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Tre hovedbolker:

1) Hva utgjør en mangel ved byggverk?

2) Hvilke krav gjelder for entreprenørens utbedringsløsninger?

3) Erstatning eller prisavslag?

Mange problemstillinger faller utenfor av tidsmessige hensyn
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Fremdriftsplan
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Fire grupper av krav en byggherre kan stille til kontraktsgjenstanden:

1) Avtalespesifikke krav

2) Profesjonsnormen

3) Alminnelig god vare

4) Offentligrettslige krav (forskriftsmangler)
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Hva er en mangel?
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NS 8407 punkt 14.1 - Avtalte krav (tilsv. NS 8405 punkt 11.1)

«Totalentreprenøren skal levere kontraktsgjenstanden i overensstemmelse med avtalte 

krav. Kontraktsgjenstanden skal være i samsvar med kontraktsdokumentene med 

tilhørende tegninger, modeller og beskrivelser, …»

- Eksempel: 

- Rød vegg

- «Det skal ikke benyttes materialer som er, eller har vært, fuktige.»

Kontrakten sier ikke alt – og må utfylles av mer abstrakte krav. Eksempelvis står det 

ikke i kontrakten at veggen eller taket skal være tett.
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1) Avtalespesifikke krav



#000

NS 3431 punkt 12.3

- «…allment aksepterte normer»

- «…nøyaktig, solid og fagmessig utført»

NS 8407 punkt 14.5 – Allmenne normer m.m

«Er ikke annet avtalt, skal kontraktsgjenstanden være i overensstemmelse med Norsk 

Standard og for øvrig i samsvar med allment aksepterte normer på tilbudstidspunktet.»

Ingen realitetsendring. Byggherren kan fortsatt kreve at arbeidet er «nøyaktig, solid og 

fagmessig». God håndverksmessig standard er et annet uttrykk for det samme. 
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2) Profesjonsnormen
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Er slurv er en mangel i seg selv?

- Slurv medfører redusert kvalitet, men kvaliteten ligger fremdeles over byggherrens krav 

i tilbudsforespørselen

- Er det en mangel?
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2) Profesjonsnormen
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Svar: Ja, byggherren kan alltid kreve å stilles som om entreprenørens utførelse var 

fagmessig.

Eksempel 1: Dom avsagt av Øvre Romerike tingrett 16. april 2015:

«I denne saken har entreprenøren valgt en løsning med Rinol-gulv som i normaltilfellene

klart vil oppfylle lastforutsetningene gitt i funksjonsbeskrivelsen. Dette betyr ikke at

kvalitetskravet til Rinol-gulvet svekkes. Arbeidet med å legge gulvet må fortsatt utføres

fagmessig, og kvalitetskravet til materialer er det som er vanlig for tilsvarende arbeider'

Det betyr at byggherren har krav på vanlig kvalitet for Rinol-gulv bygget opp med 18 cm

Brecopac og 2 cm BrecoPlan.»
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2) Profesjonsnormen
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Eksempel 2: Upublisert voldgiftsdom fra 2013 (skrevet av Lasse Simonsen): 

«Tidligere har voldgiftsretten ansett det unødvendig å ta standpunkt til om 

masseutskifting kunne karakteriseres som et absolutt kontraktskrav. Bakgrunnen for 

dette er at den manglende masseutskiftingen klart bryter med kravet til en faglig 

forsvarlig gjennomføring av prosjektet.

…

På denne bakgrunnen kan det foreløpig konkluderes med at dersom masseutskifting 

hadde blitt foretatt i tråd med kravet til faglig forsvarlig opptreden, ville setningene 

blitt betydelig mindre i den vestre delen av bygget, trolig omtrent på samme nivå som 

den østre delen.»
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2) Profesjonsnormen
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- NS 3431 punkt 12.3 tredje avsnitt:

«Er ikke kvalitetskrav til materialer angitt i kontrakten, gjelder slike kvalitetskrav som 

er vanlig for tilsvarende arbeider.»

Følger ikke like eksplisitt av NS 8407, men ligger implisitt i punktene 14.2, 14.3, 14.4 og 

14.5. Ingen realitetsendring.

- Forskrift om omsetning og dokumentasjon av produkter til byggverk 

- Alle produkter skal benyttes i norske byggverk skal ha dokumenterte egenskaper for 

norske forhold

- Grunn til å være særlig oppmerksom når utenlandske entreprenører benytter 

utenlandske produkter i norske byggverk
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3) Alminnelig god vare/alminnelig gode materialer
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- Plan og bygningsloven +  byggeforskriften og saksbehandlingsforskriften (TEK og SAK)

- Byggeforskriften (TEK) inneholder offentligrettslige minstekrav til norske byggverk. Den 

forteller hvor dårlig det er lov til å bygge i Norge.

- Byggeforskriften inneholder:

1) Funksjonskrav: Eksempelvis TEK 17, § 13-9 Generelle krav om fukt: 

«Grunnvann, overvann, nedbør, bruksvann og luftfuktighet skal ikke trenge inn og gi 

fuktskader, soppdannelse eller andre hygieniske problemer.»

2) Dokumentasjonskrav – oversees ofte 
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4) Offentligrettslige krav til byggverk (forskriftsmangler)
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- § 2-1.Dokumentasjon for oppfyllelse av krav. Generelt

- (1) Det skal dokumenteres at kravene i forskriften er oppfylt i det ferdige byggverket. 

- (2) Dokumentasjonen skal være skriftlig. 

- (3) Oppfyllelse av krav og preaksepterte ytelser kan dokumenteres ved bruk av Norsk 

Standard eller likeverdig standard. 
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TEK 17 - § 2-1
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- § 2-2.Dokumentasjon for oppfyllelse av funksjonskrav. Underlag for detaljprosjektering

- (1) Kravene til ytelser som er gitt i forskriften skal oppfylles. 

- (2) Der kravene til ytelser ikke er gitt i forskriften, skal oppfyllelse av funksjonskravene 

i forskriften dokumenteres enten 

- a) ved bruk av preaksepterte ytelser, eller 

- b) ved analyse som viser at ytelsene oppfyller funksjonskravene i forskriften. 

- (3) Dersom oppfyllelse av funksjonskravene i forskriften dokumenteres ved analyse, 

skal det påvises at den anvendte analysemetoden er egnet til og gyldig for formålet. 

Forutsetningene som legges til grunn skal være beskrevet og begrunnet. Analysen 

skal angi nødvendige sikkerhetsmarginer. 

- (4) Dokumentasjonen skal beskrive hvordan byggverket skal utformes og hvilke 

ytelser som er lagt til grunn. De fastsatte ytelsene skal gi et tilstrekkelig underlag 

for detaljprosjekteringen. 
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TEK 17 - § 2-2
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§ 2-3.Dokumentasjon for oppfyllelse av ytelser. Produksjonsunderlag

- (1) Det skal dokumenteres at de prosjekterte løsningene og produktspesifikasjonene 

oppfyller de fastsatte ytelsene. 

- (2) Det skal utarbeides et produksjonsunderlag som er tilstrekkelig for utførelsen. 

§ 2-4.Dokumentasjon av utførelsen

- Det skal dokumenteres at utførelsen og valgte produkter er i samsvar med 

produksjonsunderlaget.
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TEK 17 - §§ 2-3 og 2-4
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§ 10-1.Kvalitetssikringsrutiner for oppfyllelse av plan- og bygningsloven

Foretak som påtar seg ansvarsrett skal ha rutiner innenfor eget ansvarsområde som sikrer 

etterlevelse i tiltaket av krav gitt i eller med hjemmel i plan- og bygningsloven. Rutiner for 

kvalitetssikring skal omfatte:

a. rutiner for å identifisere, ivareta, herunder verifisere, og dokumentere oppfyllelse av relevante 

krav gitt i eller med hjemmel i plan- og bygningsloven som gjelder for foretakets ansvarsområde i 

tiltaket, jf. § 1-2 bokstav d 

b. rutiner for å ivareta de plikter og oppgaver som følger av foretakets ansvar og funksjon i tiltaket, 

jf. kap. 12 

c. rutiner for å styre andre foretak som foretaket knytter til seg 

d. rutiner for å identifisere, behandle og lukke avvik fra krav gitt i eller med hjemmel i plan- og 

bygningsloven. 
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Byggesaksforskriften (SAK 10)
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Preakseptert ytelse
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Preakseptert ytelse
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Må verifiseres ved analyse at funksjonskravet er oppfylt
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- Entreprenøren sier gjerne at byggherren har bevisbyrden, og at byggherren må 

dokumentere at bygget har en mangel. 

- Byggherren sier på sin side at entreprenøren må bevise/dokumentere at valgte 

løsninger oppfyller TEK. 

- Hvem har rett?

- Begge har rett, på hver sin måte.

- Byggherren trenger ikke bevise at taket lekker, eller at det vil komme til å lekke. Bare 

at det ikke er valgt en preakseptert løsning, og at det ikke er utarbeidet en analyse. Da 

har byggherren påvist en forskriftsmangel. Det er da opp til entreprenøren å bevise at 

den bygde løsningen likevel er like god som en preakseptert.
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Hvem har bevisbyrden – og for hva?



#000

LB-2010-164095:

«Lagmannsretten legger til grunn at garasjedekket er et tak i TEKs forstand, og at «tak 

må utføres slik at regn- og smeltevann ikke trenger ned i takkonstruksjonen», jf. § 8-37

nr. 2 i REN veiledningen til TEK Spørsmålet er om garasjedekket nå - etter injisering av 

riss - oppfyller nevnte funksjonskrav.

Lagmannsretten legger videre til grunn at den løsning som ble valgt av utbygger 

avviker fra preaksepterte løsninger. Etter TEK § 8-31 må det da kunne dokumenteres 

ved beregninger og/ eller analyser at kravene i TEK kapittel 8-3 er oppfylt.»

- Mangel på dokumentasjon for valgte løsninger er en mangel i seg selv. 

- Byggherren skal ikke måtte leve med den usikkerheten manglende dokumentasjon 

representerer. Usikkerheten forringer verdien på bygget. 

- Det skal ikke være noen usikkerhet ved nybygg, jf. plan og bygningsloven, TEK og SAK.
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Lagmannsrettspraksis om forskriftsmangler



#000

- Rt. 2006 side 1076 – premiss (63)

«Det er ikke noe krav etter loven at årsaken til mangelen skal angis i reklamasjonen. I dette 

tilfellet var det forøvrig antydet flere årsaker til fukten - både innsig av vann utenfra og 

kondens. Lagmannsretten uttaler at Brkanovic skulle reklamert spesielt over de forholdene som 

ble oppdaget i januar 2002 da grunnmursveggen ble avdekket. Jeg kan ikke slutte meg til dette. 

Det var allerede reklamert over fuktskader i veggen, og sett i et slikt lys, var det som senere 

ble oppdaget, ikke nye mangler, men nye årsaker til fuktskadene.»

- Ikke noe krav etter loven at årsaken til mangelen skal angis i reklamasjonen

- Heller ikke noe krav at man skal følge opp reklamasjonen for hver gang et nytt 

symptom oppstår

- Rt. 1972 side 449 om entreprenørens plikt til å undersøke mulige årsaksforhold
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Kravene til byggherrens reklamasjon
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Den sentrale misligholdsbeføyelse i entrepriseretten er utbedring. Entreprenøren har plikt

til å utbedre vederlagsfritt for byggherren. Entreprenøren har også rett til å utbedre.

NS 8407 punkt 42.3.1 (og NS 8405 punkt 36.2) 

«Totalentreprenøren har plikt til å utbedre mangelen med mindre kostnadene til 

utbedringen vil bli uforholdsmessig store i forhold til det som oppnås.»
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Hvilke krav gjelder for entreprenørens utbedring?
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Grunnleggende interessemotsetning ved valg av utbedringsmetoder: 

- Byggherren vil ha en raskest mulig utbedring, og en veldokumentert utbedringsmetode.

- Entreprenøren vil slippe billigst mulig av kroken, og så sent som mulig.

- Byggherren kan i beste fall få utbedret mangelen vederlagsfritt

- Entreprenøren i beste fall gå helt fri, selv om han har levert mangelfullt (ved for sen 

reklamasjon fra byggherren, eller dersom byggherren fratar entreprenøren 

utbedringsretten)
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Utbedring
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Vanskelighetene oppstår når entreprenøren: 

1) Prinsipalt avviser mangelsansvar, men fastholder (subsidiært) at han  har 

utbedringsrett

2) Tilbyr mindreverdige/udokumenterte utbedringsløsninger

Avgjørende for byggherren å enten:

1) Få entreprenøren til å erkjenne at han har ansvaret for mangelen, eller 

2) Få bort entreprenørens utbedringsrett en gang for alle
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Utbedring
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Byggherren bør be entreprenøren om tilbakemelding på følgende fire punkter:

1. Erkjenner du at det foreligger en mangel? (Kort svarfrist)

2. Vil du utbedre? (Kort svarfrist)

3. Hvordan vil du utbedre? (Lenger svarfrist)

4. Når vil du utbedre? (Lenger svarfrist)

- Ja på punkt 1 og 2 er starten på en konstruktiv dialog, og avbryter samtidig foreldelse.

- Nei på punkt 1 eller 2 er slutten på dialogen, og medfører som den klare hovedregel at 

entreprenøren taper utbedringsretten en gang for alle. 
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Utbedring
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3) Hvordan vil du utbedre?

Det er først her det blir vanskelig…

Gjelder det egne kvalitetskrav for entreprenørens utbedringsmetoder?

Eller gjelder de samme kvalitetskrav som for oppføring av nybygg?
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Valg av utbedringsmetoder
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Lu
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Valg av utbedringsmetoder
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LB-2010-164095

«Lagmannsretten peker på at det er uomtvistet at det har vært lekkasjer i garasjedekket etter at 

smøremembranen ble påført. Lagmannsretten finner ikke grunn til å ta stilling til hvorvidt dette 

skyldes at Laticrete Hydro Ban generelt ikke er egnet som tettesjikt, eller om den her er påført feil. 

Membranen oppfylte uansett ikke funksjonskravet i TEK. Et utett membran kan ikke utbedres varig 

ved å injisere riss i betongen. Lagmannsretten ser ikke bort fra at vanninnsig i garasjen 

midlertidig kan stoppes på denne måten. Men å prosjektere og utføre et nytt dekke/ tak med 

injiseringen som en metode gir ikke her en dokumentert varig tett løsning. Som påpekt over vil 

uttørking av dekket og årlige temperatursvingninger gjøre at det kan oppstå nye riss. Injisering av 

riss er derfor ikke egnet til å gi en varig tett konstruksjon i samsvar med TEK.»

Hadde det vært mulig å utbedre lekkasjene i taket nedenfra, kunne ikke de ankende parter ha 

motsatt seg dette og hatt krav på prisavslag i behold etter avhendingslova § 4-10. Basert på 

gjennomgangen i punkt 3.2 over, har lagmannsretten kommet til at X ikke har utført retting som er 

egnet til å gi en varig tett, og dermed faglig forsvarlig løsning i tråd med TEK. Løsningen var 

mindreverdig, og de ankende parter hadde «særlig grunn til å motsette seg rettingen».
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Lurium i taket - rettspraksis

https://lovdata.no/pro/#reference/lov/1992-07-03-93/%C2%A74-10
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Voldgiftssak hvor manglende tetthet i lagerbygg førte til kondens og vannlekkasjer, særlig på 

kjølelager og fryselager. Entreprenøren tilbudte fuging av alle de utette skjøtene. Byggherren så 

ingen annen mulighet enn å legge en ny vegg utenpå den utette i kritiske soner av bygget. Fra 

voldgiftsrettens dom: 

«For voldgiftsretten er det imidlertid avgjørende at det fremstår som klart at det knytter seg en god 

del usikkerhet til løsningen med påføring av fugestreng i de horisontale skjøtene. For det første 

knytter det seg usikkerhet til bestandigheten på en slik løsning. De sakkyndige har her ulike 

oppfatninger, og voldgiftsretten kan ikke gjøre annet enn å legge til grunn at spørsmålet fremstår som 

usikkert. At løsningen sannsynligvis vil medføre økt vedlikehold mv. er det imidlertid grunnlag for å 

legge til grunn etter bevisførselen. Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon fra leverandøren av 

fasadepanelene på at påføring av fugestreng etter montering er en kurant løsning for disse panelene 

– en løsning som etter det som er opplyst i Multiconsults rapport av 4. juli 2014 går på tvers av NBIs 

anbefalinger. Etter befaringen har voldgiftsretten også vanskelig for å forstå at løsningen er helt 

kurant, ut fra den utforming panelene har i skjøtene. Voldgiftsretten finner også støtte for dette i det 

ovenfor siterte fra Multiconsults rapport av 4. juli 2014. I lys av de kritiske områdene vi her står 

overfor, finner voldgiftsretten etter dette at Xs foreslåtte, og delvis gjennomførte, utbedringstiltak 

ikke var tilstrekkelig.» 
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Lurium i veggen - rettspraksis



#000

Retten legger til grunn at lokal utbedring ved injisering av epoksy ikke vil gi et tilfredsstillende 

resultat. På befaringen ble det avdekket bom i enkelte områder tett inntil der det har blitt injisert 

epoksy. Det sakkyndige vitnet (X) uttalte at injisering med epoksy vil avhjelpe problemer med bom i 

en diameter på ca. 15 cm for hver injisering. Retten legger til grunn at det stadig vil oppstå nye 

steder med bom der gulvet utsettes for belastning. Bomskadene kommer først der slitelaget er tynnest, 

men det vil etter hvert også utvikles bomskader der slitelaget er tykkere. Det vil mest sannsynlig 

være behov for nærmest konstante utbedringsarbeider ved injisering av epoksy dersom dette blir 

løsningen. I tillegg er retten av den oppfatning at injisering av epoksy ikke utbedrer den egentlige 

mangelen som er lav fasthet i betongen, men bare midlertidig utbedrer virkningen av mangelen 

som er bom. Retten legger til grunn at bærelaget fortsatt vil kunne smuldre opp under gjentatte 

belastninger etter at det er injisert med epoksy. En slik utbedring vil derfor ikke gi X AS et 

kontraktsmessig betonggulv.

Retten peker også på at dagens betonggulv har en kortere levetid enn det ville hatt hvis det var 

kontraktsmessig. Alle de sakkyndige vitnene er enige om dette. Et mangelfullt gulv som stadig krever 

utbedringer og mer vedlikehold enn ellers vil også redusere verdien på lagerbygningen som sådan.

Retten er av den klare oppfatning at et nytt betonggulv er helt nødvendig for at X AS skal få et gulv 

av en slik kvalitet og en slik levetid som de har krav på etter kontrakten.
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Lurium i gulvet – rettspraksis (Øvre Romerike tingrett)
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Hva med Petter Smart-løsninger?



#000

Mangel: Manglende fall på sprinkelrør på fryselager. 

Byggherrens løsning: Etablere fall

Entreprenørens forslag: Vakuum-pumpe

Byggherrens hovedanførsel: Byggherren plikter ikke være prøvekanin

Voldgiftsrettens dom: 

«Ut fra vitneforklaringene til A og B kan voldgiftsretten ikke se bort fra at en løsning med 

vakuumpumpe ville fungere. Man har imidlertid ingen erfaring med løsningen anvendt på 

sprinkleranlegg i kjøle- og fryserom. A sa i sin vitneforklaring at så langt han kjente til ville det i 

tilfelle blir første gang løsningen ble anvendt på sprinkleranlegg. Han hadde ikke hørt om slik 

anvendelse noe sted i verden tidligere. X har krav på en løsning som er like god som kontraktsfestet. 

Og hvis man ikke velger preaksepterte løsninger følger det av henvisningen til norske lover og 

forskrifter, herunder TEK10, i Byggeprogrammet pkt. 1.3.2 at det må dokumenteres at alternativ 

løsning vil fungere like godt, jf. TEK10 kapittel 2. Den begrensede test som er utført er etter 

voldgiftsrettens vurdering ikke tilstrekkelig til å oppfylle kravene i TEK10. X må da kunne innrette 

seg etter råd fra sine konsulenter og velge løsninger som er brukt tidligere.» 
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Petter Smart-løsning fra rettspraksis
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Symptomfjerning er ikke utbedring. 

Entreprenørens utbedringsløsning skal gjenopprette balansen mellom partenes ytelser 

100%, og må enten:

a) Gi en preakseptert løsning

b) Ved analyse dokumentere at man oppfyller kontraktens krav (minst kravene i TEK)

Hvis ikke er utbedringsløsningen mindreverdig, og byggherren kan som hovedregel takke 

nekte utbedring. 

- MEN: Man kan nok tenke seg at byggherren må akseptere en mindreverdig 

utbedringsløsning (90%) i kombinasjon med et prisavslag dersom det er uforholdsmessig 

dyrt å få på plass de siste 10% 
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Oppsummering
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Dokumentasjonsmangel kommer på spissen når:

- Det (foreløpig) ikke foreligger en funksjonsmangel

- Det er bygget i strid med pre-aksepterte løsninger, og det er heller ikke utarbeidet noen 

analyse i forbindelse med prosjekteringen eller utførelsen

- Byggherrens problem er at han er usikker på om det som er bygget er funksjonsdyktig

- En dokumentasjonsmangel kan i teorien utbedres ved analyse i ettertid som oppfyller 

TEK

- I praksis en vanskelig øvelse. TEK forutsetter at analysen skal utarbeides forut for utførelsen, ikke i ettertid
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Utbedring av dokumentasjonsmangler
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NS 8407 punkt 42.3.1 (og NS 8405 punkt 36.2): 

Totalentreprenøren har plikt til å utbedre mangelen, med mindre kostnadene til 

utbedringen vil bli uforholdsmessig store i forhold til det som oppnås.

- Den såkalte misforholdsbegrensningen

- Påberopes svært ofte av entreprenøren

- Nesten ingen eksempler i rettspraksis på at den slår til.

- Gjelder antakelig bare for estetiske mangler, ikke for mangler som har betydning for 

byggets funksjonalitet
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Unntak fra utbedringsplikten - misforholdsbegrensningen
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Misforholdsbegrensningen

Upublisert voldgiftsdom fra 2013 (skrevet av Lasse Simonsen): 

«Uforholdsmessighetsregelen i NS 3431 punkt 37.5 første ledd er utløper av et alminnelig 

prinsipp i kontraktsretten; Utgiftene til retting må ikke være uforholdsmessige eller 

urimelige, den såkalte misforholdsbegrensningen. I entrepriseretten står byggherrens 

adgang ti å kreve utbedring av mangler meget sterkt. Det skal derfor mye til før 

misforholdsbegrensningen slår inn. Tore Sandvik, Kommentar til NS 3401, Bergen oas

1977, side 235, understreket at den tilsvarende regelen i NS 3401 punkt 25.4 bare tok 

sikte på å dekke tilfeller hvor det er «et markert og åpenbart misforhold mellom 

mangelens betydning og det en utbedring vil kreve». Det er med andre ord ingen 

vanlig avveining av to interesser som skal foretas. Bare dersom ressursbruken ved å 

rette framstår som klart ufornuftig i forhold til det som oppnås, vil byggherrens rett 

til å kreve utbedring være begrenset. Man kan kanskje tale om en sløsegrense. Ved 

større mangler vil byggherrens interesser i å få rettet forholdet regelmessig være så 

stor at det tilnærmet aldri vil være aktuelt å avspise ham med et prisavslag.» 
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NS 8407 punkt 42.3.4 Erstatning ved unnlatt utbedring

«Er ikke utbedring foretatt innen fristen fastsatt etter 37.2 bokstav c og 42.3.3, kan 

byggherren kreve at totalentreprenøren betaler kostnadene til utbedring utført av 

andre. Forutsetningen er at utbedringen skjer på en rimelig og forsvarlig måte. 

Byggherren skal varsle totalentreprenøren før utbedringen blir satt bort til andre».

I juridisk teori reist spørsmål ved om utbedringskostnadene må være faktisk pådratt for at 

man skal kunne kreve erstatning, og at man ikke kan kreve erstatning for estimerte 

utbedringskostnader

- Ikke tilsiktet ved utarbeidelsen av standarden. 

- En bevismessig fordel at utbedringen allerede er utført, men ikke et vilkår.

- Man kan uansett kreve prisavslag for det verdiminuset mangelen representerer. Og 

prisavslaget vil i praksis som den klare hovedregel være lik utbedringskostnadene
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NS 8405 punkt 36.2, første ledd, andre punktum (og NS 8407 punkt 42.3.2)

«Entreprenøren skal dekke kostnadene ved utbedringen, herunder tilkomstutgifter, utgifter til 

konstatering av mangelen og andre utgifter som er en direkte og nødvendig følge av 

mangelutbedringen.»

NS 8405 punkt 36.3:

«Er ikke utbedring foretatt innen fristen fastsatt etter 36.2, kan byggherren kreve at 

entreprenøren betaler kostnadene til utbedring utført av andre. Forutsetningen er at 

utbedringen skjer på en rimelig og forsvarlig måte. Byggherren skal varsle entreprenøren 

før utbedringen blir satt bort til andre.»
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Entreprenøren vil ofte kritisere byggherrens utbedringsprosjekt. Som regel basert på 

etterpåklokskap. Men risikoen for ikke optimale valg lå i utgangspunktet hos 

entreprenøren selv, som skulle være den mest kompetente av partene.

Byggherrens slingringsmonn:

Upublisert voldgiftsdom skrevet av Lasse Simonsen:

«Det er ikke et krav at hver enkelt tapspost skal gi uttrykk for en optimal framgangsmåte i den 

forstand at erstatningen reduseres dersom utbedringen kunne ha skjedd på en enklere og billigere 

måte. Man må foreta en helhetsvurdering av prosessen som sådan og spørre om byggherren har 

opptrådt normalt forstandig i den aktuelle situasjonen. Gjennomføring av et entreprisearbeid vil 

alltid innebære en viss grad av risiko for revurderinger. Dersom entreprenøren selv hadde stått for 

utbedringen, ville han måtte bære denne risikoen. Entreprenørens mislighold av sin rettingsplikt kan 

ikke begrunne overføring av en slik risiko til byggherren, Det vil derfor være et spillerom før adferd 

som kan kritiseres, vil få innvirkning på erstatningsutmålingen.»
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«Om byggherren krever utbedring av en påvist svikt, men entrepenøren nekter dette, vil 

det foreligge et forsettlig mislighold som gir selvstendig grunnlag for ansvar for det 

konsekvenstap som blir følgen. Her må en imidlertid være klar over at det bare er 

følgene av unnlatelsen av utbedring som kan kreves erstattet, og at dette kan gi et 

mindre omfattende ansvar enn om selve mangelen hadde vært ansvarsbetingende.

Lagmannsretten legg til grunn at føremålet med punkt 37.6 er å avgrensa 

totalentrepenøren sitt ansvar for avleidde tap ved simpel aktløyse. At totalentrepenøren

skal kunne fråskriva seg ansvaret for grovt aktlause eller forsettelege handlingar, kan 

ikkje vera ein del av føremålet. Elles meiner lagmannsretten, med tilvising til Tore 

Sandviks vurdering, at punkt 37.6 òg kan gje grunnlag for ansvar for entrepenøren sine 

forhold i tilknyting til mangelsutbetring etter overtakinga.

Lagmannsretten finn på denne bakgrunn at husleigetap kan gjerast gjeldande som eit

avleidd tap i medhald av kontrakten punkt 37.6 i eit tilfelle der utbetringsplikta etter 

kontrakten er mishalde anten ved grov aktløyse eller forsettleg.
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Lagmannsretten deler tingretten si vurdering av utbetringsplikta i dette tilfelle er 

mishalde ved grov aktløyse, grensande opp til forsett, og syner til det lagmannsretten 

tidlegare har sagt om mishaldet av utbetringsplikta samt den grunngjeving tingretten har 

gjeve på side 26:

Etter tingrettens vurdering har Skanska handlet grovt uaktsom ved at det gikk så lang tid 

uten at manglene ble utbedret. Til slutt trakk Skanska seg fra all utbedring vitende om 

at det fortsatt var alvorlige andre mangler som det ikke var gjort noe med. Skanska 

skulle sammen med Entra ha gjennomgått manglene og funnet ut hva som kunne gjøres. 

Skanska har etter hvert fullstendig tilsidesatt samarbeidsplikten som kontrakten bygger 

på. Dette er en sterkt klanderverdig opptreden som grenser til forsett.»
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