
ÅRETS ENTREPRISEDOMMER
Advokat Tor André Farsund Ulsted

ENTREPRISERETTSFORENINGEN 
I BERGEN, 08.12.22



Avgrensning 

 Dommer fra Høyesterett 

 Dommer som skal behandles av Høyesterett 

 Tilfeldig utvalgte dommer, av de 170 som dukker opp i Lovdata med søkeord «entreprenør» i 2022



HØYESTERETT



Bustadoppføringslova



Kort om saken

 Avtalegrunnlag (elektroentreprise): 

 Estimat med beskrivelse av 16 gjøremål 
 E-post med litt mer informasjon om hva som inngikk i estimatet 

 Problemet: 

 Estimat kr 1 162 500 inkl. mva. 
 Fakturert kr 6 171 396 inkl. mva. 
 Akseptert og betalt kr 2 671 395 inkl. mva. 

 Akontofakturering med generell tekst, f.eks.:

 «Vi skal rehabilitere hele huset, alt gammel skal rives og byttes ut med nytt. Vi skal også legge opp til ITV, brann varsling, 
sikkerhet, data, automasjon, el og fiber anlegg A konto for kostnader frem til nå.»

 Forsøkt spesifisert i etterkant med minnepenn med diverse økonomiske oversikter



Avklaringer fra Høyesterett 

 Kontrollerbarheten er avhengig av vederlagsformat (avsnitt 44)

 Kravsoppstilling (avsnitt 53)

 Fremgår av loven at prisstigning, endringsarbeid og krav som følge av svikt skal fremgå særskilt 
 Hvert kravsgrunnlag må spesifiseres for seg (f.eks. hver endring for seg)

 Den nærmere spesifikasjonen av kravene

 Arbeidet må inndeles (egne poster) for fastpris, regningsarbeid og prisoverslag (avsnitt 53)
 Ved regningsarbeid må de enkelte elementene (materialer, maskiner, timer, påslag mv.) spesifiseres (avsnitt 54)
 Hvis det er gitt prisoverslag må det gjøres klart hva som hører under prisoverslaget og ikke (avsnitt 55)



Avklaringer fra Høyesterett 

 Dokumentasjon ved regningsarbeid 

 Forbrukeren kan kreve timelister og dokumentasjon for øvrige kostnader (avsnitt 56)
 En etterfølgende skjønnsmessig fordeling kan nå frem, men stor sannsynlighet for reduksjon pga. bevisbyrde (avsnitt 59 og 68-69)

 Hvis regningen ikke oppfyller lovens krav = ingen betalingsplikt (eller renter) før kravet er oppfylt (avsnitt 60-61)

 Man kan likevel få dom for et krav, fordi tvistelovens regler ivaretar formålet bak kontrollerbar regning (avsnitt 69)
 Forfallstidspunktet blir i så fall rettskraftig dom (avsnitt 70)



Byggherreforskriften (tidligere versjon)



Kort om saken 

 Ferdig på sluttfrist, men forsinket på delfrist 4, 5, 6 og 7

 Dagmulkt på kr 400 000 per hverdag, samlet mer enn ansvarsbegrensningen (10 %)

 Negativt fastsettelsessøksmål med påstand om at fristene ikke kunne gjøres gjeldende 

 Lagmannsretten kom under tvil til at det var satt av for kort byggetid etter BHF § 5 andre ledd bokstav c)

 To problemstillinger fremmet for Høyesterett

 Om brudd på BHF skal tillegges privatrettslig virkning 
 Hvilken betydning entreprenørens kunnskap om kort byggetid generelt skal ha



Avklaringer fra Høyesterett 

 Kan avtalen settes til side fordi den er i strid med lov/forskrift jf. NL 5-12  NEI (dissens)

 Kan avtalen settes til side på grunn av lojalitets- og effektivitetsprinsippet i EØS-avtalen artikkel 3  NEI

 Kan brudd på byggherreforskriften ved for kort avsatt byggetid gi grunnlag for fristforlengelse  NEI

 Er det urimelig å gjøre avtalen gjeldende, jf. avtl. § 36  NEI

 Døren stengt for avtl. § 36? (avsnitt 70): «Innanfor eit kontraktsregime som det me står overfor i saka her, er det heller ikkje 
plass for etterfylgjande omfordeling av risiko og ansvar basert på avtalelova § 36.»

 Kanskje hovedmomentet? (avsnitt 47): 

 «Dersom ein i kontraktar baserte på anbodskonkurransar skulle setja til side konkrete fristar som har vore motiverande for dei
tilboda som er gjevne – og eventuelt for tilboda som ikkje er gjevne – ville dette vera lite føreseieleg og utgjera brestande 
føresetnader for konkurransane. I saka her ville det innebera at Veidekke fekk ein konkurransefordel ved å sleppe å betale 
dagmulkt.»





Boriutviklingen

 Bori I (Rt. 2015 s. 276), 

 Avsnitt 34: «Jeg minner om at jeg her har for øyet situasjonen der den ansvarlige uaktsomt har gått god for et bygg som har så 
store lovmessige mangler at de ville gitt grunnlag for heving»

 Bori II (HR-2017-1834-A)

 Avsnitt 55: «Etter det jeg har gjennomgått, leder en bredere avveining som beskrevet i Bori-dommen avsnitt 26, etter mitt syn 
til at de alminnelige reglene om erstatning utenfor kontrakt ikke gir grunnlag for et erstatningskrav fra Protector overfor A. Slik 
forholdet mellom partene er her, er jeg kommet til at de krav som måtte foreligge med grunnlag i den kontraktsrettslige 
mangelen, bare kan forfølges etter kontraktsrettslige regler.»

 Bori III (HR-2020-312-A)

 Avsnitt 79: «Jo mer graverende bruddet er, desto mer nærliggende er det å ilegge ansvar.» 
 Avsnitt 80: «Jeg peker også på de massive manglene ved boligene. […] Kjøperne av de enkelte boligene er hver påført 

kostnader på rundt tre millioner kroner – ikke langt fra halvparten av kjøpesummen. […] Til sammenligning har Solem en 
ansvarsforsikring som dekker store deler av erstatningskravet, og er dermed nærmere til å bære tapet.»



Hvor er vi nå – Bori IV (HR-2021-2201-A)

 Avsnitt 58: «Det er etter dette ikke tvilsomt at supplerende ansvarsregler kan påberopes ved siden 
av bustadoppføringslovens regler, med den virkning at entreprenørens ansvar utvides i tid»

 Avsnitt 72: «Det har vært diskutert hvorvidt den norm som ble etablert i Bori-dommen, knytter seg til 
ansvarsgrunnlaget eller gjelder erstatningsrettslig vern. Uansett hvordan en bedømmer dette spørsmålet mer 
systematisk, viser rettspraksis at avgrensingskriteriene som er trukket frem i Bori-dommen avsnitt 26, gir anvisning på 
en streng norm. Det skal altså mye til før et slikt ansvar inntrer. En følge av dette er at det finmaskede 
ansvarssystemet i kontraktsforhold i mindre grad vil bli påvirket.» 

 Avsnitt 73: «I avveiningen det er tale om, skal «tapssituasjonen, karakteren av pliktbruddet og de interesser som 
beskyttes og håndhevingssynspunkter» inngå. De ulike momentene er delvis overlappende. Men både 
formuleringene og praksis viser at det kreves at tredjemann er blitt påført et betydelig tap og er satt i en vanskelig 
situasjon. Videre fremgår at ansvar er nærliggende der pliktbruddets karakter er grovt, for eksempel fordi det er 
knyttet til grunnleggende forhold som et bygg skal ivareta. Dette kan eksempelvis gjelde pliktbrudd av betydning for 
sikkerhet og helse. Det supplerende ansvaret vil etter dette kunne virke som et sikkerhetsnett.» 

 Avsnitt 74: «Innlemmingen av «håndhevingssynspunkter» i vurderingen vil etter mitt syn langt på vei være et produkt av 
de foregående punktene: Jo mer tapsbringende, grove eller vesentlige pliktbruddene er, desto større behov vil det 
være for å kunne sanksjonere dem gjennom et økonomisk ansvar også overfor tredjemann.»



Hvor er vi nå – Bori IV (HR-2021-2201-A)

 Uavklart:

 Avsnitt 88: «Ut fra det resultatet som jeg har kommet til i ansvarsspørsmålet, oppstår ikke noe spørsmål om 
foreldelse. Jeg går derfor ikke nærmere inn på omfanget av forliksklagens fristavbrytende virkning eller på om det 
også må reklameres innenfor kontraktens frister ved ansvar etter alminnelig erstatningsrett.»



LB-2021-114897 En alternativ Borivariant

 Forsøk på å dra den et hakk lengre. Direktekrav mot selskap som ikke er registrert med ansvarsrett. 

 Lagmannsrettens uttalelse:

«Lagmannsretten har vanskelig for å se at det ut over de to nevnte tilfellene – brudd på offentligrettslige krav som 
kontraktsrettslig mangel og krav mot ansvarlig foretak etter plan- og bygningsloven for brudd på ansvarsplikter etter 
denne loven – er grunnlag for en forbruker (boligkjøperen i bustadoppføringslovens forstand) til å reise et 
erstatningskrav mot entreprenøren eller en underentreprenør for brudd på offentligrettslige krav i forbindelse med 
oppføringen av boligen. Dersom alminnelig erstatningsrett åpner for å rette krav også mot et foretak uten 
ansvarsplikt etter plan- og bygningsloven for utførelse i strid med offentligrettslige krav, er det nærliggende at 
Høyesterett ville kommentert det i Bori-dommene.»



LAGMANNSRETTSDOMMER TIL 
BEHANDLING FOR HØYESTERETT



LE-2021-39436 Bygging av leilighetskompleks på Eidsvoll 

 Problemstillingen som er behandlet i Høyesterett

 Om entreprenørens forsøk på utbedring av varmeanlegg skal anses som erkjennelse etter fl. § 14 (i regressak)
 Behandlet i Høyesterett 06.12.22-07.12.22

 Fra overlevering og frem til oktober 2017 var det løpende problemer med varmereguleringen, som Betonmast strevde med å finne 
årsaken til. Feil og mangler ved selve anlegget ble rettet, uten at det løste problemet.   

 Det var gulvoppbygningen som var problemet. Spørsmål om erkjennelsen er avgrenset til de VVS-tekniske forhold, og dermed ikke 
dekker den faktiske årsaken

 Lagmannsretten: Ikke foreldet, men tvil fordi det ikke var opplagt at utbygger kunne fortsette å forholde seg til rettingsforsøk uten å 
gjøre undersøkelser selv

17.09.14 17.09.17

Overtakelse

Alminnelig foreldelsesfrist jf. fl. § 2 jf. § 3

09.10.17

Forlenget 
foreldelsesfrist erklært 
med mindre allerede 

foreldet



LH-2020-131143 Tunnelentreprise på E6 i Kåfjord

 Problemstilling nr. 1 som skal behandles av Høyesterett 07.02.23

 Om det er adgang til å tilbakeholde dagmulkt fra fakturabeløpet ekskl. mva. 
 Hva er problemet?

 Entreprenøren fakturerer kr 100 ekskl. mva. + kr 25 mva. = kr 125 inkl. mva. 

 Byggherrens beregning = kr 100 ekskl. mva. – kr 10 i dagmulkt = kr 90 ekskl. mva. + 22,5 mva. = kr 112,5 til betaling 

 E betaler kr 25 til staten, men får bare 22,5 fra BH 

 Når dagmulktskravet er endelig fastslått kan entreprenøren utstede kreditnota og korrigere avgiftsoppgjøret. Frem til da vil 
entreprenøren ha en økonomisk belastning som reelt er større enn dagmulkten. 

 Lagmannsretten: «Bestemmelsen sier ikke uttrykkelig at tilbakeholdet skal skje i fakturabeløpet med tillegg av 
merverdiavgift. Men slik må det nødvendigvis være.» 

 En annen problemstilling av samme karakter: LH-2021-128679

 En byggherre som ikke har fradragsrett for mva. har en egeninteresse av at mva. trekkes i beregningsgrunnlaget (ekskl. mva.)
 Ifølge lagmannsretten kan E ha plikt til ivareta byggherrens interesse



LH-2020-131143 Tunnelentreprise på E6 i Kåfjord

 Problemstilling nr. 2 som skal behandles av Høyesterett 07.02.23 

 NS

 «Endres offentlige gebyrer og avgifter som entreprenøren etter kontrakten skal betale etter at entreprenøren inngav sitt tilbud, 
skal vederlaget justeres som følge av endringen uten tillagt merverdiavgift eller påslag for indirekte kostnader, risiko og fortjeneste.»

 LG-2021-57871 – flypassasjeravgift  gav ikke rett til justering 

 Ikke slik direkte tilknytning til kontraktarbeidet som kreves etter NS
 Må ses som en del av den alminnelige prisutviklingen i samfunnet som skal dekkes av indeksregulering

 LH-2020-131143 – arbeidsgiveravgift   gav rett til justering  skal vurderes av HR

 Formålet med indeksreguleringsregelen + gebyrregelen er å legge risikoen for alle pris- og avgiftsendringer på byggherren 
 For å oppnå dette må avgiftsendringer som ikke er egnet til å gi relevant utslag gjennom indeksregulering gi rett til justering 
 Spørsmålet er om effekten av endringen dekkes av indeksregulering eller ikke



LH-2020-131143 Tunnelentreprise på E6 i Kåfjord

 Litt annet snacks fra dommen:

 Bruk av faktormetode ved beregning av fristforlengelse og vederlagsjustering for fristforlengelse

 Fristforlengelse  Ikke OK. Må vurderes konkret (pkt. 5.2) 

 Vederlagsjustering  Dagsats OK, innholdet underlagt vanlige bevisregler (pkt. 5.3) Dissens om satsens størrelse

 Kan forhold som inntreffer etter at en frist er oversittet gi grunnlag for fristforlengelse?

 Ja, hvis ikke vil byggherren tjene dagmulkt på sitt eget mislighold (pkt. 5.2)

 Har entreprenøren krav på fristforlengelse hvis han på grunn av egne forhold uansett ikke ville nådd fristen?

 Ja, hvis entreprenørens forsinkelse innebærer at byggherrens mislighold blir uten konsekvens, vil det forrykke balansen (pkt. 5.2)

 Betydningen av byggherrens illojale opptreden 

 Entreprenørens grunnlag: BHF, skl. § 5-1 (medvirkning) og 5-2 (lemping), avtl. § 36, bristende forutsetninger

 Lagmannsretten var enig i at SVV i flere tilfeller hadde opptrådt kritikkverdig, men ikke at kontrakten settes til side



LB-2021-42691 Slemdal skole

 Spørsmål om plunder og heft skal medtas i anslaget over forseringskostnader 

 Behandles i Høyesterett 16.02.23

 Lagmannsretten konkluderte med at plunder og heft ikke skulle medtas, fordi (pkt. 6.5.5)

1. Det er to ulike krav i kontraktens forstand, som bygger på ulike faktisk og rettslig grunnlag 

2. Rettspraksis tilsier at tolkningstvil om bestemmelsens rekkevidde går i favør av entreprenøren

 Rt. 1999 s. 878, hvor det ble uttalt at forseringsregelen (NS 3430) tilgodeser entreprenøren i en situasjon hvor byggherren har 
misligholdt kontrakten og at dette må få betydning for tolkningen

3. En tolking hvor plunder og heft tas med, kan få tilfeldige og urimelige utslag. En entreprenør som lojalt vurderer og 
varsler i forkant kan komme dårligere ut enn en entreprenør som avventer og varsler i etterkant 



LB-2021-42691 Slemdal skole

 Litt annet snacks fra dommen, knyttet til forsering  

 Det varslede, antatte forseringskravet utgjør ikke en øvre grense (pkt. 6.5.5)
 Varslingsregelen er ikke preklusiv (pkt. 6.5.5)

 Litt annet snacks fra dommen, knyttet til plunder og heft (pkt. 6.6)

 Kravet til særskilt varsel om plunder og heft er ikke så strengt, men det må fremstå som rimelig klart at økte utgifter til plunder og 
heft påberopes, slik at motparten for oppfordring til å reagere

 Preklusjon gjelder kun for «påløpte utgifter», altså utgifter før varsel ble sendt  

 Hva gjorde entreprenøren rett?

 Forseringsrapporter ukentlig, som beskrev fremdriftshindringer, avvik fra produksjonsopplegget og effekter for produksjonen 

 Fremdrifts- og avviksmeldinger sendt parallelt og oppsummert i forseringsrapporter

 Inntjent-verdi-analyse 

 Omforent fremdriftsplan + driftskalkyle + bemanningsplan = 1700 timeverk 

 Prosentvis måling av utført arbeid = inntjente timeverk 

 Inntjente timeverk vs. faktiske timeverk = plunder og heft 



LB-2021-174007

 Om entreprenøren har tapt sitt krav fordi stevning er innsendt for sent 
 Behandles i Høyesterett 21.03.23

26.06.19 26.02.20

Søksmålsfrist i NS 8407 pkt. 35.2 b)

26.05.20

Avtalt forlenget søksmålsfrist

24.04.20

Overtakelse

Forliksklage

22.06.20

Sak innstilt

22.12.20

Stevning

Tvisteloven

22.09.20

Tvl. § 18-3 (3)

22.06.21

Tvl. § 18-3 (2)

Lagmannsrettens vurdering



TILFELDIG UTVALGTE DOMMER 
FRA LAGMANNSRETTEN



LE-2020-168887

 HR-2020-2254-A (SVV hadde reklamert for sent, men reklamasjonsinnsigelsen tapt ved passivitet)

 Prosess 13.9 Vegomlegging i anleggsfasen 

 Konkurransegrunnlaget: 1 000 m2 
 Entreprenørens enhetspris: kr 963,36 (over dobbelt så mye som de tre øvrige tilbyderne)
 Faktisk mengde: 16 847 m2

 Lagmannsrettens syn på tap forårsaket av taktisk prising 
 «Dersom mengden i prosess 13.9 var basert på faglig forsvarlig vurdering, ville mengde-anslaget ikke lagt til rette for taktisk 

prising. Det er vanskelig å vurdere hvilken enhetspris som er mest sannsynlig i et slikt hypotetisk perspektiv. Det er naturlig å ta
utgangspunkt i de øvrige tilbudene. Lagmannsretten finner imidlertid ikke grunn til å gå konkret til verks. Dette har sammenheng med 
at partene har avtalt at Rambølls erstatningsansvar skal være begrenset til 3 000 000 kroner for hvert skadetilfelle, jf. NS 8401 punkt 
13.3 tredje avsnitt.»

 «For lagmannsretten er det klart at AF Gruppens enhetspris i prosess 13.9 i hvert fall ikke ville oversteget 750 kroner. I så fall ville AF 
Gruppen fortsatt hatt laveste tilbud og blitt tildelt oppdraget. Med en tenkt enhetspris på inntil 750 kroner ville vederlaget for prosess 
13.9 blitt om lag 3 600 000 kroner lavere enn det som ble fakturert. Det er etter lagmannsrettens syn ingen bevismessige 
holdepunkter for at AF Gruppen ville priset øvrige prosesser lavere dersom de ikke kunne gi en taktisk pris i prosess 13.9.»



LB-2022-039472 (Koronadommen)

 Bestemmelsen om force majeure sier at 

 «Partene har ikke krav på justering av vederlaget som følge av fristforlengelse etter denne bestemmelsen.»

 Hva med kostnader som ikke er en følge av fristforlengelse?

 Og hva med bestemmelsen om forandringer i lover, forskrifter mv. , som sier at 

 forandringer etter at entreprenøren inngav tilbud, som påvirker gjennomføring (NS 8407 pkt. 15.2) eller kontraktsgjenstanden (pkt. 
14.4) kan påberopes som endring 



LB-2022-039472 – forhold knyttet til fristforlengelse

 «Lagmannsretten legger til grunn at pkt. 33.3 uttømmende regulerer spørsmålet om når en totalentreprenør 
kan kreve fristforlengelse som følge av en force majeure-begivenhet, enten begivenheten avstedkommer 
myndighetstiltak eller ikke. Dersom man med rimelighet må forventes å kunne overvinne hindringen, vil det ikke 
foreligge force majeure. Annerledes kan det ikke være dersom hindringen har fått en forankring i lov, forskrift eller 
enkeltvedtak.»

 «Like opplagt er det ikke at en totalentreprenør aldri vil kunne kreve vederlagsjustering der det offentlige i en 
generell force majeure-situasjon vedtar nye reguleringer og pålegg som nødvendiggjør endringer i 
kontraktsgjenstanden eller arbeidsprosessen. Hva gjelder endringer i «arbeidsprosessen», som er temaet i denne 
saken, kan dette etter lagmannsrettens syn ikke omfatte endringer/forhold som medfører tidsmessige 
forsinkelser forårsaket av en force majeure begivenhet. Dersom mangel på arbeidskraft som ellers ville være på 
byggeplassen skyldes f. eks. krig, streik, lockout kan det ikke være avgjørende om det offentlige har kommet 
med myndighetstiltak eller ikke. Det samme må gjelde ved pandemier. Merkostnader som følge av forlenget 
byggetid på grunn av myndighetspålegg (gjennom lov, forskrift, vedtak) som karantene, stenging av 
skole/barnehage og annet kan totalentreprenøren etter lagmannsrettens syn ikke kreve vederlagsjustering for.



LB-2022-039472 – kostnader uavhengig av fristforlengelse

 Spørsmålet kan imidlertid reises om merkostnader som følge av at det offentlige vedtar nye reguleringer og pålegg 
som går ut på å endre opprinnelige avtalte ytelser kan tenkes å bli fanget opp av pkt. 15.2 og således bli 
en byggherrerisiko. En tenker f.eks. da på ufravikelige krav til løpende desinfisering av byggeplasser som medfører 
store utgifter. Spørsmålet kommer slik lagmannsretten ser det imidlertid ikke på spissen i denne saken for så vidt 
gjelder økt renholdshyppighet, såpe, hånddesinfeksjon, idet det her ikke er tale om merutgifter som endrer avtalte 
ytelser som følge av myndighetspålegg. Det har bare dreid seg om etter myndighetsanbefalinger og som hele 
samfunnet i prinsippet sto fritt til å velge å følge, og som man selv eventuelt måtte bære kostnadene for. Dette gjaldt 
ikke minst byggherren i vår sak, som var en kommune.

 I mangel av nærmere holdepunkter i bestemmelsens ordlyd, (retts)praksis eller juridisk teori, legger lagmannsretten 
til grunn at de begrensede utgiftene til sykepenger/karantene heller ikke er en merkostnad som er en 
byggherrerisiko.



Noen slengere

 LB-2022-031971 – Spørsmål om overtakelsesforretning var ugyldig pga. bristende forutsetninger (brukstillatelse ble trukket tilbake)

 LB-2021-166529 – Innsigelser til sluttoppgjør ikke konkrete nok + mangelkrav i sluttoppgjør ved heving

 LG-2021-85186 – valg av utbedringsløsninger i totalentreprise

 LB-2021-175065 – advokatkostnader knyttet til mangelhåndtering akseptert som erstatningskrav (grov uaktsomhet)
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