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BFJR 658 (2020). Rådgivende uttalelse i sak mellom 
hovedentreprenør og underentreprenør hvor partene var enig 
om å legge til grunn selv om de ellers var uenige om når og på 
hvilke premisser avtale var inngått.
 

BFJR 658 (2020). Rådgivende uttalelse i sak 
mellom hovedentreprenør og underentreprenør 
hvor partene var enig om å legge til grunn NS 8416 
selv om de ellers var uenige om når og på hvilke 
premisser avtale var inngått.
Rådgivende uttalelse i sak mellom hovedentreprenør og underentreprenør hvor partene var enig om å legge til 
grunn NS 8416 selv om de ellers var uenige om når og på hvilke premisser avtale var inngått. Saken gjelder 
tekking av 4 hus hvor partene er uenige om man skulle legge til grunn opprinnelig tilbud eller revidert tilbud 
fra underentreprenøren. Et sentralt tema er konsekvensen av at hovedentreprenøren aksepterte oppstart uten at 
prinsippene for avregning var endelig avklart. Også uttalelser om mandatet til BFJR i saken, herunder regler 
som gjelder når rådet er anmodet om å avgi en for partene bindende avgjørelse.

1. INNLEDNING

1.1 Behandlingen i BFJR

Partene har henvendt seg til BFJR i tilknytning til en tvist dem imellom om det økonomiske oppgjøret for en 
entreprise som omfattet tekking av 4 hus.

Saken ble bragt inn for Rådet i slutten av mai 2020 av Underentreprenøren (B). Hovedentreprenøren (A) 
opplyste at de hadde det svært travelt med overleveringer kombinert med koronarelaterte utfordringer frem til 
sommerferien, og ba derfor om at tilsvarfristen skulle forlenges. Dette forelå 3. august, og i etterkant av dette 
har begge parter inngitt oppfølgende skriv.

BFJR behandlet saken i møte den 03.09.2020, og på basis av diskusjonene der ga man partene en 
tilbakemelding hvor det ble påpekt at B i sitt første innlegg hadde opplyst at partene hadde avtalt at Rådet 
skulle avsi en oppmannsavgjørelse som skulle være bindende mellom partene. A hadde imidlertid ikke 
kommentert mandatet i sine innlegg, men Rådet oppfattet at B i realiteten hadde ytret ønske om en 
voldgiftsavgjørelse. Man ba derfor A om å bekrefte at dette var riktig forstått, og i så fall uttrykkelig bekrefte 
at de samtykket til voldgift.

Videre ble det pekt på at dersom det er slik at partene ønsker en voldgiftsbehandling, er det strenge rammer 
for i hvilken grad Rådet kan involvere seg gjennom materiell prosessledelse, også for å få større klarhet i 
forhold som kan være noe ufullstendig presentert av partene. Slik saken sto frem til møtet i september, var 
saksfremstillingen ikke tilstrekkelig til at BFJR følte seg komfortabel med å ta endelig stilling til påstandene 
om hva det økonomiske resultatet skulle være. Dersom dette skulle være mulig, måtte partene på en tydeligere 
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måte synliggjøre hvilke poster i sluttavregningen man var uenige om og hva uenigheten besto i. Dette gjaldt 
både mengdeavregningen og enhetsprisene. I forlengelsen av dette ble det videre påpekt at det kunne være 
hensiktsmessig at partene vurderte og diskuterte om det kunne være forstandig at mandatet til Rådet ble endret 
fra å gjelde voldgift til å omfatte en uforpliktende oppmannsavgjørelse. I så fall vil Rådet stå fritt til å komme 
med konkrete innspill for å få avklart den enkelte parts anførsler, og det faktum som påberopes.

Partene ble gitt en frist for tilbakemelding til dette, og det ble i opplyst at Rådet ville avholde sitt neste møte 
den 15.10.2020, og at man ville være forberedt på å sluttbehandle saken da.

A opplyste deretter at slik de oppfattet det, var det avtalt at BFJR skulle opptre som en oppmann. Ut ifra hva 
Rådet hadde meldt tilbake, ble det også antatt det var den måten Rådet best kunne hjelpe til for å få belyst 
saken best mulig, og for å treffe en mest mulig korrekt avgjørelse. Etter dette bekreftet også B at partene var 
enige om at saken var brakt inn for BFJR for oppmannsavgjørelse.

Etter dette ettersendt B den 23.09.2020 ytterligere dokumentasjon som BFJR hadde etterspurt, og saken kunne 
bli sluttbehandlet i Rådet slik det tidligere hadde antydet.

1.2 Sakens bakgrunn

Partene synes å være enige om følgende faktum:

B mottok den 11.05.2017 forespørsel fra utbyggeren av de husene denne tvisten gjelder. Prisforespørselen 
omfattet den gang 18 hus. B leverte pristilbud til utbyggeren den 15.05.2017. Tilbudet var basert på mengder 
B hadde angitt, men slik at mengdene skulle avregnes iht. faktisk medgåtte mengder. Pris pr. hus var angitt til 
kr. 60.912,-, og for 18 hus kr. 1.096.416,-.

B har i saksforberedelsen opplyst at det foreligger en regnefeil i dette tilbudet. A har ikke kommentert dette, 
men Rådet ser at det foreligger en summeringsfeil i summen av delpostene. Pris pr. hus skal korrekt summert 
være kr. 92.944,- slik B anfører, og ikke kr. 60.912,- slik det er angitt i tilbudet. Totalprisen for 18 hus var 
dermed tilsvarende feil.

Ovennevnte tilbud førte ikke til at det ble inngått noen kontrakt mellom utbygger og B.

Den 14.06.2018, dvs. 1 år etter, sendte B, etter forespørsel fra A – som i mellomtiden hadde inngått en 
totalentreprise med utbyggeren – samme tilbud inklusiv mengdeoppstilling til A. Det ble i oversendelses-e-
posten stilt spørsmål til A om mengdene så korrekte ut og om terrasser skulle isoleres eller tekkes rett på 
underlag av treverk.

A sendte den 03.07.2018 tilbakemelding om at det var aktuelt med fire hus. A hadde lagt inn 5 % prisstigning 
på de opprinnelige enhetsprisene og justert mengdene "etter fattig evne". Prisen ble dermed "ganske høy", og 
B ble derfor anmodet om se nærmere på dette.

B bekreftet samme dag at de skulle ta en ny vurdering basert på nye mengder fra A.

Den 04.07.2018 sendte B en revidert beregning. Ny pris var kr 221.155,20 for den ene hustypen, og kr 
228.110,- for den andre hustypen.
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Det er ikke fremlagt noe skriftlig dokumentasjon på dialog mellom partene før i slutten av september. Da 
sendte A den 28.09.2018 en forespørsel til en leverandør av takprodukter, og A ba i denne forbindelse om at B 
oversendte en fallplan.

Samme dag spør B om det fremdeles er aktuelt med fire hus, og om oppstartstidspunktet. A bekreftet at det 
var fire hus og tolv tak. I tillegg til hovedtak ble det "takterrasse over plan 1 og tak over carport". I tillegg 
bekreftet A at det ville bli oppstart den 29.10.2018 på de to første husene og den 10.12.2018 på de to siste.

A opplyste i innlegg til BFJR at han i tidsrommet mellom 04.07. og 28.09.2018 inngikk avtale med utbygger 
om oppføring av disse fire husene, og at A da ga en fast pris for levering av komplette tak på kr. 476.871,- 
totalt for alle fire husene.

Den 16.10.2018 sendte A en e-post til B med referat fra oppstartsmøtet. I referatet fremkommer bl.a. at:

- B skal korrigere fallplaner. Begge garasjer skal ha trykkfast isolasjon for senere takterrasse. 
Isolasjonstykkelsen er for kondensisolering og tilstrekkelig fall. Begge carporter skal ha utenpåliggende 
takrenne og høydebrekk midt på. Fallplan for hus 19 og 20 må endres til samme prinsipp som for hus 
17 og 18.

- A tar med takrenne

- B tar med taktekking, isolering, beslag, forkantbeslag, sluk.

- Hus 19 og 20 skal ha Jacuzzi. B medtar XPS og nødvendig brannisolering.

- Oppstartstidspunkt for hus 19 og 20 blir den 29.10.2018, og for hus 17 og 18 den 10.12.2018.

B iverksatte samme dag bestilling hos leverandør.

Den 23.10.2018 sendte B et revidert pristilbud på hus 19 og 20. Pris pr. hus var kr 110.068,-. Videre var det 
gitt et separat tilbud på felles carport/terrasse på kr 98.858,-.

A ga samme dag tilbakemelding om at det manglet pris på hus 17 og 18, men at prisene uansett var for høye. 
A opplyste at A har "basert prisen vår på vedlagt tilbud + indeksregulering". Rådet oppfatter dette slik at A 
viser til tilbudet av den 15.05.2017. Det ble videre anmodet om at B måtte revurdere prisene og eventuelt 
redusere på isolering av garasjene.

Den 24.10.2018 purret A på tilbakemelding, og viste til at det haster pga. kort tid til oppstart. B avklarte 
samme dag en mulig misforståelse hos A på forskjell på oppgitte priser, hvorpå A svarte at priser fra tidligere 
tilbud fra B uansett tilsvarer ca. kr. 60.000,- pr. hus.

B sendte den 24.10.2018 revidert pris for hus 17 og 18 samt carport/terrasse. A meldte tilbake den 25.10.2018 
at A forsto prisene slik at total pris for fire hus blir kr 618.938,-. A gjentok at de har basert sine priser på at 18 
hus vil koste litt over kr. 1 mill. Med den prisen som oppgis nå uttaler A at "kan vi ikke gå videre", og at A 
håper man kan finne en løsning på dette.

Den 25.10.2018 purret A på avklaring av pris. Det ble presisert at ønsket oppstart er den 01.11.2018, men at 
det forutsetter at "vi klarer å få prisen i havn".
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Faktisk oppstartstidspunkt for hvert hus, er noe uklart for Rådet. Av e-post den 30.11.2018 fremgår det at A 
stilte krav til at hus 19 og 20 måtte bli ferdig den uken, og av e-post 20.11.2018 følger det at B bekreftet 
oppstart av hus 17 og 18 den 10.12.2018. Videre fremgår det av e-post den 09.11.2018 at A legger til grunn at 
25 % av arbeidene var utført, og av e- post den 26.11.2018 at 50 % av arbeidene var utført. I begge disse e-
postene etterspør A avklaring av prisene.

Den 30.01.2019 sender B faktura for:

- Hus 17 kr. 138 457

- Hus 18 kr. 128 957

- Garasje/terrasse hus 17 og 18 kr. 22 075

- Vanntesting hus 19 kr. 9 398

- Gesimsbeslag terrasse hus 17 og 18 kr. 23 000

Hus 19 og 20 er fakturert tidligere, og Rådet legger til grunn at dette er betalt fullt ut. Det er for øvrig ikke 
fremlagt dokumentasjon eller fremsatt anførsler som indikerer at det var innsigelser til avregningen.

B har i innlegg den 23.09.2020, som nevnt over under pkt. 1.1, etter initiativ fra Rådet fremlagt oversikt over 
enhetspriser og medgåtte mengder samt oversikt over tillegg og endringer. Det er også utarbeidet en oversikt 
som skal vise forskjellen på faktisk utførte arbeider/mengder og arbeider /mengder medtatt i tilbud datert 
04.07.2018.

A har ikke kommentert eller fremmet innsigelser til disse oversiktene.

2. ANFØRSLER FRA A

A legger til grunn at selv om det ikke foreligger kontrakt mellom partene, eksisterer det en avtale og at denne 
reguleres av NS 8416. A anfører at B skulle prosjektere egen leveranse, og at det derfor kan diskuteres om NS 
8417 skal komme til anvendelse.

A legger til grunn at det foreligger en avtale mellom partene basert på B sitt tilbud den 15.05.2017 som ble 
oversendt A den 14.06.2018, og oppdatert med indeksregulering og nye mengder den 04.07.2018. De 
indeksregulerte enhetsprisene skulle være faste, men mengdene skulle reguleres i tråd med faktiske mengder.

A viser til at B etter den 04.07.2018 har forsøkt å presse enhetsprisene og introdusere nye prisbærende poster. 
Det anføres at A har avvist dette som for sent varslet.

A hevder at B gjennom mottatte tegninger, mengdeoppsett og e-post den 28.09.2018 burde forstått omfanget 
av det totale arealet som skulle isoleres.

A legger til grunn at det pr 04.07.2018 var enighet om at total pris for de fire husene var kr. 449.265,20 som 
inkluderte kran, men at det likevel var noe usikkerhet omkring mengdene. I samme periode legger A til grunn 
at det var muntlig kontakt mellom partene hvor det ble avtalt pris for beslagsarbeider til kr. 79.120,- basert på 
anslåtte mengder. Gesimsbeslag ble da priset til kr 310,- pr. lm. A oppfatter at det muntlig ble avtalt at B 
skulle redusere prisen til kr. 397.392,-, men fremdeles justert for faktiske mengder.
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A aksepterer likevel i sitt innlegg at det er prisen oppgitt den 04.07.2018 som skal legges til grunn, dvs. kr. 
449.265,20.

Oppstart kontraktsarbeider var den 23.08.2018 fordi B da fikk beskjed fra A om at A da hadde inngått 
kontrakt med utbygger, og at B kunne starte sin egenprosjektering.

Det reviderte pristilbud den 23/24.10.2018 er ikke akseptert, og dette er formelt sett er å anse som en endring.

A viser til at avtale om oppstart av arbeidene skjedde muntlig, og at B skulle fremlegge et nytt revidert tilbud 
basert på korrekte mengder. Det legges til grunn at B aldri sendte noen beskjed om at opprinnelig tilbud fra 
04.07.2018 var trukket tilbake.

A har fremlagt to alternative sluttoppgjør

- Tekking inkludert isolering basert på mengder angitt på tegninger og enhetspriser fra 04.07.2018, totalt 
kr .431.597,45.

Alternativt kr. 453.150,10 som produsert taktekking.

- XPS som krevet av B, dvs. kr. 3.397,50.

- Gesimsbeslag som krevet av B, dvs. kr. 96.950,-.

Alternativt kr. 91.990,-

- Motkrav som akseptert av B, dvs. en reduksjon på kr 46.550,-.

Dette gir et totalt sluttoppgjør på kr 485.394, 95, eller alternativt kr 501.785,-. Det er opp til B å velge. Til 
fradrag kommer kr 452.785,- som allerede er betalt.

Morarenter aksepteres ikke fordi det har vært behov for avklaringer, og i tillegg påberopes en mangelssak som 
i kostnad har oversteget tilbakeholdt beløp.

A legger til grunn at A var berettiget å kreve trykktest som ledd i Bs egenkontroll fordi det hadde vært 
gjentatte lekkasjer. Kostnader til trykktest hus 19 skal derfor ikke betales.

3. ANFØRSLER FRA B

B legger til grunn at det ikke foreligger en signert kontrakt, men en avtale basert på tilbud og aksept, og at 
avtalen reguleres av NS 8416. Det anføres at denne avtalen er bekreftet av A gjennom e-post hvor A har 
bekreftet oppstart.

B legger til grunn at det er tilbud den 23./24.10.2018 som er grunnlaget for avregningen av de utførte 
arbeidene. Tilbudet fra 14.06/04.07.2018 ble aldri akseptert av A. For øvrig legger B til grunn at enhetsprisene 
i tilbudet den 04.07.2018 og revidert tilbud den 23./24.10.2018 er de samme. Nye priser skyldes i hovedsak 
tilleggs- og endringsarbeider på carport/terrasse, beslag, jacuzzi med XPS-isolasjon og brannsikring.

B legger til grunn at A bekreftet aksept av dette reviderte tilbudet ved å bestille arbeidene utført til tross for at 
A hadde uttalt at arbeidene ikke ville bli igangsatt dersom det ikke på forhånd ble oppnådd enighet om prisene
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Når det gjelder kostnader til trykktest for hus 19, legger B til grunn at dette ikke er en del av 
kontraktsforpliktelsen. Det var heller ingen lekkasjer på taket til hus 19. Den eneste grunnen til at trykktesting 
ble gjennomført, var at A krevde dette.

B krever morarenter fra forfallsdato på fakturerte beløp.

4. RÅDETS VURDERING

Partene er enige om at det er inngått avtale om at B skal utføre taktekkerarbeider samt noen tilleggsarbeider 
for A.

Uenigheten gjelder hvilket pristilbud som er akseptert og som avtalen dermed skal basere seg på.

Rådet oppfatter situasjonen slik at partene er enig om hvilke arbeider som er utført og som skal honoreres, 
med unntak av trykktesten.

A legger til grunn at det er tilbud den 04.07.2018 som danner grunnlag for avtalen, og at senere revidert tilbud 
den 23./24.10.2018 er å anse som en endring. Rådet legger til grunn at A i så fall ikke har hatt innsigelser til at 
endringsarbeidene utføres, men kun til prisene.

Denne anførselen fra A må ses i sammenheng med at A, med henvisning til tilbudet den 04.07.2018, også 
synes å legge til grunn at partene har inngått en fastprisavtale. Dette fremstår som noe uklart for Rådet 
ettersom A også synes å legge til grunn at alle mengder skal reguleres iht. faktisk medgåtte mengder.

For Rådet fremstår det som klart at det ikke foreligger en fastprisavtale. Det er ikke noe i 
dokumentutvekslingen og korrespondansen mellom partene som gir noen indikasjoner på at summeringen i 
tilbudet den 04.07.2018 skulle legges til grunn som en fastpris.

På bakgrunn av den fremstilling som partene har presentert for Rådet, legger Rådet til grunn at partene har 
vært enige om og at det dermed er inngått en avtale om avregning basert på enhetspriser og faktiske mengder. 
Alternativet hadde vært avregning som regningsarbeider, men dette er ikke blitt anført av noen av partene, og 
de har heller ikke innrettet seg på det.

Rådet er usikker på om det er noen realitetsforskjell i enhetsprisene i tilbudet den 04.07.2018 og det reviderte 
tilbudet den 23./24.10.2018 hensyntatt regulering for LPS. Dersom det er slik at det er en reell forskjell i 
enhetsprisene mellom disse to tilbudene, legger Rådet til grunn at det ikke ble gitt noen formell aksept fra A 
på tilbudet av 04.07.2018, og at det derfor den gang ikke ble inngått noen avtale. Rådet legger til grunn at 
dette også støttes av den dialogen som har vært mellom partene etter den 04.07.2018. Det vises bl.a. til at da A 
etter sin oppsummering fra oppstartsmøtet mottok reviderte priser, meldte ikke A fra om at det var inngått 
bindende avtale. I stedet ble det anført at A la til grunn tidligere priser for sine beregninger, og at dersom B 
fastholdt de reviderte prisene, så ville det ikke bli inngått noen avtale.

Når A likevel ga klarsignal til B om å sette i gang arbeidene, synes dette å være basert på at A er enig i at alt 
som er oppgitt i det reviderte tilbudet den 23./24.10.2018 skal utføres til tross for den da siste oppgitte pris, 
men at A forventer at B underveis ville komme med nye priser. B har imidlertid ikke forpliktet seg til dette, og 
Rådet legger derfor til grunn at A har påtatt seg en klar og bevisst risiko mht. om B senere ville justere 
prisene, og at om så ikke skjedde så må prisene i det reviderte tilbudet legges til grunn.
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Rådet legger til grunn at den reelle forskjellen mellom total pris i tilbudet den 04.07.2018 og total pris i 
tilbudet den 23./24.10.2018 som sluttavregningen baserer seg på, utgjøres av tilleggsarbeider bestilt av A i 
referat fra oppstartsmøte den 16.10.2018. Dette gjelder mengdeøkning for isolasjon av carport/garasjer for 
senere takterrasser, beslag, forkantbeslag, jacuzzi med XPS og brannsikring. I tillegg legger Rådet til grunn at 
den totale prisen også har fått en vesentlig økning fordi regnefeilen fra opprinnelig tilbud er blitt rettet opp. 
Dette innebærer ca. kr. 30.000,- pr. hus som blir korrigert automatisk når det skal avregnes etter faktisk 
medgåtte mengder. I tillegg er det prisøkning beregnet etter indeks.

Etter at partene er blitt anmodet av Rådet til å klargjøre hva som er den reelle forskjellen i partenes respektive 
sluttavregninger, har B utarbeidet en postvis oversikt og sammenligning av mengder og enhetspriser som er 
lagt til grunn for tilbudet den 04.07.2018 og tilbudet den 23./24.10.2018. A har ikke kommentert eller kommet 
med innsigelser til disse oversiktene. Rådet legger derfor til grunn at de angitte arbeidene, mengdene og 
enhetsprisene er korrekte.

Når det gjelder kostnad til trykktest for hus 19 og 20, legger Rådet til grunn at dette ikke var en del av Bs 
kontraktsforpliktelse som egenkontroll. Arbeidene er initiert av A med henvisning til lekkasjer på et annet tak. 
Ettersom det ikke var erfart lekkasjer på taket på hus 19, var det ikke noen grunn til å foreta trykktest. A må 
derfor dekke kostnadene til trykktesten.

Rådet legger videre til grunn at B er berettiget morarenter. Det har under saksbehandlingen ikke fremkommet 
momenter og argumenter som skulle tilsi at A var berettiget å holde igjen betaling. A har riktignok – slik 
BFJR forstår det – anført at det forelå grunnlag for berettiget tilbakehold. Dette er imidlertid ikke nærmere 
forklart, og Rådet finner derfor ikke å kunne tillegge det betydning.

Avslutningsvis bemerkes at det fremgår av A sine anførsler gjengitt over at det foreligger et motkrav som er 
akseptert av B, og som gir en reduksjon på kr 46.550,-. Dette forholdet har ikke vært utdypet av partene, og 
BFJR har derfor ikke noe grunnlag for å gå nærmere inn på det, men forutsetter at det ivaretas i det endelige 
oppgjøret mellom partene.

B har vunnet frem med sitt krav og sin argumentasjon. I tråd med partenes anførsler skal A derfor dekke 
BFJRs honorar for behandling av saken. Beløpet på kr. 30.000 eks. mva. faktureres A direkte.

5. KONKLUSJON

Rådet legger etter dette til grunn at A er pliktig å betale til B kr 402.485,70 inkl. mva. med tillegg av 
morarenter fra forfall til betaling skjer, men slik at eventuelle aksepterte motkrav skal hensyntas i oppgjøret.

A dekker omkostningene for behandlingen i BFJR.


