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Forord

Denne entrepriserettsboken er ment som et bidrag til pedagogisk
og lettfattelig jus i bygge- og anleggsbransjen. Den er skrevet av
fem praktikere som tror pé enkle tilneerminger, ogsd der man star
overfor kompliserte problemstillinger eller fakta.

Malgruppen for boken er alle som arbeider med, har befat-
ning med eller gnsker a laere mer om entrepriserett, uavhengig av
fagbakgrunn. Den vil forhapentlig egne seg bade som innferings-
litteratur og som praktisk oppslagsverk. Spesielt haper vi som
forfattere at boken kan gi veiledning underveis i planlagte eller
pagaende bygge- og anleggsprosjekter. Vi hiper ogsa at den kan
bidra til & gi studenter okt forstaelse og interesse for faget.

Et av mange jungelord i bygge- og anleggsbransjen er at «kon-
trakter gjor seg best i skuffen». Tanken bak ordtaket er antakelig
at den parten som driver med kontraktsrytteri, skaper mer kon-
flikt enn samarbeid, men man skal jo ikke fokusere pa kontrak-
ten for a veere vanskelig. Kanskje far slike oppfatninger grobunn i
entrepriseretten fordi kontraktsstandardene pa omréadet krever at
partene lopende og raskt varsler motparten om mulige krav. Hyp-

pige varsler om krav kan oppleves som belastende i et pagaende
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prosjekt, men samtidig gir varslene motparten en mulighet til &
forholde seg til situasjonen pa et tidlig tidspunkt.

Manglende fokus pa kontrakten sammenfaller ofte med mang-
lende kommunikasjon om partenes forutsetninger og behov. Det
gir storre grobunn for uenighet enn om partene har et aktivt for-
hold til kontrakten. Hvis partene gjor et samvittighetsfullt arbeid
med kontrakten for kontraktsinngaelse og etterstreber en épen
og lojal kommunikasjon underveis i prosjektet, legges forholdene
aller best til rette for et vellykket samarbeid og en vellykket pro-
sjektgjennomfering.

En lang rekke problemstillinger i entrepriseretten er spen-
nende og kunnet veert droftet i detalj. Dessverre har vi ikke kun-
net vie alle disse problemstillingene den oppmerksomheten de
fortjener. Det finnes imidlertid etter hvert rikholdig litteratur pa
entrepriserettens omrade, som illustrert av litteraturlisten bakerst
iboken. Litteraturlisten gir et godt utgangspunkt for videre lesing.

Vi vil gjerne rette en takk til Anne Birgitte Songe i Gyldendal
for utmerket hjelp underveis. En spesiell takk rettes ogsa til vare
kollegaer Ulrikke Sterseth, Steinar Solheim Nordahl og Tommy
Thomsen, som har gitt verdifulle kommentarer underveis i pro-
sjektet. En takk rettes ogsa til Wikborg Rein for fasilitering av
skrivearbeidet underveis.

Som redakter vil jeg ogséd takke forfatterne for deres respek-
tive bidrag. Redakterarbeidet har vaert en forneyelse. Et hederlig
unntak er handhevelsen av fristregimet, som til tider har veert en
liten utfordring. Men slikt er a forvente for en bok innen bygge-
bransjen. Alle har forholdt seg til kritisk linje.

Oslo, april 2018
Johannes Meyer-Myklestad
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KAPITTEL 1

Innledning

1.1 Entrepriseretten

Bygge- og anleggsoppdrag omtales som entrepriseoppdrag. Entre-
priseoppdrag gjelder bade oppfering, rehabilitering, endring og
vedlikehold av bebyggelse og anlegg. Den som bestiller oppdraget,
er byggherre, og den som utferer arbeidet, er entreprener. Entre-
priser bestilles bidde av profesjonelle byggherrer og av forbrukere,
og de utferes bade av stgrre anleggsentreprenerer og av mindre
héndverkervirksomheter.

Faget entrepriserett handler om rettigheter og forpliktelser
i entrepriseforhold. Det er en spesiell form for kontraktsrett hvor
det oppstar flere typeproblemstillinger som den alminnelige kon-
traktsretten ikke alltid har tilstrekkelig spesifikke svar pa. Entre-
priser kan ses som en form for tilvirkningskjop, men med det
typiske trekket at bestillingen kan endre seg underveis. For eksem-
pel kan byggherren fa kunnskap om nye og bedre losningsalter-
nativer, eller det kan vise seg at forutsetninger om grunnforhold
eller annet svikter, slik at man ma endre oppdraget. Oppdraget
endres da for entreprengren ved at han ma utfere mer, mindre eller

en annen type arbeid enn opprinnelig antatt og priset. Derfor har
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entreprisekontrakter og relevant lovgivning detaljerte regler om
endringer i byggherrens bestilling.

Reglene om endringsadgang utgjer pa et vis et avvik fra det
viktige grunnprinsippet i avtaleretten om at avtaler skal holdes.
Alle avtaleparter har et behov for forutsigbarhet, og dette gjelder
ogsa for byggherrer og entreprenerer. Retten til & bestille endringer
er derfor ikke ubegrenset.

Det er ogsa typisk for entrepriseoppdrag at de skal gjennomferes
over lang tid, og at det derfor kan veere utfordrende & forutse hvil-
ken varighet oppdragene vil ha ved kontraktsinngéelsen. Derfor
inneholder entreprisekontrakter og lovgivningen mer detaljerte
regler om forsinkelse, fristforlengelse, dagmulkt mv. Dette behand-
ler vi senere i boken.

De spesielle trekkene ved entreprisekontrakter har skapt et
behov for seerreguleringer ut over hva den alminnelige kontrakts-
retten tilbyr. Generelt har profesjonelle utbyggere og entrepre-
norer sett seg tjent med a forhandle frem alminnelige kontrakts-
bestemmelser for utferelsen av storre bygge- og anleggsarbeider.
For byggeprosjekter pa landjorden er dette gjort i regi av Standard
Norge (tidligere Norges Byggstandardiseringsrad, som har utviklet
standardkontrakter i lang tid). De viktigste entreprisestandardene
for landbasert entreprise i dag er NS 8405 (utforelsesentreprise) og
NS 8407 (totalentreprise). Disse utgjor nyere utgaver av henholds-
vis NS 3430 (utforelsesentreprise) og NS 3431 (totalentreprise). NS
3430 og NS 3431 behandles ikke i denne boken, men rettspraksis
knyttet til de eldre standardene er fortsatt av interesse for & forsta
dagens regler.

For entrepriser med mindre behov for varslingsregler og pre-
klusive frister finnes det en enklere standard i NS 8406. Det finnes
ogsa tilpassede underentreprisestandarder for NS 8405, NS 8406
og NS 8407 i henholdsvis NS 8415, NS 8416 og NS 8417. Unde-
rentreprisestandardene skal sikre at en entreprener kan oppna
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tilsvarende kontraktsbestemmelser i sine kontraktsforhold med
underentreprenerer (ofte omtalt som «back-to-back»-betingelser).
Det siste er hensiktsmessig for entreprengren fordi det begrenser
risikoen for 4 bli sittende med et ansvar overfor byggherren for en
underentrepreners mangelfulle eller forsinkede leveranse.

Innenfor offshorenaringen er det fremforhandlet egne fabrika-
sjons- og totalkontrakter etter initiativ fra Norsk Industri og Norsk
Olje og Gass. De tre viktigste er Norsk Fabrikasjonskontrakt, Norsk
Totalkontrakt og Norsk Totalkontrakt Modifikasjon, som alle ble
gitt ut i ny utgave i 2015. En oversikt over disse standardene gis
i punkt 2.5. I forbrukerentrepriseforhold gjelder bustadoppferings-
lova og handverkertjenesteloven.

I denne boken vil vi gjennomgaende se hen til Norsk Stan-
dards kontraktsbestemmelser for landbasert entreprise. Vi henviser
til bade NS 8405 og NS 8407 for & gi raske og enkle referanser.
Offshoreentreprisestandardene og forbrukerlovverket trekkes inn
ifremstillingen der det er av interesse for temaene som behandles.
Skipsbyggingskontrakter behandles ikke, selv om de prinsipielt sett

utgjor en form for entreprisekontrakter.

1.2  Fagets formadl og
anvendelsesomrade

Nér vi bruker betegnelsen «entrepriserett», sikter vi til rettsreglene
som gjelder i og for entrepriseforhold. Formalet med entreprise-
retten er a regulere rettigheter og forpliktelser mellom partene i en
entreprisekontrakt. Typisk vil entrepriseretten regulere hvordan
risikoen i et entrepriseprosjekt er fordelt, og hvilken rett en bygg-
herre eller entreprener har til 4 be om justering av kontraktens
oppdragsbeskrivelse eller vederlag.

Entrepriseretten har videre som formal & skape klarhet og

forutsigbarhet rundt hvordan et prosjekt skal gjennomfores.
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Standardkontraktene NS 8405 og NS 8407 regulerer derfor alt fra
kontraktsdokumenter og rangsbestemmelser for disse, gjennom-
foringen av prosjektet, partenes forpliktelser underveis, problem-
stillinger som endringer og forsinkelser, overtakelse og sluttopp-
gjor til tvistelosningsmekanismer ved oppstatt uenighet mellom
partene.

Entrepriseretten har seerlig betydning der det er inngatt avtale
om eller vedtatt at en kontraktsstandard skal regulere partenes
kontraktsforhold. Faget har ogsé betydning utenfor standard-
kontraktene. Entrepriseretten har regulert serlige kontrakts-
rettslige problemstillinger over lang tid, og det har etablert seg
omfattende praksis i bygge- og anleggsbransjen, som igjen kan ha
gitt grobunn for noen alminnelige entrepriserettslige prinsipper.
Slike prinsipper kan innga som en del av bakgrunnsretten, som
ogsa preger kontrakter som ikke er basert pa standard kontrakts-
bestemmelser.

Det faller utenfor denne boken & diskutere eksistensen og
rekkevidden av mulige entrepriserettslige prinsipper. Standard-
kontraktene som har veert benyttet i entreprisefaget i lang tid, har
i det minste virket normerende pa bransjen. Det er ogsa mulig at
kontraktenes serreguleringer og langvarig bransjepraksis sammen

kan ha gitt grobunn for alminnelige kontraktsrettslige regler.

1.3  Ulike former for entreprise

Begrepene «entreprisemodell» eller «entrepriseform» er viktige
i entrepriseretten fordi de indikerer hvilken risikofordeling partene
i et entrepriseprosjekt har avtalt. Vi skal gjennomga entreprise-
modellene og deres risikoer senere i boken. Allerede her er det
likevel naturlig a beskrive de viktigste entreprisemodellene.

For a forsta de ulike entreprisemodellene ma man veere bevisst

pé skillet mellom det & prosjektere (planlegge, beskrive og tegne) et
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arbeid og a utfere (gjennomfore) arbeidet. Hver av disse oppgavene
forer med seg risiko for feil, mangler og forsinkelse. Det er derfor
viktig med en klar forstaelse av risikofordelingen mellom partene
i et entrepriseprosjekt.

Prosjektering bestéar av losningsvalg og detaljering i form av
tegninger, utforming av beskrivende tekster og poster mv. Grovt
sett kan man si at en prosjekteringsfeil foreligger der det er noe galt
med designet av en losning, eller der en lesning ikke er tilstrek-
kelig beskrevet eller er tvetydig beskrevet. I sa fall kan lgsningen
bli utfert i henhold til prosjekteringsmaterialet av en entreprener,
men likevel ikke fungere. En utforelsesfeil foreligger der entrepre-
neren ikke folger prosjekteringen, eller der entreprengren utferer
sitt arbeid pé en uriktig eller ufagmessig mate, og dette gjor at
lpsningen ikke er kontraktsmessig.

I en utforelsesentreprise har i utgangspunktet byggherren ansva-
ret for prosjekteringen, mens entreprengren skal utfere arbeidet.
Arbeidet utfores i henhold til byggherrens prosjektering. Dersom
arbeidet ikke lykkes fordi det er noe galt med utforelsen, hef-
ter entrepreneren for dette overfor byggherren, som vil kunne
gjore gjeldende misligholdsbefoyelser, som krav om retting eller
erstatning. Dersom arbeidet ikke lykkes fordi det er noe galt med
prosjekteringsmaterialet, har byggherren risikoen for forholdet.
Entreprenoren kan da kreve tilleggsvederlag og fristforlengelse
for det merarbeidet som oppstar.

En byggherre og en entreprener kan i mange tilfeller veere enige
om hvor skillet gar for hva partene etter kontrakten har ansvar for,
men likevel veere uenige om hva som er arsaken til at et resultat
er blitt darlig. Entreprengren kan mene at en lgsning ikke funge-
rer fordi den er basert pa feilprosjektering, mens byggherren eller
byggherrens radgivende ingenigr mener feilen skyldes entreprene-
rens utferelse. Hvem som har ansvar for feilen, blir i sa fall et faktisk

spersmél som ma avgjores basert pa en konkret bevisvurdering.
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I en totalentreprise har entreprengren ansvar bade for prosjek-
teringen og for utferelsen i prosjektet. Totalentreprengren har
dermed ogsa ansvar for at de valgte losningene har nedvendig
funksjon og kvalitet. Byggherren beholder fortsatt grunnleggende
byggherrerisikoer som risikoen for at grunnforhold er slik entre-
preneren har grunn til a regne med (NS 8407 punkt 23.1), og risi-
koen for egne valg og prosjektering av lasninger (NS 8407 punkt
24.1) som ikke avtales overtatt av entreprengren, med mindre noe
annet blir avtalt i kontrakten mellom partene.

En totalentreprise behaver ikke gjelde et fullstendig prosjekt.
Det kan veere flere totalentreprenerer pa et prosjekt, eksempelvis
fordelt mellom fag (totalentreprener grunnarbeider, totalentre-
prenor bygg, totalentreprener for tekniske fag som VVS, EL, mv.).
Dersom én totalentreprener har ansvaret for et komplett prosjekt,
omtales dette ofte som nekkelferdigkontrakter eller turnkey-
kontrakter. Begrepet henspiller pa at byggherren omtrent far levert
prosjektet med nokkelen klar i dera.

En misforstaelse vi noen ganger har kommet over, er at valget av
entreprisemodell (utforelsesentreprise eller totalentreprise) anses
a henge sammen med hvilken vederlagsform som skal gjelde. Noen
tenker kanskje at en totalentreprise nodvendigvis blir utfort til fast-
pris, eller at en kontrakt med fastpris innebeerer at entreprenoren
har patatt seg ansvar for utestaende prosjektering. Valget av entre-
prisemodell er ikke avgjorende for vederlagsformatet. Man kan fint
innga avtaler om bade utforelses- og totalentreprise med betaling
etter bade fastpris-, malsum- og regningsprinsipper. Det er heller
ikke bestemmende hvilke ord man bruker i kontraktsdokumen-
tet. Dersom man kaller en avtale for en totalentreprisekontrakt,
men vedtar NS 8405 som kontraktsbestemmelser, vil det bero pa
tolkning av partenes avtale om man har avtalt totalentreprise eller

utforelsesentreprise. Se mer om dette i kapittel 3.
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Innenfor utforelses- og totalentrepriseformene kan et prosjekt
organiseres pa ulike mater. Prosjekter kan organiseres som hoved=
entrepriser, generalentrepriser eller byggherrestyrte sideordnede
entrepriser. Dette behandles neermere i kapittel 4 under. Disse
formene for entreprise byr pa ulik funksjonsfordeling i form av at
byggherrens og entreprenerens ansvarsomrader og risikoer vari-
erer med modellene.

I storre entrepriseprosjekter er det vanlig at en utferende entre-
prengr benytter seg av underentreprengrer, for eksempel der en
byggentreprenor engasjerer underentreprenerer til & handtere
elektro- eller ventilasjonsarbeider. Det er ogsa vanlig at byggher-
rer engasjerer sideordnede entreprenerer pa noen prosjekttyper.
Disse svarer da for sine egne forpliktelser overfor byggherren, mens
byggherren i utgangspunktet svarer overfor hver entreprener for
hva de gvrige entreprenorene leverer eller eventuelt gjor som kan
forarsake problemer for de andre. I en sideordnet entreprise kan
byggherren samordne og koordinere entreprenerene selv, eller
utnevne en av entreprengrene til administrerende entreprenor. Et
slikt administrasjonsansvar er likevel kun knyttet til administrasjon
og gir i utgangspunktet ikke administrerende entreprener risikoen
for de sideordnede entreprisene.

De ulike entreprisemodellene behandles i kapittel 4. I kapittel 6
behandles ogsa koordinering og samordning i entrepriseprosjekter

serskilt.

1.4 Oppbyggingen av en
entreprisekontrakt
Entreprisekontrakter som bygger pa standardkontraktene NS 8405

og NS 8407, vil ofte bestd av folgende dokumenter, jf. NS 8405
punkt 3.1 og NS 8407 punkt 2.1:
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a. Avtaledokumentet

b. Referater eller skriftlig materiale fra dreftelser/forhandlinger
etter inngitt tilbud som er godkjent av begge parter

c. Entreprenerens tilbud

d. Skriftlige avklaringer og referater eller skriftlig materiale fra
befaringer eller konferanser avholdt for tilbudet ble inngitt
Tilbuds- eller konkurransegrunnlaget
Den aktuelle standarden (NS 8405, NS 8406 eller NS 8407)

Oppbyggingen av entreprisekontrakten reflekterer en prosess hvor
byggherren etterspeor tilbud pa bakgrunn av et tilbudsgrunnlag
(ogsa kalt anbuds- eller konkurransegrunnlag). Et slikt grunnlag
kan veere mer eller mindre omfattende. En e-post med beskri-
velse av arbeidet som skal utfores, kan veaere tilstrekkelig, mens
man i offentlige anbudssituasjoner kan sta overfor store prosjek-
teringspakker med mengdebeskrivelser med ferdige prisbeerende
poster for hver arbeidsoperasjon samt beskrivende anbudstegnin-
ger. Det er ogsa vanlig i entrepriseforhold at man gjennomferer
avklaringsmeter, og noen ganger ogsa forhandlingsmeter. Fra
disse motene kan man fore protokoller som kan utgjere en del av
entreprisekontrakten.

En entreprisekontrakt bestar etter dette bade av avtalen som
inngds mellom partene i snever forstand (gjerne i form av et
standardisert, utfylt kontraktsformular), og av dokumenter som
er formidlet mellom partene i forkant av avtaleinngaelsen. Ofte
utveksles mange dokumenter i en forhandlingssituasjon. Da er det
viktig & vere tydelig pa hvilke dokumenter som er omforent, og
som skal utgjore en del av entrepriseavtalen nar avtalen inngés. En
fullstendig entreprisekontrakt kan i alle tilfeller veere omfattende
og ha mange bestanddeler. Risikoen for uoverensstemmelser er
da klart til stede.

Vi kommer tilbake til avtaletolkning innen entrepriseretten
i kapittel 3, men bestemmelsen i NS 8405 punkt 3.2 og NS 8407



