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e & 33 konkurser 1 uke 12
L 46 konkurser 1 uke 11

37 konkurser 1 uke 10
136 konkurser 1 uke 9

40 konkurser 1 uke 8

Konkursen fgyer seg inn i den dystre konkursstatistikken for
byggebransjen. Hittil i 2023 har 1.128 byggebedrifter gatt konkurs, ifglge
Bizweb. De tre foregaende arene har antall konkurser i samme bransje
ligget mellom 795 og 839.

Illustrasjonsfoto: KF Entreprengr

Analyseselskap: 4500 selskaper 1

KF Entreprengr er konkurs - flere fare for konkurs

tViSte r me d Ute Sté'e nde b elgp Publisert 02.04.2024 05:47

4500 bedrifter star i fare for konkurs, ifglge et analyseselskap. Konkursrisikoen gker i
nesten alle bransjer, men byggebransjen er mest utsatt, ifolge selskapet.

Publisert 22.09.2023 10:00 — Oppdatert 22.09.2023 14:21

Det ble fredag meldt oppbud i Oslo-baserte KF Entreprengr AS. Selskapet hadde i 2022
en omsetning pa 771 millioner kroner og har over 100 ansatte.
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BULL



Konkursdpning

1. Oppbud eller konkursbegjeering

2. Oppnevnelse av bostyrer

3. Generalbeslag inntrer ved konkursapning

4. Iverksetting av strakstiltak (fgr vurdering av evt. inntreden)

5. Registrering (og verdsettelse) av konkursskyldners eiendeler

6. Ett av formalene med bobehandlingen: Fa inn midler til a dekke

gjelden/fordele pa kreditorene
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Eiendomsretten (1/3)

Eiendomsrettens overgang reiser saerlige
sp@rsmal i entrepriseforhold, og reglene
om eiendomsrettens overgang i NS’ene
ma veies mot og suppleres med reglene i
dekningsloven.

Etter NS 8407 og NS 8405 gar
eiendomsretten over i takt med
utfgrelsen, det er intet vilkar om
betaling.

Boets beslagsrett gjelder «ethvert
formuesgode som tilhgrer skyldneren pa
konkursapningstidspunktety, jf.
dekningsloven § 2-2.
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Eiendomsretten (2/3)

* Materialer fra oppdragstaker — avgjgrende
om det er «betalt» for materiellet

[1] Materialer pa byggeplass som ikke er bygget
inn enna

- Eiendomsretten gar over ved betaling

[2] Materialer som ikke er tilfgrt byggeplassen,
men betalt for

- Eiendomsretten er ikke gatt over, men et tilbake-
betalingskrav i boet

- Unntak prefab o.l. -> antatt at eiendomsretten gar over
for ankomst byggeplass hvis betalt

[3] Materiell som er bygget inn, men ikke betalt
- Utfgrt arbeid/utfert kontraktsgjenstand

NS 8405

40.1 Eiendomsrettens overgang

Kontraktarbeidet blir byggherrens eiendom etter hvert som det utfares.
Materialer som er tilfart byggeplassen, og som skal bygges inn, blir byggherrens
eiendom nar han har betalt dem.

2.6 kontraktarbeid
bygg, arbeid eller anlegg som omfattes av kontrakten mellom byggherren og
entreprengren

NS 8407

48.1 Eiendomsrettens overgang

Kontraktsgjenstanden blir byggherrens eiendom etter hvert som arbeidet under
kontrakten utfares. Materialer som er tilfart byggeplassen, og som skal bygges
inn, blir byggherrens eiendom nar han har betalt dem.

1.4 kontraktsgjenstand

de bygg og anlegg eller deler av disse som omfattes av kontrakten mellom
byggherren og totalentreprengren. Som kontraktsgjenstand regnes ogsa andre
produkter som totalentreprengren skal levere, herunder prosjekteringsmateriale,
FDV-dokumentasjon og annen dokumentasjon
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Eiendomsretten (3/3)

* Prosjektering, FDV-dokumentasjon mv.

* NS 8407: Del av kontraktsgjenstanden —
eiendomsretten gar over i takt med utfgrelsen

- lkke krav om betaling for overgang

* NS 8405: Prosjekteringen ma veere definert som
en del av ENTs forpliktelse
* Dokumentasjon som enna ikke er utarbeidet?

* Boet kommer i utg. ikke til 8 handtere dette
* Unntak dersom boet trer inn i avtalen

NS 8405

40.1 Eiendomsrettens overgang

Kontraktarbeidet blir byggherrens eiendom etter hvert som det utfares.
Materialer som er tilfgrt byggeplassen, og som skal bygges inn, blir
byggherrens eiendom nar han har betalt dem.

2.6 kontraktarbeid
bygg, arbeid eller anlegg som omfattes av kontrakten mellom byggherren
0g entreprengren

NS 8407

48.1 Eiendomsrettens overgang

Kontraktsgjenstanden blir byggherrens eiendom etter hvert som arbeidet
under kontrakten utfgres. Materialer som er tilfgrt byggeplassen, og som
skal bygges inn, blir byggherrens eiendom nar han har betalt dem.

1.4 kontraktsgjenstand

de bygg og anlegg eller deler av disse som omfattes av kontrakten mellom
byggherren og totalentreprengren. Som kontraktsgjenstand regnes ogsa
andre produkter som totalentreprengren skal levere, herunder
prosjekteringsmateriale, FDV-dokumentasjon og annen dokumentasjon
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Hevingsrett ved
pengemangel etter
NS-systemet (1/3)

* NS 8407 pkt. 46.1 annet ledd

*  «En part kan likeledes heve kontrakten dersom
den andre parten gar [1] konkurs, eller blir [2]
bevislig insolvent. Byggherren kan likevel ikke
heve dersom det uten ugrunnet opphold blir
godtgjort at kontraktarbeidet vil bli fullfort i
samsvar med kontrakten. Totalentreprengren

kan heller ikke heve dersom det uten ugrunnet

opphold blir stilt betryggende sikkerhet for
rettidig oppfyllelse av den gjenstdende delen av
byggherrens forpliktelser etter kontrakten.»

[1] «Konkurs»

*  Kjennelse fra skifteretten

*  Boet kan vurdere a tre inn i entrepriseavtalen?
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Hevingsrett ved pengemangel etter
NS-systemet (2/3)

[2] «Bevislig insolvent»

Hvorfor relevant?

Heve kontrakten f@r konkursapning — boet har ingen
kontrakt a vurdere a tre inn i

«Insolvent»

Konkursloven § 61 ->

Beviskravet «beviselig»
*  Klare indikasjoner — Klart over 50 %?

Sentralt: Dokumentere sviktende betalingsevne

*  Erkjennelse av insolvens
LB-2017-115090
*  Over tid ikke betalt

Ikke tilstrekkelig med mislighold av
enkeltfordringer — side mot forbigaende
betalingsudyktighet

Konkursloven § 61

«Skyldneren er insolvent ndr denne ikke
kan oppfylle sine forpliktelser etter
hvert som de forfaller, med mindre
betalingsudyktigheten ma antas @ veere
forbigdende. Insolvens foreligger likevel
ikke ndr skyldnerens eiendeler og
inntekter tilsammen antas a kunne gi
full dekning for skyldnerens
forpliktelser, selv om oppfyllelsen av
forpliktelsene vil bli forsinket ved at
dekning ma sgkes ved salg av
eiendelene»
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Hevingsrett ved
pengemangel etter NS-

systemet (3/3)

* Unntak hevingsrett oppdragsgiver

* Godtgjort at kontraktsarbeidet vil bli
fullfgrt
Hvordan skal arbeidet finansieres?

Ikke tilstrekkelig med beslutning om
videre drift

Gi innsyn i gkonomiske forhold

Tilgang til kvalifisert bemanning,
maskinpark og underleverandgrer?

Oppdragsgiver trenger ikke akseptere
risiko for tap

* «Uten ugrunnet opphold»

Sa raskt som mulig etter mottak av
hevingsvarsel

* NS 8407 pkt. 46.1 annet ledd

[....]Byggherren kan likevel ikke
heve dersom det uten ugrunnet
opphold blir godtgjort at
kontraktarbeidet vil bli fullfart i
samsvar med kontrakten.|...]
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Boets inntreden i
avtaler (1/5)

Utgangspunktet: Boet kan velge a tre inn i ;
avtaler dersom den ikke ble hevet for
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*  Dekningsloven § 7-3 fgrste ledd

. «Kommer skyldnerens bo under konkursbehandling, har
konkursboet rett til a tre inn i de gjensidig tyngende avtaler
skyldneren har sluttet. Konkursboet kan velge om det vil tre
inn i en avtale, selv om avtalen har Igpt videre etter Gpningen
av en forutgdende gjeldsforhandling. Den annen part kan kreve
at konkursboet uten ugrunnet opphold tar stilling til om det vil
benytte sin rett»

Boets rett kan ikke begrenses i (forhands)avtale, se
dekningsloven § 7-3a f@rste ledd

. «Skyldnerens avtaler Igper videre etter Gpning av

gjeldsforhandling. Apningen gir ikke i seg selv den annen part
rett til G heve avtalen med skyldneren. Bestemmelsene i § 7-3
annet ledd gjelder likevel tilsvarende.»



Boets inntreden i avtaler (2/5)

Unntak fra boets inntredelsesrett

* «[E]tter avtalens art», |f.
dekningsloven § 7-3 annet ledd

Personlig innsats/ytelse

Forutsetningene for
kontraktsmessig oppfyllelse
forrykkes

Dekningsloven § 7-3 annet ledd

«Bestemmelsene i foregdende ledd
griper ikke inn i den annen parts rett
til G paberope insolvensen som
opphgrsgrunn etter avtalens art.
Avtalebestemmelse som gir den
annen part en videre adgang til é
heve pa grunn av skyldnerens
insolvens, er ikke bindende for boet.»
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Boets inntreden i
avtaler (3/5)

Boets inntreden i praksis W\

‘1\1!}!&&1}‘5?f‘@:%‘%‘:k‘a»%‘:ﬁx‘-‘?-ﬁ IR
AL | ‘v,-‘
W

* Boet gnsker normalt ikke a tre inn
i entrepriseavtaler

* Unntak kan tenkes;
* Prosjektet naermer seg ferdigstillelse
» Salg av konkursdebitors virksomhet

* Inntreden skjer for hele avtalen




Boets inntreden i avtaler (4/5)

Hvordan handtere dette praktisk?

*  Umiddelbar henvendelse til boet ad
inntreden, se dekningsloven § 7-3

* «Den annen part kan kreve at
konkursboet uten ugrunnet opphold
tar stilling til om det vil benytte sin rett
[til inntreden]»

* «Uten ugrunnet opphold» -
(NOU 1972:20s. 313)

* Beror pa avtalens art og boets stilling

* Krav til boets stillingtaken?

* Ingen formkrav, men normalt:
Uttrykkelig erklzering, se
(NOU 1972:20s. 313)

Konkludent adferd, RG-1992-493

«Boet har rett, men ingen plikt til G tre inn
i skyldnerens avtaler. Lagmannsretten er
enig i at slik inntreden kan skje ved
konkludent adferd fra boets side,]...]»

*  Uten henvendelse?

* Boet kan forholde seg passiv, se
Andenaes, Konkurs, 3. utg. (2009) s. 214
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Boets inntreden i
avtaler (5/5)

Dersom boet ikke trer inn

* Avtaleforholdet heves i praksis

* Registreringsforretning

* Sluttoppgjor

* Fremme eventuelle krav mot
boet og sikkerhetsstiller

21
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Nar boet ikke trer inn i avtalen — Erstatningskrav
iht. nedvendige merkostnader (1/6)

Utgangspunktet:

» Oppdragsgiver uten kontraktspart -> Dyrere ferdigstillelse -> @konomisk tap
* Byggherren kan fremsette krav om dekning av det gkonomiske tapet mot boet og garantisten (NS 8407 pkt. 7.2)
* Kravet pa erstatning utgjgr «ngdvendige merkostnader» (NS 8407 pkt. 46.4)

e «Ved hevning kan byggherren kreve erstattet sine ngdvendige merkostnader, herunder gkte finanskostnader. »

Begrensning i kravet mot garantist

* Typisk 10 % (NS 8407 pkt. 7.2 annet ledd), men avhengig av avtalen

«Ngdvendige merkostnader» / tapsbegrensningsplikt skl. § 5-1 nr. 3

e Hagstrgm, Obligasjonsrett 3. utg. s. 609

* «\Ved sin dekningstransaksjon har kreditor en aktsomhetsplikt, slik at han ikke uten videre kan kontrahere med den f@rste og
beste, men ma foreta et forsvarlig valg i markedet.»

Hvilken betydning far dette for byggherren/hovedentreprengren ved valget av ny (under)entreprengr?

22



Nar boet ikke trer inn i avtalen -
Erstatningskrav iht. nedvendige
merkostnader(2/6)

- LG-2023-4399 (NS 8405)

. Sakens bakgrunn
- Partsforholdet
- Hendelsesforlgp

- Krav om garantisummen (MNOK 1,6)

. Sakens hovedsp@rsmal

- Oppfylte EGV sin tapsbegrensningsplikt ved valg av ny entreprengr
etter GS’ konkurs?

. Partenes relevante anfgrsler
- Tryg:
- EGV har ikke oppfylt sin tapsbegrensningsplikt
. Burde innhentet tilbud fra markedet
- EGV:
- EGV oppfylte sin tapsbegrensningsplikt

. Forhandlinger med andre aktgrer ville ikke gitt
billigere resultat

. Ma legges vekt pa potensielle forsinkelsesrelaterte
krav fra gvrige aktgrer

Eiendomsgruppen Vest AS (EGV)

(Byggherre)

GS Anlegg — Utomhus (Konkurs)

Tryg Garanti —
Sikkerhetsstiller 10 %

Jeerentreprengr AS - Bygning
Nordbg Maskin

(Dekningstransaksjon
utomhus)



Eiendomsgruppen Vest AS (EGV)

(Byggherre)

Nar boet ikke trer inn i avtalen -

Erstatningskrav iht. nedvendige 65 Anlegg - Utomhus (Konkurs)

merkostnader(3/6) ————
(Dekningstransaksjon
. Tryg Garanti — utomhus)
«N@dvendige merkostnader» Sikkerhetsstiller 10 %

* Vurderingstema - Utgangspunkt

. «EGV kan kun kreve erstattet «ngdvendige» merkostnader
fordrsaket av konkursen i GS Anlegg, jf. NS 8405 punkt 39.5. Det
kan derfor ikke kreves erstatning for tap som skyldes at EGV ikke
har gjort det som ma kreves for a begrense tapet. EGV kan heller
ikke kreve dekning for kostnader som gdr ut over rammene i
kontrakten med GS Anlegg.»

* Rettens vurdering av «ngdvendige
merkostnader»

. «Det er ingen tvil om at byggherren ved dekningskontraheringen «ikke
uten videre kan kontrahere med den farste og beste, men md foreta et
forsvarlig valg i markedet», se Hagstrem (2021) Obligasjonsrett, 3.
utgave, side 609. Ved vurderingen av hva som er «forsvarlig valg i
markedet» ma det gjares en konkret vurdering av om atferden ved det
konkrete valg var klanderverdig, og om det fantes alternativer. Selv om
det finnes alternative Igsninger, er det likevel grenser hvor langt
lojalitetsplikten rekker, og hvor mye byggherren skal ofre for @ ivareta en
av medkontrahentenes interesser. Det kan bare kreves rimelige tiltak
eller at byggherren i rimelig utstrekning skal avsta fra visse
handlinger.»



Eiendomsgruppen Vest AS (EGV)

(Byggherre)

Nar boet ikke trer inn i avtalen -

Erstatningskrav iht. nedvendige 65 Anlegg - Utomhus (Konkurs)

merkostnader(4/6)

Nordbg Maskin
(Dekningstransaksjon

. Trve G i— utomhus)
«Ngdvendige merkostnader» forts. e
*  Seaeregenheter ved heving av kontrakt av pagaende
byggeprosjekt
. «Som fglge av at kontrakten er hevet vil byggherren normalt befinne

seg i en tvangssituasjon, som har betydning for vurderingen av
tapsbegrensningspliktens rekkevidde, hva gjelder innhenting av priser i
markedet.»

*  lkke generelt krav til 3 innhente tilbud fra andre

aktgrer

. «Tryg har serlig veert opptatt av at EGV ikke kunne engasjere Nordbg
Maskin pd regning, uten @ innhente tilbud fra de entreprengrene som
innga tilbud da GS Anlegg fikk kontrakten. Lagmannsretten kan ikke se
at det ut fra tapsbegrensningsplikten generelt sett kan stilles et slikt
krav.»

. (..)

. «Nar det gjelder Trygs anfgrsler om at det burde veert gjort sonderinger i
markedet for G hgre om andre entreprengrer kunne overta kontrakten,
f.eks. til samme pris som ved anbudsrunden i 2019, kan heller ikke dette
tillegges avgjgrende vekt. Vurderingen fra EGV om @ sikre fremdrift ved
d kontrahere med den virksomheten som overtok ngkkelpersoner fra GS
Anlegg etter konkursen, samtidig som det var fokus pd
kostnadskontroll, anses som fullt ut forsvarlig»



Eiendomsgruppen Vest AS

(EGV) (Byggherre)

Nar boet ikke trer inn i avtalen -

Erstatningskrav iht. nedvendige 5 Anlegg ~ Utomhus (Konkurs

merkostnader(s/6) T —

(Dekningstransaksjon

Tryg Garanti — utomhus)
Sikkerhetsstiller 10 %

Ngdvendige merkostnader» forts.

. Kontraktsforpliktelsene med gvrige aktgrer det styrende:

. «For tapsbegrensningsplikten er det her forst og fremst
kontraktsforpliktelsene med andre entreprengrer,
sluttkundene og kommunen som er relevant. Det
kontraktsforholdet som bergrer Tryg utgj@r bare en mindre del
av byggeprosjektet, og risikoen for erstatningskrav knyttet til
mulige forsinkelser var betydelig.»

. Garantistillers passivitet

. «At Tryg i stor grad forholdt seg passiv, har ved
lagmannsrettens vurdering farst og fremst betydning for
spgrsmdlet om EGV handlet forsvarlig og lojalt, ut fra den
informasjonen som var tilgjengelig. Byggherren ma i slike
situasjoner ha et betydelig spillerom for valg av Igsninger, sd
lenge beslutningene pa en fornuftig madte ivaretar hensynet
til ferdigstillelse av byggearbeidet, og ikke dpenbart er i strid
med garantiselskapets interesser og forventninger.»

. Konklusjonen

. «Samtlige av de kostnadene som har pdlgpt er paregnelige ut
fra lagmannsrettens vurdering av «ngdvendige merkostnader»
i den situasjonen som oppstod etter konkursen, jf. punkt 4.2.2
ovenfor.»



Nar boet ikke trer inn i avtalen -

Erstatningskrav iht. nedvendige
merkostnader(6/6)

* Leeringspunkter
* Huvilke krav stilles ved valg av ny
oppdragstaker?
Tilstrekkelig med «rimelige» tiltak
* Dokumentasjon
Vurderingene og kostnadene
* Garantisten ma opptre aktivt for a
minimere egen risiko
Oppfelging:
Tapsbegrensningsplikt

Arsakssammenheng

Dokumentasjon
- Er kravet varslet rettidig?

* Betydningen av a kreve garanti i
kontraktsforholdet




Potensielle krav
fra boet

BULL



@
Krav fra boet (1/3)

*  Omstgptelseskrav fra boet, jf. dekningsloven kapittel 5

* Dekningsloven § 5-5 er den mest aktuelle bestemmelsen:

§ 5-5. Ekstraordineer betaling

Betaling av gjeld som skyldneren har foretatt senere enn tre maneder for fristdagen, kan omstates hvis betalingen
er foretatt med usedvanlige betalingsmidler, far normal betalingstid eller med belgp som betydelig har forringet
skyldnerens betalingsevne, forutsatt at betalingen etter forholdene allikevel ikke fremtradte som ordinzer.

*  Dekningsloven § 5-9 kan tenkes @ komme til anvendelse:

§ 5-9. Omstgtelse hvor den annen part ikke har veert i god tro

Disposisjoner som pa en utilbgrlig mate begunstiger en fordringshaver pa de gvriges bekostning eller unndrar
skyldnerens eiendeler fra a tjene til dekning for fordringshaverne eller forgker skyldnerens gjeld til skade for dem,
kan omstgtes dersom skyldnerens gkonomiske stilling var svak eller ble alvorlig svekket ved disposisjonen, og den
annen part kjente, eller burde kjent til skyldnerens vanskelige gkonomiske stilling og de forhold som gjorde
disposisjonen utilbarlig
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Krav fra boet (2/3)

Betalingskrav fra boet er det mest typiske

Mangelskrav fra boet?

Boets beslagsrett i mangelskrav mot UE vs. BHs direktekrav mot UE for samme forhold

NS 8405 pkt. 37 og NS 8407 pkt. 43 gir en cesjonsrett hvor HE forplikter seg til & overdra
BH’s fremtidige mangelskrav til UE

Overdragelse for konkursapning vil kunne omstgtes

Byggherre

Direktekrav Hovedentreprengr Konkursbo
(mangler) (konkurs)

Underentreprengr Mangelskrav
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Krav fra boet (3/3)

* Hva kan man mgte et krav fra
boet med?

Oppstilling over motkrav

Motregning, jf. dekningsloven
kapittel 8

Separatistrett til enkelte eiendeler
grunnet eiendomsrett til
formuesgodet

Kort om salgspant

Salgspant i varer som er beregnet
for videresalg er ugyldig, jf.
panteloven § 3-15 (2) jf. GMAC-
dommen

Salgspant star seg for varer som
skal «forbrukes» - men faller bort
ved inkorporasjon, jf. panteloven §
3-19
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Melding av krav i
boet

BULL



Melde krav i boet

Fordringsanmeldelser til boet

e Standardbrev fra domstolen som har apnet konkursen sendes til kreditorene — her
fremgar informasjon om hvordan man kan ga frem.

* Fristen for fordringsanmeldelser er ikke preklusiv, altsa kan fordringer i prinsippet
meldes helt frem til bostyrer sender sluttdokumentasjon til retten for avslutning av
bobehandlingen

Dekning av meldte krav (i) hvis det er frie midler og (ii) etter

prioritet
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Praktisk handtering
av truende konkurs

BULL
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Praktisk handtering av
truende konkurs (1/3)

Hvordan kan man sikre seg mot
betalingsproblemer eller konkurs
hos oppdragstaker i et pagaende
prosjekt?
Kontrollere at oppdragstaker har stilt
kontraktsmessige garantier

Fortung betaling mot gkt
sikkerhetsstillelse

Tilbakehold av egen ytelse
Motkrav (dagmulkt/kontraktsbrudd)
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Praktisk handtering av truende konkurs (2/3)

Betaling direkte til UE?

n; Likviditetsproblemer

36



Praktisk handtering av
truende konkurs (3/3)

*  Endret ressursbruk innenfor kontraktens
frister

NS 8407

29.2 Totalentreprenorens rett til 4 stanse arbeidet

Totalentreprengren har med 24 timers skriftlig varsel rett til @ stanse utforelsen dersom byggherren ° Sta ns av a r‘be|d ene (N S 8407
vesentlig misligholder sin betalingsforpliktelse, eller det er klart at slikt mislighold vil inntre.

punkt 29.2)
7.1 Generelle bestemmelser

() * i) Vesentlig betalingsmislighold?

Sikkerheten skal stilles senest 14 dager etter kontrakisinngdelsen. Byggherren plikter ikke & betale - Konkret vurdering: Betalingsmisligholdets stgrrelse
avdrag for han har mottatt totalentreprengrens sikkerhetsstillelse. Totalentreprenoren plikier ikke a ’

starte arbeidene for han har mottatt byg_gherréns stkkerhetsstillelse. varighet og hyppighet

e i) Klart at vesentlig betalingsmislighold vil
inntre?

- «meget stor grad av sannsynlighet»

e iii) Har oppdragsgiver stilt sikkerhet iht.
kontrakten?

- Felger ikke av standardene, men tatt til orde for av blant
annet Nordtvedt, mfl. NS 8407 Kommentarutgave (2013)
s.416
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