Nar bygget er
mangelfullt

For det fgrste bgr byggherrene veere
ngye med sin kvalitetskontroll
underveis i prosjektene. Det gjelder
seerlig nir det er mange utenlandske
entreprengrer pa byggeplassen. Der-
nest mé byggherren sgrge for & gjen-
nomfgre en sveert grundig overtagel-
sesforretning, hvor alle mangler
avdekkes og registreres, gjerne ved
bruk av bilder. Her er det sentralt at
byggherren engasjerer kompetente
konsulenter til & bistd seg ved overta-
gelsen. Dersom byggherren avdekker
mangler etter overtagelsen, ma han
reklamere snarest mulig overfor entre-
prengren.

Nar manglene er avdekket, m§ bygg-
herren sgrge for at disse blir utbedret,
enten av entreprengren eller av andre.
Det byggherrene ofte gjgr feil, er at de
gar inn i uformelle diskusjoner med
entreprengren om hvordan manglene
skal hindteres. Slike diskusjoner leder
som regel bare til uklarhet rundt hva
partene har avtalt om fremdrift og
utbedringsmetoder, og hvilke frister
som er satt for utbedringsarbeidene.
Det byggherren bgr gjgre, er gi entre-
prengren en rimelig frist for 4 ta stilling
til hvilke mangler entreprengren
erkjenner 4 ha ansvaret for, 0og om
entreprengren vil pata seg 4 utbedre
disse manglene. Dersom entrepreng-
ren avviser mangelsansvar, taper
entreprengren samtidig retten til 8
utbedre manglene. Da star byggherren
fritt til & utbedre manglene selv. Bygg-
herren kan deretter kreve sine utbe-

dringskostnader erstattet av entrepre-
ngren. Dersom entreprengren
aksepterer mangelsansvar, bgr bygg-
herren be entreprengren redegjgre for
hvordan manglene skal utbedres, nar
utbedringen vil starte, og nar den vil
veere ferdig. Det bgr avtales frister for
nér utbedringen skal veere ferdig.

Dersom byggherren gir entrepreng-
ren for kort utbedringsfrist, eller ikke
gir entreprengren mulighet til 8 utbe-
dre, risikerer byggherren & tape sitt
krav pé erstatning for sine utbedrings-
kostnader. Derfor er det viktig at man
er ngyaktig og formell nir slike frister
settes. Det beste er om man blir enige
om en frist som begge parter oppfatter
som rimelig. Dersom partene ikke blir
enige om en frist, bgr byggherren selv
sette en rimelig frist for ferdigstillelse
av utbedringsarbeidene. Ved vurderin-
gen av hva som er en rimelig frist, ma
byggherren se hen til arbeidets omfang
og kompleksitet, tilkomstmuligheter,
hvor viktig det er at mangelen utbe-
dres raskt osv.

Noe av det vanskeligste ved mangel-
saker er valg av utbedringsmetoder.
Entreprengren gnsker & utbedre pa
billigste méate, mens byggherren
gnsker en utbedringslgsning som er s&
sikker som mulig. Det rettslige
utgangspunktet er klart: Byggherren
har krav pé en utbedringsmetode som
er s& god at bygget blir “godt som
nytt”. Det vil si at entreprengren ma
velge utbedringsmetoder som minst
oppfyller kravene i byggeforskriften

: Vi ser stadig oftere at det avdekkes mang-
ler nar bygg overleveres fra entreprengr til byggherre.
En av flere arsaker kan veere gkt bruk av utenlandske
entreprengrer, og tilhgrende redusert kunnskap om
norsk byggeskikk og norske forskriftskrav. Vi vil i denne
artikkelen gi noen tips til hva byggherrene bgr tenke pa
nar de overtar en eiendom med mangler.

(TEK). Det innebzerer at entrepreng-
ren enten mé velge utbedringslgsnin-
ger som gir en preakseptert lgsning.
Alternativt m& entreprengren ved
analyse vise at utbedringslgsningen gir
en dokumentert og varig lgsning som
er like god som preaksepterte lgsnin-
ger. Ofte vil man oppleve at entrepre-
ngren foreslar utbedringslgsninger
som er udokumenterte og uprgvde.
Byggherren har imidlertid ingen plikt
til 4 stille opp som “forsgkskanin” for
entreprengren. Byggherren skal ikke
méatte leve med en usikkerhet knyttet
til om en valgt utbedringslgsning er
god nok. Dersom utbedringslgsningen
er darlig dokumentert, vil dette repre-
sentere et verdiminus ved et videresalg
av bygget. En slik usikkerhet bgr ikke
byggherren akseptere.

Nér entreprengren er ferdig med sin
utbedring, bgr byggherren gjgre en
grundig kvalitetskontroll slik at han
forsikrer seg om at utbedringen er vel-
lykket. Dersom utbedringen ikke
bestar kvalitetskontrollen, m4 bygg-
herren reklamere pa nytt. Deretter ma
han fglge oppskriften ovenfor, men
denne gangen med kortere frister, Det
er liten grunn til & utvise stor talmodig-
het med en entreprengr som ikke
evner 4 utbedre mangler.
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