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Erstatningsregelen i bustadoppføringslova § 35
Av advokat Aksel Kayser
[email protected]
Aksel Kayser er par tner i Advokatfirma Stiegler ANS i Bergen.
Advokatfirmaet har bred allmennpraksis og bistår private,
næringsdrivende og kommuner. Kayser arbeider i hovedsak med
saker knyttet til fast eiendoms rettsforhold.
1. LOVBESTEMMELSEN
Lov om bustadoppføring av 13. juni 1997 § 35
har følgende ordlyd:
Økonomisk tap som kjem av ein mangel, og
som ikkje er dekt ved prisavslag etter § 33, kan
forbrukaren krevje bøtt utan at det ligg føre skyld
på entreprenørens side. Dette gjeld likevel ikkje så
langt entreprenøren godtgjer at mangelen oppstod
på grunn av ei hindring utanfor entreprenørens
kontroll, og det ikkje er rimeleg å vente at entreprenøren kunne ha rekna med hindringa på avtaletida,
eller at entreprenøren kunne ha overvunne eller
unngått følgjene av hindringa.
Ligg årsaka til mangelen hos ein underentreprenør
som etter avtale med entreprenøren skal utføre
arbeidet eller delar av det, er entreprenøren
ansvarsfri berre dersom underentreprenøren òg ville
vere ansvarsfri etter føresegnene i første ledd.
Forbrukaren kan jamvel krevje skadebot for skade
på ting som ikkje står i nokon nær og direkte
samanheng med entreprenørens yting. Men dette
skadebotansvaret fell bort dersom entreprenøren
godtgjer at tapet ikkje kjem av feil eller forsøming
på entreprenørens side.
Regelen, som er inntatt i lovens kapittel IV om
mangler ved entreprenørens ytelse, er preseptorisk. Det betyr at det ikke er mulig å avtale seg ut
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av den på forhånd. Minnelig ordning i tvistesak vil
likevel være mulig.
2. VIRKEOMRÅDET
Det fremgår av de alminnelige reglene i lovens
kapittel I hvilke avtaler og avtaleparter denne
bestemmelsen gjelder for.
Loven gjelder avtaler om oppføring av ny bolig.
Den er begrenset til avtaler mellom entreprenør
og forbruker.
Dette omfatter totalentrepriser så vel som
delentrepriser. For konsulenter gjelder derimot
reglene i kapittel IX, dvs. at § 35 ikke gjelder
for rene konsulentavtaler. I dette kapitlet, som
omfatter konsulenter som har oppdrag vedrørende planlegging med hensyn til oppføring av
bolig mv., er det hva angår erstatningsansvar vist
til de alminnelige erstatningsreglene.
Regelen i § 35 gjelder også ved avtaler om rett til
fast eiendom med ny bolig med mindre det ikke
gjenstår noe av entreprisen. Det samme gjelder
for andel i borettslag. For øvrig er bestemmelsene i loven gitt tilsvarende anvendelse ved
oppføring av fritidshus, og det er presisert at
eierseksjoner er omfattet.
Loven skal også gjelde om bygget ikke er helt
nytt, dvs. ved full ombygging som kan likestilles
med oppføring.
Ansvaret vil i henhold til andre ledd likevel ikke
gå lenger enn ansvaret som kan pålegges den
aktuelle leverandør/underentreprenør.
I § 35 første ledd er det gjentatt at det er avtaler
mellom entreprenør og forbruker bestemmelsen
omfatter.
Lovens § 2 presiserer hva som menes med
forbruker. Det er en fysisk person som ikke
Det er i andre ledd presisert at den strenge
erstatningsregelen i første ledd også gjelder slik
at entreprenøren har ansvar for sine leverandører, dvs. underentreprenører. Dette er arbeid
som blir bestilt og betalt av entreprenøren.
Ettersom den ansvarlige for en delentreprise
også kan benytte seg av underentreprenør,
innebærer dette at regelen i andre ledd ikke er
begrenset til totalentrepriser.
Loven er begrenset til avtaler mellom
entreprenør og forbruker.
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entreprenøren i hovedsak skal prosjektere, men
også påtar seg noe byggearbeid. I disse tilfellene
gjelder regelverket i kapittel IX.
Men avtale om prosjektering og planlegging
som ledd i avtale om oppføring av bolig vil
være omfattet av de alminnelige reglene i loven,
herunder § 35.
3. INNHOLDET I KONTROLLANSVARET
opptrer som næringsdrivende. Dette omfatter
også forhold hvor flere kjøper sammen, typisk
ektefeller eller samboere. Entreprenøren er en
næringsdrivende som driver virksomhet innenfor
det aktuelle området. Dette kan også være en
organisasjon eller offentlig virksomhet.
Lovens § 6 presiserer at lovens erstatningsregler
ikke gjelder for tap som følge av personskade
eller tap i næring, og heller ikke tap som ikke
er følge av avtalebrudd. For slike tap gjelder
de alminnelige regler om erstatningsansvar, i
hovedsak ansvaret etter den såkalte culparegelen.
Bustadoppføringslova § 35 inneholder en
objektiv erstatningshjemmel. Dette er sagt i
første setning i første ledd.
Det såkalte kontrollansvaret som første ledd
i bestemmelsen for øvrig statuerer, innebærer
en relativt streng regel. Kort sagt er man
erstatningsansvarlig for forhold av skadegjørende
karakter som opptrer innenfor entreprenørens
kontrollsfære hva angår ytelsen.
Men ansvaret vil også omfatte såkalte sideplikter.
For arkitekten som utelukkende prosjekterer
og tegner, gjelder § 35 ikke. Det er i denne
sammenheng sagt at dette heller ikke gjelder når
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Dette inneber at det er entreprenøren som har
plikt til å leggje fram bevis, og også at han har
bevisbyrda dersom det ligg føre tvil.
Det er mulig å sortere disse vurderingstemaene
ved å knytte dem til fire vilkår, som til dels kan
overlappe hverandre. Hvis vilkårene er oppfylt,
gjelder ikke det objektive ansvaret. Da må
forbrukeren eventuelt påberope den ulovfestede
culpanormen, og selv oppfylle bevisbyrden.
Entreprenørens ansvar vil i hovedsak oppstå ved
forsinkelse eller ved mangelfull levering i forhold
til egne naturalprestasjoner, typisk murer som
skal oppføre grunnmur, byggmester som skal
reise bygget, isolere og innrede det.
Loven inneholder omfattende regelverk om riktig
oppfyllelse både med hensyn til ytelse og frister,
som ikke blir behandlet i denne oversikten. § 35
gjelder mangelstilfellene. Reglene om erstatning
ved forsinkelse er nedfelt i lovens kapittel III.
I forhold til dette er det helt sentralt at det er
entreprenøren som har bevisbyrden. I forarbeidene er dette sagt slik:
I forarbeidene er det uttalt at ansvaret ikke
omfatter økonomisk tap som følge av en mangel
dersom mangelen oppstod på grunn av en hindring utenfor entreprenørens kontroll. For å bli
tilkjent erstatning må det i så fall dreie seg om en
hindring som entreprenøren kunne overvunnet
eller hindret følgene av.
Vilkår 1: Det må foreligge en hindring som fører
til mangelfull levering. Dette omfatter en konkret
ytre årsak og ikke for eksempel dårlig håndverk
fra en eller flere ansatte.
Vilkår 2: Hindringen må ligge utenfor entreprenørens kontroll. Dette omfatter ikke forhold som
direkte eller indirekte kan knyttes til entreprenørens arbeid. I forarbeidene er dette sagt slik:
Dette omfattar alt som han kan kontrollere eller
påverke ved planlegging, styring og kontroll med
bygginga og andre plikter etter avtalen.
I forarbeidene er det uttalt at ansvaret ikke
omfatter økonomisk tap som følge av en
mangel dersom mangelen oppstod på grunn av
en hindring utenfor entreprenørens kontroll.
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5. KORT OM FØLGENE AV
ENTREPRENØRENS OFFENTLIGRETTSLIGE
ANSVAR I FORHOLD TIL FORBRUKEREN
Et aktuelt tema i denne sammenheng kan
være materialvalg og valg av tekniske løsninger.
Entreprenørens plikter i denne sammenheng bør
vurderes i forhold til reglene i lovens §§ 7 og 8,
om entreprenørens plikt til å rådføre seg med
forbrukeren, veilede ham og eventuelt fraråde
arbeid.
Et aktuelt tema kan være entreprenørens ansvar
som kontrollinstans i forhold til det offentligrettslige regelverket. Dette har størst interesse
når entreprenøren ikke har utført selve entreprisen, men har påtatt seg formelt ansvar i byggesaken. Hvilke konsekvenser har dette i forhold
til krav forbrukeren fremsetter for mangelfull
oppfylt entreprise?
Vilkår 3: Hindringen var upåregnelig på avtaletidspunktet. Dette vil ikke omfatte tekniske
løsninger som entreprenøren vet eller bør vite
kan være problematiske. Hvis avtalen omfatter
salg av grunneiendommen, vil mangel som følge
av forhold på en naboeiendom kunne være
påregnelig, selv om entreprenøren ikke kjente til
dette da avtalen ble inngått.
Vilkår 4: Hindringen kunne ikke overvinnes eller
følgene av den kunne ikke vært unngått. Hvis det
dreier seg om en mangel som kan rettes opp,
foreligger det ikke en relevant hindring.
4. OMFANGET
Regelen i § 35 omfatter ikke den del av det
økonomiske tapet som er dekket ved prisavslag
for en mangel. Dette følger direkte av ordlyden i
første ledd. Dette er dekket av regelen i § 33.
Ansvaret omfatter også erstatning for skade
på ting selv om disse ikke står i nær og direkte
sammenheng med selve ytelsen. Ifølge tredje
ledd gjelder ikke dette hvis entreprenøren kan
bevise at tapet ikke er en følge av skyld hos
entreprenøren. Dette er en regel om skyldansvar
med såkalt omvendt bevisbyrde. Entreprenøren
må med andre ord bevise at han er uskyldig.
Denne bestemmelsen omfatter blant annet
skade på naboeiendom som forbrukeren blir
ansvarlig for etter reglene i naboloven, herunder
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også reglene om forurensningsansvar.
Entreprenørens ansvar må selvsagt vurderes i
forhold til omfanget av avtalt ytelse. Om dette
uttaler forarbeidene bl.a. følgende:
Dreier det seg om ein avtale som omfattar det
vesentlege av planlegging og oppføring av ein
bustad på forbrukarens eigedom, vil utgangspunktet
vere at alle skadar på bustaden som er ei følgje
av ein mangel, er omfatta av entreprenøren sitt
kontrollansvar. Ein vil normalt måtte seie at heile
bustaden ”står i nær og direkte samanheng med
entreprenøren si yting”, slik at hovedentreprenøren
har eit kontrollansvar jamvel om skaden og råkar
installasjonar som er utførte av ein sideentreprenør.
Fører ein mangel til skade på forbrukarens grunn,
til dømes utrasing av masse som følgje av feil ved
grunnarbeida, må utgangspunktet også vere at
skaden fell inn under kontrollansvaret.
Hvis hovedytelsen omfatter ansvar og prosjektering mv., gjelder som nevnt kapittel IX om konsulentansvar. Ansvaret beror da på om vilkårene
for alminnelig skyldansvar er oppfylt. I Rt 1967
side 1248 presiserte Høyesterett at det er byggherren som har ansvar for byggegrunn, byggeplan
og konstruksjon av hus og fundament og selve
utførelsen. Lørenskog kommune ble likevel ilagt
erstatningsansvar fordi bygningssjefen hadde
grepet aktivt inn i utformingen og realiseringen
av byggeplanene, herunder valg av fundamenteringsmåte, og ved det opptrådt uaktsomt.
Ved totalentrepriser hvor entreprenørens ytelse
omfatter ansvar og prosjektering så vel som
utførelse, vil kontrollfunksjonen åpenbart spikre
entreprenørens ansvar.
Et spørsmål kan være hvordan dette stiller seg
når den ene av entreprenørene påtar seg dette
som sideytelse og det i ettertid viser seg at en
annen entreprenørs ytelse, som kontrollfunksjonen dekker, er mangelfull. Vil da entreprenørens kontrollansvar overfor det offentlige gjelde
tilsvarende overfor forbrukeren?
Eidsivating lagmannsrett har i LE-2008-1888228
formulert følgende om disse spørsmål:
Bygningskontrollen var etablert ut fra det offentliges
interesse i at det ble oppført sunne og trygge
boliger i samsvar med det offentliges krav. Dette
førte til at det skulle mye til for at det offentlige
skulle bli ansvarlig for feil som ble begått under
kontrollen. Det ble således allerede i Rt 1910 side
229 slått fast at
”skylden for feil, som begaaes ved bygnings opførelse, falder i første række paa byggherren og hans
folk. Kun under særlige omstendighæder kan eieren
gjøre ansvar gjældende mod kommunen eller dens
funktionærer.”
Denne bestemmelsen omfatter blant
annet skade på naboeiendom som
forbrukeren blir ansvarlig for etter reglene
i naboloven, herunder også reglene om
forurensningsansvar.
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kravene i henhold til plan- og bygningsloven”.
Lagmannsretten skriver følgende i sin oppsummering:
Lagmannsretten er etter dette kommet til at
Lillesandhus har forsømt sine plikter både etter
avtalens punkt 6.3 f og bustadoppføringsloven § 7
og at det foreligger en mangel etter bustadoppføringsloven § 25 som gir grunnlag for erstatning, jf.
bustadoppføringslova § 29 første ledd bokstav c og
§ 35. Mangelen oppsto ikke ”på grunn av hindring
utenfor entreprenørens forhold”, jf. bustadoppføringslova § 35 og er følgelig erstatningsbetingende
etter de nevnte bestemmelser.
Dette gir fortsatt uttrykk for gjeldende rett - se Ot.
prp. nr. 39 (1993-94) side 64.
Ordningen med obligatorisk kommunal bygningskontroll ble helt avskaffet ved lovendringen i
1995. I stedet ble tiltakshaver pålagt å la seg
bistå av fagkyndige foretak som ansvarlige. Det
gjaldt ansvarlig søker, ansvarlig prosjekterende og
ansvarlig utførende og også en ansvarlig kontrollerende for både prosjekteringen og utføringen. Det er
disse oppgavene Trysil Byggtjeneste ANS har påtatt
seg overfor bygningsmyndighetene.
Det etableres altså to rettsforhold når en
tiltakshaver engasjerer en fagkyndig medhjelper.
Nærmere hvilke forpliktelser den fagkyndige har
overfor tiltakshaveren, følger av avtalen de inngår.
Ansvaret overfor bygningsmyndighetene fremgår av
byggesøknaden og kontrollplanen. Den godkjennes
av bygningsmyndighetene og skal angi kontrollform,
hovedpunkter i kontrollen, tilbakemeldingsrutiner og
kritiske sjekkpunkter (milepælene).
Når det ikke foreligger uttrykkelige avtaler som
innskrenker forpliktelsene overfor tiltakshaver i
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forhold til forpliktelsen overfor bygningsmyndighetene, må det legges til grunn at pliktene er
sammenfallende. Skulle derfor Trysil Byggtjeneste
ANS unngå å komme i et privatrettslig ansvar
overfor Wangberg/Sørmo qua tiltakshavere, måtte
Trysil Byggtjeneste ANS uttrykkelig ha tatt forbehold
overfor dem. Det har de ikke gjort og må hefte for
sitt mislighold, jf nedenfor.
I saken ble ansvarshavende etter plan- og
bygningsloven erstatningsansvarlig overfor
byggherren for mangelfull oppfølgning, med de
konsekvenser det hadde.
Agder lagmannsrett har i LA-2011-157672
knyttet tilsvarende ansvar til bustadoppføringslova § 35, jf. §§ 7 og 25 mfl. samt avtaleklausul.
Saken gjaldt fundamenteringsforhold ved
oppføring av bolig hvor entreprenøren hadde
påtatt seg å være ansvarlig søker uten å sørge
for at grunnarbeidene var ansvarsbelagt. I
byggesøknaden hadde entreprenøren bekreftet
at ”hele tiltaket belegges med ansvar, og at de
enkelte foretakssystemer for kontroll dekker
Det er åpenbart årsakssammenheng mellom
Lillesandhus’ forsømmelse og skaden. Ved å sørge
for at grunnarbeidene var ansvarsbelagt ville det
blitt gjort enkle grunnundersøkelser som beskrevet
i Byggforskserien: Enklere grunnundersøkelser for
bygging av småhus. Marthinsen ville dessuten hatt
en ansvarlig å forholde seg til da han traff på fjell.
Opplysningene om fjell ville nødvendigvis påkalt
nærmere undersøkelse og en annen løsning fra
en ansvarlig enn den Marthinsen valgte, slik at
setningsskaden ikke hadde oppstått.
Det er nå innført nye regler hvor kontrollfunksjonen skal ivaretas av utenforstående tredjemann, jf. plan- og bygningsloven 2008 § 23-7. Om
ansvaret for slik entreprenør/konsulent skal følge
de alminnelige reglene i bustadoppføringslova
eller være begrenset på samme måte som for
de konsulenter kapittel IX omhandler, synes ikke
avklart i forbindelse med lovvedtaket.
“Det etableres altså to rettsforhold når en
tiltakshaver engasjerer en fagkyndig medhjelper.
Nærmere hvilke forpliktelser den fagkyndige har
overfor tiltakshaveren, følger av avtalen de inngår.
Ansvaret overfor bygningsmyndighetene fremgår av
byggesøknaden og kontrollplanen.”
”Når det ikke foreligger uttrykkelige avtaler som
innskrenker forpliktelsene overfor tiltakshaver i forhold
til forpliktelsen overfor bygningsmyndighetene, må det
legges til grunn at pliktene er sammenfallende.”
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Fisjon av eiendomsselskaper
– risiko for ulovfestet gjennomskjæring
Av advokat Rune Andersen
[email protected]
Rune Andersen er par tner i Advokatfirma Tofte DA og har
bakgrunn fra skatteetaten, fra advokatfirmaet Schjødt og fra
Bing Hodneland advokatselskap i Oslo. Han bistår klienter
med blant annet rådgivning i forbindelse med internasjonale
skattespørsmål, tvister med ligningsmyndighetene, utfylling av
selvangivelser, bokettersyn, generasjonsskifte og bistand ved
transaksjoner.
PROBLEMSTILLINGEN
Ved fritaksmetoden er det innført en nullsats på
skattlegging av gevinst ved realisasjon av aksjer.
Ved salg av eiendom med potensiell gevinst er
tilsynelatende løsningen derfor å utfisjonere
eiendommen i eget selskap eid av aksjeselskap
og deretter la selskapsaksjonæren selge aksjene
i stedet for selve eiendommen. Dette omtales
nedenfor som fisjonssalg.
I praksis har ligningsmyndighetene både i
forbindelse med ligningen av enkelttilfeller og i
bindende forhåndsuttalelser (BFU) foretatt
gjennomskjæring av flere tilfeller av fisjonssalg.
Spørsmålet er om omgåelsesnormen anvendes
korrekt ved fisjonssalg. Dette gjelder både
vilkårene for gjennomskjæring og virkningen av
gjennomskjæringen. Som det vil fremgå nedenfor,
er kjernen i den ulovfestede omgåelsesnormen
at den skal ramme hovedsakelig skattemotiverte
transaksjoner som strider mot skattereglenes
formål. I praksis er det ofte ikke vanskelig for
ligningsmyndighetene å konstatere skattemotivet,
men spørsmålet er om transaksjonene er i strid
med reglenes formål (”formålstesten”). Dette
siste reiser også vanskelige spørsmål. Er det
formålet med fisjonsreglene eller fritaksmetoden
som skal være avgjørende i denne testen?
Rettsvirkningen av en gjennomskjæring er også et
spørsmål. Dersom gjennomskjæring skal foretas
fordi transaksjonsrekken strider mot fisjonsreglene, er det naturlig å tilsidesette fisjonen og
skattlegge eiendommen som et ordinært innmatsalg. Dersom omgåelsen er i strid med fritaksmetoden, skulle en tro at ligningsmyndighetene
kun skattla aksjegevinsten og ikke eiendommen.
I denne artikkelen vil jeg konsentrere meg
om vilkårsiden – nærmere bestemt hvordan
ligningsmyndighetene og domstolene foretar
formålstesten.
FRITAKSMETODEN
I utgangspunktet er enhver fordel vunnet ved
kapital, skattepliktig som alminnelig inntekt1.
Aksjeinntekter (gevinst ved realisasjon av aksjer og
utbytte) er derfor i utgangspunktet skattepliktig.
Tap ved realisasjon av aksjer er tilsvarende i
utgangspunktet fradragsberettiget2.
Etter skattereformen i 2004-2006 ble reglene
som kjent endret. Det ble da innført regler om
skatt på utbytte, og RISK-systemet ble opphevet.
Skattesystemet gikk følgelig fra et system hvor
unngåelse av dobbeltbeskatning var siktemålet, til
et system hvor det skulle skje en dobbeltbeskatning.
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For å unngå kjedebeskatning innen selskapssektoren ble fritaksmetoden innført. Kjedebeskatning
vil gi incentiver til omorganisering, og kan svekke
kapitalmobiliteten i næringslivet. Fritaksmetoden
harmonerer også med uttaksprinsippet som ligger
til grunn for aksjonærmodellen. Utdelinger utover
risikofri avkastning skal først beskattes når midlene
tas ut av selskapssektoren3.
Ved salg av eiendom vil det være skattemessig
gunstig i gevinstsituasjonen å realisere aksjer etter
fritaksmetodens regler og ikke selve eiendommen
(innmatsalg). Gevinsten ved salget kan da bli
liggende i det selgende aksjeselskapet og først bli
beskattet etter aksjonærmodellen når den deles
ut til personlige aksjonærer.
FISJON
En utfisjonering av en fast eiendom er i
utgangspunktet en skattepliktig realisasjon av
eiendommen. Verdistigningen på selve eiendommen skal derfor skattlegges i eierselskapet.
Skattesystemet gikk følgelig
fra et system hvor unngåelse
av dobbeltbeskatning var
siktemålet, til et system
hvor det skulle skje en
dobbeltbeskatning.
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På aksjonærnivå skjer det en realisasjon av aksjer,
og skattleggingen her vil være avhengig av om
aksjonæren er i fritaksmetoden eller aksjonærmodellen. På det mottakende selskapets hånd
skjer det i utgangspunktet en oppregulering av
inngangsverdien på eiendommen og dermed
også et høyere avskrivningsgrunnlag.
om en fisjon med etterfølgende aksjesalg kan
settes til side etter regelen om ulovfestet gjennomskjæring fordi transaksjonsrekken er en
skattetilpasning som strider mot skattelovgivningens formål.
Etter ligningsloven § 8-1 skal ligningsmyndighetene legge til grunn det faktum som er mest
sannsynlig. Dette er ikke gjennomskjæring, men
faktumavklaring. Et eksempel til illustrasjon er den
såkalte ”Lafjordsaken”4 som riktignok ikke gjaldt
utfisjonering av eiendom.
Skattyter hadde fisjonert ut fiskerikvoter.
Skattyter anførte at fisjonen var lovlig og gjennomført med skattemessig kontinuitet og derfor
ikke utløste skatt.
Skatteloven kapittel 11 har regler om skattefrie
fisjoner. Formålet med disse reglene er at skatteloven ikke skal forhindre forretningsmessig
begrunnede omstruktureringer i næringslivet.
Dersom alle fisjonene og fusjonene var skattepliktige, ville kostnadene ved en forretningsmessig begrunnet omstrukturering bli så store
at den ikke ville blitt gjennomført. Skattereglene
ville derfor kunne sette en effektiv stopper for
transaksjoner som ville gi økt verdiskapning.
Ligningsmyndighetene anførte at kvotene
allerede var tatt ut av selskapet før fisjonen og
dermed var det skatteutløsende (uttak) allerede
skjedd. Ligningsmyndighetene vurderte faktum i
saken og konkluderte med at kvotene var tatt ut
før fisjonen. Dette ga tingretten sin tilslutning til.5
Dersom vilkårene i reglene om skattefrie fisjoner
er oppfylt, vil skatteposisjonene videreføres
og det skjer ingen realisasjon. En eiendom kan
derfor utfisjoneres i et eget selskap uten at det
skjer noen beskatning.
HVA ER IKKE GJENNOMSKJÆRING
Problemet med utfisjonering av fast eiendom til
et aksjeselskap som eies av et selskap innenfor
fritaksmetoden, oppstår i de tilfellene hvor
aksjene etter fisjonen realiseres. Temaet er derfor
Når innholdet i den ulovfestede omgåelsesnormen skal vurderes, kan det først være nyttig
å skille ut det som ikke er tilsidesettelse etter
omgåelsesnormen.
Etter ligningsloven § 8-1 skal ligningsmyndighetene
legge til grunn det faktum som er mest sannsynlig.
Dersom ligningsmyndighetene etter en prøving
av sakens opplysning jf. ligningsloven § 8-1
konkluderer med at eiendommen er realisert
før fisjonen, er derfor det skatteutløsende
gjennomført. Dette er ikke omgåelse etter den
ulovfestede gjennomskjæringsregelen, og vurderinger som skattemessig motiv, illojalitet mv. er
ikke avgjørende.
Proforma er også noe annet enn gjennomskjæring etter omgåelsesnormen. I proforma tilfeller
stemmer ikke realiteten med de ytre forhold.
Enkelt sagt; skattyter lyver.
Bestemmelsen gjelder ligningsmyndighetenes
adgang til å skjønnsfastsette inntekt og formue
dersom det foreligger en reduksjon av inntekt/
formue som skyldes et interessefellesskap.
Ved utfisjonering av eiendom med senere salg
til utenforstående vil det ikke foreligge noe
interessefellesskap, men bestemmelsen kan være
aktuell dersom det skjer konserninterne salg.
En ligning kan også skje til skattyters disfavør ved
ordinær lovtolking. Utvidende og innskrenkende
tolking av skattebestemmelsen er følgelig også
noe annet enn gjennomskjæring.
ULOVFESTET GJENNOMSKJÆRING
Omgåelsesnormen er i praksis formulert på ulike
måter. Hvorvidt de ulike formuleringene har hatt
rettslig betydning eller er av utelukkende akademisk interesse, kan diskuteres.
Hovedessensen i normen oppsummeres i nyere
høyesterettspraksis6 slik:
Den ulovfestede gjennomskjæringsregel er blitt
utviklet i et samspill mellom rettspraksis og juridisk
teori og består – slik den er utformet i høyesterettsavgjørelser de senere år – av et grunnvilkår og
en totalvurdering. Grunnvilkåret går ut på at det
hovedsakelige formål med disposisjonen må ha
vært å spare skatt. Dette er et nødvendig, men ikke
tilstrekkelig vilkår
Tilsidesettelse av skatteposisjoner etter skatteloven § 14-90 er en lovfestet omgåelsesregel
hvor beviskrav, anvendelsesområde og
virkninger er forskjellig fra den ulovfestede
omgåelsesnormen.
Skjønnsfastsettelse av formue og inntekt etter
skatteloven § 13-1 er heller ikke omgåelse.
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for gjennomskjæring. For at gjennomskjæring skal
kunne foretas, kreves i tillegg at det ut fra en totalvurdering av disposisjonens virkninger (herunder
dens forretningsmessige egenverdi), skattyters
formål med disposisjonen og omstendighetene for
øvrig, fremstår som stridende mot skattereglenes
formål å legge disposisjonen til grunn for beskatningen, se Høyesteretts dom 17. oktober 2006 (Rt.
2006 side 1232) i Telenor-saken avsnitt 47 med
henvisninger til tidligere rettspraksis.
Høyesterett skiller mellom grunnvilkår og en
totalvurdering. Grunnvilkåret er at det hovedsakelige formålet med disposisjonen må ha vært å
spare skatt. Dette er et nødvendig vilkår. I tillegg
må det foretas en totalvurdering som inkluderer
en egenverditest. Dersom disposisjonen etter
en slik totalvurdering strider mot skattereglenes
formål, vil ligningsmyndighetene kunne foreta
gjennomskjæring.
Selv om omgåelsesnormen setter fokus på skattemotiverte transaksjoner, har Høyesterett også
lagt til grunn at skattyter ikke har plikt til å velge
det alternativet som gir høyest skatt eller avgift.
Høyesterett uttalte følgende i Reitan-dommen7:
Borgerne har i tilfeller hvor de står overfor
valgmuligheter som gir forskjellige skatte- eller
avgiftsmessige konsekvenser, ikke plikt til å velge
det alternativ som gir høyest skatt eller avgift.
Så lenge det alternativ som blir valgt, er reelt og
ikke fremstår som forretningsmessig unaturlig, er
det fullt lovlig å innrette seg slik at skatten eller
avgiften blir lavest mulig.
I forarbeidene til fritaksmetoden8 ble det vurdert
om det skulle innføres særregler om beskatning
ved realisasjon av aksjer i selskaper som eier fast
eiendom, bygg og anlegg mv. Departementet
konkluderte med ikke å fremme konkrete
forslag, men ville vurdere behovet løpende.
Rettslig sett er det av interesse at lovgiver
med åpne øyne vedtar skatteregler som gir
grunnlag for skattetilpasninger. Er det da fritt
frem for ligningsmyndighetene å sette ”egne
grenser”, eller setter ligningsmyndighetene – og
senere domstolene – seg i lovgivers sted når
et smutthull som lovgiver erkjenner eksisterer,
gjennom praksis søkes tettet. Som det vil fremgå
nedenfor, er rettstilstanden i dag slik at
ligningsmyndighetene anvender
omgåelsesnormen på fisjonssalg,
og domstolene ser ikke ut
til å underkjenne dette
med den begrunnelsen at
det er opp til lovgiver
å rette opp eventuelle svakheter i
systemet.
I STRID MED
SKATTEREGLENES FORMÅL
Ved fisjonssalg vil som regel skattemotivet
være oppe i dagen. Forutsatt at gevinsten ikke
skal deles ut umiddelbart til personlige aksjonærer, er det som oftest åpenbart at det etter
fritaksmetoden er skattegunstig å selge aksjer
fremfor innmaten.
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Problemet er vurderingen opp mot skattereglenes formål. Her må for det første skattereglenes formål identifiseres. Ved fisjonssalg er
det da et spørsmål om hvilke regler som er
avgjørende. Er det fisjonsreglenes formål eller
fritaksmetodens formål som er avgjørende,
eventuelt er det begge regelsettene som er
avgjørende.
For det andre må det vurderes hvilke disposisjoner som skal testes mot formålet. Er det selve
fisjonen, det etterfølgende aksjesalget eller begge
deler som skal vurderes opp mot formålet.
SKATTEDIREKTORATETS PRAKSIS
Spørsmålet om gjennomskjæring ved fisjonssalg
har vært oppe i flere bindende forhåndsuttalelser fra Skattedirektoratet. Det er også noen
saker fra ligningsbehandlingen som er gjengitt i
utvalget. Det er ingen høyesterettsavgjørelser,
men Agder lagmannsrett har avgjort en sak som
omtales nedenfor.
kan være egnet som tema for en egen artikkel.
Jeg nøyer meg med å vise til Skattedirektoratets
egen oppsummering i direktoratets artikkel fra
16. desember 20089. Skattedirektoratet gir her
uttrykk for enkelte typetilfeller:
A) Skattedirektoratet har funnet grunnlag for
ulovfestet gjennomskjæring i de sakene der
skattyter har planlagt salg av innmat/virksomhet,
men i stedet fisjonerer ut innmaten/virksomheten og selger aksjene i det utfisjonerte/
overtakende selskapet. Direktoratet mener at en
slik omorganisering med påfølgende aksjesalg er
skattemessig motivert og illojal, slik at vilkårene
for ulovfestet gjennomskjæring er oppfylt. Se for
eksempel BFU 24/08 og 05/05.
B) Skjer salget av aksjene uavhengig av en
forutgående omorganisering, og følgelig ikke som
ledd i en sammenhengende handlingsrekke, vil
det normalt ikke være grunnlag for ulovfestet
gjennomskjæring av transaksjonsrekken. Se for
eksempel BFU 53/07 og 36/06.
De ulike forhåndsuttalelsene fra Skattedirektoratet
Fisjon av eiendomsselskaper – risiko for ulovfestet gjennomskjæring 17
C) Skattedirektoratet har ikke funnet grunnlag
for ulovfestet gjennomskjæring i saker hvor
fisjoner gjennomføres uten at bakenforliggende
eierforhold endres, dvs. når eierskap til aksjene
flyttes/selges til et mellomliggende selskap eller
konserninternt, og dette er forretningsmessig
begrunnet. Se for eksempel BFU 22/08, 6/08,
44/07, 23/07 og 74/05.
ble lagt til grunn at fisjonen var hovedsakelig
skattemessig motivert og i strid med skattelovgivningens formål. Ligningen ble dermed gjennomført som om Protector solgte eiendommen.
D) Skattedirektoratet har heller ikke funnet
grunnlag for ulovfestet gjennomskjæring når
fisjoner gjennomføres for deretter å hente inn
kapital og/eller kunnskap til den utfisjonerte virksomheten, og skattyter ikke selger alle sine aksjer,
men planlegger å delta i den videre utviklingen av
virksomheten. Se for eksempel BFU 29/07, 28/07,
19/06 og 67/05.
Lagmannsretten drøfter først grunnvilkårene
for gjennomskjæring og viser til Hex-dommen
i Høyesterett hvor førstvoterende la til grunn
følgende:
Skattyter er med andre ord i risikosonen for
gjennomskjæring dersom selskapet ombestemmer seg eller gjør endringer i planene.
Har man planlagt å selge innmat, men i stedet
fisjonerer og selger aksjer, er dette en illojal
skattetilpasning. Spørsmålet er om dette resonnementet er holdbart.
I BFU 05/05 som direktoratet viser til på dette
punktet, la Skattedirektoratet til grunn at det
hovedsakelige formålet med transaksjonen var
å tilpasse seg fritaksmetoden, men omstruktureringen var i strid med fisjonsreglenes formål.
Spørsmålet er om det er relevant å vise til
fisjonsreglenes formål når skattemotivasjonen for
skattyter er fritaksmetoden. Etter min mening er
dette en anvendelse av omgåelsesnormen som
ikke er rettslig forankret. Når ligningsmyndighetene først konstaterer at skattemotivet er tilpasning til fritaksmetoden, er det fritaksmetodens
regler som må være avgjørende når formålstesten skal tas. Formålet med fritaksmetoden
er unngåelse av kjedebeskatning jf. ovenfor, og
Skattyter brakte saken inn for domstolene. Både
tingrett og lagmannsrett opprettholdt endringsligningen og saken ble avvist i Høyesterett.
da må det etter min mening være irrelevant at
skattyter velger et mer skatteoptimalt alternativ.
RETTSPRAKSIS
Protector Eiendom AS
Agder lagmannsrett avsa dom i Protector
Eiendom-saken den 2. desember 2011. Dette er
den saken som har kommet lengst opp i rettssystemet vedrørende fisjonssalg.
Protector Eiendom AS (Protector) var eid av
Morten Christensen (MC) som eneaksjonær.
Selskapet eide flere eiendommer i Kristiansand,
deriblant næringseiendommen Markens gate 48.
Etter skattereformen i 2004-2006 ble det
tatt initiativ til en omstrukturering. MC stiftet
selskapet Morten Christensen Invest AS (MCI)
som igjen etablerte datterselskapet Markensgate
48 AS (MAS). Ved fisjon ble eiendommen
Markens gate 48 overført fra Protector til MAS.
MC fikk vederlagsaksjer i morselskapet MCI.
Deretter solgte MCI aksjene i datterselskapet
etter fritaksmetodens regler. Ett år senere ble
morselskapet innfusjonert i Protector.
Skatt sør foretok endring av ligning for Protector.
Grunnlaget var ulovfestet gjennomskjæring. Det
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”Den ulovfestede gjennomskjæringsregelen er blitt
utviklet i et samspill mellom rettspraksis og juridisk
teori og består – slik den er blitt utformet i høyesterettsavgjørelser i de senere år – av et grunnvilkår
og en totalvurdering. Grunnvilkåret går ut på at det
hovedsakelige formål med disposisjonen må ha
vært å spare skatt.”
I Protector-saken var skattemotivet åpenbart.
Revisor hadde skriftlig redegjort for de nye
reglene etter skattereformen. Riktignok
stoppet prosessen litt opp etter brev fra
april 2005, men når det først ble tatt en
beslutning, skjedde omstruktureringen
tilsynelatende raskt:
• 15. august 2006 ble MCI
stiftet.
• Samme dag ble datterselskapet MAS stiftet.
• 29. august 2006 ga
Protector meglerselskapet
Næringsmegleren Sædberg
& Hodne AS i oppdrag å
selge Markensgt 48.
• 30. september 2006 utarbeidet styrene i
selskapene redegjørelser for fisjonen.
• 10. oktober 2006 ble fisjonsplanen godkjent på
ekstraordinær generalforsamling.
• Etter kreditorinnsigelser og registrering av
kapitalforhøyelse i MCI den 14. februar 2007, ble
aksjene dagen etter – den 15. februar – solgt til
God Driv AS.
• Deretter ventet man til neste inntektsår før
MCI ved beslutning 18. februar 2008 ble innfusjonert i Protector.
Lagmannsretten viser i store trekk til skatteklagenemndas avgjørelser. Det er egentlig sjeldent
at domstolen i så stor grad klipper og limer fra
nemndsavgjørelsen.
Nemnda tok utgangspunkt i situasjonen høsten
2006 og konstaterer at omorganiseringen
iverksettes samtidig som eiendommen ble lagt
ut til salgs i markedet. Det sier seg selv
at skattyter vil ha problemer med å
overbevise ligningsmyndighetene
om at utfisjonering av eiendom til
heleid datterselskap er forretningsmessig motivert når skattyter
samtidig forbereder salg av
eiendommen. Nemnda
– og domstolen –
konkluderer med at
fisjonen er skattemessig motivert og
grunnvilkåret for
gjennomskjæring
var dermed
oppfylt.
Lagmannsretten
oppsummerer slik:
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”Kontinuiteten, tidsrekkefølgen og ikke minst den
korte tidsavstanden mellom de ulike disposisjoner
i transaksjonskjeden underbygger at det var skattemessige, og ikke forretningsmessige formål, som
var bærende for de beslutninger og tiltak som ble
satt i verk forut for og i forbindelse med salget av
Markens gt. 48.”
Spørsmålet var da om tilleggsvilkåret var oppfylt.
Lagmannsretten tok også her utgangspunkt i
Hex-dommen:
”For at gjennomskjæring skal kunne foretas, kreves
i tillegg at det ut fra en totalvurdering av disposisjonens virkninger (herunder dens forretningsmessige
egenverdi), skattyters formål med disposisjonen og
omstendigheter for øvrig fremstår som stridende
mot skattereglenes formål å legge disposisjonen til
grunn for beskatningen (…)”
Lagmannsretten viste også her til nemndas
vedtak, og retten klippet inn følgende fra
vedtaket:
”De skattemessige virkninger anses som altoverveiende avgjørende for transaksjonsrekken ved realisasjon av eiendommen. Utfisjoneringen av Marken[s]
gate 48 som medførte at overdragelsen av
eiendommen til nye eiere kunne foregå uten skattepliktig gevinst, må anses å stride mot formålet
med regelverket for skattefri omdanning samt
fritaksmodellen som skal avverge dobbeltbeskatning i aksjonærmodellen. Det foreligger grunnlag for
ulovfestet gjennomskjæring av utfisjoneringen av
Markens gate 48 ved beskatning av overdragelsen,
slik at etterfølgende salg av aksjer i Markens gate
48 ved likningen anses som salg av eiendommen
Markens gate 48.”
Retten legger kort til grunn at ”også på dette
punkt er lagmannsretten enig med skatteklagenemnda”.
Sitatet fra nemndas vedtak er høyst uklart. Et
av de rettslige vurderingstemaene er som nevnt
ovenfor om disposisjonen(e) strider mot skattereglenes formål. Nemnda legger tilsynelatende til
grunn at formålet er å ”avverge dobbeltbeskatning
i aksjonærmodellen”. Dette kan ikke være riktig.
Verken reglene om fisjon eller fritaksmetoden
har som formål å ”avverge dobbeltbeskatning i
aksjonærmodellen”.
Som nevnt ovenfor, er det ulike formål bak
reglene om skattefri omdanning og fritaksmetoden. Reglene om skattefri fisjon skal
motvirke at skattereglene setter en stopp for
forretningsmessig begrunnede disposisjoner.
Fritaksmetoden skal motvirke kjedebeskatning.
Lagmannsrettens dom er svak på dette punktet.
ConocoPhillips-dommen
Protector Eiendom-saken er rettskraftig. Det er
uheldig at dommen er stående uten en grundigere vurdering av omgåelsesnormen. Vi får derfor
håpe at ConocoPhillips-dommen blir bedre
begrunnet.
ConocoPhillips-dommen er avsagt av Stavanger
tingrett den 5. oktober 201110. Saken gjaldt flere
forhold, men ett av spørsmålene var anvendelse
av omgåelsesnormen på salg av aksjer.
Den 1. februar 2005 ble det besluttet en fisjon
ved at deler av selskapet som ikke var knyttet til
eiendommen (forretningsbygget Tangen 7), ble
fisjonert ut i et eget selskap. Det opprinnelige
selskapet endret deretter navn. Forut for dette
var aksjene solgt til et uavhengig selskap. Dersom
eiendommen var blitt solgt, ville salget gitt en
gevinst på over MNOK 80. Det lå derfor en
nominell skattebesparelse på MNOK 23,7 ved
å gjennomføre salget skattefritt etter fritaksmetoden.
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Selskapet bestred (naturlig nok) ikke at skattebesparelsen var motiverende, men anførte at
aksjesalget medførte spart dokumentavgift på
MNOK 4,4. Det ble også vist til at en rekke eiendomsselskaper er organisert som single purpose
eiendomsselskaper og salg av aksjer i slike må
være fullt ut akseptabelt. Fisjonen ville også
uansett blitt gjennomført som ledd i en større
omorganisering.
Klagenemnda la enstemmig til grunn at det
hovedsakelige formålet med disposisjonen var å
spare skatt. Grunnvilkåret var derfor oppfylt.
Når det gjaldt tilleggsvilkåret, delte klagenemnda
seg i to. Flertallet konkluderte med at også dette
vilkåret var oppfylt, mens mindretallet på en
mente at tilleggsvilkåret ikke var oppfylt.
Klagenemndas flertall tar utgangspunkt i
hva formålet med fritaksmetoden er. Under
henvisning til forarbeidene vises det til at
fritaksmetoden skal forhindre kjedebeskatning.
Det vises også til at fritaksmetoden harmonerer
med uttaksprinsippet i aksjonærmodellen, som
medfører at aksjeinntekter kun skal beskattes når
de tas ut av selskapssektoren.
Etter at klagenemndas flertall klargjør hva som
er fritaksmetodens formål og konkluderer med
at gjennomskjæringsnormen er anvendelig på
fisjonssalg, går flertallet inn på det de oppfatter
som ”særlige omstendigheter” i saken. Disse
”særlige omstendighetene” er at fisjonen ble
besluttet først etter at kjøperen var funnet og
kontrakten var inngått.
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• Ligningsmyndighetene praktiserer omgåelsesnormen på fisjonssalgstilfellene.
• Protector-saken og ConocoPhillips-saken viser
at rettspraksis spriker i resultat og begrunnelse.
• Det er sentralt om selve salget er påbegynt.
Dersom skattyter har en kjøper på banen eller
har lagt ut eiendommen for salg, er det – slik
ligningsmyndighetene ser det – for sent å fisjonere
ut og deretter selge aksjer.
Etter min mening har ligningsmyndighetene
gått for langt. Lovgiver har vedtatt skatteregler
vel vitende om at det er tilpasningsmuligheter.
Når da skattytere foretar de tilpasningene
som lovgiver har innsett vil komme, er det en
lovgivers oppgave å eventuelt endre reglene.
Domstolene har i Protector-dommen ikke
vurdert omgåelsesnormen korrekt. Retten har
heller ikke vurdert de prinsipielle sidene tilstrekkelig. Det blir derfor spennende å se lagmannsrettens behandling av ConocoPhillips-saken. Inntil
videre må skattyter forholde seg til den uavklarte
situasjonen. Lovgiver burde ryddet opp slik at
transaksjoner kan gjennomføres uten for stor
usikkerhet knyttet til skatt.
• Dersom skattyter ikke er ”i spranget”, aksepteres en utfisjonering. Dersom eierselskapet
senere selger aksjer i eiendomsselskapet, gjelder
fritaksmetoden, men jo lenger tid det går fra
fisjonen er gjennomført til salget skjer, jo lavere
er risikoen for gjennomskjæring.
Flertallet konkluderer med at dersom vilkårene
for gjennomskjæring ikke skulle anses å være
oppfylt i det foreliggende tilfellet, er det vanskelig
å tenke seg når gjennomskjæring vil kunne være
aktuelt i forbindelse med aksjer i eiendomsselskaper.
Flertallet konkluderte med at konsekvensen var
at ligningen skulle bygge på at eiendommen var
solgt.
Flertallets drøftelse av tilleggsvilkåret er etter
min mening uklar. Rettsregelen inneholder et
krav om at formålet med skatteregelen skal
vurderes. Dersom formålet med skatteregelen
er å motvirke kjedebeskatning, har jeg vanskelig
for å se at dateringer av kontrakter skal være
avgjørende. Slike vurderinger mener jeg er
mer relevant når faktum skal vurderes etter
ligningsloven § 8-1. Etter min mening ligger det
i flertallets resonnement mer en sensurering
av skattyters faktiske fremgangsmåte. Nemnda
mener tilsynelatende at skattyter ikke kan selge
aksjer skattefritt på grunn av omgåelsesnormen
når kjøperen er funnet og kontrakten er inngått.
Mindretallet konkluderer med at det ikke er
grunnlag for gjennomskjæring fordi det er
tvilsomt om den valgte transaksjonsmåten
strider mot skattereglenes formål jf. Høyesteretts
praksis. Mindretallet er i tvil om tidspunktet for
transaksjonen er eller bør være avgjørende for
lojalitetsvurderingen. En anvendelse av omgåelsesnormen fordi fisjonen fortas på det aktuelle
tidspunkt i salgsprosessen, fremstår som vilkårlig
og for svakt forankret i forhold til forarbeidene.
Retten er enig med mindretallet og ligningen blir
opphevet.
OPPSUMMERING
• Ved en gjennomskjæring skattlegger ligningsmyndighetene verdistigningen på eiendommen
som innmatsalg hos opprinnelig eier av eiendommen.
Fotnoter:
6 Se Rt 2008 side 1537 som igjen viser til Rt 2007 side 209 (Hex)
med ytterligere henvisninger til Rt 2006 side 1232 (Telenor).
1 Se skatteloven § 5-1 og § 5-20
3 Se for eksempel ot.prp. nr. 1 (2004-2005) s. 5.
7 Utv 2008 side 1749. Saken gjaldt arveavgift, men er også fulgt opp
i senere inntektsskattesaker (se for eksempel dommen inntatt i utv
2008 side 1764)
4 Dom avsagt av Nordhordaland tingrett 8. mars 2012
8 Se ot.prp. nr 1 punkt 6.5.6.5
5 Dommen er påanket. Den er også uklar på enkelte punkter som
jeg ikke går nærmere inn på.
9 http://www.skatteetaten.no/no/Uttalelser/Illojal-utnyttelse-avfritaksmetoden-/
2 Skatteloven §§ 10-11 og 10-32
10 Dommen er anket.
Reglene om skattefri fisjon skal motvirke
at skattereglene setter en stopp for
forretningsmessig begrunnede disposisjoner.
Fritaksmetoden skal motvirke kjedebeskatning.
Dersom en skal forsøke å oppsummere rettstilstanden, tror jeg følgende kan legges til grunn:
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Endringsreguleringen i bustadoppføringsloven: Grensene
for endringskompetansen og reguleringen av tids- og
kostnadsmessige konsekvenser
Av advokat Andreas Dale
[email protected]
Andreas Dale er advokat i Advokatfirma Tofte DA og har sin
bakgrunn fra Advokatfirmaet Kluge DA i Oslo. Han arbeider
særlig innenfor fagfeltene entrepriserett, plan- og bygningsrett,
offentlige anskaffelser og fast eiendoms rettsforhold, og yter
bistand blant annet i forbindelse med kontraktsforhandlinger,
løpende rådgivning, konflikthåndtering og prosedyre.
1. INNLEDNING – BEHOVET FOR REGLER
OM ENDRINGER I AVTALT YTELSE
Ved gjennomføringen av bygge- og anleggsprosjekter oppstår det ikke sjeldent et behov for
tillegg, endringer, tilpasninger eller presiseringer
av den opprinnelig avtalte leveransen.
Dette kan blant annet skyldes endrede offentligrettslige krav, endrede økonomiske forhold,
endrede funksjonelle behov eller simpelthen
endrede ønsker fra byggherren. Ettersom
byggherren i de tradisjonelle entrepriseformene
er eier av prosjektet, er byggherren også gitt en
rett til å pålegge entreprenøren å oppfylle hans
ønsker og behov slik at han oppnår det ønskede
resultat.
På den annen side må det, av hensyn til entreprenøren, trekkes en grense for byggherrens
endringskompetanse. Selv om entreprenøren
både har krav på tids- og kostnadsmessig
kompensasjon som følge av byggherrens pålegg,
vil entreprenøren ofte være begrenset av tilgjengelige ressurser, fremtidige prosjekter mv.
For å kunne håndtere dette dynamiske
elementet på en hensiktsmessig måte, har det i
offshore- og landentreprisekontraktene utviklet
seg en rekke formelle og materielle regler som
skal sørge for avklaringer underveis i prosjektet.
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Reglene skal sikre klare og forutberegnelige
løsninger for partene, samtidig som reglene
er praktisk håndterbare. Graden av detaljering
har derfor også en side mot de økonomiske
og administrative delene av et prosjekt. I store
prosjekter mellom profesjonelle aktører med
betydelige økonomiske og administrative
ressurser, er det både rom for og nødvendig med
en inngående regulering av disse situasjonene.
Ved vedtakelsen av lov 13.06.1997 nr. 43 om
avtalar med forbrukar om oppføring av ny bustad
m.m. (bustadoppføringslova/buofl.), ble det gitt
regler også for forbrukerentrepriser. Loven,
som trådte i kraft 01.07.1998, får anvendelse på
avtaler mellom en entreprenør og en forbruker
om oppføring av ny bolig, jf. § 1. Loven bygger
i flere henseender på de samme prinsipper og
systemer som er utviklet i offshore- og landentreprisekontraktene, men nettopp på grunn
av de begrensede økonomiske og administrative
ressursene i denne typen prosjekter, er reglene
til dels betydelig forenklet. Dette innebærer en
klar fordel i forhold til ressursbruken ved administreringen av prosjektet. På den annen side kan
forenklingen innebære en svakhet fordi det kan
oppstå uklarheter mellom partene som burde
vært oppdaget og avklart underveis i prosjektet.
I denne artikkelen skal det gis en oversikt over
bustadoppføringslovens endringsregulering, med
et særlig henblikk på de forholdsregler partene
kan ta for å unngå vanskelige diskusjoner ved
avslutningen av prosjektet. På grunn av artikkelens omfang og fordi endringsreguleringen i
entrepriseretten er et svært omfattende tema,
vil gjennomgangen nedenfor måtte begrenses
til enkelte av hovedpunktene. I det følgende er
det også gjort en del henvisninger til de juridiske
standardene for bygg og anlegg (heretter
”standard”/”NS”); særlig NS 3430/31 og 8405/07.
Henvisningene er generelle og tar ikke høyde for
alle enkeltheter i disse reguleringene.
2. UTGANGSPUNKTET FOR
ENDRINGSVURDERINGEN – AVTALENS
INNHOLD
Det ligger i selve begrepene ”endring” og
”tillegg” at partene på forhånd har fastlagt entreprenørens ytelse gjennom avtale. En endring eller
et tillegg foreligger således i den grad den leverte
ytelsen avviker fra det som opprinnelig var
avtalt mellom partene. Det presiseres i denne
sammenheng at endringsbegrepet også omfatter
endringer som reduserer arbeidsomfanget (negative endringer). I disse tilfellene har byggherren
rett til et fradrag tilsvarende den besparelsen
entreprenøren har hatt. Det nevnes at negative
endringer også har en side mot avbestilling.
Avbestillingsreglene i buofl. kap. VI behandles
imidlertid ikke her.
Hva som konkret er avtalt mellom partene,
må fastlegges gjennom en tolkning av avtalen
i samsvar med alminnelige tolkningsprinsipper.
Det er da naturlig å ta utgangspunkt i forbrukerens opprinnelige forespørsel, entreprenørens
tilbud og den inngåtte kontrakt. I praksis er
det imidlertid svært varierende hvor detaljert
partene har beskrevet leveransen, og om dette i
En endring eller et tillegg foreligger således i
den grad den leverte ytelsen avviker fra det
som opprinnelig var avtalt mellom partene.
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det hele tatt er gjort skriftlig. Det er derfor ikke
sjeldent at det oppstår tvil om hva som utgjør
en endring eller et tillegg, og hvilke arbeider som
allerede ligger i kontrakten. Ved fastleggelsen av
innholdet i den tilbudte leveransen vil det derfor
også være relevant å se hen til øvrig korrespondanse mv. mellom partene som kan belyse hva
entreprenørens ytelse var ment å omfatte. For
enkelte tilfeller inneholder buofl. også en lovbestemt presumpsjon for at innretninger som er
nødvendige for å ta boligen i vanlig bruk, inngår
som en del av leveransen, med mindre disse er
uttrykkelig unntatt, jf. § 13. Dette prinsippet må i
en viss utstrekning trolig også kunne få betydning
utenfor de lovbestemte tilfellene, eksempelvis
der entreprenøren har påtatt seg å oppfylle en
bestemt funksjon.
Ettersom fastleggelsen av entreprenørens ytelse
er avgjørende både for å bestemme hva som
utgjør endringer/tillegg, og grensene for byggherrens endringskompetanse, vil en klar beskrivelse
av kontraktsarbeidene være et viktig bidrag til å
forhindre at det oppstår uenigheter. Det ligger
i dette en klar anbefaling til begge parter om å
bruke en del tid i kontraheringsfasen for å sørge
for å lage en klar beskrivelse av ytelsen.
3. BUSTADOPPFØRINGSLOVENS
REGULERING AV ENDRINGER OG
TILLEGGSARBEID – GRENSENE FOR
ENDRINGSKOMPETANSEN
Som nevnt innledningsvis må det trekkes en
grense mellom hensynet til byggherrens behov
for å kunne styre sitt prosjekt, og hensynet
til entreprenørens øvrige virksomhet. Det
presiseres i den forbindelse at grensen for
byggherrens endringskompetanse kun omhandler
byggherrens rett til å pålegge entreprenøren
endringer. Partene står naturligvis fritt til å avtale
endringer eller utvidelse av leveransen.
Bustadoppføringslovens endringsregel fremgår av
§ 9, som lyder:
Forbrukaren kan krevje endringar i arbeidet og
påleggje entreprenøren å utføre tilleggsarbeid som
står i samanheng med den ytinga som er avtalt, og
som ikkje i omfang eller karakter skil seg vesentleg
frå denne ytinga.
Forbrukaren kan likevel ikkje krevje endringar eller
tilleggsarbeid dersom dette ville føre til ulemper for
entreprenøren som ikkje står i høve til forbrukarens
interesse i å krevje endringa eller tilleggsarbeidet.
Det kan avtalast på førehand at forbrukaren ikkje
kan krevje endringar eller tilleggsarbeid som vil
endre vederlaget med 15 prosent eller meir.
Entreprenøren kan krevje at tinging på endringar
eller tilleggsarbeid blir gjord skriftleg.
Føresegner om vederlaget i samband med
endringar eller tilleggsarbeid står i § 42.»
Bestemmelsens første ledd lovfester byggherrens
rett til å pålegge entreprenøren endringer og
tilleggsarbeider. Men allerede her introduseres
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det arbeidet som er priset. Endringer og tillegg
av en art og i et omfang som ikke overstiger
vesentliggrensen, må entreprenøren imidlertid
ta høyde for, enten ved at han sørger for å ha
anledning for å stå lenger enn avtalt ferdigstillelse, eller ved at han har tilstrekkelige ressurser
tilgjengelig til at slike forhold kan forseres inn.
også de første begrensningene; tilleggsarbeidet
må stå i sammenheng med avtalt ytelse, både
kvantitativt og kvalitativt. I begge henseender
gjelder det et vesentlighetskriterium, der både
den relative størrelsen av endringsarbeidet i
forhold til avtalt kontraktssum og beskrevet
ytelse, og tilleggsarbeidets totale omfang og
karakter, må vurderes.
Den kvantitative begrensningen må også ses
i sammenheng med bestemmelsens tredje
ledd, hvor det fremgår at partene kan avtale at
byggherren ikke har adgang til å kreve endringer
som medfører at vederlaget endres med 15 %
eller mer. Bestemmelsen legger opp til en ren
økonomisk vurdering, der det ikke ses hen til
hvilken betydning det pålagte arbeidet har for
fremdriften i prosjektet. Normalt vil imidlertid
kostnader og tid henge nært sammen. Videre
synes det å være enighet om at det er en nettobetraktning som skal foretas. Dette er i samsvar
med reguleringen i standardene, og innebærer at
det er den samlede økonomiske konsekvens av
alle tillegg og fradrag som er avgjørende. Endelig
innebærer bestemmelsen at partene ikke har
adgang til å begrense byggherrens endringsadgang til mindre enn 15 %. Dette er nettopp
begrunnet i erkjennelsen av at byggherren
har behov for og rett til å styre sitt prosjekt
underveis.
Begrensningen innebærer for det første at entreprenøren ikke kan pålegges å utføre arbeider
som knytter seg til et annet prosjekt eller byggeobjekt enn det som er avtalt. Når det gjelder
den kvantitative del av begrensningen, knytter
denne seg i hovedsak til fremdriften i prosjektet.
Byggherren har ikke adgang til å øke arbeidsomfanget i en slik grad at entreprenørens øvrige
virksomhet blir vesentlig påvirket. Entreprenøren
har behov for å kunne planlegge sin virksomhet,
og må i utgangspunktet kunne forholde seg til
Når det gjelder innholdet i den kvalitative
begrensningen, er det klart at entreprenøren
ikke kan pålegges å utføre arbeider som
ligger utenfor hans fagområde. En tømrer kan
naturligvis ikke pålegges å utføre rørlegger- eller
elektrikerarbeider. Men heller ikke arbeider som
kan utføres uten særskilt godkjenning, kan entreprenøren pålegges, dersom disse ligger utenfor
hans fagområde. Hva som kvalitativt innebærer
et vesentlig avvik fra opprinnelig ytelse, må i
grensetilfellene vurderes konkret.
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Bestemmelsens annet ledd inneholder ytterligere
en begrensning i byggherrens endringskompetanse; byggherren kan ikke kreve utført endringer
som medfører ulemper for entreprenøren som
ikke står i forhold til byggherrens interesse i å få
endringen utført. Denne begrensningen finnes
ikke i NS-ene, og synes å innebære en styrking
av hensynet til entreprenørens virksomhet på
bekostning av byggherrens ønsker i prosjektet.
Det er imidlertid ikke åpenbart hvilken selvstendig betydning bestemmelsen skal gis ved
siden av begrensningene i første ledd.
For det første legger bestemmelsen opp til en
ikke helt enkel avveining av ulikeartede interesser.
For entreprenøren vil det i hovedsak dreie
seg om økonomiske interesser; han er usikker
på byggherrens betalingsevne, det venter nye
prosjekter osv. For byggherren vil interessene
Bestemmelsens første ledd lovfester
byggherrens rett til å pålegge entreprenøren
endringer og tilleggsarbeider.
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ofte være mer sammensatt. Det kan dreie seg
om rent estetiske forhold, praktisk utforming,
økonomi osv. Hvordan disse interessene skal
vektes mot hverandre i den konkrete vurderingen, er ikke klart. Etter min oppfatning må
utgangspunktet være at det skal forholdsvis mye
til før byggherrens pålegg kan avvises dersom
endringen ligger innenfor grensene i første ledd.
Særlig må dette gjelde der partene på forhånd
har avtalt en grense for netto endringer. Videre
må det være relevant å se hen til hvor vanskelig
det er for byggherren å få utført de ønskede
endringene i ettertid, og om dette innebærer
en fordyrelse av arbeidene. I forarbeidene fremheves tidspunktet for endringen som et moment
ved vurderingen. Det synes klart at jo tidligere i
prosjektet man er, jo mer skal det til før urimelighetsbegrensningen får noen selvstendig funksjon.
Etter min oppfatning må det imidlertid også
kunne legges vekt på grunnen til at endringen
fremsettes sent i prosjektet. Dersom entreprenøren er forsinket med sine kontraktsarbeider
som følge av forhold han selv har risikoen for, må
det kreves mer for å frata byggherren rett til å
pålegge endringer som ligger innenfor begrensningene i første ledd.
For det andre er det uklart hva som blir konsekvensen dersom entreprenøren tar feil om sin
rett til å nekte å utføre de ønskede arbeidene.
Trolig vil han etter omstendighetene kunne bli
erstatningsansvarlig dersom den urettmessige
avvisningen medfører økte kostnader for byggherren. Dersom entreprenøren derimot føyer
seg etter byggherrens ønske, skal oppgjør naturligvis skje i samsvar med reglene om justering av
tid og vederlag, jf. punkt 4 nedenfor.
Til forskjell fra standardene inneholder loven en
begrenset regulering av entreprenørens plikt til
å varsle om at byggherrens ønsker/presiseringer
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4. BUSTADOPPFØRINGSLOVENS
REGULERING AV KONSEKVENSENE VED
ENDRINGER OG TILLEGG
4.1 Vederlagsreguleringen
Dersom byggherren har pålagt entreprenøren å
utføre endringer eller tillegg etter § 9, har entreprenøren krav på tilleggsbetaling etter buofl. § 42.
Bestemmelsen lyder:
Partane kan krevje justering av vederlaget som
følgje av endringar og tilleggsarbeid i den mon det
følgjer av den opprinnelege avtalen eller er fastsett
i særskilt skriftleg avtale om endringane eller
tilleggsarbeidet.
Elles kan justering av avtalt vederlag berre krevjast
a. dersom krav på tillegg eller frådrag er framsett i
samband med kravet om endringar eller tilleggsarbeid, eller
b. i den mon den andre parten måtte skjøne at
endringane eller tilleggsarbeidet ville føre til eit slikt
krav.
innebærer endringer som vil få tids- og/eller
kostnadsmessige konsekvenser. Dette vil ikke
alltid være åpenbart for byggherren, særlig ikke i
tilfeller det kontraktens beskrivelse av leveransen
er uklar. Etter min oppfatning utgjør dette en
svakhet ved dette systemet. Se likevel gjennomgangen under punkt 4 nedenfor.
Endelig må gjennomgangen over ses i sammenheng med bestemmelsens fjerde ledd som gir
entreprenøren en rett, men ikke plikt, til å kreve
at endringer gjøres skriftlig. Det er vanskelig å se
gode grunner til at entreprenøren skal unnlate å
benytte seg av denne muligheten. Et stadig tilbakevendende problem i denne typen prosjekter er
nettopp manglende skriftlighet og synliggjøring
av partenes avtaler og forutsetninger underveis
i prosjektet. Skriftlighet rundt endringer og
tillegg vil derfor både være et viktig bidrag til
at partene ikke misforstår hverandre, og at
uklarheter/uenigheter oppdages og behandles på
et tidlig stadium. Dette gjelder særlig ettersom
byggherren i forbrukerforhold ofte ikke har den
nødvendige forståelse for eller oversikt over
hvilke konsekvenser hans instruksjoner underveis
medfører. Etter min oppfatning burde også
regelen vært fulgt opp av en klarere plikt for
entreprenøren til å si ifra om hva han anser for å
være en endring eller et tillegg. En slik regulering
er inntatt i standardene gjennom reglene om
såkalt irregulær endringsordre.
Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje
på grunnlag av nødvendig kostnadsauke eller
oppnåeleg innsparing for entreprenøren med tilsvarande endring av entreprenørens påslag.
Bestemmelsens første ledd omhandler de
tilfeller der partene har inngått en avtale som
regulerer konsekvensene av endringsarbeider
i prosjektet. Dette kan for det første gjøres i
den opprinnelige avtalen. Eksempelvis i form
av avtalte enhetspriser som er anvendelige for
endrings-/tilleggsarbeidet, eller ved avtale om
at det skal anvendes fastsatte timepriser med
tillegg av materialkostnader og sedvanlig påslag.
For det andre kan partene inngå en særskilt
skriftlig avtale om arbeidet i forbindelse med at
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endringen blir aktuell. Dette omtales i den alminnelige entrepriseretten som endringsordre, og
bidrar til klarhet om hva partene har blitt enige
om i tilknytning til endringsarbeidene, eventuelt
om det foreligger uenighet.
I forarbeidene uttales det at selv om partene i
den opprinnelige avtalen har fastsatt enhetspriser
som er anvendelige for endringsarbeidet, kan
entreprenøren likevel velge å kreve justering av
vederlaget etter regningsprinsippet i samsvar
med bestemmelsens andre og tredje ledd. Det
må trolig bero på en forglemmelse når kun
entreprenøren er nevnt. Det er vanskelig å se
hvorfor byggherren ikke skal gis en tilsvarende
rett.
Bestemmelsens annet ledd regulerer adgangen
til å kreve justering av vederlaget i tilfeller der
det ikke er inngått avtale som nevnt i første
ledd. Forutsetningen er imidlertid at partene har
avtalt et vederlag for arbeidene. I motsatt fall skal
endrings-/tilleggsarbeidene utføres i samsvar med
regningsprinsippet i § 41.
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Utgangspunktet for retten til å kreve vederlagsjustering er at kravet om justering fremsettes
i sammenheng med kravet om endring.
Bestemmelsen er nøytral i den forstand at den
gjelder både entreprenørens krav om tillegg og
byggherrens krav om fradrag. I forarbeidene er
begrepet ”i samband med” imidlertid presisert
ulikt for henholdsvis entreprenør og byggherre.
For entreprenør gjelder det et krav om at
varsel fremsettes innen rimelig tid, og senest før
arbeidene igangsettes. Hva som utgjør rimelig tid,
må vurderes konkret. For byggherren gjelder det
derimot et krav om at varselet må fremsettes
samtidig med den endringen han mener gir rett
til fradrag.
Unnlatt varsling etter bokstav a medfører ikke
bortfall av kravet (preklusjon), slik konsekvensen
i en del tilfeller vil være etter standardene.
Derimot bestemmer bokstav b at vederlagsjusteringen i disse tilfellene vil være begrenset
til det den andre parten måtte skjønne at
endringene ville føre til. Dette kan naturligvis
sammenfalle med de reelle kostnadene, men
det kan også bety at retten til vederlagsjustering
faller helt bort. I praksis vil bestemmelsen trolig
ha vesentlig større betydning for entreprenørens
rett til justering, enn den har for byggherren.
Bakgrunnen for dette er at entreprenøren
vanskelig kan hevde at han ikke måtte forstå i
hvilken utstrekning et fradrag ville ha betydning
for vederlaget. Derimot vil byggherren lettere
kunne hevde at han ikke hadde noen forståelse
av konsekvensene av endringen – i alle fall ikke i
det omfang entreprenøren senere krever. Dette
er et ytterligere poeng som illustrerer viktigheten
av at særlig entreprenøren gjør det synbart for
byggherren hvilke konsekvenser hans valg får.
Sentralt i denne sammenheng er det også at det
i rettspraksis ved en rekke anledninger er lagt til
grunn at bevistvil går utover den profesjonelle
part.
Heller ikke i relasjon til kravene om vederlagsjustering inneholder loven noe krav om skriftlighet.
Men ettersom unnlatt varsling vil kunne ha stor
betydning for partenes rett til å kreve justering,
bør dette gjøres skriftlig av bevismessige hensyn.
Dersom det ikke foreligger noen avtale mellom
partene som regulerer vederlaget for den
aktuelle endringen, skal tillegget eller fradraget
beregnes etter bestemmelsens tredje ledd.
Bestemmelsen, som bygger på regningsprinsippet,
innebærer at entreprenøren har krav på å få
dekket sine reelle og nødvendige kostnader i
forbindelse med endringen, jf. ”nødvendig kostnadsauke”. Dette omfatter blant annet materialkostnader og betaling for økte mannskapstimer.
I tillegg har entreprenøren rett til å kreve avtalt/
sedvanlig påslag også på tilleggsarbeidene.
Det samme prinsippet gjelder også for byggherrens rett til prisreduksjon dersom arbeidsomfanget reduseres. Justeringen skal da tilsvare
oppnådd innsparing for entreprenøren, samt en
forholdsmessig reduksjon av påslaget. Dersom
det arbeidet byggherren ønsker å trekke ut,
er priset i kontrakten mellom partene, danner
denne prisen utgangspunktet for fradraget.
I praksis vil en og samme endring ofte kunne
danne grunnlag for både fradrag og tillegg;
typisk der det foretas en oppgradering av en
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ytelse som allerede ligger i kontrakten. I mange
tilfeller omtales dette gjerne som ”tilvalg”. I disse
tilfellene har byggherren allerede betalt for det
tilbudte produkt, inklusive arbeidstimer og påslag.
Dersom byggherren ønsker å gjøre oppgraderinger, er det således kun nettoøkningen det skal
betales for, eksempelvis merkostnaden ved at
byggherren ønsker en mer eksklusiv parkett, et
annet flisvalg e.l.
Tilvalgsalternativene kan være fastsatt og priset
allerede i den opprinnelige kontrakten, men
ofte vil alternativer og pris bli presentert på et
senere tidspunkt. I praksis ser man eksempler på
at tilvalgene prises høyt mens fradrag prises lavt,
slik at byggherren opplever at nettoøkningen
(langt) overstiger markedsmessige priser. Dette
kan innebære at byggherren i realiteten fratas
mye av endringsadgangen, og spørsmålet er hvor
fritt entreprenøren står ved prisingen av tilvalgene. Utgangspunktet er klart: Slike tilvalg skiller
seg i prinsippet ikke fra endringer i sin alminnelighet, og reguleringen av vederlaget skal skje i
samsvar med de regler som er gjennomgått over.
I store prosjekter som omfatter mange boliger,
eller der det skal leveres ferdighus, vil imidlertid
kostnadsøkningen ikke alltid være begrenset til
økningen av materialkostnader. Individuelle tilvalg
vil ofte kreve økt administrasjon, omdisponering
av ressurser mv. Videre kan lave uttrekk skyldes
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at entreprenøren har oppnådd gode priser i
prosjektet, eksempelvis som følge av innkjøp i
store kvanta, spesialavtaler med leverandører mv.
I den grad prisfastsettelsen kan forankres i reelle
kostnader/fradrag, danner dette grunnlaget for
vederlagsjusteringen. I begge tilfeller forutsettes
imidlertid åpenhet rundt (de relevante deler av)
kalkylene/beregningene.
På denne bakgrunn må byggherren etter min
oppfatning har rett til å kreve innsyn i eller kreve
en konkret oppstilling over kalkylene, for å ha
mulighet for å overprøve prisene i prosjektet.
Dersom dette avslås av entreprenør, bør byggherren alternativt ha anledning til å takke nei til
entreprenørens ”tilbud”, men likevel kunne kreve
tilvalget gjennomført som en endring basert på
regning etter medgått tid og dokumenterbare
kostnader, herunder merkostnader til administrasjon mv. Forutsetningen er imidlertid at pålegget
ligger innenfor byggherrens endringskompetanse
etter § 9, jf. gjennomgangen over.
4.2 Entreprenørens krav på tilleggsfrist
Endelig har entreprenøren – i tillegg til justering
av vederlaget – rett til justering av de frister
som gjelder for hans arbeid, dersom byggherrens
endringer får konsekvenser for fremdriften.
Regelen om entreprenørens krav om tilleggsfrist
ved endringer og tillegg fremgår av § 11 a),
sammenholdt med bestemmelsens tredje og
fjerde ledd. De øvrige delene av bestemmelsen
behandles ikke her. § 11 lyder:
”§ 11. Tilleggsfrist
Entreprenøren kan krevje lenging av avtalte fristar
dersom
a. forbrukaren krev endringar eller tilleggsarbeid
som seinkar arbeidet,
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Fristlenginga etter første ledd skal svare til den
seinkinga som dei nemnde omstenda har medført,
med tillegg for nødvendig avbrot i arbeidet, og med
tillegg eller frådrag for ulemper eller føremoner
entreprenøren har hatt av at arbeidet må utskuvast
til ei anna årstid.
Entreprenøren har berre krav på fristlenging etter
første ledd dersom melding om kravet er gjeve
forbrukaren utan ugrunna opphald etter at entreprenøren vart merksam på det omstendet som gjev
krav på lenging.”
På samme måte som vederlagsbestemmelsen er
knyttet nært opp mot endringsbegrepet i § 9, er
dette også avgjørende for reglene om tilleggsfrist.
Det entreprenøren kan kreve kompensert, er de
fremdriftsmessige konsekvenser endringen eller
tillegget får. I dette ligger det et krav om årsakssammenheng mellom den pålagte endringen og
fremdriften i prosjektet, dvs. at endringen må
føre til forsinkelser. I profesjonelle forhold sier
man gjerne at endringen må ligge på (tids)kritisk
linje i prosjektet. Endringer og tillegg som ikke
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påvirker den totale fremdriften i prosjektet, gir
heller ikke krav på fristforlengelse.
Som eksempel kan nevnes at byggherre ønsker
levert en annen parkett enn den som opprinnelig var avtalt. Dersom beslutningen tas tidlig
i prosjektet, vil endringen normalt ikke få noen
betydning for fremdriften. Dersom byggherren
derimot tar beslutningen tett opp mot det
tidspunktet da entreprenøren har planlagt å
legge parketten, kan dette få betydelige fremdriftsmessige konsekvenser. Parketten kan ha lang
leveringstid, og i mellomtiden hindres arbeid med
montering av kjøkken, lister, dører osv.
Beregningen av tilleggsfristen skal foretas i
samsvar med bestemmelsens tredje ledd. Her
fremgår det at fristforlengelsen skal svare til den
(faktiske) forsinkelsen endringen har medført, det
vil konkret si at den avtalte ferdigstillelsesfristen
flyttes tilsvarende det antall dager entreprenøren
kan dokumentere at han ble forsinket. Frem til
den nye ferdigstillelsesdatoen foreligger det da
ikke forsinkelse, og byggherren kan naturligvis
ikke gjøre gjeldende forsinkelseskrav. Endringer
som ikke forstyrrer produksjonen, vil imidlertid
kunne gi krav på tilleggsvederlag etter § 42.
Bestemmelsen retter seg direkte mot entreprenørens rett til fristforlengelse, og omhandler ikke
betydningen av endringer som har en positiv
virkning på fremdriften, typisk ved uttrekk av
kontraktsarbeider. Forutsatt at uttrekket har
betydning for kritisk linje i prosjektet, må det
etter min oppfatning trolig legges til grunn at
også spørsmålet om entreprenøren er forsinket
som følge av byggherrens forhold, skal avgjøres
ut fra en nettobetraktning. Det vil si at det er de
totale fremdriftskonsekvensene av de samlede
tillegg og fradrag, som er avgjørende for om
entreprenøren har rett til fristforlengelse. I et
henseende er dette også regulert i loven, ved at
det skal gjøres ”tillegg eller frådrag for ulemper
eller føremoner entreprenøren har hatt av at
arbeidet må utskuvast til ei anna årstid”. Det
understrekes imidlertid at samlet netto fordel
for fremdriften i prosjektet, ikke gir byggherren
rett eller plikt til å overta før avtalt ferdigstillelse.
Dette er en følge av at entreprenøren ”eier” den
”slakken” han oppnår i prosjektet.
Endelig vises det til at bestemmelsens fjerde ledd
inneholder en absolutt varslingsregel. Det vil si
at entreprenørens krav på fristforlengelse faller
bort (prekluderes) dersom kravet ikke er varslet
”utan ugrunna opphald etter at entreprenøren
vart merksam på det omstendet som gjev krav
på lenging.” Som det fremgår, er det her ikke
gjort noe tilsvarende unntak som i vederlagsbestemmelsen for forhold byggherren ”måtte
forstå”. I teorien er det imidlertid tatt til orde for
at regelen kan fravikes i særlige tilfeller, men den
praktiske hovedregelen er klar: entreprenørens
krav prekluderes ved unnlatt varsling.
Endelig skal kravet varsles uten ugrunnet
opphold etter at entreprenøren ble klar over
forholdet. Etter ordlyden i bestemmelsen er
entreprenørens faktiske kunnskap avgjørende, og
det er således ikke tilstrekkelig at entreprenøren
burde forstått at forholdet ville ha fremdriftskonsekvens.
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Rekkevidden av selgerens opplysningsansvar
etter avhendingsloven
Av advokat Sindre Meling
[email protected]
Sindre Meling er advokatfullmektig i ProJure Advokatfirma DA
i Stavanger. Hans hovedarbeidsområder er arbeidsrett, fast
eiendoms rettsforhold og personskadeerstatning.
Reglene i avhendingsloven
om selgers opplysningsansvar er av stor praktisk
betydning da disse får
anvendelse selv om
eiendommen selges ”som
den er”. Denne artikkelen
tar sikte på å gi en oversikt
over omfanget og innholdet
i de opplysninger som
omfattes av ansvaret, og
om hvem på selgersiden
som omfattes av ansvaret.
Avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8 gir regler om
selgers opplysningsansvar overfor kjøper ved
avhending av fast eiendom. Etter § 3-7 foreligger
det en mangel dersom det er gitt manglende
opplysninger om eiendommen. I § 3-8 fastslås
det at eiendommen også har en mangel dersom
selgeren har gitt uriktige opplysninger om denne.
Bestemmelsene er av stor betydning i praksis,
da de får anvendelse selv om selgeren har tatt
forbehold om at eiendommen selges ”som han
er” jf. avhendingsloven § 3-9 første punktum.
I det følgende vil jeg først se nærmere på spørsmålet om hvem som omfattes av reglene om
opplysningsansvaret. Er det bare selgerens kunnskap som er avgjørende, eller blir han identifisert
med de medhjelpere han eventuelt benytter seg
av i forbindelse med salget? Videre vil jeg foreta
en nærmere gjennomgang av vilkårene som må
være innfridd for at man skal kunne slå fast at det
foreligger en manglende eller uriktig opplysning.
1 IDENTIFIKASJON PÅ SELGERSIDEN
Etter avhl. §§ 3-7 og 3-8 må de manglende eller
uriktige opplysningene komme fra ”seljaren”. Ut
ifra ordlyden er det kanskje mest nærliggende
å slutte at det bare er opplysninger fra selgeren
personlig som omfattes.
Av forarbeidene fremgår det imidlertid at også
”andre som har stått frem overfor kjøperen som
den som helt eller delvis tek seg av avhendinga
på vegne av seljaren” vil kunne pådra selgeren
ansvar ved å tilbakeholde opplysninger1.
Det følger uttrykkelig av nevnte forarbeider at
selgeren må identifiseres med eiendomsmegler. I
den såkalte takstmanndommen2 fra 2001 uttalte
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Høyesterett at selger også har risikoen for at en
tilstandsrapport utarbeidet av en takstmann ikke
lider av manglende opplysninger.
Både forarbeidene og takstmanndommen
omhandler spørsmålet om identifikasjon
ved manglende opplysninger (avhl. § 3-7).
Utgangspunktet må imidlertid være det samme
dersom megleren eller takstmannen har gitt
uriktige opplysninger (avhl.
§ 3-8).
At selger identifiseres
med sine medhjelpere
innebærer en utviding
av den kunnskap som
danner grunnlag for selgers
opplysningsansvar. En
husselger kan for eksempel
være lykkelig uvitende om
fuktskader i kjelleren, men
likevel idømmes ansvar for
mangelfulle opplysninger
om dette dersom takstmannen som utarbeidet
tilstandsrapporten, måtte
ha kjent til skadene uten
å opplyse om dette i
rapporten.
omstendighet ved eiendommen ”ikkje svarer til
opplysning som seljaren har gitt”.
Dette kan likevel ikke tas til inntekt for at
ethvert avvik mellom en avgitt opplysning og
de reelle forhold medfører et ansvar etter §
3-8. I arealsviktdommen (Rt. 2003 s. 612) ga
Høyesterett uttrykk for at kun avvik av et visst
omfang bør anses som en mangel ved eiendommen etter avhl. § 3-8.
Det er heller ikke grunn til
å gå ut ifra at mer bagatellmessige avvik har virket inn
på avtalen mellom kjøper og
selger slik bestemmelsens
andre ledd krever4.
2.1 Hva har kjøper krav
på opplysninger om, etter
avhl. § 3-7?
Tilsvarende kan selger idømmes ansvar dersom
takstmannen gir en positiv opplysning, f.eks.
om boligens areal, som senere viser seg å være
feilaktig3.
2 HVILKE TYPE OPPLYSNINGER OMFATTES
AV OPPLYSNINGSANSVARET?
Etter avhl. § 3-7 svarer selger for manglende
opplysninger om ”omstende ved eigedomen
[…] som kjøper hadde grunn til å rekne med
å få”. Etter § 3-8 er det imidlertid nok at en
Ved vurderingen av hva
kjøper har krav på opplysninger om, må man ta
utgangspunkt i en objektiv
norm. Det er forhold som
folk flest vil anse som
negativt, som kjøper har
grunn til å regne med å bli
opplyst om. Dersom kjøper
overfor selger har tilkjennegjort sine subjektive
forutsetninger og forventninger, kan imidlertid
sistnevntes opplysningsplikt utvides til også å
omfatte slike forhold.
At kjøper har krav på opplysninger om
”omstende” ved eiendommen, innebærer i
utgangspunktet en avgrensning mot hypoteser og
forventninger om fremtidig utvikling. Avhengig av
faren for, og konsekvensen av en mulig utvikling,
kan imidlertid også denne type opplysninger
være omfattet av opplysningsplikten. Har en bolig
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Selgeren kan altså holdes ansvarlig etter
avhl. § 3-7 dersom eiendomsmegleren eller
takstmannen unnlater å opplyse om forhold
ved eiendommen som de måtte ha kjent til.
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tidligere vært angrepet av hussopp, vil det trolig
påligge selger en plikt til å opplyse kjøper om
dette, da det tidligere angrepet innebærer at det
også foreligger en risiko for fremtidige angrep5.
2.2 Hva regnes som en opplysning etter avhl.
§ 3-8
I vurderingen av hva som er en uriktig opplysning
etter avhl. § 3-8, må det trekkes en grense mot
opplysninger som gis i markedsføringsøyemed.
Ifølge forarbeidene må det dreie seg konkrete
og spesifiserte opplysninger som kjøperen må ha
hatt grunn til å feste lit til6.
Som en mulig rettesnor kan man si at kravene til
konkretisering og spesifisering er oppfylt dersom
opplysningen som gis, er egnet til å gi kjøperen
bestemte forventninger til eiendommens tilstand.
En opplysning om at en hytte er nyoppusset
med meget god standard vil for eksempel være
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egnet til å gi kjøper en tydelig forventning om
eiendommens tilstand. En opplysning om at
hytten har utviklingspotensial vil imidlertid fort
bli regnet som for lite konkret og uspesifisert
til å gi kjøperen bestemte forventninger til
eiendommen.
3KUNNSKAPSKRAVET
Plikten etter avhl. § 3-7 omhandler opplysninger
om eiendommen som selgeren ”kjente eller
måtte kjenne til”. Selgeren pålegges med andre
ord ikke ansvar selv om han har unnlatt å
opplyse kjøper om forhold ved eiendommen
som han burde ha kjent til. Kan det derimot
karakteriseres som grovt uaktsomt av selgeren
å ikke ha den aktuelle kunnskap, vil man lettere
kunne falle ned på at han ”måtte kjenne til” det
aktuelle forhold. I forarbeidene er dette forklart
som at det ikke må foreligge noen rimelig grunn
for selger å være uvitende7.
I denne sammenheng er det viktig å huske at
selgeren identifiseres med de medhjelperne han
benytter ved salget8. Selgeren kan altså holdes
ansvarlig etter avhl. § 3-7 dersom eiendomsmegleren eller takstmannen unnlater å opplyse
om forhold ved eiendommen som de måtte ha
kjent til.
4MOTIVASJONSKRAVET
Selv om selgeren har gitt manglende eller uriktige opplysninger til kjøper etter §§ 3-7 eller 3-8,
foreligger det bare en mangel dersom opplysningssvikten har ”verka inn på avtala”9.
Problemstillingen er om kjøperen, dersom han
hadde hatt de opplysninger han skulle om eiendommen, likevel ville ha inngått samme avtale på
samme vilkår. Er svaret på dette nei, så foreligger
det en mangel etter avhl. §§ 3-7 og 3-8. Det
godtgjøres for eksempel at kjøperen ikke ville ha
betalt like mye for boligen om han hadde visst
om fuktskadene i kjelleren.
Om opplysningssvikten har virket inn på avtalen,
beror i utgangspunktet på en objektiv vurdering
av hvilke opplysninger som generelt sett er egnet
til å være kjøpsmotiverende10.
Dersom kjøper har spesielle krav som ut ifra en
objektiv vurdering ikke virker kjøpsmotiverende,
må imidlertid selger også forholde seg til disse
så lenge de er synliggjort overfor ham. Dette er
en naturlig konsekvens av at kjøper også har krav
på å få opplysninger om forhold som er spesielt
viktig for vedkommende, selv om det aktuelle
forhold vil være betydningsløst for den gjennomsnittlige boligkjøper.
Fotnoter:
1 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) side.90.
6 Ot.prp.nr 66 (1990-1991)
2 Rt. 2001 s.369.
7 Ot.prp.nr 66 (1990-1991)
3 Se til illustrasjon Rt. 2003 s.612 (arealsviktdommen).
8 Jf. pkt. 1
4 Jf. pkt 4
9 § 3-7 andre punktum jf § 3-8 andre ledd.
5 Jf. Rt. 1935 s. 669.
10 Jf. Rt 2003 s.612
42 Rekkevidden av selgerens opplysningsansvar etter avhendingsloven
43
Salg av eiendom hvor leieren har foretatt
endringer i lokalet
Av advokat Arne Mar tin Huseby
[email protected]
Arne Martin Huseby er partner i Svensson Nøkleby Advokatfirma
ANS og deltaker i selskapets fast eiendoms gruppe. Han arbeider
i stor grad med problemstillinger knyttet til fast eiendom. Huseby
og Svensson Nøkleby Advokatfirma ANS er samarbeidsadvokat for
Norges Bondelag.
Ved salg av næringseiendom er det leiekontrakten(e) som for en stor del bestemmer
kjøpesummen på eiendommen. Det er den
pengestrøm som leiekontraktene genererer i
bygget, som bestemmer hvilke kjøpesum man
kan forvente å få for eiendommen.
Det er forskjellige metoder for verdivurdering
av næringseiendom. En av metodene er nettokapitaliseringsmetoden. Ved bruk av denne
metoden for å verdsette næringseiendom,
divideres en kontantstrøm fra eiendommen på
yield’en i markedet der objektet ligger. Yield’en
er på denne måten en beskrivelse av forholdet
mellom den kontantstrøm som eiendommen gir,
og eiendommens verdi.
For eiendommer med langsiktige solide leiekontrakter godtar markedet lav yield og tilsvarende
høy kjøpesum.
Det finnes nok flere definisjoner på yield, men
den mest brukte er netto yield. Med netto yield
menes brutto leieinntekter – minus gårdeiers
kostnader – dividert på eiendommens anskaffelseskost.
Felles for eiendommer med lange løpende leiekontrakter med en eller få leietakere er gjerne at
leietakeren har foretatt relativt store endringer
– investeringer i lokalene – tilpasset egen bruk.
Disse leietakertilpasningene som er foretatt, har
ofte liten verdi hvis ikke lokalene skal leies ut til
samme leietaker ved utløpet av leiekontrakten.
Et spørsmål som derfor blir sentralt ved kjøp og
salg av slike eiendommer er: Når kan utleieren
kreve at lokalene settes tilbake i samme stand
som ved overtakelsen?
Kostnadene ved å tilbakestille lokalene til opprinnelig stand er ofte store. Som eksempel fra rettssalen kan nevnes at et bygg som i 20 år hadde
vært utleid til offentlig teaterdrift, der utgjorde
fjerning av teaterinstallasjonene og tilbakesetting
av lokalene til samme stand ca. 50 % av eiendommens salgsverdi, etter at tilbakeføringen av
eiendommen hadde funnet sted.
Husleielovens § 10-2, tredje ledd har følgende
ordlyd:
” Utleieren kan ikke uten særlig avtale kreve at
leieren setter husrommet tilbake til opprinnelig
stand så langt det gjelder endringer som leieren
hadde rette til å utføre. Utleieren kan ikke i noe
tilfelle kreve husrommet satt tilbake til opprinnelig
stand dersom dette ville medføre uforholdsmessige
omkostninger eller urimelig verditap, men utleieren
kan kreve erstattet den verdireduksjon endringene
har medført, hvis det gjelder endringer leieren ikke
hadde rett til å utføre”.
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Utleieren kan altså ikke uten særlig avtale ”kreve
at leieren setter husrommet tilbake til opprinnelig
stand så langt det gjelder endringer som leieren
hadde rett til å utføre”.
Etter ordlyden kan altså utleieren ikke kreve
lokalene satt tilbake til samme stand dersom
dette ville medføre uforholdsmessige omkostninger eller urimelig verditap.
Det er imidlertid ikke uvanlig at utleieren
gjennom avtalen sikrer seg en slik rett. Ved lokalutleie er det ofte inntatt et vilkår i husleieavtalen
som gir utleieren rett til å velge mellom enten å
overta lokalet med de verdier det er blitt tilført
som følge av leierens endringer, eller å kreve at
lokalet blir tilbakelevert i samme stand som ved
overtakelsen.
Betingelsene ”uforholdsmessige omkostninger”
og ”urimelig verditap” er alternative. Hvis ett av
dem er oppfylt, vil leierne ikke i noe tilfelle være
forpliktet til å sette lokalet tilbake i den stand det
var ved overtakelsen. Uttrykket ”omkostninger”
tar ifølge forarbeidende sikte på alle de omkostninger som ville påløpe dersom en fjerner de
aktuelle innretningene og setter husrommet
tilbake i opprinnelig stand. Ved forholdsmessighetsvurderingen skal disse omkostningene holdes
opp mot den verdireduksjon lokalet er blitt
påført som følge av endringene. Av dette følger
at utleieren aldri vil kunne kreve at lokalet settes
tilbake i samme stand som ved overtakelsen,
dersom de endringer som leieren har foretatt
ikke har påvirket lokalenes markedsverdi. Det
samme må antas å gjelde hvis endringene ikke
har hatt noen innvirkning på den leie lokalene
I tillegg til dette står det gjerne i husleieavtalen
at husleielovens § 10-2, andre og tredje ledd ikke
gjelder for denne avtalen.
De spørsmål som reiser seg, er således om
bestemmelsene i husleielovens § 10-2, tredje
ledd setter grenser for hva utleieren kan kreve
av leieren ved tilbakesettelse av lokalene, og om
partene fritt kan fravike ved avtale de grenser
som måtte følge av husleielovens § 10-2.
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må antas å kunne bringe inn i fremtiden.
”Verditap” sikter i følge forarbeidene til den
skade m.m. man må regne med at husrommet og
de fastmonterte ting vil bli påført i forbindelse
med fjerningen. I de fleste tilfeller vil det å stille
lokalet i samme stand som ved overtakelse
medføre både omkostninger og verditap. Det
er da den samlede effekten av verditapet og
omkostningene som skal holdes opp mot en
verdireduksjon endringen har påført utleierens
eiendom.
Dette forhold må vurderes opp mot uttrykket
”ikke i noe tilfelle” i husleielovens § 10-2, tredje
ledd, andre punktum. Når lovgiveren har valgt
uttrykket ”ikke i noe tilfelle” i husleielovens
§ 10-2, tredje ledd, andre punktum, kan det
synes vanskelig å konkludere med noe annet
enn at lovgiverens mening har vært at bestemmelsen ikke skal kunne fravikes ved avtale. Dette
forsterkes ved at § 10-2, tredje ledd er lex
specialis i forhold til husleielovens § 1-2 annet
ledd.
Gjelder begrensningen etter § 10-2, tredje ledd
også i de tilfeller der det i husleiekontrakten
er bestemt at § 10-2 ikke skal gjelde mellom
partene? Kan husleielovens § 10-2 fravikes ved
avtale?
På den annen side er det liten grunn til at
næringsdrivende seg i mellom ikke skal ha adgang
til å avtale at leieren plikter å sette lokalene
tilbake i den stand de hadde ved fraflytting.
I husleieloven § 1-2 er det bestemt at ved leie av
” lokale” kan loven fravikes i avtale, med unntak
av §§ 1-1 til 1-4, 4-1, 4-4, 4-6, 9-7, 9-8, 9-10, 12-3
og 12-4 og kapittel 13. Her er ikke
§ 10-2 nevnt. Husleieloven bestemmer altså at
ved leie av lokaler kan det avtales at husleielovens § 10-2 kan fravikes ved avtale. Begrepet
”lokale” er definert i § 1-1. I husleieloven menes
med lokale annet husrom enn bolig. Annet
husrom enn bolig er blant annet næringslokale.
Velkommen til Kristiansand:
Porten til Europa!
Spørsmålet har ikke fått sin endelige rettslig
løsning.
Uavhengig av hvilken løsning som er riktig etter
loven må man hensynta dette når man kjøper
eiendom med lange leiekontrakter, og man
risikerer at leiekontraktene ikke blir fornyet.
Kostnadene ved å sette lokalene i en slik stand at
de er utleiebare på nytt er ofte undervurdert.
Kostnadene ved å tilbakestille lokalene
til opprinnelig stand er ofte store.
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Vi hjelper dem å lykkes!
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