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Kjennetegn

— Hva er totalentreprise?




Grunntrekk: Entreprengren prosjekterer

Utfagrelsesentreprise Totalentreprise




Historikk



Hammurabis Lov (Babylonia 1780 f. Kr.)

= §229: Sett at en entreprengr har laget et hus for en
mann og ikke har gjort sitt arbeid solid, og huset som
han har laget sa er styrtet sammen og er skyld i at
husets eier dgr, da skal den entreprengren drepes.

= 8§230: Sett at han er skyld i at sgnnen til husets eier
dar, da skal man drepe sgnnen til den byggmesteren.

= 8233: Sett at en entreprengr har laget et hus for en
mann og sa ikke har utfert sitt arbeid solid, og en vegg
er styrtet ned, da skal denne entreprengren for sitt

—
R,

eget soly, gjgre denne muren solid. L

—— =

m  8228: Sett at en byggmester har laget et hus for en
mann og sa har fullfert det, da skal mannen gi ham 2
sekel saglv for hver sar husflate som hans betaling.




Historikk

= 1928 Norges Standardiseringsforbund med
komite for standardkontrakt

= 1938 NS 401

= 1961 NS401A

J
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= 1966 Tore Sandvik: Entreprengrrisikoen
(doktoravhandling)

«Skal entreprengren utarbeide arbeidstegninger,
krever det en seerlig avtale, med mindre det er
entreprengren som har utarbeidet
kontraktsprosjektet.» (s. 245)




Historikk

= 1969 NS 3401

Pkt. 10.1:

Byggherren har ansvar for og skal holde entreprengren
skadeslgs for falgene av feil eller uoverensstemmelser i
dokumenter han har levert, med mindre entreprengren

[...]
c) selv har utarbeidet dem og uttrykkelig overtatt ansvaret
for dem.»

= 1977 Tore Sandvik: Kommentar til NS 3401

«VVed utformingen av standarden kom en ikke til enighet om
utformingen av bestemmelser for de tilfeller der
entreprengren ogsa har patatt seg prosjekteringen, og
standarden inneholder derfor ingen uttrykkelig regel om
disse forhold.» (s. 116)

= 1984 Mesterhusdommen (Rt. 1984 s. 962)

Selv om huset var bygd i samsvar med kontraktens
tegninger og spesifikasjoner, foreligger det en mangel «nar
prosjekteringen var entreprenarens oppgave».



https://cms.law/en/media/local/cms-kluge/files/dommer/rt.-1984-s.-962

Historikk

= 1991 NS 3430 Utfgrelsesentreprise
= 1992 NS 3431 Totalentreprise
= 1997 NS 3406 Totalunderentreprise

= 2004 NS 8405 Utfgrelsesentreprise (revidert i
2008)

= 2011 NS 8407 Totalentreprise (og NS 8417)
= 2015 NTK 15

= 2026 NS 8408 Totalentreprise store anlegg (og
NS 8418)




NS 8408, anvendelsesomrade

= |kke ment som en erstatning for NS 8407 — forutsatt anvendt kun pa de «stgrste totalentreprisene innen anlegg»

NS 8408
1 Virkeomrade

Denne standarden er utarbeidet for bruk i kontraktsforhold der totalentreprengren patar seg hele eller
vesentlige deler av prosjekteringen og utfgrelsen av et anleggsarbeid for oppdragsgiveren.

Standarden er utviklet for de stgrste totalentreprisene innen anlegg, der det pa grunn av organiseringen,
arten eller omfanget av kontraktsarbeidet er behov for omfattende regulering knyttet til prosjektstyring

og endringshandtering.

[ kontraktsforhold der det ikke er slike behov som nevnt i dette punktet, er NS 8407 Alminnelige
kontraktsbestemmelser for totalentrepriser bedre egnet.




Noen av de viktigste nyhetene | NS 8408

= Ny vedleggstruktur

= Stor vekt pa oppstartsfasen, samarbeid, lojalitet og rasjonell
konflikthandtering gjennom bruk av prosjektintegrert mekling (PRIME)

= Krav til digital samhandling og bruk av digitale systemer for kommunikasjon
= |nnfgrer «referansegrunnlag» som sammenligningsgrunnlag for grunnforhold

= Viktige justeringer i endringssystemet: Endringsmekanismen blir det
sentrale styringsverktgyet for begge parter

= Omfatter enhver endring og ethvert forhold oppdragsgiveren har risikoen for
(opprydding etter Jordal Amfi-dommen)

= Justering av kravene til kontraktsgjenstanden, vederlaget og kontraktsfristene kan kun
skje ved bruk av endringsordre




Noen av de viktigste nyhetene | NS 8408

= Den kvantitative endringsgrensen er gkt fra 15 % til maksimalt 25 % (30 % i
underentreprisekontrakten)

= Samtidig er TE kun bundet av kontraktens enhetspriser og timepriser ved
vederlagjustering inntil 10 % av netto tillegg til kontraktsummen. Endringer utover det
kan kreves utfgrt til <dokumentert markedspris»

= |nnfgrt midlertidig betaling (mot sikkerhetsstillelse) inntil vederlaget for en
endringsordre er endelig avklart

= |kke regler om risikoovergang for utfart prosjektering, og ikke regler om
risikooverfgring for grunnforhold

= |kke krav til innestaende, men skjerpede krav til sikkerhetsstillelse

= Ny regel om oppdragsgivers rett til midlertidig a innstille arbeidet




Noen av de viktigste nyhetene | NS 8408

= Retten til utlevering og bruk av prosjekteringsmaterialet er utdypet og presisert

= Sluttoppgjorsfristene er avstemt mellom NS 8408 og NS 8418:

= 1 manedfor TUE
= 2 manederforTE

= Sgksmalsfristene er avstemt

= 8 mndfor TUE
= 8 mndog 14 dager for TE

= Nyttt at ogsa delovertakelser utlgser sgksmalsfrister, jf. «<etter overtakelse» i 38.4 (vs.
«av hele kontraktsgjenstanden» i NS 8407







Prosjekteringsansvar og risikofordeling

= Entreprengren er ansvarlig for all ngdvendig prosjektering for kontraktsmessig levering (NS 8407 pkt. 16.1 / NS 8408 pkt.
19.2)

=  (Objektivt resultatansvar — ikke bare en arbeidsplikt

=  Ansvar for at funksjonskrav oppfylles
= Entreprengren har veiledningsplikt (NS 8407 pkt. 16.2 / NS 8408 pkt. 19.6)

=  Risiko for prosjekteringsfeil ved tilbudsinngivelse
= NS 8408: Uttrykkelig fastsatt at totalentreprengrens har risikoen for egne valg ut fra referansegrunnlaget (pkt. 18.4)

= Viktig grense: Utviklingsrisikoen ligger fremdeles hos byggherren/oppdragsgiveren



Overfaring av risiko for utfagrt prosjektering

= Fraradeti protokollen til NS 8407, men finnes bestemmelser om det

Til 24 Byggherrens valg av lgsninger og annen prosjektering

Komiteens medlemmer er enige om at byggherren har risikoen for valg av lgsninger og annen
prosjektering som er utarbeidet av ham, jf. 24.1.

Etter standardens 24.2 kan det avtales at totalentreprengren skal overta risikoen for byggherrens
prosjektering. Komiteens medlemmer er enige om at denne unntaksregelen kun skal benyttes i tilfeller
hvor totalentreprengren vil ha mulighet til a handtere den risikoen han patar seg. Dette vil i de fleste
tilfeller innebeere at det vesentligste av prosjekteringen skal gjensta pa tidspunktet for innhenting av
tilbud. Det vesentligste av prosjekteringen ansees normalt a gjensta ved avsluttet forprosjekt eller ved at
det er utfart den ngdvendige prosjektering for a sgke om rammetillatelse. Forholdene ved
kontraktsinngaelsen kan ogsa tilsi at overfgring av risiko kan avtales hvor prosjekteringen har kommet
engre, eksempelvis hvor totalentreprengren gjennom forhandlinger har fatt god innsikt i prosjekteringen

nan overtar risikoen for.

= | praksis relativt vanlig til tross for fraradingen — skaper noen utfordringer

" |ngen bestemmelser om risikooverfaring i NS 8408

= Men man har jo avtalefrihet



Funksjonskrav — adgang til a ta forbehold?

NS 8407
2.2 Tolkningsregler

Funksjonskrav og krav til Igsninger, kvalitet eller merke som er spesifisert | tilbuds- eller

konkurransegrunnlaget gjelder foran lgsninger eller konstruksjoner i totalentreprengrens tilbud, med
mindre han har tatt uttrykkelig forbehold.

= |kke nok a beskrive en spesifikk lasning, ma ogsa fremga klart at den valgte lasningen ikke oppfyller funksjonskravet, se
f.eks. LH-2016-96291

= Tolkningsregelen er fjernet i NS 8408

= Forutsatt innarbeidet i riktig vedlegg og eventuell motstrid ma lgses via kontraktsdokumentenes rangordning



Funksjonskrav — entreprengren har valgfrinet

NS 8407

14.6 Valg av lgsninger

Innenfor de rammer som fremgar av kontrakten, herunder 14.1 til 14.5, har totalentreprengren rett til a
velge hva slags materiale, utfgrelse og Igsning han vil oppfylle kontrakten med.

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

= Tilsvarende bestemmelse i NS 8408 pkt. 19.3




Entreprengrens valgfrihet kan bli begrenset av egne
beskrivelser i tilbudet

LB-2010-15838

Materialvalg i brannvegg. Lagmannsretten legger til grunn at opplysningen 1 Hallmakers tekniske beskrivelse,
kontraktens vedlegg 6, om at brannveggen mellom Montérforretningen og trelastlageret skulle utferes 1 Leca,
var en spesifikasjon som medforte at Hallmaker deretter ikke fritt kunne endre materialvalget. Nar
entreprenoren har spesifisert utforelsen, er det ikke lenger avgjarende at entreprisekontrakten 1 utgangspunktet
er en funksjonskontrakt. Siporex har heller ikke de samme bygningstekniske kvaliteter som Leca. Det forhold
at Nesbygg 1kke uttrykkelig protesterte, kan etter lagmannsrettens syn ikke betraktes som en aksept. Sporsmalet
om endret materialvalg kan ikke sees a vare tatt opp 1 byggemeotene. Forholdet til kontraktsspesifikasjonen og

forholdet mellom Leca og Siporex som byggemateriale synes ikke a ha vart dreftet mellom partene verken da
Hallmaker besluttet a benyttet Siporex eller senere.

Nesbygg kan etter dette kreve prisavslag, som retten som her fastsetter til Hallmakers besparelse. Nesbyggs
krav er urealistisk hgyt. Retten har etter en faglig vurdering kalkulert besparelsen til ca kr 300 000.

Nesbygg tilkjennes kr 300 000 for mangler ved brannveggen.




Frempek — hva skjer fremover?



Grunnforhold og risikofordeling

Hvor gar veien videre?




Grunnforhold og risikofordeling, NS 8407

NS 8407
23.1 Byggherrens risiko for uforutsette forhold ved grunnen

Byggherren har risikoen for forhold ved grunnen dersom de avviker fra det totalentreprengren hadde
grunn til a regne med ved utarbeidelsen av tilbudet.

Totalentreprengren skal:

a) gjennomfare en aktsom besiktigelse 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, | den grad slike opplysninger

Ikke er fremlagt av byggherren, og

c) Iinnhente opplysninger om kabler og r@r ved kontakt med offentlige etater og andre det er
neerliggende 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 interesse av a fa.

Alle foreliggende opplysninger | saken skal tas | betraktning ved avgjgrelsen 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 b og c.

Hva hadde
entreprengren

«grunn til a regne
med»?




Grunnforhold og risikofordeling, NS 8407

NS 8407

23.1 Byggherrens risiko for uforutsette forhold ved grunnen

Byggherren har risikoen for forhold ved grunnen dersom de avviker fra det totalentreprengren hadde
grunn til a regne med ved utarbeidelsen av tilbudet.

Totalentreprengren skal:

giennomfgre en aktsom besiktigelse av byggeomradet og dets omgivelser,

iInnhente foreliggende opplysninger om forhold ved grunnen, som for eksempel forurensninger,
geologiske og geotekniske forhold ved kontakt med offentlige etater, | den grad slike opplysninger
Ikke er fremlagt av byggherren, og

iInnhente opplysninger om kabler og r@r ved kontakt med offentlige etater og andre det er
neerliggende a kontakte om dette, i den grad slike opplysninger ikke er fremlagt av byggherren.

nar man plikter a undersgke

a)
Grunn til a regne med MER, / b)
N Cc)

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 nzerliggende a
anta at totalentreprengren hadde interesse av a fa.

Alle foreliggende opplysninger i saken skal tas i betraktning ved avgjgrelsen 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, |f. 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 b og c.



Grunnforhold og risikofordeling, NS 8408

NS 8408

18.2 Risiko for avvik fra referansegrunnlaget

Oppdragsgiveren har risikoen for avvik mellom referansegrunnlaget og de faktiske grunnforholdene,
dersom avviket gar ut over variasjoner som matte paregnes ut fra referansegrunnlaget.

" |nnfgrer referansegrunnlaget som sammenligningsgrunnlag

=  Mer spisset/konkret vurderingstema (mindre skjgnn og
«helhetsvurdering»)




Grunnforhold og risikofordeling, NS 8408

NS 8408
18.1 Referansegrunnlag

Oppdragsgiverens beskrivelse av forhold i og ved grunnen i anleggsomradet utgjgr kontraktens
referansegrunnlag for grunnforhold. Referansegrunnlaget er utgangspunktet som de faktiske

grunnforholdene skal vurderes mot, etter 18.2.

Referansegrunnlaget skal vere tilpasset kontraktsarbeidet og gi totalentreprengren tilstrekkelig og
forsvarlig grunnlag for utarbeidelse av tilbud, og skal omfatte

a)

b)

c)

[ tilfelle informasjonen nevnt i bokstav a), b) eller c) ikke gir totalentreprengren tilstrekkelig og fors, ¥
grunnlag for utarbeidelse av tilbud, skal oppdragsgiveren i referansegrunnlageti tillegg angi

d)
€)

informasjon fra grunnundersgkelser av geologi, geoteknikk og forurensning, utfgrt etter almin
bransjenormer,

annen tilgjengelig og relevant informasjon om naturgitte og menneskeskapte forhold i og vej/
grunnen, og

informasjon om hva massene bestar av.

hvilken informasjon om grunnforhold som skal legges til grunn for utarbeidelse av tilbud, og/eller

henvisning til avtalte pris- og tidsmekanismer inntatt i kontraktens vedlegg som er egnet for
handtering av usikkerhet knyttet til grunnen.

Byggherrens plikt til a
beskrive grunnforholdene er

skjerpet

Entreprengrens
undersgkelsesplikter er

lempet

Forskyvning av risiko mot
byggherre?




Overfaring av risiko for grunnforhold

* Protokollen til NS 8407: Risikooverfaring er kun anbefalt i tilfeller hvor det er foretatt grunnundersakelser

Til 23.2 Avtalt plassering av risikoen for forhold ved grunnen

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

= | praksis relativt vanlig til tross for at det er ment a veere en unntaksbestemmelse — skaper noen utfordringer

= |kke bestemmelser om risikooverfagring i NS 8408

=  Men man har jo avtalefrihet



Noen andre frempek



Betydningen av NS 8408 for utviklingen videre

= Hvemviltaibruk NS 84087

= Oppdatering av gvrige standardkontrakter, herunder NS 8407

= Tilpasninger til den nye digitale hverdagen inspirert av bestemmelsene i NS 8408 og NTK25
= Qverfgring av nye ensporede endringsordresystemet fra NS 84087

=  Eller opprydning etter Nye Jordal Amfi-dommen?
= Sluttoppgjersfrister og sgksmalsfrister



Nyheter I NTK 25

= ESG (Environmental, Social, Governance), art. 4.1 (sml. div.
serigsitetsbestemmelser), sml. NS 8408 pkt. 4 og 7c

= Miljg

=  Menneskerettigheter
= Arbeidsforhold

= Antikorrupsjon

= Antihvitvasking

= Eksportkontroll

= Hevingsrett
= Nytt «Vedlegg K» prioritert ved motstrid

= Digital sikkerhet, art. 35

= Rutiner for a «identifisere, vurdere, varsle og handtere» digitale sikkerhetsrisikoer

= Tilgang til prosjektdokumentasjon etter levering og ferdigattest, art. 19.5

=  Gjelder felles digitalt dokumenthandteringssystem, 45 dager etter ferdigattest



B A N DS

Andre temaer

= Rettigheter til prosjektmaterialet

= Tvistelgsning og mekling

= Terskel for ansvarsbegrensninger («grovt illojalt har tilsidesatt oppdragsgivers intereser» jfr. NS 8408 pkt. 39.1)

= Force majeure

= Basert pa erfaringer fra Covid-19
= Varimandatet til NTK-25

= Endring i NS 8408 - ikke bare fremdriftshindringer, men gir kun fristforlengelse, se pkt. 48

= Deloppsigelse ved force majeure ved hindring i mer enn 6 maneder



Takk for
oppmerksomheten!

Alf Johan Knag Anne-Lovise Christensen Nybakk
Partner | Advokat Senioradvokat
ajk@sands.no ala@sands.no

41916709 48016620


mailto:ajk@sands.no
mailto:ala@sands.no

	Totalentreprise�Historikk, særtrekk og frempek�Finse, 16.4.2026�v/ advokatene Alf Johan Knag og Anne-Lovise Alisøy
	Agenda
	Kjennetegn�– Hva er totalentreprise?
	Grunntrekk: Entreprenøren prosjekterer
	Historikk 
	Hammurabis Lov (Babylonia 1780 f. Kr.)
	Historikk
	Historikk
	Historikk
	NS 8408, anvendelsesområde 
	Noen av de viktigste nyhetene i NS 8408
	Noen av de viktigste nyhetene i NS 8408
	Noen av de viktigste nyhetene i NS 8408
	Særtrekk�Prosjekteringsansvar og risikofordeling, betydningen av funksjonskrav
	Prosjekteringsansvar og risikofordeling
	Overføring av risiko for utført prosjektering 
	Funksjonskrav – adgang til å ta forbehold?
	Funksjonskrav – entreprenøren har valgfrihet
	Entreprenørens valgfrihet kan bli begrenset av egne beskrivelser i tilbudet
	Frempek – hva skjer fremover?
	Grunnforhold og risikofordeling�Hvor går veien videre?
	Grunnforhold og risikofordeling, NS 8407
	Grunnforhold og risikofordeling, NS 8407
	Grunnforhold og risikofordeling, NS 8408
	Grunnforhold og risikofordeling, NS 8408
	Overføring av risiko for grunnforhold
	Noen andre frempek
	Betydningen av NS 8408 for utviklingen videre
	Nyheter i NTK 25
	Andre temaer
	Lysbildenummer 31

