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Dagens tema

 Generelt: Tilleggsvederlag, forskjeller mellom 
krav som gjelder endringer og krav som gjelder 
svikt i byggherres medvirkning

• 15% regel: Den kvantitative grense for BH 
endringskompetanse
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Prosessen Produktet

Svikt i byggherrens 
leveranser og annen 
medvirkning

Endring

En endring = kan gi dobbelt grunnlag for krav på tilleggsvederlag

To veier til «tillegg» (penger/tid)



Begrepsbruk

«Tillegg» - tid eller penger:
1. Endring

• Pålegg
2. Svikt i BHs medvirkning

• Arbeidsunderlaget, 
grunnforhold, BHs 
prosjektering, offentlige 
myndigheter, tilkomst, 
sideentreprenører, BHs 
beslutninger m.m
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«Funksjonsfordelingsprinsippet»



To forskjellige typer krav – pålegg / vs risiko

 Krav knyttet til endringer og krav knyttet til svikt i BHs 
medvirkning -> to forskjellige typer krav

1. Endring: Sammenheng med pålegg/ønsker og behov

2. Svikt i BHs medvirkning: Sammenheng med risiko

 I NS 3430/3431: Forskjellig regulering – et misligholds-
spor – med dekning av tap («merutgifter») for krav 
knyttet til svikt i BHs medvirkning og vederlag for 
endringer (hoppeplikt i begge tilfeller)
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NS 3431 (3430) – dobbeltsporet system

Svikt i medvirkning:

Endring:



«Prosedyreregler» i 840x (uansett grunnlag for krav)

• ENT har plikt til å tilpasse seg de endrede forholdene («hoppeplikt»)
• Selv om BH har risikoen
• Og selv om BH ikke aksepterer at pålegget utgjør en endring/tillegg

• ENT har krav på:
1. Tillegg i tid (fristforlengelse), dersom fremdriften hindres
2. Tillegg i penger (vederlagsjustering)

i. For arbeidet isolert, dersom tillegget gjelder et spesifikt arbeid
ii. For eventuell påvirkning tillegget medfører for kontraktarbeidene – typisk at arbeidene tar lenger tid

 Litt forskjellig ordlyd i de forskjellige standardkontraktene, men hovedinnholdet er 
felles
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Krav på tillegg; tid og penger
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Vederlagsjustering i NS 840x mv
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Justering av 
vederlaget 

Ikke anvendelig enhetspris Anvendelig enhetspris

Uendret enhetspris Justert 
enhetspris

Varslingsplikt

Samme sluttprodukt, 
men produksjons-
forutsetn. forrykkes

Annet sluttprodukt, 
men vesentlig likeartet 
med det beskrevne 

Fast pris avtales for 
tillegget/
fradraget

Byggherren kan 
kreve at entreprenør 
gir tilbud

Regningsarbeid 
etter kontraktens 
bestemmelser

Varslingsplikt før 
arbeid igangsettes



Hva er utfordringen I?

 Stor forskjell på situasjonen der BH ønsker noe/bestiller noe, og der uforutsett risiko 
materialiserer seg

 Større tvistepotensial der noe (større) uforutsett oppstår: Både BH og ENT får 
eksempelvis utfordringer med budsjett/kalkyle

 Prosjektgjennomføringen forvanskes
• Konsekvenser kan være krevende å håndtere
• Konsekvenser kan være krevende å identifisere og sannsynliggjøre

 Kravsberegning kan være krevende; de «felles prosedyreregler» er ikke alltid egnet
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Hva er utfordringen II?

 Endringskrav og krav knyttet til svikt i BHs medvirkning har 
forskjellig utgangspunkt, og det KAN være grunn til å ha 
forskjellige «prosedyre»-regler

 Eks: NS 3430/3431: Ikke bare vederlagsreglene var 
forskjellige i NS 3430/3431
• 15% begrensningen som kvantitativ grense for BHs 

endringskompetanse og BHs plikt til å stille sikkerhet bare i NS 
3431 pkt. 33 og ikke i pkt. 22/26

Videre tema: Innholdet i «15% regelen» - BHs 
endringskompetanse
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NS 3431



Rettslig utgangspunkt
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Rettslige utgangspunkter

HR-2023-534 («Slemdal»)

Objektiv tolking

- Særlig ved tolking av 
standardavtaler



Endringskompetanse

 Den kvantitative begrensning i BHs endringskompetanse – 15%



Ordlyden (samme utgangspunkt i NS 8405 og 8406)

NS 8407 pkt 31.1:
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Flere mulige tilnærminger:

1. Vederlagstilnærming: Hva har vederlaget 
økt?

2. Produkttilnærming: Er 
kontraktsgjenstanden endret?

3. «Pålegg»: Har BH gitt pålegg?

4. Årsakstilnærming: Hva har forårsaket 
tillegget – en endring eller svikt i BHs 
medvirkning?



Status og problemstillinger

1. Uenighet om hva som skal tas i betraktning når 15 %-grensen 
for BHs endringskompetanse skal fastlegges

2. Uenighet om konsekvensen om grensen overskrides: 
• Hva kan ENT kreve av vederlag?
• Hva skjer om BH ikke godtar ENTs krav?

 Finnes gode argumenter for forskjellige løsninger
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Rt. 2014 s. 520 («Repstad») I

15

CMS Kluge

NS 8406 pkt. 28 - Avbestilling

NS 8406 pkt. 28: Reduksjon utover 15% av 
kontraktssummen = delvis avbestilling – gir ENT krav på 
erstatning

Gjelder «ved endringsarbeider», dersom ENTs «samlede 
vederlag» reduseres utover 15%

Hva med mengdereduksjoner? Inngår disse i 
beregningen av 15%?

Høyesterett:

- Ordlyden – «reelle endringer etter punkt 19»

- Ordlyden – «samlede vederlag»

- Ordlyden – la vekt på overskriften

- La vekt på «historikken» ved tolkingen. La til grunn at det 
forelå et «bevisst valg» av ordlyd



Rt. 2014 s. 520 («Repstad») II
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- La vekt på systemet i kontrakten: egen spesialregel 
som regulerer når et mengdeavvik er en endring

Oppsummering, ordlyden og systembetraktninger kunne 
ikke «rokkes» av «reelle hensyn»:



Overordnede hensyn bak bestemmelsen

ENT -> behov for å kunne disponere over sine 
ressurser

1. Der et byggherreforhold fører til økt ressursbruk   -
> vil kunne påvirke ENTs produksjonsplanlegging 
og ressursbehov i øvrige prosjekter 
• Spiller ingen rolle for entreprenøren om det er 

pålagte endringer eller andre forhold BH har 
risikoen som er årsak

2. ENT kan ha tilbudt lave priser av ulike årsaker 
(eksempelvis sysselsetting for en periode), og en 
økning av arbeidene basert på kontraktens 
prisnivå vil kunne påføre entreprenøren tap
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BH -> sterkt behov for at ENT fullfører kontraktsarbeidene 

 Risikoregler i NS -> uforutsett «forventes» å oppstå, uten at dette er 

ønsket av noen, eller noen kan bebreides

 ENT = forberedt på tilleggsarbeider
 ENTs interesser ivaretas normalt gjennom «fullt oppgjør»

 Har BH valgrett -> enklere å akseptere en grense for hva ENT kan 

pålegges for å imøtekomme BH

 Samfunnsmessige hensyn: Hva er konsekvensen dersom man legger til 

grunn at ENT er fritatt fra utførelsesplikt også om noe uforutsett – altså en 

situasjon der BH ikke har valgrett, stanser prosjektet?

 Ikke bare tillegget som stanses, men hele prosjektet



 I forrige årtusen - NS 3401 -> grunnlag for å oppstille et 
skille mellom i) endringer og ii) tilleggsarbeider for 15 %-
begrensningen i byggherrens endringskompetanse?

 Sandvik -> må trekkes et skille, basert på en «bokstavtro» 
tolking:
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NS 3401

«Byggherren kan beslutte endringer og bestille tilleggsarbeid. Noe skarpt skille er det ikke mellom de to forhold; det blir således en 
smakssak hvilken betegnelse en vil benytte hvor en øker dimensjoner og dermed arbeidsvolumet. En er likevel nødt til å trekke et skille, 
særlig fordi 11.1, annet ledd foreskriver at entreprenøren ikke er forpliktet til å utføre tilleggsarbeid i større omgang enn svarende til 15 
% av kontraktssummen. Ved at det her er benyttet formuleringen ‘arbeid i tillegg til det kontrakten omfatter’ er det imidlertid markert at 
begrensningen bare gjelder for arbeidsoperasjoner som klart ligger utenfor den angivelse av arbeidet som kontrakten 
inneholder. Dimensjons- og volum-endringer omfattes således ikke, bare tilfelle hvor nye bygningskomponenter bringes inn, hvor en 
vei besluttes forlenget o.l.» (Sandvik 1977 s. 123)

 Viser at BHs hensyn ble ansett å veie tungt: Bare arbeider som «klart ligger utenfor» opprinnelig kontrakt

Overordnede hensyn bak bestemmelsen
- Sandvik



Synspunkter fra juridisk teori

«Den betraktes som den balanserende motvekt til byggherrens frie rett til å pålegge 
endringer innenfor grensen  (Kolrud mfl (1992) s. 230)
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«Et sentralt element i endringsmekanismen er likevel en utfordring: Hvilke grenser skal 
settes for bestillerens ensidige rett til å endre tilvirkerens ytelsesplikter? … Grensen 
kan angis kvantitativt, typisk 15 prosent-grensen i entreprisestandardene. … Disse 
grensene, som det kan være utfordrende å fastlegge i praksis, gjelder uttrykkelig bare 
endringer bestilleren har valgt å pålegge tilvirkeren å utføre – altså der det foreligger 
en styrende endring i form av en endringsordre» (Festskrift til Simonsen s. 275)

Kaasen: «Er endringsmekanismen egnet for å håndtere all dynamikk i tilvirkningskontrakter?»

Kolrud: «NS 3430»



Ordlyd I

15% begrensingen -> NS 8407 pkt. 31.1

• Ikke i pkt. 32 -> irregulær endring
• Ikke i pkt. 34 -> vederlag

 Ordlyden i pkt. 31.1 fremstår som en 
kompetansebegrensning: BH har ikke adgang 
til å bestille endringer utover 15% av 
kontraktssum (netto)
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Ordlyd II

 Ordlyden i pkt. 31.1, inkl. overskriften, gjelder 
«endringer», se pkt. 31.1, tredje avsnitt:

 Regulære og irregulære endringer = pålegg
• BH har valgmulighet

 Skulle en skille mellom regulære og irregulære 
endringer -> enkelt å omgå 15% begrensningen

 Neppe tvilsomt at 15% begrensningen gjelder alle 
typer endringer, både regulære endringer og 
irregulære endringer
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Ordlyd III

Hva med krav knyttet til svikt i BHs medvirkning?
• Ordlyd: «endringer»: Er «systemlogisk» noe annet 

enn svikt i BHs medvirkning
 Pålegg = valgmulighet
 Svikt i BHs medvirkning = risiko

• Systembetraktninger; eksempler: pkt. 34.1 og 50.3

 Kan neppe hevdes at konsipistene hadde et 
tilfeldig forhold til terminologi?

 På den annen side: Ordlyden «endringer» – neppe til 
hinder for at også merarbeid som skyldes 
byggherresvikt kan utløse en endring -> altså at årsak 
til endring ikke er avgjørende (Jan Einar Barbo (1997) 
s. 45):

 «Avgjørende … er om det arbeid som pålegges han 
ligger innenfor eller utenfor kontraktsforpliktelsene i 
forhold til deres innhold før pålegget ble gitt»
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Forskjellige prosedyreregler



Ordlyd III forts.
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ENT -> plikt til etter kontraktsinngåelse å 
«undersøke byggherres ytelser og andre forhold 
byggherren har risikoen for»

ENT -> varslingsplikt om det avdekkes forhold

BH -> skal gi «beskjed om hvordan 
totalentreprenøren skal forholde seg». Er det 
«nødvendig med tiltak som innebærer en 
endring, skal byggherre utstede endringsordre»

 Bestemmelsen tilsier at forhold BH har risiko 
for neste runde kan medføre en endring

NS 8407 – ENTs undersøkelsesplikt



Ordlyd IV
- Foreløpig oppsummering

 Ordlyden angir at «endringer» gir begrensninger i BHs endringskompetanse / i ENT utførelsesplikt  -> tilsier at 
et årsaksperspektiv eller et påbudsperspektiv er avgjørende, og ikke et produktperspektiv
• «Endring» = regulære og irregulære endringer -> «pålegg»

 Hva med nødvendige «pålegg» -> altså der det er tvingende nødvendig å endre kontraktsgjenstanden pga forhold BH 
har risiko for? Faller inn under ordlyden i pkt. 31.1

 Hva med situasjoner der det ikke er nødvendig å gi «pålegg», men der ENT, som følge av forhold BH har risiko for, må 
gjøre endringer for å oppfylle fastsatte krav (NS 8407 pkt. 14.1)? Faller ikke inn under ordlyden i pkt. 31.1

• Typisk «svikt i BHs medvirkningskrav» - «prosess» og ikke «produkt» -> krevende å anse som «endring»
• Eksempel: Forsinkelser BH har risiko for påfører ENT merkostnader – forsinkende tegninger, forsinkede 

byggherrebeslutninger, forsinkede sideentreprenører osv

 Ordlyden -> støttes av sterke reelle hensyn, og av historikken bak bestemmelsen (NS 3401 og NS 3431)
• BH har, der han er i en tvangssituasjon, behov for å få ferdig kontraktsgjenstanden, uten å gi ENT monopolstilling/rett til å

stanse
• ENTs interesser er i utgangspunktet ivaretatt gjennom krav på fullt oppgjør, men det bør være begrensninger i hvor mye BH 

ensidig kan pålegge ENT av endringer
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Situasjonen der 15% grensen er overskredet?

Ikke regulert i NS 8407 (eller andre NS-standarder)

 Hva kan ENT kreve av tilleggsvederlag?
• Utgangspunktet: Frie forhandlinger

 ENT gir tilbud, BH godtar eller avslår
 BH må kunne engasjere annen entreprenør – om dette er mulig

• I praksis -> uenig om grensen er overskredet. Hva da?
 ENT -> må fortsatt gi et tilbud
 BH -> må fortsatt forholde seg til tilbudet

• Hva om ENT velger å utføre uten at BH har avklart sitt ønske?

 Kan ENT ha en plikt til å utføre endringer utover 15% grensen?
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LB 22-176712-BORG

 Tvist mellom NCC og Oslo kommune 
vedrørende bygging av Nye Jordal Amfi

 Utfordrende grunnforhold medførte omfattende 
tilleggsarbeider, og forsinkelser for prosjektet

 Partene tvistet om en rekke forhold, herunder 
entreprenørens rett til å kreve vederlag utover 
kontraktens avtalte rater for arbeid utover 15 % 
grensen i NS 8407: Krav på ca. NOK 67 mill. 
(32% prisøkning) – tilkjent NOK 13,5 mill

 Dommen er ikke rettskraftig, og påanket
• Likevel god illustrasjon av ulike problemstillinger
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Lagmannsrettens vurdering av om 
begrensingen kun omhandler «pålagte» 
endringer
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Trolig enighet om at hvis det 
kommer et «pålegg» i form av 
en irregulær endringsordre er 
det omfattet av 15 % regelen

Spørsmålet er om forhold som 
skyldes svikt i byggherrens 
ytelser (og ikke springer ut av 
et pålegg) også er omfattet av 
15 % regelen



Lagmannsrettens vektlegging av 
ordlyd i andre bestemmelser
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 Lagmannsrettens vurdering 
av ordlyd i NS 8407 pkt. 
33.1 og 34.1 
• Skille mellom endringer på 

den ene side og svikt i 
byggherrens ytelser på den 
andre siden

• Taler isolert sett for at 
begrensinger knytter seg til 
pålegg om endringer



Lagmannsrettens begrunnelse for at det likevel 
ikke er noe skille i forhold til 15 % begrensingen
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 Henviser til NS 8407 pkt. 25.1 og 25.3: 
Altså ENTs undersøkelsesplikt i forhold 
til BHs ytelser – som kan avdekke svikt



Hva gjelder undersøkelsesplikten?

 NS 8407 punkt 25.1.1 er en 
undersøkelsesplikt dersom entreprenøren 
gjennom sin produksjonsplanlegging 
avdekker at det er mangler knyttet til 
byggherrens ytelser

 Om byggherreforhold avdekkes: Varslingsplikt 
for entreprenør jf. punkt 25.1.2
• Utslag av lojalitetsplikt – plikt til å bidra til å 

unngå unødvendig tap
• Viser til pkt. 33 og 34.
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Varslingsplikt:



BHs svarplikt
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 NS 8407 punkt 25.3 pålegger BH en svarplikt

• Eks 1: Hvis grunnforholdene er annerledes enn ENT hadde grunn til å forvente er 
det ikke sikkert at det er nødvendig med tiltak som innebærer en endring
 SVV: «Vegen er akkurat slik som bestilt» 

• Konsekvensen -> at ENT må bruke mer ressurser enn ENT hadde kalkulert med –
funksjonskravene og byggherrens beskrivelse av kontraktsgjenstanden forblir den samme

• I så fall kommer ikke noe pålegg



BHs svarplikt forts.

 Eks 2: Uforutsette forhold gjør at det er umulig å oppfylle 
avtalte krav i medhold av NS 8407 punkt 14.1

• I så fall må BH ta stilling til hva som skal gjøres, og det 
er «nødvendig» med et pålegg for at man skal komme 
videre i prosjektet.
 Eksempel: Arkitektoniske løsninger beskrevet i 

kontraktsdokumentene kan ikke ENT endre, selv om det 
under utførelsen viser seg at løsningene ikke er byggbare 
som følge av forhold byggherren har risikoen for
• Avtalte krav må da endres, og BH må komme med 

pålegg om hvilken ny løsning som skal velges 
(alternativt om prosjektet skal stanses)32 CMS Kluge



Bør 25.3 være avgjørende for 15 % grensen?

 Fornuftig å skille mellom de tilfeller hvor det er nødvendig å pålegge en endring som 
følge av at forhold BH har risikoen for har materialisert seg, og de tilfeller hvor det kun 
er ENTs gjennomføring som blir annerledes enn entreprenøren hadde grunn til å 
forvente?
• Avgjørende kan like gjerne være hva som var årsaken til merarbeidet? Og at 

uønsket risikomaterilisering behandles likt? 
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Reelle hensyn

 Er det rimelig og rettferdig at det skal være 
forskjell i plikten til å utføre arbeid utover 15 % 
grensen i tilfeller hvor det er nødvendig med et 
pålegg vs tilfeller hvor det foreligger svikt i 
byggherrens ytelser eller andre forhold 
byggherren har risikoen for?

• Hva med BHs behov for å få 
kontraktsgjenstanden fullført? Stemmer LMRs
vurdering  med de reelle hensyn som ble ansett å 
ligge bak NS 3401 og 3431?
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Nærmere om konsekvensen av at grensen 
er overskredet - forhandlingssituasjon

 Hvis ENT stanser – og tar feil med hensyn til  grensen er nådd – BH kan 
få hevingsrett som følge av forsettlig kontraktsbrudd
• Risikabel øvelse for ENT 

 BH ofte i realiteten ingen alternativer – og ønsker sterkt at ENT fortsetter 
arbeidene
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ENT fortsetter arbeider, ikke enig om pris

 Lagmannsrettens syn på den praktiske 
situasjonen hvor ENT fortsetter arbeidene, 
men partene ikke blir enig om pris
• Gode grunner for seg at en ikke skal 

stanse opp, men ta diskusjonene om pris 
og innslagspunkt i etterkant
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Lagmannsrettens vurdering av vederlag når 
det ikke oppnås enighet om pris

 Slutter seg til «gjengs pris» som lagt til 
grunn i LA-2017-194079
• Begrensingen til «gjengs pris» skal 

ifølge lagmannsretten sikre BH mot at 
ENT utnytter situasjonen på en urimelig 
måte…
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Nærmere om «gjengs pris»

 Lagmannsretten viser til følgende uttalelse fra 
LA-2017-194079:
• «gjengs pris» - basert på en forutsetning om hva 

det vil koste å få en annen entreprenør til å utføre 
de aktuelle arbeidene 
 Ikke enkel å praktisere en slik regel
 Entrepriserettens deklaratoriske hovedregel for 

vederlagsberegning er kostnader med tillegg av 
et sedvanlig påslag, jf også NS 8407 punkt 
30.1 
• Ikke utenkelig at dette prinsippet er 

nærmere å anvende i en  situasjon hvor 
byggherrerisiko har materialisert seg og som 
må overvinnes for å fullføre 
kontraktsgjenstanden
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Eks Barbo «Kontraktsomlegging» (1997) s. 85:

«For eventuelle endringsarbeider utover 15%-
grensen, må vederlaget i mangel av avtale fastsettes 
etter regningsprinsippet»



Enkelte andre utfordringer med 
lagmannsrettens løsning
 Skal ENT kunne stanse ved 80 % 

ferdiggrad av kontraktsarbeidene fordi 
eksempelvis uforutsette grunnforhold har 
medført økt vederlag med 35 % i starten 
av prosjektet?
• Eller har ENT rett til å stanse allerede 

ved 15 % økt vederlag knyttet til de 
uforutsette grunnforholdene, selv om 
det gjenstår 85 % av opprinnelige 
kontraktsarbeider som ikke kan utføres 
før man får gjennomført de nødvendige 
tilleggsarbeidene
 ENT krav på avbestillingserstatning i en 

slik situasjon?
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ENTs behov ved materialisering av BH-risiko 
ivaretas med en rettsteknisk enklere løsning?

 Om omfanget av tilleggsarbeider som følge av forsinkelse 
eller svikt i BHs ytelser endrer forutsetningene for ENTs
priser ->ikke gitt at kontraktens rater skal legges til grunn 
selv om ENT har plikt til å fullføre kontraktsarbeidene
• Læren om bristende forutsetninger kan komme til anvendelse, 

slik også lagmannsretten legger til grunn
• Ordlyden i NS 8407 punkt 34.2.2 er relativt vid for å utfylle med 

et rimelig resultat
• Justerte enhetspriser finnes det også hjemmel for i NS 8407 

34.3.2

 Motsatt – selv om 15% begrensningen er overskredet, ikke 
gitt at ENT ikke har fullføringsplikt
• Kan forankres i den alminnelig lojalitetsplikt
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NS 8407



At kontrakter må suppleres og utfylles 
er ikke noe nytt
 Oppsummert i Tirannadommen, jf

RG 1992 728
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Voldgiftsretten finner at det er en situasjon av denne art som foreligger i 
nærværende tvist. Innenfor det ikke-kontraktsregulerte område må det da 
foretas en supplering av kontrakten med støtte i deklaratorisk rett, eller, hvor 
dette ikke gir et sikkert svar, på grunnlag av en vurdering av hvilken av de 
mulige løsninger som vil gi det mest hensiktsmessige og rimelig resultat.






