Protokoll i sak 603/2011
for

Boligtvistnemnda

31.01.12

Saken gjelder: Uenighet om sluttoppgjer knyttet til totalrenovering av bolig

1. Sakens faktiske sider
Forbrukerne skal foreta totalrenovering av en bolig 1 2 etasjer med kjeller, opprinnelig oppfgrt
i 1954. Grunnmuren bestar av betong.

Over denne bestar ytterveggene av teglsteinsforblendede betongblokker og trekonstruksjoner.
Det er ogsa trekonstruksjoner i gulv og tak. Taket er tekket med Decra stalplater. (Ser ut som
takstein).

Entreprengrens advokat opplyser ubestridt at forbrukerne engasjerte arkitekt og fikk
utarbeidet tegninger og beskrivelse for prosjektet. (Ikke fremlagt noen separat beskrivelse for
nemnda, men noe beskrivende tekst pa tegningene) Med dette som grunnlag innhenter de

4. november 2009 “prisoverslag” fra entreprengren. Dette er 1 utgangspunktet pa

kr 2 250 000 inkl mva, men med spesifiserte "tillegg til overslag’ gker summen til

kr 2 675 438. Det listes opp hva som inngar, hva som vil vaere timeprisen for ekstraarbeider,
og hvordan eventuelle materialbestillinger utover tilbudet vil bli fakturert. Blant tilleggene er
det en post om:

Pussing utv. std. pussing. (overslag) kr 85 000 (+ mva)

Entreprengren opplyser at tilbudet star ved lag i 60 dager, og at det er basert pa "de senest
noterte priser for materialer og arbeidslonn”. Han tar forbehold om eventuelle senere
prisstigninger 1 hht SSB.

Det er apenbart behov for a fa foretatt styrkeberegninger av eksisterende baresystem, og
entreprengren far oversendt slike fra en konsulent 1. desember 2009. Konsulenten har direkte
pa arkitekttegningene markert hvilke belastninger som kan opptre, samt angitt ngdvendige
Igsninger. (Kopiene som er fremlagt for nemnda er i liten malestokk og derfor vanskelige a
lese) Entreprengren sender det hele til forbrukerne samme dag med beskjeden: “Hei, her er
puslespillet ditt”.

Partene inngar 10. desember 2009 “Avtale om arbeider pd fast eiendom” (Byggblankett
3501) I pkt 3 om “Forberedelser” heter det at:

Tjenesteyter er forpliktet i ngdvendig grad a skaffe seg kunnskap om forholdene pa stedet fgr han skal starte sine
arbeider pa eiendommen, slik at arbeidene kan utfgres uten forsinkelse og fordyrelse. Han skal straks varsle



Nar det gjelder de 3 alternativene for pussystemer som forbrukerne ble forelagt av mureren, sa
hevdes det at alle 3 var av samme type”, og at de ble bedt om a velge blant disse. Det
bestrides 1gjen at det ble opplyst noe om pris, heller ikke da man besiktiget samme type puss
pa et annet prosjekt. Det hevdes at mureren da kun opplyste at det var “det siste laget i
pussingen som skilte’” den aktuelle pussen fra den som var medtatt i det opprinnelige
pristilbudet, og at forbrukerne derfor antok at dette siste laget "kun var marginalt dyrere enn
avtalt puss”.

Da pussarbeidet ble utfgrt pa forbrukernes bolig, opplyses det at mureren fgrst pafgrte 3 lag
av den “dyre” pussen pa 2 vegger, mens de 2 andre fikk 2 lag. Da dette var gjort hevdes det at
han spurte forbrukerne om de ogsa ville ha et siste lag over det hele. Pa forespgrsel om det
ville bli dyrere, hevdes han a ha svart det “var litt dyrere”. For dette tidspunktet hevdes det at
man aldri snakket om pris, og at forbrukerne derfor hadde grunn til a anta at det bare var dette
siste laget som var litt dyrere enn det pristilbudet tilsa. Dermed bestrides det at det ble inngatt
noen avtale om endring og pris. Uansett anfgres det at avtalen ikke ble fulgt opp skriftlig, og
at det vil veere urimelig om hele tilleggskostnaden stor kr 425 567 skulle kunne veltes over pa
forbrukerne uten en forutgaende skriftlig avtale om det.

Entreprengrens advokat gir tilsvar 7. juli 2011. Det bestrides at det er gjort noe uberettiget
forsgk pa a definere utgifter som tilleggsarbeider” for a skaffe dekning for utgifter som
overskrider 15 % av kontraktsummen, for eksempel knyttet til murpuss. I den anledning vises
det til oppsettet for tilleggskostnader angitt 1 brevet fra 4. mars 2011. Disse summerer seg til
kr 958 184, og det anfgres at det fremgar av de enkelte fakturaene at det virkelig dreier seg
om kostnader som kom som tillegg til prisoverslaget. Det vises ogsa til at forbrukerne har
betalt faktura 1005202 og 1004276 som gjelder diverse tgmrerarbeid og malerarbeid, og at de
ogsa har akseptert a betale for flisarbeidene medtatt i faktura 1005203, samt for en del av
murerarbeidet. Dermed anfgres det at forbrukerne ma anses a ha akseptert at disse arbeidene
utgjer tilleggsarbeider. Det hevdes ogsa at forbrukerne, i hht e-posten fra deres advokat fra
17. februar, har akseptert a betale faktura 1004710 for ekstraarbeid med festemidler til
teglsteinsmuren. Det bestrides dermed at vederlaget for tilleggsarbeidene skal anses som
inkludert 1 prisoverslaget, med henvisning til buofl § 41, 3. ledd.

Advokaten hevder at partene 1 mgtet 16. februar var enige om at de tilleggene som
entreprengren har fakturert for, er a anse som tilleggsarbeider, og at det ogsa er enighet om at
revidert prisoverslag utgjgr kr 2 945 768 inkl mva. Det hevdes for gvrig at forbrukerne 1 mgtet
refererte til utsagnet fra deres advokat om at de “bare mdtte kjore pa” med krav om
dagmulkt, og at advokaten da ikke benektet at han hadde oppfordret dem til det.

Nar det gjelder murpuss fastholdes tidligere utsagn, men det poengteres at forbrukerne aldri
spurte verken entreprengren eller mureren om priskonsekvensen av a velge den dyre
pusslgsningen fremfor standard puss. Advokaten gir for gvrig uttrykk for at hun mener at
spgrsmalet om betaling for puss ikke egner seg for behandling i nemnda “da utfallet er
avhengig av hva som ble sagt mellom innklagede og murer da valg av puss ble bestemt”. Det
hevdes at dette derfor forutsetter at partene avgir muntlig forklaring.

2. Sakens rettslige sider

2.1 Innledning

Byggblankett 3501, basert pa handverkertjenestelovens bestemmelser, er benyttet som
kontrakt mellom partene. Arbeidene med totalrenovering er imidlertid sa omfattende at de
kommer inn under bustadoppfgringslova, jt buotl § 1 siste ledd siste punkt som bestemmer at
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"Full ombygging skal reknast likt med oppforing”. Med mindre annet framgar av lovens
enkelte bestemmelser, er bustadopptgringslova ufravikelig, jt buotl § 3. Dette inneberer at
partene ikke kan avtale vilkar som er darligere for forbrukeren enn det som fglger av
bestemmelsene 1 bustadoppfgringslova. Ved bedgmmelsen av tvistespgrsmalene vil derfor
bustadoppftgringslovas system og ufravikelige regler bli lagt til grunn med mindre
byggblankett 3501 kan sies a gi forbrukeren bedre rettigheter.

2.2 Krav om dagmulkt

Forbrukerne krever dagmulkt fra 1. jun1 2010 for forsinket ferdigstillelse. De viser til
kontraktens pkt 16.1 om at entreprengren skulle fullfgre sine ytelser innen slutten av mai
2010, mens deres advokat 1 et brev fra 14. oktober 2010 hevder at eilendommen ikke var
“sikret”, og kunne “regnes som beboelig” fgr 13. august. Dermed beregnes det maksimal
dagmulkt stor kr 267 544 for 50 dager, etter en dagsats pa 2 promille av det samlede
vederlaget, 1 hht kontraktens pkt 17.2.

Entreprengren avviser kravet ved a vise til at han fremsatte krav om fristforlengelse 1 sitt brev
fra 26. mai 2010. Begrunnelsen er “en meget hard vinter og mer utfordringer enn vi har sett
for oss”. Vinteren opplyses a ha fgrt til at utvendige arbeider ikke kunne ferdigstilles

som planlagt. Det opplyses ogsa at forsinkelsen skyldes "skjeering av nye vinduer og dels at
teglsteinsmuren ikke var festet til huset”. 1 tillegg vises det til andre ekstraarbeider, og at man
matte vente litt pa rgrleggeren.

Forbrukernes advokat erkjenner at overnevnte krav om fristforlengelse ble fremsatt. Han
papeker imidlertid at det fgrst kom omtrent da arbeidene skulle vert fullfgrt 1 hht kontrakt, og
anfgrer at forbrukerne ikke “er blitt behorig varslet om forsinkelsen”.

Entreprengren hevder videre at forbrukerne under byggeperioden klart ga uttrykk for at det
ikke gjorde noe om arbeidet ikke ble ferdigstilt til slutten av mai 2010 sa lenge de kunne fa
utfgre sine egeninnsatsarbeider parallelt med entreprengrens arbeider. Han opplyser at han
godtok betingelsen. Dermed anfgres det at partene var enige om a fravike
ferdigstillelsesfristen angitt i kontrakten. Det hevdes at denne enigheten ogsa gjenspeiles ved
at forbrukerne selv verken varslet eller fremmet noe krav om dagmulkt, da det forst ble gjort
etter at de tok kontakt med advokat, og han fremmet kravet 1 brevet fra 4. juni 2010.
Entreprengrens advokat hevder at entreprengren da stilte spgrsmal til forbrukerne om hvorfor
de na fremmet krav om dagmulkt, og at de da svarte at “Advokaten har sagt at her mdtte de
bare kjore pa”. Uttalelsen hevdes a underbygge pastanden om at partene faktisk hadde en
muntlig avtale som beskrevet, og at det dermed ikke foreligger grunnlag for dagmulkt.
Forbrukernes advokat opplyser imidlertid at han "ikke kjenner seg igjen i utsagnet”.

Entreprengren viser for gvrig til at forbrukerne har beregnet dagmulktbelgpet ut 1 fra
opprinnelig prisoverslag, uten a ta hensyn til fratrekket stort kr 113 900 for mur- og
flisarbeider. Beregningsgrunnlaget for eventuell dagmulkt hevdes derfor a bli kr 2 561 538
inkl mva.

Nemnda vil innledningsvis papeke at et krav om fristforlengelse i utgangspunktet skal varsles
raskt etter at de fristforlengende forholdene oppdages, jf buofl § 11 siste ledd. Et slikt varsel
er imidlertid ikke ngdvendig dersom partene har blitt enige om at entreprengren skal tilstas en
forlengelse av sluttfristen. I foreliggende sak finner nemnda at det foreld en slik enighet.
Forbrukerne har ikke bestridt at entreprengren lot dem utfgre egeninnsatsarbeider parallelt
med hans arbeider, under en muntlig avtalt forutsetning om at de skulle se bort 1 fra avtalt
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ferdigstillelsesdato 1 kontrakten. Det er ikke noe krav om skriftlighet for en slik avtale.
Nemnda kommer til at det foreligger sannsynlighetsovervekt for at partene var enige om a
fravike ferdigstillelsesfristen angitt i kontrakten, og at det dermed forela en bindende muntlig
avtale om det. Forbrukerne gis saledes ikke medhold.

2.3.1 Partenes anforsler om tilleggsbestillinger/tilleggsarbeid
Entreprengren skriver til forbrukerne 18. februar 2010, under overskriften "Varsel om
ekstrakostnader” .

Grunnet mye darligere murer i huset enn antatt, vil det komme ekstrakostnader utenom prisoverslaget.
Dette fordi vi matte ha nye dimensjoneringer med mye stal inn i veggene.

Vi kunne ikke bruke eksisterende tak, som var beregnet

Vi matte inn med nye bjelkelag

Teglstein var ikke festet

Det opplyses at kostnaden kan komme opp i ca kr 100 000, og at “det vil bli lagt frem tall
fortlapende”.

Nytt varsel fglger 26. mai 2010. Det vises til tidligere beskjed om at prosjektet “har veert mer
utfordringer enn tidligere forventet”’. Entreprengren opplyser at han derfor vil benytte seg av
sin rett til a overstige prisoverslaget med 15 %. Dersom forbrukerne gnsker ngdvendig
dokumentasjon vil det bl fremlagt.

Totalt 1 byggesaken har entreprengren fremsatt krav om tilleggsbetaling for:

Tillegg for Belgp Fakturanummer
Puss av mur 531 000 1005203
Fliser 08 377 1005203
Teglvegg (forankring) 56 542 1004710
Diverse arbeider 138 990 1005202
Maler 133 375 1004276
Totalt 058 184

Overstaende hevdes a ha ligget til grunn under et mgte som partene avholdt 16. februar 2010,
og entreprengren hevder at det var enighet om tallene. Entreprengren hevder at det bare er de
ytelsene som er medtatt og opplistet 1 prisoverslaget som 1kke kan overskrides vesentlig, med
en gvre grense pa 15 % i hht buofl § 41, 3. ledd og handverkertjenestelovens § 32. Dermed
anfgrer han at de tilleggsarbeidene som mudrtte gjgres, og som ikke kunne forutses ved
forundersgkelsen fgr tilbudet ble gitt, ma blir a anse som tilleggsarbeider som ikke omfattes
av 15-prosentregelen. Entreprengren viser ogsa til at forbrukerne har betalt overnevnte
fakturaer 1005202 og 1004276, og at de ogsa har akseptert a betale for flisarbeidene medtatt i
faktura 1005203, samt for en del av murerarbeidet. Dermed anfgres det at forbrukerne ma
anses a ha akseptert at disse arbeidene virkelig utgjgr tilleggsarbeider. Det hevdes ogsa at
forbrukerne, i1 hht e-posten fra deres advokat fra 17. februar, har akseptert a betale faktura
1004710 for ekstraarbeid med festemidler til teglsteinsmuren. Det kreves det at vederlagene
for tilleggsarbeidene ikke skal anses som inkludert 1 prisoverslaget med tillegg av 15 %, men
komme som tillegg til dette.

Entreprengrens advokat har 1 tilsvar fra 4. mars 2011 fremlagt fglgende gkonomiske oversikt:

Prisoverslag inkl mva kr 2 675 438
- mur kr 85 000
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- flis kr 6120

Totalt, ekskl mva kr91 120

+25 % kr 22 780 kr 113900
Revidert prisoverslag kr 2 561 538
+15 % kr 384 230
Revidert prisoverslag, inkl 15 % kr 2 945 768
Fakturert for kontraktsarbeider

Totalt fakturert kr 4 090 092
- tilleggsarbeider kr 958 184
Fakturert for opprinnelig avtalte arbeider kr 3 131 908
- revidert prisoverslag inkl 15 % kr 2 945 768
Fakturert for mye kr 186 140

Det erkjennes dermed at entreprengren har fakturert for meget for de ytelsene som er medtatt 1
det opprinnelige prisoverslaget, og at han derfor selv ma bare kostnaden stor kr 186 140 for
dette. Da det vises til at entreprengren tidligere har fremsatt krav om betaling av kr 963 100,
korrigeres kravet om betaling til kr 776 960.

Forbrukerne hevder via sin advokat at det krevde pristillegget pa 15 % kun skyldes
manglende forundersgkelser fra entreprengrens side, og at dette er 1 strid med kontrakten,
apenbart med henvisning til pkt 3 og 4. Det anfgres ogsa at det er 1 strid med buofl § 7 a velte
slike utgifter over pa forbrukerne. Det vises til at entreprengren ikke tok noe forbehold om a
gjore ytterligere undersgkelser da han ga sitt tilbud.

Nar det gjelder statiske beregninger for husets baresystem, anfgres det at disse faktisk forela
10 dager for kontrakten ble signert, med henvisning til e-posten fra 1. desember 2009. Det
opplyses imidlertid at arbeidene ble 1gangsatt flere uker fgr dette, til tross for at kontrakten
ikke ble signert for 10. desember. Det vises til at entreprengren hverken varslet om hgyere
pris eller behov for ytterligere undersgkelser da kontrakten ble signert. Forbrukerne hevdes
ikke a kjenne til om det ble foretatt statiske beregninger etter kontraktsinngaelsen.

Dermed anfgres det at entreprengren, “som et utgangspunkt”, ikke har anledning til a kreve
betaling ut over kontraktsummen, og at han heller ikke har “ubetinget rett til a oke summen
med 15 % ”. Med henvisning til takstmannsrapporten fra 28.juni 2011, vises det til at hele
huset var strippet slik at baerekonstruksjonene for gulv, tak og vegger var fullt synlige da
“pris ble gitt og tilbudet akseptert”, og at behovet for a gjgre undersgkelser av murens
beskaffenhet var tema ved flere anledninger pa den tiden. Det anfgres at entreprengren ikke
foretok slike undersgkelser, til tross for at han gjentatte ganger hevdes a ha blitt oppfordret til
det av forbrukerne. Det anfgres ogsa at entreprengrens ingenigr fgrst foretok ngdvendige
statiske beregninger 1 maned effer igangsettelsen, og at det da ble avdekket at
barekonstruksjonene ikke var tilstrekkelige. Dermed anfgres det at ”15-prosentregelen” ikke
kan praktiseres slik entreprengren gjér, da det ville innebare at den ville fungere som en slags
“reservetank” for entreprengren, uavhengig av om arsaken til kostnadsoverskridelsene ligger
hos entreprengren eller ei. Det erkjennes imidlertid at teglsteinsmurenes tilstand "vanskelig
lot seg avdekke gjennom forhdandsundersgkelser”, og der derfor ikke var mulig a forutse
“svikt og utrasing av mur” fgr utvidelsen av vindusapninger ble foretatt. Advokaten anfgres
imidlertid at merkostnaden for dette forholdet ma vare begrenset oppad til kr 100 000, med
henvisning til beskjeden 1 entreprengrens brev fra 18. februar.

Entreprengrens advokat hevder pa sin side at teksten i kontraktens pkt 4, kun angir
entreprengrens plikt til a skaffe seg “kunnskap om forholdene pa stedet for han starter sine
arbeider”, og at det her kun siktes til forhold som “grunnforhold, tilkomst- og
lagringsmuligheter, forhold til naboer m.m.”. Det anfgres at dette ogsa fremgar av siste
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setning som palegger entreprengren a varsle “om tiltak forbrukeren ma ha gjennomfort for
tienesteyteren skal starte sine arbeider, herunder tiltak for d ta vare pa materialer, utstyr
m.m.”. Det bestrides for gvrig at entreprengren har forsgmt sin veiledningsplikt 1 hht buofl
§ 7.

Nar det gjelder utgifter til forsterkning av berekonstruksjonene, har entreprengren fremlagt et
oppsett som viser at hans kostnader forbundet med ekstra stalforsterkninger utgjorde

kr 193 000 + mva, dvs kr 241 000. Av dette opplyses det at forbrukerne selv har betalt

kr 55 000. Hans advokat hevder samtidig at det fremgar av tallene at ca kr 330 000 av

kr 384 000, som utgjor 15 % av prisoverslaget, er knyttet til andre arbeider enn til montering
av stalbjelker. Dermed hevdes det at entreprengren uansett har rett til a overstige
prisoverslaget for disse arbeidene, og det kreves at forbrukerne betaler belgpet kr 330 000 inkl
mva.

Entreprengrens viser til at det opprinnelige prisoverslaget som ligger til grunn for avtalt
vederlag i kontrakt, var basert pa tegninger og beskrivelse som forbrukerne selv hadde fatt
utarbeidet av arkitekt, og at det 1 dette ikke var angitt "tiltak for d ivareta beeringen ™.
Prisoverslaget var dermed kun basert pa fremlagt prosjekteringsmateriale, samt befaringen pa
byggeplassen. Entreprengren hevder at han under befaringen ga beskjed til forbrukerne og
deres arkitekt om at “det matte engasjeres en bygningsteknisk ingenigr for da fa foretatt
statiske beregninger av beeringer og av utstikket pa boligen”. Arsaken til at det kun ble gitt et
prisoverslag fremfor fast pris opplyses a ha vert at "kostnadsomfanget forbundet med
eventuelle forsterkninger pa dette tidspunktet var usikre”. Det hevdes at forbrukerne bestilte
statiske beregninger etter at kontrakten var inngatt, og at disse viste at det var behov for a
legge inn forsterkninger 1 form av stalbjelker enkelte steder. (Forbrukerne har imidlertid som
nevnt ovenfor dokumentert at statiske beregninger ble fremskaffet av entreprengren hele

10 dager for kontrakten ble signert)

2.3.2 Nemndas synspunkter

2.3.2.1 15-prosentsregelen

Nemnda legger til grunn at kontrakten mellom partene er basert pa et prisoverslag fra
entreprengren datert 4. november 2009, stort kr 2 675 438 inkl mva, med oppgitte tillegg for
spesifiserte ytelser. Prisoverslaget er gitt med grunnlag 1 tegninger med noe beskrivende tekst,
fremskaffet av forbrukerne, men etter at entreprengren selv har foretatt befaring av
bygningen. Pa dette tidspunktet fremstar denne som fullstendig ribbet innvendig slik at
barekonstruksjonene 1 gulv, vegger og tak er fullt synlige. Entreprengrens prisoverslag
inneholder 1kke noen opplysninger om kostnader til eventuelle ngdvendige forsterkninger av
baresystemet, og tilbudet tar ikke noe forbehold mot slike. Partene er apenbart uenige om hva
som ble omtalt ved forhandsbefaringen. Forbrukerne hevder at de oppfordret entreprengren til
ytterligere undersgkelser, mens entreprengren hevder at han ga beskjed bade til arkitekten og
forbrukerne om at det matte engasjeres en bygningsteknisk ingenigr til a foreta statiske
beregninger for a undersgke om barekonstruksjonene var sterke nok. Fremlagt
dokumentasjon med angivelse av ngdvendige forsterkninger, viser at beregningene forela

10 dager for kontrakten ble signert, men forbrukernes advokat opplyser ubestridt at arbeidene
faktisk ble igangsatt flere uker tidligere.

Entreprengren kan 1 utgangspunktet fakturere forbrukerne for de ytelsene som er angitt 1

prisoverslaget, og som ligger til grunn for kontrakten. Det aksepteres at de oppgitte prisene
ikke er eksakte, og at han derfor har anledning til a fakturere hgyere belgp dersom hans
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utgifter viser seg a bli hgyere enn stipulert. Det er imidlertid en gvre grense, 1 hht buofl § 41,
3 ledd, der det heter at fakturabelgpet ikke far ”....overstige den oppgjevne summen vesentleg,
og hogst med 15 prosent”. Dette betyr at entreprengren har anledning til a fakturere
forbrukerne for et belgp som overskrider prisoverslaget med inntil 15 %, men tillegget ma ha
direkte sammenheng med de ytelsene som prisoverslaget omfatter, eller de ytelsene som
forbrukerne hadde grunn til a anta var medtatt. Krav om betaling for ytelser ut over dette ma
dreie seg om tillegg som ikke kan anses a vere omfattet av tilbudet. Slike tillegg vil dermed
vare omfattet av bestemmelsene 1 buofl § 42 om "Justering for endringer og tilleggsarbeid”.

I angjeldende sak har entreprengrens advokat fremlagt en gkonomisk oversikt som viser at
prisoverslaget, etter fratrekk for pussarbeid og fliser utgjgr kr 2 561 538, og at 15 % av dette
blir kr 384 230. Forbrukerne har ikke bestridt innholdet 1 oppstillingen, eller at partene 1 mgtet
16. februar 2011, faktisk var enige om tallene. Det hevdes imidlertid at entreprengren ikke har
anledning til a fakturere ut over kontraktsummen.

Nemnda kommer til at entreprengren ma innrgmmes en betydelig grad av frihet til a fakturere
forbrukerne ut over prisoverslaget, sa lenge han ikke overskrider et tillegg pa 15 %. Han har
anledning til 4 "bomme” pa en hver post 1 sitt prisoverslag, og det er ikke noen regel som
tilsier at han ma spesifisere de enkelt tilleggene, men han ma pa en eller annen mate
sannsynliggjgre at grunnlaget for tillegget er til stede. I angjeldende sak har han dokumentert
a ha hatt betydelige utgifter til forsterkning av baresystemet og til utbedring av
festeanordningene for teglsteinsforbendingen. (Se nedenstaende pkt 2.2) Nemnda legger ogsa
til grunn at en oppgave med totalrenovering av en eldre bygning normalt vil medigre
tilleggsutgifter som ikke enkelt kunne forutses. Pa den annen side ma entreprengren akseptere
at krav om dekning for tilleggskostnader som hevdes ikke a vaere omfattet av tilbudet, blir
underlagt en kritisk og “romslig” tolkning i favegr av forbrukerne. Etter dette kommer nemnda
til at entreprengren kan fakturere et tillegg pa 15 %, stort kr 401 315,70 i hht nedenstaende
beregning 1 pkt 3.0.

Nemnda vil bemerke at det belgpet partene selv har operert med, kr 384 230 er beregnet etter
at prisoverslaget har blitt nedjustert for puss og fliser. Nemnda kan imidlertid ikke se at det er
noe grunnlag for denne nedjusteringen, da begge postene inngar i det entreprengren har
fakturert, selv om det har kommet tillegg til disse.

2.3.2.2 Tillegg for forankring teglsteinsmur

Entreprengren har fremsatt krav om at forbrukerne skal betale kr 56 542,51 for ngdvendig
forankring av teglsteinsmuren. Han viser til at det ikke var mulig a forutse tilstanden til
innfestingen da han besiktiget bygget fgr pristilbudet ble gitt, og at tilstanden fgrst kom til
syne da han skulle lage stgrre apninger for nye vinduer.

Forbrukerne bestrider ikke at forholdet ikke kunne avdekkes ved besiktigelsen forut for
tilbudet, men de anfgrer at kravet ikke kan anses a komme i tillegg til det entreprengren kan
fakturere innenfor 15-prosentsregelen, da han ikke tok noe forbehold om dette 1 sitt tilbud.

Nemnda finner det uklart om dette ma anses som et tillegg eller om det ligger innenfor det

som omfattes av 15-prosentregelen. Imidlertid kommer nemnda til at forholdet uansett fanges
opp av buofl § 42 om at:

Partane kan krevje justering av vederlaget som fglgje av endringar og tilleggsarbeid 1 den mon det fglgjer av den
opprinnelege avtalen eller er fastsett 1 sarskilt skriftleg avtale om endringane eller tilleggsarbeidet.
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Elles kan justering av avtalt vederlag berre krevjast

a. dersom krav pa tillegg eller fradrag er framsett i samband med kravet om endringar eller tilleggsarbeid, eller

b. i den mon den andre parten matte skjgne at endringane eller tilleggsarbeidet ville fore til eit slikt krav.

I angjeldende tilfelle ble det ikke inngatt noen skriftlig avtale for tilleggsarbeidene ble
1igangsatt. Som den profesjonelle part, burde entreprengren ha innsett at det kunne vare
svakheter med teglsteinsmurens innfesting, og at det ville medtgre ekstraarbeid og
ekstrakostnader. Han tok ikke noe forbehold om dette 1 sitt tilbud. Nemnda kommer til at
forbrukerne ikke “matte skjpne at endringane eller tilleggsarbeidet ville fore” til krav om
tilleggsbetaling. Entreprengren gis saledes ikke medhold.

2.3.2.3 Tillegg for puss og pussarbeider

Entreprengren krever at forbrukerne skal betale en tilleggsregning for puss av utvendig
teglsteinsmur stor kr 531 817 inkl mva. ((175 214,14 + 69 000 + 181 240) x 1,25)

Han viser til at han i hht sitt tilbud skulle levere standard utvendig pussing for en anslatt pris
stor kr 85 000 + mva. Han opplyser imidlertid at forbrukerne “bestilte en dyrere puss direkte
av murer”’, og krever at de derfor ma betale tilleggskostnaden for dette. Entreprengren pastar
at forbrukerne fikk beskjed av mureren om at den typen pussystem som de valgte var dyrere
enn den opprinnelige, da det valgte systemet regnes som “Mercedes nar det kommer til puss”.
Det vises ogsa til at forbrukerne, da de fikk henvendelsen fra mureren, lurte pa hvordan denne
pussen sa ut i virkeligheten, og at de derfor ble forevist et “tilsvarende prosjekt til kr 500 000
som nesten var ferdig”. Det hevdes at de da ga uttrykk for at det var dette pussystemet de
ville ha, og at det dermed ble inngatt “avtale om endringen og ca pris for denne”. Uansett
hevdes det at forbrukerne matte forsta at det valgte pussystemet var dyrere og ville fgre til et
krav om tilleggsbetaling av ca kr 500 000, med henvisning til buofl

§ 42, 3. ledd om justering av vederlag.

I det siste tilsvaret fra entreprengrens advokat fra 7. juli opplyses det for gvrig at forbrukerne
aldri spurte verken entreprengren eller mureren om priskonsekvensen av a velge den dyre
pusslgsningen fremfor standard puss. Det gis ogsa uttrykk for at spgrsmalet om betaling for
puss ikke egner seg for behandling 1 nemnda da "utfallet vil veere avhengig av hva som ble
sagt mellom innklagede og murer da valg av puss ble bestemt”, noe som forutsetter at partene
avgir muntlig forklaring.

Forbrukerne bestrider ikke at de av mureren ble forevist 3 alternativer for pussystemer, men
de hevder at alle 3 var av samme “type”, og at de kun ble bedt om a velge blant disse. De
bestrider at det ble opplyst noe om pris, heller ikke da de sammen med mureren besiktiget
samme type puss pa et tilsvarende prosjekt. De hevde at mureren kun opplyste at det var “det
siste laget i pussingen som skilte”” den aktuelle pussen fra den som var medtatt 1 det
opprinnelige pristilbudet. Dermed anf@rer de at de hadde grunn til a tro at det bare var dette
siste laget som “kun var marginalt dyrere enn avtalt puss”.

Forbrukerne opplyser for gvrig at da pussarbeidet ble utfgrt pa deres bolig, sa hadde mureren
forst pafert 3 lag av den ’dyre” pussen pa 2 vegger, mens de 2 andre hadde fatt pafort 2 lag.
Da dette var gjort hevder de at mureren spurte dem om de ogsa ville ha et siste lag over det
hele. Pa forespgrsel om det ville bli dyrere, hevdes det at mureren svarte at det “var [litt
dyrere”. For dette tidspunktet hevdes det at det aldri ble snakket om pris, og forbrukerne
hevder at de derfor hadde grunn til a anta at det bare var dette siste pusslaget som var litt
dyrere enn det som var medtatt 1 pristilbudet. Dermed bestrider de at det ble inngatt noen
avtale om endring og pris.
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Innledningsvis vil nemnda papeke at det foreligger tilstrekkelig skriftlig grunnlag til a kunne
behandle forholdet.

Nemnda legger til grunn at forbrukerne valgte en annen pussemetode enn opprinnelige avtalt
og at dette innebarer en endring av avtalen. Nar det gjelder entreprengrens rett til justering av
vederlaget som fglge av endringer, reguleres forholdet av buofl § 42. Hovedregelen er at
vederlagsjustering skal avtales skriftlig og s@rskilt som en del av endringsbestillingen, jt
forste ledd, eller at entreprengren varsler om slik justering raskt etter bestillingen (én til to
uker) og fgr arbeidene igangsettes, jf andre ledd a) og kommentarene til bestemmelsen 1 Ot
prp nr 21 (1996-97) side 74. Dersom dette 1kke gjgres, er entreprengrens rett til
vederlagsjustering avhengig av at forbrukerne “mudftte skjone” at endringen ville fgre til et
slikt krav som framsettes av entreprengren, jf andre ledd b).

I foreliggende sak er det reserveregelen 1 buofl § 42 andre ledd b) som entreprengren ma
paberope seg. Nemnda finner det klart at forbrukerne ikke “matte skjone’ at endringen av
pussarbeidene skulle fgre til en slik gkning av vederlaget som entreprengren har krevd.
Forbrukerne har imidlertid erkjent at de ble informert om at det siste pusslaget ville medfgre
en ekstrakostnad dersom de valgte dette. Nemnda kommer derfor til at de skal betale tillegg
for etf pusslag, skjgnnsmessig fastsatt til kr 30 000. Med dette vil de 1 alt ha betalt kr 136 250
for puss, da kr 106 250 inkl mva er medtatt 1 opprinnelig prisoverslag.

2.3.2.4 Tillegg for diverse
Entreprengren har fakturert forbrukeren kr 138 990 for diverse spesifiserte tilleggsleveranser
og arbeider.

Forbrukerne har betalt fakturaen.

Det er noe uklart for nemnda om forbrukerne krever at disse tilleggsleveransene skal anses a
ligge innenfor de 15 % eller ei, eller om de aksepteres som tillegg ut over dette. Nemnda
kommer imidlertid til at det, ut i fra fakturateksten, klart fremgar at det her dreier seg om
tilleggsbestillinger ut over det som er medtatt 1 prisoverslaget.

2.3.2.5 Tillegg for maler og fliser
Entreprengren har fakturert forbrukerne for tliser og flisarbeid med kr 98 277, og for maler

med kr 133 375. Begge belgp er betalt. Det fremgar av fakturaen for fliser at kr 7 650 inkl
mva var medtatt 1 opprinnelig prisoverslag, slik at kr 90 627 utgjgr det “rene” tillegget.

Nemnda legger til grunn at forbrukerne ved sin betaling har akseptert dette som tillegg ut over
prisoverslaget.

2.4 Dkonomisk sluttoppstilling

Opprinnelig prisoverslag kr 2675438
+ 15 % kr 401 315,70
Justert prisoverslag, inkl 15 % kr 3076 753,70

Tillegg som entreprengren har fatt medhold i at han
kunne/kan fakturere 1 tillegg til 15 %:

- for ekstra pusslag kr 30000
- for diverse tilleggsleveranser og arbeider: kr 138 990
- for maler kr 133 375
- for flisarbeid kr 90627
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Sum tillegg ut over 15 % kr 392902
Totalt belgp som entreprengren kunne/kan fakturere kr 3 469 655,70

3. Konklusjoner

e Entreprengren gis anledning til at fakturere et tillegg til oppgitt prisoverslag pa 15 %,
dvs kr 401 315,70.

e [ tillegg kan han fakturere kr 392 902 for diverse ytelser som ikke anses som omfattet
av opprinnelig prisoverslag

e For ¢gvrig gis partene ikke medhold
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forbrukeren om forholdene ikke er slik som forutsatt. Han skal likeledes varsle forbrukeren om tiltak forbrukeren
ma ha gjennomfert far tjenesteyteren skal starte sine arbeider, herunder tiltak for a ta vare pa materialer, utstyr
m.m.

I pkt 4.1 opplyses det at:

Tjenesteyter har den 25.09.09 utfert undersgkelser og radgiving i forbindelse med oppdraget forut for
avtaleinngaelsen

Det er imidlertid ikke nermere presisert hva dette konkret gikk ut pa.

I pkt 17.2 avtales det at det ved en eventuell forsinket overlevering ikke kan kreves dagmulkt
for mer enn 50 kalenderdager. Dagsatsen skal vare 2 promille av det samlede vederlaget.

I pkt 13.3.1 markeres det at arbeidet skal utfgres som “Regningsarbeid med prisoverslag” for
et “samlet vederlag kr 2 675 438 ”. Det vises til at vederlaget i hht handverkertjenesteloven

§ 32 ikke kan overstige det “oppgitte prisoverslaget vesentlig, og i alle fall ikke med mer enn
15 %”. Av pkt 5.1 fremgar det at tilbudet fra 4. november inngar som kontraktsdokument.
Det samme gjgr tegninger datert 08.09.09.

I punkt 16.1 avtales det at “tjenesten skal veere sluttfort senest i slutten av mai 2010".

Entreprengren skriver til forbrukerne 18. februar 2010. Under overskriften “Varsel om
ekstrakostnader” skiver han at:

Grunnet mye darligere murer i huset enn antatt, vil det komme ekstrakostnader utenom prisoverslaget.
Dette fordi vi matte ha nye dimensjoneringer med mye stél inn i veggene.

Vi kunne ikke bruke eksisterende tak, som var beregnet

Vi matte inn med nye bjelkelag

Teglstein var ikke festet

Det opplyses at kostnaden kan komme opp 1 ca kr 100 000, og at “det vil bli lagt frem tall
fortlopende”.

Nytt varsel fglger 26. mai 2010. Det vises til tidligere beskjed om at prosjektet “har veert mer
utfordringer enn tidligere forventet”. Entreprengren opplyser at han derfor vil benytte seg av
sin rett til a overstige prisoverslaget med 15 %. Dersom forbrukerne gnsker ngdvendig
dokumentasjon vil det bl1 fremlagt.

Entreprengren skriver til forbrukerne 26. mai 2010 under overskriften "Fristforlengelse”.
Begrunnelsen er “en meget hard vinter og mer utfordringer enn vi har sett for oss”. Vinteren
opplyses a ha fgrt til at utvendige arbeider ikke kunne ferdigstilles som planlagt. Det opplyses
ogsa at forsinkelsen skyldes “skjeering av nye vinduer og dels at teglsteinsmuren ikke var
festet til huset”. 1 tillegg vises det til andre ekstraarbeider og at man matte vente litt pa
rgrleggeren. Dermed anmodes det om fristforlengelse med 1%2 maned, med ny frist for
ferdigstillelse til midten av juli.

Forbrukerne sgker juridisk bistand 1 sitt forsikringsselskap, og advokaten skriver til
entreprengren 4. juni 2010. Det opplyses, med henvisning til kontraktens avtalte byggetid, at
forbrukerne vil kreve dagmulkt fra 1. juni. Det hevdes videre at det ikke foreligger noe
grunnlag for a kreve dekning for ekstrakostnader. Begrunnelsen oppgis a vare at hele huset
var “nedstrippet slik at murene var synlige for arbeidene ble igangsatt”, og at behovet for a
gjgre undersgkelser av murens beskaffenhet var tema ved flere anledninger pa den tiden. Det



anfgres at entreprengren ikke foretok slike undersgkelser, til tross for at han gjentatte ganger
ble oppfordret til det av forbrukerne.

Forbrukerne bestrider videre at det foreligger noe grunnlag for a kreve ekstrabetaling for
utskifting av bjelkelag, da det anfgres at dette var fullt synlig da "pris ble gitt og tilbudet
akseptert”. Det opplyses at hele huset da var strippet slik at bare yttervegger gjenstod,
samtidig som innertak var revet slik at kun yttertaket gjenstod.

Nar det gjelder barekonstruksjonene hevdes det at entreprengrens ingenigr fgrst foretok
befaring etter at arbeidene hadde startet. Dermed anfgres det at arsaken til prisoverskridelsene
skyldes manglende forundersgkelser bade knyttet til svakheter i murene og takets bareevne.
Advokaten finner det urimelig at forbrukerne skal matte bere risikoen for dette, da det er
entreprengren som er den profesjonelle parten. Det opplyses at det na vil bli engasjert en
fagkyndig takstmann for "vurdering av oppdragets utforelse”.

Entreprengren sender 22. juni 2010 faktura stor kr 133 375 for malerarbeid inkl tillegg for
“"mange farger”. Denne betales. (Fakturaen er imidlertid 1kke medtatt 1 forbrukerens senere
oppsett over hva som er betalt, trolig fordi malerarbeidet ikke var medtatt 1 opprinnelig tilbud)

Forbrukernes forsikringsselskap engasjerer takstmann som fremlegger rapport 28. juni 2010.
Han viser til et avholdt mgte med entreprengren, samt befaring, og lister opp fglgende arsaker
til “forsinkelser og merkostnader”:

e  Mye sng og kaldt vaer. Vannet frgs 1 mellom blokkene. Derfor matte de vare mer varsomme med arbeidet.

e  Teglsteinsmuren som raste delvis ut, matte festes bedre til huset. Betongdrager under teglstein ble laget. Ekstra
betongdragere over vinduer.

e Planen til «entreprengren» var a legge staldragere i1 bjelkelag mellom fgrste og andre etasje, slik at karnappen ble
holdt oppe av dette, men det ville ikke konsulenten godta.

e  Mye stal i konstruksjonen ble lgsningen. Bjelkelag pa hemsen var for svakt i forhold til nye forskrifter og krav.
Dette ble forsterket med nytt. Takkonstruksjonen er revet av og bygget opp pa ny. Se vedlagte plantegninger som
viser staldragere 1 mone og pa “kryss og tvers”. (lkke fremlagt for nemnda)

e  Pa grunn av alle staldragere som skulle ha opplegg pa murblokkene, forte dette til at det matte lages ekstra
forsterkninger over vinduer hvor punktlaster ble fgrt ned pa blokkene. Blokker var for darlige til a ta opp disse
lastene.

e Kunden gnsket fiberpuss pa mursteinfasaden.

e  Kunden utfgrer en del arbeid selv og ved egen innleid hjelp. Deler av dette har fort til merarbeid for snekkerne.

I rapporten er det medtatt en rekke fotografier. Noen av disse er apenbart ikke tatt av
takstmannen. Disse viser bl.a. hvordan bygningen fremstod innvendig "for kontrakt ble
undertegnet”, og arbeider med utbedring og forsterking av takkonstruksjonen.
Takstmannen tar selv fotografier av murstein som raste ut etter at vindusapning var utvidet,
forsterkninger over vinduer og pa murkrone, og bilder av fasader.

Forbrukernes advokat skriver til entreprengren 2. juli 2010, og vedlegger overnevnte rapport.
Han viser til entreprengrens undersgkelsesplikt 1 hht kontraktens pkt 3 og 4.1, og anfg@rer at
entreprengren ikke tok noe forbehold “om a gjore ytterligere undersokelser”. Det hevdes at
entreprengren “som et utgangspunkt” ikke har anledning til a kreve betaling ut over
kontraktsummen, og at han heller ikke har “ubetinget rett til d oke summen med 15 % ~. Med
henvisning til takstmannsrapporten hevdes det at det kun var teglsteinsmurenes tilstand som
“vanskelig lot seg avdekke gjennom forhandsundersgkelser”, og det erkjennes at det derfor
ikke var mulig a forutse “svikt og utrasing av mur” da utvidelsen av vindusapning ble
foretatt. Det anfgres imidlertid at merkostnaden for dette ma vare begrenset oppad til kr

100 000 1 hht entreprengrens brev fra 18. februar. Det hevdes for gvrig at forbrukerne, tgr



arbeidene ble igangsatt, ved flere anledninger oppfordret entreprengren til a undersgke
murene ngye, uten at sa skjedde.

Videre hevdes det at forbrukerne ikke “er blitt behorig varslet om forsinkelsen i arbeidet”.
Dermed hevdes det at de har sitt krav om dagmulkt 1 behold. Dersom ferdigstillelsen blir
forsinket med 1%2 maned som varslet, opplyses denne a ville overstige kr 240 000.
Forbrukerne er imidlertid villig til a frafalle kravet dersom entreprengren aksepterer a ikke
fremme krav om betaling ut over kontraktsummen stor kr 2 675 438, og at arbeidene
ferdigstilles til varslet nytt tidspunkt, medio juli. Skjer ikke det, forbeholdes retten til a gjgre
krav om dagmulkt gjeldende.

Entreprengren sender 17. august 2010 faktura stor kr 56 542, med forfall 24. august, for
"festing teglsteinsmur, kjemiske anker og galv. vinkel”. Faktura stor kr 594 071 for
“Fasadepuss” og “Fliser” folger 30. september med forfall 7. oktober. (For puss er det gjort
et fratrekk stort kr 106 250 inkl mva for standard puss som var medtatt 1 opprinnelig tilbud)
Samme dag faktureres det kr 138 990 for diverse spesifiserte “ekstra tommerarbeid m/m”.

Forbrukernes advokat sender e-post til entreprengren 5. oktober 2010, der det opplyses at
forbrukerne vil betale sistnevnte faktura i sin helhet. Det opplyses at de ogsa vil gjennomga
“ovrige fakturaer og betale inn det de mener de rettmessig skal betale i hht avtalen”.
Samtidig anfgres det at “ovrige fakturaer/fakturagrunnlag bestrides”’, med henvisning til
begrunnelse 1 tidligere korrespondanse. Det opplyses for gvrig at krav om dagmulkt vil bli
gjort gjeldende 1 sin helhet, jf. brev av 04.06 og 02.07.

Forbrukerne utarbeider en fakturaoversikt, sammenfattet 1 nedenstaende tabell, der de bl.a.
lister opp hva de har betalt, og hva de ikke vil betale:

Fakturanr. Belop Merknad

Har betalt

1002576 267 543,80

10028735 668 858,75

1003563 | 1078 110,70

1003981 687 500,00

1005202 138 990,88 Ekstra utfgrt tgmrerarbeid

1005203 70 932,20 Kun en del av nedenstaende 1005203. Se tekst.

SUM | 2911936,33

Vil ikke betale
1004710 56 542,51 Festemidler for teglsteinsmur
1005203 5394 071,19 Fasadepuss og fliser
1005204 1777 7777

Vedrgrende faktura 1005203 viser forbrukerne et regnestykke der de kommer frem til at de av
kr 594 071,19 kun er villige til a betale kr 70 932,20, basert pa fplgende stikkordsmessig
gjengitte redegjgrelse:

Betaling for fliser og flisarbeid inkl 10% paslag, til sammen: kr 98 377,40
Fratrekk for feerre benyttede tliser enn 1 tilbudet: kr 6120

Fratrekk for kreditnota 1005296 (ikke fremlagt for nemnda) kr 14 252

Opplyst fakturert til na kr 2 161 610,04 minus tilbudssum



ekskl mva kr 2 140 350,40 = overfakturert kr 21 259,64 kr41 631,64
Belgp ekskl mva kr 56 745,76
Inkl mva kr 70 932,20

(Dermed vil det gjensta kr 523 139 av opprinnelig belgp pa faktura 1005203)

Forbrukernes advokat skriver til entreprengren 14. oktober 2010, og opplyser at forbrukerne
er villige til a betale fakturaene i hht overnevnte oversikt. Det opplyses videre at forbrukerne
bestrider at det foreligger noe grunnlag for a kreve ytterligere vederlag. Dermed konkluderes
det med at det totalt betales kr 2 911 936,33, inkludert for avtalte tilleggsarbeider, mens det
vises til at opprinnelig kontraktssum er kr 2 675 438. Advokaten viser til at forbrukerne har
forbeholdt seg retten til a kreve dagmulkt dersom entreprengrens “krav langt overstiger
oppdragets storrelse i henhold til avtalen”, og hevder at dagmulkt eventuelt kan kreves frem
til 13. august 2010 da eiendommen ikke var "sikret”, og kunne “regnes som beboelig” for
det. Han viser til at det 1 hht kontrakten kan kreves dagmulkt for 50 dager, og beregner denne
til kr 267 544. Det opplyses imidlertid at forbrukerne er villige til a frafalle kravet om
dagmulkt “for a bringe saken til ende”, men det tas forbehold om kravet vil bli paberopt ved
en eventuell senere rettslig behandling av saken.

Entreprengren sgker juridisk hjelp 1 sin bransjeforening, og advokaten skriver til forbrukernes
advokat 3. november 2010. Det vises til at forbrukerne med sitt utspill kun er villige til a
betale kr 236 498 inkl mva for tilleggsarbeider. (2 911 936 — 2 675 438) Advokaten viser til at
det 1 kontraktens pkt 13.3.1 er avtalt at entreprengrens arbeider skal utfgres som
"Regningsarbeid med prisoverslag” pa kr 2 675 438, og det anfgres at def ma bety at belgpet
kun utgjer “et anslag over hva arbeidene antas a ville koste”. Dermed hevdes det at
forbrukerne ved a akseptere prisoverslaget ogsa har akseptert a betale et hgyere belgp, men da
begrenset oppad til et tillegg pa 15 % 1 hht handverkertjenestelovens § 32. Det anfgres videre
at en overskridelse av prisoverslaget pa mindre enn 15 % ikke kan anses som vesentlig i1 dette
tilfellet. 15 % tillegg opplyses a utgjgre kr 401 250, (egentlig 401 315,70) slik at opprinnelig
prisoverslag pluss tillegget utgjor kr 3 076 688. (Egenlig 3 076 753,70) Advokaten viser til at
det, 1 hht entreprengrens sluttfaktura 1005204 (ikke fremlagt for nemnda) “er dette belopet
som er blitt fakturert”, og at det for forbrukerne derfor gjenstar a betale kr 374 741,15 inkl
mva. Det opplyses at entreprengren opprettholder kravet.

Videre vises det til at entreprengren 1 hht til sitt tilbud skulle levere standard utvendig pussing
for en anslatt pris stor kr 85 000 + mva. Det hevdes imidlertid at forbrukerne “bestilte en
dyrere puss direkte av murer”, og at de derfor ma betale tilleggskostnaden for dette. Det vises

til faktura 1005203 og at belgpet for puss der utgjgr kr 531 817 inkl mva. ((175 214,14 +
69 000 + 181 240) x 1,25)

Nar det gjelder faktura 1004710 stor kr 56 542 for festemidler til teglsteinsmuren, anfgres det
at forbrukerne allerede fgr entreprengren startet sine arbeider ga uttrykk for at de var usikre pa
hvordan teglsteinsveggen var forankret til murveggen, og at heller ikke entreprengren kunne
se hvordan denne var festet. Det var farst da han lagde apninger for stgrre vinduer at det ble
avdekket at veggen ikke var forsvarlig forankeret, og saledes matte sikres. Det anfgres at dette
ikke inngikk som en del av kontraktsarbeidene, og at de derfor utgjer et tilleggsarbeid som det
skal betales for.

Vedrgrende dagmulkt vises det til at forbrukerne har varslet krav stort kr 267 544. Kravet
avvises med at forbrukerne "under byggeperioden klart ga uttrykk for at det ikke gjorde noe



om arbeidet ikke ble ferdigstilt til slutten av mai 2010 sa lenge de kunne fa utfpre sine
egeninnsatsarbeider mens «entreprenoreny utforte sine”, og at entreprengren godtok dette.
Dermed avvises dagmulktkravet.

Det vises til at overstaende til sammen utgjgr kr 963 100 inkl mva, og at alle krav
opprettholdes. Det anmodes om at eventuelle innsigelser, og grunnlaget for disse, blir fremsatt
innen 14 dager. Dersom fristen ikke overholdes, varsles det at saken vil bli forfulgt "ved
rettslige skritt uten ytterligere varsel ”.

Forbrukernes advokat sender e-post til entreprengrens advokat 17. februar 2011 og viser til at
det na er foretatt en ny vurdering av saken etter et mgte dagen fgr. Det anfgres at partenes
uenighet dreier seg om hvorvidt “forbrukerne ma ta regningen for entreprengrens manglende
forarbeider for arbeidene ble igangsatt”. Dersom entreprengren mente at prosjektet var
krevende ut over det normale, anfgres det at han matte ha tatt forbehold om ytterligere
undersgkelser som kunne fgre til merarbeid og prisgkning. Det fremgar imidlertid at
forbrukerne er villige til “a dele noe av regningen som utilstrekkelig forundersgkelser har
medfort”. | mgtet hevdes det at man kom frem til at 15 % av sluttsummen utgjer kr 384 000
inkl mva, og det opplyses at forbrukerne apenbart er villige til a betale dette. Nar det gjelder
krevd betaling stor kr 56 542 for forankring av teglsteinsmuren, sa erkjennes det med
henvisning til takstmannsrapporten, at dette forholdet ikke kunne avdekkes ved
forundersgkelser. Det hevdes imidlertid at denne fakturaen ma anses a ligge innenfor, og
dermed vare medtatt i tillegget pa 15 %. Dermed bestrides grunnlaget for a kunne fakturere
dette som et tillegg.

Entreprengrens advokat svarer 4. mars 201 1. Det opplyses at det fremsatte tilbudet om en
minnelig Igsning innebarer at forbrukerne kun skal betale kr 373 000 inkl mva. (Det er ikke
redegjort for hvorfor belgpet ikke er kr 384 000 i hht overnevnte e-post) Tilbudet avslas.

Det vises til at kontrakten er basert pa et avtalt prisoverslag stort kr 2 675 438 inkl mva,
forankret 1 en konkret beskrivelse av hvilke ytelser som inngar. Dermed hevdes det at det bare
er prisoverslaget for disse arbeidene som ikke kan overskrides vesentlig, med en gvre grense
pa 15 %. Det anfgres at de tilleggsarbeidene som madrtte gjgres, og som ikke kunne forutses
ved forundersgkelsen, ikke var en del av de opprinnelig avtalte ytelsene, og dermed
prisoverslaget, og at de derfor blir 4 anse som tilleggsarbeider.

Advokaten viser fglgende oppsett for “tilleggsarbeider” som hevdes ikke a innga i
pristilbudet og dermed kontrakten:

Tillegg for Belgp Fakturanummer
Puss av mur 531 000 1005203
Fliser 98 377 1005203
Teglvegg 56 542 1004710
Diverse arbeider 138 990 1005202
Maler 133 375 10042776
Totalt 058 184

Overstaende hevdes a ha ligget til grunn under partenes mgte 16. februar. Det anfgres at de
angitte arbeider utgjer tillegg som ikke omfattes av 15 % pdslaget”.

Fglgende gkonomiske oversikt fremlegges:



Prisoverslag inkl mva kr 2 675 438

- mur kr 85 000

- flis kr 6120

Totalt, ekskl mva kr91 120

+25 % kr 22 780 kr 113900
Revidert prisoverslag kr 2 561 538
+ 15 % kr 384 230
Revidert prisoverslag, inkl 15 % kr 2 945 768
Fakturert for kontraktsarbeider

Totalt fakturert kr 4 090 092
- tilleggsarbeider kr 958 184
Fakturert for opprinnelig avtalte arbeider kr 3 131 908
- revidert prisoverslag inkl 15 % kr 2 945 768
Fakturert for mye kr 186 140

Det vises til overstaende, og erkjennes at entreprengren selv ma bare kostnaden stor

kr 186 140. Da det vises til at entreprengren tidligere har fremsatt krav om betaling av
kr 963 100, korrigeres dette na til kr 776 960.

Advokaten anfgrer igjen at forbrukerne selv bestilte pussarbeidene direkte av mureren, og at
de saledes selv hadde risikoen for a avklare kostnaden med den pussmetoden som ble valgt. I
tillegg vises det til usikkerheten med hensyn til om forbrukerne har krav pa dagmulkt.

Med dette som grunnlag fremsettes det forslag om at partene inngar minnelig lgsning. Den
skal besta i at forbrukerne innbetaler kr 573 000 som et "fullt og endelig oppgjor av
utestdende belgp”. Tilbudet star ved lag i 10 dager.

Forbrukerne fremmer, via sin advokat, sak for Boligtvistnemnda 15. mars 2011. Det hevdes at
det krevde pristillegget pa 15 % kun skyldes manglende forundersgkelser fra entreprengrens
side, og at dette er 1 strid med kontrakten, apenbart med henvisning til pkt 3 og 4. Det anfgres
ogsa at det er i strid med buofl § 7 a velte slike utgifter over pa forbrukerne. Nar det gjelder
utgifter forbundet med forsterkninger/utskiftinger av beresystemet, vises det til
takstmannsrapporten, og at denne angir at hele baresystemet var avdekket for inspeksjon fgr
tilbudet ble gitt. Det eneste som 1kke kunne kontrolleres var tilstanden til innfestingen av
teglsteinsmuren. Tross dette, hevdes det at entreprengrens ingenigr fgrst foretok ngdvendige
statiske beregninger 1 maned etter igangsettelsen, og at det da ble avdekket at
barekonstruksjonene ikke var tilstrekkelige. Det anfgres dermed at det "blir for lettvint a
praktisere 15-prosenten pd denne mdten .

Nar det gjelder murer og pussarbeider, vises det til at mureren er en underentreprengr av
entreprengren. Det opplyses at mureren foreviste forbrukerne 3 alternative typer murpuss, og
lot dem “peke seg ut den de likte best, uten d redegjore for prisforskjell”. Da regningen kom
lgd den pa kr 531 817, mens opprinnelig tilbud for standard puss var pa kr 106 250. Det
hevdes at forbrukerne ikke fikk noen forhandsinformasjon om prisgkningen.

Det anfgres for gvrig at det 1 angjeldende prosjekt er benyttet feil type kontrakt, da
byggblankett 3426 skulle vart benyttet fremfor 3501, og at det 1 3426 er presisert at
entreprengren skriftlig skal klargjgre kostnadsmessige konsekvenser av
endringer/tilleggsarbeider. Det vises til at det 1kke har skjedd 1 denne saken.



Nar det gjelder kravet om dagmulkt, vises det til at entreprengren fgrst fremsatte krav om
fristforlengelse 26. mai 2010, mens boligen 1 hht kontraktens pkt 16.1 skulle vere ferdig i
slutten av mai”. Dermed opprettholdes kravet om dagmulkt stor kr 267 544.

Entreprengrens advokat gir tilsvar 9. mai 2011. Det erkjennes at tiltaket var sa omfattende at
det skulle veart benyttet et annet kontraktsformular, og at tiltaket ma antas a bli regulert av
bustadoppfgringslova fremfor handverkertjenesteloven. Pa den annen side hevdes det at dette,
for de aktuelle klageforholdene, ikke har noen betydning.

Vedrgrende bakgrunnen for det opprinnelige prisoverslaget anfgres det at dette var basert pa
tegninger og beskrivelse som forbrukerne selv hadde fatt utarbeidet av arkitekt, og at det i
dette ikke var angitt “tiltak for a ivareta beeringen”. (Ikke fremlagt noen separat beskrivelse
for nemnda, men noe beskrivende tekst pa tegningene) Prisoverslaget var dermed kun basert
pa fremlagt prosjekteringsmateriale, samt befaringen pa byggeplassen. Det hevdes at
entreprengren under befaringen ga beskjed til forbrukerne og deres arkitekt om at “det matte
engasjeres en bygningsteknisk ingenigr for a fa foretatt statiske beregninger av beeringer og
av utstikket pd boligen”. Arsaken til at det ble kun ble gitt et prisoverslag fremfor fast pris
opplyses a ha vart at "kostnadsomfanget forbundet med eventuelle forsterkninger pa dette
tidspunktet var usikre”. Det hevdes at forbrukerne bestilte statiske beregninger efter at
kontrakten var inngatt, og at disse viste at det var behov for a legge inn forsterkninger i form
av stalbjelker enkelte steder.

Det anfgres videre at det ikke er grunnlag for a hevde at bestemmelsen om et maksimalt
tillegg pa 15 % 1 hht buofl § 41, og handverkertjenestelovens § 32, ikke kommer til
anvendelse fordi entreprengren har forsgmt sin undersgkelsesplikt 1 hht kontrakten, samt sin
veiledningsplikt i hht buofl § 7. Nar det gjelder teksten i kontraktens pkt 4, vises det til at
denne angir entreprengrens plikt til a skaffe seg “kunnskap om forholdene pa stedet for han
starter sine arbeider”. Det hevdes at det her kun siktes til forhold som “grunnforhold,
tilkomst- og lagringsmuligheter, forhold til naboer m.m.”, og at dette ogsa fremgar av siste
setning som palegger entreprengren a varsle “om tiltak forbrukeren ma ha gjennomfprt for
tienesteyteren skal starte sine arbeider, herunder tiltak for a ta vare pa materialer, utstyr
m.m.”. Det bestrides for gvrig at entreprengren har forsgmt sin veiledningsplikt 1 hht

buofl § 7. Dermed hevdes det at entreprengren har rett til a overskride prisoverslaget, slik
kontraktens pkt 13.3.1 gir anledning til. Det anfgres imidlertid at “en overskridelse av
prisoverslaget pa mindre enn 15 % anses i dette tilfellet ikke som vesentlig”. Derfor hevdes
det at "prisoverslaget kan okes med 15 %.”

Det vises til overnevnte gkonomske oppstilling fremlagt 4. mars, og at denne angir at partene
1 mgtet 16. februar ble enige om at 15 % av prisoverslaget utgjgr kr 384 000, mens
oppstillingen over tilleggsarbeider viser kr 958 184. Det anfgres at denne ikke er bestridt.

Advokaten minner igjen om at entreprengren erkjenner selv a matte dekke kr 186 140 inkl
mva som har blitt fakturert for mye.

Nar det gjelder kostnadene forbundet med ekstra stalforsterkninger opplyses disse a ha vart
kr 193 000 + mva, dvs kr 241 000, 1 hht eget oppsett. Av dette opplyses det at forbrukerne
selv har betalt kr 55 000. Videre hevdes det a fremga av tallene at ca kr 330 000 av

kr 384 000, som utgjor 15 % av prisoverslaget, er knyttet til andre arbeider enn til montering
av stalbjelker. Dermed hevdes det at entreprengren uansett har rett til a overstige



prisoverslaget for disse arbeidene, og kreve at forbrukerne betaler belgpet kr 330 000 inkl
mva.

Vedrgrende byggetid, hevdes det igjen at forbrukerne under byggeperioden klart ga uttrykk
for at det ikke gjorde noe om arbeidet ikke ble ferdigstilt til slutten av mai 2010 sa lenge de
kunne fa utfgre sine egeninnsatsarbeider parallelt med entreprengrens arbeider, og at
entreprengren godtok dette. Dermed anfgres det at partene var enige om a fravike
ferdigstillelsesfristen angitt i kontrakten. Det hevdes at denne enigheten ogsa gjenspeiles ved
at forbrukerne verken varslet eller fremmet noe krav om dagmulkt, da dert fgrst ble gjort etter
at de tok kontakt med advokat, og han fremmet kravet 1 brev fra 4. juni 2010. Det hevdes at
entreprengren da stilte spgrsmal til forbrukerne om hvorfor de na fremmet krav om dagmulkt,
og at de da svarte at “Advokaten har sagt at her matte de bare kjore pa”. Uttalelsen hevdes a
underbygge pastanden om at partene faktisk hadde en muntlig avtale som beskrevet. Dermed
hevdes det igjen ikke a foreligge grunnlag for dagmulkt. Det bemerkes for gvrig at
forbrukerne har beregnet belgpet ut i fra opprinnelig prisoverslag, uten a ta hensyn til
fratrekket stort kr 113 900 for mur- og flisarbeider. Beregningsgrunnlaget for eventuell

dagmulkt ma derfor bli kr 2 561 538 inkl mva.

Nar det gjelder pussarbeidet, hevdes det at forbrukeren fikk beskjed av mureren om at den
typen pussystem som de valgte var dyrere enn det opprinnelige, da dette regnes som
"Mercedes nar det kommer til puss”. Det hevdes at forbrukerne lurte pa hvordan denne
pussen sa ut i virkeligheten, og at de derfor ble forevist et “tilsvarende prosjekt til kr 500 000
som nesten var ferdig”. Det anfgres at da ga uttrykk for at det var dette pussystemet de ville
ha, og at det dermed ble inngatt “avtale om endringen og ca pris for denne”. Uansett hevdes
det at forbrukerne matte forsta at det valgte pussystemet var dyrere og ville fgre til et krav om
betaling av ca kr 500 000, med henvisning til buofl § 42, 3. ledd om justering av vederlag.
Dermed kreves det at forbrukerne skal betale kr 531 817 inkl mva for utfgrte pussarbeider.

Forbrukerens advokat gir tilsvar 30. mai 2011. Han anfgrer forbrukerne ville ha svert liten
forutsigbarhet for side kostnader, dersom entreprengren uten forbehold om ytterligere
undersgkelser skulle fa rett til a benytte seg av”’15 % regelen” som en slags "reservetantk,
uavhengig av om arsaken til kostnadsoverskridelsene ligger hos” entreprengren eller ei. Det
hevdes at motparten forsgker a fa definere en rekke utgifter som “tilleggsarbeider”, slik at
han skal fa dekning for utgifter som langt overskrider 15 % av kontraktsummen, for eksempel
knyttet til murpuss.

Nar det gjelder statiske beregninger for husets baeresystem, anfgres det at disse faktisk forela
10 dager f¢r kontrakten ble signert, med henvisning til e-posten fra 1. desember 2009. Det
opplyses imidlertid at arbeidene ble 1gangsatt tlere uker f@r dette, til tross for at kontrakten
ikke ble signert fgr 10. desember. Entreprengren varslet hverken om hgyere pris eller behov
for ytterligere undersgkelser da kontrakten ble signert. Forbrukerne hevdes ikke a kjenne til
om det ble foretatt statiske beregninger etter kontraktsinngaelsen. Dermed fastholdes
pastanden om at entreprengren hadde risikoen for manglende forbehold om behovet for
ytterligere forundersgkelser og gkte kostnader.

Vedrgrende dagmulkt, erkjennes det at kravet om fristforlengelse fgrst ble fremsatt pa avtalt
ferdigstillelsestidspunkt i1 hht kontrakt. Advokaten opplyser for gvrig at han "ikke kjenner seg
igjen i utsagnet” om at han oppfordret forbrukerne til "bare a kjore pa™.



