
Kontrakter på 15 minutter 
– noen tips fra SANDS

Vestlandshus



Bakteppe

• Byggeprosjekter er langvarige og det er ikke 

alltid ting går som planlagt

• Behov for kontrakter som er gjennomtenkt og 

balansert, og med bestemmelser som kan gi svar 

på utfordringer

• En klar og gjennomarbeidet kontrakt gir 

forutberegnelighet og trygghet for begge parter

• Uklare kontrakter fører ofte til tvister og søksmål

• Det er blitt svært ressurskrevende å håndtere 

tvister og gjennomføre rettssaker i Norge 



Fem tips



Tips 1: Skriftlighet



(1) Skriftlighet, skriftlighet og skriftlighet

• Formfrihet er et grunnleggende prinsipp i norsk 

avtalerett

- Det vil si at avtalebinding kan skje selv om det 

ikke foreligger en skriftlig, signert avtale

• Likevel: Sørg for skriftlige kontrakter!

- Her «slurves» det mye – kime til konflikt

• Skriftlighet i andre sammenhenger også

- Lag referater/oppsummeringer fra viktige 

møter med kunder og leverandører

- Send referater ut på «høring» og be om 

kommentarer fra øvrige deltagere (sett frist)

• Btw: Hørt om signeringsforbehold?





Tips 2: Bruk standardkontraktene (NS) og 
blankettene fra Standard Norge



(2) Bruk standardkontraktene (NS) og blankettene fra 
Standard Norge

• Standard Norge har utarbeidet ulike standardkontrakter 
(NS-kontrakter) og blanketter for byggeprosjekter

• eBlanketter: Et nettbasert system for utfylling

• Fordeler ved bruk av NS-kontraktene:

- NS-kontraktene er ansett som rimelige og balanserte 

- Et helhetlig regelsett som de fleste aktører kjenner til

- Et betydelig omfang av «rettskilder» som bidrar til 
rettsavklaring og forutberegnelighet

- Kan bidra til å redusere kostnader brukt på 
forhandlinger

• NB! NS-kontraktene må vedtas for å komme til anvendelse

• Hva med endringer eller avvik fra NS-kontraktene?



Tips 3: Bruk riktig NS-kontrakt



• Valg av standardkontrakt for byggearbeider styres i hovedsak av to forhold:

- (1) Hvor ligger prosjekteringsansvaret? 

- (2) Er det behov for strengt formaliserte varslingsprosedyrer og samordning med andre aktører?

• NS 8407/NS 8417: Ment for totalentrepriser hvor hele eller vesentlige deler av prosjekteringsansvaret og utførelsen 

av byggearbeidet ligger hos totalentreprenøren (TE) / totalunderentreprenøren (TUE)

• NS 8405/NS 8415: Ment for utførelsesentrepriser hvor byggherren (BH) skal levere det vesentlige av prosjekteringen 

mens entreprenøren/underentreprenøren (UE) har ansvar for å utføre det som er prosjektert

• NS 8406/NS 8416: Forenklet versjon av NS 8405/NS 8415, ment for utførelsesentrepriser hvor prosjektet ikke krever 

strenge varslingsrutiner og hvor det heller ikke er mange aktører som må samordnes 

(3) Bruk riktig NS-kontrakt
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Tips 4: Grundighet



(4) Grundighet – sett av tid og ressurser

• Les nøye gjennom kontraktsutkast, tilbudsbrev og foreslåtte vedlegg til kontrakt

- F.eks.: Bruk «Compare»-funksjoner eller AI til å få sammenlignet ulike kontraktsutkast dersom ikke endringer
er gjort med rettemarkeringer

- AI kan også bistå med å forbedre språket

• Gå grundig gjennom eventuelle forbehold fra underentreprenøren, og jobb godt med leveransebeskrivelsen

• Vær særskilt nøye ved gjennomgangen av beskrivelsen av kontraktssum, vederlagsformatet og frister

• «Uklarhetsregelen»: En uklar bestemmelse vil som hovedregel bli tolket i disfavør av den som har forfattet den

• Sørg for at det legges ved riktige og oppdaterte vedlegg til kontrakten

• Sjekk at tolkningsreglene i NS-kontrakten(e) ikke medfører noen overraskelser



Eksempel på tolkningsbestemmelse fra NS 8405 punkt 3 
og byggblankett 3425:2023



Tips 5: Bevissthet om «back to back»



• «Back to back»-klausuler er vanlige i underentreprisekontrakter

• Men: Ingen rettslig definisjon av begrepet, og «back to back»-reguleringer kommer i flere varianter 

• Skiller vanligvis mellom «back to back» på (1) regelnivå og (2) konsekvensnivå

- (1) Regelnivå: Sikre at reglene i hovedkontrakten også gjøres gjeldende i UE-kontrakten. F.eks. kvalitetskrav 

(leveransebeskrivelse mv.) eller varslingsbestemmelser.

- (2) Konsekvensnivå: Denne type reguleringer går lengre, og har som formål å kun gi UE oppgjør avhengig 

av hva hovedentreprenøren får under kontrakten med byggherren

• Derfor: «Back-to-back»-reguleringer må ikke gjøres stikkordsmessig og overordnet, men tilpasses den enkelte 

kontrakt og utformes slik at partene vet hva som gjelder 

(5) Bevissthet om «back to back»-reguleringer



Eksempel fra rettspraksis

• LH-2021-100431:Hålogaland lagmannsretts dom 22. februar 2022 (sluttoppgjørstvist) 

• Forsvarsbygg (byggherre) hadde inngått entreprisekontrakt med Fjellbygg som benyttet Rallarservice som UE



Oppsummert



Oppsummert

• (1) Skriftlighet – sørg for skriftlige kontrakter, lag 
referater fra møter etc.

• (2) Bruk standardkontraktene og 
byggblankettene fra Norsk Standard

• (3) Finn riktig NS-kontrakt: Hvor ligger 
prosjekteringsansvaret og er det behov for 
strenge varslingsregler?

• (4) Grundighet: Les nøye gjennom 
kontraktsutkast, tilbudsbrev og foreslåtte 
vedlegg til kontrakt 

• (5) Bevissthet om «back to back»-reguleringer 
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