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1 INNLEDNING OG AVGRENSNING

11 Veiledningens formal

Denne veilederen er ment & gi en praktisk og oversiktlig
gjennomgang av sentrale rettslige problemstillinger ved-
rerende entreprisekontrakter og tilhgrende regler. En entre-
prise er et bygge- eller anleggsoppdrag pa fast eiendom der
en oppdragsgiver (byggherren) har inngatt en kontrakt med
en leverandgr av bygge- og anleggsarbeider (entreprengren).

Veilederen er ment & gi en kortfattet opplaering i entreprise-
kontrakter og tjene som et oppslagsverk for Bedriftsforbun-
dets medlemmer. | mange tilfeller vil det likevel veere ngdven-
dig a hente informasjon og rad fra andre kilder.

1.2 Regler for profesjonelle parter

Veielederen tar i hovedsak for seg problemstillinger som opp-
star mellom profesjonelle byggherrer pa den ene siden og
profesjonelle entreprengrer pa den andre siden. Det rettslige
forholdet mellom byggherrene og entreprengrene reguleres
vanligvis av alminnelige kontraktsbestemmelser gitt ved
forskjellige kontraktstandarder som er utviklet av Standard
Norge. Eksempler pa sentrale NS-kontrakter er NS 8405 (ut-
forelsesentreprise) og NS 8407 (totalentreprise).

Ettersom NS 8405 og NS 8407 er de mest brukte kontrakt-
standardene, vil denne veilederen illustrere det rettslige for-
holdet mellom profesjonelle byggherrer og entreprengrer
hovedsakelig gjennom disse standardkontraktene. Det vil
imidlertid ogsa bli gitt en kort forklaring av andre sentrale
kontraktstandarder, se nermere om dette i punkt 2.3. De
fleste bestemmelser som diskuteres vil gjelde tilsvarende for
andre entreprisekontrakter som f. eks. standardkontraktene
for underentrepriser (NS 8415, NS 8416 og NS 8417).

1.3 Regler i forbrukerforhold

Dersom byggherren er en privatperson og entreprengren
er en profesjonell part som skal bygge bolig for privatper-
sonen, reguleres det rettslige forholdet mellom partene av
bustadoppferingslova. Dersom privatpersonen skal engasjere
en handverker for & utgjgre reparasjon, vedlikehold, installa-
sjon eller ombygging o.l. reguleres rettsforholdet dem imel-
lom av handverkertjenesteloven.

Dersom bustadoppferingslova eller handverkstjenestelova
gjelder, kan det ikke avtales vilkdr som er mindre gunstige
for forbrukeren enn lovens regler. Denne veilederen gar ikke
narmere inn pa reglene i forbrukerforhold.

1.4 Offentlige anskaffelser

Dersom byggherren er en offentlig akter, eksempelvis en
kommune eller et statlig forvaltningsorgan, ma byggherren
i forkant av oppfering av fast eiendom eller bygging av an-
legg gjennomfa@re en anbudskonkurranse. Anskaffelsesregel-
verket tilsier at det som hovedregel skal benyttes kontrakt-
standarder ved inngdelse av bygge- og anleggskontrakter
mellom offentlig byggherre og entreprengr. | praksis ser man
imidlertid at det offentlige har utarbeidet en rekke avvik fra
gjeldende kontraktstandarder.

Veilederen vil i noen grad kommentere anskaffelsesregel-
verkets betydning for entrepriseforholdet. Merk at nar an-
budskonkurransen er gjennomfgrt og kontrakten med valgte
entreprengr er signert kobles anskaffelsesregelverket som
hovedregel av, og det rettslige forholdet dem imellom regule-
res av kontrakten som er inngatt.

1.5 Andre tilgrensende rettsomrader
Entrepriseretten grenser ofte mot plan- og bygningsretten,
ekspropriasjonsretten, miljgretten, kulturminnevernsretten,
fast eiendoms rettsforhold og HMS-reguleringer. Disse retts-
omradene blir ikke naermere gjennomgatt i denne veilederen.
Vi nevner likevel at en del lovregler, f. eks. reglene om an-
svarsrett og uavhengig kontroll i plan- og bygningsloven ikke
er samordnet med entreprisekontraktene. De er viktig & vaere
klar over at en part kan vare ansvarlig etter loven, selv m
man har avtalt seg bort fra slikt ansvar etter kontrakten.




2 KONTRAKTSFORHANDLINGER OG
KONTRAKTSINNGAELSE

2.1 Kort om anbudskonkurranse

Profesjonelle private byggherrer har ingen plikt til & utlyse
bygge- og anleggsarbeider pd anbudskonkurranse, men i
praksis gar disse ogsa gjennom anbudskonkurranser for & fa
markedets beste tilbud. Gjennom anbudskonkurranse og for-
handlinger kan de konkrete forholdene medfgre at partene
binder seg rettslig for man hadde til intensjon & binde seg.
Det kan derfor vaere en fordel & avtale regler som sier noe
om nar partene skal anses som bundet, f.eks. ved signatur,
styregodkjennelse eller lignende.

Kommuner og statlige organ er offentlige oppdragsgivere
som ma gjennomfere offentlige anbudskonkurranser fgr de
inngar bygge- og anleggskontrakter. Formalet er & bidra til
okt verdiskapning i samfunnet ved 4 sikre mest mulig effektiv
offentlig ressursbruk. Avhengig av kontraktens verdi, utlyses
offentlige bygge- og anleggskontrakter via doffin.no eller
TED.

i bygge- og anleggskontrakter mellom profesjonelle bygg-
herrer pd den ene siden og profesjonelle entreprengrer pa
den andre siden. | kontraktsrettslig sammenheng sier man at
NS-kontraktene er «fravikelige».

Byggherre og entreprengr kan dermed avtale seg bort fra
standerens regler eller de kan velge & benytte en kontrakt
de selv har utviklet. Det er viktig & tenke gjennom hvilken
risiko man tar nar det avtales mindre eller stgrre avvik fra
standardkontraktenes bestemmelser. For eksempel kan en
entreprengr akseptere at en byggherre ikke stiller garanti for
sine kontraktsforpliktelser. Dersom byggherren gar konkurs
uten at entreprengren har fatt betaling underveis, barer
entreprengren risikoen dersom det ikke er gkonomisk dek-
ning i konkursboet.

Standardkontraktene er utviklet av komitéer med represen-
tanter for ulike deler av byggebransjen. Komitéenes forut-

Eksempel: En kommune gnsker et nytt eldresenter.

Alternativ 1) Kommunen kan kjgpe et jordstykke direkte fra en lokal bonde. Arbeidet med & bygge eldresenteret og legge
infrastruktur til eldresenteret ma imidlertid lyses ut ved anbudskonkurranse.

Alternativ 2) Kommunen kan kjgpe et eksisterende privateid eldresenter uten a lyse dette ut pa anbudskonkurranse.

Alternativ 3) Dersom kommunen gnsker a kjgpe en gammel bygéard for & gjere denne om til et eldresenter, plikter
kommunen & gjennomfgre en anbudskonkurranse for rehabiliteringsarbeidet.

ha betydelig innvirkning pa utformingen av bygget.

Alternativ 4) Dersom kommunen gnsker a kjope et bygg som er under oppfering for a bruke dette til eldresenter, plikter
kommunen & ga via anbudskonkurranse dersom store deler av byggearbeidet gjenstar og dersom kommunen vil komme til

Kontrakter om kjgp eller leie av jord, eksisterende bygninger
eller annen fast eiendom er ikke omfattet av anskaffelses-
regelverket. Tanken er at avtaler om kjgp av fast eiendom
som allerede eksisterer avhenger av geografisk plassering
som kun én akter kan levere - det er ikke rom for konkurranse.

2.2 Prinsippet om avtalefrihet

2.2.1 Avtalefrihet mellom profesjonelle byggherrer
og entreprengrer

Det alminnelige prinsippet om avtalefrihet innebarer at
kontraktspartene star fritt til & inngd avtale med hvem de
vil og med hvilket innhold de selv @nsker. Prinsippet gjelder

setning er at kontraktspartene ikke endrer avtalevilkdrene
med mindre standardkontrakten legger opp til at partene kan
velge alternative lgsninger eller dersom det er ngdvendig pa
grunn av spesielle forhold ved det enkelte prosjekt. | praksis er
det likevel ikke uvanlig at partene velger bort og/eller tilfgy-
er konkrete kontraktsvilkar. Typisk vil en sterk kontraktspart
endre vilkar i faver av hans egne interesser. Som eksempel
nevnes at oppdragsgiver i noen tilfeller stryker bestemmel-
sen om entreprengrens ansvarsbegrensning for byggherrens
pkonomiske tap som fglge av mangler ved bygget/anlegget.
Dette kan veaere en betydelig risiko for entreprengren der-
som resultatet ikke blir helt som forventet. Entreprengren
ma vurdere hva gkt risiko innebaerer i det konkrete prosjekt.



Risiko ber prises. Noen ganger bgr man la vare & inngd en
avtale dersom de samlede vilkdr blir forretningsmessig og
rettslig uakseptable.

2.2.2 Avtalefrihet mellom privat byggherre
og profesjonell entreprengr

Prinsippet om avtalefrihet er noe begrenset dersom bygg-
herren er en privatperson og entreprengren en profesjonell
part. Bustadoppferingslova er forbrukervennlig i den for-
stand at loven er «ufravikelig». Det kan ikke avtales ordnin-
ger som er mindre gunstige for den private byggherre enn
det som fglger av loven. For eksempel kan det ikke avtales at
byggherre skal ha en kortere absolutt reklamasjonsfrist enn 5
ar. Entreprengren kan ikke heller ikke fraskrive sin forpliktelse
om a stille garanti for at hans arbeid blir utfgrt uten vesent-
lige mangler og forsinkelser.

2.3 Kontraktsforhandlinger

2.3.1 Hva skal det inngas avtale om?

Det viktigste a bli enige om i en kontrakt er naturligvis det
arbeidet som skal gjgres, hvordan det skal utfgres, fordeling
av oppgaver mellom partene, koordinering, framdrift, pris,
ferdigstillelse osv. De faglige og forretningsmessige vurder-
inger faller utenfor rammen for denne veilederen. Vi konsen-
trerer oss her om de juridiske aspekter ved entreprisekontrak-
ter, og seerlig bruken av alminnelige kontraktsbestemmelser
(kontraktstandarder).

2.3.2 Forhandlingsrommet er i utgangspunktet stort

Prinsippet om avtalefrihet gjelder ogsa under kontraktsfor-
handlingene. Partene star fritt til & forhandle om hvilket inn-
hold de selv gnsker, og kan bruke alle lovlige midler i forhand-
lingene. Ulovlige forhandlingsmidler vil typisk vaere urimelig
press, legn og svikaktig opptreden. Adgangen til & forhandle
begrenses ogsa av reglene om smgring og korrupsjon. For
eksempel bgr man i en forhandlingsfase vaere saerlig forsiktig
med & gi goder til oppdragsgiver, da det kan fremstd som om
man forspker & pavirke oppdragsgiver i sitt valg av leveran-
dor.

2.3.3 Forhandling ved offentlige anskaffelser

Ved offentlige anskaffelser kan forhandling benyttes dersom
oppdragsgiver for eksempel har valgt prosedyren konkur-
ranse med forhandling. Dersom oppdragsgiver derimot har
valgt konkurranse uten forhandling, er det ingen reell adgang
for tilbyderne til & forhandle. Det er kun adgang til & avklare
uklarheter ved konkurransen i forkant av tilbudsinngivelsen,
samt avklare visse forhold i selve tilbudet etter det er inngitt.
Derfor ma entreprengren vare sikker pa at tilbudet oppfyller

oppdragsgivers krav og er i samsvar med kontrakten. Even-
tuelle forbehold og avvik fra konkurransegrunnlaget eller
kontrakten ma tas med i entreprengrens tilbud.

Dersom forbeholdene og avvikene i tilbudet er vesentlige, har
oppdragsgiver en plikt til & avvise entreprengren fra konkur-
ransen. Entreprengren er dermed ofte prisgitt den offentlige
byggherres kunnskap om og bruk av standardkontraktene -
fra tid til annen blir det faktisk brukt feil kontraktstandarder.

2.4 Aktuelle standardkontrakter

2.4.1 Formalet med standardkontraktene

Begrepet «standardkontrakt» kjennetegnes av pa fornand ut-
arbeidede alminnelige kontraktsvilkdr som brukes i et stort
antall avtaler. P& entrepriserettens omrade er det sarlig vik-
tig med standardkontrakter, nettopp fordi bygge- og anleggs-
prosjektene innehar store verdier og risikofaktorer som ma
fordeles hensiktsmessig mellom partene.

Byggherrer og entreprengrer i forskjellige bransjer og pa for-
skjellig niva kjenner standardkontraktene, og opplever derfor
dette som et kjent og forutsigbart rammeverk. Standardkon-
traktene revideres og byttes ut jevnlig i trad med utviklingen
i bygg- og anleggsbransjen.

Standardkontraktene er ment & sikre fullstendig kontrakts-
regulering av relevante og ngdvendige juridiske forhold. Kon-
traktene er ment a vaere balanserte, ved at risikoen mellom
kontraktspartene fordeles rettferdig og hensiktsmessig. Der-
for bidrar de til & forenkle kontraktsrutiner og vaere ressurs-
besparende fordi partene ikke trenger a tenke gjennom eller
forhandle om de forhold som fglger av kontrakten.

Dersom kontraktsforholdet er atypisk, vil ikke standard-
kontraktene veare like anvendelige, og kontraktspartene ber
da bruke mer ressurser pa & tilpasse standardkontraktene til
det konkrete kontraktsforholdet, alternativt forhandle frem
individuelt tilpassede kontrakter.

Dersom standardkontraktene blir brukt ukritisk pa atypiske
tilfeller, kan dette sld uheldig ut dersom det blir tvist mellom
partene om hvordan avtalen skal tolkes. Man vil oppleve at
kontrakten ikke passer helt pd kontraktsforholdet, og det blir
vanskelig & vite hva partene egentlig mente pa avtaletids-
punktet.

2.4.2 NS 8405 Utfgrelsesentreprise

NS 8405 er den mest brukte standardkontrakten for utfgrels-
esentreprise, eller hovedentreprise som det ogsa kalles. En
utfgrelsesentreprise innebarer at entreprengren patar seg
utferelsen av et bygg- eller anleggsarbeid for byggherren




hvor det vesentlige av tegninger, beskrivelser og beregninger
skal leveres av byggherren. Byggherren tar seg av prosjekte-
ringen eller engasjerer radgivere som tar seg av prosjekte-
ringen, mens entreprengrens arbeid bygger videre pa denne
prosjekteringen.

Figur utfgrelsesentreprise:

R&dgivende

Byggherre

Entreprengr

Kontraktstandarden egner seg hvor prosjektets organisering
eller omfang medfgrer behov for strengt formaliserte vars-
lingsprosedyrer og utstrakt plikt til samordning med andre
akterer. Typisk brukes NS 8405 i mer kompliserte prosjekter
der det er mange aktgrer og byggherren derfor har behov
for styring og oversikt. Dess stgrre innflytelse byggherren
gnsker pa resultatet, dess stgrre grunn kan det veere til &
velge utfgrelsesentreprise, i motsetning til en totalentreprise
der byggherren typisk angir funksjonskrav og entreprengren
velger Igsninger. Merk likevel NS 8405 punkt 13 der det er gitt
noen unntaksregler om entreprengrens prosjektering.

2.4.3 NS 8415 Underentreprengr i utfgrelsesentreprise

Dersom entreprengren i en utfgrelsesentreprise benytter
underentreprengrer, har Standard Norge utarbeidet NS 8415
for bruk i underentrepriseforhold. Denne standarden sikrer
prinsippet om «back to back».

NS 8415 korresponderer med NS 8405. De to standardene
er s& godt som like, men byggherren er skiftet ut med hoved-
entreprengren og entreprengren er skiftet ut med under-
entreprengren. Det er serlig hovedentreprengren som har
interesse i at korresponderende kontraktsbestemmelser
brukes bade overfor byggherren og underentreprengr. Kon-
traktrequlering av underentrepriseforholdet er seerlig viktig
ettersom hovedentreprengren er ansvarlig overfor bygg-
herren - 0gsa for underentreprengrens feil og avvik.

Tanken bak NS 8415 er at dersom byggherren retter et krav
mot entreprengren som skyldes underentreprengren, skal
entreprengren kunne snu seg rundt og fa hele kravet dekket
av underentreprengren. Utfgrende entreprengr vil dermed
slippe & baere risikoen og det gkonomiske ansvaret for even-
tuelle feil underentreprengren gjor.

For eksempel sier NS 8415 punkt 36.7 annet ledd og punkt
32.1 at den absolutte reklamasjonsfristen (5 ar) pd under-
entreprengrens arbeid starter & Igpe ved overtakelse mellom
hovedentreprengren og byggherren - selv om underentre-
prengren har hatt egen overtakelsesforretning med entre-
prengren pa et tidligere tidspunkt. Dermed unngar hoved-
entreprengren at hans mangelansvar overfor byggherren
Igper lengre i tid enn underentreprengrens mangelansvar
overfor entreprengren.

Eksempel NS 8415 Absolutt reklamasjonsfrist (5 ar)
i underentreprengrforhold:

Oppstart Overtakelse Overtakelse Mangel +
Reklamasjon
UE+E E+BH BH
I 4 3r 7 mnd.

5 &r 2 mnd.
<

—

Dersom byggherren reklamerer 4 ar og 7 maneder etter over-
takelsen med entreprengren pa et forhold som underentre-
prengren er ansvarlig for, kan entreprengren snu seg rundt
og reklamere mot underentreprengren selv om det har gatt
5 ar og 2 maneders siden overtakelsen mellom de to entre-
prengrene.

Dersom entreprengren hadde brukt NS 8405 i kontraktsfor-
holdet med underentreprengren, ville entreprengren matte
baere risikoen for reklamasjoner i den gramarkerte perioden
pa 2 maneder etter underentreprengrens ansvar lgp ut.

2.4.4 NS 8406 Forenklet norsk bygge-

og anleggskontrakt

| utfgrelsesentrepriseforhold hvor det pa grunn av organise-
ringen eller omfanget av prosjektet ikke er behov for strengt
formaliserte varslingsprosedyrer og utstrakt plikt til samord-
ning med andre aktgrer, er NS 8406 mer egnet. Typisk vil



dette veere i mindre bygge- og anleggsprosjekter og mindre
kompliserte prosjekter. Kontraktstandarden bgr ikke brukes
der mange entreprengrer arbeider samtidig pa byggeplassen.

NS 8406 gir ogsa en fullstendig kontraktsregulering, men er
mindre detaljert. Det er imidlertid ikke noe i veien for & bruke
NS 8406 i prosjekter med stor gkonomisk verdi sa lenge det
er fa aktgrer og et begrenset behov for samordning. Statens
vegvesen bruker i mange saker en tilpasset utgave av NS
8406 i sine prosjekter, selv om prosjektverdien kan vare be-
tydelig. Standarden kan ogséa vaere egnet ved vedlikehold og
rehabilitering der oppgavene er definerte.

2.4.5 NS 8416 Underentreprengr i forenklet
bygge- og anleggskontrakt

P& samme mate som ved den korresponderende kontrakten
for bruk av underentreprengrer i NS 8415, har Norsk
Standard utarbeidet NS 8416 som regulerer forholdet mellom
entreprengr og underentreprengrer i forenklede bygge- og
anleggskontrakter. NS 8416 bgr derfor brukes der man i for-
holdet mellom byggherre og hovedentreprengr har benyttet
NS 8406 («back to backy).

2.4.6 NS 8407 Totalentreprise

Totalentreprise reguleres av NS 8407 og innebarer at total-
entreprengren patar seg hele eller vesentlige deler av pro-
sjekteringen og utfgrelsen av et bygg- eller anleggsprosjekt
for byggherren. Entreprengren kan benytte seg av under-
leverandgrer eller radgivere for prosjekteringen og gjennom-
foringen av kontraktarbeidet.

Figur totalentreprise:

Byggherre

Entreprengr

R&dgivende

Kontraktstandarden, som erstatter tidligere NS 3431, eg-
ner seg i kontraktsforhold der totalentreprengren har en
«resultatforpliktelse» og hvor byggherren angir visse «funk-
sjonskrav». Totalentreprise er derfor hensiktsmessig der
byggherren i hovedsak er opptatt av hvordan resultatet skal
fungere - og ikke hvordan entreprengren skal oppna resulta-
tet/funksjonen.

Totalentreprise benyttes ofte der byggherren ikke har egen
kompetanse for styring av prosjektet, eller der han gnsker &
overlate en stgrre del av prosjekterings- og utfgrelsesrisikoen
til totalentreprengren. Totalentreprise kan o0gsd veere
hensiktsmessig dersom byggherren gnsker a ferdigstille
prosjektet raskest mulig og ensker & forholde seq til faerre
aktgrer. Pa lik linje med NS 8405 egner NS 8407 seq best til
bruk i mer kompliserte prosjekter hvor det er ngdvendig med
strengt formaliserte varslingsprosedyrer. Hensynet til koor-
dinering med andre aktgrer er naturlig nok ikke like sentralt
i NS 8407 som i NS 8405, siden totalentreprengren uansett
far ansvaret for slik koordinering mot sine gvrige kontrakts-
parter (prosjekterende og underentreprengrer)

2.4.7 NS 8417 Underentreprengr i totalentreprise

Pa samme mate som ved den korresponderende kontrakten
for bruk av underentreprengrer i NS 8415 og NS 8416, har
Norsk Standard utarbeidet NS 8417 som requlerer forholdet
mellom totalentreprengr og totalunderentreprengrer. Total-
entreprengren bor bruke NS 8417 mot sine totalunderentre-
prengrer der NS 8407 er brukt i forholdet mellom byggherre
og totalentreprener, for & unnga ulik kontraktsregulering opp-
over og nedover i kontraktskjeden (back-to-back).

2.4.8 NS 8401 0g NS 8402 Prosjekterings- og
radgivningsoppdrag

Prosjekterings- og radgivningsoppdrag innenfor bygg og
anlegg reguleres av NS 8401 og NS 8402. Begge kontrakt-
standardene har til formal a regulere kontraktsforholdet mel-
lom en oppdragsgiver og arkitekt, radgivende ingenigr eller
annen fagkyndig om prosjektering og radgivning, herunder
oppfelging av prosjektering i bygge- og reklamasjonsfasen.
NS 8401 er basert pa et oppdrag med fast pris, mens NS 8402
brukes for radgivningsoppdrag honorert etter medgatt tid.

NS 8402 er enklere i sin oppbygning og mer generell i formen
enn NS 8401. Standarden retter seg ferst og fremst mot opp-
drag der radgiveren har en omsorgsforpliktelse der det ikke
er definert presise rammer for oppdraget.




Begrepet «oppdragsgiver» i disse kontraktstandardene kan
veere totalentreprengr eller byggherre - alt etter hvem som
engasjerer den prosjekterende eller rddgivende aktgr. Ved
totalentreprise vil «oppdragsgiver» vanligvis vere total-
entreprengren, da totalentreprengren er ansvarlig ogsa for
prosjekteringen. | utfgrelsesentreprise derimot, vil «opp-
dragsgiver» vanligvis veere byggherren som har ansvar for
prosjekteringen for entreprengren kommer til. | totalentre-
priseforhold er det vanlig at oppdragsgiver (byggherre) har
inngatt en radgiverkontrakt som senere transporteres til
totalentreprengren, tiltransport av underentreprengr om-
tales i punkt 4.6.2. Det er da viktig & ha klart for seg hva som
er avtalt mellom de opprinnelige partene.

2.5 Kontraktsinngaelse

2.5.1 Tidspunktet for nar bindende avtale er inngatt

Etter alminnelig norsk rett foreligger bindende avtale nar
partene er enige om & inngd kontrakt med et visst innhold.
Det ma ikke ngdvendigvis foreligge en underskrevet kontrakt
for at avtale skal binde partene. Ikke sjelden ser man at det
oppstar uenighet om tidspunktet for nar avtale er inngatt -
altsa nar det foreligger tilstrekkelig enighet mellom partene.

| kontraktsforhold med private oppdragsgivere star bygg-
herre som hovedregel fritt til & inngd kontrakt med en eller
flere av entreprengrer - uavhengig av hvilken entreprengr
som er rimeligst eller leverer best kvalitet. Derfor kan bygg-
herren 0gsa velge nar han gnsker & inngd avtale. Vanligvis
skjer dette ved signering av kontrakten. Det ma ikke ngdven-
digvis foreligge en underskrevet kontrakt for at partene er
bundet, og det kan vaere fornuftig & ta forbehold underveis
om visse betingelser som ma vare oppfylt for du anser deg
som bundet.

Offentlige oppdragsgivere er strengt bundet av anskaffelses-
prosedyren, og bindende avtale foreligger vanligvis allerede
nar oppdragsgiveren (gjennom tildelingsbrev) aksepterer til-
budet fra den leverandgren som far hgyest score i anbudskon-
kurransen. P3 tidspunktet for tildelingen har oppdragsgiver
akseptert leverandgrens bindende tilbud og avtaleforholdets
innhold er i hovedtrekk konkretisert og gjeldende mellom
partene. Det kreves altsd ikke signering av kontrakten fer
partene er bundet til hverandre.

| praksis er det imidlertid viktig at profesjonelle akterer
bruker skriftlige kontrakter som signeres. P& denne maten er
kontraktsforholdet dokumentert, og partene kan i stgrre grad
etterprgve innholdet i kontrakten dersom det oppstar uenig-
het om hvordan partenes forpliktelser skal tolkes.

Signeringstidspunktet ved offentlige anskaffelser er derimot
viktig sett hen til karensperioden - fristen for & kreve midler-
tidig forfeyning dersom man mener seg forbigatt i en anbuds-
konkurranse. Dersom offentlig byggherre signerer kontrakten
med en entreprengr som feilaktig fikk h@yest score i konkur-
ransen, kan den forbigatte leverandgren kreve erstatning for
det gkonomiske tapet leverandgren lider som fglge av at han
ikke fikk kontrakten.

2.5.2 Firmaattest og fullmakt

Ved inngdelse av kontrakt, og seerlig stgrre kontrakter ber
man pase at kontraktsparten har ngdvendig kompetanse. Det
ber derfor kreves at det fremlegges firmaattest og eventuelle
fullmakter.

2.5.3 Kontraktformularer

Kontrakter i entrepriseforhold ma vaere omfattende fordi de
skal requlere omfattende arbeider og store verdier. Kontrakt-
ene er gjerne bygget opp av et kontraktsdokument og ulike
vedlegg, typisk beskrivelsen, avklaringsmeter, tilbud og til-
budsforespegrsler. Vanligvis gjelder disse i omvendt tidsrekke-
folge slik at det siste dokumentet, ved motstrid, gar foran et
eldre dokument (f. eks. gar referat fra avklaringsmote foran
tilbud). Denne regelen fglger gjerne av kontraktsstandarden,
f. eks. NS 8405 pkt. 3.1 og 3.2. Man bgr vurdere ngye konse-
kvensene av & akseptere avvik fra denne rekkefglgebestem-
melsen.

Det finnes maler for kontraktsformularer tilpasset den enkelte
kontraktsstandard. Det anbefales a bruke disse malene som
er spesialtilpasset den enkelte kontrakt. Sentrale forhold som
navn pa partene, hvem som er deres representant, kort om
arbeidet, priser, betaling, sikkerhetsstillelse, frister osv. ber
innga.

Dersom man velger & ikke bruke en kontraktsstandard bgr et
individuelt tilpasset kontraktsdokument i det minste inneholde
bestemmelser om kontraktens virkeomrade, definisjoner,
bestemmelser om rekkefglge og motstrid i kontraktsdoku-
mentene, partenes representanter, mgtevirksomhet, varsling,
sikkerhetsstillelse/garantier og forsikring. Det bgr ogsa tas
inn bestemmelser om entreprengrens ytelser, bestemmel-
ser om forhold pd byggeplassen, kontroll og opplysnings-
plikt, bruk av underentreprengr, tiltransport, risikofordeling,
fremdrift og samordning og byggherrens forpliktelser. Vide-
re endringsregler, fristbestemmelser og vederlagsjustering.
Endelig ber kontrakten ogsd inneholde bestemmelser om
tvistelgsning, vederlag og betaling, overtakelse og sluttopp-
gjer, forsinkelser og dagmulkt, mangler og erstatning, samt
avbestilling, oppsigelse og hevning.



3 GJENNOMFQ@RING AV KONTRAKT-
ARBEIDENE - PRAKTISKE FORHOLD

3.1 Samarbeidsplikt

Det felger av alminnelig norsk kontraktsrett at partene er
forpliktet til & samarbeide og vise lojalitet under gjennom-
foringen av kontrakten. Slik samarbeidsplikt er ofte gjentatt i
standardkontraktene, f.eks. i NS 8405 pkt. 5. Partene er altsa
forpliktet til & hjelpe hverandre med & oppfylle kontrakten.
Det vil ikke vare brudd pa lojalitetsplikten at entreprengren
ikke alltid innretter seg pa en mate som vil vaere mest gunstig
for byggherren. Entreprengren ma forst og fremst ha rett til
ta hensyn til egne interesser.

Typiske brudd pa lojalitetsplikten er nar entreprengren ikke
legger forholdene til rette for at sideordnede entreprengrer,
som skal arbeide parallelt, far tilkomst som forutsatt. Et annet
eksempel er at entreprengren unnlater & opplyse om forhold
han vet ma veere av betydning for byggherren. @konomisk
tap som felge av brudd pa lojalitetsplikten kan fore til erstat-
ningsansvar for den parten som er illojal.

3.2 Mgtevirksomhet

For byggearbeidene starter, kan hver av partene innkalle til
et oppstartmete for & avklare og gjennomga partenes sam-
arbeids- og beslutningsrutiner. Slike mgter er vanlige og prak-
tiske. Seerlig i mindre prosjekter kan det vaere lurt at entrepre-
ngren innkaller til et mgte dersom byggherren ikke gjgr det.

| utfgrelsestiden skal det jevnlig avholdes byggemater. Bygg-
herren kaller vanligvis inn til byggemeoter med flere aktgrer
tilstede, men entreprengren kan ogsa kalle inn dersom det
er behov for det. Det bgr utarbeides materegler for prosjek-
tet dersom det ikke felger av kontrakten. Pa byggemegtene
skal partenes deltakere kunne avgjgre de vanlige saker som
dukker opp, som for eksempel spgrsmal om koordinering og
framdrift.

Det skal fgres referat fra byggematene, og ofte er det bygg-
herren eller hans byggeleder som gjor dette. Dersom den
annen part er uenig i det som fremgar av referatet ma han
gi sine innsigelser senest i neste byggemgte. Det er viktig a
dokumentere egne synspunkter i referat eller i innsigelse til
referater. Sjekk at innsigelser du har hatt har kommet med
i byggemotereferater. | tillegg ber du arkivere skriftlige inn-
sigelser og bemerkninger i form av e-poster o.l. Dersom det
senere oppstar uenighet om hva partene har ment vil du sta
sterkere dersom du har skriftlig bevis for dine handlinger.

For evrig kan hver av partene kreve at det avholdes egne
meter for & ta opp sarskilte problemstillinger, noe som er
vanlig dersom det oppstar konflikter, spesielle situasjoner
eller perioden mellom byggemeter er lang.

3.3 Partenes representanter

Hver av kontraktspartene skal utpeke en person som repre-
sentant i kontraktsforholdet. Partene skal kjenne til hvem
representantene er, slik at beskjeder mellom kontrakts-
partene kommer raskt frem til riktig person.

Representanten skal ha fullmakt til & fatte alle beslutninger,
eventuelt beslutninger som er ngdvendige for at kontrakt-
arbeidet skal kunne gjennomfgres uten ungdvendig opp-
hold. Partsrepresentanten skal ha ngdvendige fullmakter til
a treffe slike beslutninger. For sterre og gkonomisk belastede
beslutninger som ikke kunne forutsees, ma representanten
gis mulighet til saksbehandling internt i egen bedrift. | visse
tilfeller kan det veere satt begrensninger i kontrakten for
hva representanten kan ta stilling til pad egen hand. Den som
er utpekt som representant for den andre parten ber veere
adressat for brev, mgtereferater og endringer. Dermed unn-
gas misforstaelser og diskusjoner om formalia.

3.4 Kravet til skriftlighet

Alle varsler og krav som skal meddeles den andre part, skal
som hovedregel fremsettes skriftlig til partens representan-
ter eller til annen avtalt adresse. Det strenge skriftlighets-
kravet bygger pa bevishensynet og dokumentasjonsbehovet
i byggesaker. Eksempel pa en skriftlighetsbestemmelse er NS
8405 punkt 8.

Konsekvensen av at en part ikke varsler eller fremsetter et
krav skriftlig, er at den andre parten kan nekte & innrette seg
deretter. Partene begr derfor etablere et skriftlig varslings-
system sa tidlig som mulig og benytte dette konsekvent gjen-
nom hele kontraktsperioden. Dersom man mottar et muntlig
varsel eller krav, bgr man kreve at den andre parten gir dette
skriftlig.

Partene kan selv avtale hvilken type kommunikasjon som opp-
fyller kravet til skriftlighet. Meddelelse ved brev eller telefaks
oppfyller skriftlighetskravet. Varsler og krav som er innfgrt i
referat fra byggemeter regnes ogsa som skriftlig.




Beskjed over elektronisk kommunikasjon (typisk e-post) reg-
nes bare som skriftlig dersom dette er avtalt mellom partene.
Selv om partene ikke har kontraktfestet at e-post aksepteres,
skal det veldig lite til for at en etablert e-postpraksis ogsa
oppfyller skriftlighetskravet.

Det er ikke uvanlig at det i et prosjekt utvikles en mer ufor-
mell praksis med begrenset eller forenklet skriftlig varsling.
| sluttoppgjerskonflikter gir dette gjerne betydelige bevisut-
fordringer, og den som har veert flinkest til & folge kontrak-
tens formelle varslingsregler og krav til skriftlighet generelt,
kommer ofte best ut.

3.5 Sikkerhetsstillelse og forsikring

3.5.1 Behovet for sikkerhetsstillelse og forsikring

Byggeprosjekter innebarer ofte store kostnader og til tider
stor risiko for partene. Det er ikke enkelt & ta innbygde
materialer tilbake og det er derfor behov for at partene stiller
sikkerhet overfor hverandre. Entreprengren skal ogsa som
hovedregel tegne forsikring.

Sikkerhetsstillelse og forsikring er ment & dekke to ulike be-
hov. Sikkerhetsstillelse skal sikre at partene yter sine ytelser
etter kontrakten. Entreprengrens forsikring derimot, er ment
a dekke skader som oppstar pa byggeplassen og erstatnings-
ansvar for skade pa byggherrens og tredjemanns ting/person.

Dersom entreprengren bygger barevegger i stedet for baere-
bjelker som avtalt, er utfgrelsen mangelfull etter kontrakten,
0g en utbedring skal eventuelt dekkes av sikkerhetsstillelsen.
Motsatt, dersom entreprengren mister en tung stalbjelke
under Ipfting og dette paferer bygget skader, skal forholdet
dekkes av forsikringen.

3.5.2 Sikkerhetsstillelse

Sikkerhet stilles ofte gjennom garantier, eksempelvis utstedt
fra et bank eller fra morselskapet. Sikkerhetsstillelsen utlgses
dersom entreprengren eller byggherren ikke leverer i trad
med sine kontraktsforpliktelser.

Entreprengren skal som hovedregel stille sikkerhet for opp-
fyllelse av sine kontraktsforpliktelser i utfgrelsestiden og i
reklamasjonstiden. Sikkerhetsstillelsen i utfgrelsestiden skal
etter NS 8405 pkt. 9 og andre utfgrelseskontrakter utgjere
10 % av kontraktssummen. Etter overtakelsestidspunktet
reduseres sikkerhetsstillelsen til 3 % av kontraktssummen
for de tre pafelgende drene. Etter denne tredrsperioden faller
sikkerhetsstillelsen som hovedregel bort. Det er derfor viktig
at byggherren paberoper seg krav under sikkerhetsstillelsen
tidligst mulig, og helst innen overtakelsestidspunktet.

Byggherren skal som hovedregel stille sikkerhet for oppfyll-
else av sine kontraktsforpliktelser. Sikkerhetsstillelsen utgjer
15 % av kontraktssummen. Dette sikrer at byggherren betaler
fortlgpende etterhvert som entreprengren leverer materialer
og utfgrer sitt arbeid.

Byggherren behgver ikke & betale avdrag fer han har mottatt
entreprengrens sikkerhetsstillelse, og entreprengren plikter
ikke a starte arbeidet for han har mottatt sikkerhetsstillelse
fra byggherren. Den gjensidige sikkerhetsstillelsen medfgrer
at entreprengren faktisk leverer materialer og utfgrer arbeid i
overensstemmelse med fremdriftsplanen, mens byggherrens
Igpende innbetalinger tilsvarer den verdi som til enhver tid er
nedlagt av arbeid og materialer pad byggeplassen.

Partene kan avtale at det ikke skal stille sikkerhetsstillelse.
| praksis hender det fra tid til annen at byggherren stryker
standardkontraktens bestemmelse om byggherrens sikker-
hetsstillelse. Dersom entreprengren ikke klarer & forhandle
byggherrens sikkerhetsstillelse tilbake i kontrakten, ma entre-
prengren ta hgyde for risikoen dette innebarer. Det er vanlig
at offentlige byggherrer ikke stiller sikkerhet, og risikoen er
her mer begrenset fordi staten eller kommuner ikke kan ga
konkurs.

Entreprengren skal som hovedregel tegne forsikring for det
som til enhver tid er utfert av kontraktarbeidet, materialer
byggherren har betalt forskudd for, samt materialer byggher-
ren har overgitt i entreprengrens besittelse. Forsikringen skal
blant annet dekke brannskade, vannskade og harverk, samt
annen skade pa kontraktarbeidet og tyveri ved innbrudd. For-
sikringen skal gjelde inntil hele kontraktarbeidet er overtatt
av byggherren.

Entreprengren plikter ogsa som hovedregel & tegne ansvars-
forsikring for seg selv og for eventuelle underentreprengrer.
Ansvarsforsikringen er ment & dekke erstatningsansvar for
skade entreprengren kan pafgre byggherrens ansatte og ting
i forbindelse med utfgrelsen av kontraktarbeidet. Forsikrings-
summen herunder skal til enhver tid veere minst 150 G. Ved
overtakelse bgr partene diskutere noen dagers overlapp i for-
sikringsperioden for & unnga ungdvendig risiko.

Partene kan avtale seg bort fra hovedregelen om forsikring.
Eksempler pa kontraktsbestemmelser om forsikring finnes i
NS 8405 punkt 10.



4 KRAVENE TIL ENTREPREN@RENS
FORPLIKTELSER OG UTF@QRELSE

4.1 Krav til utfgrelsen av
kontraktsarbeidene

411 Kvalitetskrav

Entreprengren skal som hovedregel levere materiale og
ytelser i trdd med de kvalitetskrav som er oppgitt i kontrak-
ten. Et kvalitetskrav kan enkelt nok vaere at det skal benyttes
hvitsorte marmorfliser pa kjgekkenrommene i et bygg. Der-
som entreprengren legger sorte og hvite keramiske fliser i et
sjakkmenster, oppfyller han ikke byggherrens kvalitetskrav og
kan holdes ansvarlig for dette.

Dersom det ikke er stilt slike kvalitetskrav i kontrakten, skal
entreprengren levere den kvalitet som tilsvarer vanlig god
standard i bransjen. | praksis betyr dette at entreprengren
kan levere den standard pa materialer og arbeid som er lavest
akseptable ut fra kontraktens beskrivelse og bransjenorm.

Dersom kvalitetskravene i kontrakten er uklare eller dersom
partene er uenige om hva som ligger i et kvalitetskrav eller
uenige om kontrakten i det hele tatt regulerer slike kvalitets-
krav, oppstar det en tvist som ma lgses ut i fra en konkret
tolkning av kontrakten. Tolkingen bygger pd alminnelige
kontraktsrettslige tolkningsprinsipper, og spersmalet man
ma stille seqg er hvilke kvalitetskrav partene med «rimelighet
burde forstay at var en del av kontrakten.

| entreprisekontrakter basert pad NS 8405 (utfgrelsesentre-
prise) har byggherren ansvar for prosjekteringen. Byggherren
har dermed ogsa ansvaret for & beskrive sine kvalitetskrav
sd presist som mulig, og ma baere risikoen for at enkelte
kvalitetskrav har falt utenfor kontrakten eller blitt beskrevet
uklart.

4.1.2 Funksjonskrav og formalskrav

| totalentreprisekontrakter NS 8407 og NS 8417 har totalen-
treprengren ansvar for prosjekteringen. Derfor er det mer
vanlig at byggherren opererer med sdkalte funksjonskrav
eller formalskrav. Dette er krav som angir hvilken funksjon
eller hvilket formal bygget eller anlegget skal ha nar det er
ferdigstilt.

Entreprengren er ansvarlig for & prosjektere, velge materialer
og utfere arbeidet pa en slik mate som best oppfyller disse
overordnede kravene. Entreprengren har stgrre handlings-
rom enn ved utfgrelsesentreprisen hvor det er stilt konkrete
kvalitetskrav.

Et formalskrav kan veere vidt formulert, eksempelvis «bygget
skal huse et toppidrettsgymnas for 500 elever, med gymsaler,
svpmmebasseng, styrkerom, garderober og klasserom». Med
mindre annet er avtalt, star entreprengren herunder fritt til
3 bestemme plasseringen av klasserom i forhold til gymsal,
samt bestemme hvilken parkett som skal legges i gymsalen.

Et funksjonskrav kan eksempelvis veere at «alle vatrom pa
toppidrettsgymnaset skal oppfylle byggebransjens vatroms-
norm, jf. TEK 10». Med mindre annet er avtalt, star entrepre-
ngren herunder fritt til & bruke sveisemembran eller smore-
membran - sd lenge vatromsnormen oppfylles.

Som regel vil byggherren legge mer arbeid i funksjonskrav
som er viktige for ham, og for toppidrettsgymnaset vil det
foreligge relativt omfattende grunnlagsmateriale/-prosjekte-
ring i form av arkitekttegninger o.l. Det er imidlertid viktig &
huske pa at byggherren barer risikoen for at formalet eller
funksjonskravene er formulert tilstrekkelig klart. Entrepre-
ngren kan ikke gjemme seg bak enhver uklarhet, og dersom
formalet eller funksjonskravene fremstdr som uklare for
entreprengren, har han samtidig en plikt til & undersoke hva
byggherrens egentlig mente.

| praksis vil byggherren ofte stille kvalitetskrav, funksjonskrav
og formalskrav om hverandre, avhengig av hva som passer i
det konkrete prosjektet. Det er ikke alltid like enkelt & plassere
byggherrens krav i de konkrete kategoriene, og i praksis er
dette heller ikke sa viktig - sa lenge kravene oppfylles slik de
er angitt i kontrakten.

4.2 Forholdene pa byggeplassen
4.2.1 Lover, offentlige forskrifter og vedtak

Forholdene pd byggeplassen reguleres av en rekke lover,
offentlige forskrifter og vedtak som bade byggherren og
entreprengren plikter @ overholde. Sentrale regler finnes
i plan og bygningsloven, arbeidsmiljgloven med regler om
arbeidstid, miljg og internkontroll og byggherreforskriften




som blant annet regulerer helse, miljg og sikkerhet (HMS).
0gsa andre lover er aktuelle pa byggeplassen; forurensnings-
loven, naboloven, veglova, skatteloven, kulturminneloven osv.

Hver av partene har en selvstendig plikt til & pase at lover
folges. Entreprengren plikter & si fra dersom han ser at en
arbeidsoperasjon ikke kan utfgres innenfor regelverket. Bygg-
herren har det overordnede ansvaret for HMS, jf. byggherre-
forskriften. Praktisk handtering av HMS kan delegeres etter
kontrakten, men byggherrens sitter uansett med ansvaret
overfor myndighetene.

4.2.2 Byggeleder

Med mindre annet er avtalt skal entreprengren lede arbeidet
pa byggeplassen selv eller engasjere en person med tilstrek-
kelig fagkyndighet til dette arbeidet. Denne personen kalles
byggeleder, og har ansvaret for & kontrollere at byggearbei-
dene skjer i overensstemmelse med kontrakten. Dette inne-
barer ikke en plikt for byggelederen til alltid & veere til stede
pa byggeplassen.

Byggelederen har ikke fullmakt eller myndighet til & represen-
tere eller binde entreprengren utad. Denne fullmakten ligger
vanligvis hos entreprengrens formelle representant, se punkt
3.3 ovenfor.

Byggeledelse her er ikke ngdvendigvis det samme som at
byggherren engasjerer en byggeleder som ivaretar hans
interesser i byggeprosjektet.

4.2.3 God orden

God orden pa byggeplassen er ngdvendig for & sikre frem-
drift, arbeidsmiljo, sikkerhet og kvalitet. God orden inne-
baerer at det skal foretas regelmessig opprydding etter arbeid
og fjerning av avfall. Det er som hovedregel entreprengrens
ansvar a holde god orden pa byggeplassen, men dersom det
er flere sideordnede entreprengrer pa samme byggeplass, ma
samtlige rydde etter seg selv.

Partene kan ta inn en sdkalt «rent bygg»-klausul, som inne-
baerer en narmere spesifisering av hvordan rengjgring skal
skje eller hvilke gjenstander som ma holdes sarlig rene.
Dersom begrepet «rent byggy ikke er narmere definert, ma
begrepet tolkes i lys av det konkrete kontraktsforholdet og
arbeidets art.

Dersom entreprengren ikke har god orden pa byggeplassen,
kan byggherren, etter skriftlig varsel, iverksette opprydding
og avfallsfierning for entreprengrens regning. Eksempel pa
ordensregler finnes i NS 8405 punkt 12.5.

4.2.4 Bruk av stilas, heis og kraner

Pa byggeplassen er det vanlig at flere entreprengrer arbeider
parallelt. For & benytte utstyr og produksjonsmateriell rasjo-
nelt og effektivt, skal samtlige entreprengrer og byggherren
ha tilgang til dette utstyret - gitt at det er praktisk mulig.

Aktgrene pa byggeplassen star fritt til & bli enige om en hen-
siktsmessig deling av utstyret. Dersom det ikke er avtalt en
konkret delingsordning, skal entreprengren som holder utsty-
ret som hovedregel ha fortrinnsrett, men likevel slik at andre
gis tilgang der det er mulig. Delingen ma uansett skje slik at
kravene til fremdrift, sikkerhet og kvalitet i stgrst mulig grad
ivaretas.

Den entreprengren som etter kontrakten er ansvarlig for a
holde stilas og ubetjente heiser skal gi vederlagsfri adgang til
dette. Adgang til kran og betjente heiser skal derimot gis mot
et avtalt vederlag.

Entreprengren kan kun nekte bruk av utstyret dersom det-
te hindrer entreprengrens eget arbeid, eksempelvis dersom
entreprengren har behov for stillasene pa en annen bygge-
plass. Partenes samarbeidsplikt som beskrevet ovenfor i
punkt 3.1 ligger til grunn for reglene om deling av utstyr.
Eksempel pa kontraksreguleringer av dette er NS 8405 punkt
12.6. Dersom prosjektet forutsetter omfattende sambruk og
mulige konflikter kan det vaere fornuftig & avtale narmere
regler for bruk. Dette gjelder ogsa sideentreprengrer som
forutsettes & bruke en hovdentrepreners stillaser

4.3 Kravene til fremdrift

4.3.1 Entreprengrens fremdriftsplan og byggherrens
koordineringsplan

Entreprengren skal som hovedregel (bl. a. NS 8405 pkt. 18.1)
utarbeide og fremlegge en fremdriftsplan for sine egne arbei-
der innen seks uker etter kontraktsinngdelsen. Det vil veere
aktuelt 3 avtale seq bort fra fristen pa seks uker dersom det
er et mindre prosjekt eller dersom byggherren har klart for
seq hvordan og nar arbeidet til de forskjellige entreprengrene
skal skje.

Fremdriftsplanen skal holde seg innenfor rammene i kontrak-
ten, og skal vise hovedaktivitetene og hvilke andre aktiviteter
disse er avhengig av, inkludert arbeid som utfgres av side-
entreprengrer og andre aktgrer pa byggeplassen. | praksis ut-
arbeider entreprengren en detaljert fremdriftsplan for egen
bruk, og en mindre detaljert fremdriftsplan som leveres til
byggherren.



Byggherren er etter NS 8405 pkt. 19.7 ansvarlig for koordine-
ringen mellom ulike aktgrer (kontrakter/sideentrepriser). Ofte
er en slik plan lagt fgr kontrakter inngds, men byggherren bgr
bruke de forskjellige aktgrenes fremdriftsplaner til & justere
den overordnet koordineringsplan som blant annet inne-
holder oppstartstidspunktet, arbeidsperiode for grunnarbeid,
betong- og tgmrerarbeid, samt sluttdato.

4.3.2 Avvik fra fremdriftsplanen

Fremdriftsplanen fungerer som et praktisk verktgy, og er ikke
juridisk bindende i den forstand at entreprengrens ytelser
regnes som forsinket dersom fremdriftsplanen ikke fglges til
punkt og prikke. Det er fristene i kontrakten, sammenholdt
med byggherrens koordineringsplan, som avgjer om det fore-
ligger en forsinkelse.

Entreprengren skal jevnlig informere byggherren om frem-
driftsstatus, og skal varsle byggherren dersom det oppstar
eller vil kunne oppsta avvik av betydning i forhold til gjeld-
ende fremdriftsplan. Fremdriften bgr vaere et fast punkt pa
byggemgtene, slik at eventuelle forsinkelser kan forutsees
og handteres best mulig. Et varsel om avvik fra fremdrifts-
planen skal gis «uten ugrunnet oppholdy, det vil si sa raskt
som mulig og fgr neste ordinaere byggemgte.

Eksempler pd kontraktsbestemmelser om fremdrift er NS
8405 punkt 18.1 0g 18.2.

4.4 Samordningsplikten

Uavhengig av byggherrens koordineringsansvar og egen
fremdriftsplan har entreprengren en plikt til i rimelig grad
& samordne sin fremdrift og gjennomfgre utfgrelsen i sam-
rad med sideentreprengrer, prosjekterende og andre aktgrer
pd byggeplassen. | de fleste byggeprosjekter vild et dukke
uforutsette saker underveis. Det er her samordningsplikten
kommer inn. Samordningsplikten skal som hovedregel gjen-
nomfgres uten tilleggsvederlag.

Samordningsplikten kan innebare at entreprengren pa for-
hand ma planlegge rekkefglgen av de forskjellige aktivitetene
pa byggeplassen. Dette gjgres typisk gjennom fremdrifts-
planen, se ovenfor punkt 4.3. Eksempelvis vil temrerarbeidet
ikke kunne starte opp fgr grunnarbeidet er ferdig.

Samordningsplikten kan ogsd innebare at entreprengren
fortigpende ma samordne den daglige driften pa bygge-
plassen. Eksempelvis ma aktgrene i tur og ordens gis adgang
til nedvendig utstyr, stillaser o.l. Samordningsplikten kan ogsa
innebaere at entreprengren ma akseptere at andre aktgrer gis
adgang til & lagre materiale pa byggeplassen i en rimelig ut-
strekning. Samordingsspersmal ber tas opp i byggemgter.

Som redegjort for i punkt 4.3.1 har byggherren det overord-
nede ansvaret for & koordinere aktgrene pa byggeplassen
- bade ved utfgrelsesentreprise og totalentreprise. | lys av
dette overordnede ansvaret, kan byggherren ogsd palegge
entreprengren a legge om sin utfgrelse i stgrre grad enn det
som fglger av samordningsplikten. Byggherren ma sende
en endringsordre, og entreprengren kan ha krav pa tilleggs-
vederlag.

Eksempel pa kontraktbestemmelse om samordningsplikten er
NS 8405 punkt 18.3.

4.5 Entreprendgrens prosjektering
Rekkevidden av entreprengrens prosjektering vil som en
tommelfingerregel variere med om prosjektet er en utfgrelses-
entreprise eller en totalentreprise. Ved utfgrelsesentreprise
har byggherren som hovedregel ansvar for prosjekteringen.
Ved totalentreprise tar entreprengren derimot vanligvis pa
seg hele arbeidet, inkludert all ngdvendig prosjektering.

Partene star likevel fritt til & avtale en naermere arbeidsfor-
deling, uavhengig av hvilken type entreprise det er tale om.

Dersom entreprengren har hovedansvaret for prosjekter-
ingen (typisk ved totalentreprise), skal han gi byggherren rad
og veiledning etter forholdene pa byggeplassen, inkludert &
skissere alternative lgsninger og utrede konsekvenser i rime-
lig utstrekning for byggherren.

Selv om byggherren skal gjere prosjekteringen selv (typisk
ved utfgrelsesentreprise), kan det likevel avtales at entre-
prengren skal forestd deler av prosjekteringen. | praksis kan
dette for eksempel skje ved at entreprengren selv foreslar
et Igsningsalternativ til en konkret del av byggherrens pro-
sjektering, eksempelvis heisene. Partene bgr da konkretisere
gjennom avtalen eller en tilleggsavtale at entreprengren skal
ha ansvaret for denne delen av prosjekteringen.

Uttrykkelig avtale er ikke alltid ngdvendig. Dersom bygg-
herren fastsetter i beskrivelsen eller kontraktsdokumentene
at entreprengren skal oppna et bestemt funksjonskrav for en-
kelte deler av kontraktsarbeidet, skal entreprengren foresta
prosjektering som er npdvendig for & oppfylle dette kravet.

Ansvaret for prosjekteringsfeil avhenger av hvem som har
hatt ansvaret for den konkrete prosjekteringen etter kontrak-
ten. Dersom entreprengrens (hele eller delvise) prosjektering
medfgrer feil eller uoverensstemmelser, er entreprengren
ansvarlig for tilleggskostnader som fglger av dette. Entre-
prengren kan ogsa bli erstatningsansvarlig dersom feil eller
uoverensstemmelser ved prosjekteringen medfgrer mangler
ved det endelige resultatet.




Viktigste eksempler pa kontraktbestemmelser om entrepre-
ngrens prosjektering finnes i NS 8405 punkt 13.1 og NS 8407
punkt 16.

4.6 Underentreprengrer - egne og
tiltransporterte

4.6.1 Egne underentreprengrer

Entreprengren har i utgangspunktet rett til & engasjere
underentreprengr for & utfgre sine kontraktsforpliktelser
overfor byggherren. Bruk av underleverandgrer ma varsles
til byggherren for kontrakten inngas. Entreprengren ma in-
formere om hvilken underentreprengr han vil bruke og hvilke
deler av prosjektet denne underentreprengren vil utfere.

Entreprengrens ansvar overfor byggherren endres ikke ved
at det benyttes underentreprengrer. Dersom underentrepre-
ngren har skyld i at noe gar galt i et byggeprosjekt, har entre-
prengren risikoen for dette overfor byggherren. Det samme
gjelder dersom underentreprengrens arbeid blir forsinket
eller dersom underentreprengren gar konkurs.

Det er veldig viktig at entreprengren sikrer at underentre-
prengrens ansvar tilsvarer det ansvaret entreprengren har
overfor byggherren (sdkalt «back to back»). P& denne maten
risikerer ikke entreprengren & matte baere kostnadene for
en feil underentreprengren gjor. Kontraktstandardene NS
8415, 8417 og 8416 er utarbeidet til bruk i kontraktsforholdet
mellom (total)entreprengren og underentreprengren, se mer
om «back to back» i punkt 2.4.3, foran.

Byggherren kan nekte & godta entreprengrens valg av under-
entreprengr. Det ma gjeres uten ugrunnet opphold - altsa
sd raskt som praktisk mulig - og senest innen 14 dager etter
han har mottatt melding om dette fra entreprengren. Dersom
byggherren ikke har en saklig grunn for & nekte, vil bytte av
underentreprengr anses som en endring og entreprengren
vil kunne ha krav pa tilleggsvederlag, se naermere i punkt 6
nedenfor.

Eksempler pa kontraktbestemmelser om egne underentre-
prengrer er NS 845 punkt 15.

4.6.2 Tiltransporterte underentreprengrer

Ved utfgrelsesentrepriser og andre former for delte entre-
priser, vil det ofte vaere flere sideordnede entreprengrer.
Dersom det er avtalt, kan en av byggherrens entreprengrer
bli palagt & fa byggherrens gvrige og sideordnede entrepre-
ngrer tiltransportert til seg.

Dette innebarer at kontraktsforholdet mellom byggherren
og de sideordnede entreprengrene opphgrer, mens et nytt
kontraktsforhold oppstar mellom entreprengren og de side-
ordnede entreprengrene - som underentreprengrer. Entre-
prengren trer vanligvis inn i de tiltransportertes rettigheter
og plikter overfor byggherren, og i byggherrens rettigheter
og plikter overfor de tiltransporterte.

Entreprengrens ansvar ved tiltransport vil typisk veaere opp-
fyllelse av samtlige sideordnede entreprengrers kontrakts-
forpliktelser og/eller overordnet administrativt ansvar pa
byggeplassen.

Tiltransporten anses vanligvis som en utvidelse av entrepre-
ngrens kontrakt, og vil tilsvare kontraktssummen for side-
entreprisen. Potensielle fordeler med tiltransport kan veere
bedre fremdrift, bedre kontroll og mindre risiko for bygg-
herren. Entreprengren kan nekte tiltransport av sideentre-
prise innen 14 dager dersom det foreligger saklig grunn,
typisk dersom sideentreprengren som skal tiltransporteres
har alvorlige gkonomiske problemer.

Eksempel pa& kontraktbestemmelser om tiltransporterte
underentreprengrer er NS 8405 punkt 16.

4.6.3 Prosjektsamarbeid og arbeidsfellesskap

Prosjektsamarbeid kan gi gunstige virkninger ved at leve-
randgrene kan ta del i prosjekter som ville vaert for store og
risikofylte & gjennomfgre pa egen hand. Arbeidsfellesskap
kan bidra til at man ikke binder opp for mye ressurser i for
fa oppdrag.

Deltakerne i prosjektsamarbeid og arbeidsfellesskap ma
vaere oppmerksomme pa at det etter konkurranseloven er
strengt forbudt & dele konkurransesensitiv informasjon og
samarbeide med konkurrerende aktgrer pd en mate som
begrenser konkurransen i markedet (kartellvirksomhet).

Som unntak fra dette forbudet kan konkurrerende akterer
likevel dele informasjon og samarbeide dersom dette gir
samfunnsmessige effektivitetsgevinster. For eksempel kan to
entreprengrer ga sammen om a utferdige tilbud til oppdrags-
givende byggherre i et stort byggeprosjekt dersom entre-
prengrene ikke har kapasitet til & levere tilbud hver for seg.
Alternativet er jo at ingen av entreprengrene leverer tilbud.
Der det er usikkerhet om samarbeidet ligger innenfor lovens
bestemmelser, bgr dette undersokes.



5 BYGGHERRENS LEVERANSER

OG MEDVIRKNING

5.1 Prosjektering

Byggherrens ansvar for prosjekteringen varierer som nevnt
med hvilken type entreprise som gjelder. Ved utfgrelses-
entreprise har byggherren ansvaret for prosjekteringen, og
skal som hovedregel levere tegninger, beskrivelser og bereg-
ninger til entreprengren. Kun der det er sarskilt avtalt eller
det er angitt funksjonskrav skal entreprengren prosjektere.
Prosjekteringen viser hva entreprengren skal utfgre. Innenfor
rammen av prosjekteringen star entreprengren fritt til & av-
gjore hvilke spikre og skuer som skal anvendes.

Byggherrens prosjekteringsansvar innebarer at han har risi-
koen for feil og uklarheter i tegninger, beregninger og beskri-
velser. Ansvaret omfatter ogsd materiale utarbeidet av andre
leverandgrer pa vegne av byggherren, eksempelvis brann-
konsept og tegninger utarbeidet av radgivende ingenigr.

Ved totalentreprise har totalentreprengren ansvaret for pro-
sjekteringen, men slik at totalentreprengren ved tiltransport
overtar en eller flere prosjekterende som fgrst ar arbeidet for
byggherren, typisk arkitekt. Byggherren kan likevel fa risiko-
en for prosjekteringen dersom byggherren krever en bestemt
Igsning fra entreprengren. Byggherren har ogsa en medvirk-
ningsplikt som innebarer at han skal gi totalentreprengren
opplysninger som er ngdvendige for at entreprengren skal
kunne utfgre sitt arbeid. Under medvirkningsplikten faller
0gsa byggherrens plikt til & koordinere de sideordnede entre-
prengrene pa byggeplassen (med mindre dette er tiltranspor-
tert totalentreprengren, se punkt 4.6.2).

5.2 Tomt og grunn som skal disponeres
til byggearbeidet

Byggherren har ansvar for & gi entreprengren tilgang til
byggeplassen til avtalt tid. Byggherren ma sgrge for at det
fysiske arbeidsunderlaget som entreprengren skal bygge
videre pd er ferdigstilt, inkludert andre sideordnede entrepre-
negrers arbeid og byggherrens eget arbeid. Eksempelvis ma
betongarbeidet for grunnen veere ferdigstilt fer temrerentre-
prengren kan starte reisingen av bygget.

Byggherren skal ogsa serge for at han har den ngdvendige
raderetten over eiendommen og nedvendig tilkomst til den-
ne, eksempelvis at det ikke foreligger ekspropriasjonsvedtak,
fredningsvedtak, naboinnsigelser eller andre tredjemenns
rettigheter over eiendommen som kommer i konflikt med
entreprengrens arbeid. Byggherren ma ogsa fremskaffe ned-
vendige tillatelser til bygging med mindre annet er avtalt.

5.3 Ansvar for grunnforhold

Byggherren har risikoen for at grunnforholdene pa bygge-
plassen er i overensstemmelse med det entreprengren hadde
grunn til & regne med. Dersom byggherren gjennomfgrer en
geoteknisk undersgkelse av grunnen og finner svakheter og
usikkerhetsmomenter med denne, mad dette kommuniseres
klart til entreprengren. Byggherren barer uansett risikoen
for uforutsette grunnforhold som en slik rapport ikke omtaler,
eksempelvis arkeologiske funn, uforutsett forurensning e.l..

Partene kan avtale at entreprengren skal bare risikoen for
grunnforholdene. Siden grunnforholdene kan vare uforutsig-
bare bgr entreprengren tenke seg godt om fgr han overtar
risikoen for dette. Det kan bli ngdvendig & foreta egne kost-
bare grunnundersokelser, i tillegqg til de byggherren har gjort,
for man tar pa seg en slik risiko.

5.4 Rett til kontroll av arbeidet
i byggeperioden

Byggherren har rett til & kontrollere entreprengrens arbeid og
materiale pd byggeplassen fortlgpende gjennom hele bygge-
perioden. Kontrollregelen er en rettighet for byggherren
- ingen plikt. Entreprengren ma innfinne seg med at en slik
kontroll kan ta noe tid og at det medfgrer at arbeidet stopper
opp midlertidig. Dersom byggherren blir oppmerksom pa at
arbeidet ikke er i samsvar med kontrakten, skal han melde fra
til entreprengren straks.




5.5 Entreprengrens krav pa tilleggsvederlag

og fristforlengelse for byggherreforhold
Dersom byggherrens leveranser eller medvirkning er forsin-
ket eller mangelfulle, og dette pafgrer entreprengren gkte
kostnader eller hindrer hans fremdrift, har entreprengren
krav pa tilleggsvederlag og fristforlengelse. Det samme gjel-
der dersom det inntrer andre forhold som byggherren baerer
risikoen for. Entreprengren pa sin side er selvfglgelig forplik-
tet til & begrense tapet innenfor rimelighetens grenser. Og
dersom entreprengrens forsikring dekker dette forholdet,
slipper byggherren & betale.

Tilleggsvederlag slar inn dersom byggherrens handling med-
forer at entreprengren far stgrre kostnader eller dersom
ting tar lengre tid enn fgrst antatt. Tilleggsvederlaget skal
omfatte entreprengrens direkte kostnader som fglge av end-
ringen, samt dekningsbidrag, herunder dekning av risiko og
fortjeneste. Ettersom entreprengren kan klare & ferdigstille

innen fristen, selv om byggherren ikke oppfyller alle sine for-
pliktelser tidsnok, er det ikke ngdvendig at byggherrens hand-
ling resulterer i at prosjektet ikke ferdigstilles innen fristen
for at entreprengren skal ha krav pa tilleggsvederlaget.

Kravet pa fristforlengelse derimot, betinger at byggherrens
handling medfgrer at entreprengren ikke klarer a ferdigstille
innen fristen. Se mer om tilleggsbetaling og fristforlengelse
ved byggherrens endringer i punkt 6.5.1.

Krav om tilleggsvederlag eller fristforlengelse pd grunn av
byggherreforhold skal varsles etter reglene om varsling ved
endring.



6 ENDRINGER OG TILLEGG

6.1 Hvaerenendring?

En endring i entrepriseretten omfatter alt arbeid som gar ut
over det som partene har avtalt i kontrakten. Hvorvidt noe
er en endring beror derfor pa en konkret tolking av om bygg-
herrens gnske faller innenfor eller utenfor entreprengrens
forpliktelser etter kontrakten.

Endringen kan innebaere at entreprengren plikter & utfgre et
annet arbeid, utfgre arbeidet pa en annen mate eller til en
annen tid, utfere tilleggsarbeid og gke eller redusere meng-
den av arbeidet, sammenlignet med det som er angitt i kon-
trakten.

6.2 Entreprengrens plikt til & utfgre
endringsarbeid

Byggherren har i utgangspunktet en ensidig rett til & palegge
entreprengren endringsarbeid. Malet med prosjektet er jo &
gi byggherren et bygg eller anlegg som oppfyller det behov
og de gnsker byggherren har. Pa avtaletidspunktet er det ikke
alltid klart for partene hva som ma til for & nd dette malet.
Derfor er endringsarbeider, eller tilleggsarbeider, et sentralt
virkemiddel i entreprisen.

Entreprengren kan altsa som utgangspunkt ikke nekte a
gjennomfgre endringer som byggherren har palagt ham, men
kan ha krav pa tilleggsvederlag og/eller utsatt ferdigstillelses-
frist dersom byggherrens endringspalegg medfgrer stgrre
kostnader for entreprengren, se mer om dette under i punkt
6.5.

6.3 Byggherrens skriftlige endringsordre

Hovedregelen er at byggherren skal palegge endringer gjen-
nom skriftlige endringsordre som forteller at det kreves en
endring, samt hva endringen gar ut pa. Endringsordren ma
veere gitt av byggherren selv, hans representant eller annen
med skriftlig fullmakt. | praksis bruker partene ofte standard
endringsskjemaer. | mange prosjekter oppstar uformelle ruti-
ner der varsling skjer pd annen mate enn det som er forskre-
vet i kontrakten, f. eks. muntlig under befaringer eller i mgter.
Byggherren bgr da oppfordres til & klargjgre endringene i
form av en endringsordre Dersom endringsordren ikke utste-
des, er uklar eller ufullstendig ma entreprengren sende varsel
til byggherren med krav om enten supplerende opplysninger
eller at det utstedes en ny endringsordre. Entreprengren har
ingen igangsettingsplikt for byggherren har avklart innhol-

det i endringsordren. Dersom entreprengren ikke varsler om
slik uklarhet eller ufullstendighet, mister han retten til en av-
klaring fra byggherrens side og arbeidet méa igangsettes og
utfgres slik det er angitt av byggherren.

6.4 Uenighet mellom partene -
varslingsplikt og preklusjonsreglene

6.4.1 Er det en endring eller en del av kontrakten?

Ofte palegger byggherren entreprengren & gjennomfere et
bestemt arbeid som byggherren mener at er en del av av-
talen, men som entreprengren mener er en endring. | praksis
skjer dette ofte ved at entreprengren mottar instruks,
arbeidstegninger, arbeidsbeskrivelser eller lignende fra bygg-
herren - ikke formelle endringsordrer.

6.4.2 Entreprengrens varsling og preklusjonsreglene

Dersom entreprengren mener at byggherren har fremsatt
et endringskrav, ma entreprengren varsle byggherren om at
dette tolkes som en endring. Entreprengren ma ogsa varsle
at endringen kan medfgre tilleggsvederlag og/eller fristfor-
lengelse. Varslingsplikten trer altsd bare inn nar byggherrens
palegg om bestemt utferelse ikke har blitt gitt gjennom et
formriktig palegg om endring (endringsordre).

Dersom entreprengren ikke sender slik varsel, mister entrepre-
ngren sitt eventuelle krav pa tilleggsvederlag og/eller fristfor-
lengelse. Dette folger av de sdkalte preklusjonsreglene i entre-
priseretten; det man ikke varsler om, mister man retten til.

Pa grunn av de strenge preklusjonsreglene, er det viktig at
entreprengren sender varsel 0gsa i de tilfellene hvor han er
i tvil om byggherren har fremsatt en endring eller ikke. Vars-
lings- og preklusjonsreglene er strengere i stgrre kontrakts-
forhold (NS 8405/8415 og NS 8407/8417) sammenlignet med
mindre kontraktsforhold (NS 8406/8416).

6.4.3 Nar ma entreprengren varsle?

Varselet skal gis «uten ugrunnet oppholdy», det vil si med en
gang entreprengren oppdager eller burde oppdaget at in-
struksen, tegningen eller beskrivelsen inneholder en mulig
endring. For & finne tidspunktet for nar entreprengren burde
oppdaget dette (utgangspunktet for varslingsfristen), ma det




foretas en konkret vurdering. Det kan neppe kreves at entre-
prengren skal gjennomga alle instrukser, tegninger og beskri-
velser ngye i innledningsfasen av prosjektet. Det er tilstrekke-
lig at eventuelle endringer i disse dokumentene oppdages ved
en ngyere gjennomgang i forbindelse med gjennomfgringen
av prosjektets enkelte deler.

6.4.4 Byggherrens svarplikt

Nar byggherren mottar entreprengrens varsel om endring,
har byggherren to handlingsalternativer. Han kan enten
akseptere entreprengrens krav og utstede en formell en-
dringsordre, eller han kan avsla kravet skriftlig. Et eventuelt
avslag skal ogsa begrunnes.

Byggherrens eventuelle avslag skal gis uten ugrunnet opp-
hold. Begrunnelsen kan gis kort tid etter avslaget, dersom det
ikke gis samtidig med avslaget.

Dersom byggherren lar vaere & svare pa entreprengrens
varsel, eller dersom byggherren svarer for sent, medferer det
at byggherren aksepterer at det er en endring slik entrepre-
ngren pastar. Byggherren mister dermed sin rett til & gjore
gjeldende sin mening, jf. ovennevnte preklusjonsregler.

Varslingsreglene oppleves gjerne som et ping-pong spill;
dersom man ikke responderer pad motpartens krav eller stand-
punkt taper man/mister man retten til § vaere uenig.

6.4.5 Byggherrens sikkerhetsstillelse

Merk at entreprengren har en plikt til & arbeide fortlgpende
0og i overensstemmelse med byggherrens instrukser, selv
om det er uenighet mellom partene hva gjelder endringene.
Entreprengren kan imidlertid kreve at byggherren stiller
sikkerhet for verdien av det omtvistede endringsarbeidet.

Vanligvis oppstar det flere uenigheter om endringsarbeidet
gjennom prosjektet. Derfor kan det vare praktisk & ha en
samlet gjennomgang av disse i forbindelse med overtakelsen
og sluttoppgjeret.

6.5 Entreprengrens krav ved
byggherrens endringer

6.5.1 Tilleggsvederlag og fristforlengelse

Byggherrens endringskrav er et forhold som ligger pa bygg-
herrens side. Derfor har entreprengren krav pa tilleggsveder-
lag og/eller fristforlengelse dersom byggherrens endrings-
palegg medferer at entreprengren far gkte kostnader eller
hindrer hans fremdrift, jf. ovenfor i punkt 5.5. Husk at entre-
prengren ma varsle byggherren om krav pa tilleggsvederlag
og fristforlengelse.

6.6 Forsering
Forsering innebaerer at entreprengren ferdigstiller sitt arbeid
raskere enn det som ville ha skjedd etter normal fremdrift,
mot et visst tilleggsvederlag. Formalet med forseringsreglene
er & forebygge forsinkelser og unnga at entreprengren padrar
seg dagmulktansvar.

Forsering skjer i praksis ved at entreprengren tilfgrer
prosjektet ekstra ressurser (personal og utstyr), f.eks. i form
av skiftarbeid, overtid og arbeid i ferier, eller omlegging av
rekkefglge og sterre bruk av prefabrikasjoner osv.

Dersom byggherren avslar entreprengrens berettigede krav
om fristforlengelse, eksempelvis etter et endringspdlegqg,
kan entreprengren anse avslaget som et palegg om forse-
ring. Med andre ord kan entreprengren legge til grunn at
byggherren gnsker at entreprengren skal bli ferdig med mer
arbeid innenfor samme tidsramme. For & fa til dette, ma en-
treprengren jobbe raskere og bruke flere ressurser enn avtalt,
noe byggherren ma betale for. Tilleggsvederlaget baseres
pad entreprengrens tapte produktivitet, gkte timekostnad og
ekstrakostnader til utstyr og maskiner.

Entreprengren skal varsle byggherren om den planlagte
forseringen. Varslingsreglene har imidlertid ingen preklusiv
effekt, noe som innebeaerer at entreprengren ikke mister sin
rett til & forsere selv om han ikke varsler dette. Dersom bygg-
herren aksepterer kravet om fristforlengelse, selv om han av-
slo dette i ferste omgang, faller grunnlaget for forsering bort.

Forsering kan ogsa avtales mellom partene. Byggherren kan
derimot ikke palegge entreprengren forsering. Eksempler pa
forseringsbestemmelser er NS 8405 punkt 25.5.



7 BETALINGSREGLER

7.1 Faste og justerbare poster

Fordi oppdragets art og omfang endrer seg underveis i bygge-
prosjektet, vil entreprengrens endelige vederlag i praksis ofte
avvike fra kontraktssummen som partene opprinnelig avtalte.
Derfor er det vanlig & regulere kontraktssummen etter
egne poster i avtalen eller etter bestemmelsene i NS 3405
«Bestemmelser om regulering av kontraktssum for bygg og
anlegg pa grunn av endringer i Ignninger, priser, sosiale ut-
gifter mv.».

Som en tommelfingerregel kan man si at dess mer avtale-
regulert betalingsforpliktelsene er, dess mindre risiko Igper
partene. Avtalte betalingsregler skaper iallfall stgrre forutsig-
barhet.

| entrepriseretten er det hovedsakelig to prinsipper for
vederlagsberegning; regningsprinsippet og ulike prinsipper
for fast pris. Kontrakter med fast pris deles i to underkate-
gorier; enhetspriskontrakter og fastsumkontrakter.

711  Regningsprinsippet

Regningsprinsippet gar ut pa at entreprengren skal ha betalt
sine direkte kostnader med a fa utfert arbeidet med tillegg
av et belgp som dekker entreprengrens indirekte kostnader,
risiko og fortjeneste (paslag eller avanse). Regningsarbeider
avtales vanligvis dersom det er vanskelig a definere og forut-
se arbeidenes endelige omfang. Det vil typisk vaere hensikts-
messig med regningsarbeider i forbindelse med rehabilitering
av et gammelt bygg eller pabegynnelse av et bygg som ikke
enna er ferdig prosjektert.

Ved regningsarbeid plikter entreprengren & utfgre arbeidet
effektivt og ma velge lgsninger som gir et alminnelig godt
resultat. Han ma ogsad kunne dokumentere sin ressursbruk
gjennom materialsedler, attesterte timelister osv. Byggherren
har stgrre behov for kontroll sammenlignet med fastpriskon-
trakter, og vil derfor gjennomfgre hyppigere og mer omfat-
tende kontroller pd byggeplassen, for & sikre at vederlaget
gjenspeiler det faktiske utfgrte arbeidet.

Eksempel pd kontraktsbestemmelse som regulerer regnings-
arbeid er NS 8405 punkt 31.1.



71.2 Enhetspriskontrakter

Enhetspriskontrakter er en form for fastpriskontrakt, hvor
vederlaget beregnes pd grunnlag av avtalt pris per meng-
deenhet multiplisert med faktisk utfgrte mengder (eksempel
kr 549 pr. kvadratmeter parkett * 3000 kvadratmeter = totalt
kr 1047 000). Andre eksempler pd mengdeenhet er pr. ku-
bikkmeter utkjort masse eller pr. antall monterte lysbrytere.

| enhetspriskontrakter har byggherren risikoen for arbeide-
nes omfang. Eksempelvis ma byggherren betale for at det var
behov for mer betong og flere lysbrytere underveis enn farst
antatt av partene.

71.3 Fastsumkontrakter

Det ligger i navnet at fastsumkontrakter er en form for fast-
priskontrakt. Andre navn er fikssumkontrakter eller rund-
sumkontrakter. Kjennetegnet for denne typen kontrakt er at
vederlaget er avtalt & vaere en fast sum, som inkluderer alt
arbeid som skal utfgres i henhold til byggherrens beskrivelser.
| motsetning til enhetspriskontrakter, er det entreprengren
som beerer risikoen for at arbeidenes omfang blir sterre enn
det som fgrst var antatt av partene. Eksempelvis ma entre-
prengren betale for at stgrre mengder masser enn det som
var avtalt ma kjeres bort fra byggeplassen. Byggherren deri-
mot beerer risikoen for at dette omfanget blir mindre.

7.2 Betalingsplan og fremdriftsbetaling
7.2.1 Betalingsplan

Partene kan avtale at avdrag skal faktureres i henhold til en
betalingsplan som er utarbeidet pa grunnlag av prosjektets
fremdriftsplan. Dersom arbeidet utvikler seg i utakt med
fremdriftsplanen, kan ikke entreprengren kreve betalinger i
trdd med planen. | stedet ma entreprengren tilpasse fakture-
ringen til arbeid og materiale som faktisk er ytt.

Som alternativ til betalingsplanen, kan partene etablere et
a-konto-system som slar inn ved at visse milepaler i prosjek-
tet nds, eksempelvis nar alle bareelementer er reist, huset er
tett eller innvendig lys er montert.

Felles for disse betalingsordningene er at faktureringen skal
vare i noen lunde overensstemmelse med mengden utfert
arbeid. Byggherren skal ikke Igpe en for stor risiko gjennom
forskuddsbetaling. Partene kan imidlertid avtale at det skal
betales et storre forskuddsbelgp i begynnelsen, for at entre-
prengren skal kunne anskaffe ngdvendig utstyr og materiale
for & starte opp.

7.2.2 Fremdriftsbetaling

Dersom ikke annet er avtalt, kan entreprengren kreve av-
drag etterhvert som arbeidet blir utfgrt og etterhvert som
materialer og varer som skal inkorporeres i bygget ankommer
byggeplassen. Verdien beregnes etter det som er angitt i kon-
trakten, og avdragsfakturaer sendes manedlig eller sjeldnere.

Selv om fakturaene betales, er det ikke gitt at byggherren
er enig i fakturagrunnlaget. Byggherren kan komme med en
skriftlig innsigelse mot fakturaen og grunnlaget for faktura-
en. Fordi byggherren ikke har full oversikt over utfgrt arbeid
og tilfert materiale pa ethvert tidspunkt i byggeperioden, er
det ingen formell frist for slik innsigelse. Endelig kontroll og
avregning skjer i forbindelse med sluttoppgjeret.

Eksempel pa bestemmelse om fremdriftsbetaling er NS 8405
punkt 28.1.

7.3 Tillegg og endringer (regningsarbeid)
Kontraktssummen endres i trdd med endringer og tillegg
- uavhengig av om dette medfgrer en gkning eller reduksjon i
vederlaget. Bade byggherren og entreprengren kan regulere
kontraktssummen i trdd med endringer og tillegg. | praksis
Igses dette ved at entreprengren spesifiserer disse endrings-
belppene i egne fakturaer. P& den maten far byggherren ogsa
anledning til a fere kontroll med de fakturerte belgp.

Eksempel p& bestemmelse om betaling av endringsarbeider
og regningsarbeider er NS 8405 punkt 28.2.

7.4 Faktureringsregler og betalingsregler
Dersom ikke annet er avtalt plikter byggherren & betale innen
28 dager etter at han har mottatt fakturaen. Entreprengren
kan akseptere lengre forfallsperioder, men bgr da veie dette
mot behovet for likviditet og risikoen for at byggherren er
betalingsdyktig ogsa i fremtiden.

Ved forsinket betaling har entreprengren rett pa forsinkelses-
renter. Med 24 timers skriftlig varsel kan entreprengren ogsa
stanse arbeidet, dersom byggherren ikke betaler eller dersom
det er klart at byggherren ikke kommer til & betale. Ved stan-
sing har entreprengren ogsa krav pa tilleggsvederlag og frist-
forlengelse, som sedvanlig ma varslet til byggherren.

Dersom byggherren mener at han har et krav mot entrepre-
ngren, kan han imidlertid holde deler av betalingen tilbake.



8 AVSLUTNINGEN AV BYGGESAKEN

8.1 Overtakelse

8.1.1 Overtakelsesforretning

Overtakelse skjer ikke ved at byggherren tar bygget eller
anlegget i bruk. Kontraktarbeidene kan bare overtas gjennom
sakalt overtakelsesforretning. P& overtakelsesforretningen
skal det gjennomfgres en forsvarlig befaring, med sikte pa
3 identifisere eventuelle mangler som entreprengren ma ut-
bedre.

Det er tilstrekkelig at befaringen er overordnet, f.eks. ved at
det gjennomfares stikkprever. Husk at det i forkant av over-
takelsesforretningen ma settes av tid til testing og innkjering
av det tekniske anlegget, og at slik preving ogsa ma varsles
relevante aktgrer.

8.1.2 Protokoll

Det skal feres protokoll fra overtakelsesforretningen. Proto-
kollen ma angi hvem som er tilstede, mangler som matte
pavises, frist for utbedring av paviste mangler og tidspunkt
for eventuell etterbefaring, samt hvorvidt kontraktarbeidet
overtas eller nektes overtatt.

Byggherren kan nekte overtakelse dersom paviste mangler
eller rettingen av disse hindrer den planlagte bruken av byg-
get eller anlegget eller dersom det ikke er utfgrt testing i trad
med kontrakten. Dersom overtakelse nektes, ma det avholdes
ny overtakelsesforretning etter entreprengren har rettet de
forhold som 13 til grunn for den opprinnelige nektelsen.

8.1.3 Delvis overtakelse

Overtakelse skjer samlet for hele kontraktarbeidet med min-
dre delovertakelse har funnet sted. | dette ligger det ogsa at
partene kan avtale at stgrsteparten av arbeidet overtas pa et
tidligere tidspunkt, mens den siste delen av arbeidet overtas
senere ved overtakelsesforretningen. Dette vil typisk veere
praktisk hvor overtakelse egentlig skal skje pa vinteren, men
hvor det gjenstar utendgrsarbeider som ma utsettes til varen.

8.1.4 Virkningene av overtakelsesforretningen

Etter gjennomfert overtakelsesforretning inntrer fglgende
virkninger:

+ En eventuell dagmulkt slutter & Ippe. Dersom
overtakelsesforretningen gar over lengre tid, ber partene
avtale at dagmulkten skal slutte & lgpe den forste dagen i
overtakelsesforretningen. Om dagmulkt, se punkt 8.3.

+ Risikoen for kontraktarbeidet gar over fra entreprengren
til byggherren, noe som innebaerer at byggherren har
ansvaret for skader som inntreffer ved hendelige uhell. Et
typisk hendelig uhell er naturkatastrofer o.l. Se mer om
mangler i punkt 8.4.

+ Entreprengrens plikt til & forsikre kontraktarbeidet
oppherer. Byggherren ma dermed sgrge for at hans egen
forsikring dekker risikoen dette innebaerer. Se mer om
forsikring i punkt 3.5.3.

+ Byggherrens femarige reklamasjonsfrist for eventuelle
skjulte mangler begynner & Ippe, dette gjelder bade
overfor entreprengrens og underentreprengrenes arbeid.
Se mer om reklamasjon i punkt 8.4.5.

» Entreprengren skal sende sluttoppstilling og sluttfaktura
til byggherren. Se mer om sluttoppgjer i punkt 8.2.

+ Sikkerhet som entreprengren har stilt for ansvar i
byggetiden skal nedtrappes. Se mer om sikkerhet i punkt
3.5.2.

Dersom deler av kontraktarbeidet overtas av byggherren fer

hele arbeidet er ferdig, trer ogsa disse virkningene inn (med

unntak av forsikringsplikten)

8.2 Sluttoppgjar

Sluttoppgjeret og den endelige fastsettelsen av vederlaget
har en sentral rolle innenfor entrepriseretten. Sluttoppgjgret
regnes som et endelig oppgjer i et langt kontraktsforhold.
Derfor er det viktig at begge partene fremmer alle relevante
krav i forbindelse med sluttoppgjeret, slik at det pa dette tids-
punktet er klart for partene hva de eventuelt er uenige om.
Regelen er ment & hindre at partene fremsetter krav pa et
senere tidspunkt. Skjulte mangler kan likevel utsta til senere,
jf. punkt 8.4.1, 8.4.4 0g 8.4.5.




Entreprengren har en frist pa to maneder fra overtakelses-
tidspunktet til & sende sluttfakturaen til byggherren. Fristen
har en preklusiv virkning i den forstand at entreprengren ikke
kan fremme krav som ikke er medtatt i sluttoppstillingen etter
denne fristen har lgpt ut.

8.3 Forsinkelser og dagmulkt

8.3.1 Nar er arbeidet forsinket?

Dagmulkt er en sanksjon som byggherren har mot entrepre-
ngren dersom entreprengren er forsinket med sitt arbeid. Det
kreves ikke at entreprengren har opptradt klanderverdig for
at dagmulktansvaret skal inntre, det er simpelthen nok at det
foreligger en objektiv forsinkelse. Forsinkelse foreligger forst
og fremst dersom den avtalte sluttfristen ikke overholdes.
Andre delfrister er ikke dagmulktbelagt med mindre dette er
avtalt mellom partene.

8.3.2 Dagmulktens stgrrelse

Dersom ikke annet er avtalt, skal dagmulkten utgjgre 1 pro-
mille av kontraktssummen, men ikke mindre enn kr 1500 per
dag. For en kontrakt pd NOK 50 millioner, utgjer dagmulkt-
kravet NOK 50 000 per dag. | lengden kan det bli veldig kost-
bart for entreprengren ikke a ferdigstille innen fristen.

Merk at dagmulkt og erstatning ikke er det samme. Dagmulkt
er ment & reparere forsinkelser, mens erstatning er ment a
reparere gkonomisk tap som fglge av mangler ved kontrakt-
arbeidet.

8.4 Mangler og misligholdsbefgyelser

8.4.1 Hva er en mangel?

Det foreligger en mangel dersom kontraktarbeidet ved over-
takelse ikke er i den stand byggherren har krav pa etter kon-
trakten, og dette skyldes forhold entreprengren svarer for.
Entreprengren barer vanligvis 0gsa risikoen for forhold som
underentreprengren svarer for.

Dersom det oppstdr en skade pd kontraktarbeidet etter
overtakelse som har ner tilknytning til forhold entrepre-
ngren svarer for, utgjer dette ogsa en mangel - sakalt skjulte
mangler. Eksempelvis er det en mangel at rgrene pa bade-
rommene begynner & lekke en tid etter byggherren har tatt
bygget i bruk, dersom lekkasjen skyldes feilmontering fra
entreprengrens side.

Dersom det foreligger en eller flere mangler kan byggherre
gjore gjeldende en eller flere misligholdsbefgyelser, som ut-
bedring, prisavslag og erstatning.

8.4.2 Utbedring

Utbedring er som oftest den mest samfunnsgkonomiske
misligholdsbefgyelsen. Derfor ma byggherren forst og fremst
kreve utbedring, fgr han gar videre til & vurdere et erstat-
ningskrav.

Entreprengren har bade en rett og en plikt til & utbedre
(reparere) mangelen. Bare dersom utbedringen blir urimelig
dyr, kan entreprengren nekte & foreta slik utbedring. Der-
som utbedringen ikke skjer innen rimelig tid, kan byggherren
kreve at entreprengren betaler kostnadene til utbedring ut-
fort av andre. Forutsetningen er imidlertid at slik utbedring
kan skje pa en rimelig og forsvarlig mate.

8.4.3 Prisavslag

Dersom vilkdrene for & kreve utbedring ikke er tilstede, kan
byggherren i stedet kreve prisavslag. Det samme gjelder der
byggherren bare kan kreve delvis utbedring fra entrepre-
ngren. Prisavslagets storrelse skal tilsvare reduksjonen i
byggets eller anleggets verdi som mangelen representerer,
0g skal minst tilsvare den besparelse entreprengren har hatt
ved at arbeidet ikke er kontraktsmessig.

8.4.4 Erstatning ved mangel

Entreprengren er erstatningsansvarlig for kostnadene til ut-
bedring av skader pa deler av bygget eller anlegget som ikke
omfattes av kontrakten, ndr skaden er en fglge av mangel
som skyldes uaktsomhet hos entreprengren. Aktsomhets-
normen ma vurderes i forhold til hvordan en alminnelig for-
svarlig entreprengr ville opptradt i tilsvarende situasjon.

Dersom entreprengrens feilmontering av vannrer har fort til
at gulvene i bygget blir gdelagt etter en omfattende lekkasje,
er dette en typisk skade som entreprengren vil vaere ansvarlig
for & erstatte.

8.4.5 Reklamasjonsfristene

For at byggherren skal ha krav pa en av de ovennevnte mislig-
holdsbefpyelsene, ma han reklamere innen visse frister.
Hvilke frister som gjelder avhenger av nar mangelen blir eller
burde bli oppdaget.

Dersom byggherren oppdager en eller flere mangler for eller
ved overtakelsesforretningen eller ved gjennomgangen av
dokumentene i forbindelse med overtakelsesforretningen,
ma han gjere manglene gjeldende der og da ved & notere det
i overtakelsesprotokollen. | motsatt fall taper byggherren sin
rett til & gjore disse manglene gjeldende.



Dersom mangelen forst viser seg etter overtakelsesforret-
ningen (skjult mangel), ma byggherren reklamere overfor
entreprengren uten ugrunnet opphold etter at han burde
oppdaget manglene. Reklamasjonsfristens utgangspunkt er
tidspunktet for nar byggherren burde oppdaget manglene.
Dette beror pd en konkret vurdering av hva en forsvarlig
byggherre burde oppdaget i tilsvarende situasjon.

Byggherren bgr ha faste og klare rutiner pa hvordan eventu-
elle mangler skal registreres og varsles i reklamasjonstiden.
I mangel av slike rutiner, kan reklamasjonsfristen oversittes
selv om byggherren ikke vet om mangelen.

Selve fristen for & reklamere er kort. Det heter at byggherren
skal reklamere «uten ugrunnet opphold». Dette innebaerer
at byggherren skal fa noe tid til 8 omra seg dersom han har
behov for det. Eksempelvis, dersom byggherren mistenker
at det finnes en mangel som er skjult i byggets vegger, ma
han undersgke dette sa snart som praktisk mulig, og deretter
raskt fremsette reklamasjon overfor entreprengren dersom
han faktisk finner en mangel.

9 TVISTER

Dersom det oppstar tvist mellom partene som ikke lar seg
Igse gjennom alminnelig kommunikasjon og utenomrettslige
forhandlinger, er det sannsynlig at partene ma ta saken inn
for de alminnelige domstolene for & fa tvisten lgst.

Partene kan alternativt avtale i kontrakten at en eventuell
tvist skal lgses ved voldgift. Dette innebaerer at partene opp-
nevner egne dommere og gjennomfg@re en privat rettssak i
stedet for & fgre saken for de alminnelige domstoler.

En rettssak, enten den skjer i de alminnelige domstolene eller
ved voldgift, kan uansett bli en dyr og belastende affaere for
partene som er involvert. Derfor anbefales det ofte at partene
forsgker @ komme til en minnelig l@sning pd egenhand eller
ved hjelp av sakalt rettsmekling som veiledes av en dommer
og partenes advokater.
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