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1 Innledning




To hovedgrupper av Es ytelser:

Dispositivt utsagn:
Bare B har endringskompetanse

«Endringer»

)

[ B-ordre W
?

Forer tiliendringer

Avtalte ytelser
(kontraktsarbeidet)

i1

[ B-fo;‘hold }

Faktiske forhold
- Esrisiko
- Unntak — B-forhold

Innsatsfaktorer
(ytelser for & frambringe)

«Svikt 1 Bs ytelser mv» 3
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Reguleringen av endrede ytelser:

Egne varslingsregler
Egne kompensasjonsregler

Tosporet
system

- NS 3430
- NS 3431

Endrede E-ytelser

Uklart

Felles varslingsregler (stort sett
Felles kompensasjonsregler

- NS 8401: 2010

- Bakgrunnsretten )

Ensporet
system

Buofl?

Varslingsregler?
Kompensasjonsregler?

NS 8405: 2008
NS 8406: 2009
NS 8407: 2011
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Det ensporede system:

- Varsling
Vederlagsjusteringen
Uenighetsprosedyren

Samordningen
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(Gjennomgang av bustadoppferingslovas regler:

Entreprise

Profesjonelle
byggherrer

- NS-kontraktene
A

%

K

1%
01'
ey

Forbrukere

Nye boliger

Buofl, if§ 1

Entreprise
generelt

Hvtil, if § 1(2)b
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2 Forbrukers endringskompetanse




Forbrukers rett til a beordre endringer — rettspolitiske betraktninger:

Boligbygging

Enkeltboliger
(normalt Fs tomt)

- NS 3425 Totalentreprise
- NS 3426 Utferelsesentreprise

Endringskompetanse ikke selvsagt!!

Boligkomplekser
(Es tomt)

- NS 3427 Kjep av ny (uferdig) bolig
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Buofl § 9: Avgrensning av forbrukers endringskompetanse:

Falger kjente linjer fra NS-systemet

Misforholdsgrensen
(uforholdsmessig ulempe)

De kvalitative grensene
- Sammenheng

- Omfang Endringskompetanse
- Karakter

Tidsgrensen
(for overtakelse)

Avtalt kvantitativ grense
(15 prosent eller mer)
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Kjgp av ny bolig — eksempel pa
tilvalgsmeny

Det tilbys tilvalg pa bl.a.:

- kjgkkenfronter

- benkeplate

- fliser over benk

- dgrer

- parkett

- garderobe

- veggfarge

- elektriske punkter

- punkter for TV/radio og
internett/telefoni.



Forbrukers endringsrett ved kjop av ny bolig:

Kontraktklausul hos en betydelig utbygger:
«Prosjektet er basert pa serieproduksjon,
og det kan ikke paregnes tilvalg utover tilvalgsmenyen.»

Fs rett til & kreve
endringer

Misforholds-
Fri rett begrensningen

innenfor § 9

\ 4

Tilvalg

Avtale om tilvalg ma anses som

et rent supplement til buofl § 9
4

Bade hva forbrukeren har rett til og prosedyrereglene ma
fastlegges pa bakgrunn av en tolkning av avtalen
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Entreprenerens posisjon ved uenighet:

Om det foreligger
endring

Se NS-lgsningene

Uenighet

Uregulert!

Endrings-
kompetansen

Kan E nekte 4 utfore endringsordren ved uenighet?

Misforholds- Avtalt
begrensningen grense

Konsekvensene
'Veder.lags- Fristforlengelse
justeringen

Se NS-lgsningene
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3 Entreprengrens adgang til a forandre
prosjektet




Endringer av avtalte ytelser:

Buofl § 9
Bare forbruker har Tilsvarer NS-systemet
endringskompetanse

Justeringssedvanen

A 4

BBI1
Mindre endringer som ikke Uklart om det eksisterer

reduserer boligens kvalitet eller en slik rett etter NS-systemet
verdi

Lang praksis for at entreprengren gis en slik justeringsrett.
Avtaleklausuler som gar ut over denne rammen, er ugyldige
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Forbehold om rett til endring som ma leses i lys av justeringssedv

Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til
endringer som er hensiktsmessige og nodvendige,
uten 3 forringe den generelle standard og det
endelige produkt.



Hvor gar justeringsgrensen — eksempler:

- Tegninger viser 5 kvimm med flis: 2,5 kvm flis og 2,5 kvm parket
- Stoyskjerm som ikke vises pa tegning

- Soyle i hjorne av stuen som ikke vises pa tegning
- Stottemur som ikke vises pa tegning

- Belegningsstein

- Parketten lagt en annen vei enn vist pa tegning
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Eksempel: Nemnda:

«Det er pé det rene at utformingen av badet (og gangen) ikke stemmer med kontraktstegningene.
I folge tegningene skulle badet ha vaert pd 5,1 m2, mens det faktiske arealet ble pa 4,5 m2.
Arealreduksjonen pa badet forte til at gangen har blitt tilsvarende storre.

Nemnda forstar situasjonen slik at det samlede arealet pa leiligheten ikke har blitt forandret,
men det har skjedd en omfordeling av arealene mellom bad og gang.»

Justering bad

Pkt 11 Forbehold

«Det tas folgende forbehold med tanke pa gjennomfering

av prosjektet:

- Det kan bli endringer som folge av prosjektering,

videre bearbeiding og detaljering av prosjektet

ved arkitekt og radgivere. VA
- Det kan bli endringer som folge av
krav fra offentlige instanser.» Bad

..................................................................................

Terrasse
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Alternativ — forbehold om hva som leveres:

Forbehold 1 avtalens punkt 17 Sarlige bestemmelser

«Selgeren forbeholder seg retten til & bestemme endelig utforming av
utomhusarealer, materialvalg og fargevalg pa bygningen, samt
innvendig og utvendig fellesareal.»
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Forbehold om endring kontra apne beskrivelser av byggeobjektet:

R Buofl § 9
Ufravikelig Endring
Forbehold
(ikke/tillatt)
Full frihet Beskrivelse av
byggeobjektet

F eks: Gulv leveres med parkett:

- Enstavs, tostavs, osv

- Sterrelsen pa parketten

- Tykkelsen

- Merke
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Dilemmaet ved tidlig markedsfering av umodne prosjekter:

Ikke samme behov ved enkeltprosjekter etter NS-systemet:

Behov for fleksibilitet Behov for konkretisering
(parkett gulv) (spesiell type parkett)
- Umodent : :
Tidlig salg ) Motstridende behov Markedsforing
prosjekt

Automobiles

Losning

- Ikke generelle forbehold, ulovlig
- Angi konkret under bildene at lgsningene ikke er bestemt, bare en illustrasjon
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4 Vederlagsjusteringen




Buofl § 42 — systemet for justering av vederlaget:

§ 42,1

- Fast pris
Vederlaget - Prisoverslag

- Ikke rent regningsarbeid
Justeringen

Avtalt justering

Opprinnelig

§ 42,2

Ikke avtalt

\

Ad hoc

Varling Kunnskap

J

|

Béade adgang og justering

|

Bare adgang, justering etter § 42,3
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Alternativ 1 Endringsavtale, jf buofl § 42,1:

Grunntanken den samme

Endringsavtaler :
& som 1 NS-systemet
Forhandsavtale Ad hoc-avtale
Tilvalgslister, se ovenfor: «seerskilt skriftleg avtale»
- At det er endring A

- Prisen

Formalkrav, jf buofl § 6 a
P

Formuriktig avtale i samband med endringen,

ma bedommes etter § 42,2 b
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Buofl § 42,1 Forhdndsavtale:

Fastkarm vindu 1 rute

Kr 600

Endring

2 veis vindu, 1 rute

Kr 1500
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Varsling

Grunnleggende samme tanke
som 1 NS-systemet

Ingen

endringsavtale

Kunnskap

Ingen parallell innenfor entreprisestandardene,
men en tilsvarende regel 1 NS 8401
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Alternativ 2 Varsling om krav, jf buofl § 42,2 a):

Fs krav om

«1 samband med»

Es krav pa

endring

Ot prp nr 21 (199697) side 74:

vederlagsjustering

Ikke krav til skriftlighet
(bevisbyrde)

Bryter med NS-systemet

«I dei fleste tilfella vil det vere grunnlag for a krevje ein reaksjon jnnan ei veke gller to.

I alle tilfelle ma entreprenoren seie |

ra for han utfprer tilleggsarbeidet.»
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Alternativ 3 Forbrukeren matte skjonne, jf buofl § 42,2 b):
Sml NS 8401: 2010 pkt 10.2,3.2 «oppdragsgiveren matte forsta»

Kunnskapen erstatter varslet, derfor ma
kunnskapskravet vaere oppfylt senlest nar fristen for & varslet laper ut.

™ -
@-
Al

TS

Hva matte forbrukeren skjonne?
(reserveregel for a unnga urimelige resultatet)

PR

At entreprengren er berettiget til et tillegg,
ma ligge 1 dagen
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Anvendelse av buofl § 42,2 a pa forbrukeren — varsel om krav om fradrag:
Er dette en god regel?

Normalt reddes forbruker av

Frad :
radrag entreprenerens kunnskap, jf bokstav b
Ytelse Ytelse Noe ut,
tas ut forandres noe inn
E har opplagt kunnskap Eksempel:

Enighet om folgende:
Terrassearbeider tas ut, arbeid med carport inn

I
v

Ot prp nr 21 (1996-97) side 75:

«Normalt vil det vere grunnlag for & seie at entrepreneren
matte skjone at eit slikt krav fr forbrukaren om endringar,
0g var meint 4 innebere eit krav om fradrag i1 vederlaget.»
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Vederlagsjusteringen:

Endring

Forutsetning;
Prisendringen framgar av avtalen

Endringsavtale

Tolkning av avtalen, jf § 42,1
Kan oppsta problemer ved uttrekk av ytelser.

!
\

v
Avtalen: «Verdisjekk kjokken og garderobe kr. 100.000»
Endringsavtalen: «Uttrekk av verdisjekk pa kjekken 100.000

Hva med garderoben?

Ellers

-70 000 kr»

Regningsarbeid, jf § 42,3
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Forskjellen fra NS-kontraktene:

Skiller seg fra NS-systemet:
- Faktisk: Fastpris bygges ikke opp ved enhetspriser

- Rettslig: Enhetspriser skal (visstnok) ikke benyttes ved endringer
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Vederlagsjustering ved fradrag:

NS 8405
Tilbudsplikten pkt25.8.1,1
NS 3430 -
pkt 28.5 » Buofl §42,3
: .5 NS 8407
Intet om paslag ,"' pkt 34.4.2
v
Péslaget til E kjent: Forholdsmessighet : : .
Paslaget ikke kjent: Rimelig paslag Paslag «med tilsvarande endring av entreprenegrens paslagy

Kostnad

«oppnaeleg innsparing for entreprengren»
(er ytelsen priset 1 avtalen, vil det vere avgjerende)
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Bestillinger og betaling direkte med UE:

Bare en praktisk ordning av endringer eller en selvstendig sideavtale med UE

Kan F holde seg til E hvis det gar galt?

Kan UE holde seg til E hvis han ikke far betalt?
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5 «Forhold pa forbrukarens side»




Forholdet mellom § 42 og § 43:

Endringer av det /
avtalte objektet

Bare endring av
innsatsfaktorene <

Innsatsfaktorer
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Buofl system:

Vederlags-
justering
§ 42 § 43,if § 50
Endringer Medvirknings-
svikt mv
”Endringar og ”Forhold pa
tilleggsarbeid” forbrukarens side”
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Hvilke forhold — nye offentligrettslig krav:

\ 4

(1) Endringsordre Regulert i § 42

(2) | Medvirkningssvikt

\ 4

Tolkning av avtalen

Seerskilt draftet 1 Ot prp
(3) Forbruker- .| Nye offentligrettslige
risikoen krav

Hvis ikke entrepreneren burde kjent til forholdet,
«er det naturleg a leggje til grunn at det ligg fore ‘forhold pé forbrukarens side’»
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Systemet:

- Krav til arsak — «kjem av»
- Bevisbyrde:

Buofl § 43 - Otprp s 75: Ikke egentlig bevisbyrde
- HR-2019-12225 (75) E bevisbyrde
-Nodvendige utgifter
Adgangen Justeringen -Paslag
- Ingen varslingsregel! - Felles med endringsreglene 1 § 42,3
- Skiller seg fra § 42,2 - Faktisk sammenfall med NS-systemet

- Skiller seg fra NS-systemet
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Manglende varslingsregel — en lovgiverglipp?

Tidsavhengige

Fristforlengelse

Varsling - § 11,4
Uten ugrunnet opphold

Forbrukerforhold

Ren utgiftsgkning

Ingen varslingsregel
Lojalitetsprinsippet

Forbildet NS 3430 pkt 21.2 Varsel

kostnader
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