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Klokken 08.00-09.10
1. Introduksjon/Velkommen

2.  Noen utgangspunkter
* Grunnleggende rettslige utgangspunkter
* Kort om utgangspunkter i NS

3. Overtakelse
* Forberedelse til overtakelse
* Overtakelsesforretning

4. Konsekvenser - dagmulkt
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Klokken 09.10-09.30

5. Spgrsmal fra chatten

6. Avslutning



KURSHOLDERNE

Petter Sverstad Eriksen Kristine Rgnningen Blaauw
artner/Advokat Partner/Advokat
Oslo Oslo
41220962 95431817
Petter har bred forretningsjuridisk erfaring, med szerlig fokus pa Kristine Renningen Blaauw kommer fra stillingen som senioradvokat i
entreprise og tvistelgsning. Han leder firmaets entrepriseavdeling. Thommessen, og er na leder av tvistelgsningsavdelingen i Advokatfirmaet
Petter har erfaring fra store infrastrukturprosjekter, boligprosjekter, Pind. Som prosedyreadvokat har hun omfattende erfaring fra alminnelige

omfattende logistikk- og lagerbygg, rehabilitering av domstoler og voldgift, seerlig innenfor fagomradene eiendom, entreprise

naeringseiendom og kompliserte grunnentrepriser. og shipping.
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Kort om Advokatfirmaet Pind AS

* Kontorer i Oslo, Bergen, Stavanger
* Ca 70 ansatte

* Advokatfirmaet Pind er totalleverandgr av
juridiske tjenester innenfor eiendom,
entreprise, maritime naeringer og
restrukturering

* Firmaets partnere har hovedsakelig arbeidet
med rettslige problemstillinger tilknyttet
eiendom og eiendomsbransjen gjennom hele
karrieren. Mange kommer fra andre stgrre
advokatfirmaer.
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Sporsmal kan stilles
Iepende i chatten

Vi samler opp og besvarer alt til slutt ‘ \\
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GRUNNLEGGENDE KONTRAKTS-RETTSLIGE
UTGANGSPUNKTER




* Avtalebrudd: Mangel ellerforsinkelse

Kontraktsarbeidet skal overleveresi samsvar med .

det som er avtalt
Ellers er det et avtalebrudd

En uklar avtale gjor det ofte vanskelig a

fastsla hva som utgjor endringsarbeid og
narmere hva som skal overleveres pa
overtakelsesforretningen

*Tilbudsgrunnlag
*Tilbud
*Valg av kontrakt

eForhandling
eAvtaleinngaelse

Gjennomfgring

prosjekt

*Oppstart
eKontraktsarbeidet
*Endringsarbeid
eVarsling

eDialo
N g

*Forberedelse til
overtakelse

eOvertakelses-
forretning

*Reklamasjonsarbeid




Avtaleinngaelse — relevant for hva som skal overleveres

Tilbud og
mottilbud

Tilbud og
aksept/mottilbud

Konkludent adferd

Passivitet — KUN

i NS-kontrakter




Avtaleinngaelse

Bindende
avtale




Forbehold

- Bruk av standard
- Egne leveringsvilkar
- Vinterdrift
- anhnet

Bindende
avtale




* Mange har ikke stort nok fokus pa de formelle
reglene —

Kulturen er i endring

« A kjenne og fglge prosedyrene i kontrakten er
ofte helt avgjgrende bade for a vinne frem og
ikke minst for a fa betalt for det arbeidet som
er gjort.

Tidligere — bransjen hadde lite skriftlighet— en
avtale er en avtale

Mange kvier seg for a benytte kontraktenes

formelle regler ) ) . )
* Det hjelper ikke at du hadde krav pa betaling

hvis du ikke varslet.

* Ny generasjon paveiinnibransjen—opplaerti
NS-kontrakter og kjenner systemet

* Forventer at kontrakten benyttes

* | dag —ingen grunn til a ikke fglge systemet
kontrakten setter opp.

* Det skalsg@rge for at begge parters interesser
ivaretas.




Hovedskille NS kontrakter

Utfgrelsesentreprise (NS8405):

Entreprengren skal kun prise og utfgre de
arbeider som er beskrevet i
kontraktsunderlaget. Beskrivelsen fglger
f.eks. av NS 3420.

Entreprengren utfgrer og skal ikke utfgre
prosjektering uten eksplisitt avtale




Forebygge tvist og kostnader ved kunnskap

* Det er viktig a kjenne til de ulike kontraktenes egenart og sentrale regler for a forberede og gijennomfgre
overlevering pa riktig mate og ivareta sin egen rettslige posisjon.

X v !

NS8406?

NS8415?
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OVERTAKELSE

Forberedelse til overtakelsesforretning
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4, Advokatens hjgme

TOTALENTREPRISE:

ER DU

FORBEREDT TIL
OVERTAKELSEN?

Har du kontroll pa hvordan du som totalentreprenor eller
totalunderentreprendgr ma ga frem for at overtakelsen skal
ga smertefritt og byggherren/oppdragsgiver ikke skal

kunne nekte overtakelse.

Petter Sverstad Eriksen

| denne artikkelen skal jeg kort peke p&
de grep entreprengren méa gjennom under
forberedelsene il overtakelsen

1. Kontroll, testing etc. skal utfgres og
dokumenteres

det kal'\ |'|'|<a| es il -:wﬂrtafelse sfalteste
og igangsette tekniske installasjoner, foreta
innregulering etc. Reglene om testing mv.
finnes i hbnv. NSB8407 pkt. 36.1 / NS8417 pkt
36.2

Det er viktig & huske pa at resultatet av
tester, kontroller mv. skal dokumenteres
og at denne dokumentasjonen skal
overleveres til oppdragsgiver 3 uker fer
overtakelsesforretningen. Merk at fristen
etter NS8417 er pa 5 uker. Den suppleres
av bestemmelsen om at umentasjonen
skal overleveres pa registreringsforretning
men likevel senest 5 uker for overtakelse
hvis registreringsforretningen avholdes pa et
senere tidspunkt.

Formalet med dette er at totalentreprengren
skal kunne dekumentere ovenfor
oppdrags: r at man har levert
kontraktsmessig slik at overtakelse kan

gjennomfares. Det vil veldig ofte fDI’=|Igg=
egne reguleringer g
troll, innregulering etc. i det enkelte

ntraktstilfelle. Veer derfor oppmer
krav bade til tidspunkter for (Esur‘; resultatet
og eventuelle krav til
nnhold og oppbygning

2 Frist for var:
nnregulering, kontroll, igangsetting og
testing mv. av systemer skal varsles fra
totalentreprengren til oppdragsgiver innen
«rimelig tid= fgr det skal utfgres. Dette er
kice et fast definert tidsrom. Hvilken frist
som skal settes ma vurderes i hvert enkelt
tilfelle. Det avgjerende er at Byggherren har
nok tid til & forberede sin egen o er andre
entreprengrers deftakelse.

varsel
wvaere skriftlig. Dette felger av
'\SS"]’ pkt. 5. Videre ma varselet beskrive
konkret hva oppdragsgiver og/ eller andre
entreprengrer / leverandgrer mé ha gjort
for restingen kan utferes og beskrive hvilke
handlinger byggherren ma foreta seg i
forbindelse med selve testingen. Det er ogsa
nadvendig & opplyse om tidspunkt og pericde
for testingen

Det kan vaere nyttig & merke seg at
oppdragsgiveren plikter & medvirke i den
grad det er ngdvendig, herunder ogsa at
han ma serge for at egne entreprengrer/
leverandarer deltar

2. Leveranse av komplett FDV-
clck‘umen(as]on
id

Leveranse av FDV-dokumentasjon
s NS8407 pkt. 36.2
pkt. 36.3 Hh

dokumentasjonen skal innehalde ar
ofte seerskilt regulert i kontrakten.
Utgangspunktet | NS er uanset at

\dokumentasjenen omfatter bade
dokumentasjon av det utstyr og de
materialer som er benyttet i leveransen
og =as builts-tegninger og annet som
partene har avtalt seerskilt.

De( fa ger av NQS—1"
dokumentasjonen skal leveres i
béade papirform og elektronisk. Hvis
annet ikke er avtalt er det dette som
gjelder for at man skal ha oppfylt sine
kontraktsforplikrelser. Det oppleves nok
stadig oftere at partene er enige om at
elektronisk overlevering er tilstrekkelig
Dokumentasjonen ma vaere
systematisert. Det vil si at
dokumentasjonen skal organiseres etter
bygningstabellen (jf NS3451) eller pa
annen hensikismessig mate.

eranss
v dokumentasjon skal
res til oppdragsgiver senest
uker far forretning etter
er fristen ved

Husk at sakalt nedvendig
opplaering ogsa skal vaere
foretatt for overtakelse.

registreringsforretning, men uansett
senest 5 uker fgr overtakelsesfomretning
Husk at sakalt nedvendig oppleering
skal veere foretatt far overtakelse
| kompliserte tekniske prosjekter mv
vil det ofte vaere et betydelig behon
opplezring av oppdragsgivers ansatte,
og det vil ofte forekomme avtaler om
fortsatt oppleering etter overtakelse i en
preveperiode.

3. Sluttbefaring av egne arbeider
NS8407 pkt. 36.3 og NS8417 pkt. 37.1
fierde ledd
Slutthefaring av egne arbeider reguleres
av NS3407 pkt. 36.3 og NS2417 pkt.
371 fijerde ledd. Entreprengr skal
fai ertakelse ha gjennemfert en
r'IL(ltharlr‘; av egne arbeider. Her skal
det utarbeides en liste over gjenstidende
arbeider og en mangelsliste Dette skal
cversendes oppdragsgiver som del av
innkallelsen til o kelsesforretning
etter NS8407

Det forutsettes at store deler av
manglene man registrerer, er utbedret for
overtakelse Hvis manglene rammes av
bestemmelsen i IJSC‘AE

pkt. 36.3 og
phkt. 36.4. | NSB407 er det
totalentreprengren som innkaller
cppdragsgiver til overtakelsesforretning.
Etter NS8417 er det totalentreprengren
som innkaller tetalunderentreprengren til
rertakelse
nnkallingen til overtakelse skal veere

skriftlig. Etter NS8407 skal innkallelsen
opplyse om gjenstaende arbeider, at
entreprenegr ar sluttbefart sine egne
arbeider og hvilke mangler som ble
funnet | slurtbefaringen

L rn>||g tid” far
kontraktsgjenstanden er ferdig.
Under normale forhold er 14 dager ansett
som rimelig tid

5. Innkalling til registreringsforretning —
NS8417 pkt. 37.6 0g 36.1
/' alunderentrepriser (N3
har entreprengr rett & kre

registreringsforretning nar deres arbeider
shal overleveres til totalentreprengren fer
totalentreprengren kan/skal overlevere til
oppdragsaiver, NSB417 pkt. 36.1 annet
edd

For innkalling til registreringsforretning
gjelder de sammae regler for frist som for
nnkalling til cvertakelse. Det skal gas en
befaring pa samme méte som en crdinaer
aovertagelseshefaring

Entreprengr far etter gjennomfgring
av registreringsforretning retr til & sende

nde. Frist

1il & gjare kraw . bankgarant
beg f
kontraktsgjenstanden gar over pa TE,
dagmulkten stanses mv. Imidlertid
begynner ikke reklamasjonsfristen & lgpe
for kentraktsgjenstanden ras av
byggherre

01-2019

Regrleggerens manedsnytt 01/2019 — Brgdrene Dahl AS/VVS Fagmann




Prosessen Kontraktsarbeidet

Gjennomfgrings-fasen

e Entreprengr

Ferdigstillelse / klar

til overtakelse
e Entreprengr

Risiko-over

e Byggherre

Gjennomfort

overtakelsesforretning




Overtakelse — hva skal leveres?

* Enkelt men grunnleggende - for @ kunnevite
nar det er anledning til a innkalle til
overtakelsesforretning etter NS8405 pkt. 32 /
NS8407 pkt. 37

* Kortse pa de relevante bestemmelsene for a
illustrere hvordan NS’ en er systematisert og

bygget opp




Hva skal leveres etter NS8407 1/4

Definert i NS8407 pkt. 1.4 hva som utgjgr «Kontraktsgjenstanden»

«14.1 Avtalte krav
Totalentreprengren skal levere kontraktsgjenstanden i overensstemmelse med avtalte krav.
Kontraktsgjenstanden skal vaere i samsvar med kontraktsdokumentene med tilhgrende
tegninger, modeller og beskrivelser, bortsett fra det som er saerlig unntatt, eller som klart ikke
er ment a gjelde.

14.2 Uspesifiserte deler
Uspesifiserte deler av kontraktsgjenstanden skal vaere av samme standard som de spesifiserte
deler det er naturlig 6 sammenligne med.
Dersom det er avtalt referanseobjekt, skal kontraktsgjenstanden med hensyn til materialvalg,
utfgrelse og funksjon veere av tilsvarende kvalitet og standard som referanseobjektet»

@




Hva skal leveres etter NS8407 2/4

«14.3 Byggherrens formal mv.
Kontraktsgjenstanden skal passe for de formal som byggherren har med denne, og som totalentreprengren
var eller mdtte vaere kjent med da kontrakten ble inngdtt.

Valg av Igsninger og materialer skal veere tilpasset forholdene pd stedet».

«14.6 Valg av lgsninger
Innenfor de rammer som fremgdr av kontrakten, herunder 14.1 til 14.5, har totalentreprengren rett til &
velge hva slags materiale, utfgrelse og Igsning han vil oppfylle kontrakten med.

Dersom byggherren gir pdlegg, jf. 32.1, som begrenser totalentreprengrens valgrett, foreligger en endring.
Vil totalentreprengren pdberope seg at en slik endring foreligger, ma han varsle etter 32.2».



Kontrakts-
gjenstanden
NS8407 pkt.14

«Avtalte krav»
- NS8407 pkt.
14.1

Funksjonsbeskrivelse:
totalentreprengrens videre
prosjektering skal sgrge for
en lgsning som oppfyller
funksjonskravene.

Entreprengrens
frihet til valgav

l@sninger
NS8407 pkt.14.6

Funksjonskrav kombinert med
kvalitetskrav
- det benyttes ofte en teknisk
beskrivelse i kombinasjon med
funksjonskrav




Hva skal leveres etter NS8407 3/4

 Avtalte krav» - Kontraktsdokumentene (pkt 2.1) inneholder gjerne en beskrivelse av kontraktsgjenstanden -
detaljeringsnivaet varierer i totalentrepriseforhold.
* Typisk for totalentreprisekontrakter
- deler av beskrivelsen angir kun den funksjon byggherren skal ha oppfylt
- Funksjonsbeskrivelse: entreprengren forpliktet til & prosjektere og oppfere bygget / anlegget slik at denne funksjonen

blir ivaretatt.
- Opp til totalentreprengrens videre prosjektering a sgrge for en Igsning som oppfyller funksjonskravene.
- Eksempler funksjonskrav :
- Kravet til en garasjekjeller kan vaere beskrevet kun med antall parkeringsplasser av en angitt stgrrelse.
- Kravtil et kontorbygg kan pa samme mate angi antall kontorplasser.
- Kravtil ventilasjon kan veere beskrevet med krav til luftsirkulasjon o.s.v.
- Totalentreprengren har en funksjonsrisiko



Hva skal leveres etter NS8407
4/4

- Ofte funksjonskrav kombinert med kvalitetskrav

- det benyttes ofte en teknisk beskrivelse i
kombinasjon med funksjonskrav,

- for eksempel:

- Spesifisert beskrivelse av
kanalfremfgring for
ventilasjonen kombinert med
ytelseskrav til ventilasjonen

* Motstrid/uklarheter:

* Dersom de ulike kravenei pkt. 14 motstrider mot
hverandre kommer tolkningsreglene i pkt. 2.2 til
anvendelse.




Hva skal leveres etter NS8405 — pkt. 11

* Kontraktarbeidet skal oppfylle de krav som er angitt i kontrakten
* | entreprisekontrakter basert pa NS8405 har byggherren som hovedregel prosjekteringsforpliktelsen.
* Byggherren vil ha gitt beskrivelser og kravspesifikasjoner somer gjort til en del av kontrakten
* Vil som hovedregel si noe om kvaliteten og materialene som skal benyttes, angi beskrivelser og mengder etc.

* Tilfredsstille slike kvalitetskrav som er vanlige for tilsvarende arbeider
* Ngyaktig, solid og fagmessig utfgrt (NS3401 pkt. 12)
* | trad med god byggeskikk
* Ofte beskrivelsen gitti NS3420 eller lighende dokumentasjon

* Dersom de ulike kravene strider mot hverandre kommer tolkningsreglene i pkt. NS8405 pkt. 3.2 til anvendelse.

@



Utgangspunktet for overtakelse




Testing og innregulering m.v.

Varsle om og teste og
igangsette tekniske
installasjoner,

Foreta innregulering etc.

Sakalt «ngdvendig
oppleering» skal veere
foretatt fgr overtakelse.

Dokumentasjon pa testing m.v.

Frister:

Resultater og
dokumentasjon skal
overleveres BH/TE 3
uker fgr overtakelses-
forretningen

5 uker i NS8417

FDV-dokumentasjon

Frister:

FDV — dokumentasjon 3
uker fgr

Organisering og format
5 uker i NS8417

Forberedelse til overtakelse — NS8407 pkt. 36

Innkalling til overtakelse

Frist 14 dager regnes
som rimelig
Egen sluttbefaring
Liste over mangler og
gjenstaende arbeider
vedlegges




Forberedelse til overtakelse — NS8405 pkt. 32

Testing og innregulering m.v.

. Dokumentasjon pa testing m.v.
Innen rimelig tid varsle

om innregulering,
proving eller lignende

Innkalling til overtakelse

Frister:

som skal foretas av Dokumentasjon skal
tekniske anlegg. oversendes «god tid i

. . forveien» «i rimelig tid»
Gjelder 0§ sa UE Frist Ilzrgzglir Iregnes
(N58415 pkt 325) som rimelig

P



Forberedelse til overtakelse —
tEStlng, dOkumentaSjOn etc' * Fgr det kan innkalles til overtakelse skal

TE/entreprengr teste og igangsette tekniske
installasjoner, foreta innregulering etc.

- NS8407 pkt. 36.1/NS8417 pkt. 36.2

~ NS8405 pkt. 32.2 annetledd / NS8415 pkt
32.5annet ledd
* Beskrive konkret hva oppdragsgiver og/ eller andre

entreprengrer / leverandgrer ma ha gjort fgr
testingen kan utfgres og

* hvilke handlinger byggherren ma foreta seg i
forbindelse med selve testingen.

* tidspunkt og periode for testingen.

* oppdragsgiveren plikter 8 medvirke i den grad det er
ngdvendig

ADVOKATFIRMAET PIND



Forberedelse til overlevering - levering av resultater og dokumentasjon

* NS8407 - Resultater og dokumentasjon skal overleveres BH/TE 3 uker fgr

overtakelsesforretningen
* Merk: fristen etter NS8417 er 5 uker. Den suppleres av bestemmelsen om at dokumentasjonen skal

overleveres pa registreringsforretning.
* NS8405 - fristen er «igod tid i forveien»

* Formalet - dokumentere ovenfor oppdragsgiver at entreprengren har levert kontraktsmessig

* NB! Som regel egne reguleringer i den enkelte kontraktav gjennomfgringen av tester, dokumentasjon

innhold og oppbygging, prevedrift m.v.

Ha kontroll pa dette helt frabegynnelsen av prosjektet og sjekk kontrakten igjen i god tid fgr
overtakelse. Forsinkelse som skyldes entreprengr = dagmulkt.




Forberedelse til overtakelse — Konkret * Utgangspunktet: FDV-dokumentasjon
om FDV-dokumentasjon etter 8407 omfatter bade dokumentasjon av det

pkt. 36.2 / NS8417 pkt. 36.3 utstyr og de materialer som er benyttet i
leveransen og «as built»-tegninger og
annet som partene har avtalt saerskilt.

* Innhold ofte saerskilt regulert i
kontrakten.

* Dokumentasjonen skal leveres i bade
papirform og elektronisk senest 3 uker f@r
overtakelsesforretning.

* Avwik ma avtales UTTRYKKELIG

* Dokumentasjonen ma veaere systematisert

* Organiseres etter bygningstabellen (jf
NS3451) eller pa annen hensiktsmessig

<r)> mate.



Forberedelse til overtakelse — konkret om sluttbefaring
av egne arbeider etter NS8407/8417

* TE og TUEs sluttbefaring av egne arbeider reguleres i NS8407 pkt. 36.3 og NS8417 pkt. 37.1

fierde ledd
* TE skal fgr overtakelse ha gjennomfgrt en sluttbefaring av egne arbeider. Utarbeide pa
sluttbefaringen:
* Liste over gjenstaende arbeider
* Mangelsliste.
* Disse dokumentene skal oversendes BH/TE som del av innkallelsen til overtakelsesforretning.
 Det forutsettes at store deler av manglene man registrerer er utbedret fgr overtakelse.

* Hvis manglene rammes av bestemmelsen i NS8407 pkt. 37.3 kan oppdragsgiver nekte a overta.

@



Forberedelse til overtakelsen —
innkallelse til registreringsforretning—
NS8415

* Ved underentreprise etter NS8415 kan «begge
parter» innkalle til registreringsforretning.

* Typisk nar UEs arbeider skal overleveres til
totalentreprengren fgr totalentreprengren
kan/skal overlevere til oppdragsgiver, NS8415
pkt.32.2-32.4,jf32.6.

* For innkalling til registreringsforretning gjelder
de samme regler for frist som for innkalling til
overtakelse.



Forberedelse til overtakelsen —
innkallelse til registreringsforretning
NS8417

* Ved totalunderentrepriser (NS 8417) har TUE
rett a kreve registreringsforretning nar deres
arbeider skal overleveres til totalentreprengren
for totalentreprengren kan/skal overlevere il
oppdragsgiver, NS8417 pkt. 36.1 annet ledd.

* Forinnkalling til registreringsforretning gjelder
de samme regler for frist som for innkalling til
overtakelse. Det skal gas en befaring pa samme
mate som en ordinaer overtagelsesbefaring



Virkninger av registreringsforretning

BH/TE - retttil dtai bruk
kontraktsgjenstanden

Dagmulkt slutter a
Igpe

Registrerings-
forretning

TUE/UE kan sende
sluttoppstilling med
sluttfaktura

Sikkerheten kan
nedtrappes

Risikoovergang til
BH/TE

Reklamasjonsfristen
e begynner IKKE a
lgpe




Forberedelse til overtakelse
- innkallelse

* Innkalling til overtakelse skje «i rimelig tid» (jf
NS8407 pkt. 36.3 og NS8405 pkt. 32.2).

* Somregel tilstrekkelig med 14 dager.

* Skriftlighetskrav, jf NS8407 pkt. 5 /NS8405
pkt. 8.

* NS8407 pkt. 36.3 annen setning —
Sluttrapport fra egen sluttbefaring skal
vedlegges innkallingen til overtakelse.

* Husk —krav til utbedringer fgr overtakelse

P



Kommunikasjon

* Husk at varsler og innkallinger skal ga
til byggherrens representant etter
kontrakten

e Skriftlighetskravet?
* Epost ok?
* Skille mellom 8407 (pkt. 5) og 8405

ADVOKATFIRMAET PIND



«Korona»-overtakelse?

» Dagsaktuell situasjon
» Koronarestriksjoner forhindrer fysisk befaring
og overtakelse

e Kan man innkalle til
overtakelsesforretning pa Teams, Zoom
e.l.?

* NS8407 pkt. 37.1 / NS8405 pkt. 32.3

* «Partene skal i fellesskap gjennomfgre en
aktsom befaring av kontraktsgjenstanden »

e Avtalefrihet

&
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OVERTAKELSE

Overtakelsesforretning med hovedvekt pa NS8407




Overtakelsesforretningen
- NS8407 pkt. 37

* Kontraktsarbeidet overtas ved
overtakelsesforretning, pkt.37.1

* Overtakelsen skjer samlet med mindre
delovertakelse skal skje

* Partene skal i fellesskap gjennomfgre en «aktsom
befaring» av kontraktsarbeidet

* BH skal ha gjennomfgrt en dokumentkontroll
(tekniske anlegg og FDV)

* Ved overtakelsen skal entreprengren levere oversikt
over sluttbefaringen av egne arbeider med angivelse
av hva som er utbedret.

* Det skal foreligge ferdigattest, evt. midlertidig
brukstillatelse




L

- Overtakelsesforretningen
| - NS8405 pkt. 32

* Kontraktsarbeidet overtas ved
overtakelsesforretning, pkt. 32.3
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: wf—. * Overtakelsen skjer samlet med mindre
~- delovertakelse skal skje, jf pkt. 32.1
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.2 =S % * Partene skalifellesskap giennomfgre en
=5a ; «aktsom befaring» av kontraktsarbeidet

* BH skal ha gjennomfgrt en dokumentkontroll
(tekniske anlegg og FDV)

* Det skalforeligge ferdigattest, evt. midlertidig
brukstillatelse



v Overtakelsesforretningen
- protokoll

* Det skal fgres protokoll, som skal angi:
* Hvem som er tilstede

* Mangler og uenighet om mangler, svaert viktig mtp.
bevissikring.

* Presiserog detaljer manglene
* Fristfor utbedring

* Hvorvidt kontraktsarbeidet overtas eller
nektes overtatt og begrunnelse for nekting

* Ikke anledning til 3 avbryte en
overtakelsesforretning, da kan den annen part
fullfgre overtakelsesforretningen alene

* Skalsigneres av begge partene

* NS8405 pkt. 32.4 /NS8407 pkt.37.3




Virkninger av overtakelse

Reklamasjonsfristene
begynner a lgpe

Dagmulkt slutter a

Igpe

Sluttoppstilling med
sluttfaktura kan sendes

Byggherre rett til a ta i bruk
kontrakts-
gjenstanden/kontratsarbeidet

Risikoovergang til
byggherre

Forsikringsplikten for
entreprengren
opphgrer (med mindre
annet er avtalt)

Sikkerheten kan
nedtrappes



Overtakelsesforretning - delovertakelse

* Som hovedregel ma det vaere avtalt rett til delovertagelse
* Unntaki bl.a. NS 8405 pkt. 32.7 og NS 8407 pkt. 37.5, hvorbyggherren gis slik rett mot at entreprengren gis
rett til dekning av merutgiftene dette medfgrer

* Delovertakelse innebaerer at man overtar deler av kontraktsarbeidet ved overtakelsesforretning

* For eksempel deler av gulvet i et lagerbygg under oppfering, pga. byggherres behov for lagringsplass etter avsluttet leieforhold

* Samme virkninger som ved ordinzer overtakelsesforretning, dog har som regel entreprengren forsikringsplikt
for hele kontraktsarbeidet inntil hele kontraktsarbeidet er overtatt

* Entreprengren far rett til a sende sluttfaktura for det som er delovertatt

@



Retten til a nekte overtakelse — utgangspunkter

» Utgangspunkt: Totalentreprengren kan ikke kreve overtakelse f@gr avtalt sluttfrist.

* Vilkar: arbeidene veere ferdigstilt for at overtakelse skal finne sted

¢ Unntak: hvis noe annet er avtalt

* Reguleres i NS8405 pkt. 32.5 og NS 8407 pkt. 37.3

* Nar kan BH nekte 3 overta? Hvor gar grensen ?

@



Retten til 2 nekte overtakelse —
NS8405 pkt. 32.5

* Byggherren kan nekte a overta hvis det ved
overtakelsesforretningen:

* Pavises mangler, og
* manglene eller utbedringen av dem vil hindre den
forutsatte bruken av kontraktsarbeidet
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* Byggherren kan og nekte a overta hvis det ikke

foreligger:

* Innregulering

* Prgving

* Annen dokumentasjon

som er avtalt at skal foreligge ved overtakelsen
0G

som er ngdvendig for at byggherren skal kunne
vurdere om kontraktens krav er oppfylt pa

vesentlige punkter.



Retten til 3 nekte overtakelse-
NS8407 pk 37.3

Overtakelse skal finne sted dersom det: Byggherren kan nekte a overta hvis det foreligger
1) kun pavises mindre mangler, og mangler ved den dokumentasjon som det er avtalt
2) manglene eller utbedringen av dem har liten skal foreligge ved overtakelsen.
praktisk betydning for den forutsatte bruken Husk: Dokumentasjonen skal dokumentere
av kontraktsgjenstanden. kontraktsmessig leveranse
* Kumulative vilkar—betyr at begge ma vaere Unntak : Byggherren skal overta hvis mangelen
oppfylt for overtakelse finne sted. Ellers kan BH 1) harliten betydning for forvaltning, drift eller
nekte. vedlikehold, og

2) dokumentasjonen heller ikke er ngdvendig for
at byggherren skal kunne vurdereom
kontraktens krav er oppfylt.
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Retten til 3 nekte overtakelse-
oppsummert

 Konsekvens for BH = Hvis han urettmessig « Konklusjon: ikke enhver ulempe gi byggherren

nekter 3 overta kontraktsgjenstanden, skal e .
rett til 2 nekte a overta

overtakelse anses a ha funnet sted likevel.

* Men entreprengrene bgr vaere ngye— ogsa
med dokumentasjon.

* Sjekk szerlig egne avtaler om dokumentasjoni
PA-bgker, Bok 0, Blaboka etc.

* Virkningen av overtakelse inntrer ved

avslutningen av overtakelsesforretningen

ADVOKATFIRMAET PIND



Brukstakelse (urettmessig) 1/2

* Reguleres av NS8405 pkt. 32.8 og NS8407 pkt. 38.1
* Er ikke annet avtalt, har byggherren fgr overtakelsen ikke rett til a ta kontraktsgjenstandenibruk.

* lkke brukstakelse at
* byggherren selv eller hans kontraktsmedhjelpere utfgrer arbeid pa kontraktsgjenstanden (kun spesifisert i NS8407), eller
* tardeler av kontraktsarbeidet i bruk slik forutsatt i kontrakt eller fremdriftsplan.
* Unntak: Er det foretatt delovertakelse, har byggherren rett til a ta i bruk de delene av kontraktsgjenstanden som er overtatt.

* Konsekvens dersom byggherren tar i bruk kontraktsgjenstanden
* Foreligger kontraktsbrudd.
* Risikoen for de deler av kontraktsgjenstanden som urettmessig tas i bruk gar
automatisk over til byggherren.
* En eventuell dagmulkt reduseres i forhold til hvor stor andel som er tatt i bruk.
* (vrige overtakelsesvirkninger inntrer fgrst ved overtakelsesforretning.

P




Brukstakelse (urettmessig) 2/2

e HUSK! Hvis entreprengr som fglge av
brukstakelsen vil kreve fristforlengelse eller
vederlagsjustering, skal kravet varsles og
behandles etter endringsreglene.

* Totalentreprengren kan sende et varsel med
krav om at byggherren flytter ut innen en

bestemt frist.

* Hvis byggherren ikke etterkommer innen fristen gar
risikoen for hele kontraktsgjenstanden over til
byggherren, og

* Eventuell dagmulkt for hele kontraktsgjenstanden
slutter a Igpe.

ADVOKATFIRMAET PIND

Ikke forhold deg passiv til en urettmessig brukstakelse.
Den rettslige situasjonen blir da svaert uklar!
Gi tydelig beskjed — skriftlig.




Hva skjer om det ikke innkalles til
overtakelsesforretning?

* Praktisk?
* Kan Byggherreninnkalle til overtakelsesforretning?
* Bakgrunnsretten
* Ulovfestet bruksovertakelse
* Konkret vurdering:
* Kontraktsgjenastanden er tatt i bruk

Ikke innkalt til overtakelse

* Tid

* Befaring

Ferdigstillelsesgrad - ikke grunnlag for a nekte
overtakelse dersom det hadde veert innkalt

D



Provedrift — NS8407
pkt. 38.2

* Prgvedrift, NS 8407 pkt. 38.2 kan vaere avtalt fgr eller
etter overtakelse.

* Husk! Avtal de gvrige virkninger, reklamasjonsfrister,
sluttoppgj@r osv.

38.2 Prgvedrift

«Det kan avtales at prgvedrift skal finne sted enten far
eller etter overtakelse. Risikoen for skade, jf. punkt 19, gar
over til byggherren ved oppstart av prgvedrift for den
delen av kontraktsgjenstanden som er satt i prgvedrift.
@vrige virkninger av prgvedrift avtales saerskilt».




Overtakelse av bygg og
anlegg — NS 8430:2009

* NS 8430 pkt. 1: Skal regulere og presisere
prosedyrene for bruk ved overtakelse av
kontraktsarbeid bade i naerings- og
forbrukerforhold

Byggblankett 8430A: overtakelsesprotokollen

Byggblankett 8430B: mangellisten

Egne byggblanketter for forbrukerforhold; NS
8430C mv.

Standard Norge sin nettbutikk: www.standard.no
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DAGMULKT

\

R

.ﬁw‘ ——— e




Kort om
dagmulktsbestemmelsene




Dagmulkt — forsinkelse
NS8405

* Reguleres av NS8405 pkt. 34

* Utgangspunkt — kun sluttfristen er
dagmulktbelagt

* Andre frister — kun dagmulktbelagt nar
UTTRYKKELIG avtalt

* Standardisert erstatning — byggherre kan
ikke kreve erstatning i tillegg eller i stedet

ADVOKATFIRMAET PIND

Unntak: forsett eller grov uaktsomhet



Dagmulkt — forsinkelse
NS8407

* Reguleres av NS8407 pkt. 40

* Utgangspunkt — kun sluttfristen er
dagmulktbelagt

* Andre frister — kun dagmulktbelagt nar
UTTRYKKELIG avtalt

* Standardisert erstatning — byggherre kan
ikke kreve erstatning i tillegg eller i stedet
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Dagmulkt — forsinkelse
NS8407

» Veer spesielt oppmerksomme pa denne «fellen» /
muligheten:

* 40.4 Varslingsplikt

Pa skriftlig forespgrsel fra totalentreprengren plikter
byggherren, uten ugrunnet opphold, a opplyse

skriftlig om han vil kreve dagmulkt for en
foreliggende overskridelse av en angitt delfrist. Gjgr
byggherren

ikke det, taper han retten til 3 kreve denne
dagmulkten.




GenerEIt -— Var ObS * lkke bli fanget av endringer i NS’en du ikke har sett

* Merk at reglene om dagmulkt ganske ofte er justert
i forhold til standardens bestemmelser

* Ordinaert 1 promille pr. dag — gverste grense 10%
av kontraktssummen (NS8405 pkt. 40.3)

» Alltid sjekke om denne begrensingen erendret hvis
byggherre haregne «standardbestemmelser». Kan ha
store gkonomiske konsekvenser.

* Hvilke frister er dagmulktbelagt —saerskilt — er
andre frister enn sluttfristen dagmulktbelagt

* Hvis flere frister er dagmulktbelagt, hva er
dagmulktssatsen

* Pass pa at endringer i dagmulktbestemmelsene
inneholder en «cap»/gvre grense for dagmulkt
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Petter Sverstad Eriksen
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r sannsynhq at kravet . andsdekkende, Vir gode samarbeidspartner Fonn

Det er kommet nye krav i Oslo kommune om at det skal O PP S e

utfgres smitteverns-

inspeksjon hver time pd alle byggeplasser Oslo -
smittevern. Var gode samarbeidspartner Fonn cnidiahet Tor B laoe an Duaaeolssreaiar for ot
https://fonn.io/no bidrar til dugnaden og tilbyr fn igang 1 3mnd. uten noen videre forpliktelse
vare klienter gratis tilgang pa ferdig oppsatt
smittevernskjema.

Dere fdr:

elektroniske mannskapslister pé mobil
Smittevernsskjema

sjekklister for inspeksjon hver time

mulighet for @ legge inn byggeplassregler for digital
signatur.

* fri tilgang i 3mnd, uten noen videre forpliktelser.

Ta kontakt med
jantore@fonn.io _erik@fonn.io eller oddarne@fonn.io

JFonn Construction
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Prov gratis

Ok effektiviteten og reduser feil med
Fonn

Allin




Nytt webinar onsdag 17. mars

Fa med deg webinar om samspillentreprise
onsdag 17. mars kl09-10

Kursholder er advokat Kurt Elvevoll
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