Protokoll i sak 667/2012

for
Boligtvistnemnda

16.05.13

Saken gjelder: Uenighet om sluttoppgjor

1. Sakens faktiske sider

Partene diskuterer mulig kontrakt for levering av bolig med ekstra utleieleilighet.
Entreprengren sender e-post til forbrukeren etter et mgte 17. februar 2010, der han vedlegger
firmaets leveransebeskrivelse med diverse vurderinger av alternative leveranser og
betraktninger omkring finansiering. I siste avsnitt opplyser han bl.a. at:

Vi har god erfaring med a fa igjennom byggesgknader i henhold til folks @¢nsker, sa jeg ser ikke pa denne saken som
nevneverdig problematisk

Vedrgrende byggetid antydes mulig oppstart i1 lgpet av var/sommer, samtidig som det
opplyses at det er:

...mulighet til a prioritere hoveddel av boligen slik at dere far brukstillatelse for hoveddel. Man trenger ikke a

innrede underetasje umiddelbart dersom dette ikke er gnskelig. Saledes kan man redusere byggetiden fgr
innflytting, samt gkonomien pa kort sikt. Men de fleste gnsker en slik leilighet ferdig med leieinntekt oppe og ga

Entreprengren utarbeider 9. april 2010 et detaljert oppsett over anslatte byggekostnader med
angivelse av diverse tillegg som er diskutert a kunne innga i en mulig leveranse, sum inkl

tillegg kr 2 268 434. Oppsettet dateres 29. april 2010.

Partene inngar 30. april 2010 “Kontrakt om planlegging og oppforing av selveierbolig,
herunder fritidshus™. 1 pkt 5.1 avtales vederlaget til kr 2 268 434. Belgpet skal 1 hht pkt 5.3
indeksreguleres frem til "den 15 i den maned det er avtalt at entreprenoren kan starte sine
arbeider pd tomten”’, med utgangspunkt i1 indekstallet 146,3 pr mars 2010, dvs det samme
som la til grunn for overnevnte kostnadsoverslag.



Forbrukeren gjentar tidligere utsagn om at han “under byggeprosessen” fikk opplyst av
entreprengren at “dette ikke var noen stor jobb”. Han viser for gvrig til at det 1 referatet fra
trekantmgtet (ikke fremlagt for nemnda) fremgar at entreprengren skulle sjekke mulighetene
for mgnt himling, uten at det ble gitt noen tilbakemelding om det. Forbrukeren opplyser at
han 1kke kan erindre at han ba om en eksakt pris for hevet tak, men at det heller ikke var
naturlig a be om dette, all den stund det ble opplyst at tilleggskostnaden ville veare liten.

Utvendige trapper

Forbrukeren opplyser 1gjen at det utvendig kledning er montert til 50 cm under ytterdgrer, og
at det saledes kun er 30 cm av grunnmuren som ’vises”. Dermed anferes det at det ikke er
mulig a fylle opp terrenget 50 cm, slik det hevdes at entreprengren har sagt skulle vart gjort.
Forbrukeren viser til at byggespknadstegningen viser en minimal hgydeforskjell mellom
innvendig gulv og terreng, og spgr dermed om sgknadsgrunnlaget dermed var feil. Han spgr
ogsa om entreprengren virkelig mener at han kunne ha hevet terrengnivaet sa hgyt at trapper
ikke ble ngdvendig.

Kostnadsoverslaget

Forbrukeren hevder igjen at kostnadsoverslaget skulle gitt et riktigere “bilde av hva huset
koster” der "alle kjente elementer” var inntatt, da dette ble brukt bade over for banken, og
som grunnlag for sammenligning av tilbud fra andre husleverandgrer. Det anfgres at
overslaget har med en "masse smadting”’, mens det ikke er mulig a se hvilke kostnader som
ikke er hensyntatt, og at det har fort til et stort avvik mellom virkelig sluttsum og summen 1
overslaget. Forbrukeren anfgrer at det var “utenfor hans rekkevidde” a forutse avviket, mens
entreprengren som fagmann kunne oppgitt et riktigere overslag.

Forbrukeren opplyser at kr 87 246 gjenstar av sluttregningen, og at belgpet star pa en sperret
konto. Det anmodes om svar innen 10. mai. Dersom kravene ikke imgtekommes varsles det at
det vil bli fremmet sak for Boligtvistnemnda.

Entreprengren fremmer sak for Boligtvistnemnda 3. september 2012. Han redegjgr for
forholdene 1 hht overstaende, og gjentar sine standpunkt. Utestaende belgp opplyses a vare

kr 87 246.

Forbrukeren gir tilsvar 14. desember 2012. Tidligere utsagn gjentas og utdypes. Han redegjor
for saken i1 hht overstaende, og bekrefter at tilbakeholdt belgp er kr 87 246. Forbrukeren viser
imidlertid til kontraktens pkt 5.6 om at "Partene kan kreve justering av

kontraktssummen ved endringer og tilleggsarbeid etter bustadoppforingslova § 427, og
anfgrer at det ikke foreligger andre skriftlige avtaler om endringer enn de som fremgar av
endringsavtale nr 1. Han papeker videre at avtalt vederlag i kontraktens pkt 5.1 er

kr 2 268 434, og anfgrer dermed at det etter det kun er avtalt tillegg stort kr 94 521 1 hht
endringsavtale nr 1, signert 6. desember 2010. Dermed hevdes det at totalt avtalt vederlag er
kr 2 362 955, mens entreprengren opererer med kr 2 550 202 1 sin sluttoppstilling fra 5. januar
2012. Differansen er kr 187 24°7. Forbrukeren viser videre til at entreprengren har fakturert for
indeksregulering med kr 75 693 1 sluttoppstillingen, (post 4 + 6) Holdes denne utenfor, hevdes
det dermed at entreprengren har fakturert kr 111 554 for meget, med henvisning til at det 1
kontraktens pkt 5.1 opplyses at "Entreprenoren ytelser skal leveres for kontraktssummen...” .

Forbrukeren hevder at han i1kke tidligere var blitt presentert for de tilleggskostnadene som

fremkommer i entreprengrens sluttoppstilling fra 5. januar 2012. Han hevder ogsa at han
heller ikke hadde fatt noen forhandvarsel om at slike ville palgpe, samtidig som han anfgrer at
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han ikke hadde noen "foranledning til a forsta at det kunne komme slike krav...”. 1 den grad
entreprengren star fast ved at det foreligger avtaler om tillegg, anmodes dette dokumentert.
Det samme gjelder eventuell pastand om at det er gitt varsel om tillegg. Forbrukeren bemerker
for gvrig at han finner det underlig at entreprengren krevde skriftlighet vedrgrende
endringsavtale nr 1, mens han senere hevder at det foreligger tilleggsavtaler ur over dette, uten
a kunne dokumentere utsagnet. Dermed fremsettes det krav om at entreprengren skal gi
prisavslag/erstatning stor kr 111 554.

Vedrgrende indeksreguleringen vises det til at den, 1 hht kontraktens pkt 5.3 skal ta
utgangspunkt 1 indekstallet for mars 2010, og at den 1 hht 3. ledd skal skje frem til den 15. 1
den maned det er avtalt at entreprengren kan starte sine arbeider pa tomten. Det vises videre
til at entreprengren 1 sluttoppstillingen har beregnet prisstigning frem til februar 2011.
Forbrukeren anfgrer imidlertid at det var entreprengren som stod for etablering av
bunnledninger for vann og avlgp, slik dette angis for pkt 7.03 1 vedlegget til kontrakten.
Dermed hevder han at tidspunktet for oppstart av dette arbeidet utgjor siste tidspunkt for
perioden med indeksregulering. Forbrukeren ber entreprengren oppgi rett tidspunkt, men han
viser til at grunnmuren ble stgpt 1 januar 2011. Oppgis 1kke rett dato, kreves det at
Boligtvistnemnda skjgnnsmessig avkorter indeksreguleringen, og at avkortet belgp tilkjennes
som prisavslag/ erstatning.

Forbrukeren hevder at han har fatt opplyst av elektrikeren at han har blitt fakturert

ca kr 42 000 for tillegg som skyldes “krav’”’ som felger av revidert NEK 400. Han viser igjen
til at entreprengren ikke informerte han om at slike tilleggskrav og kostnader ville komme, og
hevder at han fgrst ble informert av elektrikeren 1 et mgte 1 april 2011. Dette til tross for at
entreprengren hevdes a ma ha vert kjent med forholdet tidligere, og saledes ikke informerte
“uten ugrunnet opphold”. Dersom slik informasjon var blitt gitt, anfgrer forbrukeren at han
ville foretatt andre endringer pa boligen for a begrense kostnadsgkningen tilsvarende. Dermed
anfgres han at han har blitt "forledet” ved at entreprengren ikke har oppfylt sin
velledningsplikt, samt at han har brutt kontraktens pkt 5.6. Forbrukeren krever med dette at
entreprengren skal gi prisavslag/erstatning stor kr 42 000 for dette forholdet, ved at han
hevder at entreprengren ba elektrikeren fakturere dette belgpet direkte.

Forbrukeren fremsetter etter dette pastand om at entreprengren skal gi prisavslag/erstatning
stor kr 111 554 for overfakturering, at han skal fa tilkjent et belgp for redusert
indeksregulering fastsatt skjgnnsmessig av nemnda, pluss kr 42 000 for hevdet tillegg betalt
elektrikeren vedrgrende NEK 400. Det kreves dessuten at entreprengren skal betale
forsinkelsesrenter fra 2 uker etter nemndas vedtak til betaling skjer.

Entreprengren gir tilsvar 5. februar 2013. Han opplyser at forbrukeren na har skiftet ytterdgr
og levert den skadede dgren tilbake. Dermed vil forbrukeren bli kreditert

kr 8 500 inkl mva som tidligere avtalt, slik at hevdet utestaende belgp kr 87 246 reduseres til
kr 78 746.

For gvrig opprettholdes tidligere standpunkt vedrgrende forbrukerens krav. Forbrukerens
utsagn om overfakturering, feil indeksregulering og urettmessig belastning for gkte kostnader
knyttet til NEK 400 avvises med at forbrukeren har blitt “informert igiennom kontrakten og
dens vedlegg”. Det anfgres dermed at vederlaget kun har blitt regulert og fakturert 1 henhold
til dette. Som eksempel vises det til vedleggets pkt 9.05 om eventuelt "merkjop”’, og pkt
12:00 om el-arbeid, samt pkt 17 1 kontrakten om eventuelle merutgifter som skyldes sa@rkrav
fra offentlige myndigheter. Entreprengren bestrider dermed forbrukerens utsagn om at han
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ikke skal betale mer enn vederlaget avtalt 1 kontraktens pkt 5.1, pluss for innholdet 1
endringsavtale nr 1, nar han "med vitende og vilje handler flere og dyrere varer enn det som
er spesifisert i kontrakten” .

Vedrgrende kjgkkenleveransen anfgres det at forbrukeren, effer at kKontrakten var signert,
opps@kte kjgkkenleverandgren og kj@gpte en dyrere innredning med flere skap og hvitevarer.
Entreprengren viser til at det var han som monterte innredningen, og at han har krav pa
betaling for dette 1 hht pkt 9.05 1 overnevnte vedlegg til kontrakten. Han vedlegger for gvrig
de 2 opprinnelige kjgkkentegningene.

Nar det gjelder ekstraarbeid knyttet til det elektriske, anfgres det at forbrukeren stod i direkte
kontakt med elektrikeren og at han kjgpte varer utover de 170 punktene som er inkludert 1
overnevnte pkt 12:00 i kontraktsvedlegget. Entreprengren hevder derfor at han ma fa betalt
for utmaling og hulltaking for 70 ekstra punkter til lamper og kontakter, da punktene ble
bestilt av elektrikeren “"med viten og vilje”, og betalt for direkte til han. Forbrukerens utsagn
om at han ikke har oppftylt sin "veiledningsplikt” avvises med at forbrukeren ikke kan ha
trodd at han skulle motta "varene vederlagsfritt”. Dermed avvises utsagnet om at det
foreligger noe brudd med hensyn til kontraktens pkt 5.6.

Vedrgrende NEK 400 vises det 1gjen til kontraktens pkt 17 om at forbrukeren kan belastes for
eventuelle offentlige serkrav. Entreprengren anfgrer at forbrukeren med denne opplysningen
har blitt tilstrekkelig informert om at det kan komme slike tillegg, og at dette dermed er
“forbrukeren sin risiko”. For gvrig vises det til at kontrakten ble signert 30. april 2010, og at
det pa det tidspunktet ikke var noe som skulle tilsi at boligen ikke kunne ferdigstilles innen
1. jul1 2011 som var fristen for & kunne bygge etter “gammel” NEK. Det vises igjen til at
arsaken til at spknadsprosessen i kommunen tok ca 3 maneder istedenfor 3 uker var at
forbrukeren endret innkjgrslene til tomta, og at det medigrte behovet for dispensasjon. I
tillegg hevdes det at forbrukeren selv forsinket prosjektet med ytterligere 81 dager fordi
grunnarbeidet og murerarbeidet som han selv hadde ansvaret for, tok lengre tid enn det som
var avtalt.

Entreprengren redegjgr videre for diverse krav om endringer som forbrukeren fremsatte under
byggeprosessen. Det gjelder en uteplass ved stuegavlen som ble forkortet. Dette opplyses a ha
medfgrt at en balkongdgr matte flyttets inn i1 et soverom, og at et nytt vindu matte bestilles for
montering der dgra opprinnelig stod. (Apenbart samme “sted” der forbrukeren krever
balkongrekkverk) Videre opplyses det at forbrukeren krevde skifte av vindu 1 vaskerom til en
annen dimensjon enn det som var montert. Nytt ble bestilt, stgrre utsparing ble etablert, og
nytt vindu montert. Det vises til at forbrukeren har blitt fakturert for dette 1 sluttoppstillingen,
(post 8 og 9) og at han har vinduet som ble til overs hos seg.

Ogsa forholdet med himlingen pa loftet ble farst tatt opp under selve byggeprosessen, og
entreprengren star fast ved kravet om betaling for sine ekstraarbeider i hht sluttoppstillingen.
Arsaken til den gkte kostnaden med skré himling fremfor horisontal, opplyses a vare at det
medgar mer materialer, og at snekkerne ma arbeide i hoyden pa et innvendig stillas” slik at
det medgar flere timer. Entreprengren viser til at han kun har fakturert forbrukeren med

kr 3 000 for ekstra materialer, (post 13) men han papeker at det ble gjort i et "hap om a fa en
veldig fornayd kunde”.

Entreprengren bestrider at indeksreguleringen skal stanse nar bunnledningene ble lagt, med
henvisning til den informasjonen forbrukeren har fatt muntlig og i kontrakt. Det vises til at
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reguleringen, 1 hht kontraktens pkt 5.3 skal skje 1 hht indeksen for "Enebolig i tre,
byggearbeid unntatt stein, jord- og sementarbeid”, da forbrukeren selv hadde ansvaret for
graving, sprenging, murerarbeid og tilbakefylling mot mur. Entreprengren hevder at han
startet sine arbeider dagen etter at forbrukeren ble ferdig med sine, 24. februar 2011. For ¢gvrig
bemerkes det at verdien av bunnledningsarbeidene var ca kr 25 000, og at det ville vere
urimelig om denne del-leveransen skulle legges til grunn for tidspunktet for stans av
indeksregulering. Entreprengren viser ogsa til at han krevde fristforlengelse etter at han
oppdaget at forbrukeren overskred avtalt tid for fgrste egeninnsatsperiode. Avtalen var 70
dager, mens virkelig tid ble 151. Dermed anfgres det at det uansett ma tas hensyn til
overskridelsen pa 81 dager vedrgrende indeksreguleringen.

For @gvrig krever entreprengren a fa utbedre mangelen vedrgrende betjeningspanelet pa loftet,
samtidig som han igjen opplyser at han vil montere sylinderlas pa dgra til vaskerommet.

2. Sakens rettslige sider
Bustadoppfgringslova (buofl) gjelder for avtalen.

2.1 Innledning

Partene diskuterer mulig kontrakt for levering av bolig med ekstra utleieleilighet.
Entreprengren sender e-post til forbrukeren etter et mgte 17. februar 2010, der han vedlegger
firmaets standard leveransebeskrivelse, og fremsetter diverse vurderinger av alternative
leveranser og betraktninger omkring finansiering. I siste avsnitt opplyser han bl.a. at:

Vi har god erfaring med a fi igjennom byggesoknader i henhold til folks gnsker, sa jeg ser ikke pa denne saken som
nevneverdig problematisk

Vedrgrende byggetid antydes mulig oppstart i lgpet av var/sommer.

Entreprengren utarbeider 9. april 2010 et detaljert oppsett over anslatte byggekostnader med

angivelse av diverse tillegg som er diskutert a kunne innga i en mulig leveranse, sum inkl
tillegg kr 2 268 434. Oppsettet dateres 29. april 2010.

Partene inngar 30. april 2010 “Kontrakt om planlegging og oppféring av selveierbolig,
herunder fritidshus”. 1 pkt 5.1 avtales vederlaget til kr 2 268 434. Belgpet skal 1 hht pkt 5.3
indeksreguleres frem til "den 15 i den maned det er avtalt at entreprenoren kan starte sine
arbeider pa tomten”’, med utgangspunkt 1 indekstallet 146,3 pr mars 2010, dvs det samme
som la til grunn for overnevnte kostnadsoverslag.

Forbrukeren skal utfgre en del egeninnsats, og 1 pkt 7.2 avtales 70 kalenderdager for hans
“forste periode”. Da skal han utfgre "grunnarbeid, graving, sprenging, muring og
tilbakefylling av mur”, 1 hht beskrivelsens pkt 5.00 og 6.00. I forbrukerens “andre periode”
pa 40 kalenderdager skal han utfgre malerarbeider. Entreprengren skal i hht pkt 8.2 utfgre sine
arbeider 1 lgpet av 295 kalenderdager, fordelt pa henholdsvis 250 for selve byggearbeidene,
og 45 dager til diverse kontrolloppgaver. Totalt byggetid avtales dermed til 405
kalenderdager, der den starter a lgpe:

...nar entrepreneren har fatt beskjed om at igangsettingstillatelse er gitt og forbrukeren har stillet sikkerhet, jf. 6.2

I et eget vedlegg til kontrakten presiseres en rekke forhold med henvisning diverse punkter 1
leveransebeskrivelsen.
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Entreprengren sgker om byggetillatelse 29. juni 2010. I klagen for nemnda opplyser han at
forbrukeren “endret pd betingelsene i soknaden underveis og ville ha to innkjoringer til tomta
i stedet for en”. Endringen forte til at det matte sgkes om dispensasjon. Kommunen gir
igangsettingstillatelse 28. september 2010.

Entreprengren utarbeider “Endringsavtale nr 17, datert 2. desember 2010. Den har med 1 alt
28 punkter der de 5 fgrste ogsa var med i en “forsteversjon” fra 10. juni, som ikke ble signert
av forbrukeren. En post 4 om fradrag stort kr 12 688 for en brannvegg som ikke skulle bygges
er utelatt. Totalt tillegg utgjor kr 94 521. Det opplyses at vederlaget er basert pa indekstallet
149,1 pr oktober 2010. Forbrukeren signerer 6. desember, men han pafgrer for hand fglgende
spgrsmal:

NB: Jfr vedlagte endringsavtale av 10.06.10. Hvorfor er pkt 4 tatt bort kr 12 688

Entreprengren svarer 7. desember 2010 at den omtalte veggen “aldri var en del av denne
endringsavtalen”, og at "dobbelt stenderverk’ ble tatt inn igjen “ved siste tegningsrevisjon”.
Han forklarer at det ble gjort i tilfelle forbrukeren ville ha trapp ned til kjelleren, men at det na
ser ut til a vaere "lite hensiktsmessig uansett”. Dermed foreslas det at fratrekket tas inn igjen i
avtalen neste gang forbrukeren kommer innom kontoret.

Entreprengren sender 10. desember 2010 krav om fristforlengelse til forbrukeren, begrunnet
med at hans tidsfrist pa 70 kalenderdager, i hht kontraktens pkt 7.2, til utfgring av
grunnarbeider har utlgpt. Det opplyses at ny frist for ferdigstillelse blir fastsatt nar disse
arbeidene er fullfart.

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at forbrukeren var ferdig med sine grunnarbeider
24. februar 2011, og at han selv startet sine arbeider dagen etter.

Elektrikeren sender e-post til forbrukeren 26. april 2011 der han viser til “nye forskrifter”
(apenbart NEK 400) vedrgrende “overspenningsvern + komfyrvakt + 3 stk ekstra jf automater
+ ca 20 stk ekstra” elektriske punkter. Det informeres om at tillegget for dette blir kr 33 000
ekskl mva.

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at forbrukeren, 1 byggeperioden, hadde behov for
selv a ta 1 bruk utleieleiligheten, og at det derfor ble sgkt om midlertidig brukstillatelse for
denne. Denne opplyses innvilget 29. august 2011.

Siste faktura fra elektriker er datert 13. desember 2011, med forfallsdato 23. desember. Den
lyder pa kr 56 514 inkl mva. Der er alle tilleggsarbeider og leveranser spesifisert, bl.a. med
overnevnte tillegg som skyldes NEK 400, og 45 ekstra el-punkter som forbrukeren selv
opplyses a ha bestilt "direkte”.

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at hans arbeider ble avsluttet 23. desember 2011.

Entreprengren sender en detaljert "Sluttoppstilling” til forbrukeren 5. januar 2012. Den viser
et sluttbelgp stort kr 187 247.

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at overtakelsesforretningen ble avholdt 18. januar
2012. (Protokollen er 1kke fremlagt for nemnda)
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Forbrukeren har flere innsigelser til entreprengrens sluttoppstilling, og krever 1 et brev fra
30. januar 2012 at han, med grunnlag 1 konkrete opplistede forhold, skal krediteres

kr 209 000. Utestaende tilbakeholdt belgp opplyses na a vare er na kr 87 246, og det kreves
dermed at kr 121 754 skal tilbakebetales.

Partene kommuniserer om de enkelte kravene, men kommer 1kke til enighet. Det fgrer til at
entreprengren fremmer sak for Boligtvistnemnda 3. september 2012, med krav om at
forbrukeren innbetaler utestaende belgp kr 87 246.

Etter at saken ble fremmet har entreprengren erkjent et par mindre forhold som var feil 1 hans
sluttoppstilling, men 1 siste tilsvar fra 5. februar 2013 star han fast ved et krav om innbetaling
av kr 78 746. Han krever 1 tillegg forsinkelsesrenter.

Forbrukeren har imidlertid innsigelser knyttet til en rekke forhold, og krever 1 tilsvar fra

14. desember 20102 at entreprengren skal gi prisavslag/erstatning stor kr 111 554

for overfakturering, at han skal fa tilkjent et belgp for redusert indeksregulering fastsatt
skjgnnsmessig av nemnda, pluss kr 42 000 for tillegg betalt elektrikeren vedrgrende tillegg
knyttet til NEK 400. Det kreves dessuten at entreprengren skal betale forsinkelsesrenter fra 2
uker etter nemndas vedtak til betaling skjer.

Etter dette skal nemnda behandle forhold vedrgrende:

betaling ut over kontraktsbelgpet + belgp 1 endringsavtale nr 1
entreprengrens krav om indeksregulering
entreprengrens krav om tilleggsbetaling for ekstraarbeid med tak 1 loftsstue

forbrukerens krav om at entreprengren skal refundere tilleggsutgifter knyttet til NEK
400, betalt direkte til elektriker

entreprengrens krav om tilleggsbetaling for ekstra hulltaking for el-punkter som
forbrukeren kjgpte ekstra av elektriker

entreprengrens krav om tilleggsbetaling for montering av et kjgkkenskap
entreprengrens krav om tilleggsbetaling for staltakrenner

entreprengrens krav om tilleggsbetaling for oppretting av betonggulv
forbrukerens krav om kreditering for en dusj som anfgres ikke levert
forbrukerens krav om kreditering for en ikke levert brannvegg
forbrukerens krav om kreditering 1 forbindelse med utvendige trapper
forbrukerens krav om kreditering for diverse skader pa kjgkkeninnredning
forbrukerens krav om kreditering for betalt frakt kjgkkeninnredning
forbrukerens krav om prisavslag for ikke levert ringeklokke
forsinkelsesrenter

2.2 Fakturering ut over kontraktssum + endringsavtale nr 1

2.2.1 Partenes anfgrsler

Forbrukeren viser 1 sitt tilsvar fra 14. desember 2012 til kontraktens pkt 5.6 om at "Partene
kan kreve justering av kontraktssummen ved endringer og tilleggsarbeid etter
bustadoppforingslova § 42”. Han anfgrer at det ikke foreligger andre skriftlige avtaler om
endringer enn de som fremgar av endringsavtale nr 1. Da endringsavtalens belgp utgjgr et
tillegg stort kr 94 521, og avtalt vederlag 1 kontraktens pkt 5.1 er kr 2 268 434, hevder han at
entreprengren ikke har anledning til 4 fakturere han for mer enn summen, dvs kr 2 362 955,
mens entreprengren opererer med kr 2 550 202 1 sin sluttoppstilling fra 5. januar 2012.
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Differansen er kr 187 247. Forbrukeren viser videre til at entreprengren har fakturert for
indeksregulering med kr 75 693 1 sluttoppstillingen, (post 4 + 6) Holdes denne utenfor, hevdes
det at entreprengren har fakturert kr 111 554 for meget, med henvisning til at det 1 kontraktens
pkt 5.1 opplyses at “Entreprenoren ytelser skal leveres for kontraktssummen...”. (Nemnda
behandler spgrsmalet om indeksregulering i nedenstaende pkt 2.3)

Forbrukeren anfgrer for gvrig at han ikke tidligere var blitt presentert for de
tilleggskostnadene som fremkommer i entreprengrens sluttoppstilling. Han hevder ogsa at han
heller ikke hadde fatt noen forhandvarsel om at slike ville palgpe, samtidig som han anfgrer at
han ikke hadde noen “foranledning til a forsta at det kunne komme slike krav...”. 1 den grad
entreprengren star fast ved at det foreligger avtaler om tillegg, anmodes dette dokumentert.
Det samme gjelder eventuell pastand om at det er gitt varsel om tillegg. Forbrukeren bemerker
ogsa at han finner det underlig at entreprengren krevde skriftlighet vedrgrende endringsavtale
nr 1, mens han senere hevder at det foreligger tilleggsavtaler ut over dette, uten a kunne
dokumentere utsagnet. Dersom entreprengren hadde gitt informasjon om tillegg som ville
palgpe, opplyser forbrukeren at han ville ha iverksatt tiltak for a redusere kostnadene
vedrgrende andre forhold, slik at tilleggene kunne kompenseres. Dermed fremsettes det krav
om at entreprengren skal gi prisavslag/erstatning stor kr 111 554.

Forbrukeren erkjenner for gvrig at det opprinnelige kostnadsoverslaget fra 29. april 2010, som
1a til grunn for det avtalte vederlaget i kontrakten bare var et “ansl/ag”, men han papeker at
det er enkelte kostnader som er utelatt slik at det mer fremstar som “villedende” nar han
skulle bruke dette ved sammenligning av tilbud fra andre boligleverandgrer. Han stiller ogsa
spgrsmalstegn ved om det 1 det hele tatt ville vert mulig a bygge huset uten tilleggsregninger,
og om de opprinnelige oppgitte summene var store nok til a kunne bygge et tilsvarende hus
etter gjeldende forskrifter.

Entreprengren bestrider at kostnadsoverslaget fremstar som villedende ved a papeke at det
faktisk kun dreier seg om et "overslag”. Han hevder at han har holdt seg innenfor kontrakten
og bustadoppfgringslovas bestemmelser med hensyn til fremsettelse av krav om tillegg. Som
eksempel vises det til kontraktsvedleggets pkt 9.05 om eventuelt “merkjop ” knyttet til
kjgkkeninnredningen, og pkt 12.00 om el-arbeid, samt pkt 17 1 kontrakten om eventuelle
merutgifter som skyldes s@rkrav fra offentlige myndigheter. Entreprengren bestrider dermed
forbrukerens utsagn om at han ikke skal betale mer enn vederlaget avtalt 1 kontraktens pkt 5.1,
pluss for innholdet i endringsavtale nr 1, nar forbrukeren “med vitende og vilje handler flere
og dyrere varer enn det som er spesifisert i kontrakten” .

2.2.2 Nemndas synspunkter

Nemnda viser til buofl § 42 med hensyn til eventuelle justeringer av vederlaget knyttet til
“endringer og tilleggsarbeid”. Det vises ogsa til at entreprengren har tatt en rekke forbehold
om eventuelle tillegg 1 kontraktsvedlegget, samt ett 1 kontraktens pkt 17. Forbrukeren kan
dermed ikke pa generelt grunnlag hgres med at entreprengren ikke har anledning til a
fakturere belgp ut over det som konkret fremgar av kontraktens pkt 5.1, pluss belgpet i
endringskontrakt nr 1. Nemnda vil fglgelig, 1 tillegg til andre forhold, behandle entreprengrens
krav om tilleggsbetaling.

2.3. Indeksregulering

2.3.1 Av hovedlgpet
2.3.1.1Partenes anfprsler
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I sluttoppstillingens post 4 har entreprengren fakturert prisstigningen stor kr 74 425,72 for
perioden fra mars 2010 til februar 2011, med grunnlag 1 avtalt vederlag 1 kontraktens pkt 5.1,
og reglene om indeksregulering 1 pkt 5.3.

Forbrukeren erkjenner at utgangspunktet er mars 2010, men han bestrider at perioden lgper
frem til da entrepreneren startet opp med sine hovedarbeider’” 1 februar 2011, etter at han
selv hadde fatt fullfgrt grunn- og betongarbeidene. Forbrukeren viser til 3. ledd i1 kontraktens
pkt 5.3 om at "indeksreguleringen skjer frem til den 15. i den maned det er avtalt at
entreprengren kan starte sine arbeider pa tomten”. Han viser videre til at det var
entreprengren som stod for etablering av bunnledninger for vann og avlgp, slik dette oppgis 1
pkt 7.03 1 vedlegget til kontrakten. Dermed hevder han at tidspunktet for oppstart av defte
arbeidet utgjgr siste tidspunkt for perioden med indeksregulering. I tilsvar til nemnda datert
14. desember 2012 ber han om at entreprengren oppgi rett tidspunkt for oppstart
bunnledningsarbeider, samtidig som han opplyser at grunnmuren ble stgpt 1 januar 2011.
Dersom ikke rett dato oppgis, anmodes det om at Boligtvistnemnda skjgnnsmessig avkorter
indeksreguleringen, og at avkortet belgp tilkjennes som prisavslag/erstatning.

Forbrukerens opprinnelige krav, fremsatt 30. januar 2012, var imidlertid at han skulle slippe
med a betale halve prisstigningsbelgpet, bl.a. fordi prisstigningen ikke var oppgitt til mer enn
kr 27 060 i kostnadsoverslaget som 14 til grunn for kontrakten. Han hevder at han i lang tid
trodde at dette var indeksreguleringen, mens han fgrst senere oppdaget at det kun var
prisstigningen fra tidspunktet for entreprengrens pris pa den aktuelle hustypen i prislista og
frem til tilbudet 1 mars 2010. Han anfgrer videre at entreprengren visste at det 1
byggesgknaden ogsa matte sgkes om dispensasjon, og at det ville fgre til lengre
saksbehandlingstid i kommunen enn normalt. Behandlingstiden ble 3 maneder mot hevdet
normalt 3 uker. Forbrukeren viser ogsa til at det tok noen maneder fgr endelige tegninger var
klar slik at nabovarsel kunne sendes, og at sngen kom allerede 1 oktober. Alt dette fgrte til at
hans grunnarbeider ikke kunne ferdigstilles f@r 1 februar 2011.

Entreprengren hevder pa sin side at det var forbrukeren som var skyld i den lange
saksbehandlingen i kommunen, ved at han endret pa betingelsene i1 sgknaden underveis og
ville ha to innkjgringer til tomta i stedet for en. Dermed matte det ogsa sgkes om dispensasjon
fra gjeldende regler.

Entreprengren bestrider at indeksreguleringen skal stanse nar bunnledningene ble lagt, med
henvisning til den informasjonen forbrukeren fikk muntlig og 1 kontrakt. Det vises videre til at
reguleringen, 1 hht kontraktens pkt 5.3 skal skje 1 hht indeksen for “Enebolig i tre,
byggearbeid unntatt stein, jord- og sementarbeid”, da forbrukeren selv hadde ansvaret for
graving, sprenging, murerarbeid og tilbakefylling mot mur. Entreprengren opplyser at han
startet sine arbeider 25. februar 2011, dagen etter at forbrukeren ble ferdig med sine. Selv om
han erkjenner at han stod for arbeidet med bunnledningene, opplyser han at verdien av dette
kun var ca kr 25 000, og han anfgrer at det ville vere urimelig om denne del-leveransen skulle
legges til grunn for tidspunktet for stans av indeksregulering. Entreprengren viser ogsa til at
han krevde fristforlengelse etter at han oppdaget at forbrukeren overskred avtalt tid for sine
grunn- og betongarbeider. Avtalen var 70 dager, mens virkelig tid ble 151. Dermed anfgres
det at det uansett ma tas hensyn til overskridelsen pa 81 dager vedrgrende indeksreguleringen.

2.3.1.2 Nemndas synspunkter

Nemnda viser til at det 1 kontraktens pkt 5.3 avtales at det skal foretas indeksregulering av
kontraktsbelgp, men at perioden stanser nar “entreprenogren kan starte sine arbeider pa
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tomten”. Det ble 1 pkt 7.03 1 vedlegget til kontrakten avtalt at entreprengren skulle levere
bunnledningene. Det er ikke omstridt at sa skjedde, og at entreprengrens arbeider pa tomten
startet pa dette tidspunktet. Selv om det dreier seg om en relativt liten del-leveranse, sett opp i
mot kostnadene forbundet med oppfdring av selve huset oppe pa grunnmuren, sa har def ingen
betydning med hensyn til om indeksreguleringen stanset eller e1, da entreprengren ikke tok
noe forbehold om at tidspunktet ikke skulle utgjore skjeringspunktet for stans
indeksregulering. Entreprengren gis saledes kun anledning til a fakturere indeksregulering
frem til tidspunktet for oppstart bunnledningsarbeider. Partene har ikke opplyst nar dette
skjedde, men forbrukeren opplyser ubestridt at grunnmuren ble stgpt 1 desember 2011.
Normalt legges bunnledningene relativt kort tid fgr stgpearbeidene utfgres.

Nemnda legger til grunn at det foreligger sannsynlighetsovervekt for at det var forbrukeren
som forsinket spknadsprosessen i kommunen ved at det matte sgkes om dispensasjon for
endret adkomst til tomta, og at han saledes selv hadde ansvaret for at grunnmuren ikke kunne
stgpes f@r 1 desember. Nemnda kommer etter dette til at entreprengren kun kan fakturere for
indekstillegg frem til 15. desember 2010, og saledes ma kreditere for 2 maneder.

2.3.2 Av endringsavtale nr. 1

2.3.2.1 Partenes anfgrsler

I vedlegget til sitt brev fra 30. januar 2012, krever forbrukeren at entreprengren skal redusere
beregnet indeksregulering knyttet til endringsavtale nr. 1 med kr 491. Fakturert indekstillegg
fremkommer 1 entreprengrens sluttoppstilling, post 6, med kr 1 267,89 for perioden oktober
2010 ul februar 2011. Forbrukeren viser til at endringsavtale nr. 1 er datert 2. desember 2010,
og at den ble signert 6. desember. Dermed kreves det at reguleringsperioden skal starte 1
desember og ikke 1 oktober.

Entreprengren avviser kravet ved a vise til at endringskontrakten opererer med priser i hht
indekstallet 149,1 fra oktober 2010.

2.3.2.2 Nemndas synspunkt

Nemnda legger til grunn at entreprengren har oppgitt tidsgrunnlaget for prisene gjengitt i
endringsavtale nr. 1, at dette ble akseptert av forbrukeren ved signering av avtalen, og at
entreprengren saledes hadde anledning til a fakturere indeksregulering etter de samme

retningslinjene som ble avtalt i hovedkontraktens pkt 5.3. Forbrukeren gis saledes ikke
medhold.

2.4 Tillegg tak loftstue

2.4.1 Partenes anforsler

I sin sluttoppstilling har entreprengren oppgitt datoer og timer for utfgrt ekstraarbeid
forbundet med a etablere mgnt himling 1 loftstua, der det opprinnelig var planlagt horisontal
himling. Postene summerer seg til kr 29 706,27 (forbrukeren kommer til kr 29 701), mens
materialkostnaden oppgitt 1 post 13 utgjer kr 3 000. Forbrukeren viser dermed til at endringen
har kostet han 1 alt kr 32 701. Han hevder at forholdet med heving av loftet ble tatt opp 1
trekantmgtet, og at entreprengren da lovte at han skulle sjekke hvor stor ekstrakostnaden ble
etter at ventilasjonsopplegget var prosjektert. Det anfgres imidlertid at entreprengren da ga
uttrykk for at tilleggskostnaden ikke ville bli stor. Forbrukeren hevder han skulle veart
informert om tillegget, helst 1 en egen endringsavtale, med bl.a. henvisning til kontraktens pkt
9.2 om skriftlighet. I sitt brev til entreprengren fra 30. januar 2012 opplyser han at han sa for
seg en ekstrakostnad pa rundt kr 5 000, men at han kan ga med pa a betale kr 8 000 for arbeid
og materiell inkl mva. ”Tilbudet” gjentas imidlertid ikke senere.
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Entreprengren bekrefter at forholdet omkring tilleggskostnader ble omtalt da forbrukeren
under byggeperioden ba om at det skulle etableres mgnt himling, og at forbrukeren anmodet
om a fa oppgitt en fast pris. Han hevder imidlertid at gnsket om dette ble avslatt, og at han
samtidig fremsatte krav om at arbeidet matte bli a utfgre pa timebasis. Begrunnelsen for
fremsatt krav om tilleggsbetaling opplyses a vare at det medgar mer materialer til mgnt
himling, og at snekkerne ma arbeide i hoyden pd et innvendig stillas” slik at det medgar
flere timer. Entreprengren viser for gvrig til at han kun har fakturert forbrukeren med kr 3 000
for ekstra materialer, (post 13) mens han apenbart mener at han kunne ha fakturert for mer da
reell kostnad var hgyere.

Forbrukeren hevder pa sin side at han "under byggeprosessen” fikk opplyst av entreprengren
at “dette ikke var noen stor jobb”. Han opplyser ogsa at han ikke kan erindre at han ba om en
eksakt pris for hevet tak, men hevder et det heller ikke var naturlig a be om dette, all den
stund det hevdes opplyst at tilleggskostnaden ville vare liten.

2.4.2 Nemndas synspunkter
Nemnda viser til buofl § 42 Justering for endringar og tilleggsarbeid
der det heter at:

Partane kan krevje justering av vederlaget som fglgje av endringar og tilleggsarbeid 1 den mon det falgjer av den
opprinnelege avtalen eller er fastsett 1 s@rskilt skriftleg avtale om endringane eller tilleggsarbeidet.

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 fgre til eit slikt krav.

Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje pa grunnlag av ngdvendig kostnadsauke eller oppnaeleg innsparing for
entreprengren med tilsvarande endring av entreprengrens paslag.

I dette tilfellet legges det til grunn at spgrsmalet om tilleggsbetaling ble omtalt da forbrukeren
bestilte endringen, og at han matte skjgnne at entreprengren ville kreve tilleggsbetaling. En
viss betaling ble da ogsa tilbudt i forbrukerens brev fra 30. januar 2012. Da det ikke ble avtalt
noen eksakt pris, kommer nemnda til at forbrukeren, 1 det minste, burde skjgnne at arbeidet
ville bli utfgrt som timearbeid. Entreprengren har 1 sin sluttoppstilling spesifisert grunnlaget
for beregnet tillegg. Nemnda kommer skjgnnsmessig til at ressursbruken ikke skal anses som
urimelig. Forbrukeren skal saledes betale tillegget stort kr 32 706,27 som krevd.

2.5 Tillegg for endringer i NEK 400

2.5.1 Partenes anfgrsler

Forbrukeren ble 26. april 2011 informert av entreprengrens elektriker om at han ville bli
tilleggsfakturert for kostnader forbundet med levering av “overspenningsvern + komfyrvakt +
3 stk ekstra jf automater + ca 20 stk ekstra” elektriske punkter. Tillegget opplyses a bli

ca kr 33 000 ekskl mva, dvs kr 41 250 inkl mva. Arsaken til "tilleggsleveransen” var
innfgringen av nye myndighetskrav knyttet til elektriske installasjoner 1 boliger. I tilsvar fra
14. desember 2012 opplyser forbrukeren at han har fatt opplyst av elektrikeren at han har blitt

fakturert ca kr 42 000.

Forbrukeren anfgrer at entreprengren ma ha kjent til at nye krav var innfgrt, og at han saledes
tidligere skulle ha informert om dette “uten ugrunnet opphold”, apenbart med henvisning til
siste ledd 1 kontraktens pkt 5.6. Dersom slik informasjon var blitt gitt, hevder forbrukeren at
han ville foretatt andre endringer pa boligen for a begrense kostnadsgkningen tilsvarende. Han
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Forbrukeren skal utfgre en del egeninnsats, og 1 pkt 7.2 avtales 70 kalenderdager for hans
“forste periode”. I klagen for nemnda opplyser entreprengren at arbeidet 1 denne perioden
omfattet “grunnarbeid, graving, sprenging, muring og tilbakefylling av mur”. Det er for gvrig
i hht beskrivelsens pkt 5.00 og 6.00. I forbrukerens “andre periode” pa 40 kalenderdager skal
han utfgre malerarbeider. Entreprengren skal 1 hht pkt 8.2 utfgre sine arbeider 1 lgpet av 295
kalenderdager, fordelt pa henholdsvis 250 for selve byggearbeidene, og 45 dager til diverse
kontrolloppgaver. Totalt byggetid avtales dermed til 405 kalenderdager, der den starter a lgpe:

...nar entrepreneren har fatt beskjed om at igangsettingstillatelse er gitt og forbrukeren har stillet sikkerhet, jf. 6.2

Arkitekt-tegninger og “Leveransebeskrivelse" er vedlegg til kontrakten. Det er ogsa et eget
vedlegg som presiserer en rekke forhold med henvisning til beskrivelsens punkter. Det gjelder
bl.a. for pkt 12.00 om hva som inngar vedrgrende elektriske installasjoner.

Entreprengren utarbeider "Endringsavtale nr 1 10. juni 2010 der forbrukeren i pkt 4 far et
fratrekk stort kr 12 688 for:

...reduksjon av brannvegger mot kjeller — na ordinere vegger ikke doble stenderverk

Den fremlagte avtalen er kun signert av entreprengren.

Entreprengren sgker om byggetillatelse 29. juni 2010. I klagen for nemnda opplyser han at
forbrukeren “endret pa betingelsene i soknaden underveis og ville ha to innkjoringer til tomta
i stedet for en”. Endringen forte til at det matte sgkes om dispensasjon.
Igangsettingstillatelsen opplyses gitt 28. september 2010.

Entreprengren utarbeider ny “Endringsavtale nr 1", datert 2. desember 2010. Den har med i
alt 28 punkter der de 5 fgrste ogsa var med i1 overnevnte "fgrsteversjon"”, mens posten om
fradraget pa kr 12 688 er utelatt. Totalt tillegg utgjor kr 94 521. Det opplyses at vederlaget er
basert pa indekstallet 149,1 pr oktober 2010. Forbrukeren signerer 6. desember, men han
pafgrer for hand fglgende spgrsmal:

NB: Jfr vedlagte endringsavtale av 10.06.10. Hvorfor er pkt 4 tatt bort kr 12 688

Entreprengren svarer 7. desember 2010 at den omtalte veggen “aldri var en del av denne
endringsavtalen”, og at “dobbelt stenderverk” ble tatt inn igjen "ved siste tegningsrevisjon”.
Han forklarer at det ble gjort i tilfelle forbrukeren ville ha trapp ned til kjelleren, men at det na
ser ut til a veere “lite hensiktsmessig uansett”. Dermed foreslas det at fratrekket tas inn igjen i
avtalen neste gang forbrukeren kommer innom kontoret.

Entreprengren sender 10. desember 2010 krav om fristforlengelse til forbrukeren, begrunnet
med at hans tidsfrist pa 70 kalenderdager, 1 hht kontraktens pkt 7.2, til utfgring av
grunnarbeider har utlgpt. Det opplyses at ny frist for ferdigstillelse blir fastsatt nar disse
arbeidene er fullfgrt.

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at forbrukeren var ferdig med sine grunnarbeider
24. tebruar 2011, og at han selv startet sine arbeider dagen etter.

Elektrikeren sender e-post til forbrukeren 26. april 2011 der han viser til "nye forskrifter”
(apenbart NEK 400) vedrgrende “overspenningsvern + komfyrvakt + 3 stk ekstra jf automater
+ ca 20 stk ekstra” elektriske punkter. Det informeres om at tillegget for dette blir ca



anfgrer med dette at entreprengren ikke har oppfylt sin veiledningsplikt, samt at han har brutt
kontraktbestemmelsene 1 pkt 5.6.

[ brevet til entreprengren datert 30. januar 2012, omtaler forbrukeren en e-post som han
opplyser at han mottok fra entreprengren 22. august 2011 (1kke fremlagt for nemnda), der
entreprengren hevder at han informerte forbrukeren muntlig 1 trekantmgtet om at det ville
komme et tillegg som fglge av endringen 1 NEK 400. Forbrukeren hevder imidlertid at han
ikke kan erindre at sa skjedde. Dessuten anfgrer han ubestridt at det ikke star noe om dette i
protokollen fra mgtet. (Ikke fremlagt for nemnda)

Da elektrikeren har fakturert tillegget direkte, krever forbrukeren at entreprengren skal gi
prisavslag/erstatning stor kr 42 000 for forholdet.

Entreprengren avviser kravet ved a vise til kontraktens pkt 17 om at forbrukeren kan belastes
for eventuelle offentlige serkrav. Han anfgrer at forbrukeren med denne opplysningen ble
tilstrekkelig informert om at det kunne komme et slikt tillegg, og at dette dermed er
“forbrukeren sin risiko”. For gvrig vises det til at kontrakten ble signert 30. april 2010, og at
det pa det tidspunktet ikke var noe som skulle tilsi at boligen ikke kunne ferdigstilles innen
1. juli 2011 som var fristen for a kunne bygge etter "gammel” NEK. Det vises 1gjen til at
arsaken til at sgknadsprosessen i kommunen tok ca 3 maneder istedenfor 3 uker var at
forbrukeren endret innkjgrslene til tomta, og at det medfgrte behovet for dispensasjon. I
tillegg anfgres det at forbrukeren selv forsinket prosjektet med ytterligere 81 dager fordi
grunn- og murerarbeidet som han selv hadde ansvaret for, tok lengre tid enn det som var
avtalt.

2.5.2 Nemndas synspunkter

Nemnda viser til at 4. utgave av NEK 400 tradte 1 kraft 1. juli 2010 etter at den ble vedtatt

1. juni samme ar. Siste frist for utstedelse av samsvarserklering for prosjektering etter 3.
utgave fra 2006 var 1. januar 2011. Videre var det en frist til 1. jul1 2011 for utstedelse av
samsvarserklering for avsluttet utfgrelse. I foreliggende tilfelle ble kontrakten mellom
forbrukeren og entreprengren signert 30. april 2010, det vil si1 god tid fgr vedtaket om
innfgring ble fattet 1. juni, og revidert NEK 400 tradte i kraft 1. juli. Nemnda er kjent med at
innfgringen kom som en overraskelse pa bransjen.

Da partene er uenige med hensyn til om det 1 trekantmgtet ble gitt noen muntlig informasjon
knyttet til mulige tilleggsutgifter vedrgrende ny utgave av NEK 400, legges det til grunn at
forbrukeren fgrst ble tilstrekkelig informert av elektrikeren 1 hans e-post til forbrukeren

26. april 2011, der ogsa konsekvensene med hensyn til ngdvendige tilleggsinstallasjoner og
kostnader oppgis. Nemnda finner det for gvrig naturlig at det var elektrikeren som kom med
informasjonen, da det apenbart var han som hadde ansvaret for prosjekteringen av anlegget,
og utstedelsen av de ngdvendige samsvarserkleringene. Tillegget ble dessuten fakturert
direkte fra elektrikeren til forbrukeren 1 hht elektrikerens taktura datert 13. desember 2011,
med forfallsdato 23. desember. Nemnda legger til grunn at fakturaen ble betalt, siden
forbrukeren krever belgpet refundert fra entreprengren.

Ved kontraktsinngaelsen 30. april 2010 var det etter nemndas oppfatning ingen selvfglge at
entreprengren burde kjenne til endringene 1 4. utgave av NEK 400, og konsekvensene av
disse. Han hadde saledes heller ikke noe grunnlag for a informere forbrukeren "uten ugrunnet
opphold", jir siste ledd 1 kontraktens pkt 5.6. Forbrukeren har ikke bestridt entreprengrens
utsagn om at det var muligheter for kun 3 ukers saksbehandlingstid 1 kommunen da
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kontrakten ble signert, men at han selv senere fremsatte krav om endrede innkj@ringsforhold
som medfgrte at det matte sgkes om dispensasjon fra gjeldende regler. Konsekvensen ble at
saksbehandlingstiden ble forlenget med ca 9 — 10 uker. Forbrukeren har heller ikke bestridt at
han ble ca 80 dager forsinket med sine grunn- og betongarbeider. Entreprengren opplyser at
han startet sine arbeider med reising av selve huset 25. februar 2011. Overtakelsen fant sted
18. januar 2012, dvs ca 11 maneder senere. For at boligens elektriske anlegg skulle kunne
ferdigstilles etter "gammel" NEK 400 matte samsvarserkleringen for installasjonen veart
utstedt innen 1. juli 2011. Med samme reelle byggetid for entreprengren, matte han ha startet
med sine arbeider innen ca 1. august 2010. Med 3 ukers saksbehandlingstid 1 kommunen, og
forbrukerens 70 avtalte kalenderdager til grunn- og betongarbeider kunne deft etter nemndas
vurdering relativt enkelt latt seg gjgr. Nemnda viser videre til at entreprengren uansett tok
forbehold 1 kontraktens pkt 17 om at forbrukeren matte dekke utgifter knyttet til eventuelle
offentlige s@erkrav. Nemnda kommer etter dette til at forbrukeren ikke gis medhold.

2.6 Tillegg ekstra hulltaking el-punkter

2.6.1 Partenes anfgrsler

I sluttoppstillingen krever entreprengren tilleggsbetaling stor kr 4 095 (post 30) for
temmermannsarbeid med hulltaking for 63 ekstra el-punkter. Han hevder 1 sitt brev til
forbrukeren fra 29. mars 2012 at dette er punkter som forbrukeren kjgpte ekstra, direkte fra
elektrikeren, men av elektrikerens sluttoppstilling datert 13. desember 2011, opplyses det at
det kun er 45 stk av punktene som dreier seg om en tilleggsbestilling. Resten er tillegg pga

overnevnte NEK 400.

Entreprengren viser til at forbrukeren stod 1 direkte kontakt med elektrikeren og at han kjgpte
de ekstra el-punkter utover de 170 punktene som er inkludert 1 pkt 12:00 1 kontraktvedlegget.

Han anfgrer derfor at han ma fa betalt for utmaling og hulltaking for disse, da de ble bestilt av
elektrikeren “med viten og vilje”, og betalt for direkte til han.

Forbrukeren anfgrer at han ikke fikk noen forhandsinformasjon om at entreprengren ville
kreve betaling for hulltaking for de ekstra el-punktene, mens entreprengren anfgrer at
forbrukeren ikke kan ha trodd at han skulle motta tjenesten vederlagsfritt. Han hevder dermed
at det heller ikke foreligger noe brudd med hensyn til kontraktens pkt 5.6.

2.6.2 Nemndas synspunkter

Nemnda viser igjen til overnevnte bestemmelser 1 buofl § 42 om Justering for endringar og
tilleggsarbeid, og spesielt til pkt b). Det er etter nemndas vurdering ingen selvfglge at
forbrukeren muitte forsta at han ville bli fakturert for ekstra hulltaking av entreprengren. Som
den profesjonelle part ma entreprengren bare risikoen og ansvaret for de uklarhetene som
oppstod ved a fravike praktiseringen av innholdet i kontraktens pkt 9.2 om at hans plikt til a
klargjgre kostnadsmessige konsekvenser av endringer for forbrukeren. Nemnda kommer etter
dette til at entreprengren ikke far medhold i kravet om tilleggsbetaling stor kr 4 095 for
hulltaking for el-punkter.

2.7 Tillegg for montering kjpkkenskap

2.7.1 Partenes anfgrsler

Entreprengren krever 1 sluttoppstillingens post 29 tilleggsbetaling stor kr 1 818,75 for
montering av et flatpakket hjgrneskap. Han opplyser at kjgkkenleverandgren normalt leverer
ferdig monterte skap der det lar seg gjgre, og at han tar seg betalt for det 1 avtalte priser. I
dette tilfellet opplyses det imidlertid a dreie seg om et hjgrneskap som var sa stort at man ikke
kunne fa det inn 1 huset ferdig montert. Dermed var heller ikke prisen for ferdig sammensatt
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skap inkludert 1 leverandgrens pris. Entreprengren opplyser at det var hans snekkere som
monterte skapet pa plassen.

Forbrukeren vil ikke betale da han anfgrer at leveranseformen ma bli et forhold mellom
leverandgren av kjgkkeninnredningen og entreprengren, og at han 1kke skal betale for at
leverandgren “plutselig” leverte ett skap som var flatpakket. Han hevder for gvrig ubestridt at
han bestilte “et kjokken som skulle veere ferdig bokset ™.

2.7.2 Nemndas synspunkter

Nemnda viser 1gjen til overnevnte bestemmelser 1 buofl § 42 om Justering for endringar og
tilleggsarbeid, og kommer ogsa for dette forholdet til at forbrukeren ikke matte forsta at han
ville motta krav om tilleggsbetaling. Entreprengren gis saledes ikke medhold.

2.8 Tillegg for staltakrenner

2.8.1 Partenes anfprsler

Entreprengren krever 1 sluttoppstillingen kr 4 000 for en foretatt endring fra sorte plast-
takrenner til hvite staltakrenner. Forbrukeren erkjenner at han i en e-post fra 3. november
2010 (1kke fremlagt for nemnda) bestilte hvite renner, men at han ikke var klar over at disse
da ville bli levert i stal. Dermed forventet han heller ikke noe tillegg i prisen. Han viser for
gvrig til at det ikke er medtatt noe om dette 1 endringsavtale nr 1, datert 2. desember.
Dermed avvises kravet om tillegg.

Entreprengren viser til at det er plastrenner som er hans standard, og hevder at han muntlig
orienterte forbrukeren om at endring av farge ville medfgre levering av stalrenner.

2.8.2 Nemndas synspunkter

Nemnda viser 1gjen til overnevnte bestemmelser 1 buofl § 42, og kommer til at entreprengren,
som den profesjonelle part, ma beare risikoen og ansvaret for den uklarheten som oppstod ved
at kostnadstillegget ikke ble avtalt skriftlig, f.eks. nedfelt 1 endringsavtale nr.1. Entreprengren
gis saledes ikke medhold.

2.9 Tillegg for oppretting betonggulv

2.9.1 Partenes anfgrsler

[ sluttoppstillingens post 14 krever entreprengren kr 1 818,75 for oppretting av gulv. Han
viser til at det var forbrukeren som hadde ansvaret murerarbeidet, og dermed for at muren var
rett, og hevder at det ikke var mulig a avdekke "mindre lokale avvik pa murkronen" for
bjelkelaget skulle monteres. Han viser videre til at han kun har fakturert for 3 timers arbeid,
og hevder at det ville veert "helt hinsides" a fjerne snekkerlaget for at forbrukeren skulle fa
anledning til a rette muren fgr arbeidet kunne gjenopptas. Han hevder dermed at han har krav
pa betaling "i trad med loven".

Forbrukeren avviser kravet med at entreprengren aksepterte “muren” ved sin foretatte
“mottakskontroll”.

2.9.2 Nemndas synspunkter
Nemnda viser til kontraktens pkt 8.1 "Kontroll av forbrukerens ytelser"”, der det heter at:

Entreprengren skal sgrge for kontroll av grunnmur, atkomst, opplagsplass og de ytelser forbrukeren skal sgrge for,
jf. 7.1, er som forutsatt. Han skal straks melde fra om mangler ved utfgrelsen eller andre forhold som kan medf@re
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fordyrelse eller forsinkelse. Unnlater han a melde fra om forhold han har eller burde ha oppdaget, er han ansvarlig
for den fordyrelsen og forsinkelsen som ville vart unngatt dersom melding var blitt gitt 1 tide

Det var entreprengren som valgte ngyaktighetsgrad og omfang med hensyn til kontroll av
forbrukerens ytelser, og han ma selv bare risikoen for at kontrollen i dette tilfellet ikke fanget

opp behovet for oppretting av muren fgr bjelkelaget kunne monteres. Entreprengren gis
saledes ikke medhold.

2.10 Fradrag for ikke levert dusj

2.10.1 Partenes anfgrsler

Forbrukeren viser, 1 sitt brev til entreprengren fra 30. januar 2012, til at huset er levert med 3
bad, men at det kun er montert dusj i 2 av dem, selv om dusj er inntegnet i alle 3 pa
tegningene. Han spgr om det stemmer at han na har fatt en tilleggsregning for "rgr & dusj nr.
3". (Star ikke noe om dette i entreprengrens sluttoppstilling) I vedlegget krever han a bli

kreditert kr 7 050 for forholdet.

[ brev til forbrukeren fra 29. mars 2012 viser entreprengren til at det 1 pkt 11.00 1 vedlegget til
kontrakten opplyses at det kun leveres "2 stk veggmonterte dusjer...”. Dermed avvises kravet.

2.10.2 Nemndas synspunkter
Nemnda legger til grunn at det kun er avtalt levering av 2 stk veggmonterte dusjhoder.
Forbrukeren gis saledes ikke medhold.

2.11 Fradrag for ikke levert brannvegg

2.11.1 Partenes anfgrsler

Forbrukeren krever 1 vedlegget til sitt brev til entreprengren fra 30. januar 2012 a bli kreditert
kr 27 188 for en 1ikke levert brannvegg 1 underetasjen. Kravet reduseres senere til kr 12 688,
da det erkjennes at dette er det "rette" belgpet 1 hht "fgrsteutgaven” av endringsavtale nr. 1,
datert 10. juni 2010. Forbrukeren viser dessuten til at han pa den endelige utgaven av
endringsavtale nr. 1, signert 6. desember 2010, for hand pafgrer fglgende spgrsmal:

NB: Jir vedlagte endringsavtale av 10.06.10. Hvorfor er pkt 4 tatt bort kr 12 688

og at entreprengren 1 en e-post fra 7. desember 2010 foreslo at fratrekket kunne tas inn 1gjen 1
avtalen neste gang forbrukeren kommer innom kontoret.

[ sitt brev til forbrukeren 29. mars 2012, hevder imidlertid entreprengren at han har tatt
hensyn til at den aktuelle veggen ikke skulle leveres 1 pkt 2, 3 og 4 1 endringsavtale nr. 1.
Dermed avvises kravet.

2.11.2 Nemndas synspunkter

Nemnda vil bemerke at partenes redegjgrelse om forholdet er noe uklart, men det vises til at
den aktuelle posten, stor kr 12 688, kun fremkommer 1 "fgrsteutgaven” av endringsavtale

nr. 1, datert 10. juni 2010. Denne ble imidlertid aldr1 signert av forbrukeren, 1 motsetning til

neste utgave fra 2. desember samme ar. Nemnda kan ikke se at entreprengrens utsagn om at

han 1 pkt 2, 3 og 4 1 siste versjon tok hensyn til oppgitt fradrag 1 fgrste versjon. Det stemmer
godt med hans beskjed til forbrukeren dagen etter at kontrakten ble signert 6. desember 2010
om at posten kunne tas inn neste gang forbrukeren kom innom kontoret. Nemnda kommer

folgelig til at det foreligger sannsynlighetsovervekt for at fratrekket aldri ble gitt. Forbrukeren
skal derfor krediteres kr 12 688.
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2.12 Utvendige trapper

2.12.1 Partenes anfgrsler

I vedlegget til sitt brev fra 30. januar 2012, krever forbrukeren at entreprengren skal kreditere
han kr 20 513 for utvendige trapper som matte etableres pga terrenghgyder i forhold til
inngangspartier. Han anfgrer at tegningen kun vises ett trinn opp til dgr, mens det 1
virkeligheten na er 80 cm opp fra terrenget. Forbrukeren opplyser at han har tatt dette opp
med entreprengren tidligere, men at han da fikk beskjed om at han skulle ha fylt opp terrenget
mere. Da entreprengren imidlertid opplyses a ha montert kledning ned til 50 cm under dgr,
spgr han om entreprengren da mener at han skulle ha fylt opp terrenget til opp pad kledningen.
Forbrukeren hevder at det ikke er mulig a heve terrenget til det nivaet tegningen viser, og spgr
dermed ogsa om sgknadsgrunnlaget i byggesgknaden var feil.

Entreprengren avviser kravet ved a vise til at det var forbrukeren som hadde ansvaret for
utomhusarbeidene, og at utgangspunktet var gitt da arbeidene med oppféringen av boligen ble
igangsatt.

2.12.2 Nemndas synspunkter

Nemnda viser til at det var forbrukeren som hadde ansvaret for grunnarbeidene, og saledes
ogsa hadde ansvaret for tilstrekkelig oppfylling og inntilfylling mot grunnmur. Det vises ogsa
til kontraktvedleggets pkt 6.06 om at forbrukeren selv skulle besgrge "utvendige trapper”.
Entreprengren har ikke kommentert forbrukerens opplysning om at kledningen er montert ned
til 50 cm under dgr, men nemnda kan ikke se at det har avgjgrende betydning for hvilken
terrengh@gyde forbrukeren skulle ha etablert. Hadde terrenget vaert opptylt tilnermet som vist
pa tegning, kunne entreprengren apenbart ha benyttet en annen, teknisk akseptabel
kledningsavslutning. Den benyttede Igsningen ma antas a vare et "resultat”" av manglende
terrengoppfylling. Det samme gjelder for behovet for trapper. Nemnda kommer etter dette til
at forbrukeren ikke gis medhold.

2.13 Prisavslag skader pa kjpkkeninnredning

2.13.1 Partenes anfgrsler

I vedlegget til sitt brev fra 30. januar 2012, krever forbrukeren at entreprengren skal kreditere
han kr 15 000 for "kjgkken — div skader/feilkutt". Han hevder at det er skader pa 3 skapdgrer,
samt at 2 foringer er "stygge"”. Videre hevdes det a vere "feilkuttet rundt kontakter innvendig i
skap", og at "noe er skjevt" da en list mot taket "virker veldig skakk". Det papekes for gvrig at
3 feilplasserte skruehull har blitt tettet med akryl.

[ sitt svar til forbrukeren 29. mars 2012 opplyser at de forholdene som ble "akseptert under
overleveringen vil bli utbedret/flikket", men protokollen fra overtakelsesforretningen er ikke
fremlagt for nemnda.

2.13.2 Nemndas synspunkter

Partene har ikke opplyst hva som konkret er anmerket 1 protokollen fra
overtakelsesforretningen, som for gvrig ble avholdt 12 dager fgr forbrukeren sendte
overnevnte brev til entreprengren 30. januar 2012. Det er heller ikke opplyst noe om hva som
eventuelt har blitt utbedret 1 hht entreprengrens utsagn 1 brevet fra 29. mars 2012. Nemnda vil
likevel bemerke at forhold som "stygge” foringer, "feilkuttet rundt kontakter innvendig i
skap", og tetting av 3 feilplasserte skruehull med akryl ikke uten videre kan anses som
mangler som gir rett til prisavslag, jf buofl § 33. For denne typen avvik vil det matte utgves
skjgnn, der boligens eventuelle verdiforringelse alltid vil utgjgre et hovedmoment, 1 tillegg til
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eventuelle estetiske eller bruksmessige "irritasjonsmomenter”. Nemnda har ikke tilstrekkelig
grunnlag til konkret a ta standpunkt til forholdene.

2.14 Frakt kjpkkeninnredning

2.14.1 Partenes anfgrsler

I vedlegget til sitt brev fra 30. januar 2012, krever forbrukeren at entreprengren skal kreditere
han kr 2 199 for fakturert frakt av tilleggsleveranser knyttet til kjgkkeninnredningen.

Entreprengren avviser kravet ved a vise til at forbrukeren, etfer at kontrakten var signert,
oppsgkte kjgkkenleverandgren og kjgpte en dyrere innredning med flere skap og hvitevarer
enn det som opprinnelig var medtatt 1 kontrakten, spesifisert 1 kontraktvedleggets pkt 9:05.
Han viser til at det var han som monterte innredningen, og at han har fakturert for dette 1
sluttoppstillingen, der ogsa frakttillegget er medtatt. Entreprengren viser til opplysningen 1 pkt
9.05 om at "...frakt kommer i tillegg" ved eventuelle "merkjop”.

2.14.2 Nemndas synspunkter

Entreprengren har i tilstrekkelig grad informert om at det ville palgpe en tilleggskostnad for
frakt 1 forbindelse med merkj@gp av kjgkkeninnredning. Forbrukeren har ikke bestridt at han
bestilte mer innredning enn den som opprinnelig var medtatt 1 kontrakten. Forbrukeren gis
saledes ikke medhold.

2.15 Diverse forhold og partenes krav om forsinkelsesrenter

2.15.1 Partenes anfgrsler

I vedlegget til sitt brev fra 30. januar 2012 krever forbrukeren, 1 tillegg til overfor nevnte
forhold, at entreprengren skal kreditere han kr 990 for et betjeningspanel pa loftet som ikke
fungerer som det skal, kr 3 150 for dobbelfakturering, kr 875 for en ikke montert sylinderlas,
kr 3 395 for “feilfakturering” kjokken- og baderomsinnredning, kr 2 000 for en ikke levert
ringeklokke, kr 8 500 for en skadet ytterdgr, samt kr 2 753 for "’soilrer”. Ingen av partene har
naermere redegjort for hva som “ligger bak™ kravet knyttet til soilraret.

Av overnevnte punkter har entreprengren akseptert a kreditere 3 150 for dobbelfakturering,,
kr 3 395 for feiltakturering og kr 8 500 for skadet ytterdgr. Forholdene med betjeningspanel
og manglende sylinderlas krever han a fa utbedre, og nemnda forutsetter at sa skjer. Kravet
knyttet til ringeklokka er ikke naermere kommentert. Det er heller ikke punktet om ’soilrar”.

2.15.2 Nemndas synspunkter

Nemnda viser til at forbrukeren 1 vedlegget til sitt brev fra 30. januar 2012 opplyser at
tilbakeholdt belgp er kr 87 246. Det stemmer med entreprengrens opplysning 1 klagen for
nemnda datert 3. september 2012, til tross for at han 1 sitt brev til forbrukeren fra 29. mars
2012 erkjenner overnevnte dobbelfakturering og feilfakturering. I tilsvaret fra 5. februar 2013
har han dessuten kreditert kr 8 500 for ytterdgra. Etter disse fratrekkene blir utestaende belgp
kr 72 201.

[ sitt siste tilsvar fra 14. desember 2012 star forbrukeren fast ved kravet om et
prisavslag/erstatning stort kr 111 554, 1 tillegg kreditering for feilaktig beregnet
indeksregulering, pluss kr 42 000 for betalt tillegg til elektrikeren 1 forbindelse med NEK 400.

Nemnda viser til at forbrukeren har fatt medhold i en rekke krav, og at sluttbelgpet i
entreprengrens sluttoppstilling derfor skal reduseres med kr 24 420,50, (4 095 + 1 818,75 +
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4 000 + 1 818,75 + 12 688) 1 tillegg til at entreprengren skal reduserer indeksperioden fra 11
til 9 maneder, beregnet av vederlaget i hovedkontrakten. Nemnda har ikke beregnet hva dette

utgjgr, men basert pa et gjennomsnitt pr maned i perioden antas belgpet a vaere ca kr 15 000,
slik at utestaende belgp skal reduseres med kr 35 — 40 000.

Etter en total vurdering, der det er tatt hensyn til sakens totale kompleksitet og det
slingringsmonnet en forbruker, i et tilfelle som dette, ma innrgmmes med hensyn til hvor store
belgp han med rimelighet kan holde tilbake, kommer nemnda til at entreprengren ikke gis
medhold 1 krav om forsinkelsesrenter.

3. Konklusjoner

Forbrukeren gis ikke medhold 1 at entreprengren ikke kan fakturere ut over belgp 1
hovedkontrakt og endringskontrakt

Entreprengren skal kreditere forbrukeren for redusert indeksberegningsperiode. Har
beregnet frem til 15. februar 2011, skal vere til 15. desember 2010

Forbrukeren gis ikke medhold i kravet om a bli kreditert kr 491 for indekstillegg
endringsavtale nr. 1

Entreprengren gis medhold 1 at forbrukeren skal betale tillegg stort kr 32 706,27 for
mgnt himling 1 loftstue

Forbrukeren gis ikke medhold i at entreprengren skal dekke palgpte tilleggsutgifter,
oppgitt til kr 42 000, knyttet til revidert NEK 400

Entreprengren gis ikke medhold 1 kravet om tilleggsbetaling stor kr 4 095 for
hulltaking for ekstra el-punkter.

Entreprengren gis ikke medhold 1 kravet om at forbrukeren skal betale kr 1 818,75 for
plassmontering av hjgrneskap 1 kjgkken.

Entreprengren gis ikke medhold 1 kravet om at forbrukeren skal betale tillegg stort
kr 4 000 for staltakrenner

Entreprengren gis ikke medhold 1 kravet om at forbrukeren skal betale tillegg stort
kr 1 818,75 for oppretting av gulv/mur

Forbrukeren gis ikke medhold i kravet om a bli kreditert kr 7 050 for et anfgrt ikke
levert dusjhode

Forbrukeren gis medhold 1 at han skal krediteres kr 12 688 for en ikke oppsatt
brannvegg

Forbrukeren gis ikke medhold i kravet om a bli kreditert kr 20 513 for etablering av
utvendige trapper

Nemnda har ikke tilstrekkelig grunnlag til konkret a ta standpunkt vedrgrende krav om
kreditering/prisavslag for skader i kjgkken og pa kjgkkeninnredning

Forbrukeren gis ikke medhold i kravet om a bli kreditert kr 2 199 for frakt
kjgkkeninnredning

Entreprengren skal utbedre mangel med betjeningspanel pa loft, og montere
sylinderlas i vaskeromdgr

Entreprengren gis ikke medhold 1 kravet om forsinkelsesrenter
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kr 33 000 ekskl mva.

Forbrukeren mottar faktura stor kr 7 185 fra elektrikeren 28. april 201 1. Den omhandler
"bunnror + byggestrom”.

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at forbrukeren, 1 byggeperioden, hadde behov for
selv a ta 1 bruk utleieleiligheten, og at det derfor ble sgkt om midlertidig brukstillatelse for
denne. Denne opplyses innvilget 29. august 2011.

Ny faktura fra elektriker, stor kr 50 000 inkl mva, fglger 19. september 2011. I denne
opplyses det at “fotal ordre” er pa kr 70 490 ekskl mva, hvorav na kr 40 000 er fakturert.

Forfallsdatoen er oppgitt til 29. september, men forbrukeren har for hand pafgrt at det ble
betalt 10. oktober.

Siste faktura fra elektriker er datert 13. desember 2011, med forfallsdato 23. desember. Den
lyder pa kr 56 514 inkl mva. Der er alle tilleggsarbeider og leveranser spesifisert, bl.a. med
overnevnte tillegg som skyldes NEK 400, og 45 ekstra el-punkter som forbrukeren selv
opplyses a ha bestilt "direkte”.

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at hans arbeider ble avsluttet 23. desember 201 1.

Entreprengren sender en detaljert “Sluttoppstilling” til forbrukeren 5. januar 2012. Den viser
at sluttbelgpet er kr 187 247, men det vises 1 tillegg til at forbrukeren 1kke har betalt en faktura
datert 23. desember, uten at belgpet er oppgitt. Entreprengren viser til at forbrukeren, 1 hht
kontrakten, skal betale sluttoppgjgret “ved overtakelse, for innflytting”, og setter
betalingsfristen til 15. januar.

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at overtakelsesforretningen ble avholdt 18. januar
2012. (Protokollen er 1kke fremlagt for nemnda)

Forbrukeren skriver til entreprengren 30. januar 2012 under overskriften “Sluttregning” der
han viser et en "muntlig gijennomgang ifbm overtakelsesforretningen”’. Han kommenterer en
rekke punkter 1 sluttoppstillingen, samt et par andre.

Forst vises det til et punkt 1 det opprinnelige kostnadsoverslaget datert 29. april 2010, der for
gvrig totalsummen for alle de opplistede punktene er den samme som dagen etter nedfelles 1
kontrakts pkt 5.1. I overslaget er "brannvegger underetasje mot leilighet” prissatt til kr

2’7 188. Da det opplyses at disse veggene 1kke er bygget, kreves det at belgpet krediteres.

Videre opplyses det at et betjeningspanel for elektro 1 loftsetasjen ikke virker, med henvisning
til kostnadsoverslagets pkt 22 om at det er medregnet "40 stk ekstra el.pkt”. 1 et eget vedlegg
til brevet krever han a bli kreditert kr 990 for forholdet.

Vedrgrende sluttoppstillingen:

Pkt 6 Prisstigning tilleggsavtale

Her krever entreprengren betaling stor kr 1 267,89 for prisstigning fra oktober 2010 til februar
2011, beregnet av belgpet 1 endringsavtale nr 1, stort kr 94 521. Det anfgres at avtalen er
datert 2. desember 2010, og at den ble signert 6. desember. Dermed hevdes det at det ikke kan
regnes prisstigning fra oktober. Det vises for gvrig til at den aktuelle endringsavtalen



“erstatter” den som er datert 10. juni, og at det skjedde etter at det ble gitt beskjed om det 1 en
e-post til entreprengren 1. desember 2010. I vedlegget beregner han akseptabelt tillegg til kr
491, basert pa prisstigning fra desember 2010 til februar 2011, der beregningsgrunnlaget er
redusert med kr 27 188 for overnevnte brannvegg.

Pkt 7 Panelplater kjpkken

Forbrukeren viser til at det na kreves kr 3 150 for endring knyttet til panel 1 kjgkken, men at
denne posten ogsa er med i endringsavtale nr 1 som post 12. Dermed hevdes det a foreligge
dobbelfakturering.

Pkt 11 Takrenner

Entreprengren krever kr 4 000 for en foretatt endring fra sorte plasttakrenner til hvite
staltakrenner. Forbrukeren erkjenner at han i1 en e-post fra 3. november 2010 bestilte hvite
takrenner, men at han ikke var klar over at disse da ville bli levert i stdl. Dermed forventet han
heller ikke noe tillegg 1 prisen. Han viser for ¢gvrig til at det ikke er medtatt noe om dette 1
endringsavtale nr 1, datert 2. desember. Dermed avvises kravet om tillegg.

Pkt 12 Sylinderlas vaskeromsdpr
Entreprengren krever kr 875 for levert utvendig sylinderlas til vaskeromsdgra. Forbrukeren
hevder at det ikke er montert noen slik las.

Pkt 14 Oppretting av guly
Entreprengren krever kr 1 818,75 for oppretting av gulv. Forbrukeren avviser kravet med at
entreprengren aksepterte “muren”’ ved sin foretatte “mottakskontroll”.

Pkt 15— 19 og 21 — 24 Ekstraarbeid pga hgy loftstue

Entreprengren oppgir datoer og timer for utfgrt ekstraarbeid. Postene summerer seg til

kr 29 706,27 (forbrukeren kommer til kr 29 701), mens materialkostnaden oppgitt 1 post 13
utgjer kr 3 000. Forbrukeren viser dermed til at hevingen av loftstaket har kostet han 1 alt
kr 32 701. Han hevder at forholdet med heving av loftet ble tatt opp 1 trekantmgtet, og at
entreprengren da lovte at han skulle sjekke hvor stor ekstrakostnaden ble etter at
ventilasjonsopplegget var prosjektert. Det anfgres imidlertid at han ga uttrykk for at
tilleggskostnaden ikke ville bli stor. Forbrukeren anfgrer han skulle vart informert om
tillegget, helst 1 en egen endringsavtale, med bl.a. henvisning til kontraktens pkt 9.2. Han
opplyser at han sa for seg en ekstrakostnad pa rundt kr 5 000, men at han kan ga med pa a
betale kr 8 000 for arbeid og materiell inkl mva.

Pkt 29 Montering av skap

Entreprengren krever kr 1 818,75 for montering av flatpakket hjgrneskap. Forbrukeren vil
ikke betale da han anfg@rer at dette ma bli et forhold mellom leverandgren av
kjgkkeninnredningen og entreprengren, da han ikke skal betale for at leverandgren
"plutselig” leverer ett skap som var flatpakket. Han viser til at han bestilte et kjokken som
skulle veere ferdig bokset”.

Pkt 30 Hulltaking for el-punkter

Entreprengren krever kr 4 095 for tgmmermannsarbeid med hulltaking for 63 ekstra punkter.
Forbrukeren hevder at mange av disse punktene skyldes ny forskrift (NEK 400), og at han
ikke tidligere har fatt beskjed om at det ville komme et tillegg for hvert punkt. Han viser
dessuten til at det 1 kostnadsoverslaget fra 29. april 2010 er medtatt en post stor kr 10 657 for
“stigning ekstraleveranser ror/el.arbeid”. Dermed avvises kravet om tilleggsbetaling.



Pkt 31 Tillegg trapp

Entreprengren krever kr 2 000 tillegg 1 forbindelse med trapp, med henvisning til avtale med
trappeleverandgren. Forbrukeren godtar kravet, men han hevder at han tidligere har fatt
opplyst at tillegget ville bli kr 1 700.

Pkt 32 Kjpkken- og baderomsleveranse

Entreprengren krever 1 alt kr 41 652,90 for diverse spesifiserte endringer. Forbrukeren hevder
at entreprengren, for baderomsinnredning, kun har gitt han et kostprisfratrekk stort kr 5 070,
mens han heller skulle gitt et fradrag 1 hht "veiledende pris” som opplyses a vere kr 8 465.
Dermed kreves det at kr 3 395 trekkes 1 fra sluttregningen. Han aksepterer heller ikke et
oppgitt tillegg for frakt stort kr 1 759,65 ekskl mva, dvs 2 199,56 inkl mva, samtidig som han
bemerker at han finner det merkelig at dette tillegget er beregnet ut 1 fra kjgpesummen og ikke
det reelle kvantumet.

Annet

e Forbrukeren hevder at det var avtalt at entreprengren skulle etablere en kanal fra
kjgkkenet og bort til et stuevindu “for d fda ut ventilasjonen fra ovnen” . Forbrukeren
etterlyser et fratrekk for at han “ordnet en annen lasning for egen regning”.

e Forbrukeren krever et fratrekk stort kr 8 500 for en skadet ytterdgr. Fratrekket hevdes
avtalt. Den skadede dgra vil bli levert tilbake nar det er byttet til ny.

e Forbrukeren anfgrer at han skulle ha blitt informert om ekstrakostnadene knyttet til
NEK 400, og opplyser at han har betalt kr 41 250 til elektrikeren for disse. Det
opplyses at entreprengren, 1 en e-post fra 22. august 2011 (ikke fremlagt for nemnda),
hevder at han informerte forbrukeren muntlig 1 trekantmgtet om at det ville komme et
tillegg som fglge av forskriftsendringen. Forbrukeren hevder imidlertid at san 1kke
kan erindre at sa skjedde. Dessuten papeker han at det ikke star noe om dette 1
protokollen fra mgtet. (Ikke fremlagt for nemnda) Med henvisning til
bustadoppfgringslova anfgres det at et slikt tillegg skulle veart varslet skriftlig. Dermed
krever han at kr 41 250 trekkes fra 1 sluttoppgjgret.

e Forbrukeren erkjenner at det opprinnelige kostnadsoverslaget fra 29. april 2010 bare
var et “anslag”, men han papeker at det er noen kostnader som er utelatt slik at det
mer fremstar som “villedende’ nar han skulle bruke dette ved sammenligning av
tilbud fra andre boligleverandgrer.

Pipehatt

Forbrukeren viser til at han, i hht kontrakten star ansvarlig for "mur/pipe/ovn”, men at det
ikke er nevnt noe om pipehatt. Han anfgrer at han derfor ikke kunne vite "ar dette kommer
som tillegg". Dessuten spgr han hvorfor pipehatt ikke er medtatt 1 kostnadsoverslaget.

Indeksregulering - prisstigning

Forbrukeren viser til at prisstigningen 1 kostnadsoverslaget fra 9. april 2010 er oppgitt til

kr 27 060. Han hevder at han 1 lang tid trodde at dette var indeksreguleringen, mens han f@rst
senere oppdaget at det kun var prisstigningen fra forrige prisliste og frem til mars 2010. Han
anfgrer videre at entreprengren visste at det i byggesgknaden ogsa matte sgkes om
dispensasjon, og at det ville fgre til lengre saksbehandlingstid i kommunen enn normalt.
Denne opplyses a ha blitt 3 maneder. Det opplyses dessuten at det tok noen maneder for
endelige tegninger var klar slik at nabovarsel kunne sendes, og at sngen kom allerede 1
oktober. Alt dette fgrte til at hans grunnarbeider ikke kunne ferdigstilles fgr 1 februar 201 1.
Forbrukeren hevder at det 1 opprinnelig kalkyle var inntatt en "forventet prisstigning" pa



kr 15 000 (fremgar ikke av kostnadsoverslaget) men at def uansett ikke ville vaert nok selv om
"alt hadde gatt pa skinner". (1 sluttoppstillingens post 4 er prisstigningen fra mars 2010 til
februar 2011 oppgitt til kr 74 425,72) Forbrukeren opplyser at han faler seg "“villedet", og
foreslar at posten for indeksregulering deles likt pa begge parter.

Stopt guly

Forbrukeren viser til at det 1 pkt 6.00 1 vedlegget til kontrakten opplyses at “...pastop for
varmekabler med mer leveres ikke, besgrges av og monteres av forbruker"”, mens det 1 pkt
12:00 bl.a. opplyses "Varmekabel i stop entre + gang leilighet....". Han finner dette ganske
"forvirrende" fordi gulv ellers 1 leveransebeskrivelsen omtales som entreprengrens ansvar, og
hevder en post for dette 1 det minste burde vart medtatt 1 kostnadsoverslaget.

Rorlegger

Det vises til at huset er levert med 3 bad, men at det kun er montert dusj 1 2 av dem, selv om
dusj er inntegnet 1 alle 3 pa tegningene. Forbrukeren spgr om det stemmer at han na har fatt
tilleggsregning for "rgr & dusj nr. 3". (Star ikke noe om dette i entreprengrens sluttoppstilling
(s. 57)) I vedlegget krever han a bli kreditert kr 7 050 for forholdet.

Feil og mangler

e Opplyser at ringeklokke ikke er montert. I vedlegget krever han a bli kreditert
kr 2 000 for forholdet.

e Forbrukeren anfgrer at det er inntegnet en veranda ut fra kontoret, og at han derfor
forutsetter at den skal leveres. (Ikke noe rom betegnet "kontor" pa tegning, men
nemndas sekretariatsleder har avklart med forbrukeren at det dreier seg om rom som
pa tegning er betegnet "14 sov 9,0 m?". Dgra ut fra stua ble for gvrig opplyst "flyttet"
1nn 1 rommet)

e Forbruker viser til at det pa tegningene kun vises ett trinn opp til dgr, mens det i
virkeligheten na er 80 cm opp fra terrenget. Han opplyser at han har tatt dette opp med
entreprengren tidligere, men at han da fikk beskjed om at han skulle ha fylt opp
terrenget mere. Da entreprengren imidlertid opplyses a ha montert kledning ned til
50 cm under dgr, spgr han om entreprengren da mener at han skulle ha fylt opp
terrenget til opp pa kledningen.

e [ kjokkenet hevdes det a vaere skader pa 3 skapdgrer, samt at 2 foringer er "stygge".
Videre hevdes det a vaere "feilkuttet rundt kontakter innvendig i skap", og at "noe er
skjevt" da en list mot taket "virker veldig skakk". Det papekes for gvrig at 3

feilplasserte skruehull har blitt tettet med akryl. I vedlegget krever han a bli kreditert
kr 15 000 for forholdene.

Brevet avsluttes med et spgrsmal om det i det hele tatt ville vaert mulig a bygge huset uten
tilleggsregninger, og om de opprinnelige oppgitte summene for rgrlegger, elektriker og
kjgkkenleveranse var store nok til a bygge et tilsvarende hus etter gjeldende forskrifter.

I vedlegget til brevet krever forbrukeren at han totalt, i hht overstaende, skal krediteres
kr 209 000, mens tilbakeholdt belgp opplyses a vaere kr 87 246. Dermed krever han a fa
tilbakebetalt kr 121 754.

Entreprengren svarer 29. mars 2012. Han bestrider en rekke av de fremsatte pastandene, og
hevder at forbrukeren ikke har rett til a holde tilbake utestaende belgp. Dermed fremsettes
krav om forsinkelsesrenter. Nar det gjelder forbrukerens anfgrsler om at enkelte poster i
kostnadsoverslaget ikke er dekkende, vises det til at det faktisk kun dreier seg om et



"overslag". Entreprengren hevder at han har holdt seg innenfor bustadoppfgringslovas
bestemmelser.

Brannvegg

Entreprengren avviser kravet om kreditering av kr 27 188, da han hevder at han har tatt
hensyn til at slik vegg ikke skulle leveres 1 pkt 2, 3 og 4 1 endringsavtale nr. 1. (Viser trolig til
den som er datert 10. juni) I denne er det oppgitt et fradrag stort kr 12 688 for at det na skal
leveres "ordincere vegger ikke doble stenderverk”, med referanse til kostnadsoverslagets pkt 9
om et tillegg stort kr 27 188. (Posten om fradraget er imidlertid utelatt 1 "neste" utgave av
endringsavtale nr. 1, datert 2. desember 2010)

Betjeningspanel loft
Entreprengren erkjenner at panelet ikke fungerer som forutsatt, men han opplyser at han vil
"finne ut av hvorfor og utbedre".

Pkt 6 Prisstigning tilleggsavtale

Entreprengren hevder at det 1kke er noe galt med fakturering av prisstigning, da den er
beregnet fra oktober 2010 med utgangspunkt 1 indekstallet 149,1. (Oppgitt 1 tilleggsavtalens
side 2) Dermed opprettholdes kravet om kr 1 267,89.

Pkt 7 Panelplater kjpkken
Entreprengren erkjenner feilen og vil kreditere kr 3 150.

Pkt 11 Takrenner

Entreprengren viser til at det er plastrenner som er hans standard, og hevder at han muntlig
orienterte forbrukeren om at endring av farge ville medfgre levering av stalrenner. Han
opplyser imidlertid at han vil "befare takrenner”, uten a forklare hvorfor. I klagen for nemnda
opprettholdes kravet om tilleggsbetaling stor kr 4 000.

Pkt 12 Sylinderlas vaskeromsdpr
Entreprengren opplyser at han vil montere sylinderlas.

Pkt 14 Oppretting av guly

Entreprengren anfgrer at det var forbrukeren som hadde ansvaret for at muren var rett, og at
det ikke var mulig a avdekke "mindre lokale avvik pa murkronen" fgr bjelkelaget ble lagt ut.
Han viser til at han kun har fakturert for 3 timers arbeid, og hevder at det ville vert "helt
hinsides" a fjerne snekkerlaget for at forbrukeren skulle fa anledning til a rette muren fgr
arbeidet kunne gjenopptas. Han hevder dermed at han har krav pa betaling "i trad med loven".

Pkt 15— 19 og 21 — 24 Ekstraarbeid pga hey loftstue

I klagen for nemnda opplyser entreprengren at det var medtatt flat himling pa loftet, men at
forbrukeren krevde mgnt himling. Entreprengren hevder at det ikke var mulig a gi en eksakt
forhandspris for heving av taket. Han hevder at forbrukeren anmodet om a fa oppgitt en slik
pris tidligere, men opplyser at gnsket da ble avvist. Samtidig hevder entreprengren at han
fremsatt et krav om at arbeidet matte bli a utfgre pa timebasis. Dermed opprettholdes kravet
om betaling 1 hht sluttoppstillingen som gir kr 32 706,27, mens forbrukeren "opererer" med

kr 32 701.

Pkt 29 Montering av skap



Det opplyses at kjgkkenleverandgren leverer ferdig monterte skap der det lar seg gjgre, og at
han tar seg betalt for det i avtalte priser. I dette tilfellet opplyses det a dreie seg om et
hjgrneskap som var sa stort at man ikke kunne fa det inn i huset ferdig montert. Dermed var
heller ikke prisen for ferdig sammensatt skap inkludert 1 leverandgrens pris. Da dette medfgrte
at skapet mdtte monteres pa plassen av hans snekkere, opprettholder entreprengren kravet om
tilleggsbetaling stor kr 1 818,75.

Pkt 30 Hulltaking for el-punkter

Entreprengren viser til kontraktens pkt 17 om at "Merutgifter i forbindelse med eventuelle
scerkrav fra offentlige myndigheter belastes forbruker"”. Han viser til at kontrakten ble signert
30. april 2010, mens den nye NEK 400-standarden hevdes fgrst a ha tradt 1 kraft 15. juli 2011.
Nar det gjelder post 25 om kr 10 657 for "stigning ekstraleveranser ror/el.arbeid” i
kostnadsoverslaget, sa opplyses denne a gjelde for det som "ligger i leveransen ved
kontraktsinngaelsen", og ikke for det som bestilles i ettertid. Tillegget i sluttoppstillingen pa
kr 4 095 for temmermannsarbeid med hulltaking for 63 ekstra punkter, opplyses a gjelde for
de punktene forbrukeren kjgpte ekstra, direkte fra elektrikeren. Entreprengren hevder han har
rett til & fakturere for dette, og opprettholder sitt krav.

Pkt 32 Kjpkken- og baderomsleveranse

Entreprengren erkjenner at forbrukeren skulle hatt et fratrekk stort kr 8 465, og vil kreditere
kr 3 395. Nar det gjelder tillegget for frakt, vises det til pkt 9.05 og 9.07 i1 kontraktens
vedlegg, der det opplyses at "...frakt kommer i tillegg". Dermed opprettholdes kravet om

kr 1 759,65 ekskl mva, 2 199,56 inkl mva.

Annet

e Vedrgrende avtrekkskanal fra kjgkken vises det til at forbrukeren, 1 post 27 1
endringsavtale nr. 1, trakk ut og fikk et fratrekk for kjgkkenventilatorer stort kr 2 400.
Dermed avvises kravet om ytterligere fradrag.

e Entreprengren bekrefter at han vil kreditere kr 8 500 for en skadet ytterdgr nar han far
den skadede levert tilbake etter at forbrukeren, i hht avtale, selv har statt for bestilling
0og montering av ny dgr.

e Vedrgrende forbrukerens merutgifter til elektriker knyttet til NEK 400, vises det til
svaret under overnevnte "Pkt 30 Hulltaking for el-punkter”. Entreprengren aksepterer
ikke a skulle kreditere noe for dette forholdet.

e Entreprengren viser for gvrig igjen til at det opprinnelige kostnadsoverslaget kun var et
"overslag", og avviser dermed at han har villedet forbrukeren.

Pipehatt
Entreprengren viser til leveransebeskrivelsens pkt 6.05, og anfgrer at levering av pipe inkl
"helbeslag og pipehatt" er forbrukerens ansvar, jfr fgrste setning under pkt 6.00.

Indeksregulering - prisstigning

Entreprengren viser til kontraktens pkt 5.3, og at det der avtales at kontraktsummen skal
indeksreguleres. Kommunens saksbehandlingstid hevdes a ha vart opp 1 mot den tiden de (i
hht til SAK10) hadde anledning til a bruke. Dermed avvises kravet om deling av summen for
prisstigning.

Stopt guly
Entreprengren anfgrer at varmekabler og underlaget for disse er levert 1 hht pkt 12.00 1
vedlegget til kontrakten. Dessuten viser han til at det 1 pkt 6.00 opplyses at "...pastop for



varmekabler med mer leveres ikke, besprges av og monteres av forbruker"”. Dermed avvises
forbrukerens utsagn om at det burde vert medtatt noe om dette 1 kostnadsoverslaget.

Rorlegger
Entreprengren viser til at det 1 pkt 11.00 1 vedlegget til kontrakten opplyses at det leveres
"2 stk veggmonterte dusjer...".

Feil og mangler

e Entreprengren bekrefter at det ikke er montert ringeklokken, men han hevder a ha fatt
beskjed fra elektrikeren om at der skjedde fordi forbrukeren hadde gitt beskjed om at
han selv skulle skaffe en tradlgs klokke. Kravet om kreditering av kr 2 000
kommenteres ikke.

e Entreprengren bestrider at det er inntegnet noen veranda ut fra kontoret. Han hevder
tegningen kun viser en "stgpt platting”, og at denne 1 hht pkt 6.06 1 vedlegget til
kontrakt ikke inngar i leveransen.

e Vedrgrende hgyden pa terrenget vises det til at forbrukeren selv hadde ansvaret for
utomhusarbeidene, og at utgangspunktet var gitt da arbeidene med oppigringen av
boligen ble 1gangsatt.

e Niar det gjelder paviste skader i kjgkkenet, opplyses det at de forholdene som ble
"akseptert under overleveringen vil bli utbedret/flikket". (Ikke fremlagt noen
protokoll)

Forbrukeren svarer i brev 30. april 2012. Han reagerer pa at entreprengren fremsetter "trusler"
om forsinkelsesrenter pa utestaende belgp, all den stund han brukte hele 2 maneder pa a svare
pa hans klage fra 30. januar 2012. Forbrukeren erkjenner at han har fatt medhold i enkelte av
sine innsigelser mot sluttoppstillingen, men han opplyser at han savner en oppsummering

eller tabell fra entreprengren som viser det hele.

Brannvegg

Forbrukeren erkjenner at han opererte med feil tall for kreditering (kr 27 188) og at rett tall
skulle vaere kr 12 688, 1 hht fgrste "versjon" av endringsavtale nr. 1. Han anfgrer at "det
tidligere har veert enighet om at kr 12 688 skulle trekkes ut pga det ikke ble lagd
brann/lydskille mellom bod og leilighet". Han viser for gvrig til entreprengrens e-post fra
7. desember 2010, der entreprengren gir beskjed om at det kan inngas egen avtale om
fratrekket, da det ikke er hensiktsmessig a bygge en dobbel vegg da det ikke skal ga noen
trapp innenfra og ned i kjelleren. (Ma bety at det ikke ble bygget noen "brannvegg")

Indeksregulering - prisstigning
Det vises til entreprengrens e-post fra 17. februar 2010, og hans utsagn om at:

Vi har god erfaring med a fa igjennom byggesgknader i henhold til folks ¢nsker, sa jeg ser ikke pa denne saken som
nevneverdig problematisk

Det anfgres at entreprengren burde ha forstatt at byggesaksbehandlingen i kommunen ville ta
relativt lang tid, da sgknaden ogsa inneholdt en dispensasjonssgknad, og at han fglgelig ogsa
burde innsett at den stipulerte summen som igjen hevdes a ha veart kr 15 000, ikke kunne

holde. Dermed opprettholdes kravet om at partene, som en minnelig lgsning, dekker hver sin

halvdel av de kr 74 425.

Heving av tak i loftstue



