ENTREPRISERETT

«Hoppeplikten» for utbedring

En praktisk problemstilling i byggeprosijekter er at byggherre og entreprener er uenige om hvorvidt det foreligger en
mangel, og hva som i sa fall er egnet utbedringsmetode. Standardkontraktene har bestemmelser som gjer det mulig
for byggherren a skjzere gjennom og palegge at utbedring gjennomfares slik byggherren gnsker, og at man krangler om

regningen iettertid.
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tredje ledd har entre-
preneren plikt til & fore-
ta utbedring selv om det
er uenighet om hvorvidt
det foreligger en mangel.
Besternmelsene er inn-
holdsmessig like, bortsett
fra at det i NS 8407 er
giort unntak fra entre-
prengrens rett til & kreve
sikkerhetsstillelse fra bygghemren dersom bygg-
herren er statlig eller kommunal. Bestemmelsen
i NS 8407 punkt 42.3.1 annet ledd, ferste og
annet punktum lyder:

«lotalentreprenaren har plikt til & foreta utbe-
dringen selv om det er uenighet om hvorvidt
det foreligger mangel. Han kan i sa fall kreve
sikkerhetsstillelse fra byggherren for sitt mulige
vederlagskrav.»

Bestemmelsen innebaerer at entrepreneren
har en sakalt «hoppepliki» ogsé i forbindelse med
utbedring av mangler. Bestemmelsen md antake-
lig ogsé innebaere at entrepreneren er forpliktet tl
a utbedre i henhold til den utbedringsmetoden
byggherren ensker, med mindre utbedringen vil
veere uforholdsmessig dyr.

Bestemmelsen er en kodifisering av det prin-
sippet som ble knesatti Rt 1972 s. 449, «Jerras-
sedommeny, og er ny i NS 84-serien. NS 3430
0g NS 3431 hadde ikke tilsvarende bestemmel-
se om utbedringsplikt ved uenighet om man-
gler. Etter at Terrassedommen ble avsagt, ble
det imidlertid ansett som sikker bakgrunnsrett at
entrepreneren hadde hoppeplikt ogsd ved man-
gelsutbedring i entrepriseforhold.

Formalet med bestemmelsen er & sikre ras-
kest og billigst mulig utbedring. Med sin kjenn-
skap fil bygget vil entreprenaren normalt kunne
giennomfere en mer kostnadseffektiv og kvali-
tetsmessig bedre utbedring enn en ny entrepre-
ner, szerlig ndr entrepreneren fortsatt er til stede
pa byggeplassen. Effekten er sterst i totalentre-
priser i tilfeller hvor behovet for, eller valg av les-
ning for utbedring kan std i sammenheng med
prosjekteringen og ikke bare utferelsen. | tillegg
1il at bestemmelsen er fordelaktig for byggherren,
er det ogsa positivt | et samfunnsekonomisk per-
spektiv. Den skonomiske risikoen entreprenaren
utsettes for, avhjelpes ved at entreprenaren kan
kreve sikkerhetsstillelse for sitt mulige vederlag-
skrav. Dette medferer at bestemmelsen generelt
sett anses 8 veere balansert, selv om den fortsatt
kan kritiseres fordi hoppeplikten vil kunne sette
entreprenaren i en likviditetsmessig vanskelig si-
tuasjon. Men denne innvendingen gjer seg gjel-
dende generelt mot hoppeplikt.

Bestemmelsen synes lite anvendt i praksis. Et

Sofie Komissar

106

seerlig lite anvendt poeng er at entreprenarens
manglende overholdelse av hoppeplikten kan
utgjere et forsettlig kontraktsbrudd. Et forsettlig
kontraktsbrudd kan eksponere entrepreneren for
et erstatningskrav tilsvarende byggherrens mer-
kostader ved 4 f& arbeidene utfert av andre.
Dette gjelder selv om det senere skulle vise seg
at det ikke foreligger en mangel.

Konsekvensen av manglende overhold-
else av hoppeplikten for utbedring
Spersmélet er hvilke konsekvenser et forsettlig
brudd pa hoppeplikten ved mangler kan 13 for
entreprenaren.

Standardkontraktene regulerer ikke konse-
kvensene av manglende overholdelse av hop-
peplikten der det ikke foreligger en mangel. Pro-
blemstillingen er heller ikke mye omtalt i juridisk
teori. Manglende overholdelse av hoppeplikten i
byggeperioden er derimot draftet i teorien. | Nort-
vedt mfl, NS 8407, kommentarutgave (2013)
s. 538 uttales om dette at selv om det viser seg
at byggherrens avslag pa endringsordre var ube-
rettiget, wil fortsatt nektelsen av a utfere arbeidet
i samsvar med [hoppeplikten] representere et
kontraktsbrudd p4 totalentreprenerens hand, og
han vil kunne bli matt med misligholdsbefayelser
av byggherren». Det er ingen grunn til at brudd
pa hoppeplikten for mangelsutbedring skulle be-
handles annerledes enn brudd pa hoppeplikten
i byggeperioden.

For brudd pa hoppeplikten ved mangelsut-
bedring, vil den mest neerliggende befayelsen
veere erstatningskrav fra byggherren. Ettersom
kontraktsbruddet forutsettes a vaere forsettlig, vil
ikke et slikt erstatningskrav vaere underlagt andre
begrensninger enn det alminnelige erstatnings-
rettslige adekvanskravet. Dette betyr at bade di-
rekte og indirekte kostnader byggherren péferes
som felge av kontraktsbruddet, vil kunne kreves
erstattet

Slike kostnader vil eksempelvis vaere den
merkostnaden som byggherren er péfert ved at
utbedringen er giennomfert av andre enn en-
trepreneren. Det er velkjent at dersom forhol-
det utgjer en mangel, og entreprengren nekter
a utbedre, skal entreprenaren erstatte hele ut-
bedringskostnaden etter bestemmelsene i NS
8407 punkt 42.3.4 (NS 8405 punkt 36.3). Har
entrepreneren brutt hoppeplikten forsettlig, ma
han uavhengig av om det foreligger en man-
gel eller ikke uansett dekke en eventuell prisfor-
skjell mellom entreprenerens pris for utbedring
og den pris som er oppnadd hos andre. Det
er ikke utenkelig at kostnadene med & f& utfert
arbeidet av andre blir betydelig sterre enn hva
de ville blitt dersom entrepreneren selv foretok
utbedring. Som nevnt er det nettopp dette som
er bakgrunnen for utbedringsplikten. Noe annet
er at det vil kunne vaere vanskelig & fere bevis
for en slik prisforskjell i tilfeller der det egentlig
ikke foreld en mangel.

Ved forsettlig brudd pa utbedringsplikten vil
ogsd byggherrens forsinkelseskostnader som feil-
ge av kontraktsbruddet kunne kreves dekket. Det
vil normalt ta lenger tid & fa gjennomfert utbe-

dringsarbeider dersom man mad kontrahere en
helt ny entreprenar. Kanskje er det ogsa nedven-
dig & konkurranseutsette utbedringsarbeidene.
Tap som byggherren lider som felge av at det tar
lenger tid & fa glennomfart utbedringen, vil kunne
veere tapte leieinntekter eller tapt omsetning mm.
Slike tapsposter vil kunne kreves dekket dersom
entreprengren forsettlig bryter utbedringsplikten.
Det er derfor sveert risikabelt av entreprengren
a nekte & etterkomme et palegg fra byggherren
om & utbedre en mangel.

Hoppepliktens grense
Det kan reises sparsmél ved om hoppeplikten
for mangelsutbedring gjelder ubegrenset, eller
om det ma oppstilles en grense. Etter ordlyden
i NS 8405 punkt 36.2 tredje ledd og NS 8407
punkt 42.3.1 annet ledd, gjelder plikten tilsynela-
tende ubegrenset. Uforholdsmessighetsbegrens-
ningen i NS 8407 punkt 42.3.1 farste ledd (NS
8405 punkt 36.2 farste ledd) ma riktig nok gjel-
de ogsé her. Det kan muligens ogsd ligge en
begrensning i bruken av ordet «utbedringeny, .
NS 8407 punkt 42.3.1 (NS 8405 36.2). Det
er utbedring totalentreprenaren er forpliktet il &
foreta. | dette kan det ligge et krav til tilknytning
mellom den paberopte mangelen og det arbei-
det som kreves utfert

Videre, i det prinsippet som ble oppstilt i Rt.
1972 5. 449, og som bestemmelsen i standard-
kontraktene bygger p3, ble det ogsa innfortolket
en begrensning. | Barbo, Kontraktsomlegging i
entrepriseforhold (1997) s. 91 uttales om denne
at s& lenge «byggherrens pretensjon» om at det
foreligger en mangel «kke er klart grunnles» gjel-
der hoppeplikten. Tilsvarende begrensning ma
trolig kunne innfortolkes i bestemmelsene i stan-
dardkontraktene, slik at klart grunnlese pastander
om mangler ikke utleser utbedringsplikt. Det kan
vanskelig tenkes gode grunner til at utbedrings-
plikten skal gjelde selv der hvor det fremstar klart
at det paberopte forholdet ikke utgjer en mangel.
Bestermmelsen er ikke ment & gi byggherren en
anledning til & presse entrepreneren til a utfere
arbeid utenfor kontrakten etter overtakelse.

Det kan ogsa tenkes formelle begrensninger,
i den forstand at byggherren ma gjere entrepre-
neren oppmerksom pad konsekvensene han ut-
settes for ved & nekte a utbedre. Byggherren ma
som et minimum kreve at utbedring foretas. Det
kan ikke fremstd tvilsomt at entreprenaren skal
utbedre, og hvilken utbedringsmetode som skal
benyttes. Dette ma typisk kamme i form av en
instruks fra bygghemren. Noe annet er at det kan
tenkes at byggherren mé paberope seg hoppe-
plikten uttrykkelig, og varsle at entrepreneren vil
holdes erstatningsrettslig ansvarlig for et even-
tuelt tap dersom byggherren skal kunne kreve
tapet sitt dekket. Dette fremgar ikke uttrykkelig
av kontrakten, men ma kunne utledes av almin-
nelige lojalitets- og passivitetsprinsipper. | tillegg
samsvarer synspunktet godt med bygghemrens
varslingsplikt fer han setter arbeidet ut til andre,
som falger av NS 8407 punkt 42.3 4 ferste ledd
(NS 8405 punkt 36.3 ferste ledd).
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