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1 Innledning

1.1 Tema og overordnet problemstilling
Tema for denne oppgaven er overfering av risiko for grunnforholdene i

totalentrepriseforhold. Malet er & gjare rede for partenes adgang til & innga avtaler om
a overfgre risikoen for forholdene ved grunnen, herunder hvem av partene som etter

inngatt avtale er gkonomisk ansvarlig.

Oppfering av et bygg eller anlegg er en komplisert og langsiktig forpliktelse. Det kan
veere naringsbygg, forretningsbygg, leilighetsbygg/boligblokker, hotell, veianlegg,
kaianlegg, jernbaneanlegg, flyplassanlegg eller lignende. Oppfaring av nye bygg eller
anlegg forutsetter arbeid i grunnen. Under oppfaringen kan det avdekkes forhold i
grunnen som medfgrer merkostnader. Det kan blant annet veere forurensede masser
som ma kjares til deponi, fjell i grunn som ma sprenges og sterre masseutskiftninger

som ma foretas.

Ofte er dette forhold som hverken byggherren eller entreprengren hadde grunnlag for
a kjenne til ved kontraktsinngaelsen. For a fa vite mer om grunnen, og minimere
risikoen for uforutsette forhold, kan det foretas grunnundersgkelser. Det kan vere
grunnboringer, som foretas for & kartlegge grunnforhold som kvikkleire, grunnavstand,
fjellkontroll m.m., og geotekniske undersgkelser av jordlag og mark, for & avdekke

ulike typer masser i grunnen som fyllmasser, tarrskorpe eller lignende.

Rent teoretisk er det mulig & avdekke ethvert forhold ved grunnen. Det kan foretas
utallige grunnboringer, seismiske prgver og innhentes sakkyndige uttalelser om
geologiske og geotekniske forhold. En slik avdekking er imidlertid sveert tidkrevende
og kostbar, og saledes ikke praktisk gjennomfarbart. | praksis foretas normalt
grunnundersgkelsene med det formal a undersgke om grunnen taler belastningen av et
bygg eller anlegg. Grunnundersgkelsene blir derav kun tatt som stikkprgver, og
eliminerer ikke enhver usikkerhet ved grunnen. Hvilken beskaffenhet grunnforholdene
har vil derfor vaere beheftet med en viss usikkerhet ogsa etter at grunnundersgkelser er
foretatt. Dette gjor at uforutsette hindringer i form av uventede masser, gjenstander,

fjell i grunn eller lignende likevel kan forekomme.
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Grunnundersgkelser kan foretas av byggherren og entreprengren. Da gjennomfgringen av
undersgkelser er en tidkrevende og kostbar prosess, er byggherren muligheter til a foreta
grunnundersgkelser i en totalentreprise med konkurranse, stgrre enn entreprengrens. En
unnlatelse av a innhente grunnundersgkelser gjar at entreprengren ma gjare det i et
knapt tidsrom mellom anbudsinnbydelse og innsendelse av tilbud. Dette fremstar som
lite praktisk, og hvor det er flere entreprengrer som gnsker a inngi tilbud vil det vere
sveert kostbart hvis samtlige skal gjennomfare egne undersgkelser. Samfunnsgkonomisk
er derfor mest lennsomt at grunnundersgkelsene foretas en gang, og at alle potensielle
tiloydere (entreprengrer) orienteres om resultatet. Skal det bygges pa byggherrens
grunn, vil det veere mest naerliggende at det er byggherren som foretar

grunnundersgkelsene.!

Selv om undersgkelsene fungerer som stikkprgver, bygger totalentreprengrene i hgy
grad pa grunnundersgkelsene som byggherren har foretatt. Det medfarer at
totalentreprengren ved innsendelsen av tilbudet ofte har en bestemt oppfatning av
grunnforholdenes beskaffenhet. Som en konsekvens av dette kan entreprengrens
kalkylevurdering forfeile. Grunnforholdene viser seg & vare annerledes enn forutsatt, og
det kan fare til uenigheter om hvem som skal baere ansvaret for de uforutsette
grunnforhold.

Siden partene aldri kan kjenne alle forhold ved grunnen, ma det avklares hvem som skal ha
risikoen for grunnforholdene. | dagligtalen i entreprengrbransjen reises det spgrsmal om
det er byggherren eller entreprengren som «har risikoen for» hindringen som oppstar.
Begrepet «risiko» er et vidt begrep som benyttes i kontraktsrett generelt og i
entrepriseretten spesielt.? Begrepets juridiske betydning avhenger av hvilket juridisk
fagomrade det anvendes p&.% I rettslig sammenheng hvor det tales om & «bare» risikoen er

det stort sett et sparsmal om hvilken part de uheldige falgene av en begivenhet eller

! Se Viggo Hagstrem og Herman Bruserud, Entrepriserett, Oslo 2014 s. 209.

% Op. cit., s. 185.

) kjepsretten har bla. uttrykket «risiko» - eller «vagnaden» som det het i kjgpsloven fra 1907 og fortsatt heter i
avhendingsloven — tradisjonelt veert brukt i en spesiell betydning som knytter seg til falgene av gdeleggelse eller
skade av tingen ved tilfeldige hendelser, handlinger fra tredjepersoner o.1, se Kare Lilleholt, Knophs oversikt
over Norges rett, 14. utgave, Oslo 2014 s. 242.
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utvikling skal g4 ut over.” For grunnforholdenes vedkommende innebarer det hvem av

partene som skal baere de gkonomiske konsekvenser av uforutsette grunnforhold.

Dersom det avdekkes forurensede masser som ma Kjeres til deponi, vil det medfare
merarbeid og kostnader som kan forsinke arbeidet med eller ferdigstillelsen av prosjektet.
For det tilfelle at forholdet ligger innenfor byggherrens risikosfere, ma byggherren dekke
de uforutsette kostnader og eventuelt tap som falge av at prosjektet ferdigstilles senere.
Motsatt vil totalentreprengren baere ansvaret om det ligger innenfor hans risikosfere,
herunder kan han bli forpliktet til & betale dagmulkt hvis ferdigstillelsen forsinkes pa grunn

av grunnforholdene.

Hvem av partene som skal bare risikoen for slike uforutsette hindringer avhenger av
kontraktsforholdet mellom partene. Tradisjonelt skiller de juridiske standardkontraktene for
bygg og anlegg mellom utfarelses- og totalentrepriser. Hovedforskjellen mellom

entrepriseformene er plasseringen av prosjekteringsansvaret.”

Denne oppgaven omhandler kun totalentreprise. Begrunnelsen er at overfgring av
risikoen for grunnforhold er mer praktisk i en totalentreprise enn ved en
utfarelsesentreprise. Til forskjell fra utferelsesentreprisen, vil entreprengren i en
totalentreprise sta for bade prosjekteringen og utfarelsen. Byggherren har kontrakt
med totalentreprengren, som igjen har kontrakt med arkitekt, radgivere og samtlige
andre entreprengrer. Det er totalentreprengren som avgjar hvilke entreprengrer som

skal utfgre arbeidene i grunnen og hvordan arbeidet etter prosjekteringen skal utferes.

Hvilken part som barer risikoen for grunnforholdene i en totalentreprise er regulert i
Norsk Standard 8407:2011 (heretter forkortet «NS 8407» eller «standard») pkt. 23.
Etter standardens punkt 23.1 har byggherren risikoen for forhold ved grunnen
dersom de avviker fra det totalentreprengren hadde grunn til & regne med ved
utarbeidelsen av tilbudet. Utgangspunktet er at byggherren berer risikoen for
forholdene ved grunnen, med mindre grunnforholdene var slik totalentreprengren
hadde grunn til & regne med ved utarbeidelsen av tilbudet. Det samme gjelder for

gvrig i en utfarelsesentreprise, der byggherren beerer risikoen for at det fysiske

* Se Lilleholt 2014 s. 242.
®Se Henning Nordtvedt, Dag Arne Ruud, Olav Bergsaker, Arve Martin Bjgrnvik og Johnny Johansen, NS 8407
Kommentarutgave, Oslo 2013 s. 29.
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arbeidsunderlaget og grunnforholdene er slik entreprengren hadde grunn til a regne
med ut fra kontrakten, oppdragets art og omstendighetene for gvrig, jf. NS
8405:2008 pkt. 19.3 annet ledd. Som hovedregel skal derfor grunnforhold som

medfgrer merarbeid, kostnader eller forsinkelse av prosjektet ga ut over byggherren.

Til tross for at den juridiske standardkontrakt for bygg og anlegg i totalentreprise er
utgangspunktet for kontraktsforholdet mellom partene, er det ikke alltid kontraktsforholdet i
helhet baseres pa en standardkontrakt. Partene kan ha gnske om en annen regulering enn
det som falger av standardens utgangspunkt om grunnforhold i NS 8407 punkt 23.1. |
praksis skjer vanligvis det ved at byggherren legger til egenkomponerte bestemmelser i
kontrakten som endrer partenes ansvar og risiko.® En slik adgang til & avtale plassering av

risiko for forhold ved grunnen forutsettes i standardens pkt. 23.2

Adgangen til & overfare risikoen for forhold ved grunnen reiser en rekke problemstillinger.
Spersmal i den sammenheng er hva som skal til for & avtale avvikende vilkar fra standardens
utgangspunkt, hvordan innholdet av avtalen er a forsta og hvem av partene som etter inngatt
avtale skal beere risikoen. Standarden og alminnelige tolkningsregler avgjer hvordan avtalen
skal tolkes og jeg kommer tilbake til det under punkt 4. Videre falger det begrensninger av
standarden og obligasjonsrettslige ugyldighetsregler i adgangen til & overfare risikoen for
grunnforholdene. Dette behandles under punkt 5 og 6.

1.2 Forutsetninger og avgrensninger
Oppgavens tema er konsentrert om overfaring av risiko for grunnforhold i totalentreprise,

0g innebaerer en avgrensning mot andre rettsomrader med neer kontaktflate. En nsermere
behandling av anbudsrettslige regler, regelverk for offentlig anskaffelser, arbeidsrett,
plan- og bygningsretten, fast eiendoms rettsforhold, ekspropriasjonsretten, miljgretten og

kulturminnevernsretten m.m. faller utenfor.

En entreprisekontrakt innebarer generelt at entreprengren skal utfgre et neermere

beskrevet bygg- og/eller anleggsarbeid pa vegne av byggherren. Under entreprisebegrepet

® Se Alf Johan Knag, Hvordan skrive kontrakt? — en sann historie om gnsketenkning, ukyndighet og annen
konfliktskapende virksomhet i pé rett grunn, festskrift til Norsk Forening for Bygge- og Entrepriserett, Oslo 2010
s. 85-110 (s. 89), Jan Einar Barbo og Lasse Simonsen (red.)
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faller bare byggearbeid pa fast eiendom.” Det innebzrer en avgrensning mot andre
kontraktstyper som ikke gjelder oppfering av bygg- og/eller anlegg pa landjorden.®

En behandling av kontraktsforhold av kjgpsrettslig karakter faller utenfor. Grensen

mellom entrepriseretten og kjgpsretten fglger av lov 13. mai 1988 nr. 27 kjgpsloven (kjl.)
8 2 (1) annet punktum som unntar avtaler om «oppfaring av bygning eller annet anlegg
pa fast eiendom.» En behandling av kontraktsforhold mellom selger og totalentreprengrs
kjgp av materialer og utstyr for & oppfare byggherrens bygg eller anlegg faller utenfor.’
Det samme gjelder kjgp og overdragelse av fast eiendom etter avhendingsloven®, andre

tilvirkningskontrakter som bygging av skip og moduler til offshore installasjoner.**

Grensespgrsmal om hvilke regelverk som kommer til anvendelse vil ikke behandles.*?
Oppgaven gjelder partenes adgang til & avtale risiko for uforutsette grunnforhold. En
neermere behandling av hvilke regelverk som kommer til anvendelse vil i praksis ikke veere

noen aktuell problemstilling for partenes adgang til a avtale risiko for grunnforholdene.

Det forutsettes i det videre at byggherren og entreprengren har sluttet seg til NS 8407.
En vurdering av NS 8407 sitt anvendelsesomrade vil falgelig ikke behandles.
Forutsetningen innebarer en avgrensning mot andre entreprisekontrakter som gjelder for
oppfering av bygg- og/eller anlegg pa landjorden, som entreprisekontrakter om
utfgrelsesentreprise og forbrukerentreprise. Dette begrunnes i risikoplasseringen er ulik
og at hensynene bak reglene gjer seg gjeldende med ulik styrke for de ulike

avtaletypene.

En behandling av virkningene av kontraktsbrudd faller utenfor oppgaven. En slik
behandling er ikke sentral for & forsta reglene om risikooverfgring. Tidsfrister som
reklamasjon og foreldelse, som ogsa ma veere oppfylt i den sammenheng, behandles
ikke.

’ Se Nordtvedt mfl. 2013 s. 19.

¥ se Viggo Hagstrem, Entrepriserett: utvalgte emner, Oslo 1997 s. 9.

%Se Hagstram 1997 s. 9 og Nordtvedt mfl. 2013 s. 19.

1% se Nordtvedt mfl. 2013 s. 20.

1 op. cit,, s. 19.

2 Et grensespgrsmal er under tiden om det vil foreligge et eiendomssalg etter avhendingsloven nar
entreprengren som erverver et tomteomrade, utbygger dette og deretter selger den ferdig bebyggede eiendom far
huset er ferdigstilt, se Hagstrem 1997 s. 10.
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I det videre skilles det ikke mellom begrepene underentreprengr og totalentreprener.
Begrunnelsen for er at det for spgrsmalet om risikofordeling er uten betydning for
byggherren om grunnforholdet er uforutsett pa grunn av totalentreprengren selv eller
underentreprengren. | praksis vil totalentreprengren vare ansvarlig overfor byggherren,
uavhengig av hvem pa entreprengrsiden som har utvist skyld, jf. NS 8407 pkt. 10.1
farste ledd annet punktum.

1.3 Gangen i bygg- og entreprisesak
For a forsta risikofordelingen mellom partene i en entreprisekontrakt, er det ngdvendig a

forsta gangen i en vanlig byggesak. Det vil gjgre det enklere a forsta hvilke forpliktelser en
klausul om & overfare risikoen for grunnforholdene medfarer, og hvem som etter avtalen

ma bare ansvaret.

Far en generell oversikt over gangen i en vanlig byggesak gis, er det grunn til a gjgre
oppmerksom pa at partene kan kontrahere pa ulike mater ved totalentreprise. Partene kan
enten kontrahere ved konkurranse eller uten konkurranse. Hvordan partene har valgt a
kontrahere kan i noen grad veere avgjgrende for hvordan avtalen er a forsta. Dette fordi
byggherren ved totalentreprise etter konkurranse ma utarbeide et definert prosjektprogram
og anbudstilbud som entreprengrene kan inngi tilbud pa, mens avtalen uten konkurranse kun

vil veere basert pa forhandlinger.

Byggesaken begynner med byggherrens behov for nybygg, pabygg eller ombygg. Nar et
slikt behov er erkjent og byggherren bestemmer seg for a utfare byggearbeidet, starter

byggeprosessen.

Byggeprosessen kan deles inn i ulike faser. Det er programfasen, prosjekteringsfasen,
produksjonsfasen og overtagelsesfasen.*® I praksis vil det vare en glidende overgang

mellom disse.

Den farste fasen av byggeprosessen er programfasen. | denne fasen utarbeider byggherren
et byggeprogram for & analysere sine behov.** Byggeprogrammet er av betydning for det
endelige resultatet, fordi byggeprogrammet omfatter byggets plassering, starrelse, kvalitet,
krav og egenskaper det skal ha. Formalet for byggherren ved utarbeidelsen av

'3 Se Jan Einar Barbo, Totalentreprise — seerlig om entreprengrens prosjekteringsrisiko, Oslo 1990 s. 24 og 25.
14 -
Op.cit., s. 24.
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byggeprogrammet er a legge feringer for den kommende prosjekteringen og utfgrelsen av
det gnskede byggverk. Byggeprogrammet og de administrative rammer for gkonomi og

tid utgjer saledes rammene for prosjektet.

Nar programfasen er gjennomfart begynner prosjekteringsfasen. Byggherren vil i denne
fasen ha utarbeidet et byggeprogram og ofte engasjere fagfolk til a foreta grunnboringer,
sakkyndige til & se pa grunnforholdene og lignende. Nar disse undersgkelsene er
gjennomfart vil byggherren utarbeide et konkurransegrunnlag, safremt det er tale om
totalentreprise etter konkurranse. Dersom byggherren har valgt & kontrahere uten

konkurranse, vil entreprengren komme inn i bildet etter utarbeidelsen av byggeprogrammet.

Byggherren inviterer videre to eller flere utvalgte entreprengrer som gis adgang til & inngi
tilbud. Som en del av konkurransegrunnlaget vedlegges byggeprogrammet, samt resultatene
av grunnundersgkelsene som geologiske, miljgtekniske og geotekniske rapporter, og gjerne
ogsa i henhold til en standardkontrakt. I vart tilfelle reglene etter NS 8407. Ved a vedlegge
byggeprogrammet far arkitekten og andre konsulenter totalentreprengren har valgt & bruke
den ngdvendige informasjon som trengs for a prosjektere, som vil si a beskrive, tegne og

beregne det arbeidet som byggherren gnsker utfort.

| forbindelse med anbudsinnbydelsen vil interesserte entreprengrer ga befaring av

byggeomradet, og foreta ngdvendige gkonomiske vurderinger av byggeoppdraget.

Den gkonomiske vurderingen vil her ofte veere basert pa den foretatte befaringen
og annet materiale som fglger av anbudsdokumentene. Av anbudsdokumentene

kan det fremga undersgkelser av grunnen, en klausul som overfarer risikoen for
forholdene ved grunnen og andre forbehold som byggherren har fastsatt eller

lignende.

Entreprengrer som gnsker a utfgre byggeoppdraget innsender sa tilbudene til
byggherren. Grunntanken er at de interesserte entreprengrer skal kunne levere et
tilbud basert pa de opplysninger som fremgar av konkurransegrunnlaget og
befaringen. Ut fra de innsendte tilbud velger byggherren, etter rad fra sine
konsulenter, hvilket tilbud som fremstar best, og kontraherer videre med den

aktuelle entreprengren.
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Etter dette starter produksjonsfasen, som vil si det fysiske byggearbeid.™ Bygget
eller anlegget skal oppfares, og det ma foretas arbeid i grunnen. Det er under
denne fasen de uforutsette masser, fjell eller lignende avdekkes, og leder an mot

spgrsmalet om hvem av partene som har risikoen, og falgelig ma betale.

Til slutt nar produksjonsfasen er overstatt skal prosjektet overtas av byggherren
ved overtagelsesforretning, se NS 8407 pkt. 37.1, da befinner man seg i

overtagelsesfasen.
Gangen i en vanlig byggesak

Figuren gir en kortfattet oversikt over fasene i en vanlig byggesak

Behov
for Anbudsinnbydelse

nybygg, _
abygg Grunnundersgkelser Kontrahering
P ! Uforutsette

eller grunnforhold
ombygg | Byggeprogram |

L..JL ' oW
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4

Programfasen Prosjekteringsfasen Produksjonsfasen  Overtagelsesfasen

Figur 1. En kortfattet oversikt over gangen i en vanlig byggesak. Se vedlegg 1 for forstgrret bilde.

1 Op. cit., s. 25.
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1.4 Metode og kilder

1.4.1 Generelt i entrepriseretten

Om partene har inngatt en avtale om risikooverfgring, og hvem som etter avtalen skal bare
risikoen for uforutsette grunnforhold i totalentreprise, ma klarlegges ut fra alminnelig juridisk
metode, basert pa tolkninger av standarden og andre rettskilder. Dette avsnittet gir en oversikt

over rettskildebildet og de serlige metodeutfordringer som kan oppsta i tolkningsprosessen.

Totalentrepriser i entrepriseretten er ikke lovregulert. Den manglende lovgivningen gir
partene et behov for bruk av kontrakter, og standardkontraktene har derfor siden slutten av
1800-tallet vokst frem som en selvregulering pa entreprisefeltet.’® Partene er imidlertid ikke
forpliktet til & bruke standardreguleringen. De kan avtale egne kontraktsvilkar. Av relevans er
individuelle grunnforholdsklausuler. Standarden fungerer som en egen avtale og partene vil
ofte av praktiske hensyn benytte seg av denne. | alle fall som et supplement til den
individuelle avtale. Dersom NS 8407 er vedtatt vil den fungere som et primart rettsgrunnlag

pa lik linje med lov."’

Standardkontrakten NS 8407 tradte i kraft 1. juli 2011 og avlgste den tidligere standarden NS
3431. NS 8407 er vedtatt av Standard Norge, og er en fremforhandlet avtale av
bransjeorganisasjoner som har representert de ulike sidene i kontraktsforholdet. Standarden
utgjer i realiteten «agreed documents» for totalentrepriser og gir balanserte vilkar. Det
foreligger ingen offentlige forarbeider fra forhandlingene. For det tilfelle at noe skulle veere
nedfelt, vil den omstendighet at de ikke er offentlig tilgjengelig for partene, gjare den
utilradelig a tillegge vekt som rettskilde. Komiteen innfarte videre en protokoll i den nye
standarden. Det er uavklart hvilken rettskildemessig status protokollen har, men den er likevel

ikke et tradisjonelt forarbeider.

Vilkarene i NS 8407 er ikke et resultat av styrkeforholdet mellom partene. Standarden er en
serlig avtaletype, fordi den er utarbeidet av en tredjepart. Det gir standarden ekstra tyngde.
Som fremholdt i Rt. 2010 s. 1345 avsnitt 59 blir derfor ordlyden i standarden det sentrale:

«For kontrakter mellom profesjonelle parter ma det foreligge sterke grunner for a
fravike det tolkingsalternativ som falger av en naturlig forstaelse av ordlyden, jf.

°5e Hagstram 1997 s. 13 med videre henvisning til Tore Sandvik, Entreprengrrisikoen, Oslo 1966 s. 59.
7 Se Nils Nygaard, Rettsgrunnlag og standpunkt, 2. utgave, Oslo 2004 s. 337.
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Rt-2000-806, 2002 side 1155 og 2003 side 1132. Dette gjelder i seerlig grad for
sparsmal som er regulert av standardkontrakter som er blitt til ved forhandlinger

mellom interesseorganisasjoner.».

Selv om det ikke foreligger noen lovgivning om totalentrepriser i entrepriseretten, er
mangelen pa lovgivningen ikke blitt erstattet av en omfattende rettspraksis.'® Det foreligger
ingen hgyesterettsavgjarelser som behandler overfgringen av risiko for grunnforhold i
totalentreprise. Det er ogsa et fatall av hgyesterettsavgjgrelser som behandler fordelingen av
risiko ved uforutsette grunnforhold i totalentreprise.*® Det er nok flere rsaker til dette. Det
kan dels skyldes at partene har standarden, men den viktigste arsaken er nok at sakene ofte er
svert faktumtunge og at det derfor harer til sjeldenhetene at vilkarene etter lov 17. juni 2005
nr. 90 tvisteloven § 30-4 (1) er oppfylt. Standardkontraktene har ogsa tradisjonelt inneholdt
klausuler om voldgift som tvistelgsningsmekanisme, og partene vil ofte i langsiktige

kontraktsforhold se seg bedre tjent med & innga et forlik.

Det er et begrenset utvalg av avgjarelser fra tingrett og lagmannsrett som belyser foreliggende
tema. Hvilken rettskildebetydning slike underrettsdommer har er omdiskutert. Enkelte
teoretikere hevder at underrettspraksis spiller ingen rolle i seg selv,® mens andre er mer
tilbakeholden.?! Som falge av et fatall avgjerelser fra Hoyesterett, kan underrettsdommene
tilkjennes mer vekt enn normalt.?? Det samme gjelder for voldgiftspraksis, serlig fordi det
innenfor bygg- og anleggssektoren tradisjonelt har veert benyttet standardavtaler med

|.23

voldgiftsklausul.” Flere av disse avgjarelsene er likevel gamle, som er med pa a begrense

hvilken vekt dommene skal tilkjennes.

Voldgiftsavgjgrelser ma imidlertid brukes med forsiktighet. Disse avgjgrelsene har i
utgangspunktet vert unntatt offentligheten, og det kan vare vanskelig & danne seg et
fullstendig bilde av sakens faktum. Videre fastsetter lov 14. mai 2004 nr. 25 voldgiftsloven
8 31 (1) farste punktum at «voldgiftsretten skal anvende de rettsregler som partene har valgt

for de materielle tvistespgrsmal saken gjelder». Partene star saledes fritt til a avtale hvilke

'8 Slik tilfellet eksempelvis er i erstatningsretten, jf. Hagstram 1997 s. 14.

19°pr, 25.03.17 er det kun Rt. 2009 s. 160. De relevante problemstillingene ble imidlertid rettskraftig avgjort i
lagmannsretten LG-2007-123605.

20 Se Carl August Fleischer, Rettskilder og juridisk metode, Oslo 1998 s. 157-158 og 172-174.

% Se Erik Magnus Boe, Innfgring i juss. Juridisk tenkning og rettskildelzre, 3. utgave, Oslo 2010 s. 304.

2 | samme retning Torstein Eckhoff, Rettskildelere, 5. utgave ved Jan E. Helgesen, Oslo 2001 s. 162.

2% Op.cit., s. 163.
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materielle rettsregler som skal legges til grunn for tvistelgsningen. En voldgiftsavgjarelse kan
veere lgst pa bakgrunn av for eksempel rimelighet, istedenfor gjeldende rettsregler. De

ordinare domstoler er ikke bundet av voldgiftsavgjerelsene.

Annen relevant rettskilde er uttalelser Byggebransjens Faglige Juridiske Rad (BFJR). Radet
er et tvistelgsnings- og responsumorgan for bygge- og anleggsnaringen i Norge. De mottar
henvendelser fra parter som gnsker bistand til a lgse konflikter, og avgjer saken etter skriftlig
forelagt dokumentasjon. Uttalelsene fra radet er ikke formelt bindende, men blir ofte i praksis
etterlevd.?* Per dags dato har radet etter NS 8407 ikke tatt stilling til noen relevante konflikter
for oppgaven. De relevante uttalelser er derfor avgitt pa grunnlag av NS 3431.

I alminnelig metodelaere har juridisk teori som utgangspunkt ingen tung rettskildemessig vekt.
Som fglge av at entrepriseretten er noksa fattig pa rettskilder, far dermed teorien stgrre faktisk
betydning ved rettsanvendelsen. Mangelen pa lovregulering, rettspraksis og forarbeider med
utredninger om hvordan standarden og den individuelle avtale er a forsta, skaper et behov
som gir teoretiske fremstillinger en starre plass i rettskildebildet. Dette reflekteres ogsa i de
ordinzere domstolers rettskildebruk, hvor det ofte henvises og siteres til entrepriserettslig

litteratur i rettsanvendelsen.?®

Siden NS 8407 har veert i kraft siden 2011, er det lite litteratur om standarden. Standarden

er kun blitt behandlet inng&ende av Giverholt®® og Nordtvedt mfl. Det er dessuten lite
litteratur om NS 3431, og brorparten av litteraturen i entrepriseretten, gjelder
utfarelsesentreprise. Som fglge av at enkelte hensyn bak utfgrelsesentreprisen gjar seg
gjeldende ved fordeling av risiko i totalentreprise, vil ogsa litteratur knyttet til NS 8405 vare
anvendbar i oppgaven. Det samme gjelder litteratur som er skrevet for den alminnelige

kontraktslovgivning.

Som en relevant rettskilde bar ogsa hensynet til en god regel, sakalte «reelle hensyn»
nevnes.?’ For det tilfelle at det er f4 rettskilder som behandler problemstillingene, og

ordlyden i NS 8407 ikke gir klare svar, vil de reelle hensyn tillegges starre vekt.”® Eksempler

?* Se blant annet Rt. 2003 s. 1531.

?® Se f. eks Rt. 2010 s. 1345 avsnitt 76-80.

%% Heikki Giverholt, Hans-Jargen Arvesen og Karl Marthinussen, NS 8407 alminnelige kontraktsbestemmelser
for totalentrepriser med kommentarer, Oslo 2012.

?" Se Eckhoff 2001 s. 371.

28 Op.cit., s. 378-382.
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pa reelle hensyn er samfunnsgkonomiske betraktninger, forutberegnelighet, lojalitet og
rettstekniske hensyn. De relevante hensyn behandles fortlgpende i oppgaven.

I tillegg til den ulovfestede bakgrunnsrett, har mer generelle lover som lov 31. mai 1918 nr. 4
avtaleloven (avtl.) relevans for entrepriseretten. Entrepriseretten skiller seg i utgangspunktet
ikke fra den alminnelige kontraktsrett, fordi partenes rettigheter og plikter sgkes last etter
partenes kontraktsregulering. Kontrakten ma tolkes og eventuelt utfylles med grunnlag i
bakgrunnsretten. For det tilfelle at standarden ikke regulerer sparsmalet, vil derfor
alminnelige entrepriserettslige prinsipper komme til anvendelse. | tillegg er det relevant a se
pa forbrukerrettslig entreprise som lov 13. juni 1997 nr. 43 bustadoppfaringsloven (buofl.) og
lov 16. juli 1989 nr. 63 handverkertjenesteloven (hvtjl.), men disse lovene kan ikke anvendes
analogisk, fordi det dels er andre hensyn som gjar seg gjeldende bak profesjonelle entrepriser.
Kjagpsloven, lov 26. mars 1999 nr. 17 husleieloven (husll.) og lov 3. juli 1992 nr. 93
avhendingsloven (avhl.) vil ogsa veere relevant for behandling av enkelte sparsmal i

oppgaven.

1.4.2 Rettskildebruk i oppgaven
Ovennevnte rettskilder vil bli benyttet i oppgaven. Det absolutte utgangspunkt vil veere

ordlyden i NS 8407. Bestemmelser av gjenstand for tolkning og klarlegging er pkt. 23.1 og
23.2. Oppgaven er i hovedsak konsentrert om avtaler inntatt etter pkt. 23,2 men

tolkningsprosessen av individuelle avtaler som gir bestemmelsen anvendelse er ogsa tema.

De viktigste rettskildene er rettspraksis, standarden, BJFR og juridisk litteratur. Mine
forundersgkelser har bestatt av en gjennomlesning av kildematerialet for & besvare
problemstillingene i oppgaven. En del rettspraksis er referert i juridisk litteratur, mens andre
dommer og uttalelser er innhentet fra Lovdata og Rettsdata etter spesifikke sgk. Flesteparten
av voldgiftsavgjerelser er delvis fremstilt av Sandvik og det er begrenset hva man kan fa ut av
materialet.?® Voldgiftspraksis vil bli benyttet som eksempler pa problemstillinger og rettslige

lgsninger.

29 5e Sandvik 1966.
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2 Den grunnleggende risikofordelingen

2.1 Utgangspunkter

Et grunnleggende prinsipp i norsk entrepriserett er at risiko skal fordeles i henhold til
kontraktens funksjonsfordeling.*® Dette prinsipp la Hayesterett allerede til grunn i 1917.%
Prinsippet tilsier at partene etter kontraktens fordeling av arbeidsoppgaver barer risikoen
for egen ytelse. Dette er basert pa betraktninger om hvem av partene «som har de beste
muligheter til & forutse ellerforebygge risikobegivenheten eller dens innflytelse»*

(min kursivering). Fordelingen av arbeidsoppgaver for totalentreprise falger som
utgangspunkt av standarden selv, men partene er ogsa gitt anledning til & avtale en annen

fordeling.

Prinsippet gir uttrykk for en allmenn regel som innebeerer at hver av partene har risikoen
for svikt p& eget funksjonsomrade.** Arbeidsoppgavene som skal ytes for & oppfare bygget
eller anlegget utgjer «funksjoner», og det er disse «funksjonene» etter kontraktsforholdet
de selv barer risikoen for. Begrepet funksjonsomrade utgjer saledes en fellesbetegnelse
pa de ytelser partene etter kontraktsforholdet yter frem mot det endelige og forutsatte
resultat. Som eksempel nevnes at byggherren opplyser totalentreprengren om at
forholdene ved grunnen kun bestar av leire. Det vil veere en ytelse som byggherren har
foretatt. Svikt i denne ytelsen, ved at grunnforholdene for eksempel bestar av fjell, vil

vaere en risiko som byggherren etter den grunnleggende risikofordelingen ma baere.

| den sammenheng partene far bidrag fra akterer de har kontrahert med, vil partene
identifiseres med disse bidragene. Bidraget fra akterer totalentreprengren har kontrahert
med, vil veere totalentreprengrens ytelse i relasjon til byggherren: Bidragene ligger
innenfor totalentreprengrens «funksjonsomrade» og risikoen for disse bidragene ma
totalentreprengren beere risikoen for. Det samme gjelder for byggherren. Har byggherren
for eksempel kontrahert med tredjepart om & utfare grunnboringer, og materiale etter
grunnboringen ikke er i samsvar med de faktiske grunnforhold, vil byggherren etter den

grunnleggende risikofordelingen matte beere risikoen for svikt i materialet,

%0 Se Sandvik 1966 s. 243 og Hagstrem 1997 s. 16.

1 Se Rt. 1917 5. 673.

%2 Se Sandvik 1966 s. 117.

% Se Viggo Hagstrem, Obligasjonsrett, 2. utgave, Oslo 2011 s. 333.
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For det tilfelle at en hindring i grunnforholdene faller innenfor totalentreprengrens
risikosfaere, kan det bli sparsmal om byggherren har rett til & gjgre misligholdsbefayelser

gjeldende.

Aktuelle befgyelser er dagmulkterstatning, prisavslag eller en rett til & heve kontrakten.
Den viktigste konsekvensen er at totalentreprengren risikerer dagmulkterstatning pa
grunn av forsinkelse, jf. NS 8407 pkt. 40.1. Byggherren vil her kreve dagmulkt per hverdag
etter neermere utmaling, jf. standardens pkt. 40.3. Det kan ogsa avtales en hgyere dagmulkt
ut over standarden. Til forskjell fra et krav om prisavslag er det ikke ngdvendig for

byggherren a dokumentere et faktisk gkonomisk tap eller tapets starrelse.

Faller hindringen i grunnen innenfor byggherrens risikosfaere, blir det spgrsmal om
totalentreprengren har rett til 3 kreve forlenget utfgrelsestid, slik at tidspunktet for
overtakelse forskyves, jf. NS 8407 pkt. 33.1 bokstav b og/eller betaling for merarbeid, jf.
NS 8407 pkt. 34.1.2 (1).* En forskyvning av overtagelsestidspunktet gjar at byggherren
risikerer 8 komme i ansvar for krav fra tredjepersoner, som for eksempel en bedrift som

skal leie naringslokalet fraavtalt overtakelsestidspunkt.

Konsekvensen av at risikofordelingen falger partenes avtalte funksjonsfordeling er at de
rent organisatoriske forhold ved byggearbeidet ma tillegges betydelig vekt. For
totalentrepriser er partenes risikofordeling for grunnforholdene slik, jf. NS 8407 pkt. 23.1:

«Byggherren har risikoen for forhold ved grunnen dersom de avviker fra det

totalentreprengren hadde grunn til & regne med ved utarbeidelsen av tilbudet.

Totalentreprengren skal:

a) Gjennomfare en aktsom besiktelse av byggeomradet og dets omgivelser,

b) innhente foreliggende opplysninger om forhold ved grunnen, som for
eksempel forurensninger, geologiske og geotekniske forhold ved kontakt med
offentlige etater, i den grad slike opplysninger ikke er fremlagt av

byggherren, og

% Det kan undertiden vaere tvilsomt hva «merkostnader» skal dekke, jf. Rt. 2010 s. 1345 avsnitt 81.
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C) innhente opplysninger om kabler og rer ved kontakt med offentlige etater og
andre det er narliggende a kontakte om dette, i den grad slike opplysninger

ikke er fremlagt av byggherren

Byggherren plikter i tilbuds- eller konkurransegrunnlaget a opplyse om forhold ved
grunnen, byggeomradet og dets omgivelser som han kjente eller matte kjenne til, og
som det var neerliggende a anta at totalentreprengren hadde interesser av a fa.

Alle foreliggende opplysninger i saken skal tas i betraktning ved avgjerelsen av
hva totalentreprengren hadde grunn til a regne med. Det samme gjelder forhold
nevnt i annet ledd, selv om totalentreprengren ikke har oppfylt sin plikt etter denne

bestemmelsen.

Byggherren svarer for de opplysninger om forhold ved grunnen, byggeomradet, og

dets omgivelser som han har gitt i forbindelse med kontraktsinngaelsen.

Dersom byggherren gir uriktige, mangelfulle eller ufullstendige opplysninger, jf.
tredje ledd, har han risikoen for konsekvensene av dette, med mindre man kan ga ut
fra at dette ikke har virket inn pa tilbudet. Det samme gjelder for riktigheten av

opplysninger innhentet etter annet ledd bokstav ¢ og c¢.»

Hovedregelen falger av farste ledd: Byggherren har risikoen for forholdene ved grunnen, og
det kan utlgse berettigede krav om bade fristforlengelse og vederlagsjustering fra
totalentreprengren. Som det kort redegjares for nedenfor, er dette imidlertid kun et
utgangspunkt, fordi det avgjerende er hva totalentreprengren «hadde grunn til a regne
med». Er grunnen slik totalentreprengren hadde grunn til & regne med, kan han ikke kreve
fristforlengelse og vederlagsjustering av byggherren. Totalentreprengren ma da dekke alle
de ngdvendige kostnader grunnforholdene medfarer selv, og eventuell dagmulkterstatning
om oppfaringen blir forsinket. Hva totalentreprengren hadde grunn til a regne med avhenger
av bestemmelsens andre til sjette ledd. Bestemmelsen angir viktige momenter, av stor
betydning for tolkningen av hovedregelen. Av serlig relevans er byggherrens
opplysningsplikt og totalentreprengrens undersgkelsesplikt, jf. annet og tredje ledd.

Hovedregelen har gode grunner for seg. Byggearbeidet foregar pa byggherrens grunn, og
det er rimelig at en eier normalt har risikoen for egen eiendom. Byggegrunnen er en

ngdvendig ytelse fra byggherren, og i lys av prinsippet om funksjonsfordeling er det rimelig
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at ytelsen behandles p& samme mate som andre innsatsfaktorer.* Siden det er byggherren
som er eier av grunnen, vil det ogsa vare han som normalt har den starste forutsetningen for
a kunne kjenne til og avklare grunnforholdene. Til slutt er det byggherren som har den

langsiktige interessen i a fa oppfart bygget eller anlegget.

Dersom forholdene ved grunnen er slik at totalentreprengren har tilstrekkelig grunnlag
for, og oppfordring til & ta hgyde for de variasjoner som viser seg, bar imidlertid
totalentreprengren ikke vernes. Totalentreprengren har da med apne gyne inngitt et tilbud
for & utfgre et byggearbeid med de grunnforhold som er. Til forskjell fra byggherren, vil
totalentreprengren ha bedre muligheter til & forutse eller forebygge risikobegivenheten
eller dens innflytelse. Totalentreprengren kan da ikke kreve fristforlengelse eller

vederlagsjustering i tillegg til det byggherren etter inngitt tiloud skal betale.

2.2 Kort om innholdet i pkt. 23.1 farste ledd

Vurderingstemaet er hva totalentreprengren hadde «grunn til a regne med». Dersom det
avslares «avvikende», det vil si uforutsette grunnforhold, fra det totalentreprengren hadde
«grunn til & regne med», vil byggherren beere risikoen. Foreligger det derimot forhold som
totalentreprengren hadde tilstrekkelig grunn for, og oppfordring til a ta hayde for, vil han
beere risikoen. For & avgjgre om grunnforholdet «avviker» fra det totalentreprengren hadde
«grunn til & regne med», ma det avklares hvilke opplysninger totalentreprengren hadde og

hvilke han burde ha pa bakgrunn av pliktene i annet ledd bokstav a-c.

De klareste tilfeller av grunnforhold totalentreprengren hadde grunn til & regne med, er nar
totalentreprengren kjenner til de faktiske forhold ved grunnen. Det kan veere fordi
byggherren har foretatt grunnundersgkelser, og de resultater som er formidlet til
totalentreprengren er korrekt, eller fordi undersgkelsene totalentreprengren var forpliktet til

a gjennomfare kunne avdekt forholdene i grunnen.

Ut fra den informasjon totalentreprengren har tilgjengelig kreves det at han foretar en
forstand helhetsvurdering, jf. Rt. 1999 s. 922 pa s. 932 hvor farstvoterende i Hayesterett

siterer uttalelser fra juridisk teori:

% se Hagstrem og Bruserud 2014 s. 208.
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«[V1]ar rett anerkjenner som en grunnleggende premiss for entreprengrens
kontraktsforpliktelse at situasjonen er normal i forhold til en ngktern vurdering av

tilgjengelig data.»

Det er ikke totalentreprengrens subjektive forventning av grunnforholdene som er
avgjerende, men hva det objektivt sett kan forventes at totalentreprengren tar hgyde for etter
den informasjon han har fatt av byggherren og de undersgkelser han er forpliktet til & foreta.

Standardens pkt. 23.1 setter ingen begrensninger for hvilke opplysninger som er aktuelle.
Etter bestemmelsens fjerde ledd fremgar det at «[a]lle foreligger opplysninger i saken skal
tas i betraktning[.]» I tillegg til de opplysninger totalentreprengren far av byggherren og de
undersgkelser han selv er forpliktet til a foreta, kan for eksempel opplysninger fra naboer,

media eller lignende, ogsa kunne vektlegges i vurderingen.

Tidspunktet for vurderingen er «ved utarbeidelsen av tilbudet». De forhold som skal tas i
betraktning er de som totalentreprengren var kjent med eller burde veert kjent med far
pristilbudet ble inngitt. Det vil typisk veere opplysninger som byggherren har gitt uttrykk for
i konkurransegrunnlaget, og de opplysninger som totalentreprengren selv var forpliktet til a
innhente. Tidspunktet for vurderingen etablerer et skjeringstidspunkt mot de opplysninger
totalentreprengren mottar etter inngivelsen av tilbudet. Disse opplysningene vil
totalentreprengren ikke kunne forventes a «regne med», men de vil eksempelvis kunne fa
betydning for om entreprengren ma foreta ytterligere undersgkelser i etterkant, jf.
standardens pkt. 25.1.1 bokstav b).

Redegjgrelsen angir rammene for vurderingen av hva totalentreprengren hadde «grunn til &
regne med». Det avgjerende for hvem som skal bare risikoen, er om forholdene «avviker»
fra det totalentreprengren hadde «grunn til a regne med». Begrunnelsen for at bestemmelsen
ikke behandles i dybden her, er at oppgaven omhandler risikooverfgring. Etter standardens
pkt. 23.2 er partene gitt en adgang til & innga avtale om en annen risikofordeling enn hva
som falger av standardens pkt. 23.1. Byggherren kan imidlertid ikke fri seg ansvar for
forhold som «avviker vesentlig» fra det totalentreprengren hadde «grunn til & regne med».
Vurderingen er den samme som pkt. 23.1, men terskelen for totalentreprengren til & unnga
ansvar er hgyere. Som falge av at skrankene er de samme, og pkt. 23.1 er helt sentral for a
forsta unntaket etter pkt. 23.2, vil jeg i oppgavens pkt. 5.2.3 komme detaljert tilbake til

hvilke forhold som «avviker» fra det totalentreprengren hadde grunn til a regne med.
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3 Klausuler om overfaring av risiko

3.1 Adgangen til Ainnga avtale om overfgring av risiko
Hovedregelen i norsk er at vi kan binde oss til det vi vil, gjerne omtalt som kontraktsfrihet.
Det er et grunnleggende prinsipp i kontraktsretten. Ofte forankres prinsippet i Kong
Christian Femtis Norske love 15. april 1687 art. 5-1-2 (NL), som sier at alle kontrakter:
«[S]om ikke er imod Loven, eller Arbarhed, skulle holdis i alle deris Ord og Puncter,

saasom de indgangne ere».

Utgangspunktet er at partene kan innga avtale med hvem de vil og om hva de vil. Dette
gjelder imidlertid sa langt avtalefrineten ikke kommer i strid med lov eller avtale. Det
samme gjelder for partenes adgang til & overfare risikoen for grunnforholdene, jf. NS 8407

pkt. 23.2, men med begrensningen som falger av ordlyden. Bestemmelsen lyder slik:

«Dersom det er avtalt at totalentreprengren har risikoen for forhold ved grunnen, kan
totalentreprengren likevel paberope seg at forholdene avviker vesentlig fra det

totalentreprengren hadde grunn til & regne med basert pa reglene i 23.1.
Slik avtale fritar ikke byggherren for risiko nevnt i 23.1 siste ledd.» (min kursivering)

Strengt tatt tilsier ordlyden at det er begrensningen som reguleres her, men viser ogsa at det

i utgangspunktet er avtalefrihet.

Etter den tidligere standarden NS 3431, var det ingen regulering av adgangen til & overfare
risikoen for forholdene ved grunnen. Rettspraksis viser imidlertid at det ogsa etter den
tidligere standarden var en adgang til & inng slike avtaler.*® NS 8407 pkt. 23.2 er en

kodifisering av denne praksis.

Standardens pkt. 23.2 er fravikelig. Dersom partene gnsker en annen regulering av
kontraktsforholdet, kreves det at partene har avtalt et avvik i den individuelle avtale. Har
ikke partene avtalt noe avvik, vil bestemmelsen gjelde.

% Se eksempelvis LG-2008-45836 og LH-2010-34513.
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3.2 Begrunnelsen for avtalefrineten

Det er flere begrunnelser for utgangspunktet om avtalefrihet. Standardens pkt. 23.1 sikrer i
utgangspunktet en rimelig god risikobalanse, men bestemmelsen er blant annet vanskeligere
a anvende enn pkt. 23.2. Problemet er at opplysningene totalentreprengren far av
byggherren gir et begrenset bilde av grunnforholdene, at opplysningene kan veere koblet
sammen med en rekke forbehold og at materialet etter de gjennomfarte grunnundersgkelser

kan gi utydelige svar.

Uten naermere holdepunkter ma det fastlegges om det er byggherren eller totalentreprengren
som skal dekke kostnadene. Etter den grunnleggende risikofordelingen byr det pa
problemer, fordi det lett kan oppsta uklare grensesnitt om forholdet «avviker» fra det

totalentreprengren hadde grunn til a regne med.

Generelt bar det verken stilles for haye eller lave krav til totalentreprengrens forutseenhet.
Stilles det for hgye krav til entreprengrene innkalkulere betydelige risikopaslag i tilbudene
som gis, eventuelt at entreprengrene foretar grunnundersgkelsene selv. Som tidligere nevnt
er det ikke en rasjonell og samfunnsgkonomisk lgsning. Samtidig bar det heller ikke stilles
for lave krav til totalentreprengrens forutseenhet. Dersom totalentreprengren ikke kan
palegges ansvar med mindre grunnundersgkelsene uttrykkelig er i samsvar med hvordan
grunnforholdene viser seg a vere, vil byggherrens insentiv for & foreta grunnundersgkelser
bli lite.

Totalentreprengren kan altsa ikke bygge pa at grunnforholdene er av enkleste sort, men at
det vil vere en variasjon i hvilke uventede forhold som kan gi totalentreprengren en rett til &
kreve fristforlengelse og vederlagsjustering. Hvilke forhold dette er, kan vere vanskelig a
sla fast. For & avbgte denne usikkerheten, og skape starre grad av klarhet i avtaleforholdet,
kan derfor partene tilpasse standarden. Istedenfor at byggherren har risikoen for forhold som
«avviker» fra det totalentreprengren hadde grunn til a regne med, kreves det da at
forholdene «avviker vesentlig». Dette gjer at partene i starre kan ivare sine individuelle

forhold ved kontrakten og behov for gvrig.
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3.3 Fordeler og ulemper ved risikooverfagring

Som et utgangspunkt er det ingen av partene som gnsker a pata seg mer enn ngdvendig
risiko. Grunnen til det er at begge partene gnsker a gjennomfgre prosjektet med lavest
mulige kostnader. Det er derfor den som i utgangspunktet blir kvitt risikoen, her
byggherren, som er tjent med overfagringen, men dette avhenger av om, og i tilfelle hvor

mye entreprengren legger pa prisen.

Etter dagens markedssituasjon er det stor ettersparsel etter entreprengrfirmaet.
Entreprengrene star overfor flere potensielle byggeprosjektet, noe som legger press pa
byggherrene. Pa grunn av forholdstallet mellom antall byggeprosjekt og entreprengrer, star
derfor entreprengren ikke overfor et valg om a pata seg risikoen for grunnforholdene eller &
ikke pata seg a utfare et arbeid i det hele tatt. Markedssituasjonen gjar felgelig at
byggherren ikke kan kreve hva han vil.

Et sparsmal som reiser seg da, er hvorfor entreprengren skal akseptere en overfgring av
risiko. Svaret pa det er normalt den gkonomiske fordel en endring av risikobildet avspeiler.
Som en del av totalentreprengrens kalkulering av pris, vil han under hensyn til & fa
oppdraget kunne innkalkulere en «risikopremie».

Fordelen for byggherren med a overfare risikoen for forholdene ved grunnen, er at
totalentreprengren i stgrre grad ma regne med uforutsette grunnforhold, og veere gkonomisk
ansvarlig for disse. Hindringer som fordyrer prosjektet, for eksempel uforutsette fjell i grunn
som ma sprenges, Vil i sa fall vaere en kostnad som ma beeres av totalentreprengren, og ikke
byggherren, med mindre fjellet avviker vesentlig fra det totalentreprengren hadde grunn til &

regne med.

Ulempen er imidlertid at byggherren ikke vil veere gkonomisk tjent med a overfare risikoen
om det i grunnforholdene ikke avdekkes noen hindringer, eller at overfaringen av risiko
koster med enn kostnadene for & overga hindringen. For totalentreprengren vil i sa fall
overfaring av risiko veere en gkonomisk fordel. Den avtalte pris for a overfare risikoen vil
overstige kostnadene for & overga hindringen(e). Ulempen er imidlertid om kostnadene som
folger av hindringen(e) overgar den avtale pris for a overfgre risikoen. Totalentreprengren
vil da ikke oppna noen ekstra avkastning som fglge av overfgringen, og overfaringen vil
veere en gkonomisk ulempe for totalentreprengren. Totalentreprengren vil likevel,

sannsynligvis ha flere prosjekter under utfarelse, og det er liten sannsynlighet for at
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kostnadene for & overga hindringen(e) blir hgyere enn den avtalte pris i samtlige prosjekter,
noe som Vil veere med pa a dekke opp for eventuelle tap.

Ofte synes poenget med & overfare risiko, & veere a sikre byggherren mot gkonomiske
kostnader for grunnforhold som avviker fra det totalentreprengren hadde grunn til a regne
med, men det er ogsa andre grunner. Ofte overfares risikoen fordi det ikke dreier seg om
beskjedne verdier.®’ Det tar lang tid fra avtaleinngéelse til ferdigstillelse, og det skaper en
betydelig grad av usikkerhet.*® Partenes adgang til & avtale overfering av risiko gjar derfor
at de far en starre grad av forutberegnelighet om hva gjennomfgringen av prosjektet til slutt
skal koste, men byggherren kan ikke fri seg fra de stagrste avvikene som vil ramme

totalentreprengren hardest.

Dersom partene ikke har en adgang til & overfare risikoen, kan det for byggherren vere
vanskelig a sikre eget gkonomisk budsjett, noe som kan medfgre at byggherren vegrer seg
for & ta sjansen med a oppfare et bygg eller anlegg. Serlig gjelder dette hvor byggherren er i
en gkonomisk presset situasjon, som skaper et ytterligere behov for en tidlig avklaring av
totalkostnadene for arbeidet i grunnen. Et eksempel pa det er dom inntatt i LG-1997-2010.
Saken gjaldt sparsmal om entreprengren hadde krav pa betaling av merkostnader.
Fylkeskommunen hadde som byggherre fremholdt overfor entreprengren at han som en
forutsetning skulle ha den fulle risiko for grunnforholdene, fordi fylkeskommunen nettopp
ikke hadde mulighet til & bevilge midler dersom det skulle vise seg a palgpe
ekstraomkostninger. De grunnforholdene som det erfaringsmessig var heftet usikkerhet ved

i prosjektet av denne typen matte entreprengren betale kostnadene for selv.

Fordelene med & innga avtale om a overfare risikoen er falgelig ikke bare av gkonomisk art.
Partenes adgang til & avtale plassering av risikoen fremmer en ansvarsavklaring, slik at det
vil vaere enklere a fastsette hvem som skal bere risikoen. Det kan vaere fordi partene
mangler den ngdvendige kunnskap om fordelingen etter standardens pkt. 23.1 eller fordi
partene bevisst gnsker & unnga opphetede diskusjoner om ansvar. Som nevnt er
utgangspunktet etter standarden at byggherren beerer risikoen for forhold som «avviker» fra
det totalentreprengren hadde grunn til a regne med, men etter pkt. 23.2 kreves det at

forholdene «avviker vesentlig». Er grunnforholdene slik at de «avviker» fra det

%" Se Lilleholt 2014 s. 216.
% Se Hagstrem 1997 s. 10 med videre henvisning.
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totalentreprengren hadde grunn til a regne med, vil derfor totalentreprengren etter pkt. 23.2
matte bere risikoen. Spegrsmalet om fordelingen av risiko, blir da et spgrsmal om

grunnforholdene «avviker vesentlig».

En ulempe er imidlertid at entreprengren har begrenset med tid fgr innsendelsen av tilbudet.
Entreprengren skal foreta grundige vurderinger og kontroll av byggherrens beskrivelse far
det utbedres et realistisk pristilbud. Dersom byggherren ikke har foretatt de nedvendige
grunnundersgkelser, ma entreprengren foreta disse selv. Gjennomfaringen er imidlertid
kostbar og tidkrevende, og det er ikke realistisk at potensielle tiloydere har vilje og mulighet
til & hyre egne konsulenter for a lage en slik kalkyle, selv fgr de faktisk vet om byggherren
vil akseptere tilbudet. Det kan medfgre at interesserte entreprengrer innsender tilbudet, uten
at de ngdvendige undersgkelser av grunnen er foretatt. Overfgringen av risiko kan da gi
ubalanserte avtalevilkar, som farst og fremst ivaretar byggherren. Protokollen til standarden
anbefaler her at byggherren sterkt innhenter de ngdvendige grunnundersgkelser og at
unnlatelsen vil veere illojal. Betydningen av det kommer jeg tilbake til under pkt. 5.5.

Selv om entreprengren i anbudskonkurransen har mindre muligheter til & foreta
grunnundersgkelser, og byggherren normalt er klar over det, er det likevel ikke til hinder for
a kreve at entreprengren skal baere risikoen om grunnforholdene er lite utbedret. Poenget er
ikke a fastsla hvem av partene som skal foreta undersgkelsene av grunnen, men virkningene
av at undersgkelsene ikke er foretatt.*® Det gjor at avtaler om & overfare risikoen kan vare
en kilde til uenighet og skape tvist mellom partene. Praksis gir likevel uttrykk for at
overfgringen av risiko i store entreprisekontrakter er utbredt. Dette gjar at
problemstillingene i den forbindelse er praktisk.

Standarden og andre rettsgrunnlag setter begrensninger i adgangen til & overfare risikoen.

Begrensningene faglger av ordlyden i pkt. 23.2, protokollen gir uttalelser og andre regelsett
som avtl. 8 36. Forutsetningen er imidlertid at partene har inngatt en avtale om a overfare

risikoen, og at innholdet etter overfaringen er klart. Det leder over til neste vurdering, som
er et spgrsmal om hva som skal til for & innga en avtale om risikooverfgring og hvordan

innholdet etter en slik avtale skal forstas.

%9 Se Sandvik 1966 s. 237.
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4 Tolkning av klausuler om overfgring av risiko

4.1 Innledning og problemstilling

Spersmalet i det videre er hvordan en klausul om overfaring av risikoen for forholdene ved
grunnen skal tolkes. Det sentrale er a fastsla om partene har avtalt en overfaring av risiko,
og rekkevidden av den eventuelle risikoen som er overfart. Problemet oppstar nar partene er
uenige om det er inngatt en avtale med risikooverfgring og hva innholdet av overfgringen

er. Svaret pa disse sparsmalene beror pa en alminnelig avtalerettslig tolkning.

Siktemalet er a fastsette avtaleforholdets rettsvirkninger, altsa hvilke rettigheter og plikter
partene har etter kontrakten. *° Naturlig nok er dette tema for partene far inngéelsen av
kontrakten, og i de fleste tilfeller oppstar det ingen uenigheter om forstaelsen av avtalen.
Adgangen til & overfare risikoen for grunnforholdene er imidlertid vid, og partene gnsker
ofte en detaljert regulering, slik at ethvert kontraktsforhold far sitt eget saerpreg. Partene
risikerer & ikke utforme klausulen klart nok, slik at den apner for ulike tolkningsalternativer.

Det ma i tilfellet bringes pa det rene hvilket tolkningsalternativ som skal legges til grunn.

For & komme til hvilket tolkningsalternativ som skal legges til grunn, ma rettsanvenderen
gjer ulike vurderinger. Tolkningen blir pa denne maten en prosess, som leder frem mot
tolkningsresultatet. Prosessen er styrt av normer fra kontraktsrettens rettskildelzre. *
Normene viser seg i form av tolkningsprinsipper, tolkningsmomenter og tolkningsregler.
Med tolkningsprinsipper siktes det til prinsipper for hvordan avtalen skal fortolkes, og med
tolkningsmomentene til de argumenter av relevans for tolkningen. Tolkningsreglene er

veiledende normer om hvilket tolkningsresultat som skal legges til grunn.

Fgrst ma rettsanvenderen gjar seg kjent med hvilke prinsipper som gjelder for tolkningen av
klausuler om a overfare risikoen for grunnforholdene. Disse prinsippene er veiledende for
hvilket tolkningsresultat rettsanvenderen kommer til, men vil ikke alene vaere avgjgrende.
Ogsa andre momenter kan ha betydning. Argumentene kan trekke i retning av et bestemt
tolkningsresultat, men ogsa i ulike retninger. Det oppstar da flere tolkningsalternativer.
Valget mellom alternativene ma lgses under uskrevne tolkningsregler, som for eksempel NS

8407 pkt. 2.2. Det gjar at enkelte klausuler ikke anses vedtatt eller tolkes innskrenkende.

9 Se Geir Woxholth, Avtalerett, 9. utgave, Oslo 2014 s. 379.
* Se Woxholth 2014 s. 382.
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4.2 Avtalen som utgangspunkt og formkrav

Ved vurdering av om partene har avtalt & overfare risikoen for grunnforholdene, og hvilken
risiko totalentreprengren etter overfaringen har patatt seg, er utgangspunktet avtalen mellom
partene. Med avtalen menes her de individuelle vilkar partene har avtalt. Uten slik avtale vil
hovedregelen om risikofordeling gjelde. Dette fremgar av ordlyden i pkt. 23.2: «Dersom det
er avtalt at totalentrepreneren har risikoen for forhold ved grunnen...» (min kursivering).
En problemstilling i den sammenheng er det om stilles formkrav til skriftlighet for a vise at
partene har avtalt a overfare risikoen for grunnforholdene. Og i tilfellet det ikke er stilt et
krav til skriftlighet, blir det et spgrsmal om hvilken betydning fravaeret av skriftlig avtale

har for vurderingen om partene har avtalt risikooverfgring.

Hovedregelen i norsk rett er formfrihet. Det innebeerer at det ikke er noen krav til avtalens
form, slik at avtalen om a overfare risikoen for grunnforholdene i utgangspunktet kan
inngas muntlig. Det oppstilles imidlertid enkelte unntak fra regelen om formfri

kontraktsinngdelse.*” Noe slikt unntak falger ikke av NS 8407 pkt. 23.2 eller rettspraksis.

Til forskjell fra mange land, der kontrakter om for eksempel kjgp av fast eiendom ma inngas
skriftlig,”® er det etter norsk rett ingen formkrav om skriftlighet for & avtale overfgring av
risikoen for grunnforhold. Byggherren og totalentreprengren kan altsa, uavhengig av om

kontrakten gjelder milliarder eller ikke, inngd avtalen muntlig.

For omfattende og kompliserte kontrakter kan fraveeret av skriftlig avtale vaere et tydelig
tegn pa at endelig enighet ikke er oppnadd. Eksempel fra kontraktsretten pa dette er dom av
Rt. 1990 s. 1060. Saken gjaldt spgrsmal om det i tilknytning til inngatt factoringavtale, var
gitt tilsagn om en utvidelse av risikoavdekning pa kr 650 000 til 1 million. Under
bevisvurderingen pa s. 1066 framholdt Hgyesterett som et moment at partene sannsynligvis
ikke hadde inngatt noen bindende avtale om et sa viktig spgrsmal per telefon:

«Etter det som tidligere hadde passert mellom partene og det som umiddelbart

deretter ble foretatt fra ASF’s side, finner jeg det usannsynlig at ASF i

2 Eksempler pd dette er lov 25. juni 1999 nr. 46 finansavtaleloven § 48 om skriftkrav ved visse
forbrukerkredittkontrakter og lov. 16. juni 1989 nr. 69 forsikringsavtaleloven 8§ 2-2 og 11-2 som lovfester at
forsikringsbevis skal nedfelles i skrift.

*® Se Lilleholt 2014 s. 218.
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telefonsamtalen har ment & innga bindende avtale om et sa viktig sparsmal.»

(min kursivering)

Spersmalet var viktig fordi det gjaldt en avtale av verdi inntil kr 350 000. Til forskjell fra en
avtale om a overfare risikoen for forhold ved grunnen, vil imidlertid partene ofte ikke
kjenne til verdien av avtalen, fgr de uforutsette grunnforhold er avdekt. Det kan tenkes at
forholdene ved grunnen ikke medfarer noen ekstraomkostninger, men i praksis vil det som
regel avdekkes uventede grunnforhold. At det kan dreie seg om verdier som gjar at
spgrsmalet om det er inngatt en avtale om risikooverfaring viktig, er heller ikke tvilsomt. Et
eksempel pa det er dom inntatt i LE-2008-152113. Byggherren matte her betale rundt 15
millioner kroner i merutgifter pa grunn av totalentreprengrens gkte kostnader som falge av

uventede lgsmasser.

Dersom partene er uenige om det er inngatt en avtale om a overfare risikoen for
grunnforholdene, og det ikke er inngatt noen skriftlig avtale, vil fraveeret av skriftlig avtale
trekke sterkt i retning av at partene ikke har avtalt en risikooverfgring. Sett hen til den
gkonomiske konsekvens overfaringen kan medfare, og at partene som profesjonelle normalt
inngar avtaler skriftlig, fremstar det nsermest som et absolutt vilkar at avtalen ma vere
inngatt skriftlig. Selv om det kan tenkes at partene inngar avtalen muntlig, noe som vil hare
til en av sjeldenhetene, vil fraveeret av skriftlig avtale ha stor betydning for

bevisvurderingen av om partene har avtalt en risikooverfering.

4.3 Alminnelige tolkningsprinsipper

Utgangspunktet er at dersom partene er enige om avtalens innhold pa avtaletidspunktet, vil
denne forstaelsen alltid bli lagt til grunn. Det betyr, uavhengig av utformingen av ordlyden,
at den felles forstaelse mellom partene blir lagt til grunn i rettsforholdet mellom dem, jf. Rt.
2002 s. 1155 pas. 1159, UNIDROIT Principles 2010 art. 4.1 (1): «A contract shall be
interpreted according to the common intention of the parties» (min kursivering) og
DCFR 2009 11.-8:101 farste avsnitt: «A contract is to be interpreted according to the
common intention of the parties even if this differs from the literal meaning of the
words» (min kursivering). At dette ogsa gjelder for tolkning av avtaler om overfaring av
risiko for grunnforhold er heller ikke tvilsomt, jf. Rt. 1993 s. 564 pa s. 569:

«Det primeaere formal ved all kontraktstolkning er a finne ut hva partene har ment.»

(min kursivering)
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| utgangspunktet vil det ikke foreligge noen felles forstaelse mellom partene. Det er
byggherren som utformer klausulen i konkurransegrunnlaget og i anbudskonkurranser hvor
forhandlinger er forbudt, vil partene ikke ha diskutert innholdet naermere. Entreprengrer som
gnsker a utfare byggeoppdraget kan imidlertid sparre byggherren om hvordan klausulen
er a forsta, og partene kan i sa fall skape en felles forstaelse av avtalen. Som eksempel
nevnes at byggherren har inntatt en klausul i konkurransegrunnlaget hvor det heter at
«totalentreprengren skal pata seg enhver risiko ved grunnen». Dersom partene er enige
om at klausulen skal forstas slik at den ikke gjelder for forurensede masser, vil det veere
en felles forstaelse som senere ma legges til grunn, selv om totalentreprengren etter

ordlyden skal ha risikoen for de forurensede masser.

Dersom partene er enige om hvordan avtalen skal forstas, er utfallet gitt, og det er ingen
grunn for at saken tas opp for domstolene. En av partene kan imidlertid fastholde at det
har vert en enighet om forstéelsen av avtalen.** For det tilfelle at en slik felles forstéelse av
avtalen kan pavises, vil domstolen uavhengig av om forstaelsen avviker fra klausulens

ordlyd, legge tolkningsresultatet til grunn, jf. voldgiftsdom inntatt i RG-1992-728 pa s. 738:

«Hvis begge parter i et kontraktsforhold har forstatt kontrakten pa samme mate, vil
denne felles forstaelse vaere avgjerende, ikke bare hvor kontrakten er taus, men ogsa

pa punkter hvor kontraktens ord synes a angi en avvikende lgsning».
Det samme er uttalt i Rt. 2003 s. 1132 avsnitt 35 av farstvoterende dommer Stang Lund:

«Subjektive momenter ved fortolkningen kan imidlertid ogsa i neringslivets
kontrakter fgre til en annen forstaelse enn det som falger av kontraktens ordlyd. I de
tilfeller det kan pavises at kontraktspartene har hatt en felles forstaelse som avviker
fra en naturlig forstaelse av kontrakten, ma den omforente forstaelse legges til

grunn.»

Det foreligger lite rettspraksis der domstolene i tvist mellom naringsdrivende har
konstatert at det pa avtaletidspunktet har veert en enighet om forstaelsen av avtalen.
Grunnen til det ma nok veere at det er vanskelig a bevise en felles forstaelse av avtalen,

og at terskelen for a konstatere at naeringsdrivende har veert enige om en avvikende

* Se for eksempel Rt. 1995 s. 498 pa s. 503, hvor Hgyesterett konstaterte at partene hadde hatt felles oppfatning
pa avtaletidspunktet.
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forstaelse av kontraktens objektive ordlyd er hgyere enn normalt. Som fremholdt av
Haaskjold er det «den som hevder en forstaelse i strid med kontrakts ord, som har
bevisbyrden for at dette var partenes felles forstielse av avtalen»,* og etter Rt. 2003 s.
1132 avsnitt 35 kreves det:

«[R]elativt klare holdepunkter for at partene har veert enige om en avvikende

forstaelse» (min kursivering).

Dersom domstolen kan konstatere at partene har hatt en felles forstaelse om a overfare
risikoen for grunnforholdene, og hvilket innhold avtalen har, skal domstolen legge denne
forstaelsen av avtalen til grunn. Kan ikke dommeren konstatere noen slik felles
forutsetning, vil tolkningen falle tilbake pa det objektive tolkningsprinsipp. Dette er ogsa
lagt til grunn i UNIDROIT Principles 2010 art. 4.1 (2): «If such an intention cannot be
established, the contract shall be interpreted according to the meaning that reasonable

persons of the same kind as the parties would give to it in the same circumstances».

Siden partene som regel er uenige om fortolkningen av avtalen, og det i de fleste tilfeller
ikke lar seg bevise en felles forstaelse, er det objektive tolkningsprinsipp det praktiske

utgangspunkt i norsk rett, jf. Rt. 1980 s. 84 pa s. 91 fra byrettens dom:

«Partene hevder & ha lagt hver sin mening i forbeholdet. Det avgjarende her blir da
hva saksgkte med rimelighet kan legge i ovennevnte utsagn slik det framtrer etter
sitt innhold og etter hele situasjonen. Dette spgrsmalet ma lgses pa grunnlag av

avtalerettslige regler. Hovedregelen er da at utsagnet skal tolkes objektivt.»

Ved en objektiv fortolkning er spgrsmalet om en alminnelig fornuftig person, i tilsvarende
situasjon som byggherren og totalentreprengren, mener det er avtalt en overfgring av
risiko. Som fremholdt av Hgyesterett skal domstolen legge stor vekt pa kontraktens
ordlyd,*® som er naturlig, fordi den avspeiler partenes berettigede forventninger om
hvordan avtalen er a forsta, jf. forventningsprinsippet i norsk rett. Hgyesterett har i dom
inntatt i Rt. 2003 s. 1132 avsnitt 34 med videre henvisning til Rt. 2002 s. 1155 pa s.
1159 uttrykt det pa felgende mate:

“5 Se Erlend Haaskjold, Kontraktsforpliktelser, Oslo 2002 s. 102.
“ ge eksempelvis Rt. 2012 s. 1729 og Rt. 2003 s. 1132 avsnitt 34, jf. Rt. 2002 s. 1155 og Rt. 2000 s. 806.
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«At prinsippet om objektiv fortolkning har serlig styrke i avtaler mellom
neringsdrivende, understrekes av forretningslivets behov for sikkerhet og
forutberegnelighet, som apenbart fremmes best av en tolkning basert pa objektive,

tilgjengelige elementer.»

Dette styrkes ytterligere ved at det i entreprise etter konkurranse er et krav om like
konkurransevilkar for tilbyderne, jf. Rt. 2012 s. 1729 avsnitt 58:

«Ved anbud, der kontraktsgrunnlaget er utarbeidet av den ene parten alene, er det
krav om like konkurransevilkar for tilbyderne. Prinsippet om en objektiv fortolkning
av avtaler mellom naringsdrivende far derfor en sarlig styrke i entrepriseforhold.
For at tilbyderne skal kunne konkurrere pa like vilkar, ma anbudsgrunnlaget - som

danner basis for den senere kontrakten - veere klart formulert.»

Utgangspunktet er saledes at den naturlige forstaelsen av klausulen om & overfare risikoen

for grunnforholdene skal legges til grunn.

4.4 Tolkningsmomenter
Selv om klausulen om a overfare risikoen for grunnforholdene skal tolkes etter det

objektive tolkningsprinsipp, innebeaerer det ikke at vurderingen utelukkende skal
baseres pa hva ordlyden tilsier. Ogsa andre momenter enn kan veere avgjgrende ved
tolkningen. Dette ble i entrepriseretten senest viderefart og uttalt av farstvoterende i
hgyesterettsdom inntatt i Rt. 2012 s. 1729 avsnitt 66, hvor det heter at: «Det at
bestemmelsene ma tolkes objektivt, innebaerer imidlertid ikke at de utelukkende skal
tolkes ut fra hva en naturlig spraklig forstaelse av bestemmelsen tilsier.
Bestemmelsens ordlyd ma blant annet leses i lys av de formal de skal ivareta, og

andre reelle hensyn».

Siden listen over reelle hensyn aldri kan bli uttemmende, vil jeg kort behandle noen
momenter som er serlig aktuelle ved risikooverfgring. Grensen for hvilke momenter
som er relevante trekkes mot de som kan tenkes a kaste lys over partenes
intensjoner.*” De utvalgte momenter er partenes kontraktsforhandlinger, formalet
ordlyden skal ivareta, stgrrelsen pa det avtalte paslag og starrelsen pa vederlaget.

" Se Jo Hov og Alf Petter Hggberg, alminnelig avtalerett, Oslo 2009 s. 252.
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Hvilken betydning de ulike tolkningsmomenter har avhenger av hvor klar ordlyden
etter klausulen er utformet. Hovedregelen er at den naturlige forstaelsen av klausulen
skal velges av domstolen, selv om andre tolkningsmomenter trekker i en annen
retning.*® Det skal derfor mer til far en part blir hart med at han hadde en oppfatning

som ikke stemmer overens med ordlyden.

Er ordlyden derimot vag, flertydig eller ufullstendig, vil avtalen sjeldent utpeke et
bestemt tolkningsalternativ. Avtalen ma da presiseres i forhold til det som fremgar
av ordlyden.*® Poenget er at ordlyden ikke angir hvilken risiko totalentreprengren har
patatt seg, men at det er behov for a tolke ordlyden i lys av andre tolkningsmomenter.
Utformingen av klausulen gjgr dermed at tolkningsmomentene far starre betydning
enn om ordlyden er klar, og at momentene kan fa avgjgrende betydning for hvilket

tolkningsresultat som skal legges til grunn.

I motsetning til i engelsk rett er det etter norsk rett adgang til & trekke inn
kontraktsforhandlinger i tolkningen.*® Det betyr at forhandlinger mellom byggherren og
anbyderne i utgangspunktet kan kaste lys over avtalens innhold. For anbudskonkurranser er
det imidlertid i entrepriseretten et forbud mot & forhandle etter budfristens utlgp, noe som
er relativt aktuelt i entrepriseforhold, jf. NS 8400:2005 pkt. 6.5. Det gjer at det bare er de
kontraktsforhandlinger som finner sted forut for budfristens utlap som kan kaste lys over
avtalens innhold. Slike forhandlinger er typisk at anbyder forklarer byggherren om hvordan
tilbudet er a forsta ved & avklare uklarheter, noe som er i trad med god anbudsskikk a gjare,
se NS 8400:2005 pkt. 6.7.

Et eksempel hvor domstolen anvendte partenes kontraktsforhandlinger for a tolke
avtalen er LG-2014-206364. Et av spgrsmalene lagmannsretten tok stilling til var om
totalentreprengren hadde patatt seg risikoen for grunnforholdene. Partene hadde inngatt
en avtale i henhold til NS 8407, som en oppfalger av en opsjonsavtale som gav
totalentreprengren rett til & utfare et byggearbeid. Byggherren anfarte at presiseringen i
opsjonsavtalen om at «avtalen inngas som en opsjon for Fakta Bygg AS til & fa kontrakten

for arbeidet om Fakta Bygg AS etter neermere undersgkelser finner a kunne forplikte seg til

8 Se Woxholth 2014 s. 389.
49 Se Woxholth 2014 s. 392.
%0 Se Lilleholt 2014 s. 229.
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a utfare arbeidet for totalt kr 45 mill.» (min kursivering) bekreftet at totalentreprengren
patok seg risikoen for grunnforholdene. Spgrsmalet var om uttrykket «nermere
undersgkelser» refererte seg uttrykkelig til forholdene ved grunnen eller om uttrykket
innebar det at totalentreprengren skulle regne pa prosjektet og innhente priser fra

underentreprengrer.

Pa tidspunktet for inngaelsen av opsjonsavtalen var det kjent at tomten hadde hayt
grunnvann, samt at totalentreprengren hadde inngitt tiloud pa grunnarbeidene. Videre var
det kjent at tomtegrunnen skulle underlegges narmere grunnundersgkelser, men resultatet

av disse undersgkelsene var ikke klare da kontrakten ble inngatt.

Ordlyden i opsjonsavtalen gav ikke uttrykk for hvem av partene som skulle bzere risikoen
for uklare omstendigheter utover de forhold som allerede var kjent, hvilket talte for at det
var byggherren som matte bare risikoen. Lagmannsretten la videre til grunn en mail fra
totalentreprengren far inngaelsen av kontrakten, hvor det etter et mgte mellom partene ble
tatt forbehold med hensyn til grunnforholdene: «Fakta Bygg varslet vi ma ta forbehold om
prisen pa grunnarbeidene». Byggherren unnlot a svare pa denne mailen. Unnlatelsen av
byggherren til & svare pa mailen tydet etter lagmannsrettens syn pa at det ikke var noen
innsigelser mot at byggherren skulle ha risikoen for grunnforholdene. Lagmannsretten la
dermed til grunn at totalentreprengren ikke hadde patatt seg risikoen for grunnforholdene.

Klausulens ordlyd ma ogsa ses i lys av det formal den skal ivareta. Sentralt i den
sammenheng er den konkrete foranledning til at partene inngikk avtalen. Avtalen kan for
eksempel veere inngatt fordi byggherren matte realisere en endelig fiksering av vederlaget,
noe som trekker i retning av en risikooverfgring. Formalet kan ogsa angi hvor omfattende
risiko som er overfgrt. Dersom fylkeskommunen som byggherre har utarbeidet avtalen fordi
de han ikke far bevilget noen midler om det skulle palgpe ekstraomkostninger, vil formalet
trekke i retning av en full risikooverfering. Det var tilfellet i dom inntatt LG-1997-2010,
men her var risikooverfgringen etter ordlyden begrenset til & gjelde innhentet materiale i

forbindelse med geologiske undersgkelser:

«Alt materiale i forbindelse med geologiske undersgkelser som byggherren har
fatt utfert, stilles til entreprengrens disposisjon til orientering. Entreprengren

kan ikke paberope seg innholdet i dette materialet.»
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Hvilken betydning formalet som moment har ved vurderingen avhenger av hvor klart det
er kommet til uttrykk.>* Dersom formalet kan utledes direkte av avtaleforholdet vil det
veere et argument mot a velge et annet tolkningsalternativ, samtidig som at en mer
indirekte utledning kan gjere det forsvarlig & velge et annet. | nevnte dom LG-1997-2010
kom lagmannsretten frem til at det var inngatt en avtale om risikooverfgring. Etter en
konkret vurdering kom lagmannsretten til at det hadde formodningen mot seg at
risikooverfaringen kun gjaldt variasjon i sikringsmengder ved driving i fjell. Som et ledd i
resonnementet som ledet frem til standpunktet, var retten innom formalet med avtalen. Det
ble lagt vekt pa at overfgringen av risiko var «forutsetningen for a fa prosjektet realisert»,
siden det var klart at veiprosjektet ikke var et fylkeskommunalt prioritert prosjekt, som

gjorde at det ikke var rom for nye fylkeskommunale bevilgninger.

Ved fortolkningen av avtalen er ogsa stgrrelsen pa det avtalte paslaget et sentralt
tolkningsmoment.®? Det avtalte péslag er en avtale mellom totalentreprengren og

byggherren om hvilken fortjeneste totalentreprengren har krav pa for utfert arbeid av
underentreprengrene. Paslaget er normalt angitt i prosent og fremgar av avtaledokumentet,
under pkt. regningsarbeider. For de uforutsette grunnforhold vil paslaget neermere tas inn
under «paslag endring i underentreprise», og starrelsen pa paslaget kan gi en indikasjon pa
hvilken risiko totalentreprengren har patatt seg. Hay risiko skal kompenseres med hgyere
forventet fortjeneste. Dersom starrelsen pa det avtalte paslaget er hgyere enn normalt, vil det

tale for at det er avtalt en overfering av risikoen for grunnforholdene.*

Videre vil starrelsen pa vederlaget kunne veere et relevant tolkningsmoment. Det er
byggherren og totalentreprengren som skal bestemme vederlaget for & utfgre arbeidet.
Dersom prosjektet uten overfgring av risikoen for grunnforholdene kan vente en tilbudssum
pa 50 millioner, men entreprengrene inngir tilbud pa ca. 100 millioner, vil stgrrelsen pa det
sistnevnte vederlag tilsi at avtalen innebarer en overfgring av risikoen for grunnforholdene.
Som fremholdt i LE-2008-152113 er det «apenbart at flytting av risiko vil vaere reflektert i
kontraktsprisen». Gode grunner taler dessuten for at risikooverfgringen synliggjeres som en

egen prisharende post i avtalen.>

*! Se Woxholth 2014 s. 400.

°2 Se Nordtvedt mfl. 2013 s. 33.

>3 Vanligvis fastsettes paslag endring i underentreprise 15 %.
** Se Nordtvedt mfl. 2013 s. 339.
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Dersom vederlaget skal brukes som en tolkningsfaktor ved fastleggelsen av ordlyden ma
man imidlertid veere klar over at det i byggebransjen ikke er uvanlig med sakalt «taktisk
prising».> Dette betyr at totalentreprengren priser poster han regner med vil padra seg
tilleggsarbeider hgyt, mens poster som han regner med vil avbestilles prises lavt. Den
uklarheten taktisk prising gir, innebarer at de angitte prisene og totalsummen kan gi mindre

veiledning for tolkningen enn i andre sammenhenger.

4.5 Tolkningsregler
Selv om tolkningsprinsippene og tolkningsmomentene ikke utpeker et bestemt resultat, ma

rettsanvenderen treffe et valg mellom de ulike tolkningsalternativene. For denne
situasjonen er det utviklet et sett av uskrevne tolkningsregler.>® Woxholth opererer med tre
typer tolkningsregler.”” Det er uklarhetsregelen, «det skrevne gér foran det trykte», altsa
prioritetsregler og minimumsregelen. Sistnevnte tolkningsregel gar ut pa at rettsanvenderen
velger det tolkningsalternativ som er minst inngripende for laftegiveren.®® Det er innvendt
at regelen bade er logisk umulig og upraktisk & anvende i et gjensidig bebyrdende
kontraktsforhold.” Regelen sier ikke annet enn at man skal vare «hyggelig» mot den ene
parten i et kontraktsforhold.®® Det er derfor problematisk & anvende minimumsregelen pa en
tolkningstvist mellom en byggherre og totalentreprengr ved overfaring av risikoen for
grunnforholdene. Av den grunn vil ikke minimumsregelen behandles i fortsettelsen. | det
videre vil jeg redegjere for uklarhetsregelen i pkt. 4.5.1 og «det skrevne gar foran det
trykte» i pkt. 4.5.2.

4.5.1 Uklarhetsregelen
Med uklarhetsregelen forstas at kontrakten ved uklarhet skal tolkes mot den som burde ha

formulert seg klarere.®* For en avtale om & overfare risikoen for grunnforholdene vil det
veere byggherren. Det er byggherren som utformer klausulen og som ma sgrge for at
konkurransegrunnlaget er klart og entydig. Uklarhetsregelen har hyppig veert anvendt i

saker om ansvarsfraskrivelser® og virkningen er at avtalen ikke kan gjares gjeldende, eller

*® Se Hagstrgm 1997 s. 79.

°% Se Hov og Hegberg 2009 og Woxholth 2014 s. 416.

> Se Woxholth 2014 s. 416-418.

*% Se Woxholth 2014 s. 418.

* Ibid.

% Ibid.

®! Se Hov 0g Hagberg 2009 s. 260.

%2 Se f. eks Rt. 1951 5. 976, Rt. 192 s. 670, Rt. 1961 s. 1022 og Rt. 2011 s. 1553 avsnitt 61.
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I det minste ikke vil gjelde fullt ut. Regelen kommer til anvendelse i entrepriseforhold, jf.
Rt. 2007 s. 1489 avsnitt 75. Dersom avtalen er tvetydig formulert, og byggherren hevder en
forstaelse som gir vesentlig gunstigere stilling enn etter bakgrunnsretten (NS 8407 pkt.

23.1), befinner man seg i kjernen av uklarhetsregelen.®®

Regelen begrunnes med rimelighetsbetraktninger ved at risikoen for uklarhet legges pa den
som var narmest til & avklare uklarheten.®* Dersom byggherren har utformet en klausul om
a overfare risikoen for grunnforholdene, er det veere han som er arsaken til at kontrakten
inneholder uklarheten. Regelen innebarer et element av skyld, i den forstand at byggherren
burde uttalt seg klarere. Sanksjonen for brudd pa denne norm er at avtalen tolkes i mot
ham.®® Andre begrunnelser er at regelen har en preventiv og pedagogisk effekt.?® Regelen
egner seg generelt til & motvirke uklarheter ved overfaring av risikoen, slik at byggherren
ma anstrenge seg for a unnga uklarheten. Prevensjonsbetraktingene beerer imidlertid ikke

uklarhetsregelen alene. Risikobetraktningene utgjer hovedbegrunnelsen for regelen.®’

Sandvik fremholder at klausuler som innebarer en full risikooverfaring blir «undergitt en
hardhendt innskrenkende tolkning, medmindre det er pa det rene at de ogsa avspeiler en
endring i forhold til den normale funksjonsfordeling.»*® En problemstilling i den

sammenheng er om det fremdeles gjelder et slikt restriktivt bilde av tolkningen.

Et eksempel pa hvor det var avtalt full risikooverfagring og den uklare avtalen farte til en
innskrenkende tolkning er dom inntatt i Rt. 1917 s. 673. Saken gjaldt en entreprisekontrakt
der entreprengren hadde patatt seg fundamenteringen av et byggverk utarbeidet av
byggherrens arkitekt. Spgrsmalet var hvem av partene som matte bere risikoen for svikt ved
fundamenteringen. Byggherren mente at entreprengren matte bere risikoen fordi det i

beskrivelsen var inntatt fglgende klausul:

®3 Se Johan Giertsen, Avtaler, 3. utgave, Oslo 2014 s. 133.
®* Se Hov 0g Hagberg 2009 s. 284.
% Op. cit., s. 283.
% Op. cit., s. 284 med videre henvisninger.
67 -
Ibid.
%8 Se Sandvik 1966 s. 205-206.
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«Entreprengren paatar sig fuld garanti for, at piloteringen bli i enhver henseende god
og sikker, saa at bygningen med konstant og tilfeeldig belastning, uten fare for sstning

og glidning kan bygges paa den.»®°

Ordlyden i klausulen tilsier at entreprengren etter en streng objektiv tolkning patok seg
risikoen for fundamenteringen, slik at entreprengren matte beere ansvaret for

setningsskadene.

Hayesterett tolket likevel klausulen innskrenkende, slik at entreprengren ble frifunnet for
krav om erstatning for kostnader ved utbedringen av skader ved setningene i fundamentet.
Som begrunnelse for resultatet ble det lagt atskillig vekt pa at ordlyden etter klausulen
fravek risikofordelingen etter funksjonsfordelingsprinsippet. Piloteringsplanen var utarbeidet
av byggherrens arkitekt, og svikten hadde arsak i at det etter planen var blitt anvendt for fa

paler, og at paelene ikke var plassert dypt nok ned. Hagyesterett uttalte i den forbindelse:

«Under disse omstendigheter forekommer det mig, naar monierfabrikken var pligtig
til a falge piloteringsplanen og denne var utarbeidet av byggherrens arkitekt, ikke at
ha nogen god mening at la den av manierfabrikken indegaaede garanti omfatte

denne plans forsvarlighet.» "

Videre ble uklarhetsregelen lagt til grunn som begrunnelse for en innskrenkende tolkning.
Ordlyden i klausulen var vidtrekkende og det var ingen tilstrekkelig grunnlag i ordlyden for

en sa vidtrekkende risikooverfgring:

«Noget saadant ansvar finder jeg ikke, at fabrikken har at overta, tiltrods for de

ganske vide uttryk vedkommende klausul i kontrakten har faat.»"*

Dommen er imidlertid gammel og overfgringen av risiko har siden den tid blitt en del av
bransjepraksis. Poenget med den kodifiserte adgang er nettopp a fravike den grunnleggende
funksjonsfordelingen — for a skape sterre grad av klarhet og forutberegnelighet i

avtaleforholdet. Avspeiler ordlyden en endring i forhold til den normale funksjonsfordeling,

skal klausulen underlegges en streng objektiv tolkning.

%9 Se Rt. 1917 5. 673 pa s. 676.
" Se Rt. 1917 5. 673 pa s. 674.
" SeRt, 1917 5. 673 pa s. 674.
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Nyere rettspraksis viser imidlertid at uklarhetsprinsippet fremdeles har anvendelse som
tolkningsregel, jf. Rt. 2009 s. 160. Dommen omhandlet et krav om merutgifter, og
spgrsmalet var om kravet var tapt fordi det var fremsatt for sent. | kontrakten hadde
byggherren inntatt en varslingsfrist pa 24 timer og spersmalet var om denne varslingsfristen
kunne gjeres gjeldende. Virkningen av avtalen var at totalentreprengrens krav pa over ni
millioner ville bortfalle. Som faglge av at den sveert korte fristen lett ville kunne lede til
urimelige resultater fant lagmannsretten at uklarheten om hvilken varslingsfrist som skulle

gjelde matte ga ut over byggherren, som formulerte kontrakten.

Av dommen utledes at uklarhetsprinsippet fremdeles gjelder pa entrepriserettens omrade.
Videre synes Hayesterett & legge vekt pa et rimelig resultat ved anvendelsen av
uklarhetsregelen. Domstolen er betenkt over en vid overfgring av risikoen i forhold til den
tradisjonelle risikobalanse, dersom overfgringen ikke er gjort tilstrekkelig klar. Systemet
forventer at det ved enighet i kontrakter mellom naringsdrivende etableres klare klausuler
som angir overfgringen av risikoen for grunnforholdene. Om ikke risikerer byggherren at

klausulen blir tolket innskrenkende, slik at den ikke etablerer et unntak fra hovedregelen.

4.5.2 «Det skrevne gar foran det trykte» og kontraktsdokumentene
| Norge inngs entreprisekontakter etter et «lag pa lag» prinsipp.’® Partene inngar

byggekontrakten pa bakgrunn av en rekke dokumenter. Det er vanlig at kontrakten bestar av
et formelt avtaledokument, alminnelige kontraktsbestemmelser, entreprengrens tilbud,

beskrivelse bygget eller anlegget (konkurransegrunnlaget).

Avtaledokumentet er normalt sveert kortfattet og er et dokument som markerer at partene er
blitt enige om avtalen. Avtaledokumentet inneholder kontraktssum, spesifikasjon av partenes
ytelser, leveringstid eller lignende. De alminnelige kontraktsbestemmelsene er reguleringen
av kontraktsforholdet mellom partene, hvilket neermest unntaksfritt er en standardkontrakt.
For det tredje inngar entreprengrens tilbud, hvor entreprengren oppgir en totalpris han kan
tilby, og eventuelle vilkar (forbehold) han fastsetter for & overta entreprisen. Videre inngar
beskrivelsen av bygget eller anlegget (konkurransegrunnlaget) som er sveert detaljert og angir

det arbeid som skal utfares.

"2 Se Knag 2010 s. 86.
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Det farste dokument som utarbeides er konkurransegrunnlaget. Dokumentet angir
entrepriseformen som er valgt, tidspunkt for ferdigstillelse av prosjektet, beskrivelser med
forbehold om hvordan prosjektet skal utfares og se ut. Etter & ha mottatt pristilbud fra
interesserte entreprengrer med forbehold inngas «kontraktsforhandlinger», hvis det er tillat.
Forhandlingene tar sikte pa a avklare innholdet og betydningen av konkurransegrunnlaget og
forbehold i tilbudet. Partenes enigheter under disse forhandlingene inntas i en «protokoll»,

som ogsa tas in som en del av kontrakten, fer avtaledokumentet til slutt signeres.

Siden kontrakten om & oppfare et bygg- eller anlegg inngas pa bakgrunn av flere
kontraktsdokumenter, operer standardkontrakten med egne tolkningsregler. Reglene falger av
standardens pkt. 2.2 og tar sikte pa a forenkle hva som gjelder mellom partene.

Med mindre annet er avtalt fremgar kontraktsdokumentene av standardens pkt. 2.1. Siden
byggekontrakten er en helhet av dokumenter, som gjelder side ved side, er det i prinsippet
tilstrekkelig at et forbehold om overfaring av risikoen for grunnforholdene fremgar av ett av

dokumentene.”

Som fglge av at byggekontrakten er en helhet av dokumenter er det etablert tolkningsregler

for hvilke av dokumentene som skal ha prioritet ved motstrid.”* Standardens pkt. 2.2 lyder:

«Funksjonskrav og krav til lgsninger, kvalitet eller merke som er spesifisert i tilbuds-
eller konkurransegrunnlaget gjelder foran lgsninger eller konstruksjoner i

totalentreprengrens tilbud, med mindre han har tatt uttrykkelig forbehold.

De dokumentene som inngar i kontrakten utfyller hverandre. Inneholder
kontraktsdokumentene bestemmelser som strider mot hverandre, gjelder yngre foran
eldre. Laser ikke dette motstriden, gjelder spesielle bestemmelser foran generelle, og

bestemmelser utarbeidet saerskilt for kontrakten foran standardiserte bestemmelser.»

Ordlyden i standardens pkt. 2.2 annet ledd farste punktum tilsier at rekkefalgen er basert pa et

omvendt tidsprioritets prinsipp, som vil si at det nyeste dokument gjelder foran eldre.

"® Se Hagstrem 1997 s. 76.
" De mest brukte standardkontraktene har alle sine egne tolkningsregler som er ment a avklare slik motstrid, jf.
Knag 2010 s. 87.

Side 36 av 106



Rekkefglgen kan langt pa vei begrunnes av selve avtalemekanismen, der kontrakten gjerne
sluttes etter anbudskonkurranse ved at byggherren aksepterer entreprengrens tilbud.”

Normalt vil avtaledokumentet veere det dokument med hgyest prioritet, jf. standardens pkt.

2.1 bokstav a. Bakgrunnen for det er at avtaledokumentet er det siste dokument i kontrakten
som etableres og markerer at partene er blitt enige. Standarden krever imidlertid ikke at det
opprettes noe slikt dokument, og i sa fall vil protokollen etter «kontraktsforhandlingene» ha

farsteprioritet.

Konsekvensen av et slikt prioritetssystem er at partene ma veere oppmerksom pa hvilke
dokumenter som gjelder fremfor andre. Grunnen til det er at det kan oppsta motstrid mellom
de ulike dokumenter som samlet sett utgjer kontrakten. Som eksempel nevnes at byggherren i
konkurransegrunnlaget har inntatt en klausul om & overfare risikoen for grunnforholdene, men

totalentreprengren har tatt forbehold mot risikooverfagringen i «kontraktsforhandlingene».

Videre fremgar det av standardens pkt. 2.2 farste ledd at funksjonskrav som er «spesifisert i
tilouds- eller konkurransegrunnlaget gjelder foran lgsninger eller konstruksjoner i
totalentreprengrens tilbud, med mindre han har tatt uttrykkelig forbehold». Ordlyden tilsier at
spesifisering i tilbuds- eller konkurransegrunnlaget skal gjelde foran totalentreprengrens
tilbud, med mindre totalentreprengren har tatt uttrykkelig forbehold. Det stilles saledes visse
krav for at totalentreprengrens forbehold skal gjelde. Formalet er a fa beholdet klart frem i
lyset, se LE-2004-9945. Dette er sarlig viktig fordi tilbudet gar foran konkurransegrunnlaget
ved motstrid, jf. NS 8407 pkt. 2.1 bokstav c. Det kan ikke kreves at byggherren skal lese

tilbudet med tanke pa & avdekke utydelige eller uklare forbehold som han blir bundet av.

Dersom det omvendte tidsprioritets prinsipp ikke lgser motstriden mellom dokumentene ma
tolkningsspgrsmalet lgses under et spesialitetsprinsipp, jf. standardens pkt. 2.2 andre ledd
tredje punktum: «[G]jelder spesielle bestemmelser foran generelle». Ordlyden tilsier at
spesielle forbehold har prioritet fremfor generelle. Som eksempel nevnes at byggherren inntar
en klausul om full risikooverfgring i protokollen, samtidig som at totalentreprengren i samme
dokument tar forbehold mot forurensede masser. Dersom det under arbeidet i grunnen
avslares at det er bade forurensede masser og fjell i grunnen, kan totalentreprengren paberope

seg forbeholdet mot de forurensede masser, men ikke i mot fjellet.

’® Se Hagstrem 1997 s. 76.
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5 Begrensninger i adgangen til & overfare risikoen
etter NS 8407

5.1 Innledning
| det foregaende ble det redegjort for tolkningen av klausuler om a overfare risikoen for

grunnforholdene. Det neste som skal behandles er de rettslige grunnlag standarden fastsetter
for & begrense rekkevidden av risikoen som er overfart. | fortsettelsen forutsettes det at
partene har avtalt en overfagring av risikoen for forholdene ved grunnen. NS 8407 pkt. 23.2

lyder:

«Dersom det er avtalt at totalentreprengren har risikoen for forhold ved grunnen, kan
totalentreprengren likevel paberope seg at forholdene avviker vesentlig fra det

totalentreprengren hadde grunn til & regne med basert pa reglene i 23.1.
Slik avtale fritar ikke byggherren for risiko nevnt i 23.1 siste ledd.»

Hovedregelen faglger av den individuelle avtale: Totalentreprengren beerer risikoen for
grunnforholdene, og det kan utlgse berettigede krav om dagmulkterstatning pa grunn av
forsinkelse. Dette er imidlertid kun et utgangspunkt. Standardens pkt. 23.2 fastsetter absolutte
grenser for hvor mye risiko som kan overfgres. Uavhengig av om partene er profesjonelle,

gjelder standardens begrensninger i avtalefriheten.

Farste begrensingen er om grunnforholdene «avviker vesentlig» fra det totalentreprengren
hadde «grunn til & regne med basert pa reglene i 23.1». Dersom grunnforholdene avviker
vesentlig fra det totalentreprengren hadde grunn til a regne med, ma byggherren dekke de
ngdvendige kostnader grunnforholdene medfarer selv, og eventuell fristforlengelse og/eller
vederlagsjustering. Den andre begrensingen fremgar av pkt. 23.2 (2). Byggherren svarer her
for konsekvensene av brudd pa opplysningsplikten og det a gi totalentreprengren «uriktige,
mangelfulle eller ufullstendige opplysninger, jf. tredje ledd», samt riktigheten av opplysninger
totalentreprengren etter annet ledd er forpliktet til & innhente, jf. 23.1 siste ledd. Til slutt
oppstiller protokollen viktige forutsetninger for bruken av standarden som kan tenkes a

medfare begrensninger i adgangen til & overfare risikoen.

Ved vurderingene er det fire typetilfeller som kan oppsta. Dersom totalentreprengren ikke har
fatt opplysninger om grunnforholdene av byggherren, blir det et sparsmal om forholdet var

informasjon som totalentreprengren selv var forpliktet til a innhente. For det tilfelle at
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totalentreprengren ikke var forpliktet til & innhente opplysningen, blir det et spgrsmal om
byggherren var forpliktet til & opplyse om forholdet. Dersom byggherren var forpliktet til &
opplyse om forholdet, men totalentreprengren selv var forpliktet til & innhente informasjonen,
blir det et spgrsmal om opplysningsplikten eller undersgkelsesplikten skal ga foran.
Totalentreprengren kan ogsa ha fatt opplysninger av byggherren om hvordan grunnforholdene
er, men at opplysningene ikke samsvarer med de faktiske grunnforhold. Endelig blir det da et

spgrsmal om opplysningene byggherren har gitt er uriktig, mangelfull eller ufullstendig.

Under punkt 5.2 behandles begrensingen etter standardens pkt. 23.2 (1), mens begrensningen
etter standardens pkt. 23.2 (2) behandles ved punkt 5.3. Under punkt 5.4 behandles hvem av
partene som skal bare risikoen nar ingen har oppfylt pliktene sine, for det til slutt under punkt

5.5 behandles om protokollen medfarer en begrensing i adgangen til risikooverfgring.

5.2 Grunnforhold som avviker vesentlig fra det
totalentreprengren hadde grunn til a regne med

5.2.1 Hvatotalentreprengren hadde grunn til & regne med

Byggherrens risiko for grunnforholdene gjelder bare der det foreligger «vesentlig avvik» fra
det totalentreprengren hadde «grunn til & regne med basert pa reglene i 23.1», jf. standardens
pkt. 23.2 (1). Som fremholdt under pkt. 2.1 og 2.2 angir bestemmelsen viktige momenter av
betydning for tolkningen og skrankene er etter pkt. 23.1 de samme. Hva totalentreprengren
etter reglene i pkt. 23.1 hadde «grunn til a regne med» avhenger i utgangspunktet av hvilke
opplysninger totalentreprengren har fatt, typisk i konkurransegrunnlaget, og den kunnskap
totalentreprengren selv var forpliktet til a skaffe, jf. pkt. 23.1 (4).

5.2.2 Totalentreprengrens undersgkelsesplikt
Utgangspunktet etter den alminnelige kontraktslovgivning er at det ikke oppstilles noen

plikt til & undersgke kontraktsgjenstanden fgr levering eller overtakelse, med mindre
realdebitor har gitt oppfordring om & undersgke den.’® NS 8407 falger imidlertid ikke
kontraktslovgivningen pa dette punkt. Etter standarden er totalentreprengren palagt a gjere
ulike tiltak og undersgkelser far innlevering av tilbudet. Plikten er regulert i NS 8407 pkt.
23.2 (1), jf. 23.1 (2) og lyder slik:

«Totalentreprengren skal:

’® Se blant annet kjl. § 20, avhl. 8 3-10 og husll. § 2-6.
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a) Gjennomfare en aktsom besiktelse av byggeomradet og dets omgivelser,

b) innhente foreliggende opplysninger om forhold ved grunnen, som for eksempel
forurensinger, geologiske og geotekniske forhold ved kontakt med offentlige
etater, i den grad slike opplysninger ikke er fremlagt av byggherren, og

c) innhente opplysninger om kabler og regr ved kontakt med offentlige etater og andre
det er nerliggende a kontakte om dette, i den grad slike opplysninger ikke er

fremlagt av byggherren.»

Undersgkelsesplikten kan sies a vere en av de to sentrale elementer i vurderingen av hva
totalentreprengren hadde «grunn til & regne med».”” Dersom totalentreprengren unnlater &
foreta undersgkelsene, som han etter ovennevnte bestemmelse er forpliktet til, skal
situasjonen bedemmes som om han har innhentet opplysningene, jf. NS 8407 pkt. 23.2 (1),
jf. pkt. 23.1 (4) siste setning. For det tilfelle at undersgkelsen ville avdekt risikoforhold, skal
sledes totalentreprengren bzre risikoen for forholdet.” De forhold totalentreprengren burde
oppdaget, vil dermed veere en del av kontraktsgrunnlaget. Totalentreprengren blir fglgelig
ikke bedre stilt ved & forssmme undersgkelsesplikten, men kan likevel unnga ansvar ved a
presisere hva tilbudet er basert pa og at avvik fra dette skal behandles som en endring. I sa fall

vil tilbudet overstyre den foreslatte lgsningen etter standarden, jf. standardens pkt. 2.2.

De nevnte tiltak og undersgkelser totalentreprengren har plikt til & foreta, er kun
minimumsundersgkelser.” Ved & foreta de presiserte undersgkelser, jf. bokstav a-c), er
totalentreprengren ikke fritatt ethvert ansvar. Dersom det er andre opplysninger som
totalentreprengren burde fatt med seg, fordi det eksempelvis er opplyst i media, vil ogsa
det kunne veere forhold som totalentreprengren hadde grunn til a regne med, jf. NS 8407 pkt.
23.2 (1), jf. pkt. 23.1 (4) ferste setning.

Det er gode grunner som taler for at entreprengrens undersgkelsesplikt strekker seg lengre
enn ved alminnelig kontraktslovgivning. Til forskjell fra alminnelig kontraktslovgivning er

reglene etter entrepriseretten i starre grad et utslag av samarbeid, og lojalitetsplikten

" Se Nordtvedt mfl. 2013 s. 337.
8 Se Giverholt 2012 s. 349.
™ Ipid.
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strekker seg utover det som er uttrykkelig kontraktsfestet.** Standardens pkt. 3 er ogsa
inntatt for & fremme partenes samarbeids- og lojalitetsplikt.

| den videre fremstilling vil det gjeres rede for omfanget av totalentreprengrens plikt til &
undersgke byggeomradet og dets omgivelser, jf. pkt. a). Deretter vil omfanget av

totalentreprengrens plikt til a innhente opplysninger behandles, jf. pkt. b) og c).

a) Aktsom besiktelse av byggeomradet og dets omgivelser
Totalentreprengren plikter etter NS 8407 pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (2) bokstav a & gjennomfare en

«aktsom besiktelse av byggeomradet og dets omgivelser...». Det avgjgrende er her hva som
menes med en «aktsom» besiktelse. Det vil nok sjeldent by pa tvil hva som skiller begrepene
«byggeomradet og dets omgivelser». Det er narliggende a tolke uttrykket «byggeomradet»
som den del av eiendommen et bygg- eller anleggsarbeid skal utfares pa. Dersom partene har
avtalt & oppfare et neeringsbygg pa en del av eiendommen, vil det vare den delen av
eiendommen bygget skal oppfares pa, som er byggeomradet. «<Omgivelser» i anledning
byggeomradet, kan vaere de resterende arealer av eiendommen, dvs. de arealer det ikke skal
utfares et bygg- eller anleggsarbeid pa, og eventuelle nabotomter i naerheten. Hvor langt fra
byggeomradet slike omgivelser kan vare, er mer usikkert. Fastleggelsen av de ytre rammene
ma vurderes konkret, men det ma likevel kunne kreves at de geografiske forhold kan tilsi
hvordan grunnen pa byggeomradet er. Dette leder over til neste vurderingen som er et
spgrsmal om hvilke undersgkelser totalentreprengren er forpliktet til a foreta pa

naboeiendommen og den eiendom bygg- eller anleggsarbeidet skal utfgres pa.

En naturlig forstaelse av ordlyden «aktsom tilsier at det ma foretas en forsvarlig og
ordentlig besiktelse. Hva som naermere ligger i dette, ma avgjgres konkret. Siden
totalentreprengren yter profesjonell bistand mot vederlag, ma det veere tale om en streng
aktsomhetsnorm. Det dreier seg om et profesjonsansvar.®’ Det avgjgrende blir hva som kan
kreves av en totalentreprengr som har patatt seg et byggearbeid av en slik art og omfang
kontrakten gjelder.® Et relevant sparsmal i den sammenheng er om det ligger innenfor en

«aktsom» besiktelse at totalentreprengren ma foreta fysiske undersgkelser.

8 Se Hagstrgm 2003 s. 336.
8! Se Hagstrem 1997 s. 88.
% Ibid.
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Ordlyden «aktsom besiktelse» tilsier at det i utgangspunktet er tilstrekkelig med en visuell
besiktelse. Dersom totalentreprengren under befaringen blir oppmerksom pa forhold som kan
avdekke risikoforhold, er det imidlertid innenfor en «aktsom» besiktelse & fglge opp dette.
Slik ordlyden er formulert, kan den likevel ikke vere nok til & palegge totalentreprengren a
foreta malinger og boringer av grunnforholdene. En slik tolkning stettes dessuten av den
alminnelige kontraktsrett, som for eksempel ikke palegger kjgperen av fast eiendom a gjere

tilsvarende undersgkelser.

Det er lite rettspraksis med relevans for problemstillingen. En dom som kan gi bidrag er
RG-1982-313. Saken gjaldt en utfarelsesentreprise hvor entreprengren pa grunn av uventede
grunnforhold krevde tilleggsvederlag. | saken hadde byggherren ikke foretatt undersgkelser
av grunnen og de opplysninger som ble fremlagt gav et meget tynt bilde av grunnforholdene.

Entreprengren fikk medhold i kravet. Pa side 318 understrekte retten falgende:

«Pa bakgrunn av anbudsdokumentene og opplysninger som ble gitt under
anbudsbefaringen var det ikke grunn for entreprengren til 4 anta at grunnforholdene

var spesielt vanskelige.»

Under befaringen ble entreprengren oppmerksom pa at utbyggingsomradet 1a opptil og til dels
inne i et myromradet, som kunne tyde pa at det var vanskelige grunnforhold. Siden
entreprengren hadde vurdert hva som fremgikk av anbudsmaterialet og det som ble gitt under
anbudsbefaringen, var likevel undersgkelsesplikten oppfylt. Retten kom til at entreprengren
hadde oppfylt undersgkelsesplikten, selv uten a ha foretatt egne fysiske undersgkelser.
Dommen trekker i retning av at det ikke kan kreves for at besiktelsen skal anses som
«aktsom» at totalentreprengren ma foreta fysiske undersgkelser. Denne slutningen stattes
ytterligere av at lagmannsretten ikke gikk inn pa vurderingen av om entreprengren burde ha

gjort slike undersgkelser.

Pa den annen side skal partene etter prinsippbestemmelsen i NS 8407 pkt. 3 samarbeide og ta
rimelig hensyn til hverandre. Det innebarer at totalentreprengren ikke bare skal ivareta sine
egne interesser, men ogsa ma ivareta byggherrens. For det tilfelle at totalentreprengren
oppdager at det er fjell eller vann som pipler til overflaten, noe som kan tilsi at det er fjell
eller kvikkleire i grunnen, har han derfor plikt til & undersgke grunnen nermere. En slik

undersgkelse kan avdekke grunnforhold som sikrer at gjennomfgringen av arbeidet kan skje
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uten hindringer, at byggherren ikke blir palagt uforutsette merkostnader, og skape en mer

forsvarlig ressursutnyttelse.

Til tross for at totalentreprengren skal ivareta byggherrens interesser, vil det i en
totalentreprise med konkurranse vaere mer praktisk at det er byggherren som foretar
undersgkelsen.®® Slik bestemmelsen er utformet stilles det heller ingen krav om & utfare
fysiske undersgkelser.®* De undersgkelser totalentreprengren skal foreta, mé derfor avgrenses

mot fysiske undersgkelser i grunnen.®

For at besiktelsen skal anses som «aktsom» kreves det ikke at totalentreprengren ma foreta
boringer eller malinger pa naboeiendommen og den eiendom et bygg- eller anleggsarbeid skal

utfares pa.

De nermere muligheter for & avdekke uforutsette grunnforhold vil ogsa avhenge av hvilken
arstid befaringen gjennomfares. Et spagrsmal som reiser seg da er hvor mye som kan kreves

av totalentreprengren nar grunnforholdene er dekt.

Ordlyden tilsier at totalentreprengren skal foreta en besiktelse som er egnet til & avdekke
uventede grunnforhold. For det tilfelle at marken er sngdekt, noe som gjar det vanskeligere &
avdekke risikoforhold, kreves det etter en «aktsom» besiktelse at totalentreprengren foretar en
grundigere vurdering av grunnforholdene. Hva som narmere ligger i det, ma avgjares

konkret.

Pa den ene siden kan ordlyden tas til inntekt for at det ikke er tilstrekkelig med en «normal»
visuell besiktelse, men at totalentreprengren ma gjere ulike tiltak dersom grunnforholdene er
dekt. Pa den annen side kan det heller ikke kreves at totalentreprengren ma gjare ethvert
tiltak. Det ma likevel vere tale om en forholdsvis grundig undersgkelse,®® og det ma kunne

kreves at totalentreprengren setter av tilstrekkelig med tid s& han far sett alt som relevant.®’

8 ge pkt. 1.1 ovenfor.
# Nordtvedt mfl. 2013 s. 333,

8 Giverholt s. 349-350
8 Giverholt 2012 s. 349.
87 Nordtvedt mfl. 2013 s. 333-334.
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Det er lite rettspraksis med relevans for problemstillingen. En voldgiftsdom av 1/7 1960 gir
imidlertid bidrag ved fastleggelsen av rettstilstanden.®® Sparsmalet i saken var om
entreprengren kunne lastes for & ikke oppdage at grunnprofilene var uriktige under besiktelsen
pa byggeplassen. Pa det tidspunkt befaringen ble gjennomfert var det omrade grunnprofilene
viste seg a veere uriktige, dekt av en vedstabel. Retten kom frem til at flyttingen av et helt
vedlager matte falle utenfor hva som kunne kreves under en befaring. Byggherren matte baere

risikoen.

Dommen kan tas til inntekt for at det ikke kreves at entreprengren ma flytte gjenstander nar
grunnforholdene er dekt. Det kan likevel diskuteres om retten ville kommet til et annet
resultat, dersom det ikke var tale om et helt vedlager som matte flyttes. For det tilfelle at
grunnforholdene var dekt av en mindre mengde sng, ved eller lignende, kan det veere mer
rimelig at totalentreprengren matte flytte pa dette. Likevel er det byggherren som styrer nar
anbudsbefaringen skal foretas. Det er saledes byggherren som kan unnga perioder eller
gjenstander som gjer at marken er dekt. Byggherren vil dessuten ha bedre tid enn
totalentreprengren, noe som ogsa gjar det rimelig at det er byggherren som ma foreta
flyttingen. | tillegg til & foreta befaringen, skal totalentreprengren innhente diverse
opplysninger, og alt dette innenfor en knapp anbudsfrist. Det kreves ikke at totalentreprengren
foretar annet enn en visuell besiktelse av grunnforholdene nar de er dekt.

Dersom det pagar et gravearbeid eller byggearbeid pa naboeiendommen, vil
totalentreprengren matte foreta en «aktsom» besiktelse av denne. Dette leder over til neste
vurdering som er et spgrsmal om totalentreprengren ma oppsgke og forhgre seg med disse

aktgrene.

Ordlyden tilsier at totalentreprengren ikke er palagt a forhgre seg med aktgrene pa
naboeiendommen. Slik ordlyden er formulert skal totalentreprengren foreta en visuell
besiktelse, og det er derfor tilstrekkelig at totalentreprengren foretar en observasjon av

naboeiendommen.

Giverholt 2012 trekker i samme retning: «Han er neppe forpliktet til aktivt a foresparre

aktgrene i andre prosjekter hva slags forhold de har statt p&»*° (min kursivering).

8 Se Sandvik 1966 s. 302.
8 Giverholt 2012 s. 350.
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Pa den annen side ma aktsomhetskravet ses i sammenheng med den prekontraktuelle
lojalitetsplikt, som medfarer at partene ogsa forut for kontraktsinngaelsen er forpliktet til a
samarbeide og vise lojalitet.*® Totalentreprengren kan altsi under besiktelsen ikke ensidig
hevde sine egne interesser, men ma i en viss utstrekning ogsa ta hensyn til byggherrens.
Prinsippet har dessuten starst betydning i langvarige avtaleforhold og totalentrepriser
forutsetter at partene har et seerlig tillitsforhold til hverandre. Det er videre lite som kreves av

totalentreprengren, samtidig som at opplysningene vil vare av stor verdi for byggherren.

Lojalitetsplikten ma likevel tilpasses styrkeforholdet mellom partene. Normalt vil det vere
tale om jevnbyrdige profesjonelle parter, og det ma kunne forutsettes at de er i stand til &
ivareta sine egne interesser. Dessuten kan byggherren hgre med aktgrene selv, istedenfor at
samtlige entreprengrer pa befaring ma gjare det. Slik bestemmelsen er utformet, og selv om
det kan fremsta som naturlig a foresparre aktgrene, kan det likevel neppe vere noen slik
plikt.”* For at besiktelsen skal anses «aktsom» kreves det ikke at totalentreprengren
oppsgker og forhgrer seg med aktgrer pa naboeiendommen som utfgrer et bygg- eller

gravearbeid

En serlig problemstilling er om totalentreprengren under befaring ma foreta undersgkelser
eller forhgre seg, dersom aktgren pa naboeiendommen er en konkurrerende anbyder. |
voldgiftsdom inntatt i Rt. 1954 s. 50, som gjaldt pristillegg for sprengningsarbeid av tunnel,
kom retten til at en slik befaring ikke kunne kreves, fordi entreprengren som drev tunnelen i

neerheten var en konkurrerende anbyder:

«AIS Anleggs folk fant ikke & kunne undersgke jernbanetunnelen eller sparre om
rad hos Furuholmens folk, da Furuholmen selv var konkurrent om
vannverksanlegget. (...) Saksgkeren matte derfor holde seg til Rosenlunds rapport og
det han selv kunne se ved en overfladisk befaring av terrenget. De opplysninger han
saledes hadde, kunne ikke gi ham noen forutsetning om at han sto overfor et sarlig

vanskelig og seigt fjell som det ville bli sarskilt dyrt & sprenge tunnel i.»”

Totalentreprengren ma under befaringen ikke foreta undersgkelser eller forhgre seg med

aktarene pa naboeiendommen om de er en konkurrerende anbyder.

% Se Nordtvedt mfl. 2013 s. 80 og 82.
%% Se Nordtvedt mfl. 2013 s. 333.
%2 Rt. 1954 5. 50 pa s. 59.
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Etter dette ma det kunne legges til grunn at det er en visuell besiktelse totalentreprengren skal
foreta pa naboeiendommen og den eiendom et bygg- eller anleggsarbeid skal utfares pa. De
forhold totalentreprengren burde oppdage, vil vaere de forhold som var synlige under
befaringen. Dersom det foretas en befaring i et gammelt industriomrade, og det finnes spor av
at byggetomten er blitt brukt til avfallsfylling, vil fglgelig avfallsfyllingen veere et forhold
totalentreprengren burde tatt i betraktning ved inngivelsen av tilbudet. ** Eventuelle kostnader
for masseutskiftning/rensing av massene ma totalentreprengren i sa fall baere. Det samme
gjelder om andre forhold tilsier at grunnforholdene er usikre. Det skal da normalt ikke mye

til for det legges til grunn at totalentreprengren hadde «grunn til & regne med» forholdet.**

b) Innhente foreliggende opplysninger om forhold ved grunnen
Etter NS 8407 pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (2) bokstav b skal totalentreprengren:

«[l]nnhente foreliggende opplysninger om forhold ved grunnen, som for eksempel
forurensninger, geologiske og geotekniske forhold ved kontakt med offentlige etater,

i den grad slike opplysninger ikke er fremlagt av byggherren[.]»

Bestemmelsen regulerer hvilke foreliggende offentlige opplysninger totalentreprengren ma
innhente om grunnforholdene. Det er tre vilkar som ma vere oppfylt for at
totalentreprengren skal ha overholdt undersgkelsesplikten. Disse er at totalentreprengren
har innhentet «foreliggende opplysninger» ved kontakt med «offentlige etater», «i den grad

slike opplysninger ikke er fremlagt av byggherrenx.

Plikten gjelder overfor «offentlige etater». Et sparsmal som reiser da er hvem
totalentreprengren ma kontakte for & innhente opplysninger.

Ordlyden tilsier at totalentreprengren er forpliktet til & innhente opplysninger fra den
offentlige forvaltning, og at opplysninger fra institusjoner, som for eksempel Sintef eller
lignende ikke omfattes. Ordlyden angir videre ingen begrensing av hvilke etater som ma
kontaktes, men bestemmelsen gir uttrykk for at forurensinger og geologiske og geotekniske
forhold er relevante. Totalentreprengren ma falgelig selv vurdere hvilke etater som ma

kontaktes.

93 Se Giverholt 2012 s. 350.
% Se Giverholt 2012 s. 350
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Et naturlig utgangspunkt for totalentreprengren er a kontakte kommunen der byggeomradet er
lokalisert. Som forurensningsmyndighet, bygnings- og beredskapsmyndighet, vil kommunen
normalt ha relevant informasjon om forhold som totalentreprengren kan forvente & patreffe i
grunnen. Det kan vare geokart som viser resultater fra tidligere undersgkelser av grunnen,
oversikt over kommunale avfallsdeponier og vann- og avlgpsanlegg eller lignende.
Kommunen har dessuten en veiledningsplikt,® som vil si at kommunen, dersom den ikke
innehar informasjonen totalentreprengren sgker, ma henvise ham til andre relevante etater,
som f. eks klima- og forurensningsdirektoratet. Endelig har kommunen ogsa en plikt til &
utarbeide en kommunal risiko- og sérbarhetsanalyse (ROS-analyse).*® Av denne analysen kan
det fremga hvor hyppig hendelser som flom, kvikkleireskred, steinsprang eller lignende kan
inntreffe i kommunen. Dersom slike forhold inntreffer pa det aktuelle byggeomradet eller dets

omgivelser, far det klart betydning for totalentreprengrens utfgring av byggearbeid.

Ogsa regionale myndigheter kan ha viktig informasjon om grunnen. Fylkesmannens
miljgvernavdeling jobber eksempelvis med a kartlegge forurensning i regionen, og har
oversikt over virksomheter som kan medfgre forurensning i grunnen, som for eksempel
bilvrakplasser, og asfalt- og pukkverk eller lignende. Klima- og forurensningsdirektoratets

database kan ogsé ha relevant informasjon om grunnforurensning.”’

Giverholt fremholder at det normalt ma antas a vere tilstrekkelig at totalentreprengren
henvender seg til kommunale myndigheter samt fylkesmannen.?® Synspunktet ma forstés
slik at totalentreprengren, dersom han har henvendt seg til kommunale myndigheter samt
fylkesmannen, i utgangspunktet har oppfylt undersgkelsesplikten. Dette ma nok vere
hovedregelen, men at det unntaksvis kan forekomme omstendigheter som gjer det ngdvendig

med ytterligere undesgkelser.

Nordtvedt mfl. advarer mot det utgangspunkt Giverholt forfekter. Etter deres oppfatning vil
forholdene i mange tilfeller ligge slik an at totalentreprengren for a oppfylle
undersgkelsesplikten, ogs& ma kontakte andre offentlige etater.”® Dette m& nok ses i
sammenheng med at utgangspunktet kan mane til forsiktighet. Pa den ene siden er det ikke

% Jf. lov 10. februar 1967 forvaltningsloven § 11.

% Jf. lov 25. juni 2010 nr. 45 sivilbeskyttelsesloven § 14.
7 e www.klif.no/grunn/

% Se Giverholt 2012 s. 351.

% Se Nordtvedt mfl. 2013 s. 335.
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gnskelig at totalentreprengren bare skal kontakte kommunale myndigheter og fylkesmannen
for a unnga ansvar for uforutsette grunnforhold, mens det pa den annen kan veere forhold som
tilsier at totalentreprengren ma innhente annen relevant informasjon. Det kan lede til et
darligere samarbeid mellom partene, samtidig som at totalentreprengren undervurder plikten
han har til & innhente opplysninger. Totalentreprengren kan falgelig risikere a bli palagt risiko
for forhold som han i utgangspunktet ikke trodde han var forpliktet til & innhente informasjon
om, jf. NS 8407 pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (4) siste setning.

Forhold som kan fa betydning for hvilke opplysninger totalentreprengren ma innhente kan
veere forhold som han oppdager under befaringen. Som eksempel bruker Nordtvedt mfl.,
dersom totalentreprengren oppdager spor av at tomten er blitt brukt til avfallsdeponi eller at
grunnen er forurenset av oljeutslipp, har dette betydning for hvilke anstrengelser
totalentreprengren ma gjere.*® Det samme gjelder opplysninger som totalentreprengren far
fra kommunen. Dersom det fremkommer at det er gjort undersgkelser av NGI, ma

totalentreprengren ogsa kontakte NGI for & f& den aktuelle rapport.*™

Oppsummeringsvis ma det som et minimum forventes at totalentreprengren innhenter
opplysninger fra kommunen og fylkesmannen. Om det er ngdvendig med ytterligere

undersgkelser avhenger av de konkrete omstendigheter i saken.

Neste problemstilling er om totalentreprengren er forpliktet til & innhente opplysninger fra
offentlige etater, dersom byggherren selv er en av de «offentlige etater» totalentreprengren er
forpliktet til & innhente opplysninger fra. Det var en av problemstillingene Halogaland
lagmannsrett i dom inntatt i LH-2007-102419 tok stilling til. Kommunen i egenskap av a veere
plan- og bygningsmyndighet, krevde erstatning pa grunn prosjekteringsfeil etter den tidligere
standarden NS 3431 pkt. 8.1 annet ledd: «Totalentreprengren har risikoen for lokale forhold
av betydning for gjennomfgringen av oppdraget som han kunne ha skaffet seg opplysninger
om ved (...) kontakt med de kommunale myndigheter o.1.» Saken omhandlet ikke
grunnforhold, men er relevant fordi det var spgrsmal om totalentreprengren hadde oppfylt
plikten ved a ikke skaffe annen kunnskap ved kontakt med kommunen. Bestemmelsen nevner
uttrykkelig at bade kommunale og lignende myndigheter er omfattet, og begrepet «offentlige
etater», jf. NS 8407 pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (2) bokstav b) omfatter ikke mer.

190 56 Nordtvedt mfl. 2013 s. 334.
101 5e Giverholt 2012 s. 351.
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Sakens faktum var at en sngskavl brakk og falt ned fra takraftet, slik at de nedre
veggelementene ble knekt innover og medfarte enkelte apninger i veggen. Spagrsmalet var om
totalentreprengren hadde foretatt en mangelfull prosjektering ved & bruke Parocelelementer.
Totalentreprengren hadde ikke tatt hgyde for de serlige lokale forhold i Hammerfest, og
risikoen for skade ved de horisontale krefter som utlgses nar sng faller ned fra takraftet. Ved
vurdering av om totalentreprengren burde ha skaffet seg opplysninger om dette ved
besiktelsen eller ved kontakt med de kommunale myndigheter, jf. NS 3431 pkt. 8.1 annet

ledd, fremhevet lagmannsretten at:

«Lagmannsretten kan ikke fine bevist at Lannheim Entreprengr AS for gvrig, og ut fra
en risikoavveining etter punkt 8.1, burde eller kunne ha skaffet seg kunnskap som
betydde gkt aktsomhet ved prosjekteringen hva angikk horisontale krefter av sng. Det
bemerkes at byggherren plikt til opplysning etter punkt 8.1 farste ledd ma ses i
sammenheng med at kommunen i kraft av & plan- og reguleringsmyndighet ogsa ville
veere adressat for entreprengrens sgken etter kunnskap i annet ledd. Det er ikke
fremlagt eller godgjort at det forela searlige regulerings- eller planmessige forhold pa

stedet som ville gke entreprengrens aktsomhet.»

Uttalelsen kan ikke direkte tas til inntekt for at totalentreprengrens undersgkelsesplikt
er begrenset. Slik uttalelsen er utformet kan det synes som at plikten til & undersgke
skal ses i sammenheng med byggherrens plikt til & opplyse, og at byggherren som en
offentlig etat vil ha en skjerpet opplysningsplikt. Gode grunner taler for en slik
tolkning, og konsekvensen er at plikten til & undersgke indirekte begrenses. Ved at
kommunen som offentlig etat har informasjon som byggherren ellers ikke vil ha, ma
kommunen i tillegg til & opplyse om det en privat byggherre plikter a gjgre, ogsa
opplyse om forhold som totalentreprengren ellers ma henvende seg til kommunen for
a fa. Det ville vaere unaturlig dersom kommunen bestemt kan skille mellom de to

rollene som byggherre og plan — og reguleringsmyndighet.

Det samme ma antagelig gjelde for totalentreprengrens plikt til & innhente
foreliggende opplysninger etter NS 8407. Som nevnt favner ikke ordlyden videre,

og det er heller ingen tvil om at plikten skal ses i sammenheng med byggherrens plikt til
a opplyse, jf. NS 8407 pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (4). Totalentreprengren er saledes ikke
forpliktet til & innhente opplysninger fra offentlige etater, dersom byggherren selv er en av

de «offentlige etatene» som totalentreprengren har plikt til a innhente opplysninger fra.
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Det er kun «foreliggende opplysninger» totalentreprengren er forpliktet til & innhente,
dvs. informasjon som de offentlige etater allerede innehar. Bestemmelsen etablerer et
skjeeringstidspunkt, slik at det kun er de opplysninger det offentlige har ved inngivelsen
av tilbudet som er omfattet. Det betyr at opplysninger som ikke er tilgjengelig far
inngivelsen av tilbudet, men som er tilgjengelig etter inngivelsen, er opplysninger som
totalentreprengren ikke var forpliktet til a innhente. Det kan veere at totalentreprengren far
inngivelsen av tilbudet har undersgkt om det var utarbeidet rapporter som viste
forurensning i grunnen, men at slike rapporter var ikke utarbeidet fgr etter inngivelsen av
tilbudet.

Plikten til & innhente opplysninger gjelder «i den grad slike opplysninger ikke er
fremlagt av byggherren». Ordlyden innebzrer at totalentreprengrens plikt til & innhente
foreliggende opplysninger begrenses der byggherren selv har fremlagt opplysningene.
Har byggherren for eksempel fremlagt geotekniske rapporter fra kommunen, trenger
ikke totalentreprengren a innhente de samme dokumentene som byggherren har

fremlagt.

Mer usikkert er det om totalentreprengren kan bygge pa at de opplysninger byggherren
fremlegger er uttemmende, slik at totalentreprengren ikke ma innhente andre relevante
foreliggende opplysninger. Det kan tenkes at byggherren fremlegger opplysninger fra Klif
om forurensning i grunnen, men samtidig er det andre relevante opplysninger i kommunens

aktsomhetskart for forurenset grunn.

Etter bestemmelsen er det i utgangspunktet totalentreprengren som er palagt a innhente
relevante foreliggende opplysninger ved grunnen. For det tilfelle at byggherren har fremlagt
enkelte relevante opplysninger, kan derfor totalentreprengren ikke automatisk veere fritatt det

ansvar han er palagt.

Pa den annen siden ma det ses hen til hvilke opplysninger det aktsomt kan forventes at
totalentreprengren innhenter.’%? Det kan vere vanskelig & sl& fast, fordi det vil matte bero pa
en konkret vurdering. Av betydning i den sammenheng kan veere hvilke opplysninger
byggherren har lagt frem, hva totalentreprengren oppdaget under befaringen, jf. bokstav a

eller lignende. Totalentreprengren vil her, som nar han selv har innhentet opplysningene,

192 5 Giverholt 2012 s. 351.
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aktsomt matte vurdere informasjonen og finne ut om det er ngdvendig med ytterligere
undersgkelser. Dessuten kan forholdene som totalentreprengren oppdager under befaringen

som nevnt ovenfor fa betydning.

C) Innhente opplysninger om kabler og rar
Etter NS 8407 pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (2) bokstav c skal totalentreprengren:

«[IInnhente opplysninger om kabler og rer ved kontakt med offentlige etater og
andre det er narliggende a kontakte om dette, i den grad slike opplysninger ikke

er fremlagt av byggherren.»

Bestemmelsen regulerer hvilke opplysninger om kabler og rgr som totalentreprengren er
pliktet til & innhente. Totalentreprengren plikter & kontakte relevante «offentlige etater og
andre det er narliggende a kontakte om dette», for a fa opplysninger om «kabler og rar».
Typiske eksempler pa kabler og rer er vannledninger, stremkabler, TV-kabler,
gatevarmeanlegg, kloakkledninger mv.

Bestemmelsen har flere likhetstrekk med innhentingsplikten av opplysnhinger om
forurensning og geologiske og geotekniske forhold etter NS 8407 pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (2)
bokstav b. Totalentreprengren skal blant annet innhente opplysningene «i den grad slike
opplysninger ikke er fremlagt av byggherren».'%®

Av «offentlige etater» er et naturlig utgangspunkt a kontakte Vann- og avlgpsetaten. Etaten
er ansvarlig for drift og vedlikehold av renseanlegg og ledningsnett og vil presumptivt ha
oversikt over kabler og rgr i grunnen. Andre offentlige etater det kan vere aktuelt & kontakte
er Statens Vegvesen, Plan- og bygningsetaten, Samferdselsetaten, Friluftsetaten, men flere
av disse har i f. eks Oslo inngatt samarbeid om en felles pavisningstjeneste som utfgres av
Geomatikk AS', Norges landsdekkende tjeneste for gravemelding og kabelp&visning.'®
Tjenesten forenkler innhentingen av opplysninger om kabler og rar, og vil ogsa vere et
naturlig utgangspunkt for totalentreprengren, uavhengig av hvor i landet et byggearbeid skal

utfares.

198 Se tilsvarende draftelse under pkt. b) dersom byggherren har fremlagt opplysninger.

104 g5e Giverholt 2012 s. 351

195 Se narmere http://geomatikk.no/tjenester/gravemelding-og-kabelpavisning og

http://geomatikk.no/tjenester/ledningsdokumentasjon.
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Til forskjell fra plikten etter bokstav b, er ikke innhentingspliktet begrenset til kun a gjelde
offentlige etater. Etter bestemmelsen skal totalentreprengren ogsa innhente opplysninger
fra andre det er «naerliggende» a kontakte. Hvem det er narliggende a kontakte ma
vurderes konkret. Typiske eksempler er lokale energiverk, samt leverandgrer eller eiere av
stikkledninger o.l. Det vil ogsa veare narliggende & kontakte selskaper som Get, Telenor og
Canal Digital.'®® Flere av disse opplysningene kan dessuten innhentes hos Geomatikk AS,
ettersom flere har sluttet seg til samarbeidet. Etter omstendighetene kan ogsa
totalentreprengren vare pliktig til & henvende seg til naboer, for eksempelvis & avdekke

private stikkledninger som ligger i grunnen.

Som ved plikten til & innhente foreliggende opplysninger etter bokstav b, kan det ogsa her
oppsta spgrsmal om hvor langt undersgkelsesplikten strekker seg. Totalentreprengren kan
ha undersgkt Geoteknikk og Vann- og avlgpsetaten, men det viser seg a veere fiberkabler
fra en privat akter i grunnen. Dette ma nok veere et ansvar totalentreprengren ma bere. |
tillegg til & undersgke hos Vann- og avlgpsetaten, ma det kunne forventes at en aktsom
totalentreprengr undersgker aktuelle stram- og teletjenesteselskaper. Til forskjell fra VVann-
og avlgpsetatens som har ledningskart over kabler og rer for drikkevann og avlgpsvann, vil
disse selskapene presumptivt ha egne kabler og rer i grunnen, om ikke minst i nerheten av
byggeomradet.

5.2.3 Vesentlig avvik
| det foregaende ble det redegjort for vilkaret om hvilke grunnforhold totalentreprengren

hadde «grunn til & regne med» basert pa reglene i 23.1. Overordnet er problemstillingen i det
videre hvilke grunnforhold som «avviker vesentlig» fra dette. Som jeg kommer tilbake til har
byggherren risikoen for konsekvensene av brudd pa opplysningsplikten og det a gi «uriktige,
mangelfulle eller ufullstendige opplysninger, jf. tredje ledd», men byggherren vil ogsa veere
ansvarlig for de avvik som rammer totalentreprengren hardest. Dette leder over til neste
vurderingen som er et spgrsmal om hvilke grunnforhold som «avviker vesentlig» fra det

totalentreprengren hadde grunn til a regne med.

For totalentrepriser er avtalt plassering av risikoen for forhold ved grunnen regulert i NS
8407 pkt. 23.2:

198 Nordtvedt mfl. 2013 s. 335.
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«Dersom det er avtalt at totalentreprengren har risikoen for forhold ved grunnen,
kan totalentreprengren likevel paberope at forholdene avviker vesentlig fra det

totalentreprengren hadde grunn til 4 regne med basert pa reglene i 23.1.

Slik avtale fritar ikke byggherren for risiko nevnt i 23.1 siste ledd.» (min

kursivering)

Ordlyden innebeerer at ikke ethvert avvik omfattes, og taler for at terskelen ma vare relativt
hgy. Vesentlighetsvurderingen avhenger av hvilke grunnforhold det er tale om, sett opp i
mot de opplysninger totalentreprengren har fatt og hvilken kunnskap han selv kunne skaffe.
Hvert grunnforhold ma vurderes separat. Det avgjgrende blir fglgelig a fastsette grensen
mellom avvik, jf. standardens pkt. 23.1 (1) og vesentlig avvik, jf. standardens pkt. 23.2

(1).

Nordtvedt mfl. mener at det overordnet ma kreves et markert avvik i forhold til det
totalentreprengren kunne péregne for at det skal foreligge et vesentlig avvik.'” Gode grunner
taler for en slik forstaelse. Utgangspunktet er at forholdene ved grunnen er usikre, og
totalentreprengren patar seg risikoen mot vederlag. Dersom byggherren til tross for en slik
avtale skal baere risikoen bgr derfor forholdet veere klart utenfor den risiko som

totalentreprengren kunne forutberegne a pata seg.

Vesentlighetsbegrensingen kan langt pa vei ses a veere i samsvar med det som er blitt lagt til
grunn etter lseren om bristende forutsetninger,’® jf. Rt. 1999 s. 922 hvor farstvoterende pé s.

931 siterte en artikkel av Arne Bech:

«[V]ar rett anerkjenner som en relevant forutsetning for entreprengrens pris at
situasjonen er normal i forhold til en ngktern vurdering av tilgjengelige data. En
vesentlig svikt i disse forutsetningene, og dermed vesentlig svikt i grunnlaget for

kalkylen gir entreprengren en rett til justering av kontrakten» (min kursivering).

Bestemmelsen kan sees a veare i samsvar med det alminnelige utgangspunkt om at

totalentreprengren ma kunne forutse eller forebygge risikobegivenheten eller dens

197 56 Nordtvedt mfl. 2013 s. 340.
198 |pjd.
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innflytelse.'® Begrensningen kan dermed angi en grense for hvilke forhold totalentreprengren
med rimelighet bar bare konsekvensene av. Til sist er standarden ment a veere en balansert
kontraktsstandard, og begrensningen kan sees som et gnske om 4 ivareta balansen mellom

partene.*

Protokollen («forordet») til NS 8407 pkt. 23.2 anbefaler sterkt at det innhentes ngdvendige
grunnundersgkelser som vedlegges konkurransegrunnlaget. Dersom byggherren unnlater &
foreta slike undersgkelser, vil totalentreprengren ikke ha noen reell mulighet til & forutberegne
hvor stor risiko han patar seg. For det tilfelle at byggherren ikke gir totalentreprengren denne
muligheten til & forutberegne risikoen han skal pata seg, kan det veere rimelig at det er

byggherren som ma bzre risikoen.

Ved en konkret vurdering er et relevant moment hvilken type/art forutsetningssvikt det dreier
seg om.™" Dersom det dreier seg om en type/art forutsetningssvikt som totalentreprengren
kan forvente & mate pa, trekker det i retning av at avviket ikke er vesentlig. Som eksempel
nevnes at totalentreprengren har lagt til grunn utgraving av ca. 35 kubikkmeter leire.
Dersom det viser seg at utgravingen er mer omfattende, dreier det seg om et forhold som
etter sin type/art ligger opp i mot den risiko han matte forvente, og det skal i en slik
situasjon normalt sett mye til for & tilbakefgre risikoen til byggherren.*'? P& den annen side
vil en avdekking av for eksempel forurensede masser vere en type/art forutsetningssvikt
som i nevnte situasjon taler for et vesentlig avvik, men det vil ogsa avhenge av hvor

omfattende masser det er tale om.

Et annet relevant moment er starrelsen pd de gkonomiske konsekvenser.'** Dersom det
viser seg a bli sveert kostbart a overvinne de uforutsette grunnforhold, vil forholdet lettere
veere et vesentlig avvik. Det reiser sparsmal om hvor hgye ekstrakostnader totalentreprengren
ma godta som falge av uforutsette problemer. Giverholt mener det neppe kan konstateres et
vesentlig avvik med mindre merkostnadene til totalentreprengren blir pa fra 15- 20 %

heyere enn det som var antatt i tiloudet.*** Det samme er lagt til grunn for kjgpers adgang til

199 Se Sandvik 1966 s. 117.

110 56 Nordtvedt mfl. 2013 s. 340.
1 1bid.

12 1hid.

13 1pid.

114 56 Giverholt 2012 s. 356.
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& heve fast eiendom under «prosentlaren», jf. avhl. § 4-13 (1).** Et lllustrerende saksforhold
i den sammenheng er dom inntatt i Rt. 2009 s. 160. Totalentreprengren matte her bruke mer
enn dobbelt s3 mye betong som inntatt i tilbudet. For det tilfelle at standardens pkt. 23.2
hadde vert anvendt pa saksforholdet, vil trolig totalentreprengren ha unngatt ansvar fordi

forholdene «avvek vesentlig».

Videre kan det veere naturlig a legge vekt pd om totalentreprengren ma prosjektere en ny
lgsning eller om han kan benytte prosjektert fremgangsméte.*'® Bakgrunnen for det er at det
vil veere dyrere & omprosjektere enn om totalentreprengren kan avbgte hindringen med
andre midler. Som eksempel nevnes at mener & matte prosjektere en ny lgsning med
underentreprengren. Totalentreprengren forventer & mgte pa sand, men mgater kvikkleire
enkelte omrader, slik at det ma foretas masseutskifting og endring av fundamenteringsmate.
| utgangspunktet vil det tale for at avviket er vesentlig, men dersom totalentreprengren kan
gjennomfare arbeidet etter forutsatt fundamenteringsmate, ved for eksempel a gke mengden
spunt eller forlenge pelene, vil den gkonomiske konsekvens bli lavere enn ved a
omprosjektere og foreta masseutskiftning. 1 sa fall kan den gkonomiske konsekvens tale for

at avviket ikke er vesentlig, slik at totalentreprengren ikke kan unnga ansvar.

Til slutt nevnes ogsa at et relevant moment er om grunnforholdet er et forhold
totalentreprengren hadde muligheter for & avdekke far inngéelsen av avtalen.**” Dersom
forholdet lett kunne vert avdekt vil det tale for at avviket ikke er vesentlig, mens det pa
den annen siden vil trekke iretning av et vesentlig avvik om totalentreprengren hadde
darlige muligheter for a avdekke forholdet. Som eksempel bruker Nordtvedt mfl.

pravegravinger, grunnboringer og seismikk.

Momentene vurderes samlet. Illustrerende er sak fra BFJR nr. 527 (2001). Saken gjaldt
oppfaring av omsorgsboliger i totalentrepriseforhold og totalentreprengren krevde tillegg
for masseutskiftning som matte foretas. Radet uttalte i den anledning at «de avdekkede
grunnforholdene stort sett samsvarer med opplysningene byggherren har gitt» (min
kursivering). Videre at dersom det hadde «veert ngdvendig med full masseutskiftning er det

klart at byggherren matte betale for dette» (min kursivering). Da det bare var ngdvendig

115 56 Anderssen 2008 s. 295.
118 5o Nordtvedt mfl. 2013 s. 340 og Giverholt 2012 s. 356.
117 5e Nordtvedt mfl. 2013 s. 340.
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med delvis masseutskiftning og «grunnen i utgangspunktet var av god nok kvalitet», matte
totalentreprengren beaere ansvaret. De siterte uttalelser kan overfares til vurderingen av
hvilke forhold som avviker vesentlig etter pkt. 23.2. Forutsetningssvikten i saken knyttet
seg opp i mot de forhold som totalentreprengren hadde grunn til & forvente a mgate pa,
samtidig som den masseutskiftning som matte foretas ikke var av stor nok gkonomisk

betydning.

5.3 Byggherrens opplysningsplikt- og risiko

5.3.1 Terminologi: Opplysningsplikt og opplysningsrisiko

I den alminnelige kontraktslovgining brukes uttrykket «opplysningsrisiko» om de tilfeller
hvor realdebitoren har risikoen for at opplysningene som gis er korrekte.™® Det innebzrer en
avgrensning mot de tilfeller hvor realdebitoren ikke har gitt informasjon, sakalt «misligholdt

t» 119

opplysningsplik I den videre fremstillingen brukes begrepet «opplysningsrisiko» som en
fellesnevning pa disse tilfellene. Uttrykket «opplysningsplikt» brukes hvor byggherren er
forpliktet til & opplyse om et forhold, men slik at virkningen av & ikke gi opplysningen faller
inn under opplysningsrisikoen. Inndelingen av oppgaven er hensiktsmessig. Standardens pkt.
23.2 (2), jf. 23.1 (6) henviser til tredje ledd, som innebzrer at byggherren ogsa har risikoen
for konsekvensene av a ikke gi opplysninger. De nevnte begreper er ikke brukt i tredje og
sjette ledd, samtidig som at bestemmelsene regulerer to sider av samme sak. Bestemmelsene
er ikke strukturert etter den alminnelige kontraktslovgivning, men slik at unnlatelsen av a gi
opplysningen farst far betydning om den etter sjette ledd har «virket inn pa tiloudet». Endelig
skal det etter standarden foretas en individuell vurdering av tredje ledd pa den ene siden, og

sjette ledd pa den andre.

| fortsettelsen drgftes innholdet av byggherrens opplysningsplikt i pkt. 5.3.2, mens
opplysningsrisikoen behandles i pkt. 5.3.3.

5.3.2 Byggherrens opplysningsplikt
NS 8407 pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (6) henviser til tredje ledd og regulerer virkningen av at

byggherren unnlater a opplyse totalentreprengren om forhold ved grunnen, byggeomradet og
dets omgivelser. Standardens pkt. 23.1 (3) lyder:

'8 Hagstram 2003 s. 67-68.
19 Hagstram 2003 s. 132.
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«Byggherren plikter i tilbuds- eller konkurransegrunnlaget a opplyse om forhold
ved grunnen, byggeomradet og dets omgivelser som han kjente eller matte kjenne
til, og som det var nearliggende & anta at totalentreprengren hadde interesse av a

fa.»

Av bestemmelsen framkommer fire kumulative vilkar som ma vere oppfylt for at det skal
foreligge uforutsette grunnforhold pa grunn av opplysningssvikt fra byggherrens side. Hvilke
opplysninger byggherren plikter a gi, ma avgjares ut i fra en tolkning av uttrykkene «forhold
ved grunnen, byggeomradet og dets omgivelser», som byggherren «kjente eller matte kjenne
til» og som det var «narliggende & anta at totalentreprengren hadde interesse av a fa». Videre
er det et vilkar at det er i «tilbuds- eller konkurransegrunnlaget» byggherren har unnlatt a gi

totalentreprengren opplysningene.

Utgangspunktet i norsk kontraktsrett er at partene ikke har en generell opplysningsplikt
overfor hverandre. | et kontraktsforhold har partene som utgangspunkt risikoen for egne
forutsetninger og forventninger, og det er unntak fra dette som m& begrunnes.'?° Slike
unntak kan veere inntatt i avtalen mellom partene, men ogsa falge av enkelte
lovbestemmelser i kontraktsretten. Ved at byggherren etter standardavtalen er palagt en
opplysningsplikt, blir derfor sparsmalet hvilke forhold byggherren ma opplyse
totalentreprengren om, for & unnga a veere ansvarlig pa tross av inngatt avtale om overfgring
av risikoen for grunnforholdene. Med ovennevnte problemstilling innebarer

opplysningsplikten en reell begrensning i adgangen til & overfare risikoen.

De siste tiarene er det blitt vanlig a se opplysningsplikten som et konkret utslag av en mer
generell plikt til & opptre lojalt i kontraktsforhold.*** Hensynet til & opptre lojalt i
kontraktsforhold har dessuten i senere tid fatt en gkende anvendelse og betydning for
domstolenes Igsning av kontraktsrettslige problemstillinger.?* Lojalitetsplikten er knesatt i
NS 8407 pkt. 3:

120 3¢ Rt. 2012 s. 355 avsnitt 68 og 69, Rt. 2002 s. 1110 (s. 1118) og Henriette Nazarian, Lojalitetsplikt i
kontraktsforhold, Oslo 2007 s. 359.

121 5e Samuel Skrunes og Harald S. Kobbe, Byggherrens opplysningsplikt i entrepriseforhold i p& rett grunn,
festskrift til Norsk Forening for Bygge- og Entrepriserett, Oslo 2010 s. 409-429 (s. 412), Jan Einar Barbo og
Lasse Simonsen (red.)

122 Se for eksempel Rt. 2013 s. 1079 avsnitt 24, Rt. 2006 s. 999 avsnitt 46, Rt. 2005 s. 268 avsnitt 55 og Rt. 2003
s. 1252 avsnitt 29.
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«Partene er forpliktet til & samarbeide og vise lojalitet under gjennomfaringen av

kontrakten.»

Plikten til 2 samarbeide og vise lojalitet gjelder «under gjennomfaringen av kontrakten.»
Ordlyden tilsier at partene pa ethvert trinn av byggeprosessen skal samarbeide og vise
lojalitet. En slik forstaelse av ordlyden er i samsvar med teorien, hvor det er lagt til grunn
at lojalitetsplikten ogsa gjelder fgr en kontrakt er inngatt, og gjennom hele
giennomfaringen av kontrakten.**® Hvis byggherren unnlater & samarbeide og vise lojalitet
far kontraktsinngaelsen, ved f.eks a ikke gi opplysninger om grunnforholdene, kan det derfor
veere i strid med lojalitetsprinsippet. Totalentreprengren ma kunne stole pa at byggherren
videreformidler relevant kunnskap som kan ha betydning for grunnforholdene.

Virkningen av & ikke gi opplysningene er at byggherren risikerer a bli ansvarlig for de

forutsetninger og forventninger som totalentreprengren matte ha.

NS 8407 pkt. 23.2, jf. 23.1 (3) har paralleller til lignende bestemmelser i kontraktsretten, som
for eksempel avhl. § 3-7, kjl. 8 19, hvtjl. 8 19, buofl. 8 26 og huslI. § 2-4.

a) Det neermere innholdet i opplysningsplikten
Byggherrens opplysningsplikt gjelder «forhold ved grunnen... » (min kursivering).

Byggherren plikter med andre ord & opplyse totalentreprengren om forhold eller
omstendigheter av betydning ved grunnen. Uttrykket «forhold» er imidlertid et vidt begrep.

Det omfatter mye, og det er fa begrensninger i uttrykket.

Etter den alminnelige kontraktsrettslovgivning er opplysningsplikten begrenset til a gjelde
vesentlige forhold."®* Det innebzrer en avgrensning av opplysningsplikten, men noen
tilsvarende begrensning er ikke inntatt i standarden. Hvorfor komiteen har valgt a bruke en
annen formulering er uvisst. Trolig skal opplysningsplikten ikke bare omfatte opplysninger

om vesentlige forhold ved grunnen, men ogsa at andre opplysninger i seg selv er viktige.

Siden begrepet «forhold» er vidt, ma det ses i sammenheng med vilkaret om at det ma gjelde

opplysninger som det var «narliggende a anta at totalentreprengren hadde interesse av a fa»,

123 5e Nazarian 2007 s. 31 og 32 med videre henvisninger.

124 se . eks kijl. § 19 farste ledd bokstav b, hvor selgers opplysningsplikt er begrenset til & gjelde vesentlige
forhold, NOU 1992: 9 Forbrukarentrepriselov s. 39 og Viggo Hagstrgm, Obligasjonsrett, i samarbeid med
Magnus Aarbakke, Oslo 2003.
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jf. NS 8407 pkt. 23.1 (3), jf. 23.2 (1). Det er kun opplysninger som det var neerliggende a anta
at totalentreprengren hadde interesse av a fa, som vil kunne fgre til brudd pa
opplysningsplikten. Dette innebarer en begrensing i hvilke forhold ved grunnen byggherren

plikter & opplyse totalentreprengren om.

Typiske forhold ved grunnen som rammes av bestemmelsen, er massenes beskaffenhet,
herunder forurensninger, fjellforhold eller kabler i grunnen og lignende. Uttrykket «forhold»
omfatter imidlertid mer enn bare de apenbare forhold i grunnen. Ogsa mindre apenbare
forhold ved grunnen kan byggherren vere forpliktet & opplyse om. Dersom byggherren for
eksempel unnlater & gi opplysninger som gjer at fundamentering blir vanskelig, kan
unnlatelsen av a gi opplysningen veere et brudd pa opplysningsplikten.

En serlig problemstilling er om byggherren kun er forpliktet til & opplyse om forhold ved
grunnen som er realisert pa tidspunktet tilbuds- eller konkurransegrunnlaget ble utstedt. Som
hovedregel gjelder opplysningsplikten for de historiske kjensgjerninger, og hypoteser eller
forventninger om utvikling i fremtiden omfattes ikke.'?> Det betyr at byggherren i
utgangspunktet kun er forpliktet til & opplyse om konkrete forhold ved grunnen, og at usikre
formodninger og mistanker faller utenfor. Grensen mellom mistanke og konkrete forhold er
imidlertid flytende. Hovedregelen er ikke unntaksfri. En utfordring er derfor om byggherren
ogsa er forpliktet til & opplyse om mistanker ved grunnen.

Hvor langt opplysningsplikten strekker seg avhenger av hvor narliggende det er 8 anta at
totalentreprengren hadde interesse av a fa opplysningen. Dette vil blant annet bero pa hvor

sterk mistanken er og i hvilken grad opplysningen er tilgjengelig.**

En hgyesterettsdom av interesse er Rt. 1959 s. 1172. Saken gjaldt en annen type
kontraktsforhold, men kan trekke linjer for hva byggherren ma opplyse om. Spgrsmalet i
saken var om en advokat var erstatningsansvarlig for & ha medvirket til overdragelse av en
andel i noen vinagenturer, som i ettertid viste seg a vaere verdilgse. Det var pa det rene at
advokaten ikke kjente til at vinagenturene var verdilgse, men advokaten kjente til selgerens
gkonomi og tidligere transaksjoner. Det at advokaten kjente til disse omstendighetene gjorde

det tilstrekkelig & vekke mistanke om at vinagenturene kunne veere darlige. Advokaten matte

'2% Se Hagstrem, 2003 s. 141.
126 Se Hagstrgm, 2003 s. 142.
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varsle kjgper og unnlatelsen gjorde at kjgperen fikk medhold av Hayesterett. Farstvoterende,
dommer Gaarder, uttalte fglgende pa side 1174:

«Alt dette burde tilsi at Rosendahl, da det ble forhandlet om salget til Gardshol, iallfall
burde gitt Gardshol et tydelig vink om at det kunne vare grunn til ngyere
undersgkelse. Hadde dette skjedd, samtidig som Rosendahl spesielt hadde opplyst om
salget til K. Sebg - hva han burde gjort fordi ogsa dette salg gjaldt Flaaten-agenturer -
ma jeg anta at Gardshol ville forholdt seg avventende inntil han hadde fatt gjort

narmere undersgkelser, og i sa fall antar jeg at han ikke ville innlatt seg pa handelen.»

Selv om advokaten pa avtaletidspunktet ikke kjente til at andelen i vinagenturene var
verdilgse, matte advokaten opplyse kjgper at det var grunn til nermere undersgkelse.
Dommen taler for at det ma varsles om mistanke som kan vaere narliggende at skape
problemer for kjgper i fremtiden, og at opplysningsplikten avhenger av hvilken betydning
opplysningen har for motpartens inngaelse av avtalen. Saledes kan mistanke om forhold ved
inngaelsen av avtalen vere gjenstand for opplysningsplikt.

Det samme prinsipp ma antagelig gjelde i totalentrepriser. Pa den ene siden bar byggherren,
forutsatt at mistanken kan vere nerliggende at skape problemer for totalentreprengrens
kalkyle eller driftsopplegg i fremtiden, opplyse i tilbuds- eller konkurransegrunnlaget. Om
mistanken er stor eller liten, kan mistanken uansett avdekke vanskelige grunnforhold, som
igjen kan veere av stor gkonomisk betydning og avgjerende for totalentreprengrens aksept om

& overta risikoen.

Pa den annen side vil byggherren i de tilfeller han gir opplysninger matte beere risikoen for at
de er riktige. Videre kan opplysningene fare til at interesserte totalentreprengrer priser
tilbudene hgyere, samtidig som byggherren ikke har konkrete holdepunkter som er gjenstand

for opplysningsplikt.

Selv om byggherren risikerer & motta hgyere tilbud fra interesserte totalentreprengrer, er det
likevel ingen grunn til & verne en byggherre som spekulerer i totalentreprengrens
undervurdering av risiko. Som framholdt i teorien er grunnforholdene vanskelige & vurdere,

og den ene konklusjon etter kvalifiserte vurderinger kan veere like sannsynlig som en
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annen.*?” | de tilfeller byggherren unnlater a varsle totalentreprengren om sine mistanker, kan

arsaken veere et gnske om & oppna et lavere tilbud, enten fordi byggherren avdekker
kompliserende grunnforhold eller fordi totalentreprengren innkalkulerer en starre
risikopremie. Det kan fgre til at totalentreprengren palegges risiko som han vanskelig kunne
forutberegne og skape ubalanse i kontraktsforholdet. Forutsatt at mistanken kan vare
narliggende at skape problemer for totalentreprengren i fremtiden, ma saledes utfallet vare at

byggherren er forpliktet til & opplyse totalentreprengren om mistanker ved grunnen.

| praksis vil det sjeldent veere tvil om hva som faller inn under uttrykkene forhold ved
«grunnen, byggeomradet og dets omgivelser». Som falge av at uttrykkene ikke er definert i
standarden, vil det fgrst og fremst veere kontraktsdokumentene, jf. standardens pkt. 2.1 som
avgjer innholdet. Mer usikkert er hva som faller inn under uttrykket «dets omgivelser». Om
uttrykket henviser til bade «grunnen» og «byggeomradet», eller kun det sistnevnte, er uklart.
Sammensetningen i bestemmelsen og strukturen i standarden, tilsier det sistnevnte, slik det
ogsa felger av standardens pkt. 23.1 (2) bokstav a. Siden det ikke er noen begrensninger i
uttrykkene «byggeomradet og dets omgivelser...», er det naerliggende a tolke uttrykkene like
vidt som under standardens pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (2). Fastleggelsen av de ytre grensene ma
dermed vurderes konkret, men det ma likevel kunne kreves at opplysningen kan tilsi hvordan
grunnforholdene pa byggeomradet var, og hvordan arbeidet i grunnen matte gjennomfares.

NS 8407 pkt. 23.1 (3) avlgser den tidligere NS 3431 punkt 8.1 «lokale forhold» og pkt. 8.2
«grunnforholdene». Ved utarbeidelsen av den nye standarden unnlatte imidlertid komiteen &
innta en tilsvarende regulering om lokale forhold, og standardens pkt. 23.1 (3) gjelder kun
grunnforhold. En naturlig utfordring i den sammenheng er om opplysningsplikten etter NS
8407 pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (3) ogsa omfatter «lokale forhold» ut over grunnforholdene.

Standardens pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (3) omtaler «forhold ved grunnen, byggeomradet og dets
omgivelser», men ordlyden i overskriften til bestemmelsen taler for at lokale forhold ut over

grunnforholdene ikke er regulert.

Pa den annen side kan ordlyden «forhold ved grunnen» (min kursivering) forstas slik at den

omfatter mer enn bare forhold «i» grunnen, slik at pkt. 23.2 (1) ogsa omfatter «lokale

127 se Karl Marthinussen, Heikki Giverholt 0g Hans-Jgrgen Arvesen, NS 8405 med kommentarer, Oslo 2016 s.

275/76.
Side 61 av 106



forhold» ut over grunnforholdene. En slik forstaelse av ordlyden gir imidlertid ingen solid
forankring av regelen alene, men ogsa hensyn bak den grunnleggende risikofordelingen taler
for dette. For det tilfelle at lokale forhold ut over grunnforholdene ikke er omfattet av
opplysningsplikten, vil sledes totalentreprengren etter avtalt risikooverfgring na bere

risikoen for alle andre lokale forhold enn grunnforholdene.

Eksempler pa lokale forhold byggherren var forpliktet & opplyse totalentreprengren om, var
grunnbrudd pa nabotomter, jf. LH-2011-046327 og serskilte klimatiske forhold ved
byggeomradet, jf. LH-2007-102419. Disse opplysningene var byggherren forpliktet & opplyse
totalentreprengren om, fordi informasjonen kunne tilsi hvordan grunnforholdene pa

byggeomradet var, og hvordan arbeidet i grunnen matte gjennomfares.

Etter den nye standarden, jf. pkt. 23.1 (3), jf. 23.2 (1) gjelder opplysningsplikten ikke bare
forhold ved grunnen, men ogsa «byggeomradet og dets omgivelser». Siden standarden skal
kodifisere rettstilstanden etter NS 3431'?® og uttrykkene har komparative linjer til ovennevnte
rettspraksis, kan det argumenteres for at uttrykkene ogsa omfatter lokale forhold. Slik
ordlyden «forhold ved grunnen» (min kursivering) er formulert er det dessuten vanskelig & se
hvorfor seregne forhold ved byggeomradet, ikke like mye som andre, naturgitte omgivelser,
skal omfattes av begrepet. Presumptivt vil det jo veere de seeregne forhold totalentreprengren
har interesse av a fa. All den tid NS 3431 ikke skilte mellom alminnelige og lokale forhold,
kan heller ikke unnlatelsen av a bruke begrepet i den nye standarden, medfgre at lokale
forhold ut over grunnforholdene ikke lengre er regulert. En slik endring burde i sa fall veert

presisert i standarden, men noe slikt fremgar ikke.

Statte for at byggherren ma opplyse om lokale forhold ut over grunnforholdene fins i den
alminnelige kontraktslovgivning. Etter forarbeidene til avhl. § 3-7 er naboforhold nevnt som

et moment av betydning for selgers opplysningsplikt.*?°

Dersom det er noen i nabolaget som
lager sjenerende stay, kan det veere et seregent forhold ved eiendommen som selger kan veere
forpliktet & opplyse om. Selv om sty fra naboer kan vare uproblematisk for
totalentreprengrens gjennomfgaring av arbeid, kan det imidlertid veere at andre naboer er

sensitiv for stgy. Dersom naboeiendommen driver pelsdyroppdrett eller operasjoner som er

128 Elere kurs- og foredragsholdere fremholder at NS 8407 kodifiserer hva som allerede er utlagt i praksis etter

den tidligere NS 3431. Det samme er fremhevet i flere av hgringsuttalelsene til NS 8407.
129 Ot.prp. nr.66 (1990-1991) s. 89.
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serlig falsom for rystelser, luftforurensning eller stay, kan det medfare omlegginger eller
begrensninger av totalentreprengrens utfgring av arbeid. Det vil veere seeregne forhold som
byggherren er forpliktet til & opplyse om. Etter dette legges det til grunn at opplysningsplikten
etter NS 8407 pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (3) ogsa omfatter lokale forhold ut over grunnforholdene.

For at totalentreprengren skal kunne paberope seg brudd pa opplysningsplikten, er det videre
et vilkar at byggherren «kjente eller matte kjenne til» forholdet. Dersom byggherren har
positiv kunnskap om forholdet, dvs. han kjente til forholdet, men unnlot & opplyse
totalentreprengren om det, vil det foreligge en opplysningssvikt som byggherren er ansvarlig
for. Rent umiddelbart kan det tenkes a hare til sjeldenhetene at byggherren holder tilbake slik
kunnskap, men i teorien er det tatt til ordet for at det ikke er tilfellet. Som eksempel vil
byggherren, serlig de store og profesjonelle, ikke sjeldent holde tilbake innhentet data og

130 | de situasjoner hvor det er pé det rene at

opplysninger fra foretatte grunnundersgkelser.
byggherren har holdt tilbake slik informasjon, vil det veaere uproblematisk a konstatere
byggherrens opplysningssvikt. Denne delen av vilkaret behandles derfor ikke i fortsettelsen.
Det kan imidlertid vere vanskelig & fare bevis for at byggherren kjente til forholdet.™
Byggherren er derfor ogsa gjort ansvarlig for forhold som han «matte kjenne til».

Problemstillingen som reiser seg da er hva som ligger i uttrykket «matte kjenne til».

Begrepet «matte kjenne til» tilsier det ma foretas en aktsomhetsvurdering og at det er tale om
forhold som en alminnelig byggherre ma vite om. Det inneberer at byggherren ikke kan
unnlate & opplyse om forhold som er mer eller mindre allment kjent, og inneberer en
avgrensning mot opplysninger byggherren ikke kan forventes a kjenne til. Som fglge av at
ordlyden presiserer det er forhold som byggherren matte kjenne til, innebzarer det ogsa en
mildere aktsomhetsnorm enn dersom det hadde statt «burde» kjenne til. En slik formulering
ville palagt byggherren en aktiv undersgkelsesplikt, men noen slik aktiv plikt kan ikke utledes
av bestemmelsen. Nar komiteen har valgt a bruke begrepet «matte», trekker det i retning av at

byggherren ikke blir ansvarlig i tilfeller han burde kjenne til forholdet (simpel uaktsomhet).

130 5e Skrunes og Kobbe 2010 s. 410 og 411.

131 Totalentreprengren har bevisbyrden for at byggherren kjente til forholdet, men unnlot & opplyse om det.

LE-2014-8649, LF-2014-100158, LB-2011-27307, LF-2010-158511 og Harald Benestad Anderssen,
Avhendingsloven med kommentarer, Oslo 2008 s. 153 legger dessuten til grunn et skjerpet beviskrav. Istedenfor
sannsynlighetsovervekt, kreves det kvalifisert sannsynlighetsovervekt for at selgeren kjente eller matte kjenne til
forholdet. Det samme ma nok ogsa legges til grunn i en totalentreprise.

Side 63 av 106



| hgyesterettsdom inntatt i Rt. 2002 s. 696 tolket retten pa s. 702 uttrykket «matte kjenne
til» i avhl. § 3-7. Dommen omhandlet kjgpers adgang til & gjere mangel gjeldende pa
grunn av forurensning i grunnen ved to eiendommer, pa tross av et «as is» forbehold.
Retten tolket ordlyden som et «normativt begrep, og ikke en bevisregel».*3? | den

forbindelse fremhevet farstvoterende at det etter forarbeidene®®

ikke ma foreligge noen
rimelig grunn for & veere uvitende, og at det ikke er tilstrekkelig at han burde kjenne til
forholdet. Hayesterett kom frem til at eiendommen hadde en mangel etter avhl. § 3-7, hva
gjelder manglende opplysninger, fordi selgeren hadde unnlat & opplyse om en rapport som
fastslo at det kunne veere stor forurensning i grunnen. Selgerselskapet hadde ikke faktisk
kjennskap til rapporten, men matte ha en slik kunnskap som det etter loven krevdes.

Forstaelsen av uttrykket er i senere tid blitt viderefart i rettspraksis.'**

Behandlingen av uttrykket «matte kjenne til», jf. avhl. § 3-7 etterlater tvil om hvilket
skyldkrav som oppstilles."* | teorien er uttalelsene i Rt. 2002 s. 696 pé s. 702 blitt forstétt
slik at det oppstilles et krav om forsett eller grov uaktsomhet.** Utenfor de lovbestemte
tilfellene er det i enda sterre grad uavklart hvilket skyldkrav som skal gjelde ved
aktsomhetskravet «matte kjenne til».**" Et sparsmél som da reises, er om et skyldkrav om

grov uaktsomhet ogsa skal legges til grunn for byggherrens opplysningsplikt.

Det kan diskuteres om uttrykket «matte kjenne til» i standardens pkt. 23.1 tredje ledd har
samme betydning som ordlyden etter avhl. § 3-7. Riktig nok er det vesensforskjeller
mellom avhendingsloven og standarden, og hensynene bak reglene kan veere ulike. Som
eksempel vil partene etter avhendingsloven vere opptatt av selgerens, altsa realdebitors
opplysningsplikt, mens det i totalentreprisen vil veere tale om byggherrens, det vil si
realkreditors opplysningsplikt. Totalentreprisen bearer ogsa gjerne stagrre preg av samarbeid
og langsiktighet enn ved salg av fast eiendom, noe som kan gjgre det mer rimelig a stille
hayere krav til lojal opptreden. Ulikhetene gjer derfor at det bgr utvises varsomhet med a

overfare tolkningen direkte. Rettskildene knyttet til avhl. § 3-7 vil likevel kunne vare

¥2 Rt. 2002 s. 969 s. 702.

133 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 89.

134 Se eksempelvis LB-2015-26008, LG-2015-163894 og LB-2014-62763.

135 5e Skrunes og Kobbe 2010 s. 426.

13 Se Skrunes 0g Kobbe 2010 s. 426 og Hagstrem 2003 s. 149 flg, serlig s. 151.
137 Se Skrunes og Kobbe 2010 s. 426.
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relevant for & klarlegge ordlyden. Entrepriseretten har en ner tilknytning til den alminnelige
kontraktsretten. Rt. 2002 s. 696 taler for et skyldkrav om grov uaktsomhet.

Skrunes og Kobbe mener imidlertid at det ma legges til grunn et skyldkrav om simpel
uaktsomhet. Om uttrykket «matte kjenne til», jf. NS 8407 pkt. 23.1 (3), mener de det er
naturlig a seke veiledningen i de alminnelige reglene om lojalitetsplikt, hvor skyldkravet var
simpel uaktsomhet, fremfor den nye kontraktslovgivningen. Som argument mot a sgke
veiledning i kontraktslovgivningen, mener de bla. at lovgivningen i starre grad er en
«kopiering» fra kjgpsloven, enn en gjennomtenkt vurdering av hvilket skyldkrav som skal

oppstilles.**®

Pa den annen side kan det innvendes at bruk av ordlyden «matte kjenne til» i flere
bestemmelser, danner grunnlag for et mer alminnelig obligasjonsrettslig prinsipp. Selv om det
far kontraktslovgivningen var tilstrekkelig med simpel uaktsomhet, bgr en kanskje etter

avgjerelsen i Rt. 2002 s. 696 stille et krav om grov uaktsomhet.

A stille et skyldkrav om grov uaktsomhet, kan imidlertid virke irrasjonelt for
totalentreprengren. Skyldkravet medfgrer at totalentreprengren, som fullt ut har opptradt
aktsomt, etter avtalt risikooverfaring, ma beere risikoen for manglende opplysninger som

byggherren burde ha opplyst om.

Begrepet «matte» er imidlertid et strengere begrep enn burde, som blant annet er brukt i lov
21. juni 2002 nr. 34 forbrukerkjapsloven (forbrkjl.) § 16 ferste ledd bokstav b. Begrepet
burde ble i forbrjl. brukt fordi forbrukeren normalt er den svakeste part, og dermed har et
behov for sterkere vern. | en totalentreprise er begge partene profesjonelle, og et slikt behov
er mindre gjeldende. Nar komiteen har valgt & bruke begrepet «matte», trekker det saledes i

retning av at byggherren ikke blir ansvarlig for forhold han burde ha opplyst om.

Etter dette ma det kunne legges til grunn et skyldkrav om grov uaktsomhet for at vilkaret
«matte kjenne til» skal vare oppfylt. En slik forstaelse av uttrykket er ogsa lagt til grunn i
Giverholt og Nordtvedt."*®

138 Se Skrunes og Kobbe 2010 s. 426 og 427.
139 Se Giverholt 2012 s. 352 og Nordtvedt mfl. 2013 s. 336.
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Lov 20. Mai 2005 nr. 28 straffeloven 8 23 andre ledd definerer grov uaktsomhet. Av
bestemmelsen fremgar det at handlingen er grov uaktsom nar den er svert klanderverdig og
det er grunnlag for sterk bebreidelse. Se ogsa Rt. 2004 s. 499 avsnitt 32 og Rt. 2009 s. 6
avsnitt 49 hvor skyldformen i privatrettslig sammenheng krever et markert avvik fra
forsvarlig handlemate. Det neste som ma vurderes er nar det vil veere grovt uaktsomt av

byggherren a ikke kjenne til det aktuelle forholdet.

Husll. § 2-4 om utleiers manglende opplysninger om husrommet, bruker begrepet «matte

kjenne til». Etter forarbeidene er grov uaktsomhet sammenfattet i at:

«Utleiers opplysningsplikt omfatter ikke bare forhold han faktisk kjenner til, men ogsa
forhold han matte kjenne til. Forhold utleieren matte kjenne til, er slike som det
neermest er uforklarlig at han er uvitende om. Forhold som utleieren bare burde kjent

til, faller derimot utenfor regelens rekkevidde.»**

Dersom det er tale om en situasjon som etter normal bedemmelse gjar det naermest uforklarlig
at utleieren er uvitende om forholdet, er det saledes narliggende a tolke situasjonen slik at
utleieren matte kjenne til forholdet. Utleieren vil med andre ord ha opptradt grov uaktsomt.
Det at utleieren ikke kjente til det aktuelle forhold, vil i sa fall vere et klart klanderverdig

forhold som utleier vil veere sterkt & bebreide for.

Vurderingen av om byggherren «matte kjenne til» forholdet, ma vurderes konkret.
Vurderingen er etter sin art subjektiv.*** Dette innebzrer at byggherrens individuelle forhold
kan tas med i vurderingen. Som eksempel nevnes at byggherren eier tre tomter i et omrade.
Under oppfaring av bygg pa to av disse tomtene ble byggherren kjent med at
grunnforholdene var forurenset, og ved graving pa den tredje tomten er det avdekt
forurensede masser. Selv om byggherren faktisk ikke var kjent med de forurensede massene
pa den tredje tomten, vil den omstendighet at slike masser ble avdekt pa de gvrige tomtene,

trekke i retning av at byggherren matte kjenne til forholdet.

Etter dette ma det kunne legges til grunn at byggherren har opptradt grovt uaktsomt, nar det ut
fra en normal bedemmelse er neermest uforklarlig at byggherren er uvitende om forholdet.

Nar det vil veere tilfellet ma vurderes konkret. VVurderingen er etter sin art subjektiv.

49 Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 156.
141 56 Anderssen 2008 s. 151.
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Byggherren hefter saledes ikke bare om de forhold ved grunnen, byggeomradet og dets
omgivelser som han faktiske kjente til, men ogsa forhold det var grovt uaktsomt a ikke kjenne
til.

For at det skal foreligge opplysningssvikt, er det videre et vilkar at det ma dreie seg om
opplysninger det var «narliggende & anta at totalentreprengren hadde interesse av a fa». Det
er ikke alle forhold totalentreprengren har et ngdvendig behov eller interesse a fa opplysning
om. Vilkaret viser tilbake til «forhold» ved grunnen, byggeomradet og dets omgivelser, og

innebarer en begrensing i hvilke forhold byggherren er forpliktet & opplyse om.

Som et utgangspunkt vil totalentreprengren ved utarbeidelsen av tilbudet veere interessert i all
informasjon som kan skaffes. Opplysninger om forhold ved grunnen, byggeomradet og dets
omgivelser kan alle vaere relevante ved utarbeidelsen av kalkylen, og dermed av «interesse» a
fa. For byggherren innebarer det at han ma opplyse om ethvert forhold, og at vilkaret ikke
inneberer noen reell begrensning i opplysningsplikten. Et sparsmal som reiser da, er om en

slik vid forstaelse av uttrykket skal legges til grunn.

| utgangspunktet ma det legges til grunn en objektiv vurdering. | dette ligger at det er de
opplysninger som totalentreprengrer flest har interesse av a fa, som byggherren er forpliktet &
opplyse om. Et slikt utgangspunkt er naturlig, fordi det er urimelig a forvente at byggherren,
dersom totalentreprengren skal vektlegge spesielle forhold, ma bare risikoen for
totalentreprengrens forventninger. Etter dette er opplysningsplikten i farste omgang begrenset
mot de forhold totalentreprengrer flest ikke mener er av interesse, og at det er de
omstendigheter folk flest oppfatter som negative, det ma opplyses om.™* For det tilfelle at
totalentreprengren er overtroisk, og byggherren vet noen mener a ha observert «spgkelsers i
grunnen, er det saledes et forhold han ikke kan forventes a opplyse om. Opplysningen vil ikke
veere av betydning for de fleste totalentreprengrer, og totalentreprengren selv vil vare

neermest til & baere risikoen.

Hvilke forhold totalentreprengrer flest har interesse av a fa, ma bero pa en konkret vurdering.
I avhl. § 3-7 brukes begrepet «grunn til & regne med a fa», og uttrykket er etter forarbeidene

forstatt & vaere «opplysningar som det i seg sjglv vil ha ein del & seie for kjgparen & fa.»**

12 se Trygve Bersaker, kjgp av fast eiendom 4 utgave, Oslo 2003 s. 203.

4% Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89.
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Hva angar opplysningsplikten etter standarden, er nok denne terskelen for hgy. Selv om
uttrykket i hovedsak ikke innebzrer annet enn en spraklig forskijell, er det gode grunner som
taler for en lavere terskel. For det forste ligger det en begrensning i den brukte ordlyden
«narliggende & anta at totalentreprengren hadde interesse av a fa» opplysningen (min
kursivering). Uttrykket tilsier det er lite som skal til for at opplysningen kan vere av interesse
for totalentreprengren, og at terskelen er lav. Totalentrepriser barer videre til forskjell fra
avhending av fast eiendom et sterre preg av langsiktighet og samarbeid, som sammen med
hensynet til lojalitetsplikten i standardens pkt. 3, gjer det rimelig a stille strengere krav til
lojal opptreden.*** Grunnforholdene er komplekse & vurdere, og det er vanskelig & forutse
betydningen av forholdet. Siden mindre forhold kan fare til store gkonomiske konsekvenser,
kan naermest enhver opplysning fa betydning for de vurderinger som ma gjeres. Det ma
likevel vaere opplysninger om forhold som kan pavirke totalentreprengrens kostnader,

arbeidsopplegg eller lignende, slik at de mer eller mindre alminnelige forhold faller utenfor.

Videre falger det av forarbeidene til avhl. § 3-7 at kjgperen ikke har plikt til & opplyse om
omstendigheter som kjgperen etter § 3-10 farste ledd «kjente eller matte kjenne» til.** Selv
om opplysningsplikten etter standarden kan hevdes & vare videre enn under den alminnelige
kontraktslovgivning, er det ingen behov for & verne totalentreprengren som kjente eller matte
kjenne til forholdet. For det tilfelle at totalentreprengren faktisk kjenner til et forhold, eller
det er tale om et forhold som tidligere har vaert tema, vil byggherren ikke vere forpliktet til &
opplyse om forholdet. Dette ble behandlet som et sideordnet tema i dom av Eidsivating
lagmannsrett LE-2008-152113. Partene var kjent med undersgkelsen, og spagrsmalet var om
byggherren hadde overtradt varslingsplikten etter kontrakten. Problemstillingen handlet
ikke direkte om byggherrens opplysningsplikt, men flertallet (4-1) kom med en treffende
uttalelse som er overfarbar til drgftelsen: «Det foreligger ingen plikt til & varsle om noe

som allerede er blitt tema.»

Totalentreprengren har heller ikke krav pa opplysninger som byggherren med god grunn
kunne ga ut fra at totalentreprengren allerede var kjent med. Dersom det skal utfares et

gravearbeid i Bjarvika'*®, hvor de fleste totalentreprengrer allerede vet at grunnen synker og

144 Se Skrunes og Kobbe 2010 s. 415-416.

% Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) 5.89.

196 https://www.tu.no/artikler/bjorvika-synker/231007, http://www.aftenposten.no/osloby/Bjorvika--en-kjempe-
pa-leirfotter-86658b.html, http://geoforskning.no/nyheter/grunnforskning/751-innsynkingen-i-bjorvika.
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http://www.aftenposten.no/osloby/Bjorvika--en-kjempe-pa-leirfotter-86658b.html
http://geoforskning.no/nyheter/grunnforskning/751-innsynkingen-i-bjorvika

forskyver seg horisontalt, kan det veere et forhold totalentreprengren ikke kan regne med a fa
opplysning om. Dersom det derimot er tydelig at totalentreprengren ikke forstar at dette er et
problem, for eksmpel under befaringen, jf. pkt. 23.1 (2) bokstav a, kan byggherren ikke
forholde seg taus. Det avgjerende vil i sa fall veere hvorvidt byggherren hadde god grunn for a
tro at totalentreprengren allerede var kjent med forholdet, og her ma det nok kreves en streng
aktsomhetsplikt for byggherren.

Hvilke opplysninger det var «narliggende a anta at totalentreprengren hadde interesse av a
fa» ma altsa bero pa en konkret vurdering. Etter det ovennevnte oppstilles det en lav terskel

og «det skal lite til for man kan anta at noe kan veere interessant for totalentreprengren.»'*’

Dette inneberer at en relativt vid forstaelse av uttrykket kan legges til grunn. Vilkaret utgjar
ingen vesentlig begrensning i opplysningsplikten. Den klare hovedregelen ma veere at
totalentreprengren har interesse av & fa enhver opplysning.**® For at byggherren skal ha
overholdt opplysningsplikten ma han saledes opplyse om ethvert forhold. Som forarbeidene
til avhl. § 3-11 uttrykker «seljarar bar nemleg generelt ha den haldninga at det er betre a seie
for mykje, og 0gsa & seie det temmelig sjalvsagte».** En slik holdning bar ogsa byggherren
ha.

Det er i «tilbuds- eller konkurransegrunnlaget» byggherren plikter & opplyse om forhold
ved grunnen. Dokumentet inngar som en del av partenes avtale, jf. standardens pkt. 2.1
bokstav e, og utgjer et sentralt dokument for totalentreprengrens utarbeidelse av tilbud.
Dokumentet er utarbeidet av byggherren etter program- og prosjekteringsfasen, og etablerer
et skjeeringspunkt for opplysningsplikten. Dersom totalentreprengren vinner frem med sitt
tilbud basert pa opplysningene etter tilbuds- eller konkurransegrunnlaget er han som
utgangspunkt bundet av dette.

5.3.3 Byggherrens opplysningsrisiko
Som nevnt under pkt. 5.3.1 brukes begrepet «opplysningsrisiko» om de tilfeller hvor

byggherren har risikoen for konsekvensen av a ikke gi totalentreprengren opplysninger, samt

de tilfeller hvor byggherren har risikoen for at de gitte opplysninger er korrekte.

147 Se Giverholt 2012 s. 353.
148 5 Giverholt 2012 s. 352.
49 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 96.
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Byggherrens opplysningsplikt reguleres i standardens pkt. 23.1 (3), mens opplysningsrisikoen
utledes av sjette ledd, jf. standardens pkt. 23.2 (2):

«Slik avtale fritar ikke byggherren for risiko nevnt i 23.1 siste ledd.»
Pkt. 23.1 siste ledd lyder:

«Dersom byggherren gir uriktige, mangelfulle eller ufullstendige opplysninger, jf.
tredje ledd, har han risikoen for konsekvensene av dette, med mindre man kan ga ut
fra at dette ikke har virket inn pa tiloudet. Det samme gjelder riktigheten av

opplysninger innhentet etter annet ledd bokstav b og c.»

Av bestemmelsen framkommer to kumulative vilkar som ma veere oppfylt for at byggherren
skal beere risikoen for grunnforholdene. Dette beror pa en tolkning av uttrykkene «gir
uriktige, mangelfulle eller ufullstendige opplysninger», herunder hvilke opplysninger
totalentreprengren berettiget kan forvente a fa. Videre er det et vilkar at opplysningen ma ha
«virket inn pa tilbudet». Det samme gjelder etter bestemmelsens andre punktum for
riktigheten av de opplysninger som totalentreprengren er forpliktet til & innhente.

Standardens pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (6) gir uttrykk for at totalentreprengren ikke har risikoen
for grunnforhold hvis de er uforutsett fordi byggherren har gitt uriktige, mangelfulle eller
ufullstendige opplysninger. Med forbehold om at opplysningene har virket inn pa tilbudet
utgjer dermed bestemmelsen en begrensning i adgangen til & overfare risikoen. Det samme
gjelder for riktigheten av opplysningene totalentreprengren etter annet ledd er forpliktet til
innhente. Dersom opplysningene ikke har virket inn pa tilbudet, vil totalentreprengren matte
beere risikoen for grunnforholdene og klausulen om & overfare risikoen vil gjelde etter sin

ordlyd.

| fortsettelsen vil byggherrens risiko for opplysningssvikt behandles i pkt. a), mens

byggherrens risiko for innhentede opplysninger behandles pkt. b).

a) Byggherrens opplysningsvikt
Begrepet «opplysningssvikt» brukes her som en fellesnevning pa de tilfeller hvor byggherren

ikke har gitt opplysninger som han «kjente eller matte kjenne til, og som det var narliggende

a anta at totalentreprengren hadde interesse av a fa», og om de situasjoner hvor det er gitt
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opplysninger, men opplysningene viser seg & vare feilaktige.™ Skillet mellom uriktige og
mangelfulle opplysninger er langt i fra skarp.'>! Dersom byggherren gir enkelte opplysninger
om grunnforholdene, men ikke alle, kan opplysningen vere bade uriktig, men ogsa vurderes

som mangelfull. Dette trekker i retning av a behandle situasjonene samlet.

Standardens pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (6) angir ikke uttrykkelig at byggherren skal beere risikoen
for manglende opplysninger. Slik bestemmelsen er utformet taler ordlyden derimot for det
motsatte, slik at det er en forutsetning at byggherren positivt ma «gi» opplysninger. En slik
tolkning av bestemmelsen medferer imidlertid at brudd pa opplysningsplikten kan veere uten
konsekvenser, og at byggherren kan unnga risikoen som er ved a gi opplysninger. Giverholt
og Nordtvedt mfl. drefter ikke problemstillingen, men synes begge a forutsette at byggherren
ogsa har risikoen for manglende opplysninger.'** Statte for en slik avklaring finnes og i en
voldgiftsdom av 8/9 1961: Byggherren var her klar over at det var fjell i grunnen, men unnlot
a opplyse anbyderne at grunnen inneholdt fjell som matte sprenges. Istedenfor a gi
opplysningen ble det i kontrakten med anbyder som fikk arbeidet inntatt en klausul om &
justere vederlaget om det viste seg a vere fjell i grunnen. Byggherren innrgmte tillegg for
sprengningsarbeid og gkt graving. Entreprengren fikk medhold av voldgiftsretten i krav pa
tillegg for gkte grunnmasser.*® Reelle hensyn trekker dessuten i samme retning. Det er som
nevnt ingen klar grense mellom uriktige og mangelfulle opplysninger, og det kan derfor veere
like klanderverdig & ikke gi opplysninger som & gi uriktig informasjon. Med forankring i Rt.
1948 s. 370 hevdes det dessuten at det ikke er en adgang til & fraskrive seg ansvar for grov
uaktsomhet. Etter dette ma det kunne veere forsvarlig a legge til grunn en utvidende tolkning
av ordlyden, slik at byggherren i tillegg til & ha risikoen for de opplysninger han «gir», ogsa

har risikoen for manglende opplysninger.

Det er «uriktige», «mangelfulle» og «ufullstendige» opplysninger som kan unnta
totalentreprengren ansvar for uforutsette grunnforhold. Siden vilkarene er alternative, vil det i

prinsippet ikke vere viktig a avgrense nar opplysningen er «uriktig», «mangelfull» eller

%9 | samme retning LA-2016-83184 hvor avhl. § 3-7 og § 3-8 som regulerer manglende og uriktige
opplysninger til sammen gikk under fellesbetegnelsen «opplysningssvikt» og Kriiger 1989 s. 292. Undertiden
brukes begrepene «opplysningssvikt», «opplysningsplikt» og «opplysningsrisiko» om hverandre. Jo Hov og Alf
Petter Hagberg, Obligasjonsrett, 2016 s. 148 bruker f. eks «opplysningsrisiko» eller «opplysningsansvar» om det
tradisjonelle begrepet opplysningsplikt.

51 Kriiger 1989 s. 638

152 Giverholt 2012 s. 356 nest siste avsnitt og Nordtvedt mfl. 2013 s. 341 pkt. 3.

153 Sandvik 1966 s. 224.
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«ufullstendig», men det avgjegrende vil veere om opplysningen er innenfor begrepenes ytre
ramme. Det er likevel hensiktsmessig a klarlegge hva som ligger i de ulike begrepene, siden

det vil gi en bedre oversikt over de ytre rammene.

En naturlig forstaelse av begrepet «uriktig» tilsier at opplysningen byggherren har gitt ikke
stemmer med de faktiske forhold. For det tilfelle at byggherren har opplyst at det ikke er
forurensede masser i grunnen, men det er det, vil han fglgelig ha gitt en uriktig opplysning.
Det samme gjelder om grunnen er beskrevet som Igs sand, men viser seg a besta av hard leire
som mé lgsgjeres med meiselmaskin, jf. vgd. av 7/11 1951.™* Slike positive og presise
opplysninger som viser seg a veere uholdbare ma byggherren bere risikoen for. Et slikt
prinsipp er ogsa nedfelt i NS 3431 pkt. 8.2.1 og NS 8405 pkt. 19.2 og 19.3.

Rettspraksis viser imidlertid at det undertiden kan oppsta mer tvilsomme tilfeller enn det
ovennevnte. Dette gjelder serlig hvor det er gitt opplysnhing om et grunnforhold, men
opplysningen ikke eksakt samsvarer med de faktiske forhold. Eksempel pa det er dom inntatt i
LG-2007-123605:

Saken gjaldt spgrsmal om totalentreprengren hadde krav pa dekning av merutgifter som
falge av at grunnfjellet 1a lavere enn det byggherren hadde oppgitt. Totalentreprengren
hadde ved inngivelsen av tilbudet basert seg pa en forutsetning om at fast fjell la ca. 3,3
meter hgyere enn det gjorde. Saken reiste to hovedsparsmal; om byggherren hadde gitt
uriktig informasjon og hvem av partene som matte beere risikoen for opplysningene.
Partene hadde inngatt en avtale om a overfare risikoen for forholdene ved grunnen, slik at

totalentreprengren som utgangspunkt skulle ha risikoen.

Etter en naermere vurdering av anbudsbeskrivelsen og vedlagt tegning i
anbudsdokumentene kom lagmannsretten frem til at byggherren ved a opplyse at
fjellprofilet 13 like under terrengniva hadde gitt en uriktig opplysning, nar fjellet viste seg a
ligge flere meter dypere enn opplyst. Det utgangspunkt at totalentreprengren hadde risikoen
for forholdene ved grunnen kunne derfor ikke frita byggherren for ansvar. Merutgiftene av
at fjellet 1a 3,3 meter lavere enn hva byggherren hadde opplyst, matte byggherren selv beere

konsekvensene av.

1% sandvik 1966 s. 224.
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Et annet tvilstilfelle er om byggherren har gitt en «uriktig» opplysning om opplysningene ikke
I seg selv er positivt uriktige, men slik at opplysningene som gis til sammen gir

totalentreprengren et feilaktig bilde av grunnforholdene.

Denne problemstillingen kom pa spissen i LE-1987-280. Saken gjaldt en totalentreprise der
byggherren hadde foretatt flere boringer i grunnen for & fastsla grunnforholdene, og
totalentreprengren anfarte at byggherren hadde risikoen for uforutsette grunnforhold som etter
en normal faglig slutning ikke gav et riktig bilde av grunnforholdene. For sa vidt angikk
fundament 18 hadde byggherren foretatt to borehull med 20 meters avstand og de viste et fall
pa 17 meter og varslet om bratt fjell. Under gravearbeidet ble det oppdaget hard morene, og
totalentreprengren mente etter den geologiske rapport a ikke kunne trekke slutning med
hensyn til dette. Staten som byggherre anfgrte at de bare hadde risikoen for at opplysningene
var riktige, men entreprengren vant frem i lagmannsretten. Kostnadene ved & omprosjektere
fundament 18 og de gkte anleggsomkostninger i den forbindelse matte byggherren baere

konsekvensene av.

Voldgiftsdom av 28/7 1949 er ogsa av noe relevans.™> Den geologiske beskrivelsen omtalte
her byggegrunnen som «fjell i dagen eller stenfylling». Entreprengren matte da veere
berettiget a legge til grunn at massene kunne tas ut som et vanlig gravearbeid. Nar grunnen
besto av sterkt steinholdig morenegrus som medfarte en del sprengningsarbeid, matte
byggherren beere risikoen. Tillegg til prisen for at grunnen var annerledes enn hva

entreprengren hadde forutsatt matte byggherren betale for.

Barbo drgfter problemstillingen inngaende og slutter seg til samme resultat som
lagmannsretten.’*® Som statte for at byggherren mé bzre risikoen for de faglige slutninger
totalentreprengren gjgr av grunnundersgkelsene vektlegger han bade reelle hensyn og

ovennevnte dom inntatt i LE-1987-280. | samme retning se Sandvik og Skrunes og Kobbe.**’

Pa den annen side er det tale om et profesjonelt forretningsforhold. Som profesjonelle parter
er det inngatt en avtale om a overfare risikoen for grunnforholdene og begge er innforstatt
med usikkerheten som hefter ved de geologiske rapporter. Det er en kjent sak at innholdet

etter de geologiske rapporter ofte avviker fra de faktiske grunnforhold, og det kan dermed

'%° Se Sandvik 1966 s. 229.
158 Se Barbo 1990 s. 52.
157 Se Skrunes og Kobbe 2010 s. 410-411 og Sandvik 1966 s. 224.
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virke urimelig om byggherren skal bare risikoen for totalentreprengrens tolkninger. En
mangelfull utredning og opplysningsgivning kan dessuten korrespondere med forhold pa
opplysningsmottakersiden.'® N&r totalentreprengren overtar risikoen for grunnforholdene bar
han ha en oppfordring til & undersgke grunnforholdene selv, slik at byggherren pa en generell

basis ikke bar lastes for & innhente utilstrekkelige opplysninger.

Det er likevel bare uforutsette grunnforhold som det etter en aktsom tolkning av geologisk
materiale totalentreprengren ikke kan forvente a mgte pa, som byggherren ma beere risikoen
for. Dessuten vil det alltid ligge skonomiske betraktninger bak en risikooverfgring og det a
foreta grunnundersakelser. Dersom byggherren velger a spare inn pa grunnundersgkelsene
ved a eksempelvis foreta to grunnboringer, og deretter antyder ulike grunnforhold mellom
disse, vil det veare rimelig at byggherren ma betale kostnadene om grunnforholdene ikke kan
sluttes ut fra dette. Det vil ivareta balansen i kontraktsforholdet, men ogsa her kan det veere av
betydning hvor mye totalentreprengren har tatt seg betalt for & overta risikoen. Til sist er det
endelig byggherren som gnsker a fa byggearbeidet utfart og det er han som har lokalisert

byggetomten.

Rettspraksis og teori trekker entydig i samme retning. Dersom byggherren har gitt
opplysninger om grunnforholdene som ikke i seg selv er positivt uriktige, men opplysningene
gir totalentreprengren et feilaktig bilde av grunnforholdene, har byggherren gitt «uriktige

opplysninger».

Uforutsette grunnforhold som kan tilbakefares til «mangelfulle» opplysninger vil
byggherren ogsa veere ansvarlig for. I tillegg til de situasjoner hvor byggherren ikke har gitt
totalentreprengren opplysninger i det hele tatt, omfatter ogsa vilkaret de tilfeller hvor
byggherren har gitt opplysninger, men opplysningene som gis ikke er tilstrekkelige. En kan se
det slik at bedemmelsen av om opplysningen er «mangelfull» vil fokusere pa hvor positivt
riktig opplysningen ma veere, men likevel slik at det ikke kreves at opplysningen er

uttgmmende.

En nyere dom av Gulating lagmannsrett LG-2012-67156 er illustrerende. Retten kom her
frem til at et konkurransegrunnlag var mangelfullt fordi det ikke var presisert i grunnlaget

om sprakefjell. Saken gjaldt et tunnel- og rassikringsprosjekt der entreprengren mgtte harde

198 5e Kai Kriiger, Norsk kontraktsrett, Bergen 1989 s. 282.
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bergarter (sprakefjell) etter kort tid. Geologisk rapport og opplysninger under
anbudsbefaringen gav ikke opplysninger om mulig risiko for a state pa sprakefjell.
Lagmannsretten fant etter en samlet vurdering at mangelen pa opplysning om sprakefjell
gav et misvisende og til dels uriktig bilde av bergforholdene malt opp i mot de reelle
grunnforhold entreprengren mette i prosjektet. Merkostnader som fglge av det matte
byggherren beere ansvaret for. Saken gjaldt en utfarelsesentreprise, men problemstillingen
star ikke i noen annen prinsipiell betydning enn ved totalentreprise. De slutninger
lagmannsretten kom med er relevante og overfarbar ved fastleggelsen av innholdet i

«mangelfulle» opplysninger.

Ytterligere begrenses adgangen til & overfare risikoen for grunnforholdene om vanskene
kan tilbakefares til «ufullstendige» opplysninger som byggherren har gitt. Vilkaret omfatter
de tilfeller hvor byggherren har gitt opplysninger som isolert sett er riktige, men opplysningen

gir totalentreprengren et bilde av grunnforholdene som ikke er komplett.

Om opplysningen er av slik art ma etter ordlyden avhenge av hvilket grunnforhold det er

tale om, sett opp i mot hvor grundige opplysninger totalentreprengren er blitt tilstilt.

Eksempel pa en voldgiftsdom hvor byggherren hadde gitt ufullstendige opplysninger er
Rt. 1954 s. 50. Saken gjaldt store sprengningsarbeider der fjellet viste seg a vere
usedvanlig seigt og vanskelig sprengbart. Etter den geologiske beskrivelsen fremgikk det at
fjellet bestod av «gneis», hvilket er en lite definert bergartbetegnelse og omfatter bergarter
av hgyst varierende karakter. Byggherren var kjent med at gneisen i omradet var
usedvanlig seig, men ikke entreprengren. Retten kom frem til at entreprengren ved sin
kalkyle matte kunne ga ut fra sine alminnelige erfaringer med sprenging av gneis, og at
opplysningene var ufullstendig ved a ha forledet entreprengren til en undervurdering av de
vansker gneisen bydde pa. Dommen ble avsagt av en enstemmig voldgiftsrett og daveerende
Hayesterettsjustitiarius var voldgiftsrettens formann. Gode grunner taler for a tilkjenne
voldgiftsdommen vekt ut over hva voldgiftsdommer normalt far, slik det er en tendens for i de

alminnelige domstoler.

Etter en naermere redegjerelse av innholdet i de ulike begrepene, ma de ytre rammene forstas
slik at totalentreprengren berettiget kan forvente a fa opplysninger som er korrekte.

Rettspraksis viser at det er glidende overganger mellom uttrykkene, og at det er vanskelig a
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trekke noen grenser.** Uavhengig av terminologi, er det avgjerende om totalentreprengren
er tilstilt opplysninger som fullt ut samsvarer med de faktiske forhold. Det samme gjelder
de opplysninger som totalentreprengren ikke har fatt, men som byggherren var forpliktet til a
opplyse om. Har byggherren innhentet undersgkelser av grunnen og fremlagt rapporter som
en del av konkurransegrunnlaget, ma dermed byggherren bere risikoen for at de faktiske
forhold ved grunnen er annerledes. En treffende uttalelse i den anledning er fra voldgiftsdom
inntatt i Rt. 1954 s. 32, hvor retten pa s. 34 uttalte at:

«[I]ngenigr Furuholmen er berettiget til a legge denne geologiske beskrivelse til
grunn ved fortolkningen av kontrakten. Hvis det derfor senere viser seg at denne
beskrivelse ikke stemmer med de faktiske forhold, og disse faktiske forhold er slike
at ingenigr Furuholmen far hgyere driftsutgifter enn de han hadde grunn til a regne
med, ma ingenigr Furuhalmen vere berettiget til & fa disse ekstra driftsutgifter

erstattet av Oslo Lysverker.» *®

For at byggherren skal vere ansvarlig for konsekvensene av opplysningssvikt, er det
imidlertid en forutsetning at unnlatelsen av & gi opplysningen eller de opplysninger som er
gitt «har virket inn pa tilbudet», jf. NS 8407 pkt. 23.2 farste ledd, jf. 23.1 sjette ledd. Dersom
totalentreprengren allerede var kjent med det aktuelle forholdet, kan han ikke paberope seg at
opplysningssvikten har virket inn pa tilbudet. Vurderingstema blir her hva man matte ga ut fra
ville skjedd, dersom totalentreprengren hadde fatt riktig informasjon fra byggherren.
Spersmalet blir da hvordan man avgjer om den manglende eller feilaktige opplysningen har

virket inn pa tilbudet.

Ordlyden i bestemmelsen gir ingen veiledning. En dom av relevans er Rt. 2003 s. 612. Saken
gjaldt et krav om prisavslag for arealsvikt ved kjgp av selveierleilighet, jf. avhl. § 4-12, jf.
§ 3-8 (2) og spgrsmalet var om den uriktige opplysningen fra selger hadde «verka inn pa
avtala». Som tidligere nevnt har enkelte av bestemmelsene i standarden paralleller til den
alminnelige obligasjonsrettslige lovgivning og rettspraksis knyttet til de lovfestede

innvirkningsvilkar er derfor relevante.'®*

159 5e gjennomgatte dommer ovenfor.

Saken gjaldt sprenging av fjell i forbindelse med et tunnelarbeid. Entreprengren statte pa en hardkvitt-sone
som han etter byggherren geologiske beskrivelse av fiellet ikke kunne veere forberedt & mate pa.
101 e eksempelvis avhl. § 3-7, § 3-8 og kjl. § 18.
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Etter en n&ermere gjengivelse av tolkningsalternativer fra juridisk teori fant Hayesterett etter
ordlyden og med stotte i forarbeidene til avhl. § 3-8 og andre lover om kjgps- og leieforhold
at «[d]ersom avtalen ikke ville ha blitt inngatt eller inngatt pa andre vilkar, har i begge tilfeller
opplysningen «verka inn pa avtala».'®? Hayesterett synes her & oppstille et krav om
arsakssammenheng, der det er tilstrekkelig at avtalen ville blitt inngatt pa andre vilkar.
Ordlyden i standarden trekker i retning av a tillegge uttalelsen det samme innhold og det er
vanskelig a se hvorfor totalentreprengren ma sannsynliggjere at tiloudet ikke ville blitt

inngitt. Gode grunner taler for at terskelen er den samme, slik at det er tilstrekkelig at

totalentreprengren ma sannsynliggjere at tiloudet ville blitt inngitt pa andre vilkar.

Videre uttaler Hayesterett etter en tolkning av forarbeidene til kjl. at «vurderingen i
utgangspunktet skal objektiviseres» og «[s]pgrsmalet blir altsa om en opplysning generelt sett
ma antas egnet til & motivere.» '*® Dersom opplysningen er av en slik art at de fleste kjgpere
ville lagt vekt pa opplysningen, ma det dermed legges til grunn at opplysningen ogsa har veert
motiverende for den aktuelle kjgperen. Opplysningen vil da ha virket inn pa avtalen. Dette ma
0gsa vere utgangspunktet etter standardens pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (6). Spgrsmalet blir da om
den informasjon som byggherren unnlot & opplyse totalentreprengren om, eller den feilaktige
opplysning som ble gitt, generelt sett ma antas egnet til & motivere totalentreprengrer flest.
Dette ma vurderes konkret ut fra de ytre momenter.

Hayesterett siterte videre fra forarbeidene og uttalte at utgangspunktet gjelder med mindre det

184 Dersom et slikt unntak overfares

foreligger «serskilte holdepunkter» for & anta noe annet.
til NS 8407 kan det oppsta to typetilfeller. Pa den ene siden kan det vare tale om
opplysningssvikt som var egnet til & motivere totalentreprengrer flest, men likevel slik at det
forela seerskilte holdepunkter for at opplysningssvikten ikke var egnet til & motivere
totalentreprengren. Pa den annen side kan det veare opplysningssvikt som ikke var egnet til &
motivere totalentreprengr flest, men at det etter omstendighetene forela searskilte

holdepunkter for at opplysningssvikten var egnet til 2 motivere den aktuelle totalentreprengr.

Giverholt og Nordtvedt mfl. drgfter ikke problemstillingen, men Giverholt synes a forutsette

at slike sarskilte holdepunkter kan forekomme.*® Videre er de reelle hensyn sprikende. P4

162 36 avsnitt 40.

Se avsnitt 42.
Se avsnitt 42.
185 Giverholt s. 354-355.

163
164
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den ene siden kan det oppfattes som urimelig for byggherren a bere risikoen for
opplysningssvikt som ikke var egnet til & motivere totalentreprengr flest, mens han pa den
annen side kan oppfatte det som rimelig a ikke bere risikoen for opplysningssvikt om forhold
som totalentreprengren har gitt uttrykk for & ha kontroll over. Selv om vurderingen gjerne vil
by pa vanskelige bevisspgrsmal og at de rettstekniske hensyn taler for at regelen ikke er
overfarbar, kreves det likevel etter ordlyden et relativt hgyt beviskrav for a fravike

hovedregelen. | det videre legges det til grunn at regelen er overferbar.

Nar det foreligger «serskilte holdepunkter» ma fastlegges pa bakgrunn av de konkrete
omstendigheter i saken. Et eksempel pa dette kan vere hvor byggherren etter arbeid pa en
naboeiendom har vage mistanker om et forhold ved grunnen, men totalentreprengren har gitt
uttrykk for & kjenne grunnen svaert godt. | utgangspunktet vil antagelsen om forholdet veere
informasjon som generelt sett ma antas egnet til 3 motivere totalentreprengrer flest, men her
ma byggherren kunne ga ut fra at hans vage mistanker ikke er relevante for
totalentreprengren.'®® Unnlatelsen av & gi opplysningen vil da ikke «virke inn p tilbudet».

Det er totalentreprengren som har bevisbyrden for at byggherren har tilbakeholdt informasjon
etter tredje ledd eller gitt «uriktige, mangelfulle eller ufullstendige...» opplysninger. P& den
annen side er det byggherren som har bevisbyrden for at den manglende eller feilaktige
opplysningen «ikke har virket inn p tilbudet»."®” Denne bevisbyrden kan byggherren
oppfylle ved & sannsynliggjare at totalentreprengren visste at opplysningen ikke var riktig, at
opplysningen var sa usikker at den ikke kunne bli tillagt vekt i tilbudsbeslutningen eller at

opplysningen etter omstendighetene ikke var relevante for totalentreprengren.

Beviskravet for at byggherren skal beere risikoen for opplysningssvikten er ikke sarlig hayt.
Etter bestemmelsen er det tilstrekkelig at «man kan ga ut fra at» opplysningssvikten har virket
inn pa tilbudet og etter lignende uttrykk i kjgpsloven § 18 og forbrukerkjgpsloven § 16 er

beviskravet beskrevet som «ikke sarlig strengt».*®

Etter dette ma vurderingen gjeres i to trinn. Farst ma det avgjgres om den tilbakeholdte
opplysningen etter tredje ledd, eller de feilaktige opplysninger som er gitt, generelt sett ma

antas egnet til & motivere totalentreprengrer flest. Dersom det er tilfellet, vil byggherren i

188 | samme retning Giverholt s. 354.

Se Rt. 2003 s. 612 avsnitt 42 og Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 91 annen spalte, som ogsa ma gjelde her.
168 Se Rt. 2005 s. 257 avsnitt 37 og Rt. 2015 s. 321 avsnitt 50.
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neste trinn ha bevisbyrden for at tilbudet ville blitt inngitt pa samme vilkar. For det tilfelle at
byggherren ikke klarer & sannsynliggjere dette, vil opplysningssvikten ha virket inn pa
tiloudet. Standardens pkt. 23.2 (2) har dermed en lavere terskel enn pkt. 23.2 (1) og

utgjer en stgrre begrensning i adgangen til risikooverfaring.

b) Byggherrens risiko for totalentreprengrens innhentingsplikt
Etter standardens pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (6) siste setning beerer byggherren risikoen for

konsekvensene av «riktigheten» av de opplysninger totalentreprengren etter standardens annet
ledd bokstav b og c er forpliktet til & innhente. Denne undersgkelsesplikten er behandlet under
oppgavens punkt 5.2.2. Spgrsmalet i fortsettelsen er hvilke innhentede opplysninger

byggherren beerer risikoen for.

Ordlyden tilsier at byggherren beerer risikoen for at informasjonen om grunnforhold, kabler
og rgr som totalentreprengren skal innhente er korrekt. Dersom totalentreprengren har
innhentet informasjon fra de offentlige etater mv, men informasjonen viser seg a veere uriktig,
mangelfull eller ufullstendig, ma dermed byggherren med forbehold om at opplysningen har

virket inn pa tilbudet beere tilleggskostnadene som palgper.

Pa den annen side mener Nordtvedt mfl. at ordlyden ma vere et bevisst valg, og at
totalentreprengren skal beere risikoen for at de innhentede opplysninger er mangelfulle eller
ufullstendige.*®® Giverholt forutsetter derimot at byggherren har risikoen for at opplysningene

som skal innhentes ikke er korrekte, er misvisende eller ufullstendig.'™

En gjennomgang av begrepene uriktige, mangelfulle og ufullstendige opplysninger viser at
det er flytende overganger mellom uttrykkene, at det er vanskelig & trekke noen grenser.*™* De
rettstekniske hensyn taler for a ikke skille mellom begrepene. Som et utgangspunkt er
grensevurderingen langt i fra skarp, og for a trekke grensene kan det veere ngdvendig med
seerlig kunnskap eller faglig kyndighet. Sammenhengen og strukturen i bestemmelsen trekker
dessuten i samme retning. Bestemmelsen angir at «[d]et samme gjelder» og det vanskelig a se
hvorfor man skal skille mellom begrepene. Om et uforutsett grunnforhold skyldes en uriktig,
mangelfull eller ufullstendig opplysning, vil totalentreprengren uansett ikke forvente a mate

pa det aktuelle grunnforhold.

%% Nordtvedt mfl. 2013 s. 339.
7% Giverholt 2012 s. 355.
171 Se gjennomgatte dommer under punkt 5.3.3 a.
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Etter dette legges det til grunn at byggherren bzerer risikoen for konsekvensene av at de
innhentede opplysninger er uriktige, mangelfulle eller ufullstendige om de har virket inn pa
tilbudet. Om innvirkningskriteriet er oppfylt ma vurderes konkret som drgftet under punkt
5.3.3 a). Et tilleggsmoment for denne vurderingen, er at totalentreprengren har en generell
aktsomhetsplikt.'”> Dersom byggherren sannsynliggjer at totalentreprengren har brutt
undersgkelsesplikten, vil opplysningen ikke ha virket inn pa tilbudet.

5.4 Parallell svikt
Problemstillingen er hvem av partene som ma bare risikoen dersom byggherren har

misligholdt opplysningsplikten og totalentreprengren ikke har oppfylt undersgkelsesplikten.
Problemstillingen er i ikke direkte regulert i NS 8407. Spgrsmalet ma avgjeres etter
standardens innhold, rettspraksis, reelle hensyn og hvordan spgrsmalet er lgst etter
alminnelige kontraktsrettslige regler og juridisk litteratur.

Pa den ene siden har byggherren unnlatt & opplyse om forhold som han etter tredje ledd var
forpliktet til, for eksempel kjennskap til fiberkabler i byggegrunnen, mens totalentreprengren
pa den annen side ville fatt opplysningen om han hadde henvendt seg til de aktuelle stram-
og teletjenesteselskapene, jf. pkt. 23.1 (2) bokstav c). Det er generelt vanskelig a angi om
opplysningsplikten eller undersgkelsesplikten skal ga foran. Problemene kan vere av mer
eller mindre betydning for byggearbeidet og de kan ogsa veere mer eller mindre skjulte. Det
ma falgelig foretas en avveining mellom pliktene. Dette understattes av dom inntatt i LH-
2007-102419:'"

«Entreprengrens plikt til & skaffe seg kunnskap om lokale forhold, ma tolkes i

sammenheng med punkt 8.1. farste ledd om byggherrens opplysningsplikt».

Pa den ene siden kan det veere tilfeller der byggherren holder tilbake informasjon for a
oppna et bedre tilbudsgrunnlag. Byggherren kjenner for eksempel til at det er omfattende
mengder med forurensede masser i grunnen, men unnlater a gi opplysninger for at
totalentreprengren skal inngi et lavere tilbud. I en slik situasjon vil nok byggherren
vanskelig bli hgrt med 4 vise til totalentreprengrens undersgkelsesplikt, selv om

grunnforurensningen kunne veert avdekt etter sgk pa tomten hos KLIF sine nettsider.

72 Se nsermere om aktsomhetsplikten under pkt. 5.2.2.

173 Se naermere om saksforholdet under pkt. 5.2.2.
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Opplysningen er av stor betydning for kontraktsforholdet, og byggherren bgr ikke veere
tjent med a forholde seg taus.

Pa den annen side kan det veere tale om forhold som byggherren ikke har opplyst om, fordi
det er synbare forhold som byggherren skal slippe & forklare seg om. Som fremholdt av

Stang: «ndr tingen selv taler, kan selgeren tie».*”* Dersom det skal utfares et byggearbeid i et
myromrade og det skal graves dypt (mer enn 4-6m), ma ikke byggherren opplyse om at det

ma pales ved fundamenteringen av bygget.

Mellom de ovennevnte tilfeller kan det veere mer usikkert hvem som skal bare risikoen.
Byggherren vet eksempelvis at det er en mindre mengde forurensede masser i grunnen eller
at det er en kloakkledning som ligger under overflaten. Det er Kklart at totalentreprengren
hadde «interesse av & fa» opplysningen, jf. NS 8407 pkt. 23.2 (2), jf. 23.1 (3), samtidig
som at totalentreprengren ville oppdaget forholdet om han hadde kontaktet de offentlige
etater, jf. NS 8407 pkt. 23.2 (1), jf. 23.1 (2) bokstav b) og c).

Nordtvedt mfl. hevder at opplysningsplikten i nevnte situasjon vil veere avgjerende og sla
igjennom overfor totalentreprengrens sviktende undersgkelser. Som eksempel bruker de at
byggherren unnlater & opplyse om en stikkledning som han kjenner til pa den eiendom hvor
totalentreprengren skal grave, samtidig som at totalentreprengren ville fatt opplysning om
stikkledningen dersom han hadde innhentet opplysninger fra offentlige myndigheter.!”® Dette
taler for at det er byggherren som ma bere risikoen for at han ikke opplyste om
kloakkledningen og den mindre mengde forurensede masser som han kjente til, selv om

totalentreprengren kunne oppdage problemet ved & oppfylle undersgkelsesplikten.

Pa den annen side mener Barbo at det kan bli tale om en deling av risikoen, slik at
byggherren og totalentreprengren ma dele halvparten av kostnadene for & overga

problemet.'”®

Giverholt uttaler videre at det ma legges til grunn en mellomlgsning: «[P]artene ma ta sin

forholdsmessige del ut fra hvor stor forsammelse de har utvist.»'’’ Kan byggherren i starre

174 Se Fredrik Stang, Innledning til formueretten, 3. utgave, Oslo 1935 s. 601.

175 Se Nordtvedt mfl. 2013 s. 338.
178 Se Barbo 1990 s. 50.
17 5e Giverholt 2012 s. 354.
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grad klandres for & ikke ha gitt opplysningen, enn at totalentreprengren unnlot & innhente
opplysningen, vil byggherren matte beere en starre del av kostnadene.

Synspunktene har gode grunner for seg. Det kan veere naturlig at risikoen deles, fordi
begge partene har forsgmt sine plikter. Samtidig kan det vaere omstendigheter som tilsier at
en av partene har utgvd en stgrre forsgmmelse, noe som gjgr det mindre rimelig med et delt
ansvar. Endelig bar ikke byggherren kunne gjare seg tjent med a forholde seg taus, selv om

forholdet faller inn under totalentreprengrens undersgkelsesplikt.

Pa den annen side kan det innvendes at en lgsning om forholdsmessig fordeling av ansvar
er rettsteknisk uheldig. Regelen vil vare vanskelig a praktisere, fordi det er tale om
komplekse forhold. I forlengelsen av dette vil det ogsa veere vanskelig a fordele kostnadene

basert pa skyld.

Avhl. § 3-10 (3) trekker videre i retning av at det er byggherrens opplysningsplikt som ma ga
foran totalentreprengrens undersgkelsesplikt. Bestemmelsen regulerer forholdet til selgerens
opplysningsplikt og av forarbeidene fremgar det at «seljarens opplysningsplikt alltid vil ga
framfor kjgparens forundersgkingsplikt.»*"® Forholdet mellom kjgper og selger nér begge har
forsgmt sine plikter er ogsa blitt behandlet i rettspraksis. En treffende uttalelse i den anledning

er fra dom inntatt RG-1999-1598 av Gulating lagmannsrett:

«Bade kjgperne og selger har saledes forsgmt henholdsvis undersgkelsesplikten og
opplysningsplikten. Det foreligger da en mangel sett hen til at opplysningsplikten gar
foran undersgkelsesplikten sa lenge det gjelder forhold selger kjente eller matte kjenne
til og som kjgperne hadde grunn til & regne med a fa, jfr. avhendingsloven § 3-10
tredje ledd, jfr. § 3-7.»

Etter mitt skjgnn ma det etter dette veere mest naturlig at byggherrens opplysningsplikt gar
foran totalentreprengrens undersgkelsesplikt. En slik regel vil vare rettstekniske enklere og
mindre prosesskapende. Endelig vil regelen vare i samsvar med generell kontraktsrett, hvor
det er lagt til grunn at opplysningsplikt gar foran misligholdt undersgkelsesplikt.*”® Statte for
en slik lgsning finnes og i lagmannsrettens votum av LH-2007-102419:

178 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 95.
179 Se Hagstrem 2003 s. 147 og Nazarian 2007 s. 375.
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«Lagmannsretten kan ikke finne bevist at Lannheim Entreprengr AS for gvrig, og ut fra
enrisikoavveining etter punkt 8.1, burde eller kunne ha skaffet seg kunnskap som betydde
gkt aktsomhet ved prosjekteringen hva angikk horisontale krefter av sng. Det bemerkes at
byggherrens plikt til opplysning etter punkt 8.1 ferste ledd ma ses i sammenheng med at
kommunen i kraft av & veere plan- og reguleringsmyndighet ogsa ville veare adressat for

entreprengrens sgken etter kunnskap i annet ledd» (min kursivering).

Byggherren ma bzre risikoen dersom byggherren har misligholdt opplysningsplikten og

totalentreprengren ikke har oppfylt undersgkelsesplikten.

5.5 Overfgring av risikoen utenfor rammene for bruken som

protokollen forutsetter
Tema i det videre er hvilken betydning protokollen («forord») til NS 8407 pkt. 23.2

har for adgangen til a overfare risikoen for grunnforholdene nar risikooverfaringen er
avtalt ut over de rammer som protokollen fastsetter. Problemstillingen i den
sammenheng er om protokollen innebarer en begrensning i adgangen til & avtale

risikooverfgring for grunnforholdene.

Etter protokollens innledende ord vil «den individuelle kontrakt ikke bli ugyldig i tilfelle
partene avviker fra de rammer for bruken som fremgar i det falgende. Det understrekes
imidlertid at slike avvik vil kunne vere illojale i forhold til de forutsetninger standarden
bygger pa og som ligger til grunn for balanseringen av de lgsninger den angir». (min
kursivering) Protokollens rammer for avtalt plassering av risikoen for forhold ved

grunnen lyder:

«Dersom det avtales at totalentreprengren skal ha risikoen for forholdene ved
grunnen, anbefales det sterkt at det innhentes ngdvendige grunnundersgkelser
som vedlegges konkurransegrunnlaget. Dette vil gjgre entreprengren bedre i stand
til & pata seg og kalkulere risikoen».

Ordlyden tilsier at byggherrens unnlatelse av & innhente ngdvendige grunnundersgkelser
som skal vedlegges konkurransegrunnlaget er illojal mot de forutsetninger standarden
bygger pa. Hva som naermere ligger i uttalelsen, er usikkert. Det leder an mot spgrsmalet:
hvilke rettslige konsekvenser har det at byggherren unnlater & innhente ngdvendige

grunnundersgkelser som vedlegges konkurransegrunnlaget.
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Ordlyden «[d]en individuelle kontrakt vil ikke bli ugyldig i tilfelle partene avviker fra de
rammer for bruken som fremgar i det falgende» (min kursivering) trekker i retning av at
protokollen ikke innebaerer noen begrensning i partenes adgang til & avtale risikooverfgring.
Selv om protokollen sterkt anbefaler at byggherren innhenter de ngdvendige undersgkelser av
grunnen, kan dermed avtalen ikke bli ugyldig. Det inneberer at dersom avtalen er illojal mot
de forutsetninger standarden bygger pa, medfarer ikke det at protokollen er et selvstendig

grunnlag for & endre hvem som har risikoen for forholdene ved grunnen.
Nordtvedt mfl. uttaler:

«Dersom partene, til tross for Protokollens sterke anbefaling, avtaler at
totalentreprengren skal overta risikoen uten at det fremlegges grunnundersgkelser, sa

vil avtalen mellom partene likevel vare gyldig.»®°

Om denne problemstillingen hevder Giverholt i samme retning, at «[d]ersom det likevel
avtales at totalentreprengren skal ha risikoen, og det ikke fremlegges slike undersgkelser, sa
vil det ikke innebare at en slik avtale ikke blir virksom.»'®

Knut Kaasen, komiteens leder og med bakgrunn fra offshorekontraktene, uttaler videre

fglgende om protokollen til petroleumskontraktene NF 05 og NTK 05:

«Skal overskridelse av protokollens bindinger kunne brukes som grunnlag for &
sensurere individuelle kontrakter, ma det derfor bygges pa avtalerettslige
vedtagelsessynspunkter, ikke pa direkte rettsvirkninger av protokollene. Det skal

meget til for at noe slikt skal kunne fore frem i denne sammenheng.»'%

Uttalelsen ma forstas slik at protokollen i seg selv ikke har noen direkte kontraktsmessig
betydning. Selv om protokollen direkte ikke er til hinder for at partene avtaler en
overfgring av risiko uten de ngdvendige grunnundersgkelser, vil innholdet i protokollen
kunne brukes som en begrunnelse for a annullere eller revidere kontrakten etter
avtalerettslige vedtagelsessynspunkter, som eksmepelvis avtl. § 36. En unnlatelse av a falge
anbefalingen vil i sa fall tale for at det er «urimelig» at totalentreprengren skal bere
risikoen. Nar det gjelder hva som faktisk skal til, behandles dette under punkt 6.1.1.

1% Nordtvedt mfl. 2013 s. 341.
'8! Giverholt 2012 s. 356.
182 Knut Kaasen, Petroleumskontrakter med kommentarer til NF 05 og NTK 05, Oslo 2006 s. 41.
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Pa den annen side er komiteens gnske a beskytte den enkelte totalentreprengr mot a bli
patvunget avvik som forrykker balansen av de lgsninger standarden angir. Det kan tenkes at
totalentreprengren - gitt de faktiske markedsforhold - har ingen eller mindre muligheter til &
pavirke byggherrens kontraktsopplegg. Pa denne bakgrunn kan samtykket eller inngivelsen av
tilbudet ikke sikkert gi uttrykk for at totalentreprengren reelt godtar avviket. Nar komiteen har
valgt & innta begrensninger i adgangen til a overfare risiko som binder partene, synes det
(safremt protokollen ikke er fraveket) heller ikke & vaere grunn til at et samtykke skal endre
begrensningene.'®® Med forbehold om at byggherren etter tredje ledd har gitt de opplysninger
han var forpliktet til, vil dermed totalentreprengren ikke kunne paberope seg
opplysningssvikt. Unnlatelsen av a innhente de ngdvendige grunnundersgkelsene medfarer at
totalentreprengren ma pata seg risikoen pa et ufullstendig grunnlag. Totalentreprengren far
altsa ingen reell mulighet til & kontrollere eller kalkulere hvor stor risiko han pétar seg. Det
skaper liten grad av forutberegnelighet, et darligere samarbeid, og kan gi en ubalanse i
kontraktsforholdet som gker antall tvister pa rettsomradet.

Som profesjonelle ma det likevel forutsettes at de som inngar en individuell kontrakt er i
stand til & ivareta sine egne interesser. Virkningen ma i tilfelle vare at totalentreprengren som
formelt har samtykket til & innga en avtale som avviker fra protokollens rammer, likevel kan
paberope seg standardens utgangspunkt. Totalentreprengren kan altsa med apne gyne pata seg
risikoen for grunnforholdene, men likevel gjere de avtalte vilkar ugyldige. Dessuten er
protokollen plassert utenfor selve standardkontrakten. Det gjar at den fremstar mer som en
veiledning eller oppfordring. Dersom unnlatelsen var ment & innebzre en begrensning i
adgangen, burde uttalelsen veert plassert i selve standarden. Endelig vil totalentreprengren

0gsa ha beskyttelse etter standardens pkt. 23.2 (1), som vil ivareta balansen mellom partene.

Bade ordlyden i protokollen, teori og til dels reelle hensyn trekker i samme retning.
Protokollen innebeerer ingen begrensning i adgangen til & avtale risikooverfgring for

grunnforholdene.

183 protokollens ordlyd apner for at det kan gjgres avvik fra protokollen.
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6 Begrensninger i adgangen til & overfare risikoen

etter andre regelsett

6.1 Revisjon og sensur
De ulike risikospgrsmal partene har inntatt i kontrakten ma ses opp i mot vanlige

obligasjonsrettslige ugyldighetsregler. Forutsetningen er at partene har avtalt en klausul
om a overfgre risikoen for grunnforholdene, og at klausulen ad tolknings- og utfyllingsvei
ikke lar seg tolkes innskrenkende. Spgrsmalet som oppstar er om klausulen kan modifiseres
gjennom revisjon eller om den kan erkjennes ugyldig. Virkningen er at risikoen delvis eller
helt veltes tilbake pa byggherren etter de deklaratoriske regler, jf. NS 8407 pkt. 23.1. | det
videre er det to grunnlag som skal drgftes. Avtl. 8 36 og den ulovfestede laeren om

bristende forutsetninger.

Utgangspunktet i norsk rett er at avtaler skal holdes slik de er inngatt. Dette ble allerede
lagt til grunn i 1678, jf. NL 5-1-2. | et kommersielt forhold er partene profesjonelle og de
skal vaere i stand til & ivareta sine egne interesser. | den anledning er det fremholdt av
Hoyesterett at det kreves «sterke grunner» for 4 tilsidesette en klar ordlyd, og at denne
terskelen gjelder i styrket grad der partene etter forhandlinger har vurdert og plassert
risikoen hos den ene part, jf. Rt. 2010 s. 1345 avsnitt 59. Overtakelsen av risikoen for
forhold ved grunnen er ellers en del av bransjepraksis og prinsippet om avtalefrihet star
sterkt. Sparsmalet er derfor om totalentreprengren i det hele tatt kan paberope seg at avtalen
skal revideres eller gjares ugyldig, og falgelig hva som skal til for at en entydig klausul
som overfarer risikoen for grunnforholdene blir revidert eller gjort ugyldig. Farst vil revisjon
og ugyldiggjering dregftes med utgangspunkt i avtl. 8 36, far revisjon etter den ulovfestede

lzere om bristende forutsetninger draftes.

6.1.1 Avtaleloven § 36
Problemstillingen er om partenes klausul om a overfare risikoen for forhold ved grunnen

kan revideres eller erkjennes ugyldig i medhold av avtl. § 36. Bestemmelsen lyder:

«En avtale kan helt eller delvis settes til side eller endres for sa vidt det ville virke
urimelig eller veere i strid med god forretningsskikk a gjgre den gjeldende. Det

samme gjelder ensidig bindende disposisjoner.
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Ved avgjerelsen tas hensyn ikke bare til avtalens innhold, partenes stilling og
forholdene ved avtalens inngaelse, men ogsa til senere inntradte forhold og

omstendighetene for gvrig.

Reglene i farste og annet ledd gjelder tilsvarende nar det ville virke urimelig a gjere

gjeldende handelsbruk eller annen kontraktsrettslig sedvane» (min kursivering).

Bestemmelsens forste ledd inneholder selve lempningsregelen. | annet ledd gis en del
relevante momenter av betydning ved urimelighetsvurderingen, for det til slutt i siste ledd
uttrykkes at regelen ogsa far anvendelse pa handelsbruk og annen kontraktsrettslig sedvane.
Etter forarbeidene er bestemmelsen preseptorisk.*®* Det vil si at bestemmelsen er ufravikelig
0g innebarer at byggherren og totalentreprengren ikke kan avtale seg vekk fra begrensningen.
Nar partene har inngatt en avtale om risikooverfaring, kan avtalen pa lik linje med kjgp av
melk og brad bli endret eller satt til side.*® Det samme sier forarbeidene til bestemmelsen:

«[a]lle avtalevilkar kan proves.»

Endring eller tilsidesettelse av avtalen er aktuelt nar byggearbeidet etter byggherrens
beskrivelse viser seg & vaere vanskeligere enn antatt. For at en avtale om risikooverfaring
helt eller delvis skal veltes tilbake pa byggherren, oppstiller avtl. § 36 vilkar om at avtalen

ma veere «urimelig» a gjere gjeldende overfor totalentreprengren.

Ordlyden tilsier ikke at ethvert avvik mellom byggherrens beskrivelse og grunnforholdene
kan fare til at kontrakten revideres. For at avtalen skal revideres kreves det at
totalentreprengren blir palagt et urimelig ansvar, og ordlyden taler for at terskelen er hay.
Bestemmelsen er generell utformet og angir ingen krav angaende arsaken til nar avtalen er

urimelig. Det er falgelig kontraktens samlede virkninger som skal vurderes.*®’

Det kan trekkes en parallell mellom avtl. § 36 og NS 8407 pkt. 23.2 (1). Begge
bestemmelsene kommer til anvendelse der grunnforholdene i vesentlig grad avviker fra det
totalentreprengren hadde grunn til a regne med ved utarbeidelsen av tilbudet, slik at
risikooverfgringen i sin naveerende form er urimelig & gjere gjeldende overfor

totalentreprengren. Noen forskjeller er imidlertid at vurderingen etter avtl. § 36 ikke er

18 Ot.prp. Nr. 5 (1982-1983) s. 40.

185 Se Giertsen 2014 s. 203.

18 NOU 1979: 32 5. 59.

'87 Hagstram 2003 s. 279-280 og Rt. 2003 s. 1132 avsnitt 46.
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begrenset til & gjelde forholdene ved utarbeidelsen av tilbudet, men at vurderingen apner for &
vektlegge andre hensyn bade far, under og etter inngaelsen av avtalen.

Vurderingen av i hvilke tilfeller en risikooverfgring i et kommersielt kontraktsforhold vil
«virke urimelig» a gjare gjeldende, beror pa konkret rimelighetsvurdering. Det avgjgrende er
etter bestemmelsen nar det vil veere urimelig a gjere gjeldende ett eller flere av vilkarene etter
risikooverfaringen. Bestemmelsen er en rimelighetsstandard og det avgjgrende blir etter en
urimelighetsvurdering a fastsette grensen for nar en avtale om risikooverfgring er urimelig a

gjere gjeldende.

Ved vurderingen av om risikoen for grunnforholdene skal tilbakefgres ma domstolen
avveie utgangspunktet om at avtalen skal holdes og hensynet til forutberegnelighet, mot
hensynet til totalentreprengren som hevder at avtalen «virker urimelig». Hgyesterett har i

Rt. 2013 s. 769 avsnitt 44 oppsummert avveiningen slik:

«Gjennomgaende understrekes det klare utgangspunkt at avtaler skal holdes, og det
er klart dekkende & si at det er tale om en heller snever unntakshestemmelse».

Oppsummeringen av Hgyesterett ma forstas slik at terskelen for revisjon og sensur mellom
profesjonelle er hgy. | den anledning har Hgyesterett ogsa uttrykt falgende i dom inntatt i
Rt. 2003 s. 1132 avsnitt 46:

«Det kreves imidlertid sveert meget for & konstatere urimelighet og sette til side
avtalte vilkar i kontrakter i naering mellom profesjonelle parter, jf. eksempelvis Rt-
1999-922 flertallet pa side 932 og Rt-2000-806 pa side 816».

| den fagrstnevnte dom, Rt. 2013 s. 769, gjaldt tvisten et forsikringsoppgjer mellom en
privatperson og If skadeforsikring etter et trafikkuhell. If hadde innhentet en
spesialisterklaering som resulterte i at det ikke var sannsynlig arsakssammenheng mellom
ulykken og privatpersonens skader. Skadelidte aksepterte ikke erkleringen, og krevde en
ny erklaring pa selskapets bekostning, men If ville ikke dekke kostnadene. Partene gikk
deretter i forhandlinger og If valgte a tilby skadelidte et belgp som «endelig oppgjar», for
a lgse usikkerheten ved om det forela arsakssammenheng mellom ulykken og
privatpersonens skader. Skadelidte aksepterte kontantbelgpet og avklarte usikkerheten om
det forela en arsakssammenheng. Partene inngikk saledes en faktisk avtale om fordeling av
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risiko, og spersmalet var om avtalen i ettertid avsperret muligheten for & komme tilbake med

tilleggskrav for fremtidig tap i ervervsevnen.

Etter en nermere vurdering kom Hgyesterett frem til at avtalen som avsperret skadelidtes
adgang til & kreve erstatning var urimelig etter avtl. § 36. Det omforente erstatningsbelgp pa
kr 50 000 reflekterte ikke muligheten for tap av ervervsevnen, og nar skadelidte etter a ha
innhentet ny legeerklaring fikk pavist arsakssammenheng mellom ulykken og skaden var

bade avtalen urimelig og ubalansert.

Til forskjell fra Rt. 2013 s. 769 gjaldt imidlertid dom inntatt i Rt. 2003 s. 1132 en avtale i
neaering mellom to profesjonelle. Selskapet som drev med flyrelatert virksomhet festet tomt
pa Fornebu, og sparsmal var om selskapet hadde rett til & forlenge festekontrakten. Etter
festekontrakten matte selskapet innrette seg etter at festet var tidsbegrenset og nedbetale
bygg og lan over den 20 ars periode som var avtalt. Festeren paberopte seg avtl. § 36 og
mente det ville vaere urimelig om han ikke kunne fortsette leien av tomten. Hayesterett

gjorde kort prosess og uttalte i avsnitt 47:

«Slike endringer i en kontrakt mellom profesjonelle nearingsdrivende faller etter min

mening klart utenfor anvendelsesomradet for avtaleloven § 36.»

Selv om saksforholdet i dommene ikke er sammenfallende viser dommene at hensynet til
forutberegnelighet veier tyngre i et kommersielt forhold enn forbrukeravtaler.
Forsikringsselskapets forutberegnelighet mot at spgrsmalet om arsakssammenheng mellom
ulykken og privatpersonens skader var lgst var ikke tilstrekkelig for at avtalen ble
opprettholdt. Samtidig avfeide Hgyesterett i saken mellom de profesjonelle at selskapet
som drev med flyrelatert virksomhet pa festet tomt pa Fornebu kunne kreve a forlenge

kontrakten ut over leietiden.

Bakgrunnen for at hensynet til forutberegnelighet veier tyngre i et kommersielt forhold
enn ved forbrukeravtaler, er at partene skal vare i stand til & ivareta sine egne interesser.'®
Per i dag har ingen krav om lemping av en avtale om a overfgre risikoen for grunnforhold
mellom profesjonelle fort frem. A paberope seg at en avtale om & overfare risikoen for
grunnforholdene skal endres eller settes til side er saledes ingen praktisk regel for

totalentreprengren a paberope seg. Risikooverfgringen har som nevnt gode grunner for

188 Se Giertsen 2014 s. 231.
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seg, se pkt. 3.2 0g 3.3, og for at en kontrakt skal kunne endres eller tilsidesettes kreves det

derfor at klausulen sterkt avviker fra det man vanligvis kan betegne som rimelig.

Ved vurderingen av om klausulen avviker sterkt fra det man vanligvis kan betegne som
rimelig skal det etter avtl. § 36 annet ledd tas hensyn ikke bare til «avtalens innhold,
partenes stilling og forholdene ved avtalens inngaelse, men ogsa til senere inntradte forhold
og omstendighetene for gvrig.» Hvilke argumenter som generelt har relevans er ikke mulig
& angi, jf. ordlyden «omstendighetene for gvrig».'®® Det samme gjelder hvilken vekt
argumentene skal ha.*® | fortsettelsen vil det vare for meget & g4 inn pa en inngdende
drgftelse av urimelighetsvurderingen, og problemstillingen blir dermed i hvilke tilfeller
risikooverfagringen kan bli ansett urimelig etter avtl. § 36.

Det er hensiktsmessig a skille mellom tilfellene hvor byggherren har innhentet
grunnundersgkelser og hvor han ikke har gjort det. Etter avtl. 8 36 andre ledd kan
domstolene legge vekt pa «forholdene ved avtalens inngaelse», og byggherrens unnlatelse

av a innhente ngdvendige grunnundersgkelsene kan vektlegges i vurderingen.

Etter avtl. § 36 andre ledd skal det tas hensyn til «partenes stilling» og «forholdene ved
avtalens inngaelse». Momenter av serlig betydning er i den sammenheng det gkonomiske
resultat risikooverfaringen medfarer og styrkeforholdet mellom partene ved inngaelsen av

avtalen.

Selv om partene er profesjonelle kan ogsa styrkeforholdet mellom de profesjonelle veere
ujevnt. Som et eksempel nevnes at det er inngatt en avtale mellom en ressurssterk byggherre
0g en mindre nyoppstartet totalentreprengr. Markedssituasjonen kan veere slik at byggherren
har tilnsermet monopol pa utstedelse av byggeoppdrag, og misbruker maktposisjonen for a
fremforhandle en avtale i sin faver. Dersom totalentreprengren ma pata seg risikoen for
enhver usikkerhet ved grunnen, uten a kunne innfortolke en risikomargin, vil i sa fall
ujevnheten kunne vzre et moment for lemping i urimelighetsvurderingen.** lllustrerende er
en uttalelse fra voldgiftsdom inntatt i ND -1990-204. Saken gjaldt en tvist om fastsatt
vederlag for oljetransport fra et felt til et annet mellom oljeselskapene BP og Statoil. Feltet

189 Se Giertsen 2014 s. 203-204.
190 Op. cit., s. 204.
191 Se Giertsen 2014 s. 231.
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viste seg a produsere vesentlig mer raolje enn forventet og felteierne krevde reduksjon i

vederlaget under henvisning til avtl. § 36. VVoldgiftsretten uttalte falgende:

«Dersom den ene kontrahent pa avtaletiden sitter i en maktposisjon i forhold til den
annen kontrahent, og dette resulterer i en avtale hvor balansen klart vipper i den
farstnevnte parts favar, kan det veere gode grunner til & utgve sensur med hjemmel i
§ 36. En slik skjev styrkefordeling (...) kan ogsa forekomme ien rent kommersiell
sammenheng, ogsa i «bigbusiness». Eierne av et rgrledningssystem i Nordsjgen
kan f.eks.tenkes a ha etsterkt faktisk monopol pa transporttjenester, og i kraft
av dette sgke aoppna et meget hgyt vederlag fra nye felt som gnsker a bli knyttet

til ledningene».

Byggherren vil imidlertid meget sjeldent vere i en slik monopolsituasjon som fremhevet i
voldgiftsdommen. Entreprengren kan pata seg a utfgre byggeoppdrag forskjellige steder, og
de fleste prosjekter forutsetter arbeid i grunnen. Dersom byggherren likevel skulle befinne
seg i en slik maktposisjon og vippe enhver risiko for oppfyllelseshindring pa
totalentreprengren, uten noen reell mulighet for & innfortolke en risikomargin, vil

overfgringen av risiko kunne bli ansett & veere urimelig.

Selv om dommen gjelder tvist om fastsatt vederlag for oljetransport er uttalelsen av
dommen overfgrbar. NS 8407 er i stor grad utarbeidet etter samme mgnster fra
offshorekontraktene. | nevnte sak kom imidlertid voldgiftsretten til at felteierne ikke kunne
kreve reduksjon i vederlaget under henvisning til avtl. § 36. Statoil befant seg apenbart
ikke i en slik maktposisjon. Transportavtalen var etablert etter en overveiet risikofordeling
og voldgiftsretten la vekt pa at produksjonsgkningen innebar betydelige fordeler for
felteierne. Uttalelsen ma derfor forstds som et obiter dictum, en uttalelse som ikke har

betydning for resultatet, men som likevel kan tillegges vekt.'*?

Til forskjell fra voldgiftsdommen, ND-1990-204, er det imidlertid mer praktisk at
totalentreprengren paberoper seg avtl. § 36 og ikke byggherren. | dommen var det
felteierne, det vil si byggherren som eier av grunnforholdene, som paberopte seg reduksjon
i vederlaget pa grunn av vesentlig mer raolje i feltet enn forventet. Ved en overfgring av

risikoen for grunnforholdene vil imidlertid totalentreprengren, som vil si yteren av

192 Slike slengmerknader kan ha interesse i senere saker, jf. Nygaard 2012 s. 115.
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transporttjenester ha risikoen for de uforutsette grunnforhold. En avdekking av vesentlig
mer uforutsette grunnforhold vil derfor veere et ansvar som i utgangspunktet paligger
totalentreprengren, og det er derfor totalentreprengren som ma paberope seg at avtalen er

urimelig, jf. avtl. § 36.

Ved vurderingen av om avtalen var urimelig i ND-1990-204, la voldgiftsretten vekt pa at
produksjonsgkningen av raolje innebar betydelige fordeler for felteierne, slik at avtalen
ikke var urimelig. Momentet om at gkningen av raolje innebar betydelige fordeler for
felteierne, er imidlertid ikke overfarbart til nerveerende vurdering om en avtale om
risikooverfaring er urimelig. En avdekking av uforutsette grunnforhold vil ikke innebare
noen fordel for byggherren. Derimot vil den kunne lede til forsinkelse. Det at de uforutsette
grunnforhold ikke innebaerer noen fordel for byggherren, som raoljen i ND-1990-204
gjorde for feltfeierne, trekker det i retning av at det skal mindre til for at en avtale om

overfaring av risikoen for grunnforhold er urimelig.

En annen sak som tydeliggjer betydningen av det gkonomiske resultat er LG-1999-2010.
Dommen gjaldt en avtale om bygging av undersjgisk tunnel, der entreprengren hadde patatt
seg risikoen for forholdene ved grunnen. Byggherren hadde foretatt grunnundersgkelser og
entreprengren fremholdte krav pa betaling av merkostnader pa grunn av store
oppsprekkinger i fjell, samt en sandsone som ingen av partene hadde grunn til & regne med.
Entreprengren paberopte seg revisjon av avtalen fordi de uforutsette forhold resulterte i et

tap pa ca. 41 millioner, som var naermere 80 % av kontraktssummen.

Flertallet kom til at avtl. 8 36 ikke fikk anvendelse. Flertallet gav likevel generelle

synspunkter om grunnlaget for revisjon:

«Kontrakten av september 1993 etablerer en Kklar risikofordeling mellom
entreprengren og byggherren. Som lagmannsretten tidligere har kommet til, er
denne risikofordeling ikke tilfeldig eller uoverveid. Den beror snarere pa en bevisst
overlegning fra Selmers side, hvor den type risiko som har materialisert seg konkret,
er forutsatt i kontrakten, og hvor det ma sies at Selmer bevisst patok seg en
betydelig risiko, uten a ta forbehold om uparegnelige og/eller ekstraordinzre forhold
som kunne inntreffe med hensyn til grunnens beskaffenhet. (...) nar flertallet skal
vurdere forholdsmessigheten mellom partenes ytelser, er ogsa kostnadenes starrelse

totalt sett av betydning, sett i forhold til selskapets starrelse og evne til & bare disse
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kostnadene. (...) Med den risikoregulering som fremgar av kontrakten sett hen til at
Selmer som landets stgrste entreprengrselskap og til den rolle selskapet har spilt
forut for kontraktsinngaelsen, ser flertallet det ikke som urimelig at Selmer ikke for
adgangen til a velte noen av merutgiftene over pa byggherren, slik resultatet blir
dersom kontrakten tillates revidert etter avtaleloven § 36 pa grunnlag av
etterfglgende forhold.»

Mindretallet, en fagkyndig meddommer, kom imidlertid til at avtalen matte endres, slik at
entreprengren fikk dekt omtrent halvparten av merkostnadene, skjgnnsmessig fastsatt til
20 millioner kroner. I rimelighetsvurderingen ble det vektlagt at entreprengren i sandsonen
og tilstetende omrader patraff grunnforhold som sterkt avvek frabyggherrens geologiske
og seismiske grunnundersgkelser. Forseringsarbeidet i sonen var tidkrevende og tok seks
maneder. Mindretallet mente det ville veere urimelig om entreprengren ikke skulle fa
kompensert noe av den del av de ekstrakostnader som palgp ved bygging av prosjektet, i
forhold til de kostnader prosjektet var beregnet til.

Selv om partene har en adgang til a revidere kontrakter om overfgring av risikoen for
forhold ved grunnen utledes det av ovennevnte dommer at terskelen er svert hgy, og det er
reist sparsmal i teorien om terskelen er blitt i overkant hgy.*® Det kan tenkes at flertallet i
sistnevnte dom ville ha gitt uttrykk for andre generelle synspunkter om tapet eksempelvis
hadde veert ca. 90 % av kontraktssummen eller om entreprengrselskapet ikke var landets
starste. Terskelen for & endre eller sette til side avtaler mellom profesjonelle ma uansett
forstas a vaere sveert hgy og avtl. § 36 utgjer derfor ingen stor begrensning i adgangen til &

overfgre risikoen for grunnforhold.

6.1.2 Leeren om bristende forutsetninger
Laeren om bristende forutsetninger har tradisjonelt spilt en aktiv rolle som grunnlag for

revisjon av kontrakter pa entrepriserettens omréade.** Spgrsmalet er om partenes klausul
om a overfare risikoen for forhold ved grunnen kan revideres i medhold av leeren om
bristende forutsetninger. Leren er ulovfestet og vilkarene er angitt pa felgende mate i Rt.
2010 s. 1345 avsnitt 63:

1% Se Giertsen 2014 s. 232.
1% se Hagstrem og Bruserud 2014 s. 251.
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«For at det skal kunne kreves kontraktsrevisjon etter de ulovfestede regler om
bristende forutsetninger, ma den forutsetning som ikke er blitt oppfylt, ha virket
motiverende for lgftegiveren, og forutsetningen ma ha veert synbar for den annen
part eller typisk for den aktuelle kontraktssituasjon. | tillegg ma det foretas en
helhetsvurdering. Sentrale momenter i helhetsvurderingen er hvem som ut fra en
mer sammensatt vurdering ber beare risikoen for vedkommende
avtaleforutsetning, og sterrelsen av det tap som oppstod eller vil oppsta pa grunn
av den uventede utvikling, jf. Rt. 1999 s. 922pa s. 931.»

Det oppstilles altsa tre vilkar: entreprengren ma ha avgitt sitt lgfte under en motiverende
forutsetning, denne forutsetningen ma veere synbar for byggherren og forutsetningen ma

vere rettslig relevant.'®

Virkningen av at leren om bristende forutsetninger er oppfylt er at totalentreprengren kan
kreve forlenget byggetid og vederlagsjustering. Dette ble fremholdt i dom inntatt i Rt.
1999 s. 922 pa s. 932 der Hayesterett siterte Hagstram:

«Var rett anerkjenner som en grunnleggende premiss for entreprengrens
kontraktsforpliktelse at situasjonen er normal i forhold til en ngktern vurdering av
tilgjengelig data. En vesentlig svikt i disse forutsetninger, og dermed en vesentlig
svikt i kalkylen entreprengren har gjort m.h.t tid og pris, vil gi entreprengren rett
til justering av kontrakten. Dette betyr at entreprengren kan fa endret avtalen,
eksempelvis gjennom krav om forlenget byggetid med kompensasjon for den
forlengede byggetid, dersom de byrder entreprengren paferes star i et klart
misforhold til dem en kunne ta i betraktning da avtalen ble inngatt.»

Spersmalet er imidlertid om totalentreprengren overhodet har en slik adgang til a paberope
seg at avtalen skal revideres etter leeren om bristende forutsetninger, nar partene har avtalt

en overfgring av risikoen for forholdene ved grunnen.

Dette spgrsmalet ble behandlet i Rt. 2010 s. 1345. Saken gjaldt spgrsmal om
tilleggsvederlag fra entreprengren ved vinterdrift av vegstrekninger som driftes i henhold
til en entreprisekontrakt som var inngatt etter forutgaende anbudsinnbydelse.

Hovedspgrsmalet var hvem som hadde risikoen for at gjennomsnittlig faktisk saltbruk per

195 Op. cit., s. 253.
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vintersesong ble bortimot tre ganger sa hgyt som gjennomsnittet av det som ved
anbudsinnbydelsen ble oppgitt som tidligere rapportert saltforbruk.

Ved vurdering av om entreprengren kunne kreve tilleggsvederlag etter leren om bristende

forutsetninger uttalte Hgyesterett i avsnitt 65 felgende:

«Risikoen for hvilke saltmengder som er ngdvendige for & oppfylle kontraktens krav
til vegstandard, er derimot i kontrakten bevisst plassert hos Oslo Veisom
entreprengr. De ulovfestede regler om bristende forutsetninger gir ikke hjemmel for &
omfordele denne risikoen. Hvis kontrakten ikke hadde inneholdt bestemmelser om
hvilke konsekvenser det skal ha at vedlegg S30 ikke gir riktige opplysninger om
tidligere saltforbruk, ville de ulovfestede regler om bristende forutsetninger kunne ha
gitt Oslo Vei grunnlag for & kreve erstatning for at forutsetningen om nivaet for

tidligere saltforbruk svikter.»

Uttalelsen ma forstas slik at Hayesterett legger til grunn at leeren om bristende
forutsetninger ikke kommer anvendelse der partene bevisst har foretatt en risikoplassering.
Hensikten er nettopp & omplassere risikoen i tilfelle det viser seg a veere feil ved
prosjekteringen. Det samme er ogsa lagt til grunn ved spgrsmal om a omfordele risikoen
nar partene har avtalt en plassering av risikoen for forhold ved grunnen, jf. LG-1997-
2010 hvor retten uttalte:

«Partene har nettopp veert oppmerksom pa den forutsetning som knytter seg til
grunnforholdene. Det er risikoen forbundet med denne forutsetning,
grunnforholdenes beskaffenhet, partene klart og entydig har regulert i kontraktens
punkt 6 annet avsnitt. Det vil da ikke veere adgang til kontraktsrevisjon pa grunn
av etterfglgende forhold, med den konsekvens at en klar risikoplassering som

partene har veert seg bevisst, endres».

Anvendelsen av leeren om bristende forutsetninger nar partene har avtalt en overfgring av
risikoen for grunnforhold beror derfor pa ordlyden i klausulen. Dersom partene har avtalt
virkningen av de uforutsette hindringer i grunnen, vil leeren ikke kunne gi grunnlag for

revisjon. Som Hagstrgm fremholder: Dersom grunnforholdene viser seg a avvike fra den

(spinkle) kunnskap partene hadde da kontrakt ble inngatt, vil en slik avtalt plassering av

1% Dommen er presentert i pkt. 6.1.1.
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risikoen veere avgjgrende, og den vil ikke selv kunne settes til side pga. bristende
forutsetninger.’®” Ved & avtale en overfaring av risikoen for grunnforhold har saledes
partene avtalt den aktuelle forutsetningsbrist, og avtalen ma gjelde som sadan. Den
gkonomiske og fremdriftsmessige konsekvensen for a overga de uforutsette grunnforhold

vil derfor vare en risiko som totalentreprengren har akseptert ved a innga avtalen.

Leaeren om bristende forutsetninger kan sies a veere mer skjgvet i bakgrunnen av de mer
sofistikerte standardkontrakter som tematiserer hyppige forekommende risikofaktorer i
entrepriseprosjekter.'®® Den aktuelle forutsetningsbrist er regulert i NS 8407 pkt. 23.2.
Dersom klausulen om & overfare risikoen for grunnforholdene omfattes av standarden, vil
standarden gjelde tilsvarende. Konsekvensen av at uforutsette grunnforhold avdekkes vil
derfor avhenge av om forholdene avviker vesentlig fra det totalentreprengren hadde grunn
til & regne med, jf. NS 8407 pkt. 23.2.

Konklusjonen blir derfor at klausuler om overfering av risikoen for grunnforhold, som
regulerer virkningen av uforutsette grunnforhold, ikke kan revideres med grunnlag i leeren

om bristende forutsetninger.

6.1.3 Forholdet mellom lseren om bristende forutsetninger og

avtaleloven § 36
Revisjon av avtale i entrepriseforhold kan som utgangspunkt forankres enten i leeren om

bristende forutsetninger eller avtl. § 36. | teorien er det reist spgrsmal om leren om
bristende forutsetninger skal tas inn under den generelle lempningsregel.**® I det videre vil
jeg ikke ga inn pa en naermere vurdering om laren bgr tas inn under avtl. § 36. Jeg vil
imidlertid kort bemerke hvilket revisjonsgrunnlag som strekker seg lengst som begrensning
for adgangen til & innga en klausul om & overfare risikoen for grunnforhold. Hgyesterett har
I Rt. 2010 s. 1345 avsnitt 61 gitt prinsipielle synspunkter om forholdet mellom de to

revisjonsgrunnlagene:

«Selv om de ulovfestede regler om bristende forutsetninger i stor grad blir
overlappet av avtaleloven § 36, utgjer bristende forutsetninger et eget rettsgrunnlag,
jf Rt-1999- 922 (Salhus Flytebru). Hvilken av de to rettsgrunnlagene som vil ha

197 e Hagstrgm 2011 s. 276.
1% ge Hagstrem og Bruserud 2014 s. 252.
199 Se Hagstrem 2011 s. 318.
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starst rekkevidde, avhenger av hvilke faktiske omstendigheter kravet om

kontraktsrevisjon er basert pa. »

Farstvoterendes synspunkter ma forstas slik at det i entrepriseretten gjelder to mulige
revisjonsgrunnlag, som til dels overlapper hverandre. Hvilket revisjonsgrunnlag som
strekker seg lengst beror pa sakens faktum og fglgelig subsumsjonen under de ulike

revisjonsgrunnlagene.

Pa bakgrunn av ovennevnte konklusjon kommer ikke leeren om bristende forutsetninger til
anvendelse der partene har inngatt en avtale om a overfare risikoen, nettopp fordi
forutsetningsbristen allerede er avtalt. Derimot vil det kunne skje en rimelighetsprgving av
overfgringen av risiko etter avtl. 8 36. Det revisjonsgrunnlag som strekker seg lengst som
begrensning for adgangen til & innga en klausul om a overfare risikoen for grunnforhold er
derfor avtl. § 36.

Arsaken til at avtl. § 36 strekker seg lengre enn laeren om bristende forutsetninger, er at
totalentreprengren har patatt seg risikoen for de uforutsette grunnforhold, men kan samtidig
ikke vite hvor omfattende grunnforholdene er. Pa tidspunktet for inngaelsen av avtalen er
partene ikke kjent med omfanget av risikooverfgringen, men forutsetningen vil farst briste
etter at avtalen er inngatt. Gjennomfaringen av arbeidet kan bli mer gkonomisk byrdefullt enn
antatt, men det er heller ikke innlysende at forutsetningsleren kan ga foran avtl. § 36.
Dessuten er det vanskelig a forestille seg at avtl. § 36 i praksis etterlater noe til vurdering
innenfor de rammer som forutsetningslarens oppstiller. Siden forholdene ved grunnen i
utgangspunktet er usikre, og totalentreprengren kan foreta en kalkulert risiko, er det ogsa
naturlig at terskelen etter avtl. § 36 er hgy. Slik sett kan den haye terskelen trekke i retning av

at avtl. § 36 i praksis ikke strekker seg mye lengre enn leeren om bristende forutsetninger.
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Referanseliste

Standardkontrakter

NS 3431

NS 8400

NTK 05

NF 05

NS 8405

NS 8407

Lover

Norsk Standard 3431:1994 - Alminnelige kontraktsbestemmelser for
totalentrepriser

Norsk Standard 8400:2005 — Regler for anskaffelser til bygg og anlegg

ved anbudskonkurranser

Norsk totalkontrakt 2005

Norsk Fabrikasjonskontrakt 2005

Norsk Standard 8405:2008 — Norsk bygge og anleggskontrakt

Norsk Standard 8407:2011 — Alminnelige kontraktsbestemmelser for

totalentrepriser

Christian Femtis Norske love 15. april 1687

Lov 31. mai 1918 nr. 04 om avslutning av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige

viljeserklaringer (avtaleloven)

Lov 25. juni 1999 nr. 46 om finansavtaler og finansoppdrag (finansavtaleloven)

Lov 16. juni 1989 nr. 69 om forsikringsavtaler (forsikringsavtaleloven)

Lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom (avhendingsloven)

Lov 13. mai 1988 nr. 27 om kjagp (kjgpsloven)

Lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler (husleieloven)

Lov 10. februar 1967 om behandlingsmaten i forvaltningssaker (forvaltningsloven)
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Lov 25. juni 2010 nr. 45 om kommunal beredskapsplikt, sivile beskyttelsestiltak og
Sivilforsvaret (sivilbeskyttelsesloven)

Lov 17. juni 2005 nr. 90 om mekling og rettergang i sivile tvister (tvisteloven)
Lov 14. mai 2004 nr. 25 om voldgift (voldgiftsloven)

Lov 13. juni 1997 nr. 43 om avtaler med forbruker om oppfering av ny bustad m.m.
(bustadoppfaringslova)

Lov 20. Mai 2005 nr. 28 om straff (straffeloven)

Lov 21. juni 2002 nr. 34 om forbrukerkjap (forbrukerkjgpsloven)

Lov 16. juli 1989 nr. 63 om handverkertjenester for forbrukere (handverkertjenesteloven)
Lovforarbeider

Ot.prp.nr.66 (1990-1991) om lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)

NOU 1992: 9 Forbrukarentrepriselov

Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) om lov om husleieavtaler (husleieloven)

Ot.prp. nr. 5 (1982-1983) om generell formuerettslig lempningsregel

NOU 1979: 32 Formuerettslig lempningsregel.

Rettsavgjarelser

Norske rettsavgjarelser

Norsk Retstidende

Rt. 1917 s. 673
Rt. 1948 s. 370
Rt. 1951 s. 976
Rt. 1952 s. 670
Rt. 1959s. 1172
Rt. 1961 s. 1022
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Rt. 1990 s. 1060
Rt. 1993 s. 564
Rt. 1995 s. 498
Rt. 1999 s. 922
Rt. 2000 s. 806
Rt. 2002 s. 696
Rt. 2002 s. 1110
Rt. 2002 s. 1155
Rt. 2003 s. 612
Rt. 2003 s. 1132
Rt. 2003 s. 1531
Rt. 2003 s. 1252
Rt. 2004 s. 499
Rt. 2005 s. 257
Rt. 2005 s. 268
Rt. 2006 s. 999
Rt. 2007 s. 1489
Rt. 2009 s. 160
Rt. 2009 s. 6

Rt. 2010 s. 1345
Rt. 2011 s. 1553
Rt. 2012 s. 355
Rt. 2012s. 1729 A
Rt. 2013 s. 769
Rt. 2013 s. 1079 U
Rt. 2015 s. 321

Lagmannsrettsavgjarelser

LG-1997-2010
LE-1987-280
RG-1999-1598
LE-2004-9945
LH-2007-102419
LG-2007-123605
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LG-2008-45836
LE-2008-152113
LH-2010-34513
LG-2012-67156
LB-2014-62763
LG-2014-206364
LB-2015-26008
LG-2015-163894
LE-2014-8649
LF-2014-100158
LB-2011-27307
LF-2010-158511
LA-2016-83184

Norsk voldgiftspraksis

Vgd. av 1/7 1960
Rt. 1954 s. 50

Rt. 1954 s. 32
Vgd. av 8/9 1961
Vgd. av 7/11 1951
Vgd. av 27/11 1949
Vgd. av 28/7 1949
ND-1990-204
RG-1992-728

Uttalelser fra BFJR
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Vedlegg
Vedlegg 1

Gangen i en vanlig byggesak

Figuren gir en kortfattet oversikt over fasene i en vanlig byggesak

Behov
for
nybygg,
pabygg,
eller
ombygg | Byggeprogram |

Anbudsinnbydelse

Grunnundersgkelser

Kontrahering

Uforutsette
grunnforhold

N 4

I— Fase 1 J Fase 2 Fase 3 I— Fase 4 J
Programfasen Prosjekteringsfasen Produksjonsfasen  Overtagelsesfasen

WA

Figur 1. En kortfattet oversikt over gangen i en vanlig byggesak.
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