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Overordnet om mangel
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unntak hvis 
uforholdsmessig kostbart
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Avtalte krav 

 Konkrete produkter, f.eks. lavkarbon klasse ekstrem eller armeringsstål med 99 % resirkulert innhold 

 Funksjonskrav, f.eks. krav om å oppnå energikarakter A etter engergimerkeordningen

 Sertifiseringsordninger, f.eks. BREEAM, BREEAM Infrastructure og CEEQUAL 

 Innovasjonskrav (vs. utviklingsrisikoen)
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Prosess som grunnlag for mangelkrav?



Lover, forskrifter og offentlige vedtak  



Eksempel på klima- og miljøkrav i TEK
Hjemmel Krav

TEK 17 § 9-1 Minst mulig belastning på naturressurser og det ytre miljøet

TEK 17 § 9-2 Det skal velges produkter uten eller med lavt innhold av helse - eller miljøfarlige stoffer

TEK 17 § 9-3 Ved planlegging av byggverk skal det undersøkes om det finnes forurenset grunn

TEK 17 § 9-4 Det skal etter nærmere forskriftsregulering tas særskilt hensyn til forekomster av en utvalgt naturtype for å unngå forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens økologiske tilstand + 
evt. utføres konsekvensanalyse

TEK 17 § 9-5 Byggverket skal sikres en forsvarlig og tilsiktet levetid slik at avfallsmengden over byggverkets livsløp begrenses til et minimum + tilrettelegges for senere demontering når praktisk og 
økonomisk forsvarlig

TEK 17 § 9-6 og § 9-7 Det skal på nærmere vilkår utarbeides en avfallsplan som gjør rede for planlagt håndtering av byggavfallet fordelt på ulike avfallstyper og –mengder. Farlig avfall skal kartlegges. Skal også 
kartlegges hvilke bygningsfraksjoner som er egnet for ombruk. 

TEK 17 § 9-8 Minimum 70 vektprosent av avfallet som oppstår i tiltak etter § 9-6 første ledd skal sorteres i rene avfallstyper, og alt avfall skal leveres til godkjent avfallsmottak, ombruk eller direkte til 
gjenvinning

TEK 17 § 9-9 For tiltak etter § 9-6 første ledd skal det utarbeides en sluttrapport som viser faktisk disponering av avfallet, fordelt på ulike avfallstyper og avfallsmengder. Levering til godkjent avfallsmottak, 
ombruk eller direkte til gjenvinning skal dokumenteres

TEK 17 § 9-9 Utslippskrav til vedovner

TEK 17 kap. 14 Bygninger skal prosjekteres og utføres slik at det tilrettelegges for forsvarlig energibruk + gjelder grenser for det totale netto energibehovet for bygningen + særskilte krav til løsninger for 
energiforsyning som energifleksible varmesystemer

TEK 17 kap. 17-1 Ved oppføring og hovedombygging av boligblokk og yrkesbygning skal det på nærmere vilkår utarbeides et klimagassregnskap.

https://lovdata.no/pro/#reference/forskrift/2017-06-19-840/%C2%A79-6


Eksempel på funksjonskrav hvor et hardere 
klima vil ha innvirkning

Hjemmel

Tek 17 § 7-1 Byggverk skal plasseres, prosjekteres og utføres slik at det oppnås tilfredsstillende sikkerhet mot skade eller vesentlig ulempe fra naturpåkjenninger

Tek 17 § 7-2 og §7-3 Begrensninger på hvilke bygg som kan plasseres i flom- og skredutsatte områder + byggverk skal plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom/skred slik at største nominelle årlige 
sannsynlighet etter fastsatt sikkerhetsklasse ikke overskrides

TEK 17 § 10-1 Byggverket skal plasseres, prosjekteres og utføres slik at det oppnås tilfredsstillende sikkerhet for personer og husdyr, og slik at det ikke oppstår sammenbrudd eller ulykke som fører til 
uakseptabelt store materielle eller samfunnsmessige skader

TEK 17 § 10-2 Materialer og produkter i byggverket skal ha slike egenskaper at grunnleggende krav til byggverkets mekaniske motstandsevne og stabilitet blir tilfredsstilt.

Byggverket skal prosjekteres og utføres slik at det oppnås tilfredsstillende sikkerhet mot brudd og tilstrekkelig stivhet og stabilitet for laster som kan oppstå under forutsatt bruk. Kravet 
gjelder byggverk under utførelse og i endelig tilstand

TEK 17 § 13-9 Grunnvann, overvann, nedbør, bruksvann og luftfuktighet skal ikke trenge inn og gi fuktskader, soppdannelse eller andre hygieniske problemer

TEK 17 § 13-10 Rundt bygningsdeler under terreng og under gulvkonstruksjoner på bakken, skal det treffes nødvendige tiltak for å lede bort sigevann og hindre at fukt trenger inn i konstruksjonene

TEK 17 § 13-11 Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utført for å lede bort overvann, inkludert takvann

Tek 17 § 13-12 Fasadekledning, vindu, dør og installasjon som går gjennom vegg, skal utformes slik at nedbør som trenger inn blir drenert bort og fukt kan tørke ut uten at det oppstår skader.

Tak skal prosjekteres og utføres med tilstrekkelig fall og avløp slik at regn og smeltevann renner av. Nedbør, snøsmelting og ising skal ikke føre til skader på byggverket

Tek 17 § 3-1 En byggevare skal ha forsvarlige egenskaper, som bidrar til at byggverk oppfyller kravene i denne forskriften. Egenskapene må kunne dokumenteres.
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Økte nedbørsmengder bidrar til økt risiko for 
bygningsskader

 75 prosent av alle de registrerte skadene i byggskadearkivet (SINTEF Byggforsk) skyldes fuktpåvirkning i en eller annen 
form.

 1900 – 2020: 18 prosent mer nedbør i landsgjennomsnitt. 

 Hvis de globale klimagassutslippene fortsetter å øke som de har gjort fram til nå, vil vi få en økning i nedbør på 18 % 
fram mot 2100. 

 SINTEF og forskningssenteret Klima 2050 ser på hvordan klimaendringene vil kreve nye anbefalinger i Byggforskserien og 
krav til SINTEF Teknisk Godkjenning av produkter og konstruksjoner.

Kilder: Miljødirektoratet og SINTEF



Hvordan dokumentere at kravene er oppfylt?

Forskrifter med veiledere

Plan og 
bygningsloven

TEK

DOK

Byggdetaljer
NBI



Preaksepterte ytelser
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Oppfyllelse dokumentert ved analyse

Hva skal analysen inneholde:

• Hvilket eller hvilke funksjonskrav omfattes av denne 
analysen

• Hva er de preaksepterte ytelsene i veiledningen, dersom 
slike finnes

• Hvorfor er det nødvendig å gjøre en analyse

• Begrunne valget av analysemetode:

• Hvorfor det er tilstrekkelig med en enkel faglig vurdering, eller
• Hvorfor det er valgt en mer omfattende analyse

• Hvilke forutsetninger er lagt til grunn for analysen

• Hvilke sikkerhetsmarginer er lagt til grunn (nødvendig ved 
mer omfattende analyse)

• Henvise til konkrete standarder, anvisninger i 
Byggforskserien (SINTEF) eller annen anerkjent litteratur 
dersom de er brukt i analysen

Hvor kan man finne dokumenterte alternative ytelser?

• I norsk standard

• I anvisningene i Byggforskserien

• I anerkjent litteratur

• Produktdokumentasjon, håndbøker og anvisninger fra 
produsenter og leverandører

Det må gjøres en vurdering av om standarden/anvisninger er 
egnet og gyldig. 
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Produktenes egenskaper

• Byggevareforordningen og Byggevareforskriften
gjelder informasjon om egenskaper og 
produktmerking

• Byggevaren må være påført et CE-merke med 
opplysninger om vesentlige egenskaper og hvordan de 
er verifisert

• Oppfyllelse av Byggevareforordningen innebærer ikke 
nødvendigvis at kravene i TEK 17 er oppfylt

o Eksempel med fasadeplater som testes etter standarden 
EN 438. Hvor mange år med nedbør tilsvarer testen etter 
standarden?

• Viktig å verifisere at produktet er egnet og helst at det 
er stilt garanti for de viktigste egenskapene og hvilken 
bruk den vil være egnet til

15 CMS Kluge



Allmenne normer mv. 

 Norsk Standard 

 F.eks. NS-EN 13670 Betongkonstruksjoner 

 Allment aksepterte normer

 F.eks. SINTEF Byggforsk detaljblader

 På tilbudstidspunktet 

 Utslag av læren om byggherrens risiko for byggteknisk utvikling (utviklingsrisikoen)?
 Nei iflg. Matias Apelseth og Espen Nyland «Byggteknisk viten» (2021), kap. 4.4.2 



Norsk Standard

NS 3420





Utviklingsrisikoen 

 Rt. 1968 s. 783 



Utviklingsrisikoen 

 LH-2007-102419



Utviklingsrisikoen 

 Jan Einar Barbo (1990) s. 62

 «Selv om disse dommer utgjør et noe spinkelt materiale, kan konklusjonen neppe bli en annen enn at utviklingsrisikoen bæres av 
byggherren. Dette er med andre ord et unntak fra den vidtgående funksjonsrisiko som påligger totalentreprenøren.»

 Hagstrøm/Bruserud (2014) s. 203

 «[d]ersom entreprenørens arbeid med prosjektet må sies å ha vært forsvarlig etter kunnskapen den gang, har han ikke risikoen for at 
senere erfaring tilsier at løsningene likevel ikke var tilfredsstillende. Det er altså i realiteten spørsmål om risikoen for at den tekniske 
utviklingen på et gitt tidspunkt i etterkant viser seg å være mangelfull»



Vil utviklingsrisikoen stå seg i møte med 
nytt klima?

 «En vurdering av entreprenørens «forsvarlighet» forutsetter at utviklingsrisikoen i 
det enkelte tilfellet påhviler byggherren. Av kapittel 5 fremgår det at vi i flere viktige 
typetilfeller ikke har grunnlag for å modifisere funksjonsfordelingsprinsippet i 
entreprenørens favør. I næringsforhold er det, der kravene til kontraktsgjenstandens 
funksjon må fastlegges på abstrakt vis, et visst rom for å legge risikoen for 
mangelfull byggeteknisk viten på byggherren. I den grad det er rettskildemessig 
grunnlag for å modifisere funksjonsfordelingsprinsippet overhodet, må dette i første 
rekke forankres i den festede oppfatningen i teorien. All den tid teorien i all 
hovedsak har basert sitt syn på en forståelse av praksis fra Høyesterett som neppe er 
korrekt, preges rettskildebildet av en logisk brist. Noe prejudikat for at 
utviklingsrisikoen påhviler byggherren, har vi ikke i norsk rett.»



Garanti – hva er det

• Bindende løfter fra selger som gir kjøper 
rettigheter utover bakgrunnsretten ved 
mangler

o Om begrepene reklamasjonsperiode og 
garantiperiode

o Forskjell på produktgarantier og 
sikkerhetsstillelse etter standarden

• Hva garantien innebærer kommer helt an på 
garantierklæringen

o Tolkning, vilkår, forbehold, tidsfrister, 
begrensninger



Garanti –hvilke konsekvenser kan det ha

 Selger kan bli ansvarlig for mangler som oppstår etter 
overlevering (kjl. § 21 / NS 8409 pkt. 11.1) 

 Selger får bevisbyrden for at mangelen skyldes kjøper 
(Rundballepressedommen)

 Erstatningsansvar for indirekte tap

 Den absolutte reklamasjonsfristen forlenges tilsvarende 
garantiperioden – den relative er som før

 Egen foreldelsesfrist - regnet fra den dag da kjøperen gir 
varsel om det forhold kravet grunner seg på, men senest 
fra den dag garantien løper ut



Buofl. § 27 og relevans for garanti
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Forarbeidene til buofl: «Det er sagt med reine ord at føresegna om opplysningar frå andre enn entreprenøren ikkje
endrar reklamasjonsfristane. Dette har samanheng med at produsentar og andre leverandørar somtid gjev
«garantiar» om produktets levetid og lovnader om retting av feil i lang tid framover, jf merknadene til § 3-1 første
ledd bokstav d om tilsvarande lovnader frå entreprenøren sjølv. Dersom produktet ikkje svarar til desse lovnadene, 
kan resultatet bli at det ligg føre mangel også i høve til entreprenøren, men det er ikkje meininga at han skal svara
for manglane ut over lengstefristane for reklamasjon, sml tilfellet i Rt-1978-678 (forhandlaren kunne påberope
dagjeldande eittårsfrist for reklamasjon sjølv om produsenten, som seinare var gått konkurs, hadde gjeve
«generasjonsgaranti» på takstein»

• I boligprosjekter vil TE kunne 
bli holdt ansvarlig for 
opplysninger gitt av f.eks
byggevareprodusenter i 
deres garantier

• Viktig begrensning: Normalt 
vil likevel ikke TE hefte 
lengre enn 5 -årsfristen, selv 
om produsent f.eks har gitt 
50-årsgaranti



Uforholdsmessighet



Uforholdsmessighet 

 Giverholt mfl. kommenter til NS 8407 (Rettsdata)
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Utmålingsproblematikk

 NS 8407, pkt. 42.4 om prisavslag

 Aktuell både der utbedring ikke kan kreves, eller hvor det bare kan kreves 
delvis utbedring

 Reduksjonen av byggets eller anleggets verdi som mangelen representerer

o Ikke alle mangler vil nødvendigvis redusere byggets/anleggets verdi
 Minst svare til besparelsen TE har oppnådd
 For enkelte kontraktskrav bør det vurderes særskilt regulering
 Eksempel: I LB-2009-162258 ble prisavslaget satt til 0 pga. ingen 

besparelse og ingen reduksjon i verdi

o Skulle leveres grus som drenerende masser. Massene inneholdt for mye 
finstoff, som utgjorde en mangel.

o Uforholdsmessig kostbart å utbedre (1,5 MNOK og funksjonen var 
allerede ivaretatt)

o «mangelen (…) kan vanskelig ses å ha medført noen reduksjon i 
bygningenes verdi»

42.4 Prisavslag
«Er ikke vilkårene for å kreve utbedring 
etter 42.3.1 første ledd oppfylt, kan 
byggherren i stedet kreve prisavslag. 
Det samme gjelder der byggherren 
bare kan kreve delvis utbedring. 

Prisavslagets størrelse fastsettes på 
grunnlag av den reduksjonen av 
byggets eller anleggets verdi som 
mangelen representerer. Prisavslaget 
skal minst svare til den besparelsen 
totalentreprenøren har oppnådd som 
følge av at utførelsen ikke er 
kontraktsmessig.» 



Kjetil Synsvoll Sangolt 
Advokat | Assosiert partner
CMS Kluge Advokatfirma AS 
kjetil.sangolt@cms-kluge.com

Tor André Farsund Ulsted 
Advokat | Partner
SANDS Advokatfirma DA
tau@sands.no

TAKK FOR OSS 
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