforsler
Tre dager for «Tillatelse til tiltak» (1G) foreld den 19. mars 2020 avbestiller forbrukerne den
16. mars 2020, avtalen og viser i den forbindelse til avtalens pkt. 14 som har felgende ordlyd:

«Dersom forbrukeren avbestiller for det er gitt igangsettingstillatelse, betaler forbrukeren
avbestillingsgebyr, jf. buofl § 54. Avbestillingsgebyret fastsettes til 5 % av vederlaget inkludert
merverdiavgift, jfr. 6.1, som utgjor kr 317 955,75».

De har allerede innbetalt forste avdrag pa kr 100 000 i henhold til betalingsplanen og
innbetaler senere kr 217 955,75, men avviser a betale avbestillingsgebyr utover kr 317 955,75.
Samtidig krever forbrukerne at entrepreneren returnerer finansieringsbeviset slik at de pa nytt
kan komme seg inn i boligmarkedet.

I et brev til entrepreneren den 31. mars 2020 papeker forbrukernes advokat at avbestillingen
som ble gjort for IG ble gitt, skal reguleres etter bestemmelsene i buofl § 54. Advokaten
gjentar at avbestillingsgebyret derfor hoyst kan settes til kr 317 955,75, men kan potensielt
ogsé kreves nedjustert, jfr. buofl § 54 annet punktum hvor det fremkommer at det avtalte
avbestillingsgebyret skal vaere rimelig sett 1 lys av bestemmelsene 1 buofl §§ 52 og 53.
Forbrukerne ber derfor entrepreneren om a dokumentere sitt tap slik at de kan vurdere om det
foreligger grunnlag for & kreve gebyret nedjustert.

Forbrukernes advokat kan heller ikke se at spersmilet om «hvorvidt partene md anses d ha
effektuert avtalen gjennom sine disposisjoner slik at normal erstatning ikke lengre er aktuelty
er en reell problemstilling 1 denne saken. Det fremheves at forbrukerne er den svake part i
denne avtalerelasjonen. Samtlige rettskilder trekker i retning av at normalerstatningen setter
en gvre ramme for hva entrepreneren kan kreve. Det vises blant annet til uttalelsene 1 Ot.prp.
nr. 29 (1988-1989) s. 63 hvor det fremgar at selve formélet med normalerstatningen er
nettopp & avskjaere diskusjoner om tapets storrelse og at forbrukeren pa forhand skal vite hva
avbestillingen vil koste. Uttalelsene gjelder handverkertjenesteloven § 40, men legges til
grunn 4 gjelde tilsvarende for avbestillingsreglene 1 bustadoppferingslova all den tid disse er
basert pa denne bestemmelsen, jf. Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) s. 83.



Naér det gjelder vederlag for utfort arbeid papeker advokaten at det er korrekt at entrepreneren
1 visse tilfeller kan ha krav pd dette 1 tillegg til den avtalte normalerstatningen. Avgjerende for
om vederlag kan kreves er om det er avtalt omfattet av den avtalte normalerstatningen eller
ikke, Jf. Ot.prp. nr. 29 (1988-1989) s. 1 00. Ettersom entreprengren uansett ikke har utfort noe
arbeid de kan kreve vederlag for, er dette irrelevant for saken. For gvrig kan vederlag kun
kreves for arbeid utfort pd eiendommen, og evrige kostnader pddratt forut for byggestart,
herunder kostnader for arbeid med byggesaken, er en erstatningspost som inngér i den avtalte
normalerstatningen. Dette folger bdde av lovkommentaren til buofl. § 52, og av LB-2005-
140996.

Naér det gjelder de kr 35 000 som entrepreneren mener & ha krav pé etter avtalen om
forberedende arbeider av 4. april 2019 avvises kravet ettersom avtalen er i strid med
Bustadoppferingslova. Bustadoppferingslova § 44 apner utelukkende for at entrepreneren kan
kreve vederlag for forberedende arbeider for ytelsen er bestilt, og gir ikke hjemmel for & kreve
betaling ved avbestilling av en senere inngatt avtale.

Entrepreneren mangler sdledes grunnlag for & kreve vederlag utover det avtalte
avbestillingsgebyret.

Entreprengrens advokat er uenig i forbrukernes vurdering av avbestillingsgebyret. I denne
saken er det ikke snakk om 4 fravike buofl § 54. Problemstillingen er hvorvidt partene ma
anses a ha effektuert avtalen gjennom sine disposisjoner slik at normalerstatning ikke lengre
er aktuelt. Advokaten papeker at forbrukerne etter eget enske har foretatt en rekke
disposisjoner som normalt forst foretas etter at det et gitt IG. Entrepreneren er imidlertid
innstilt pd a lese saken 1 minnelighet og kan tilby a kjepe tomten og fullfere byggeprosjektet i
egenregi. For ordens skyld gjentar han at beregningen av avbestillingsgebyr etter kontraktens
pkt. 14 (1) og buofl § 54 ikke er korrekt. Avbestillingsgebyret etter buofl § 54 er en
normalerstatning som kommer 1 stedet for ordinert erstatningsansvar som skal dekke det
okonomiske tapet. Denne erstatningen kommer i tillegg til det vederlag som skal betales for
utfort arbeid. Dette fremkommer tydeligst av buofl § 52, men er bla. ogsa forutsatt i
lovkommentaren til buofl § 54. I tillegg méa forbrukerne betale kr 35 000,- inkl. mva. i
henhold til avtale om forberedende arbeider av 4. april 2019. Innbetalt a-konto pd kr 100 000
dekker mye av det arbeidet som var utfort for avbestillingen den 16. mars 2020, men ikke alt.
Det ma derfor 1 tillegg foretas en etterfakturering av det overskytende arbeid som
entrepreneren og ovrige leveranderer har utfort 1 prosjektet.

I tilsvaret den 6. august 2020 gjentar entreprenegrens advokat at avbestillingen ble gjort
umiddelbart for IG ble mottatt og etter at det var utfort et betydelig arbeid i henhold til
kontrakten. Kravet er derfor tredelt:

1 — Avbestillingsgebyr. Jfr. buofl § 54.
Entrepreneren har gitt en rekke opplysninger om hvilke individuelle tap han har hatt, men er
enig i at eventuelt tap skal dekkes av avbestillingsgebyret pa kr 317 955,75.

Entreprengren fremholder imidlertid at gebyret ikke dekker vederlag for utfert arbeid.

2 — Vederlagskrav, jfr. buofl § 52

Entrepreneren har hatt utlegg knyttet til arbeid pa til sammen kr 89 954 (opprinnelig kr 126
310) som bla. omfatter oppmaling og grunnlag for byggemelding. I tillegg krever han kr 100
000 til dekning av utfert arbeid. Totalt kr 189 954.



3 — Vederlag for forberedende arbeider, jfr. buofl § 44

Det er avtalt at de forberedende arbeidene skal dekkes med kr 35 000 i tilfellet det ikke inngas
avtale, eller at avtalen bortfaller som folge av forbrukerens avbestilling eller entreprenerens
heving. Avtalen om forberedende arbeider er i samsvar med forutsetningene 1 buofl § 44. Det
blir selvsagt svaert urimelig dersom forbrukeren skal slippe a betale avtalt vederlag ved forst &
innga avtale om oppfering av bolig og deretter avbestille denne.

2.2.2 Nemndas synspunkter

(1) Nemnda forstar partene slik at det ikke er uenighet om at entrepreneren har krav pa
avbestillingsgebyret etter avtalens punkt 14. Dette er pa i alt 317 955,75 kroner og er i sin
helhet betalt av forbruker.

Tvisten gjelder de to tilleggspostene som skal behandles nedenfor.

(2) Entrepreneren krever i tillegg til avbestillingsgebyret vederlag for utfert arbeid pa 35 000
kroner i henhold «Avtale om vederlag for forberedende arbeider» inngatt 4. april 2019, jf
buofl § 44. Det framgar av avtalens punkt 3 at ved blant annet avbestilling etter at
hovedavtalen er inngétt, sd har entrepreneren krav pd & fi utbetalt dette vederlaget.

Problemet er at i den endelige avtalen mellom partene som ble inngatt 19. november 2019, er
det inntatt en egen klausul om betaling av et avbestillingsgebyr, jf punkt 14. Som det vil
framgd av det som sies nedenfor, mé denne forstds slik at det belopet som skal betales,
innbefatter utfort arbeid fram til igangsettingstillatelse. Dersom entrepreneren mente at
forbrukeren var forpliktet til & betale 1 henhold til den forelgpige avtalen fra varen 2019, er det
naturlig at han hadde gjort serlig oppmerksom pé dette. Nér det ikke er gjort, kan
entrepreneren som den profesjonelle part ikke kreve sarskilt betalt for forberedende arbeid.

Konklusjon: Entrepreneren far ikke medhold i at forbrukeren skal betale 35 000 kroner for
forberedende arbeid i tillegg til avbestillingsgebyret.

(3) Entrepreneren krever dessuten betalt for utfort arbeid fra til avbestillingen i tillegg til det
avtalte gebyret. Kravet er pa til sammen 189 954 (100 000 + 89 954) kroner. Kravet er basert
pa at avbestillingsgebyret bare dekker entreprenerens krav pé erstatning, ikke vederlag for
utfort arbeid, jf teksten 1 buofl § 45.

Hvorvidt en gebyrklausul skal anses a innbefatte utfort arbeid, ma avgjeres gjennom en
tolking av den enkelte avtale. I forarbeidene til hdndverkertjenestelova er det uttrykkelig
presisert at normalerstatningen «ogsé kan omfatte vederlag for utfort del av tjenesten», men at
det ma avgjeres gjennom en tolkning av gebyrklausulen.

Utformingen av gebyrklausulen 1 avtalen, som er basert pa byggblankettenes formuleringer,
taler etter nemndas synspunkt klart for at utfort arbeid er inkludert. I avtalens punkt 14 heter
det reservasjonslest at ndr forbrukeren betaler for det er gitt igangsettingstillatelse, sd «betaler
forbruker avbestillingsgebyr» ... «som utgjer kr 317 955,75». Dette etterlater et klart inntrykk
av at det ikke kommer andre kostnader i tillegg, hvilket skaper forutberegnelighet for
forbrukeren. Dersom meningen hadde vert at entrepreneren dessuten kunne fakturere for
eventuelt arbeid 1 fasen fram til tillatelsen ble gitt, ville det vert naturlig & papeke dette 1
klausulen. At man i teksten har vist til buofl § 54, kan ikke vere tilstrekkelig.
Motsetningsslutningen fra andre ledd, som gjelder senere avbestilling, er ogséa naerliggende.
Her presiseres det at entrepreneren bade har krav pd vederlag og erstatning. Dessuten gir



denne tolkingen god mening. For igangsettingstillatelse vil det bare dreie seg om
forberedende arbeid fra entreprenerens side, en ressursbruk som ber holdes innenfor klare
grenser sa tidlig i prosjektet. En gebyrklausul vil nettopp kunne virke som en begrensing av
slikt arbeid.

Konklusjon: Entreprenegren far ikke medhold i at gebyrklausulen bare omfatter kompensasjon
for tap entreprengren er pafert som folge av avbestillingen.

(4) Nar det derimot gjelder endringsarbeid som er bestilt av forbrukeren etter at hovedavtalen
ble inngétt den 19. november 2019, har entrepreneren rett til serskilt vederlag. Dette arbeidet
kan ikke anses innbefattet at det avbestillingsgebyret som er inntatt i avtalens punkt 14.

Dette dreier seg om i alt seks endringsordrer, se side 92 i saksdokumentene. Nemnda klarer
imidlertid ikke & sortere ut de oversendte fakturaene i forhold til disse ordrene. Forbrukeren er
derfor forst forpliktet til & betale for endringsarbeidene ved at entrepreneren framlegger
endringsordrene/endringsmeldingene sammen med spesifiserte fakturaer som viser forbruk av
tid og materialer.

Konklusjon: Entrepreneren har rett til vederlag i tillegg til avbestillingsgebyret for utfort
endringsarbeid etter at avtalen er inngétt. Forutsetningen er at han framlegger dokumenter
som nevnt ovenfor.

3. Konklusjoner

e Entrepreneren fér ikke medhold i at forbrukeren skal betale 35 000 kroner for
forberedende arbeid i tillegg til avbestillingsgebyret.

e Entreprengren far ikke medhold 1 at gebyrklausulen bare omfatter kompensasjon for
tap entrepreneren er pafort som folge av avbestillingen.

e Entrepreneren har rett til vederlag i tillegg til avbestillingsgebyret for utfort
endringsarbeid etter at avtalen er inngétt. Forutsetningen er at han dokumenterer sine
kostnader.



