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Forord

Kjøp av bolig er for de fleste mennesker den største investeringen i livet. Den som velger å bygge sin egen bolig, skal også igjennom den kanskje mest kompliserte handelen i sitt liv. Før, under og etter byggingen må du ta stilling til en rekke vanskelige problemstillinger. Hvis du velger feil, kan konsekvensene bli store. På den annen side er det en spennende utfordring å bygge sin egen bolig. Du får muligheten til å prøve ut ideer som du kanskje har drømt om hele livet.

I denne boka vil du få nyttige tips om hva du bør tenke på og gjøre gjennom hele byggeprosessen. Sommeren 1998 fikk vi i en lov som beskytter forbrukere som skal bygge bolig (Bu​stads​oppføringslova). Boka vil ta for seg plikter og rettig​heter i henhold til denne loven, og den vil behandle kontraktene som er vanlig å benytte ved boligbygging. I tillegg vil du finne en rekke praktiske tips og råd. Boka forklarer også nøye hvilke regler som gjelder om offentlig godkjenning og lignende når du skal bygge bolig.

Det anbefales å kikke i boka før byggingen settes i gang. Mange vanskelige konflikter i byggeforhold kunne vært unngått hvis partene hadde satt seg litt inn i rettigheter, plikter og tips på forhånd. Den mest konfliktskapende holdningen i en byggeprosess er ideen om at “det ordner seg sikkert”. Den som inntar en “føre var”-holdning vil ha langt større muligheter for å kunne få en fin tid før, under og etter byggingen.

Etter at byggingen er i gang og i den første tiden etter at du har flyttet inn, vil boka være nyttig som oppslagsverk. Du vil blant annet få nyttige tips om hvordan du bør går fram hvis du har noe å klage på. 

Boka er delt i tre hoveddeler som følger gangen i et byggeprosjekt – før, under og etter byggingen. For å forenkle framstillingen har det vært nødvendig at enkelte problemstillinger ikke følger denne inndelingen. Dette er for eksempel tilfelle med kapitlet om lån, økonomi, priser og betaling. Disse problemstillingene er samlet i egne kapitler i den første delen, “Før byggingen”.

Lykke til med husbyggingen!

Ord og uttrykk

I boka vil vi bruke en del ord og uttrykk som det kan være greit å kjenne til. Det viktigste av disse er:

Byggherre kalles den som ønsker et bygg oppført. Plan- og bygningsloven bruker betegnelsen tiltakshaver. I denne boka er byggherren alltid en forbruker.

Byggmesterfirma er et firma som ledes av en tømrermester, og som påtar seg hele eller deler av arbeidet. Byggmesteren er ofte hoved- eller generalentreprenør, men kan også være side- eller underentreprenør.

Entreprenør er et firma som tilbyr seg å utføre bygge- og anleggsarbeid for oppdragsgivere. Entreprenøren kan påta seg hele eller deler av arbeidet. Bustadsmoppføringslova gjelder bare dersom entreprenøren har påtatt seg arbeid som ledd i hans nærings​virk​somhet. 

Forbruker er en oppdragsgiver som skal få oppført sin egen bolig. Boligen må hovedsaklig være til personlig bruk for oppdragsgiveren med familie, husstand eller omgangskrets. Andre begrep som benyttes om en forbruker, er byggherre eller tiltakshaver. 

Generalentreprenøren er en hovedentreprenør som – mot en godtgjørelse – i tillegg til sitt eget arbeid påtar seg å administrere også sideentreprenører som byggherren har valgt. Man snakker ofte om at sideentreprenører blir tiltransportert generalentreprenøren.

Hovedentreprenør er et firma som påtar seg større deler av et arbeid samtidig som det bruker underentreprenører. Byggherren har direkte kontrakt med hovedentreprenøren.

Håndverksmesterfirma ledes av en person med mesterbrev, for eksempel en rørlegger- eller malermester. Dette firmaet kan påta seg ulike former for entrepriseansvar, men ofte er det mureren som tar seg av grunnarbeidet eller tømrermesteren som tar seg av hovedoppføringen, som blir benyttet som hoved- eller generalentreprenør. 

Kontrakt er en avtale mellom en oppdragsgiver (byggherre) og en oppdragstaker (entreprenør etc.)

Reklamasjon er en klage som framsettes hvis noe er uriktig utført, fordi arbeidet er forsinket eller mangelfullt.

Sideentreprenør er et firma som påtar seg deler av et arbeid sammen med andre sideentreprenører og eventuell hovedentreprenør. Byggherren inngår direkte kontrakt med sideentreprenører. 

Tiltakshaver er det samme som byggherre.


Totalentreprenør er et firma som påtar seg det hovedsaklige av planlegging og oppføring av boligen. 

Underentreprenør er et firma som påtar seg arbeid for en entreprenør. Underentreprenøren har kontrakt med entreprenøren. Byggherren kan velge å utelukke visse underentreprenører. Det kan være fordi han har dårlig erfaring med underentreprenøren fra tidligere eller av andre grunner.

Hva boka behandler

Denne boka heter Boligbygging. Reglene og tipsene om boligbygging gjelder også hvis du skal bygge en fritidsbolig. Boligbygging er et vidt begrep, og det har av plass​messige hensyn vært nødvendig å avgrense boka noe. For det første vil boka ikke ta for seg dine rettigheter hvis du bestiller en håndverker til å gjøre noen arbeider i ditt gamle hus. I slike tilfeller gjelder Lov om håndverkertjenester. For​​bruker​rådet har gitt ut eget informasjons​materiell om dine plikter og rettigheter i slike tilfeller.

Håndverkertjeneste​loven gjelder også hvis du bygger om din gamle bolig, for eksempel hvis du legger inn et nytt bad. Hvis imidlertid om-/påbyg​gings​arbeidet er så dominerende i forhold til det gamle bygget at det må likestilles med nyoppføring, gjelder reglene i boligoppføringsloven som omhandles i denne boka. Ved store om-/på​byg​gings​arbeider kan det derfor bli et spørsmål om reglene i denne boka skal gjelde eller reglene i Lov om håndverker​tjenester. Det er da greit å vite at disse lovene på mange måter løser problemene på samme måte.

Hvis det oppstår en tvist som omfattes av håndverker​tje​ne​steloven, kan du få hjelp av Forbrukerrådet. Hvis For​bruker​rådet ikke kommer noen vei, kan den behandles av Forbrukertvistutvalget som kan avsi et bindende vedtak. Forbrukertvistutvalget behandler ikke tvister etter Boligoppføringsloven. Boka vil heller ikke ta for seg dine rettigheter hvis du kjøper en bolig som er ferdig oppført på en tomt. Dette regu​leres av Avhend​ings​loven enten det er en ny eller en gammel bolig. Forbrukerrådet har gitt ut egen informasjon om denne loven.

Avhendingsloven regulerer også dine rettigheter hvis du kjøper en tomt uten bygning. Kjøper du imidlertid en bolig som er påbegynt, men ikke fullført når avtalen inngås, gjelder reg​lene i Boligoppføringsloven. Slike kjøp er derfor omhandlet i denne boka. Uansett er det greit å vite at reglene i bolig​opp​føringsloven og avhendings​loven på mange måter løser tvis​ter på samme måte. Det finnes ikke noe eget klageorgan for løsning av tvister etter Avhendingsloven. Forbrukerrådet kan være behjelpelig, men oppnås det ikke enighet, må saken behandles av domstolene.

Noen velger å kjøpe et byggesetthus som de setter opp selv, eller de finner egne håndverkere til å det sette opp. Selve kjøpet av byggesetthuset reguleres av Kjøpsloven og ikke av Boligoppføringsloven. Dersom du skal sette bort noe av arbeidet til håndverkere/entreprenører, reguleres dette avtaleforholdet av Boligoppføringsloven. Reglene i Kjøpsloven behandles ikke nærmere i denne boka, men finnes i annen informasjon fra Forbruker​rådet. Tvister etter Kjøpsloven kan behandles av Forbruker​tvistutvalget – hvis det ikke oppnås enighet etter at Forbrukerrådet har forsøkt å løse saken. Tvister etter Boligoppføringsloven behandles ikke av Forbrukertvistutvalget.

Gangen i et byggeprosjekt

Det viktigste fasene i et byggeprosjekt kan vi angis slik:

■ programmering, det vil si analyse av byggherrens behov

■ tomteanalyse

■ skisseprosjekt, der det planlagte bygget vises på tegninger i målestokk 1:200, vedlagt enkel beskrivelse og kostnadsoverslag +/– 10 prosent

■ forprosjekt, der bygget vises på tegninger i målestokk 1:100, vedlagt beskrivelse og kostnadsoverslag +/– 5 prosent

■ søknad om rammetillatelse basert på forprosjektmateriellet (eventuelt søknad om byggetillatelse i ett trinn) vedlagt nabovarsel

■ rammetillatelse innvilges av kommunen

■ detaljprosjektering, der bygget tegnes i målestokk 1:50, vedlagt beskrivelse og mengdeoppstilling for anbudsinnhenting

■ anbudsinnhenting

■ anbudsvurdering og forslag til valg av anbyder(e)

■ søknad om igangsettingstillatelse

■ igangsettingstillatelse innvilges av kommunen

■ bygging

■ ferdigstilling

■ overtakelsesforretning, der byggherren kontrollerer og godkjenner bygget

■ eventuelle feil og mangler rettes

■ garantiperiode

■ ettårsbefaring (garantibefaring)

■ eventuelle feil og mangler rettes


■ reklamasjonstid 5 år


■ eventuelle gjenstående feil og mangler rettes

Bustadsoppføringslova

1. juli 1998 fikk vi Lov om avtaler med forbrukar om oppføring av ny bustad. Loven regulerer forbrukeres rettig​heter og plikter ved boligbygging. Det kan ikke avtales vilkår som er dårligere for deg enn det som følger av loven, men flere steder i loven kan partene fritt velge løsninger. I korte trekk kan man si at loven har regler om:

■ entreprenørens plikt til å gjøre et kvalitetsmessig skikkelig arbeid, gi god informasjon og gjøre seg ferdig til riktig tid,

■ hva du kan kreve, og hvordan du skal gå fram hvis entre​prenøren gjør et dårlig arbeid, ikke gir informasjon eller blir forsinket,

■ rutiner for å unngå problemer,

■ dine rettigheter til å endre eller avbestille arbeidet,

■ dine plikter og hva som skjer hvis du ikke gjør som du skal,

■ hva arkitekter og andre konsulenter plikter, og hva du kan kreve hvis det oppstår problemer, og

■ hvordan du må gå fram for å klage.

Loven gjelder hvis:

■ én eller flere profesjonelle entreprenører skal bygge en bolig til personlig bruk for deg med familie, husstand eller omgangskrets.

■ du kjøper en tomt eller delvis bebygd tomt av en profe​sjonell selger som påtar seg å sette opp en ferdig bolig på tomta. Hvis bygningen er fullført på avtaletidspunktet, gjelder avhendingsloven.

■ du avtaler å få utført noe arbeid på boligen i for​bindelse med nyoppføringen, for eksempel ekstraarbeid på boligen eller gartner​arbeid. Håndverkerarbeid som avtales etter at boligen er oppført, reguleres av håndverkertjenesteloven.

■ du avtaler oppføring av en fritidsbolig.

■ boligen er en eiebolig eller eierseksjon, enten du eier tomta eller har en avtale om tomtefeste.

■ du avtaler full ombygging av din gamle bolig. Mindre ombyggingsarbeider reguleres av håndverker​tjeneste​loven.

■ du inngår avtale med en arkitekt eller konsulent om plan​legging av oppføring av bolig. Loven har egne bestemmelser om dette.

Loven gjelder ikke hvis:

■ det er en avtale mellom forbrukere,

■ et borettslag bestiller et byggeoppdrag,

■ det bygges en leiebolig eller borettslagsleilighet,

■ avtalen er mellom næringsdrivende,

■ du kjøper brukt bolig (avhendingsloven),

■ du kjøper ny bolig som er ferdig oppført (avhendingsloven),

■ en håndverker skal gjøre enklere arbeid på din bolig etter at boligen er oppført (håndverkertjenesteloven), eller hvis

■ bygningen ikke skal brukes til å bo i, for eksempel at det dreier seg om en selvstendig avtale om oppføring av garasje, uthus, båthus eller lignende. Hvis garasjen bygges samtidig med huset, gjelder loven.

1– Før byggingen

Planlegging, prosjektering og behov

Planlegging og prosjektering av bolig går ut på å ta avgjørelser, og avgjørelsene bør tas i en bestemt rekkefølge. Hvis du tar bestemmelser for tidlig, kan det hindre det videre arbeidet og gi uheldige og fordyrende utslag. Derfor må planleggingen foregå trinnvis, og hvert trinn begynner med en grundig analyse. Hensikten er at du skal bli klar over og definere ønsker og behov, og at du får registrert problemer og motsetninger, slik at det endelige resultatet blir så optimalt som mulig innenfor de rammene du setter.

De fleste har sine forestillinger om hvordan boligen skal være. Andre boliger man har besøkt, henger fast i tankene sammen med bilder og beskrivelser fra kataloger og tidsskrifter. Prøv å legge dette til siden. I en riktig planleggingsprosess vil mulighetene gi seg etter hvert på bakgrunn av behov og rammeforutsetninger. Aller først: Tenk ikke hus – tenk behov. Det første du derfor må gjøre, er å vurdere og sette opp din og familiens behov og krav til huset. Det er det som arkitekter kaller programmering. Følgende bør inngå i din behovs- og kravvurdering:

■ tidshorisont – hvor lenge har du tenkt å bo i huset,

■ familiestørrelse – er det behov å planlegge for flere familiemedlemmer

■ handikaptilpasning – slå fast om noen i familien har eller vil få behov for særskilte løsninger med hensyn til atkomst, trapper, toaletter og annet.

Deretter kommer analysen av tomta – uten hus. Hvilke rammer setter den med hensyn til topografi, veitilknytning, solforhold og annet? Så kommer tredje trinn, der analysen av hus og tomt skal slås sammen. Resultatet skal bli et hus som passer på tomta, som fyller dine nåværende og framtidige behov, og som ikke blir for dyrt. Dette krever avveininger og kompromisser. Konflikten mellom ønsker, behov og muligheter vil alltid finnes. De bør være løst før byggingen begynner. 

Boligbehov

De ferdighusene som finnes på markedet, er tegnet ut fra en antatt standardfamilie med antatte standardbehov. Det behøver ikke være galt for deg og din familie. Husene er gjennomtenkt og vil være akseptable for andre hvis du en gang ønsker å selge. Men uansett om du velger ferdighus eller planlegger i egen regi, er det nyttig å tenke igjennom hvilke behov rommene og utarealene skal tilfredsstille.

Inngangspartiet er en viktig del av huset. Det tjener en rekke formål. Det skal være innbydende. Her får besøkende sitt første inntrykk av boligen. I entreen trengs plass til å ta av seg. Klær og fottøy skal henges eller settes bort. I entreen bør det være plass til garderobehylle, skap og noen møbler.

Kjøkkenet kan være både arbeidsplass og oppholdstrom. Et lite kjøkken fungerer bra som arbeidsplass for én person. Men det forutsetter at måltider med flere personer inntas i stuen. Noen foretrekker den løsningen. De fleste foretrekker et litt større kjøkken som kan brukes av flere samtidig – både som arbeidsplass og som samlende spisested. Et stort spisekjøkken eller allrom har større muligheter, og det gir boligen en ekstra oppholdsavdeling som dessuten avlaster stuen. Motargumentet er at et stort kjøkken stjeler plass fra andre rom.

Stuen er arealet som koster penger. Hvis du velger en stor stue, stjeler den ofte areal fra de andre rommene. Det er ikke sikkert at en stor stue vil fungere godt i lengden, for soverommene og kjøkkenet har gitt fra seg så mange kvadratmeter at de ikke kan brukes som oppholdstrom. Kjøkkenet blir en arbeidsplass, og soverommene ligner togkupéer. Tilbake er ett eneste brukbart rom, stuen. For en familie er det lite tilfredsstillende, og et påtvungent fellesskap kan føre til konflikter mellom barn og voksne. Derfor er en bolig med flere, mindre oppholdsrom som oftest et bedre alternativ. De mest nødvendige stuemøblene – sofa, lenestoler, sofabord, bokhyller og fjernsynsapparat trenger ikke mer areal enn om lag 18 m2.

Soverommene skal som oftest tjene flere formål. Det skal romme seng, skap, skrivebord og plass til av- og påkledning. I tillegg bør rommet også kunne brukes om oppholdsrom for barn. Minstekravene legger beslag på om lag 11 m2. Øker man arealet til 13–15 m2, gir det et mer brukbart rom også for tenåringsbarn eller som et lite foreldresoverom. Et romslig foreldresoverom bør være på 15 m2.

Det generelle rommet gir en grei bolig. En bolig med flere omtrent kvadratiske rom på om lag 13 m2 vil være fleksibel i bruk. Slike generelle rom på 13–15 m2 kan brukes på mange forskjellige måter. De kan være små stuer, foreldresoverom, barnesoverom med lekemuligheter, spisestuer eller kjøkken.

Våtrom er i daglig bruk. Det er viktig at våtrommene – bad, toalett og vaskerom – ikke planlegges for små. Riktignok koster kvadratmeterne i våtrom mer enn ellers i boligen, men samtidig er marginene små, for en liten økning gir et mye bedre og mer hensiktsmessig rom. På badet er det fornuftig å ta utgangspunkt i kravet til fri gulvplass når rommet skal dimensjoneres. Et område med målene 1,4 x 1,4 m gir mulighet til å snu med en rullestol. Såpass fri gulvplass bør man ha på et bad til stell og vask. I tillegg gir det mulighet for tilpassing til funksjonshemmede. Størrelse på og antall våtrom er også avhengig av hvor mange som skal bo i boligen. For én til to personer er ett kombinert bad- og vaskerom tilstrekkelig. For tre til fire personer bør boligen utrustes med baderom og eget vaskerom, som eventuelt også forsynes med dusj og ekstra toalett og servant. For større familier vil det være behov for atskilt bad og toalett i tillegg til eget vaskerom. Hvis det bor mer enn fem personer i boligen, bør også toalettet eller vaskerommet ha dusj. For familier som liker badstue, kan en slik innpasses i tilknytning til et bad. Den trenger ikke å være så stor for å gi full glede – dessuten er en liten badstue fort varmet opp og rimelig i bruk.

Boder er det alltid behov for. Det er viktig at bodene har enkel akomst, slik at ting ikke må bæres gjennom huset. Sportsbod bør helst ha atkomst til det fri og være om lag 5 m2. Øvrige boder, ofte kalt matbod og klesbod bør være på minst 5 m2 til sammen. Er boden gjennomgangsrom, må gangarealet regnes i tillegg. Boder bør helst være mest mulig kvadratiske.

Behov for utearealer

Utearealene betyr mye for trivselen. Rundt boligen har du som oftest behov for fire typer utearealer: forhage, oppholdshage, areal for parkering og eventuelt dyrkingsareal.

Forhagen tjener som forbindelse mellom adkomstveien og entreen. Forhagen formidler trafikk til og fra boligen, garasjen, og adkomstveien og er vanligvis åpen for innsyn fra forbipasserende. Den skal tåle trafikk og samtidig være presentabel. Til forhagen trenger du ikke mye areal. Det viktigste er at den er lett å holde i orden, både sommer og vinter. Det bør være kort avstand, helst uten trapper eller bratte stigninger mellom adkomstvei, garasje og hovedentré til boligen.

Oppholdshagen er privat og tjener som en utendørs forlengelse av stuen. Den bør derfor legges i nær kontakt med stuen. Kravene til oppholdshagen er sol og utsikt hvis tomta gir anledning til dette. Den bør være skjermet mot støy, vind og innsyn. Arealet bør være så plant som mulig og med skjerming i form av vegetasjon. For å gi plass til lek og ballspill trengs minst 100 m2.

Parkeringsplassen stiller ikke store krav til utemiljø. Det er en fordel med skjerming mot naboer, oppholdshage og boligrom, men sol og utsikt trengs ikke. Garasjen og for eksempel sportsbod eller uthus kan plasseres slik at de gir skjerming. I tillegg til garasje eller carport trenger du om lag 25–50 m2 til snuplass og plass til lagring av redskap og utstyr.

Dyrkingshagen stiller krav. Sollys og godt jordsmonn bestemmer hvor den bør ligge på tomta. Du bør også tenke på at hagen skal kunne vannes i tørre perioder. Dyrkingshagen kan bestå av en kjøkkenhage og en prydhage. Den siste hører naturlig sammen med oppholdshagen.

Lån og økonomi

For de aller fleste er det å kjøpe eller bygge bolig den største investeringen de gjør i løpet av livet. Det er derfor viktig å ha sikker, trygg og rimeligst mulig finansiering av bygge​prosessen. 

Et byggelån skiller seg fra vanlige boliglån på flere områder. Det kan være penger å spare ved å gjøre skikkelige forberedelser. Bankene tilbyr forskjellige rentesatser og etableringsgebyrer. I dette kapitlet gjennomgår vi hva et byggelån er, hvor du kan låne, hva det koster, hvordan du søker om lån, og hva som skjer den dagen bygget står ferdig. 

Byggelån

Når man låner penger til å kjøpe bolig, sikrer banken seg alltid pant i boligen. Dette er annerledes ved byggelån. Når lånet innvilges, er det jo ingen bolig å ta pant i, bare en tomt og en rekke framtidige utgifter. Det er også vanskelig å være helt sikker på hvor mye boligen kommer til å koste. Prisene på materialer kan endre seg, du kan ha lyst til å utføre tilleggsarbeider, eller du finner ut at den egeninnsatsen som først var planlagt, blir for drøy. Byggelån gis derfor som en kreditt som kan brukes underveis. Det gis ofte en kredittramme som du fritt kan trekke av. Forutsetningen er selvsagt at kredittrammen ikke overstiges. 

Når bygget står ferdig, blir byggelånet overført/konvertert til et ordinært lån med pant i det nye huset. Det er ofte en forutsetning for å få byggelån at også det ordinære lånet er i orden, men banken hjelper deg med dette og tilbyr ordinært lån samtidig som byggelånet innvilges. 
Alle de store forretnings- og sparebankene samt Husbanken og Postbanken tilbyr byggelån. Rentesatsene varierer fra bank til bank, gjerne etter en totalvurdering av prosjektet. I tillegg til renten må du betale et etableringsgebyr og gjerne andre gebyrer, som for eksempel depotgebyr. I tillegg beregner bankene seg en provisjon av kredittrammen. 

Enkelte banker stiller spesielle krav til boligen for at du skal kunne få lån. Husbanken stiller for eksempel krav om at boligen ikke skal overstige 120 kvadratmeter, og at tomtekostnadene ikke skal overstige et bestemt beløp. Ettersom mange låner penger til boligbygging nettopp i Husbanken, vil dette lånet bli presentert nærmere nedenfor.

Ettersom det er konkurranse mellom bankene, bør en boligbygger alltid innhente tilbud fra flere banker og foreta en sammenligning for å finne ut hvilket lån som er gunstigst. På de fleste bankenes internettsider er det egne beregningskalkulatorer der du ved enkle grep kan beregne kostnadene ved et lån. I og med at lånet skal overføres/konverteres til et ordinært lån etter byggeperioden, bør man også ta kostnadene til dette lånet med i beregningen. Et lån skal løpe i kanskje 20 år, og et rimelig byggelån kan fort bli en dårlig investering dersom boliglånet er dyrt. Der er imidlertid ingen grunn til å føle lojalitet overfor banken. Dersom bankens rentetilbud er dårlig, bør du bytte bank. Nedenfor følger mer om hva slags lån du bør velge. 

Lånesøknaden

En byggelånssøknad må inneholde alle opplysninger som er nødvendig for at banken skal kunne ta stilling til lånet. Det må derfor gis opplysninger både om lånesøkerens økonomi og om byggeprosjektet. Det er imidlertid ingen grunn til å vente til alt er klarert og planlagt før søknaden sendes til banken. Tvert imot bør banken trekkes inn i prosessen på et tidlig tidspunkt. Foruten å gi råd omkring finansiering av byggeprosjektet kan banken ha gode råd å gi knyttet til planlegging og prosjektering.

Selve søknadsskjemaet får man ved henvendelse til banken. Enkelte banker, som for eksempel Postbanken, har lagt ut søknadsskjemaet på Internett, men ikke alle disse søknadsskjemaene passer like godt til byggelån, som må inneholde en del spesifiserte opplysninger. Erfaringen er også at bankene vil ha personlig kontakt med byggherren og følge opp byggeprosjektet. Det er derfor en god idé å ha en samtale med en kundekonsulent allerede tidlig i planleggingsfasen.

I lånesøknaden er det som regel angitt hvilke opplysninger og hvilken dokumentasjon som skal legges ved. Enkelte opplysninger går imidlertid alltid igjen, og det kan være greit å ha disse klare når søknadsskjemaet skal skrives. Det må selvfølgelig opplyses om byggherrens inntekt, og det må alltid legges ved kopi av de siste månedenes lønnsavregning. Enkelte banker krever dessuten bekreftelse fra arbeidsgiver på ansettelsesforhold og lønn. Kopi av selvangivelse og/eller utskrift av ligningen blir også krevd. Alle disse opplysningene er enkle å skaffe. Dersom selvangivelsen eller ligningsattesten har kommet bort, er det enkelt å få en bekreftet utskrift fra ligningskontoret. Utskrift av ligningen kan skaffes samme sted. Dersom flere står sammen om lånet, må dokumentasjonen framlegges for alle parter. 

Særlig viktig er det å legge fram et skikkelig byggebudsjett. Det må inneholde en oversikt over alle beregnede kostnader, som for eksempel grunnarbeider, vann, avløp og røropplegg, grunnmur, offentlige gebyrer, gulvbelegg, maling og tapet. I tillegg er det erfarings​messig lurt å legge inn en ekstra “buffer” til ekstra utgifter som tilleggsarbeider, økt pris på byggekostnader og lignende. Det er vanskelig å si hvor stort dette bør være, men 3–5 prosent kan være en grei tommelfingerregel. Et kostnadsoverslag bør også inneholde opplysninger om hvilken egeninnsats du har tenkt å legge inn i byggeprosjektet. 

Det finnes gode veiledninger som kan gi tips om hvilke kostnader som påløper. Disse er utarbeidet av Norges byggstandardiseringsråd og kan bestilles derfra. NS 3453 – Spesifikasjon av kostnader i byggeprosessen – gir en god oversikt over de forskjellige kostnadene knyttet til et byggeprosjekt. Også NS 3451 – Bygningsdelstabellen – kan gi god veiledning. Hvordan et byggebudsjett kan settes opp, forklarer vi nærmere i avsnittet om budsjett.

Hva koster et byggelån?

Kostnadene knyttet til et byggelån består av følgende faktorer:

■ renter,

■ etableringskostnader/depotgebyr,

■ provisjon av kredittrammen, og

■ gebyrer og lignende på betalinger.

Renten betales av den del av kreditten som til enhver tid er disponert, og er en del av betalingen banken tar for å låne ut penger. Renten på byggelånet varierer selvsagt med rentenivået i samfunnet, men laveste sats på et byggelån ligger gjennomgående omtrent 2 prosent høyere enn ordinære pantelån. Høyeste sats kan sammenlignes med vanlig forbrukslån. I skrivende stund (februar 1999) ligger laveste rente på i overkant av 10 prosent, og variasjonen mellom de største bankene er beskjeden. 

Etableringskostnader/depotgebyr varierer fra bank til bank, men gjennomgående ligger de på mellom 1 000 og 1 500 kroner.

Provisjon er en annen form for betaling banken krever for å låne ut penger. Denne ligger gjennomgående på 0,33 prosent per kvartal, og det er viktig å være klar over at provisjonen ofte beregnes av den bevilgede kredittrammen uavhengig av hvor mye som er brukt. Det er derfor viktig å beregne størrelsen på byggelånet så nøyaktig som mulig. Dersom man beregner for høye byggekostnader, blir også det beløpet man betaler provisjon av, høyere enn nødvendig.

Gebyrer og lignende på betalinger kommer i tillegg til dette dersom kreditten nedbetales i byggeperioden ( for eksempel etter grunn av salg av egen, gammel bolig). Dette utgjør imidlertid mindre beløp sammenlignet med totalsummen for et byggeprosjekt. 

Husbankens byggelån 

Ettersom mange tar byggelån i Husbanken, og fordi det knytter seg en del særlige bestemmelser til lånene der, vil vi gi en en kort beskrivelse av Husbankens lånebetingelser. Husbanken gir lån til bygging av rimelige og nøkterne boliger, og dette gjenspeiler seg i Husbankens lånebetingelser. Lånet kan som hovedregel gis til alle personer over 18 år. Dersom du bygger et hus som koster i størrelsesordenen 800 000–1 000 000 kroner, kan det gis om lag 650 000 kroner i husbanklån. Det kan gis tilleggslån dersom boligen har leilighet til leie i underetasjen, er spesielt miljøvennlig eller har livsløpsstandard. Det kan også gis høyere lån dersom noen i husstanden er funksjonshemmende eller fordi husstanden er ekstra stor. Det er ytterligere et vilkår at boligen ikke overstiger 120 kvadratmeter, og at tomtekostnadene normalt er under 300 000 kroner. I pressområder aksepteres tomtekostnader på 400 000 kroner, og dersom boligen har utleieenheter, kan tomtekostnadene øke med ytterligere 50 prosent.

Husbanken endrer sine regler med jevne mellomrom, så det lønner seg å undersøke betingelsene på forhånd.

Lånets størrelse 

Når banken tar endelig stilling til byggelånet, vil også de fleste kostnader være mer eller mindre klare. Allerede før dette, kanskje allerede når ideen om å bygge huset tar form, bør man stille seg selv spørsmål om hvor dyrt man har råd til å bygge. Det har liten hensikt å planlegge å bygge sin egen bolig for så å få avslag fra banken. Hvor stort lån man bør ta opp, avhenger av inntekt, rentenivå og øvrige utgifter man har, men som et generelt råd bør man ikke låne mer enn to ganger samlet inntekt. Det bør også lages en finansieringsplan som sendes banken sammen med søknaden. Finaniseringsplanen bør inneholde en oversikt over kostnadene ved byggeprosjektet, hvor stor egenkapital man har, og hvor stort lånebehovet er. I tillegg bør det inneholde en oversikt over øvrige utgifter, som kostnadene til barnehageplass, studielån, kommunale utgifter og annet. Dette er ikke bare til hjelp for banken, men også for deg selv når du skal vurdere hva slags hus du skal bygge. 

Til slutt en viktig ting: Rentenivået kan endre seg. En rentestigning på 3 til 4 prosent kan være helt ødeleggende for en privatøkonomi. Ta derfor alltid hensyn til at renten kan stige. Det bør budsjetteres med en renteøkning på minst 3 prosent når man skal beregne hvor stort lån man kan ta opp. 

Lånetilsagnet 

Når banken har behandlet søknaden, gjerne etter å ha hatt et møte med byggherren, mottar man et lånetilsagn eller tilbudsbrev fra banken. Her framgår alle betingelser for byggelånet, som rentesats, provisjon og etableringsgebyr. Lånetilsagn kan danne grunnlag å vurdere forskjellige lånetilsagn opp mot hverandre. Det er også viktig å merke seg de avtalevilkårene som gjelder; særlig bankens adgang til å endre rentesatsen i byggeperioden og hvor langt varsel du skal ha ved slik endring. En annen viktig bestemmelse er om du kan innfri hele lånet og bytte til en annen lånegiver. Undersøk også hvilken rentesats banken skal ha dersom lånet misligholdes. Den bør ikke være mer enn 1 prosent høyere enn avtalt rente.

Når huset står ferdig

Når huset er klart til innflytting, har også byggelånet gjort sitt. Nå skal lånet konverteres til et permanent pantelån. Om variasjonen er stor når du tar opp byggelån, er den enda større når lånet skal overføres/konverteres. Ettersom det ikke gis byggelån uten at det er gitt tilsagn om konvertering, er det vanlig at lånet konverteres i den banken man hadde byggelånet. Men noen automatikk er det ikke i dette. En del velger for eksempel å ha byggelånet i en sparebank, mens de ønsker å konvertere lånet til Husbanken.

Det knytter seg alltid en del kostnader til konverteringen. Det må blant annet foretas tinglysing av panteobligasjoner. Den gode nyheten er at rentesatsen ofte er lavere enn på byggelånet.

Men igjen må man undersøke lånevilkårene nøye. Rentene varierer mye fra bank til bank. Dersom man har et lån på 1 500 000 kroner, utgjør 0,5 rente 7 500 kroner i rentekostnader per år, mens 1 prosent betyr 15 000 kroner. Det er ingen grunn til å holde fast ved en bank som har høyere rente enn konkurrentene – lengre tids trofasthet mot én bank lønner seg sjelden. Når man låner, er det to valg man må foreta:

■ Skal man ha lån med fast eller flytende rente?

■ Skal man ha serielån eller annuitetslån?

På lån med flytende rente reguleres renten i tråd med rentenivået ellers i markedet. På lån med fastrente betales den samme renten gjennom hele bindingstiden, gjerne 3, 5 eller 10 år. Det er vanskelig å gi noe eksakt råd om hva som lønner seg. Fordelen med et fastrentelån er at renteutgiftene blir de samme gjennom en lengre periode, noe som skaper forutsigelighet og gir god oversikt – og dersom renten stiger, har man fordelen av lav rente. Men det er bittert å sitte med et fastrentelån dersom renten faller. Det er også begrensninger i muligheten til å innfri et fastrentelån før tiden, og dessuten er det iblant begrensninger på muligheten til å foreta ekstra innbetalinger. Dersom lånet innfris før tiden, kan du risikere å få et krav fra banken på såkalt overkurs, som er en dekning av bankens “tap” på at du betaler før tiden. Undersøk dette nøye før du inngår avtale om fastrentelån. Det kan uansett være lurt å spørre en økonomisk rådgiver i en bank om råd for hva som lønner seg for deg og hvilke regler som gjelder for lånet.

På et annuitetslån betales samme samlede beløp i renter og avdrag gjennom hele nedbetalingstiden. I begynnelsen vil størstedelen av annuitetsbeløpet være renter, mens det på slutten stort sett vil utgjøres av avdrag. På et serielån betales samme avdrag hele tiden og rentene betales av restbeløpet. Månedsbeløpet vil være høyt på begynnelsen, men blir lavere etter hvert. Igjen er det vanskelig å gi noe eksakt råd. Fordelen med et annuitetslån er at månedsbelastningen er fast, noe som kan være en fordel særlig når man er nyetablert og lånebelastningen er stor. De fleste velger annuitetslån nettopp av denne grunn. De har imidlertid en viss psykologisk ulempe i og med at lånets størrelse går sakte nedover på begynnelsen. Et serielån reduseres derimot raskere. De fleste banker tilbyr avdragsfrihet, og det kan være en god idé dersom gjeldsbelastningen er høy og økonomien trang i etableringsfasen. Hvis man ser hele låneforløpet under ett, vil et annuitetslån være klart dyrene enn et serielån. Han man råd til de høyere utgiftene til å begynne med, må derfor et serielån anbefales.

Renten varierer alt etter hvor god sikkerhet banken har. Jo bedre sikkerhet banken får, jo lavere blir vanligvis renten. Vanligvis opereres det med et graderingssystem der det gis én rente dersom lånet ligger innenfor 60 prosent av boligens verdi, og en annen, noe høyere rente dersom lånet ligger innenfor 80 prosent av boligens verdi. Det kan være vanskelig å få lånt mer enn 80 prosent av boligens verdi. Renten blir i så fall høyere, og det vil sannsynligvis bli krevd tilleggsikkerhet, for eksempel pant i annen fast eiendom eller ved at det stilles kausjonist. 

I et boligmarked med stigende pris bør man få en ny verditakst på boligen et par år etter at bygget er ferdig. Sikkerheten kan ha blitt bedre ved at boligen er blitt mer verdt og lånesummen har kommet til å ligge under en annen prosentgrense i forhold til boligens verdi, og man kan få lavere rente. Man må heller ikke være redd for å kreve lavere rente av banken dersom for eksempel rentenivået i samfunnet har sunket. Skriv et brev og still krav, og si at du vurderer å bytte bank.

Byggebudsjett

Det neste du må vurdere, er hva du har råd til å bruke til oppføring av huset. I tillegg har du kostnader til tomt, tomteopparbeiding og finansiering av tomt og bygging. Du må også ta med poster for uforutsette utgifter. I tillegg har du kostnader som flytting og kanskje utgifter til den boligen du flytter fra, før du kan selge eller leie den ut. I samarbeid med din bank eller annen rådgiver må du komme fram til hva du og din familie kan investere og betjene av lån til din nye bolig. Dette tallet vil danne rammen for budsjettering av kostnader for tomt og boligbygg. 

Vi anbefaler at du utarbeider et budsjett i forbindelse med byggeplanene. Hva dette skal inneholde, vil avhenge av hva som skal bygges, og om det dreier seg om et arkitekttegnet hus eller en ferdighusleveranse. Mest omfattende blir selvsagt budsjettet om det dreier seg om et arkitekttegnet hus og huset skal oppføres av flere ulike håndverkere. Budsjettet og byggeregnskapet kan inneholde følgende poster:

	Arbeidets art
	Budsjett
	Byggeregnskap

	1 Råtomt

2 Vei, vann og kloakk – refusjonspliktig beløp til kommune eller privat utbygger av tekniske anlegg, egne utgifter til slike anlegg

3 Utgraving og andre arbeider på tomta, inkludert grøfter, tilbakefylling, grovplanering, opparbeidelse av vei osv. 

4 Mur- og pussarbeider

5 Tømrer- og snekkerarbeider

6 Betongarbeider

7 Blikkenslagerarbeider

8 Rørleggerarbeider – innvendige og utvendige arbeider fra hovedledninger for vann og avløp til ferdig installasjon av sanitærutstyr osv.

9 Elektrikerarbeider – innvendige og utvendige arbeider inkludert eventuelle varmekabler, utvendig belysning osv.

10 Maler- og tapetsererarbeider

11 Gulvleggerarbeider

12 Glassarbeider

13 Anlegg for oppvarming

14 Kommunale avgifter – tilkoblingsavgifter for vann, avløp og elektrisisitet

15 Avgifter for tilkobling av telefon, internett og kabelfjernsyn

16 Arkitekt- og konsulenthonorarer

17 Byggelånsrenter og provisjoner

18 Uforutsette utgifter

19 Prisstigning
	
	

	SUM
	
	


Summen må ikke være høyere enn det du tidligere har kommet fram til at du har råd til å bruke av familieøkonomien til bolig. Det er ikke alltid du står helt fritt med hensyn til kostnad for tomt. Mange ønsker å bo i et bestemt område på grunn av nærhet til annen familie, nærhet til skoler og annet. Dermed er ofte tomtekostnadene gitt i utgangspunktet. Dermed står de fleste igjen med én salderingspost – husets størrelse. Hvor stort hus du kan tillate deg innenfor den summen du kommer fram til, er avhengig av i hovedsak to forhold: dels hvor stort areal du kan la stå uinnredet, og dels hvor stor egeninnsats du kan tenke deg. Byggekostnaden er i hovedsak direkte proporsjonal med arealet. Det er som regel lite du kan spare på enklere innredning og rimelige løsninger, som ofte på lengre sikt kan vise seg å bli dyrere. Må du knipe på byggekostnadene, er det arealet du må angripe. Derfor er det viktig å se på arealutnyttelse: Er det mye dødareal, ganger og annet, som kan utnyttes bedre for å gi en fullgod bolig på mindre totalareal.

Hvis du har tenkt å utføre noe av arbeidene selv, bør du angi det i tabellen for budsjett. Det du behøver å låne, minskes da tilsvarende.

Du bør bestrebe deg på å sette opp et så realistisk og nøkternt budsjett som mulig. Vi vet at det dessverre er vanlig at budsjetter blir overskredet. For deg som husbygger kan dette bety en stor belastning på økonomien ved at du må ta opp tilleggslån, eller ved at du selv må foreta innredning av deler av huset først etter hvert som økonomien tillater det. Det er derfor viktig at du avsetter en tilstrekkelig sum, for eksempel 10 prosent i post 18 for “uforutsette utgifter”. 

Du må heller ikke underbudsjettere i post 19 for “prisstigning”. Denne posten vil være avhengig av avtaletidspunktet og ferdigstillelsestidspunktet. Hvis ferdigstillelsestidspunktet overskrides, har dette følger for posten. Senere innflytting betyr også at du i lengre tid har utgifter til nåværende bolig. Hvis du fører opp et arkitekttegnet hus, vil prisstigningen normalt fortsette gjennom hele byggeperioden. Dersom du inngår kontrakt med et ferdighusfirma, vil dette som regel ta forbehold om å beregne seg en prisstigning i henhold til for eksempel Statistisk Sentralbyrås indeks for småhus. Dette vil gjelde fra og med avtaleinngåelsen til levering er skjedd på byggeplass.

Byggeregnskap

Det vil normalt lønne seg å føre et byggeregnskap basert på de samme postene som i budsjettet. På den måten holder du kontroll med at utgiftene holder seg innenfor budsjettets rammer på de enkelte postene, og du kan se muligheter for å få overskridelser på ett sted til å balansere med mindre forbruk på andre poster. De fleste byggeprosjekter går over så lang tid at man ellers lett kan miste oversikten over utgiftene.

Regnskapsskjemaet setter du opp slik at du lager plass til 5–10 fakturaer under hver post. Hvis du har avtalt et kontraktsbeløp, må du også føre inn dette. I skjemaet fører du så inn fakturaene med nummer og beløp etter hvert som de kommer. Fakturabilagene nummerer du og setter i en ringperm. På denne måten har du full oversikt over alle utbetalinger. Eksempel på tabell for byggeregnskap for tømrer- og snekkerarbeider:

	Arbeidets art
	Kontraktssum
	Fakturanummer og beløp

	5 Tømrer- og snekkerarbeider
	                50 000
	    nr. 14 –       48 000

	
	              125 000
	    nr. 24 –     125 000

	
	                25 000
	    nr. 34 –       23 000

	
	
	

	
	
	

	SUM
	              200 000
	                     196 000


Tomta

Før du kan sette i gang med å bygge ditt eget drømmehus. må du selvfølgelig ha en tomt, og før du kjøper deg tomt. bør du gjøre deg noen tanker om hvordan huset ditt skal se ut. Mange glemmer at tomta er med på å sette rammer for huset. Hvis du har mulighet. bør du derfor vente med å kjøpe tomt til du har vurdert dine ønsker og behov. 

Valg av tomt 

Når du er på jakt etter en tomt, er det en del forhold som du bør passe på:

■ fradeling av tomta,

■ reguleringsforhold,

■ atkomst,

■ vann og kloakk,

■ støy,

■ solforhold,

■ uteoppholdsareal, og

■ terrengforhold

Fradeling av tomta

Ofte er tomta allerede fradelt når du kjøper den. Den har da fått et eget gårds- og bruksnummer og er oppmålt av kommunens oppmålingsvesen. Tinglysingsmyndigheten har opprettet et eget grunnbokblad for eiendommen, der heftelser, belåning og annet kan innføres. 


Hvis tomta ikke er fradelt med eget gårds- og bruksnummer, må eier av hoved​eiendommen sørge for fradeling før du overtar tomta. Plan- og bygningsloven har i §§ 63 og 93 regler om deling og søknad om deling. Hovedregelen er klar: Lovens bestemmelser gjelder fullt ut. Det innebærer blant annet at tomta må ha vei, vann og avløp. Tomta kan heller ikke ha en størrelse eller form som gjør det umulig å oppfylle lovens krav med hensyn til plassering av bygning, uteoppholdsareal, parkering og annet. Deling i strid med fastsatte tomtegrenser i vedtatte arealplaner vil heller ikke være tillatt. Kravet gjelder både for den tomta som ønskes fradelt, og for den eiendommen som blir igjen. Saksgangen er da følgende:

■ Eier må sende inn en søknad om fradeling til kommunens bygningsmyndighet. Søknaden skrives på en blankett (skjema nr. 5801 – søknad om deling) som man får hos bygningsmyndigheten, og søknaden vedlegges en skisse om viser hvordan tomta ønskes fradelt. Eieren må også varsle naboer, slik at de kan komme med eventuelle bemerkninger og innvendinger til søknaden. 

■ Bygningsmyndigheten behandler søknaden og gir eventuelt tillatelse til deling. 

Deretter går saken til oppmålingsavdelingen som foretar en delingsforretning. Da innkalles eier og naboer til en befaring på tomta, og man påviser grensene for den nye tomta. Hjørner markeres med merker, bolter eller annet. Deretter tildeler oppmålingsavdelingen tomta et eget gårds- og bruksnummer og lager et målebrev som sendes til tinglysing. 

■ Tinglysingsmyndigheten oppretter et eget grunnbokblad for eiendommen der heftelser, belåning etc kan innføres.

■ Du bør sluttelig passe på at overføring av kjøpesummen for tomta gjøres avhengig av at tomta er fradelt med eget grunnbokblad

Reguleringsforhold

Det er viktig at du får klarlagt hvilke reguleringsforhold som gjelder for akkurat den tomta du har sett deg ut og har lyst til å kjøpe. Du må få klarlagt via selger, megler eller hos planmyndigheten i kommunen hvilke planer og bestemmelser som gjelder for den aktuelle tomta. En rekke spørsmål og må stilles og besvares tilfredsstillende:

■ Er tomta regulert til boligformål?

■ Er den byggeklar – eller hviler det noen krav på den om opparbeidelse av vei, vann og kloakk fram til tomta?

■ Hvor stort har du lov å bygge – grunnareal og antall etasjer?

■ Er det på nabotomter planlagt aktiviteter som vil kunne forstyrre?

■ Trengs det avkjørselstillatelse til offentlig vei?

■ Er det behov for dispensasjon fra reguleringsbestemmelser eller vedtekter? I tilfelle bør du avklare mulighet for dispensasjon før tomta kjøpes. Alternativt kan du ta forbehold i kjøpekontrakten om at avtalen er avhengig av at du oppnår nødvendig dispensasjon eller tillatelse.

Atkomsten

I reguleringsplanen eller bebyggelsesplanen ser du hvordan man har tenkt seg veisystemet fram til tomta. Som oftest må du selv planlegge hvordan atkomsten skal legges fra regulert vei eller gate. I den forbindelsen er det viktigst å tenke på at det skal være ett atkomst så vel med bil som til fots. Prøv å få til en så plan vei som mulig fra gate eller vei. Tenk på hvordan det blir ved glatte vinterforhold. Legg om mulig atkomsten på nordsiden eller østsiden av tomta, for sørsiden og vestsiden bør være hagesiden. De fleste kommuner har regler for hvordan atkomsten skal utformes med stigningsforhold og kurveradier. Du får dem hos bygningsmyndighetene. 

Det er viktig at du ved planleggingen tenker langsiktig. Selv om familien klarer seg med få biloppstillingsplasser i henhold til kommunens nåværende krav, kan det senere bli behov for å plassere en småbåt eller ytterligere en bil eller to til barna. Vær ikke gjerrig med areal til biloppstillingsplassene. Bilene blir ikke mindre, og det er irriterende å måtte rygge med fare for å komme bort i forstøtningsmurer, gjerder og andre hindre.

Vann og avløp

Som oftest må du regne med å legge fram vann- og kloakkledninger fra eksisterende ledningsnett til grunnmuren. Her må du undersøke følgende punkter med kommunens bygningsmyndighet/teknisk etat:

■ Hvor finnes mulige tilknytningspunkter – det kan iblant dreie seg om store avstander som krever store utlegg?

■ Er det kapasitet i ledningsnettet til å betjene en ny bolig?

■ Kan avløpsvannet føres inn på ledningsnettet med selvfall?

■ Stilles det spesielle krav med hensyn til husets sokkelhøyde i forhold til høyde på eksisterende avløpsledning?

■ Er det offenlige ledninger du skal knytte deg til, eller må du gå via private ledninger? Må du i tilfelle ha tillatelse?

■ Må ledningene gå over annens manns eiendom? I tilfelle må du skaffe tillatelse til dette fra grunneieren.

■ Kan boligene knyttes til offentlig vann og kloakk, eller trengs det utslippstillatelse og kanskje eget behandlingsanlegg for avløpet? Hvor store er i tilfelle tilknytningsavgiftene? Dette er et viktig punkt, for det kan dreie seg om betydelige beløp.

Støy

Støy fra trafikkårer kan være svært sjenerende for beboerne. Du bør undersøke om det står noen bestemmelser om hvordan støy skal forhindres i forbindelse med at du skal føre opp bolig på tomta. Det kan være krav om støyskjerm eller at fasade og vinduer må være i støydempende utførelse. Selv om det ikke finnes krav, bør du vurdere om huset skal planlegges slik at støy fra utenverdenen dempes. Også støy fra installasjoner i huset kan være svært sjenerende. Det gjelder støy fra ventilasjonsanlegg, vifter og annet. Er det planlagt hybelleilighet i huset, er det viktig at leilighetene isoleres mot støy fra hverandre. Dette står i de tekniske forskriftene. Du bør også vurdere om du skal isolere mellom rom internt i boligen. Spesielt soverom bør isoleres fra oppholdsrom og andre soverom. Vet man at det regelmessig vil foregå aktiviteter som kan forstyrre andre i boligen og i nabohusene – for eksempel musikkøvelser – bør man ta spesielle forholdsregler.

Solforholdene

I vårt land er vi avhengig av å utnytte den solen som finnes. Vintermånedene er mørke. Boligen bør derfor plasseres og utformes slik at både rommene inne, spesielt oppholdsrommene, og terrasser og balkonger plasseres slik at de utnytter solforholdene best. Se gjerne på nabohus og legg merke til hvordan de har innrettet seg med terrasser og oppholdsrom, og ta en prat med naboer om hvordan de opplever solforholdene i området. Er det et ubebygd område, bør man ta seg tid til å undersøke og tenke seg hvordan solen står i forhold til det planlagte huset og tomta. Se også hvordan andre bygninger, trær og naturforhold påvirker lysforholdene.

Uteoppholdsarealene

Utformning og kvalitet på uteoppholdsarealet er viktig for din og familiens trivsel. I forbindelse med byggingen, og spesielt hvis du bygger kjeller, får du overskuddsmasser. Slike masser koster penger å kjøre bort. Du bør derfor sørge for at det utarbeides en detaljert tomteplan, slik at du kan ta vare på mest mulig av massene på tomta uten mellomlagring. Mange tomter skrår mer eller mindre, og med overskuddsmasser fra byggingen kan du få til plane arealer for opphold, lek og hagestell. Også sprengstein kan du ta vare på og bruke til forstøtningsmurer. Billigst blir det om du kan få utført grovplanering av tomta inklusive murer samtidig som du graver ut for grunnmuren.

Terrengforholdene

De fleste tomter i vårt land skrår mer eller mindre. En detaljert tomteplan som viser hvordan skrånende areal kan lages om til partier med flatere areal for opphold og lek, er nyttig og nødvendig. Men du kan også prøve å utnytte skråningen til å få en delvis frilagt sokkeletasje eller bruke sterkt skrånende partier til beplantning.

Tomteprisen

Når du er på utkikk etter tomt til din nye bolig, vil du som oftest undersøke hos eiendomsmeglere og følge med i avisenes eiendomsannonser. Også på internett finnes nå informasjon om tomter som er til salgs. Når prisen for tomta oppgis i annonsen, angis den ofte uten noen referanse til hvordan den er framkommet. I en del tilfeller angis også hva lånetaksten på tomta er anslått til, og det gir deg en pekepinn om hvor mye du kan låne med tomta som sikkerhet. Det er også vanlig at prisen angis som meglers prisantydning. Dette er ingen takst, men en salgspris som megler mener – ut fra erfaring med tilsvarende tomter i området – at den spesifikke tomta bør kunne oppnå.

Tomta og grunnforholdene

Byggherren sitter som hovedregel med ansvar for tomt og grunnforhold. Hvis det viser seg at byggearbeidene øker på grunn av at det uventet dukker opp fjell, fuktighet og andre uforutsette forhold, er det byggherren som får bære kostnadene. Du bør derfor så langt det er mulig, undersøke grunnforholdene før du inngår kontrakt om grunnarbeidene. Du kan spørre bygningsmyndighetene i kommunen og naboer om grunnforholdene. Du kan også engasjere en konsulent til å foreta stikkprøver og skrive en rapport om grunnforholdene. Det er imidlertid sjelden man kan være helt sikker på grunnforholdene før arbeidene starter. Bare hvis konsulenten har påtatt seg ansvar for at rapporten om grunnundersøkelsen gir det fulle bildet av grunnforholdene, eller om entreprenøren uttrykkelig i kontrakten har påtatt seg ansvaret, kan byggherren gå klar av tilleggsregninger for økte grunnarbeider.

Byggherren har også ansvar for at entreprenøren har atkomst til tomta for sine maskiner og materialer. Han må sørge for at det ikke er fysiske eller rettslige hindringer for atkomsten. Hindrer naboer eller myndigheter atkomsten for entreprenøren, slik at han må vente eller avbryte oppdraget, er det byggherren som må betale.

Du bør tenke på at den standarden og prisklasse du legger opp til for boligen, bør stå i forhold til tomtas verdi. En luksuriøs bolig på en tomt som ikke har spesielle kvaliteter, vil du få forholdsvis mindre for enn en tilsvarende bolig på en tomt av bedre kvalitet og med finere beliggenhet. Det er ikke for ingenting eiendomsinvestorer opererer med de tre b-ene – beliggenhet, beliggenhet og beliggenhet – når de skal bedømme et prosjekt. Det vil alltid være mulig å oppgradere et enklere hus på en flott tomt, og denne muligheten er kjøpere villige til å betale litt ekstra for. Beliggenheten er gitt!

Tomt gjennom arv og gave

Det finnes ulike måter å skaffe seg en tomt på. Noen er så heldige at de arver eller får i gave en tomt eller en del av en tomt. Hvis du får eller arver tomta fra famili​en, må dette meldes til Skattefogden. Det finnes et eget skjema for dette, og det kan bestilles fra Skatte​fogden. Skatte​fogden vil beregne om det skal betales arveavgift. Avgiftssatsen er for tiden (våren 1999):

Arving



De første 200 000
Neste 300 000

 Overskytende

Barn, fosterbarn og foreldre


  0

    8 %

             20 %

Andre



            
  0

  10 %

             30 %


Kjøp og feste av tomt

Skal du skaffe deg tomt på det åpne markedet, må du følge med i boligannonser og ta kontakt med eiendomsmeglere. Du kan også ha hell med deg hvis du tar direkte kontakt med eieren av en tomt du har lyst på. Noen utbyggerfirmaer tilbyr også tomter, så du kan også for​søke å kontakte entrepre​nører i nærområdet. Dersom du skal kjøpe tomt av et utbyggerfirma, skal du være klar over at de ofte krever at du benytter utbyggerfirmaet til å sette opp boligen. Boligopp​førings​loven har enkelte bestemmelser som regulerer slike forhold spesielt.

Det er to eierformer som er aktuelle når du skal skaffe deg en eiendom. Du kan enten overta den fulle eiendomsretten, eller du kan inngå en kontrakt om feste (bygsling). Feste er en form for leie, der du inngår en langvarig bruksavtale med bort​fest​eren/ut​leieren. Avtale​forholdet mellom bortfesteren og deg er regulert i lov om tomtefeste. Dette vil ikke bli drøftet nærmere i denne boka.

Hvis du kjøper tomta og overtar den fulle eiendomsretten, er dine plikter og rettigheter overfor selgeren regulert i lov om avhending av fast eiendom. Loven har bestemmelser om hvilke krav du kan stille til eiendommen og selgerens opplysninger, og hva som kan kreves ved forsinkelser og mangler. For​bruker​rådet har utgitt egen informasjon om denne loven, så dette vil ikke bli drøftet nærmere i denne boka.

Kjøper du eiendommen gjennom en eiendomsmegler, vil megleren ta seg av det meste av papirarbeidet som blir for​klart nedenfor. Blant annet vil arbeidet med undersøkelser i offentlige registre samt skriving av kontrakt og skjøte bli utført av megleren. Hvis eiendomsmegleren ikke gjør jobben sin, er du beskyttet av lov om eiendomsmeglere. Forbrukerrådet utgir egen informasjon om denne loven. Du kan også få en advokat eller megler til bare å ta seg av oppgjøret. Du vil da være beskyttet av eiendomsmeglerloven når det gjelder oppgjøret, men papirarbeidet og arbeidet med undersøkelser må du ta deg av selv.

Før du kjøper en tomt, må du undersøke eierforhold og eventuelle heftelser som er tinglyst på eiendommen. Alle eiendommer har fått sitt eget gårds- og bruksnummer som er registrert i grunnboka hos by- eller sorenskriveren i kommunen der eiendommen ligger. Eksempler på heftelser som kan være registrert, er pantesikkerhet for lån, forkjøpsrettigheter eller at noen har rett til å bruke vei eller legge vann​ledning over tomta. Hvis selgeren ikke har framlagt en utskrift av grunnboka, kan du bestille denne fra by-/soren​skriveren. Gebyret for å få en oppgave over tinglyste dokumenter er for tiden (våren 1999) 265 kroner. Utskrift av grunnboka koster for tiden 106 kroner.

Selv om du kontrollerer grunnboka, skal du være klar over at det på eiendommen kan være rettigheter som ikke er registrert på eiendommens gårds- og bruksnummer. Er tomta fraskilt fra en annen eiendom, bør du også kontrollere eiendommen den er fraskilt fra, for å se om det er tinglyst noen rettigheter som kan få betydning. Det er også mulig at noen på eiendommen har sikret seg andre rettigheter som ikke er tinglyst. Dette kan være tilfelle hvis noen etter hevdprinsippet har fått rettigheter, for eksempel hvis de i god tro har benyttet en gangvei over eiendommen i over 50 år. 

Før kjøp bør du også undersøke med kommunen om tomta er oppmålt og fradelt, eventuelt om dette vil bli tillatt. I en del tilfeller er det nødvendig med konsesjon fra kommunen for å kunne overta en eiendom. Reglene er for​skjel​lige i ulike kommuner. Du bør undersøke i kommunen hvilke regler som gjelder. Dersom det ikke er konsesjonsplikt for eien​dom​men, trenger du bare å fylle ut et egenerklærings​skjema som er utgitt av Landbruksdepartementet.

Kjøpekontrakten

Det bør settes opp en kjøpekontrakt når du kjøper tomt. Vær oppmerksom på følgende punkter:

■ Gårds- og bruksnummer og kommune må gå klart fram.

■ Kjøpesum og hvilke avgifter som skal dekkes av deg, må framgå. Hvis eiendomsmegler er bestilt av selgeren, kan meglerhonorar ikke kreves dekket av deg, men offentlige gebyrer må du normalt betale. Normale offentlige gebyrer er for tiden (våren 1999) dokument​avgift på 2,5 prosent av kjøpesummen, tinglysingsgebyr 795 kroner og registrering av pantobligasjon 1 060 kroner per stykke. Eiendomsskatt og kommunale avgifter dekkes vanligvis av kjøperen fra over​takelses​tidspunktet. 

■ Det må kontraktfestes når kjøpesummen skal betales. Det er vanlig at du må betale om lag 10 prosent ved kontrakts​inn​gåelse og resten når skjøtet er mottatt i tinglyst stand. Forbrukerrådet er skeptisk til at noe av beløpet må betales uten at du får sikkerhet. Dersom du av en eller annen grunn må trekke deg fra avtalen etter å ha forskuttert et beløp, er det ikke uvanlig at hele det forskutterte beløpet (normalt 10 prosent av kontraktssummen) blir holdt igjen. Dette trenger du ikke å akseptere. I et slikt tilfelle har selgeren krav på å få dekket bare sitt økonomiske tap for eksempel for å sette i gang en ny salgs​runde.

■ Det bør kontraktsfestes at selgeren har ansvar for at det blir gitt konsesjon, dersom dette er påkrevd. Med andre ord bør du sikre deg at avtalen bortfaller hvis det ikke blir gitt konsesjon.

■ Hvis selgeren er gift og eiendommen er felles bolig eller næring for ektefellene, kreves det at selgerens ektefelle samtykker til salget.

■ Det må av kontrakten framgå enighet mellom selger og kjøper om hvilke heftelser/tinglyste plikter og begrensninger som skal fjernes, og du bør kreve en erklæring fra selgeren om at dette blir gjort før skjøtet tinglyses. Det er vanlig å avtale at alle pengeheftelser skal slettes ved overtakelse, men det kan også avtales at for eksempel pantelån overtas av kjøperen. Skal man avtale at andre heftelser blir slettet, for eksempel en veirett for naboen, må dette avtales spesielt.

■ For at du skal ha en sikkerhet for at du får overta eien​dommen til avtalt tid, bør det tinglyses en såkalt urådighets​erklæring på eiendommen. For å sikre kjøpesummen bør det registreres en sikkerhetsobligasjon. Hvis handelen går gjennom en eiendoms​megler, skal dette bli gjort av megleren.

Skjøtet

Når eiendommen er klar for overtakelse, skal det sendes inn et skjøte for tinglysing. På denne måten blir omverdenen gjort kjent med at du er eier av eiendommen. Skjøtet må skrives på et spesielt tinglysings​papir som du får kjøpt i en bokhandel. Skjemaet sendes til by-/sorenskriveren i kommunen der eiendommen ligger. Tinglysingsgebyr og dokument​avgift må være innbetalt før skjøtet blir tinglyst. Du må også vedlegge bekreftelse på konse​sjon, eventuelt skjema om egen​erklæring hvis det er ikke er krav til konsesjon. I skjøtet må du passe på å få med:

■ Partenes navn, fødselsnummer. Hvis et firma er part, må det vedlegges egen dokumentasjon om hvem som kan undertegne.

■ Kjøpesum, eventuelt antatt markedsverdi hvis tomta er arv/gave. Prisen får betydning for fastsettelse av dokumentavgift.

■ Heftelser/tinglyste plikter, for eksempel hvis selger skal ha pant, forkjøpsrett eller lignende.

■ Riktige underskrifter. Skjøtet må undertegnes av to vitner som ikke er kjøper, selger, ekte​feller, foreldre, barn eller søsknene. Det holder med ett vitne hvis det er en eiendomsmegler, lensmann eller advokat.

Eget aktivitetsnivå

De aller fleste er alene om husbyggingen. Mange engasjerer en hovedentreprenør som i sin tur engasjerer underentreprenører, mens andre står for hele planleggingen og gjennomføringen selv. Særlig i det siste tilfelle er det en stor jobb, ikke minst i form av innkjøp av betydelige mengder byggematerialer, engasjering av håndverkere og mye annet. Hvert innkjøp blir relativt lite, og muligheten for å oppnå rabatter er små. 

Byggeforeninger

En god løsning kan være å danne byggeforeninger som går sammen om innkjøp og engasjement av håndverkere. Dette kan gjøres ved at man setter inn annonser i avisen, oppslag i nærbutikker, på internett og andre steder. Erfaringen viser at man kan oppnå til dels betydelige rabatter dersom flere foretar innkjøp sammen. Logikken er enkel: Butikken er mer interessert i å gi rabatt dersom man kjøper inn et stort kvantum enn et lite. Vi kjenner eksempelvis tilfeller der husbyggere har gått sammen om kjøp av parkett og oppnådd opptil 20 prosent rabatt. Også engasjement av de samme håndverkerne har vist seg vellykket. Dersom det oppstår konflikter med håndverkerne eller leverandørene, står man også sterkere dersom man er flere. Dessuten kan man i en byggeforening gi hverandre gode råd og veiledning i byggeprosessen. 

Ferdighus eller arkitekttegnet?

De to hovedalternativene på det norske markedet er enten at byggherren inngår kontrakt med en arkitekt og konsulenter for byggeteknikk og andre fagområder eller at byggherren inngår kontrakt med en ferdighusleverandør. I det første tilfellet står byggherren fritt med hensyn til hvordan huset skal planlegges innen de rammene som offenlige planer og bestemmelser setter. I det andre tilfellet er byggherren mer eller mindre bundet til ferdighusleverandørens typehus. Vi skal se litt på de to alternativene.

Ferdighusleverandøren har en katalog med ferdig tegnede hustyper. Hustypene varierer i størrelse og utseende. Men som oftest er huskatalogen og hustypene et utgangspunkt for planlegging av byggherrens endelige bolig. De aller fleste ferdighustyper blir forandret i større eller mindre grad. I samarbeidet med ferdighusleverandøren er det en del viktige momenter som du bør være klar over.

■ Se på boligene rundt tomta og vurder hvilket arkitektonisk uttrykk som vil passe best inn. Kanskje bør du velge et annet firma som har en bedre tilpasset hustype.

■ Sett opp et romprogram på grunnlag av ditt behov.

■ Velg din hustype, det vil si det huset som har mest til felles med ditt idealhus.

■ Gå grundig igjennom tegninger og beskrivelse for å se om det er noe du vil eller må endre. Husk at alle endringer fordyrer huset, og jo senere endringer kommer, jo dyrere blir det. 

Ferdighusfirmaene garanterer en leveranse, det vil si hele eller deler av boligen til en avtalt pris. Firmaet inngår kontrakt med kjøperen om oppføring av boligen. Til kontrakten hører en standardbeskrivelse. Du må gjennomgå beskrivelsen svært omhyggelig, for de færreste produsentene leverer hele huset. Det gjør det vanskelig å sammenligne tilbudene fra forskjellige produsenter. Hva som er med av arbeider, materialer og byggevarer varierer fra produsent til produsent. Be derfor om å få standardbeskrivelsen, og gjennomgå den med firmaets representant. Spør om alt du er usikker på. Hvis du ønsker å sammenligne, må du be om pris på ting som mangler i den ene produsentens tilbud, eller du må selv prøve å anslå kostnaden. 

Arkitekttegnet hus setter byggherren i en friere situasjon. Det betyr også at faren for å gjøre feil kan være større. Vi skal se på en del tips i den forbindelse: For det første bør du velge en arkitekt som du vet har erfaring fra planlegging av småhus. Be om å få se på arbeider han har utført for andre kunder. Du kan også be om å få snakke med noen av de kundene som har hus som ser ut til å tiltale deg. Spør dem om hvordan samarbeidet har vært, både med hensyn til gode løsninger som arkitekten har foreslått, og med hensyn til hvordan han har forholdt seg til forslag fra kunden.

Arkitekten har som oftest konsulenter som han har samarbeidet med tidligere, og som han foreslår å bruke også i ditt tilfelle. Du kan vurdere dem på samme måte som arkitekten. Er det ikke større motforestillinger, er det som oftest greiest å godta arkitektens forslag til konsulenter, for de er samkjørt gjennom flere prosjekter.

Be deretter arkitekten om å sette opp et romprogram på grunnlag av ditt behov. Vær forsiktig med spesielle løsninger som passer familien akkurat nå, men som kanskje ikke er så praktiske senere. Prøv å se dine ønsker og behov litt fra utsiden. Be arkitekten om hans vurdering – han er fagmann og har erfaring fra mange prosjekter.

Hvis dine behov er spesielle eller tomta er vanskelig; trang, bratt eller problematisk orientert, bør du engasjere en arkitekt. Det kan også være behov for å tilpasse boligen til eksisterende bebyggelse på tomta eller i området. Dette krever erfaring som best blir ivaretatt ved arkitekthjelp. En arkitekt er dessuten byggherrens mann. Han er ikke bundet av avtaler med entreprenører eller leverandører. Du kan inngå avtale med arkitekten begrenset til prosjektering. Du kan også inngå avtale for hele byggeperioden slik at han forestår innhenting av anbud, anbudskontroll, inngåelse av avtaler med entreprenører og oppfølging i byggeperioden. Arkitekten vil da vurdere anbud, priser, kvaliteter og kostnader, og han vil gjennom byggemøter og besøk på byggeplassen føre kontroll med byggearbeidene. Det er imidlertid klart at det koster ekstra at arkitekten foretar slik oppfølging, og igjen må man se hvor dette fører av sted økonomisk. På den annen side kan det anføres at utgiftene til slik oppfølging kanskje vil spare enda større beløp. Hver byggherre må selv vurdere 

I forbindelse med prosjekteringen vil arkitekten kunne gi deg kostnadsoverslag basert på erfaringstall. Jo mer detaljert prosjekteringen er utført, jo sikrere kan kostnadsoverslagene bli. Men arkitekten vil ikke kunne gi en fast pris på forhånd – prisen får man først når anbudene er innhentet og kontrollert.

Prisforholdet mellom ferdighus og arkitekttegnet hus har vært mye diskutert. Et entydig svar finnes ikke. Kostnadsbildet er avhengig av mange forhold: byggherren, volum, kvalitet, konkurranse mellom entreprenører, tomteforhold og en rekke andre faktorer. Vanligvis kan man si at arkitektens honorar for en enebolig tilsvarer omtrent den delen av en ferdighuspris som går med til å dekke ferdighusfirmaets markedsføringskostnader.

Egeninnsats


Det er lang tradisjon for at byggherrer som skal føre opp egen bolig, yter en betydelig egeninnsats. Det vanligste har vært at byggherren tar grunnmursarbeider og en del innredningsarbeider, som gulvlegging, tapetsering og lignende. Egeninnsatsen har gjort at mange boligeiere sitter med store verdier i form av rommelige boliger for seg og sin familie. Men av og til har nok dårlig planlagt egeninnsats gjort at byggingen har gått saktere enn normalt, og at håndverkere ikke har kommet til i tide eller så rasjonelt som de burde. Bidrar du med egeninnsats, vil du selv stå ansvarlig dersom en håndverker blir forsinket. Du løper dermed en større risiko med hensyn til forsinket framdrift og kostnader forbundet med forsinkelse. Når du planlegger egeninnsats, bør du tenke på flere ting, og du må spørre deg selv hva du har tid og krefter til. Grunnmursarbeid ute i en byggegrop er tyngre enn innredningsarbeid i et tørt og kanskje oppvarmet hus. Et annet sentralt spørsmål er hva som er mest rasjonelt for byggefirmaet og håndverkerne. Hvis de må vente på deg, kan det skje at de forlater ditt bygg for heller å ta et annet bygg. Imens løper dine byggelånsrenter. Som oftest er det derfor best at du enten tar egeninnsatsen i begynnelsen, som grunnmursarbeider, eller venter til slutten og tar innredningsarbeider, tomtearbeider og annet. Unngå å ta arbeider som kommer innimellom fagfolkenes arbeid.

Den viktigste egeninnsatsen går kanskje ut på å skape et godt forhold til håndverkerne og sørge for at byggeplassen er ryddig. Gjør det til en vane å gå en tur på bygget minst én gang i uken, for eksempel i helgen, og rydd og kost slik at byggeplassen er ren og fin når håndverkerne møter på mandag for en ny ukes arbeid. Når du holder rent og ryddig, ser du også godt om det er gjort feil eller de er noe du ønsker endret, og som du kan gi beskjed om. På denne måten gjør du en positiv innsats og unngår å framstå som en rendyrket kontrollør.

Du vil vanligvis trenge noen som står ansvarlig for din del av arbeidet. Ansvarsrett tildeles normalt en fagkyndig person, byggmester eller lignende, men plan- og bygningsloven åpner for at også privatpersoner kan få ansvarsrett for mindre arbeider. Betingelsen er at de kan vise til kunnskaper og erfaring. Norsk Leca har selvbyggerkurs som kvalifiserer deltakerne til å stå som ansvarlige for oppføring av grunnmurer og annet.

Ulike entrepriseformer

Når du skal bygge hus, kan du velge mellom forskjellige ansvarsformer. De ulike modellene har sine fordeler og ulemper. Dine behov, ressurser og kyndighet er med på å bestemme hvilken entreprisemodell du bør velge.

Hovedentreprise er den vanligste entrepriseformen. Byggherren engasjerer arkitekter og rådgivere som utarbeider beskrivelse og tegninger og innhenter tilbud eller anbud fra entreprenører på dette grunnlaget. Hovedentreprise innebærer at byggherren engasjerer et begrenset antall likestilte entreprenører for sitt prosjekt, og at én av dem påtar seg mer omfattende arbeider enn de andre. Dette kan gjelde etablering av byggeplassen og ansvar for en eller flere underentreprenører og leverandører. Kontraktene inngås som oftest etter anbuds- eller tilbudskonkurranse.


Oftest er det den entreprenør som har grunnarbeider og bygningsmessige arbeider som engasjeres som hovedentreprenør. Rørlegger og elektriker er da sideentreprenører til hovedentreprenøren. Hovedentreprenøren kan også få i oppdrag å samordne alle arbeidene, også de som sideentreprenørene skal utføre. Ofte vil han da beregne seg et prosentvis påslag på sideentreprisene. Fordeler ved å velge en hovedentreprenør er:

■ Du har betydelig styring og innflytelse på arbeider og kostnader. 

■ Du engasjerer selv alle håndverkerne som skal være med på arbeidet. Kontraktene med entreprenørene er inngått på grunnlag av beskrivelse og tegninger utarbeidet av byggherrens arkitekt og rådgivere. I kontrakten har entreprenørene også normalt oppgitt enhetspriser slik at byggherren vet hva det vil koste hvis vedkommende ønsker endringer.

Ulemper ved å ha en hovedentreprenør er:

: 

■ Det kreves stor innsats fra byggherrens side.

■ Byggherren har ansvar for alt som ikke er dekket av kontraktene, for eksempel hvis en sideentreprenør blir forsinket, eller hvis det fra en entreprenør leveres mangelfullt arbeid, som neste må arbeide videre på uten at det er tid å rette opp mangelen. Det kan mange ganger være problemer, både faktisk og juridisk, å utrede årsaks- og ansvarsforhold. Ved hovedentreprise anbefales at byggherren engasjerer en profesjonell byggekontrollør – arkitekt eller annen rådgiver – som kan følge opp byggearbeidene.

■ Går en entreprenør konkurs eller blir forsinket av andre grunner, kan dette forsinke hele prosjektet, og du risikerer at de andre entreprenørene stiller deg til ansvar.

Som en konklusjon kan vi si at hovedentreprise ikke anbefales med mindre du har byggekyndig kunnskap og mye tid å sette av. 

Delt entreprise innebærer at du selv gjør avtale med alle hånd​verkerne (sideentreprenørene) og konsulentene som skal være med på å sette opp huset, men du plukker ikke ut en hovedansvarlig. Som ved hovedentreprise påtar du deg ansvar for både prosjektering og framdrift. Fordelene ved en delt entreprise er:

■ Du kan innhente de gunstigste prisene og den mest kompetente håndverkeren for

hver detalj som skal utføres i bygget. Etter​som det finnes mange små håndverkere på markedet, er det mange som konkurrerer om å få ditt byggeoppdrag.

■ Du kan inngå avtaler med håndverkerne etter hvert som bygge​arbeidet pågår. På denne måten står du friere til å gjøre endringer, og du kan tilpasse det fortsatte arbeidet til din egen økonomi.

Ulemper ved en delt entreprise finnes det også:

■ Hvis en håndverker blir forsinket, kan dette forplante seg slik at den neste ikke får påbegynt sitt arbeid til avtalt tid. Rørleggeren må bli ferdig på badet før flisleggeren kan komme til. Selv om det er avtalte faste tidspunkter i de enkelte kontraktene, kan du bli stilt ansvarlig hvis det oppstår uenighet om årsaken til en forsinkelse.

■ Det kan oppstå problemer med å fastslå hvem som har ansvaret hvis det viser seg en mangel.

■ Du må påse at byggearbeidene blir nøye fulgt opp. Hvis du setter bort arbeidet med byggeadministrasjonen, kan dette bli en vesentlig kostnad. 

■ Byggearbeidet kan kan ta lengre tid hvis du velger å legge inn gode tidsmarginer for å redusere risikoen for forsinkel​ser.

Som en konklusjon kan vi si at en delt entreprise ikke anbefales med mindre du har byggekyndig kunnskap og har mange spesielle ønsker som du har tid og ressurser til å bestille og følge opp.

Generalentreprise/administrerende sideentreprise vil si at én av håndverkerne/entreprenørene påtar seg å administrere de andre som skal arbeide på bygget. Dette kan være greit hvis du kjenner en håndverker som du stoler på. Du beholder fortsatt ansvaret for prosjekteringen, og du må bestille arkitekt​bistand og annen prosjekteringshjelp på egen hånd. Bestillingen av en generalentreprise kan skje på den måten at du finner en hoved​entreprenør som så påtar seg å finne de andre underentreprenørene som skal være med på byggearbeidet.

En annen framgangsmåte er at du finner alle entrepre​nørene som skal være med på byggingen, og at en av disse påtar seg administrasjonen mot en godtgjørelse. Dette kalles gjerne administrerende sideentreprise, men også begrepene CM (construction management) eller PM (project management) brukes i Norge. Den administrerende entreprenøren overtar ikke ansvaret for forsinkelser og mangler fra de andre håndverkerne med​ mindre dette er avtalt spesielt. Det er også mulig å avtale at den administrerende entreprenøren har begrenset ansvar for de andre, for eksempel for forsinkelser på byggeplassen, men ikke for for​sinkelser med levering av materialer eller mangler som en annen håndverker har ansvar for. 

Skal hovedentreprenørens ansvar begrenses til forsinkelser fra de andre entreprenørene, må du kanskje regne med å betale en godtgjørelse på et par prosent av den totale kontrakts​summen. Skal han overta også det fulle ansvaret for mangler, må du kanskje regne med en godtgjørelse på fem prosent eller mer av den totale kontraktssummen. Fordeler ved denne ordningen er: 

■ Du kan forholde deg til én ansvarlig hvis det oppstår forsinkelser. Overføres også ansvaret for mangler, reduseres din risiko ytterligere.

■ Du trenger ikke å følge opp byggeprosjektet så nøye. Gene​ral​entreprenøren administrerer og koordinerer de andre hånd​verkerne.

Men også ved denne ordningen finnes det ulemper:

■ Hvis du blir uenig med generalentreprenøren, kan dette bli problematisk. Det samme er tilfelle hvis generalentreprenøren går konkurs. 

■ Hovedentreprenøren skal ha betalt for den risikoen han tar for å stå ansvarlig for underleverandørene.

■ Små håndverkere har ikke kapasitet til å påta seg generalansvar. Du vil derfor ikke ha så mange å velge imellom når du skal innhente tilbud.

■ Hvis det finnes noen hull i ansvaret mellom entreprenørene og arkitekten, er dette ditt ansvar. Mange velger derfor i stedet totalentreprise.

Som en konklusjon kan vi si: Hvis du har endel spesielle ønsker, kjenner en håndverker du stoler på, og har en arkitekt du ønsker å bruke til prosjekteringen, kan generalentreprise eller administrerende sideentreprise være løsningen. 

Totalentreprise kalles det når en entreprenør påtar seg fullt ansvar for bygging og prosjektering (tegning av huset og nær sagt alt annet). Bustadsoppføringslova beskriver denne entrepriseformen som avtaler der entreprenøren skal stå for det hovedsaklige av planlegging og oppføring av boligen. Ofte blir total​entreprenøren bare en administrator som overlater alt arbeid med både prosjektering og bygging til andre. Dette står han fritt til å gjøre med mindre dere har avtalt noe annet. 

Før du overlater arbeidet til en totalentreprenør, bør du levere fra deg en grundig arbeidsbeskrivelse med oversikt over dine ønsker. Det er viktig at spesialønsker kommer klart fram i kontrakten med entreprenøren, slik at han påtar seg fullt ansvar også for dette arbeidet.

Har du mange spesial​ønsker, kan det lønne seg å bruke en egen konsulent til å legge fram dette for totalentreprenøren. Det kan også være lurt å ha en egen konsulent og/eller byggeleder til å følge opp entreprenøren, slik at du ikke blir overkjørt av entre​prenørens ekspertise.

Dersom du gjør avtale med et ferdighusfirma om levering av et nøkkelferdig hus, blir dette ofte avtalt som en totalentreprise. Det er mange tomteeiere som velger ferdighus. Ferdighustilbudene finnes gjerne i kataloger der priser og leveringsbetingelser framgår. Se for øvrig eget kapittel om ferdighus på side 000.

En annen form for totalentreprise er gründeravtalene eller de sammen​satte avtalene. Dette er tilfelle hvis du kjøper tomta av den som påtar seg å være totalentreprenør. Hvis boligen er ferdig oppført på avtaletidspunktet gjelder avhendingsloven og ikke bolig​oppførings​loven. Fordelene ved dette er:

■ Ansvaret for forsinkelser og mangler er plassert ett sted.

■ Du sparer et komplisert administrasjonsarbeid, som du selvfølgelig må betale totalentreprenøren for å gjøre.

Ulemper er det også ved slike avtaler:

■ Hvis forholdet mellom deg og entreprenøren skjærer seg eller entreprenøren går konkurs, kan det bli dyrt å få en annen entreprenør til å overta der den første slapp.

■ Du har mindre muligheter for å påvirke arbeidet underveis. Endringer kan bli kostbare.

■ Prisen kan bli presset så mye at det går på bekostning av kvaliteten.

■ Det er vanskelig å vite om du får en riktig pris, ettersom en totalentreprise er så omfattende. Du bør innhentes tilbud hos flere for å få et bilde av prisnivået, men du skal være klar over at det kan være forskjeller i hva totalentreprisen omfatter.

Som en konklusjon kan det sies at totalentreprise anbefales hvis bygget ikke er for komplisert, og dersom du er innstilt på ikke å blande deg for mye inn i byggearbeidet eller kreve endringer i forhold til det som er avtalt.

Konsulenter og arkitekter

Du bør engasjere en arkitekt så tidlig som mulig. Andre rådgivere som byggeteknisk konsulent og andre konsulenter kan du som oftest vente noe med, men be arkitekten om å oppgi hvilke han pleier å samarbeide med, slik at du kan vurdere dem. For planlegging og oppføring av en vanlig enebolig vil det ofte være behov for bare å engasjere arkitekt. Byggteknisk konsulent kan være aktuell når det gjelder spesielle konstruksjoner eller grunnforhold. VVS-teknisk konsulent vil være aktuell ved prosjektering av mer avanserte ventilasjonsanlegg og varmegjenvinning og når man også planlegger svømmebasseng og lignende i boligen. Elektroteknisk konsulent kan hjelpe til med spesielle elektriske anlegg, men er ikke nødvendig for vanlige eneboliger. Ofte vil arkitekten kunne beskrive krav til funksjoner som tekniske entreprenører gir tilbud på. I tilbudet vil kunne inngå prosjektering så vel som leveranse og installasjon.

For å få tak i den riktige arkitekten og egnede konsulenter vil mange byggherrer undersøke markedet ved å spørre andre om råd, høre på deres erfaringer og så kontakte en arkitekt. Det er da viktig at du spør om vedkommendes erfaring med tilsvarende oppdrag og hvilke betingelser som skal gjelde. Be gjerne om referanser som du kan kontakte. Hvis du ønsker å undersøke arkitekt og konsulent på en mer systematisk måte, kan du bruke det som på fagspråket kalles prekvalifisering. Du lager da på forhånd en liste med spørsmål, og disse ber du et utvalg arkitekter og konsulenter om å svare på. Det kan dreie seg om spørsmål om firmaets organisasjon, erfaring, ansvarsforsikring, medarbeidernes kompetanse, hvordan de gjennomfører prosjektene, om de har kapasitet i det aktuelle tidsrommet, og om hvilke honorarformer normalt benytter.

Honorar til ekspertisen

Når det gjelder honorarer, er det uten tvil vanligst å forhandle med arkitekten og konsulentene. Forhandlinger betyr at begge parter må jenke seg slik at avtale oppnås. Å be om tilbud eller anbud er ikke like vanlig. Du kan be om tilbud fra én arkitekt eller fra flere. Hvis du ønsker å innhente tilbud, bør du ha utarbeidet et tilbudsgrunnlag som gjør at du kan sammenligne tilbudene du får. Du kan også be om anbud. Forskjellen mellom tilbud og anbud er at tilbudet forplikter bare tilbyder, mens anbudsformen også forplikter anbudsinnhenter. Hvis du velger anbudsformen, må du ha utarbeidet et anbudsgrunnlag på forhånd, og da er du normalt forpliktet til å velge den anbyderen som har gitt det beste anbudet. Beste anbud trenger ikke å være lavest i pris, for du kan legge inn også andre kriterier som du ønsker å bedømme anbudene etter.

For valg av arkitekt og rådgiver spiller prisen, honorarets eller timesatsenes størrelse, stor rolle. Men spørsmålet du bør stille deg, er: Hva får jeg for pengene? Med et svært presset honorar vil arkitekten og konsulentene ikke ha mulighet å yte det lille ekstra som ofte må til for at et byggeprosjekt skal bli vellykket.

Det finnes flere måter å engasjere arkitekt og konsulenter på:

■ timehonorar på løpende regning,

■ timehonorar med tak,

■ prosenthonorar, det vil si en viss prosent av det totale byggebudsjettet eller de endelige byggekostnadene,

■ fast honorar, og

■ insentivkontrakt, der arkitekten og konsulentene får prosentvis noe større honorar hvis byggearbeidene blir billigere enn på forhånd anslått.

Du bør for​søke å få en fast pris hvis dette er praktisk mulig. Får du ikke dette, bør du få en prisantydning på forhånd, slik at du ikke får de store overraskelsene når regningen presen​teres. Regler som gjelder og råd du bør følge om priser og betaling, er sammen​lignbare med tilsvarende regler for entreprenøren. Du kan lese mer om dette i et eget kapittel om priser og betaling på side 000.

Honorar til arkitekt og konsulenter må inn i ditt totale byggebudsjett. Hva kan du forvente av totale kostnader i honorarer? Hvis du engasjerer arkitekt og rådgivere for programmering, prosjektering, anbudsinnhenting og anbudsvurdering samt kontroll i byggeperioden, må du nok regne med et totalt honorar på 15–20 prosent av byggeomkostningene. Hvis du begrenser engasjementet, slik at oppfølging i byggeperioden utelates, blir honoraret lavere. Men da må du regne med selv å ta på deg arbeidet med dette. 

Du kan engasjere arkitekt og konsulenter til hele eller deler av byggeprosjektets ulike faser. Fasene inndeles gjerne i programmering, prosjektering, produksjon og reklamasjonsperiode. Hver av fasene kan ytterligere deles opp, slik:

■ Programmeringen består av tomteanalyse, romprogram, byggebudsjett og framdriftsplan.

■ Prosjekteringen omfatter skisseprosjekt, det vil si utkast til bolig og med kostnadsoverslag +/– 10 prosent, forprosjekt, det vil si endelig tegninger av boligen, beskrivelse og kostnadsoverslag +/– 5 prosent (forprosjektet brukes som grunnlag for søknad om byggetillatelse) og detaljprosjektering, det vil si tegninger, beskrivelser og mengdeberegninger for anbudsinnhenting.

■ Produksjonen kan deles i anbudsinnhenting, anbudsvurdering, oppfølging og kontroll i byggeperioden samt bistand ved overtakelse, overtakelsesbefaring og oppfølging av reklamasjoner fremsatt ved overtakelsen.

■ I reklamasjonsperioden får du bistand ved ettårsbefaring og oppfølging av reklamasjoner etter denne. Avtaler kan også gjøres om senere bistand om det skulle vise seg nødvendig.

Hver enkelt av disse fasene danner grunnlag for dine beslutninger om å fortsette, endre forutsetninger for det videre arbeidet eller til og med å avbryte prosessen. Du må nøye vurdere hva som er ditt behov. Du bør derfor gå gjennom firmaets ytelsesbeskrivelse sammen med arkitekten og konsulenten for å se hvilke tjenester du har behov for i prosjektet. Med en klar beskrivelse av hvilke tjenester som inngår i oppdraget, vil samarbeidet gå så mye lettere.

Erfaringsmessig viser det seg svært nyttig å knytte til seg profesjonell bistand for oppfølging og kontroll. For en vanlig byggherre kan det være vanskelig å oppdage feil og mangler i tide. Blir feil og mangler oppdaget for sent, kanskje først ved overtakelse eller etter ettårsbefaringen, kan dette fort føre til konflikt mellom byggherre og entreprenør på grunn av at feilene blir kostbare å rette i ettertid. Det kan også være vanskelig å avsette nok tid til oppfølgingen på grunn av arbeid eller familie. Tenk på at det dreier seg om en kontrakt for én eller kanskje flere millioner som skal følges opp.

Fagkyndig hjelp i startfasen

Det kan være en fordel å ta kontakt med en arkitekt eller et byggrådgivings​firma allerede før du kjøper tomta. På denne måten kan du få fagkyndig hjelp til å finne en tomt som dekker dine behov. Tar du kontakt med fagkyndige på dette stadiet, er det viktig at det blir gjort klart hva arkitekten eller rådgivingsfirmaet blir engasjert til i første omgang. Det bør lages en skriftlig kontrakt eller bekreftelse der følgende bør gå fram:

■ liste over rådgiverens oppgaver,

■ avtale om hvordan og når resultatet skal legges fram for deg,

■ betalingsform. Fast pris vil normalt være best for deg. Hvis det avtales timepris, bør det settes et øvre tak. Består oppdraget av flere deler, som. prosjektering, tegning og byggledelse, bør vederlaget deles, slik at du har kontroll over hva du betaler for den enkelte ytelsen.

Er du ikke sikker på om du vil bruke dette rådgivnings​firmaet gjennom hele bygge​pro​sjektet, bør du få klart fram at du står fritt til å velge en annen i fortsettelsen. Har du bestemt deg for å bruke dette firmaet i fortsettelsen, kan du like gjerne tegne kontrakt for hele bygge​prosjektet med én gang. Du bør likevel få inn en bestemmelse om at oppdraget kan stanses inntil tomt, finansiering og utredning av bygge​pro​gram​met er ferdig.

Konsulentkontrakter og lovregler

Bustadsoppføringslova har bare et par bestemmelser om klager og erstatningsansvar for arkitekter og andre konsu​lenter. Det kan ikke avtales dårligere vilkår enn det som er bestemt i loven på disse områdene. Loven sier ellers ikke noe om konsulentens plikter, hva som er mangler, forsinkelser og lignende. Dette betyr likevel ikke at konsulenten kan gjøre som han vil. Det finnes generelle regler som setter grenser for konsulentenes frihet. 

Det er laget ulike standardkontrakter som skal ta hensyn til disse generelle bestem​melsene. De fleste seriøse konsu​lent- og arkitektfirmaer benytter seg av standard​kontrakter eller viser til standardene i sine avtaler. Det finnes for tiden flere standarder på markedet, men det finnes ingen balansert standard som er forhandlet fram mellom konsu​lenter på den ene siden og bygg​herrer og forbrukerorgani​sasjoner på den andre, og som tar hensyn til bustadsoppføringslova. Dersom du blir presentert en av de gamle standardene, bør du derfor være skeptisk. Flere av reglene i disse standardene er ikke beregnet på forbrukere, og de er ikke tilpasset loven. 

Det finnes blant annet en standard​kontrakt for konsulenter. Den er utgitt av Norges Byggstandard​iseringsforbund. Den betegnes NS 3403, og et standard​skjema for utfylling er NS 3413. Det er også utgitt en standardkontrakt av Byggherre​foren​ingen. Konsulentene og byggherresiden forhandler for tiden om nye standarder som skal utgis av Norges Standardiseringsforbund. På forsommeren 1999 er forhandlingene ikke slutt​ført. 

Nedenfor vil vi behandle enkelte regler som er spesielle for konsulentkontrakter, og vi vil gi noen tips om hva som bør med i avtalen med konsulenten. Videre vil vi ta for oss de få reglene som finnes om konsulenter i bustadsopp​før​ings​lova. Mange av problemstillingene vil være parallelle for konsulenter og entreprenøren. De fleste konfliktene mot entreprenøren løses av bustadsoppføringslova. Kommer du i konflikt med en konsulent, kan det derfor være veiledende å slå opp lenger bak i boka, der du finner mer omfattende kommentarer om hvordan loven løser en tilsvarende problemstilling mot entreprenøren.

Konsulenter og konsulenters plikter

Konsulenter som omfattes av konsulentreglene i bustads​oppføringslova er:

■ arkitekter,

■ rådgivende ingeniører, og

■ andre som gir byggteknisk rådgivning

Følgende rådgivere i et byggeprosjekt omfattes ikke av konsulentreglene i loven:

■ konsulenter som bestilles av entreprenøren (disse vil omfattes av reglene som gjelder for entreprenører),

■ advokater,

■ økonomiske rådgivere,

■ saksbehandlere hos bygningsmyndighetene, eller

■ rådgivere som gir deg tips som en vennetjeneste.

Konsulentens oppdrag bør skrives ned i en kontrakt, så detaljert som mulig. Hvis det ikke er skrevet noen kontrakt, vil oppdraget bestemmes ut fra hva som er vanlig i bransjen, og hva konsulenten burde forstått at du ønsket. Konsulenten vil være forpliktet til å stille opp på nødvendige møter og befaringer etter at han mottar varsel, dersom det ikke er avtalt noe annet. 

Konsulenten skal gi deg beskjed hvis han ikke kan opptre helt uavhengig, for eksempel hvis han har et nært forretnings​sam​arbeid med entreprenøren som skal brukes. Du bør kontrollere om konsulenten er dekket av en ansvarsforsikring. Du bør ikke betale noe før du har undersøkt at forsikringen er i orden.

Oppdraget skal utføres i tråd med avtalen og etter god faglig standard. Konsulenten plikter å vurdere og opplyse om alternative løsninger der dette er naturlig. Konsulenten plikter å samarbeide med andre som har med byggeprosjektet å gjøre. Oppdraget skal utføres i samsvar med gjeldende lover og forskrifter.

Mangler, klager og reklamasjoner

Hvis oppdraget ikke er utført i samsvar med avtalen og faglig forsvarlig handlemåte, er det en mangel eller en prosjekterings​feil. Dersom du oppdager at konsulenten har gjort en feil, må du si ifra så snart som mulig. Bustadsoppføringslova fastslår at du mister retten til å kreve erstatning hvis du ikke gir melding innen rimelig tid etter at du oppdaget eller burde oppdaget feilen. Selv om loven ikke krever det, bør klagen sendes skrift​lig, og du bør ta en kopi til deg selv. Du må også passe på å følge opp klagen, slik at kravet ikke blir for​eldet. Kravet må meldes senest fem år etter at du overtok konsulentens ytelse. Dette gjelder med mindre:

■ konsulenten har tatt på seg ansvar i lengre tid,

■ konsulenten eller noen han svarer for, bevisst har forsøkt å lure deg eller har vært grovt uforsiktig.

Fristbestemmelsene er de samme som gjelder for klager mot entreprenøren. Du kan lese mer om fristreglene i kapitlet om mangler og klager på entreprenørens arbeid etter bygging på side 000. I standardkontraktene som finnes i dag, er det gjerne fastsatt kortere klagefrister enn det som står i loven. Lovens regler går foran kontraktens bestemmelser.

Konsulentens frister og forsinkelser

Det bør avtales klare frister for konsulentens utførelse. Frister for levering av tegninger og lignende bør settes opp i en bindende leveranseplan. Overskridelser av leveringstidspunkt anses som forsinkelser. Videre bør det utarbeides en framdriftsplan, der det antas hvilke tidspunkter konsulenten kan ha ferdig de ulike delene av oppdraget. Settes framdriftsplanen opp med bind​ende frister, vil overskridelser regnes som forsinkelser som kan gi deg krav på dagmulkt, erstatning eller annen kompensasjon. Blir konsulenten forsinket med oppdraget, plikter han å gi deg melding uten ugrunnet opphold. Han har krav på tilleggsfrist dersom han blir forsinket på grunn av forhold du har ansvar for, eller hvis du krever endringer.

Dersom arbeidet ikke blir gjennomført innen avtalte frister, foreligger det en forsinkelse. Slike forsinkelser kan bli dyre for deg dersom du har inngått avtaler med frister for oppstart med de som skal utføre byggearbeidet. I verste fall blir hele byggeprosessen forsinket, og du kan bli erstatnings​ansvarlig. Oppstår det forsinkelser fra konsulenten, bør du sende en skriftlig klage så snart som mulig. Du bør også holde entreprenørene løpende orientert dersom det er fare for at bygge​prosessen blir forsinket.

Krav ved forsinkelser og mangler

Bestemmelsene er nokså like reglene i bustadsoppføringslova som gjelder for entreprenører. For utfyllende kommentarer kan du finne fram den tilsvarende bestemmelsen som gjelder for entreprenører.
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Dette kan du kreve:

■ Du kan holde igjen betaling for å sikre det du mener du har til gode.

■ Ved forsinkelser kan og bør det avtales at konsulenten skal betale dag​mulkt. Dette bør avtales fordi det er praktisk for begge parter med faste satser, og fordi det kan være vanskelig å dokumentere et økonomisk tap. Det kan for eksempel avtales en sats på to promille pr. dag av avtalt honorar, minimum 1 000 kroner, eventuelt med en maksimalsats på for eksempel 20 prosent av kontraktssummen eller 100 000 kroner.

■ Ved mangler kan du kreve at konsulenten retter uten kostnader for deg. Retting må skje innen en rimelig frist som du kan fastsette, hvis ikke kan du sette bort arbeidet og kreve utgiftene erstattet.

■ Du kan kreve reduksjon i prisen hvis en mangel består i at konsulenten lar være å gjøre en del av oppdraget og han nekter å rette det opp. Prisreduksjonen skal tilsvare verdien av det arbeidet som står igjen. Som regel er dette kostnadene med å få en annen til å gjøre det.

■ Du kan gå fra avtalen, heve den, ved vesentlige mangler eller forsinkelser. Det samme kan du gjøre hvis det er klart at dette vil skje, eller hvis konsulenten går konkurs eller får store økonomiske problemer. Det bør gis varsel på forhånd. Dersom du har mulighet, bør du gi flere skriftlige varsler med god frist, slik at risikoen for erstatningsansvar reduseres. Ved heving har konsulenten krav på betaling for det han har gjort. 


■ Du kan kreve erstatning for mangler hvis konsulenten har vært uaktsom, uforsiktig eller uoppmerksom. Dette kan være til​felle hvis det er feil ved tegninger, prosjekt​beskrivelser eller annet. Uriktige beregninger og målinger vil en konsulent lett bli ansvarlig for. Hvis du ønsker løsninger som er risikable, plikter konsulenten å advare deg på en tydelig måte. Har du tatt med en konsulent for å gå igjennom huset før over​takelse, kan han bli ansvarlig hvis det ikke oppdages mangler som en annen påpasselig konsulent hadde sett. Det er du som må sannsynliggjøre at konsulenten har gjort en tabbe. Dette kan bli spesielt vanskelig dersom konsu​lenten skylder på entreprenøren eller en annen som er involvert. Ofte blir det nød​vendig å få hjelp av en annen fagkyndig som kan uttale seg om hva konsulenten har gjort galt, og hva han burde gjort. Konsulentens feil må ha ført til et økonomisk tap for deg. Du kan kreve erstatning bare for utgifter det med rimelighet kunne regnes med. Du har plikt til å forsøke å begrense konsulentens tap. Det framgår av bustadsoppføringslova at konsulenter ikke kan fraskrive seg erstatningsansvar som de ville hatt etter alminnelige regler. I standard​kontrak​tene som finnes i dag, er det satt beløpsbegrensninger for hvor mye du kan få erstattet. Disse begrensningene vil ikke være gyldige.

■ Ved forsinkelser kan det også være aktuelt med erstatning for økonomisk tap, for eksempel ekstrautgifter du blir påført hvis entreprenøren blir forsinket på grunn av konsulentens treghet. Dersom det avtales dagmulkt, er det vanlig at du ikke kan kreve erstatning i tillegg til dagmulktsatsen.

■ Dersom du har penger til gode av entreprenøren, kan du kreve 12 prosent forsinkelsesrente per år. Renten løper normalt fra én måned etter at du har sendt skriftlig krav om det. Dette framgår av lov om forsinkelsesrente.

Byggherrens plikter

Du plikter å medvirke til at arbeidet går sin gang. Dette innebærer blant annet at du plikter å gi opplysninger, oversende nødvendig dokumenter, fatte beslutninger og lignende. Din viktigste plikt er å betale innen avtalte frister. Dersom du ikke følger opp avtalen, kan du bli erstatningsansvarlig. Ved vesentlig forsinkelse risikerer du i ekstreme tilfeller at konsulenten går fra/hever avtalen. Det samme kan skje hvis det er klart at det vil skje en vesentlig forsinkelse, eller hvis du går konkurs eller får store økonomiske problemer. Det bør gis klare varsler på forhånd før konsulenten velger å gå fra avtalen. Ved betalingsforsinkelser har konsulenten krav på:

■ 12 prosent forsinkelsesrente per år fra forfall eller én måned etter at han har sendt skriftlig krav,

■ å stanse videre arbeid (du bør få rimelig frist før denne reaksjonen benyttes), og

■ å kunne holde tilbake sitt arbeid, for eksempel tegninger. Dette kan han likevel ikke gjøre hvis det er uenighet om betalingen og du stiller sikkerhet for denne.

Du bør kunne kreve endringer og eventuelt avbestilling av hele oppdraget. Vederlaget du skal betale, bør i slike tilfeller justeres ned. Ved avbestilling har konsulenten normalt krav på betaling for det som er gjort og erstatning for tap, med mindre det er avtalt noe annet. 

Entreprenøravtalen

Reglene om entreprenører finner du i bustadsoppføringslova. Når du skal velge entreprenør, er selvfølgelig prisen et viktig kriterium. Du skal likevel ikke undervurdere råd fra bekjente som har hatt byggeerfaringer. Når du har fått kontakt med noen aktuelle firmaer, skal du også stole på dine instink​ter om hvordan du tror kjemien er. Husk at et byggeprosjekt tar lang tid og krever at partene samarbeider godt.

For å få tak i den riktige entreprenøren vil mange byggherrer undersøke markedet ved å spørre andre om råd, få deres erfaringer og så kontakte en entreprenør for å høre om han er villig til å gi tilbud eller regne på anbud. Det naturlige vil være å starte med å forhøre seg blant venner og kjente. Eventuelt kan du kontakte folk som du stoler på innen byggebransjen. Du bør be om å få oppgitt referanser fra aktuelle firmaer. Hvis du ønsker å undersøke aktuelle entreprenør på en mer systematisk måte, kan du bruke det som på fagspråket kalles prekvalifisering. Du lager da på forhånd en liste med spørsmål om firmaene, og du ber et utvalg entreprenører svare på dem. Det kan dreie seg om spørsmål om firmaets organisasjon, erfaring, ansvarsforsikring, medarbeideres kompetanse, hvordan de gjennomfører prosjektene, og om de har kapasitet i det aktuelle tidsrommet.

Byggekontrakt

En avtale om boligoppføring kan avtales muntlig eller skriftlig. For å kunne doku​mentere hva som er avtalt og redusere muligheten for konflikter, anbefales det at avtalen settes opp skriftlig. Begge parter kan kreve at det settes opp en skriftlig kontrakt. Hvis entreprenøren skal kunne regulere prisen etter prisstigningen, må dette avtales skriftlig. En muntlig avtale om dette kan du se bort ifra.

En profesjonell entreprenør vil som regel tilby deg en standard​kontrakt. Norges Byggstandardiseringsråd har ut​arbeidet flere standardkontrakter som kan brukes. Disse kontraktene er forhandlet fram mellom byggebransjen og Forbrukerrådet, og de tilfredstiller kravene i bolig​opp​føringsloven. En kopi av bustadsoppføringslova er heftet ved standardkontraktene fra Norges Byggstandardiseringsråd.

Får du tilbud om en kontrakt som ikke stammer fra Norges Byggstandard​iser​ingsråd, bør du forsikre deg om at kontrakten er god nok. Du bør for det første forhøre deg med entreprenøren om hva som er forskjellen. Videre bør du sammenligne kontrakten du tilbys, med standardkontraktene fra Norges Byggstandardiseringsråd og loven. Er du i tvil, kan det være verdt å få en jurist til å gå igjennom kontrakten før du skriver under. Hvis du kontakter For​brukerrådet om kontrakten, kan du forsøke å forhøre deg om spesielle punkter du i tvil om. Hvis du har en komplisert kontrakt og ønsker mer omfattende gjennomgang, bør du vurdere å bruke noen penger på en advokat eller en konsulent. De viktigste punktene som bør stå i kontrakten er:

■ pris og betalingsmåte,

■ finansiering og sikkerhet,

■ utførelse og materialvalg,

■ framdriftsplan og presise tidsfrister,

■ forsikring av eiendommen, og

■ overtakelse.

Forhandlinger

Hvis du blir presentert for en standardkontrakt, bør du for​høre deg om hvilke regler som skiller seg fra hovedreglene i bustadsoppføringslova (se ovenfor). Når det gjelder punkter som fylles ut for hånd, eller der det kan velges mellom alternativer, bør du være særlig påpasselig med å spørre og eventuelt forsøke å forhandle. Bustadsoppføringslova har en rekke bestemmelser som er ufravikelige. Det vil si at det ikke er lov til å avtale løsninger som er mindre gunstige for deg.

Bestemmelser som det kan være aktuelt å forhandle om, er regler der loven åpner for alternativer. Vær spesielt opp​merksom på følgende bestemmelser:

Det kan avtales at du ikke skal ha mulighet til å pålegge endringer eller tilleggsarbeid som vil endre vederlaget med 15 prosent eller mer. Det er imidlertid ikke noe i veien for at entreprenøren i ettertid aksepterer større endringer selv om det er avtalt en slik grense (§ 9). For å unngå problemet bør du forhandle om en høyere grense eller at det ikke settes en grense i det hele tatt. Det kan videre avtales at entreprenøren ikke skal være bundet av frister (§ 10). Dette bør du ikke akseptere, da det kan gjøre det vanskelig for deg å kontrollere framdriften. Det kan også bli vanskelig å kreve dagmulkt hvis arbeidet blir forsinket. I forhandlinger om byggekontrakt er derfor klare frister kanskje det viktigste du bør passe på. Det er spesielt tidspunktet for overtakelse du bør være påpasselig med å få med. Les mer om dette i kapitlene om frister og for​sinkelser på side 000.

Loven krever ikke at det stilles garanti for mindre entre​priseoppdrag (to ganger folke​trygdens minstebeløp, per 1. mai 1998 90 740 kroner). For andre oppdrag setter loven minste​grenser (§ 12). Det kan forhandles om større garantistillelse en loven bestemmer. Dersom planlegging og arkitekt​arbeid er inklu​dert i avtalen, eller du kjøper tomt av entreprenøren som skal oppføre boligen, har loven regler om hva som skal følge med av tilbehør og lignende. Det er også regler om at entrepre​nøren må tegne byggeforsikring i slike tilfeller (§ 13). Det er mulig å avtale andre løsninger. Regler om tilbehør og forsikring kan dessuten være nyttige å ha med i ethvert byggeoppdrag.

Det kan avtales høyere dagmulktsatser enn loven fastsetter (§ 18). Det er ikke krav etter loven at prisen/vederlaget som skal betales, går fram av kontrakten. Det anbefales imidlertid at kontrakten fastsetter nøyaktig hva du skal betale (§ 41). Det kan skriftlig avtales at entreprenøren skal kunne endre vederlaget etter prisstigningen. For deg er det imidlertid gunstigere at prisen er fast (§ 41). Det kan og bør avtales klare regler for hvordan betaling for endrings- og tilleggsarbeider skal fastsettes (§ 42). Det kan avtales at du må betale for tegninger, forundersøk​elser og annet, selv om det ikke blir noe av byggingen (§ 44). Skal du akseptere dette, bør prisen fastsettes på forhånd for å unngå tvister i ettertid. Partene står fritt til å avtale betalingstid og eventuell sikkerhetsstillelse for betalingen (§ 46). Det kan med visse begrensninger avtales at du skal betale på forskudd eller i avdrag (§ 47 og 49). Det kan avtales et fast avbestillingsgebyr (§ 54).

Pris og vederlag 

Når du har funnet fram til aktuelle entreprenører, blir spørsmålet om du skal basere kontrakten på tilbud eller anbud. Det er forskjell mellom tilbudsformen og anbudsformen. Enkelt fortalt er tilbud normalt forpliktende for entreprenøren, og tilbudet kan være gjenstand for forhandlinger. Hvis du velger anbudsformen, er du bundet av anbudsreglene som bestemmer at beste anbyder må antas.

Tilbud

Tilbud er aktuelt hvis det dreier seg om en totalentreprise. Byggherren har da utarbeidet et tilbudsgrunnlag med arbeidsbeskrivelse, konkurranseregler, frister, kontraktsvilkår og annet som han ber aktuelle entreprenører om et tilbud på. I tilbudsgrunnlaget er det viktig å ta med at det her vil kunne bli forhandlinger. Hvis ikke kan det oppstå misforståelser hos entreprenørene som kan komme med krav om erstatning for utgiftene ved å regne på tilbudsgrunnlaget. Byggherren vil vanligvis forbeholde seg retten til å kunne forhandle om de forretningsmessige vilkårene i entreprenørens tilbud – og også de tekniske spesifikasjonene. Jo klarere tilbudsgrunnlaget er med hensyn til tegninger, beskrivelser, forretningsmessige vilkår og annet, jo enklere vil det bli å sammenligne tilbudene for å finne det som er gunstigst.

Anbud

Byggstandardiseringsrådet har utarbeidet en standard med regler om anbudskonkurranser. Standarden omhandler både hvilke dokumenter som skal utarbeides til anbudskonkurransen, og hvilke saksbehandlingsregler byggherre og anbydere skal følge. Når byggherren velger anbudsformen, medfører det visse forpliktelser for byggherren. Hovedregelen er at anbud skal antas som de er hvis de oppfyller anbudsgrunnlaget. Forhandlinger om anbud er i utgangspunktet ikke tillatt. Anbyderne har krav på at byggherren lojalt følger de reglene han selv har satt opp for konkurransen. Hvis du velger anbudsformen, må du ha utarbeidet et anbudsgrunnlag på forhånd, og da er du normalt forpliktet til å velge den anbyderen som har inngitt beste anbud. Beste anbud trenger ikke å være lavest i pris hvis du også har lagt inn andre kriterier du ønsker å bedømme anbudene etter.

Det har skjedd at byggherrer er blitt dømt til å betale erstatning til anbydere fordi de ikke har fulgt reglene i standarden og regler om “god anbudsskikk”. Vi vil derfor anbefale at du ikke holder en anbudskonkurranse med mindre du har engasjert en arkitekt eller annen profesjonell konsulent til å hjelpe deg. Disse vil også ha en ansvarsforsikring å falle tilbake på hvis det skulle vise seg at regler om “god anbudsskikk” er blitt brutt.

Avtale om pris

Avtalen om hvilket vederlag som skal betales, kan gjøres munt​lig, men for å unngå diskusjoner bør den være skriftlig. Du kan kreve at en muntlig avtale skrives ned (§ 3). Hvis det skal avtales tillegg for prisstigning, må dette være avtalt skriftlig (§ 41). Prisen du får oppgitt, skal være inkludert merverdiavgift, med mindre du får klar beskjed om noe annet eller på annen måte får greie på at merverdiavgift kommer i tillegg.

Det kan avtales hvordan prisen skal fastsettes hvis du ønsker endringer eller tilleggsarbeid. Loven har regler om fastsettelsen hvis det ikke er avtalt noe om dette (§ 42). Du kan lese mer om vederlagsjustering ved endringer i et eget avsnitt om dette på side 000. Loven har også regler om justering av vederlaget for kostnader forårsaket av deg (§ 43). Hvis du eller en du har ansvar for, fører til økte kostnader for entreprenøren, kan du bli ansvarlig. Dette gjelder selvfølgelig ikke hvis du har krav på tilleggsfrist. Du kan for eksempel bli ansvarlig hvis du, uten rimelig grunn, blir forsinket med grunnmuren du skulle sette opp selv. Et annet eksempel er hvis du har engasjert en arkitekt som blir forsinket med tegningene. Entre​prenøren har i slike tilfeller krav på dekning av nødvendige ekstraom​kost​ninger, og vedkommende kan beregne seg et ekstra påslag i prisen. Hvis en arkitekt eller konsulent har skylden, kan du i neste omgang kreve dekning fra dem.

Prisen kan fastsettes på ulike måter. De fire vanligste er fast pris, prisoverslag, enhetspris og regningsarbeid. Det kan også avtales en kombinasjon av disse betalingsmåtene. Hvis det ikke avtales noe annet, skal det betales mot regning (§ 42).

Fast pris

Det er vanlig at det avtales en fast sum for hele arbei​det med små eller ingen muligheter til regulering. Hvis det står oppgitt en pris i kontrakten uten at entreprenøren har nevnt noe spesielt, kan du gå ut fra at dette er en fast pris. Hvis entreprenøren mener noe annet i ettertid, får han et problem. Han må da godtgjøre/bevise at det oppgitte vederlaget var ment bare som et prisoverslag eller en ikke bindende prisopplysning. Det skal svært mye til at entreprenøren vinner igjennom med en slik påstand.

Fast pris uten mulighet til forandring vil normalt være å anbefale hvis du vil unngå de store overraskelsene, og du ikke regner med at du vil foreta store endringer i byggeprosessen. Når du får presentert en kontrakt, bør du undersøke nøye om den har mulighet for reguleringer av noe slag. I standard​kon​traktene fra Norges byggstandardiseringsråd må muligheten for regulering krysses av. Hvis du blir tilbud en kontrakt med reguleringsmuligheter, kan du forsøke å forhandle med entre​prenøren. Mange entreprenører vil imidlertid ikke påta seg oppdraget hvis de ikke har noen reguleringsmuligheter. Du må regne med at entreprenøren vil ta forbehold om at mengder kan endres dersom arkitekten eller konsulenten har gjort noen feilberegninger.

En fastpriskontrakt som ikke kan reguleres på noen måte, kalles fikssum-kontrakt. Har entreprenøren mulighet til å endre mengden ved feilberegninger fra arkitekt/konsulent, kalles dette fastpris-kontrakt. Skal entreprenøren i tillegg ha mulighet til å endre summen etter prisstigning, indeks​regulering og lønnsendringer, kalles dette sum-kontrakt. En sum-kontrakt må avtales skriftlig, hvis ikke må entreprenøren bære ansvar for prisstigning (§ 41). Det bør avtales hvilken indeks som skal følges. Standardavtalene fra Norges Byggstandardiseringsråd har forslag til dette. 

Prisoverslag

Hvis du får oppgitt et prisoverslag, blir entreprenøren bundet av dette. Prisoverslag blir gjerne oppgitt med omtrent eller ca. foran prisen. Står det ikke en lignende formulering foran prisen, kan du gå ut fra at den oppgitte prisen er fast. Er det gitt et prisoverslag, skal vederlaget normalt ikke overstige den oppgitte summen vesent​lig, og uansett ikke mer enn 15 prosent (§ 41). Dette betyr ikke at entreprenøren kan legge på 15 prosent uten videre. 15 prosent er den maksimale grensen, og i noen tilfeller kan 10 prosent overskridelse være nok.

Det kan være avtalt en høyere prosentsats enn 15 prosent. Undersøk kontrakten nøye om entreprenøren har sikret seg en høyere sats. Dette bør du være skeptisk til. Hvis du ber om endrings​​arbeider, må du selvfølgelig betale for disse, selv om prosent​satsen på 15 prosent blir over​skredet. Begrensningen på 15 prosent overskridelse ved prisoverslag må ikke blandes med din rett til å kreve endringer og tilleggsarbeid. I kapitlet om endringer og tilleggsarbeider på side 000 vil du se at det kan være aktuelt å avtale en begrensning på 15 prosent også ved slike arbeider.

Enhetspris

Hvis det ikke er mulig å fastsette arbeidets omfang, kan det avtales enhetspris. Dette kan fort eksempel være aktuelt for grunnarbeider hvis grunnforholdene ikke er godt nok kjent. Dette betyr at det kan settes en pris per kvadratmeter for grunnarbeidene. På denne måten kan mengden endres helt til grunnarbeidet står ferdig. Ved utsendelse av regning må entreprenøren måle opp hver kvadrat​meter. 


Hvis du skal gå med på en avtale om enhetspris, bør du få en antydning om hvor mye som skal leveres. Da har du et visst vern ved store overskridelser. Hvis ikke er du dårlig sikret hvis totalprisen blir høyere enn du regnet med. Hvis fastpris er umulig, bør du forsøke å få et bindende prisoverslag fra entre​prenøren.

Regningsarbeid

Er det ikke mulig å bestemme en fast pris, et prisoverslag eller en enhetspris, kan det avtales at du skal betale etter medgått tid og materialer. Timeprisen kan være forskjellig for ulike typer arbeid. Entreprenørens fortjeneste og betaling for risiko/ansvar avtales gjerne med en prosentsats. Eventuelt kan dette være lagt inn i den avtalte timesatsen. Hvis det ikke sies noe om prisen på forhånd, skal du betale etter regning. Entreprenøren har da krav på betaling for nødvendige kostnader med tillegg for et rimelig påslag. Betaling etter regning er den mest risikofylte betalings​formen for deg, fordi entre​prenøren ikke binder seg til noen pris på forhånd. Ved regningsarbeid bør du derfor sikre deg at:

■ det settes et tak for samlede omkostninger,

■ det avtales klare varslingsregler for entreprenøren når grensen nærmer seg,

■ timelister legges fram etter hvert som arbeidet går framover, slik at du har mulighet for kontroll, og 

■ du har muligheter til å stanse arbeidet dersom det ser ut til å bli for dyrt.

Urimelig pris

Selv om det er avtalt en pris, vil du i ekstreme tilfeller kunne kreve å få satt ned vederlaget. I avtaleloven § 36 og pristiltaksloven § 2 finnes det generelle bestemmelser som verner deg mot urimelige avtaler og priser. Det skal imidlertid mye til for at du skal kunne vinne igjennom etter disse bestemmelsene. Muligheten for å vernes av disse bestemmelsene er antakeligvis større hvis du skal betale mot regning enn hvis det avtales fast pris.

Ved vurdering av hva som er rimelig pris, må det tas utgangspunkt i hva som er vanlig i markedet. Du kan samle inn opplysninger om dette fra konkurrerende entreprenører eller undersøke om det finnes noen veiledende priser. Eventuelt kan du få en takstmann til å ta en prisvurdering. Selv om du finner ut at prisen er høyere, er det ikke sikkert at den er urime​lig. Det må antakeligvis være en forskjell på minst 20–30 prosent før du kan kreve nedsettelse. Det kan være straffbart av en entre​prenør å kreve en pris som er ekstremt høy.

For å unngå å komme i en situasjon der du i ettertid må påstå at prisen er urimelig høy, bør du gjøre undersøkelser på forhånd og ta kontroller etter hvert som arbeidene utføres. For å undersøke om entreprenøren tar en rimelig timepris, bør du ta en ringerunde eller innhente tilbud hos flere entreprenører før arbeidet bestilles. For å sikre deg mot at entreprenøren bruker urimelig mye tid, bør du forlange timelister underveis. Du kan eventuelt får hjelp av en fagkyndig til å foreta vurderingene.

Betaling og plikter

Hvis det ikke er avtalt avdrags-/forskuddsbetaling, skal du betale først etter at du har overtatt bygget (§ 46). Dette er den gunstigste løsningen for deg. Du kan vente til du mottar regning fra entreprenøren. Hvis du har noe å klage på, kan du holde igjen nok betaling til å dekke dine krav (§ 31). Hvis entreprenøren også har skaffet tomta, kan du kreve at overføringen av tomta til deg er i orden før du betaler noe. I de fleste til​feller blir det imidlertid avtalt avdrags-/forskuddsbetaling. Loven har da bestemte regler for hva som kan avtales (§ 47).

Avdragsbetaling

Loven har bestemmelser om avdrags-/for​skudds​​betaling, og de skal beskytte deg som forbruker (§ 47). Reglene er som følger:

■ Du skal ikke betale mer enn verdien av arbeid og mate​ri​aler som er utført på tomta, med mindre det stilles sikker​het. Verdien kan være vanskelig å fastsette. Entrepre​nøren vil nok ha mye å gå på før du kan påberope deg denne bestemmelsen. Hvis det settes opp en framdriftsplan med opp​lysninger om hva som skal være gjort ved hvert avdrag, har du en mulighet til å følge med. Mistenker du at framdrifts​planen er urimelig, må du eventuelt få en byggekyndig konsulent til å ta en vurdering. Hvis det stilles sikkerhet, skal dette være en selvskyld​ner​gar​anti fra en norsk bank eller annen finans​​​institusjon. Som regel er det en bankgaranti.

■ Materialer som er tilført eiendommen, skal bli din eiendom uten salgspant (leverandørsikkerhet) eller andre heftelser, med mindre det er stilt sikkerhet. Du skal ikke risikere at en materialleverandør kommer og henter materialer og utstyr dersom entreprenøren ikke betaler som han skal. Hvis du får greie på at det likevel er salgspant eller annet i noe av det leverte, bør du kreve sikkerhet eller holde igjen nok betaling til å sikre at du kan betale ut den som har pante​rettigheter. Selv om du ikke har gjort dette, finnes det en del bestemmelser som beskytter deg. Hvis du ikke vet eller burde vite at det var salgspant på noen materialer du har mottatt, kan salgspantet falle bort etter lov om godtroerverv av løsøre. Kjenner du til at det er tatt salgspant i noen materialer, vil pantet normalt falle bort når de er bygd inn i huset. Det er mer tvilsomt om salgspantet bortfaller for utstyr som kobles til, men ikke bygges inn i huset, for eksempel en varmtvannsbereder.

■ Det skal stå igjen minst 10 prosent av vederlaget ved over​tak​else. Dette gjelder selv om det stilles sikkerhet. Regelen sier bare noe om siste avdrag før overtakelse. Du kan ikke kreve at de ti prosentene settes av ved første avdrag.


■ Hvis entreprenøren også har skaffet tomta, skal hjemmelen til eien​dom​men overføres til deg før du betaler. Dessuten må entrepre​nøren stille sikkerhet. Regelen skal sikre deg mot at både hus og tomt blir tatt fra deg hvis entreprenøren går kon​kurs.

Sluttoppgjør før overtakelse – deponering

Hvis det avtales at sluttoppgjøret skal betales før du får overtatt boligen eller overført tomta til deg, gjelder spesielle regler. For å unngå at entreprenøren legger urimelig press på deg hvis du har noe å klage på, kan du kreve å overta boligen mot å deponere penger. Hvis du også har kjøpt tomt av entreprenøren, kan du kreve at han overfører denne til deg selv om du har deponert deler av sluttoppgjøret (§ 49). Du kan bare deponere den delen av vederlaget som er omtvistet. Den delen av sluttvederlaget du aksepterer, må du betale til entreprenøren med én gang. Hvis du har deponert penger, kan ikke entreprenøren hindre deg i å flytte inn, gå fra avtalen eller rette andre krav mot deg. Han har imidlertid krav på 12 prosent rente av beløpet hvis du urettmessig har holdt igjen penger. På den annen side kan ikke du kreve at entreprenøren retter opp manglene bare fordi du har holdt igjen betaling. Entreprenøren kan vente til tvisten mellom dere er løst.

Deponeringen skjer ved at du setter inn pengene på en sperret konto i en bank eller annen finansinstitusjon. For å få ut pengene igjen, må begge parter være enige om det, eller det må kunne legges fram en rettskraftig dom eller avgjørelse. Den som har krav på å få utbetalt det deponerte beløpet, har også krav på 12 prosent forsinkelsesrente av pengene. Ettersom innskuddsrenten i banken som regel er lavere enn dette, er det dårlig forretning å deponere for mye penger. Dersom det er entreprenøren som har krav på penger fra kontoen, kan han ikke kreve 12 prosent forsinkelsesrente i tillegg til bankrenten. Rente​inntekten på bankkontoen går til fradrag.

Regning

Du kan kreve at det legges fram regning før du betaler noe (§ 48). Hvis du ikke har forhåndsavtalt en fast pris, kan du kreve spesifisering av mate​rialer og timeforbruk. Du kan og bør også kreve å få se timelister for å kontrollere regningen. Er det avtalt vederlag per time eller lignende (enhets​pris), kan du kreve at kvantum oppgis. Er det avtalt fast pris, er det begrenset hva du kan kreve av spesi​fi​sering. Du kan da ikke kreve å få oppgitt hvordan entrepre​nøren har regnet seg fram til den faste prisen. Hvis du skal betale tillegg på grunn av prisstigning, tilleggsarbeider eller forhold på din side, skal dette gå fram av regningen. Entreprenøren kan ikke beregne tillegg for bestillingsgebyr, ekspedisjonsgebyr og lignende.

Sluttoppgjør

Når du har fått regning for sluttoppgjøret, uten at entre​prenøren har tatt noen forbehold, kan han normalt ikke komme tilbake senere med rettelser (§ 48). Dette gjelder likevel ikke hvis du måtte skjønne at sluttoppgjøret var feil. Dette er et strengt krav, så det skal mye til at entreprenøren i ettertid kan komme og hevde at han skal ha mer betalt. Åpen​bare feil må du likevel godta at entreprenøren retter, for eksempel hvis regningen på 50 000 kroner er på bare 5 000 kroner.

Hvis du mener at sluttoppgjøret er galt, må du normalt si ifra om dette innen en måned (§ 48). Når du får sluttoppgjøret, bør du gå grundig igjennom utregningen. Hvis du reagerer på noe, bør du sende et rekom​mandert brev for å sikre at entre​prenøren får melding innen fristen. Bestemmelsen om en måneds klagefrist gjelder likevel ikke hvis:

■ det går fram av avtalen at vederlaget skulle være lavere (du kan da holde deg til det som står i avtalen), eller hvis

■ enteprenørens krav er urimelig høyt. Det skal mye til før et krav regnes for urimelig høyt. Du bør derfor ikke vente med å klage hvis du mener at kravet er for høyt. Du kan lese om urimelige priser i eget avsnitt på side 000.

Medvirkningsplikt 

Hvis du skal medvirke på andre måter enn betaling, har du plikt til å gjøre dette til avtalt tid (§ 50). Hvis det ikke er avtalt en bestemt tid, skal dette gjøres slik at det blir tatt hensyn til utføringen av entreprenørens arbeid. Dette gjelder enten det er oppgaver du skal gjøre selv, som å sette opp grunnmuren, eller det er oppgaver du har satt bort til andre, for eksempel en arkitekt som skal levere tegninger eller materialer du har bestilt. Dessuten har du plikt til å ta stilling til spørsmål som kan dukke opp underveis i byggeprosjektet. Hvilke plikter du har, avhenger selvfølgelig av hvilken entrepriseform/ansvars​fordeling som er avtalt. Ved bestilling av ferdighus er kanskje din eneste oppgave å betale til riktig tid.

Forsinket betaling eller medvirkning

Din viktigste plikt er å betale det avtalte vederlaget til riktig tid (§§ 41, 46 og 47). Videre har du plikt til å medvirke på andre måter til riktig tid (§ 50). Hvis du blir forsinket med dine plikter, kan entreprenøren rette ulike krav mot deg (§ 55). 


Dine frister følger av loven eller avtalen. Hvis det er avtalt en betalingsfrist, må denne ikke være i strid med loven. Det kan for eksempel ikke kreves at du skal betale hele vederlaget direkte til entreprenøren ved kontraktsunderskrift. 

Tilleggsfrist

I visse situasjoner har du krav på fristforlengelse (§ 51). Disse reglene tilsvarer reglene om entreprenørens krav på tilleggsfrist. Se kapitlene om entreprenørens frister og erstatningsansvar på side 000. Hvis du har krav på fristforlengelse, er det ikke ansett som en forsinkelse hvis du ikke får betalt eller medvirket til avtalt tid. Dette er tilfelle hvis betalingen eller medvirkningen skyldes entreprenøren, eller forsinkelsen skyldes en hindring utenfor din kontroll. Vid​ere er det krav om at det ikke er rimelig å forvente at du kunne ha regnet med hindringen på avtaletiden eller over​vun​net/unn​gått følgene av hindringen (kontrollansvar). Det samme gjelder hvis du har en medhjelper som blir forsinket på grunn av slike forhold, for eksempel en arkitekt eller håndverker du har bestilt.

Ved forsinkelse kan entreprenøren kreve:

■ stans i arbeidet (§ 56), 

■ å gå fra/heve avtalen og kreve erstatning (§§ 57 og 58),

■ tilleggsvederlag (§ 43),

■ renter og erstatning for rentetap (§ 59), og

■ å hindre overføring av eiendommens hjemmel dersom entreprenøren har skaffet tomta (§ 55).

Stans i arbeidet

Hvis det er avtalt avdragsbetaling, kan entreprenøren slutte å arbeide på tomta hvis han ikke får betaling til riktig tid. Dette kan han faktisk kreve selv om forsinkelsen er svært kortvarig. Retten til å stanse arbeidet gjelder bare ved betalings​forsinkelser, ikke hvis du lar være å medvirke. Hvis du vet at du får betalingsproblemer for et avdrag, bør du der​for be entreprenøren om utsettelse selv om det er snakk om bare noen få dager. Holder du igjen betaling fordi du har noe å klage på, og entreprenøren truer med å stanse arbeidet, bør du skaffe juridisk hjelp hvis du er i tvil om hvordan konflikten kan løses. I verste fall kan entreprenøren ha krav på til​leggs​​vederlag.

Entreprenøren må først varsle deg om at han vil stanse arbeidet. Varselet kan være muntlig, men ved tvist om varsel er gitt, er det entreprenøren som må sannsynliggjøre at dette er gjort. Stansingsrett får entreprenøren først hvis du ikke betaler så snart som mulig etter at du mottar slikt varsel. Skal du unngå at arbeidet stanser, bør du betale inn umiddelbart. Betaler du med giro innen en dag eller to, vil dette være raskt nok, selv om det fortsatt tar noen dager før pengene går inn på entre​prenørens konto. 

Retten til å stanse arbeidet gjelder også dersom det er klart at en uforfalt betal​ing vil bli forsinket, og du ikke stiller garanti som han ber om. Entreprenøren kan ikke kreve at det stilles garanti uten vid​ere. Det må være rimelig klart at du ikke vil kunne betale til forfall, før entreprenøren kan stanse arbeidet for antatte forsinkelser i framtiden. Blir entreprenøren kjent med at du er gått personlig konkurs, vil dette kunne gi ham rett til å stanse arbeidet selv om kravet ikke er forfalt.

Hvis entre​pre​nøren stanser arbeidet eller hever avtalen, må han sikre arbeid, materialer og utstyr på byggetomta. Dette kan for eksempel bety at han må dekke til åpne hull og materialer som kan ta skade av vær og vind. Du kan bli ansvarlig for å dekke kostnadene til slike tiltak.

Heving av kontrakt

Dersom du blir vesentlig forsinket med betaling eller medvirkning, kan entreprenøren kreve å gå fra/heve avtalen. Det skal mye til for at han har krav på dette. Det vil ha betydning hvor lenge forsinkelsen har vart, og eventuelt hvor mye penger det er snakk om. Videre legges det vekt på grunnen til forsinkelsen. Entreprenøren bør kreve andre reaksjonsformer før han hever avtalen. Han bør også gi tydelige advarsler før han går til skrittet med å heve.

Entreprenøren kan også kreve å gå fra avtalen hvis det er klart at det vil oppstå en vesentlig forsinkelse og du ikke stiller sikkerhet for betalingen når entreprenøren ber om det. Før han kan kreve dette, må det være rimelig klart at du får betalingsproblemer. Dersom du generelt får økonomiske problemer, kan dette gi hevingsrett, selv om du har hatt bare en kortvarig forsinkelse med et avdrag eller du enda ikke har misligholdt et avdrag.

Når du har overtatt boligen, kan ikke entreprenøren lenger kreve heving, med mindre det er tatt klart forbehold om dette før forsinkelsen oppstod. Dersom du har fått overført og tinglyst eiendommen fra entreprenøren til deg, gjelder det samme. Hvis du aksepterer heving til tross for at du har overtatt boligen eller har fått overført eiendommen, kan partene bli enige om dette.

Hvis du betaler etter en langvarig forsinkelse, må entreprenøren melde fra om heving straks etter at han blir kjent med innbetalingen. Lar han det gå noe tid, mister han retten til å heve.

Ved heving kan entreprenøren umiddelbart slutte å arbeide på bygget. Han har krav på betaling for det arbeidet som er gjort, samt dekning for tapt fortjeneste og annet ved at han ikke får ferdigstilt arbeidet (§ 58). Oppgjør skjer på samme måte som hvis du krever avbestilling av arbeidet. Dette kan du lese nærmere om i kapitlet om avbestilling på side 000. På samme måte som ved stansing av arbeidet plikter entreprenøren å sikre arbeid, materialer og utstyr før han forlater tomta. Han kan normalt heller ikke ta tilbake utført arbeid eller materialer som er betalt eller bygd inn på eiendommen. Hvis han har tatt forbehold (salgspant), har han likevel en begrenset mulighet til å ta med seg materialer og utstyr som er montert, men som kan fjernes på en enkel og rimelig måte. Dersom entreprenøren også har solgt tomta, kan han kreve at eiendommen og bygget blir tilbakeført, slik at han kan selge på ny. Det samme gjelder hvis tomta er kjøpt av en annen, og byggeavtalen med entreprenøren var et vilkår for tomtekjøpet. 

Andre krav

Entreprenøren kan kreve tilleggsvederlag for nødvendige merkostnader og økning i fortjeneste/påslag hvis du blir forsinket med dine betaling eller andre plikter. Dette gjelder selvfølgelig ikke hvis forsinkelsen skyldes forhold du ikke har kontroll over, slik at du har krav på tilleggsfrist.

Entreprenøren har krav på 12 prosent rente hvis du blir forsinket med betalingen. Renten løper fra avtalt forfall eller en måned etter at du har fått skiftlig krav om betaling av et spesifisert pengebeløp. Hvis du har rimelig grunn til å la være å betale, kan plikten til å betale renter bortfalle eller reduseres.

Entreprenøren kan la være å overføre tomta til deg før han får betaling, men samtidig kan du nekte å betale før tomta er overført. I praksis kan dette ordnes ved at for eksempel en eiendomsmegler stiller sikkerhet for betalingen og overføringen. Hvis du mener at du ikke skal betale hele beløpet, har du mulighet til å deponere omtvistet beløp på en sperret bankkonto. 

Ferdighus

Bestilling av ferdighus skjer gjerne på den måten at du finner et hus du faller for i en katalog. Totalprisen er normalt gitt på forhånd. Du bør være påpasselig med å undersøke at prisen du får oppgitt, inkluderer alt du forventer deg. Innhenting av tilbud/anbud blir derfor sjeldent aktuelt, men finner du noen hus som ligner hverandre, kan du forsøke å få flere leverandører til å konkurrere mot hverandre. 

Når det gjelder forhandlinger om kontraktsbestemmelser, frister og annet blir dette på samme måte som ved arkitekttegnede hus (se side 000). Du må imidlertid regne med at viljen til å akseptere sær​bestem​melser er mindre hos en ferdighus​leveran​dør. Du blir som regel presen​tert en standard​kontrakt som er ferdig utarbeidet av ferdighus​leveran​døren. Det som er mest aktuelt å forhandle om, er spesielle tilpasninger og ønsker du har.

Tilpasninger 

Hvis du går inn i forhandlinger om tilpasninger med en ferdighusleverandør før du har skrevet kontrakt, vil leveran​døren ofte ta forbehold om at du må dekke utgifter til arkitekt og annet dersom du ønsker å trekke deg ut. Er det ikke tatt forbehold, kan du nekte å betale en regning du blir presentert i ettertid. 

Ferdighus er planlagt ut fra generelle forutsetninger, både når det gjelder behov og tomt. Det er svært vanlig at byggherren ønsker en del forandringer for å tilpasse ferdighuset til sine aktuelle behov og til tomteforholdene. De aller fleste ferdighusfirmaer kan forandre tegningene og beskrivelsen slik at du får det slik du ønsker. Som oftest vil firmaet betinge seg et honorar for dette. Pass derfor på å be om pris og betingelser for slike endringer. Husk imidlertid at det alltid er billigere og enklere å forandre en tegning enn senere å måtte foreta endringer under byggingen (se for øvrig eget kapittel om endringer og tilleggsarbeider på side 000).

Hva skal være inkludert?

Det gjelder enkelte spesialregler i bustadsoppføringslova om hva som skal være inkludert hvis entre​prenøren skal ha ansvar for både det meste av planleggingen og byggingen eller hvis bygge​avtalen inklu​derer tomt (§ 13). I slike tilfeller skal entreprenøren tegne byggeforsikring, hvis det ikke er avtalt noe annet. Dessuten har du krav på at alle deler og faste innretninger du trenger for å flytte inn i huset, er montert. Dette gjelder for eksempel pipe, trapper, dører, varmtvannstank og badekar, men ikke gulvtepper og kjøkken​apparater. Det må gå klart fram av kontrakten hvis det ikke er meningen at alt skal leveres av entreprenøren. Det holder ikke at entreprenøren nevner dette muntlig. Ved ferdighus er det vanlig å avtale at graving og grunnarbeid ikke er inkludert, og ofte overlates innredning av kjelleren til deg. Dette vil være bindende for deg selv om det er avtalt bare muntlig. 

Med mindre det er avtalt noe annet, kan du ved total​entre​prise også legge til grunn at entreprenøren vil ordne med de prak​tiske forholdene i byggeperioden, som atkomst, lagringsplass, strøm, oppvarming og snørydding. Det kan avtales at du skal ha ansvaret for dette, men lovens hovedregel er at dette er entreprenørens ansvar. Når arbeidene er ferdig, skal total​entre​prenøren rydde på byggeplassen.

Møbler, hageplanter og lignende følger ikke med, selv om dette er tegnet inn på en tegning eller i en katalog. Annet inventar som vanligvis følger med ved levering, må være avmerket spesielt hvis det ikke følger med.

Byggesaksbehandling

Når du bygger, må du få offentlig godkjenning av kommunen. I dette kapitlet vil du få råd om hvordan du går fram.

Forhåndskonferanse

I plan- og bygningsloven § 93 a er det en ny regel om at byggherre eller en representant for denne, for eksempel hans arkitekt, kan be om en forhåndskonferanse med kommunen. Formålet med forhåndskonferansen er å avklare rammene for byggeprosjektet. Avklaringen skal danne basis for byggherrens videre planlegging og for kommunens saksbehandling. For både byggherre og kommune er det en rekke fordeler knyttet til at man så tidlig som mulig møtes og diskuterer saken. Byggherren kan på sin side unngå planleggingsarbeid som senere viser seg bortkastet. Nedenfor redegjøres det for de reglene og rammevilkårene som loven setter for byggesaker, og som det kan være aktuelt å diskutere i en forhåndskonferanse. 

Arealplaner

Både plan- og bygningslovens § 31 om virkninger av reguleringsplaner og § 20–6 om virkning av kommune(del)planer fastslår at arealplaner er bindende for alle søknadspliktige tiltak. Dersom det med hjemmel i reguleringsplanens eller kommune(del)planens bestemmelser også er vedtatt en bebyggelsesplan i henhold til § 28–2, er også den bindende for arealbruken. I slike planer kan det være fastsatt bestemmelser om:

■ reguleringsformål, det vil si hva slags virksomheter byggetiltaket kan inneholde, for eksempel boliger, næringsbygg eller annet. Det kan også tillates en blandning av ulike formål,

■ utforming av byggetiltaket, blant annet høyder, formuttrykk, materialvalg og farger,

■ utnyttelsesgrad, det vil si hvor mye av tomta som kan benyttes til bebyggelse, både i grunnflate og etasjer, høyde

■ parkerings- og atkomstforhold, og

■ utnyttelse av den ubebygde delen av tomta, beplantning og så videre.

Dersom tomta er uregulert, innebærer ikke dette et byggeforbud, men da er det reglene som er omtalt nedenfor som gjelder, det vil si plan- og bygningslovens materielle regler.

Plan- og bygningsloven § 65 og 66 har regler om at byggetomta må ha tilstrekkelig vannforsyning og avløp, og at tomta må være sikret tilfredsstillende atkomst fram til offentlig vei. Dersom tomta mangler dette, kan søknad om byggetillatelse avslås. Bestemmelsene må ses i sammenheng med § 67, der kommunen har hjemmel til å stille som betingelse for byggetillatelse at det opparbeides vei og anlegges hovedledning for vann og avløp. Retten til å kreve vei opparbeidet forutsetter at veien er regulert i en regulerings- eller bebyggelsesplan. Tilsvarende gjelder ikke for vann- og avløpsledninger. Her er det viktig å passe på følgende:

■ Ta kontakt med kommunen for å få klarlagt hvordan vei, vann og avløp skal ordnes for tomta.

■ Undersøk om det ligger vann- og avløpsledninger over tomta – hvis så er tilfelle, kan det få konsekvenser for husplasseringen. 

■ Undersøk også om det er nødvendig med tillatelser for å legge vei eller ledninger over annen manns eiendom, og hvordan kommunen ønsker at slike tillatelser skal utformes og sikres.

■ Loven bruker ordet “tilfredsstillende” atkomst. Dette betyr at det for spesielle eiendommer kan godtas annen form for atkomst, for eksempel sjøveien eller lignende.

Miljøforhold

Plan- og bygningsloven § 68 stiller krav om byggegrunnens beskaffenhet og andre såkalte natur- og miljøforhold. Bestemmelsen gir kommunen anledning å nekte bygging på grunn av forhold ved tomta som sådan, for eksempel farlige grunnforhold, eller der miljøfaren kommer “utenfra”, for eksempel som ras- og flomfare eller støyproblemer. Med hjemmel i denne bestemmelse kan det nektes boligbygging nær større støykilder som flyplasser og riksveier. Aktuelle forhold å undersøke med bygningsmyndigheten er:

■ Byggegrunnens beskaffenhet. Kommunen har ofte opplysninger fra egne grunnkart eller fra andre byggeprosjekter på naboeiendommer

■ Fare for radon og hvilke tiltak som vil kreves i den anledning. Merk at kommunen har krav på seg å sørge for en kartlegning av radonfarlig grunn.

■ Støyforhold og krav til skjermning i form av støyskjermer eller bygningsmessige tiltak som lydisolerende vinduer, ventiler med videre.

Krav til ubebygd del av tomta

I plan og bygningsloven § 69 er det regler om hvilke krav som kan stilles til den delen av tomta som ikke skal bebygges. Bestemmelsen har særlig stor betydning for boligtomter, der det med hjemmel i denne bestemmelse kan stilles krav om tilfredsstillende parkeringsareal på egen grunn og areal for blant annet lek og opphold. I mange kommuner er det normer for hvor mange parkeringsplasser som skal kreves på egen grunn, og hvor stort uteoppholdsareal som skal kreves for hver boenhet. Hvis normen ikke er fastsatt i vedtekt etter § 3 eller i en regulerings- eller bebyggelsesplan, er ikke slike normer rettslig bindende. Et eventuelt avslag eller et vilkår for byggetillatelse må hjemles i § 69. Med hjemmel i § 69 kan kommunen kreve trær og planter beskåret eller fjernet, men kommunen har ikke hjemmel til å kreve nyplantning. Beskjærning er spesielt aktuelt i forbindelse med frisiktssoner i forbindelse med innkjørsel fra vei. Klarlegg med kommunen:

■ krav til parkering – som oftest er det to bilplasser per leilighet for eneboligtomter,

■ krav til snumuligheter på egen tomt,

■ krav til innkjørsel og frisiktssoner, og


■ krav til bygningers plassering, høyde og avstand til nabogrense (i plan- og bygningsloven § 70 er det regler om bygningers plassering, høyde og avstand til nabogrense).

Spørsmål som kan tas opp på forhåndskonferansen:

■ plassering på tomta,

■ avstand til nabogrenser (normalt er kravet firer meter hvis ikke eier/fester av nabotomta har samtykket i plassering nærmere eller det gjelder oppføring av garasje, carport, uthus og lignende med en grunnflate på inntil 50 m2),

■ plassering av garasje, carport,

■ plassering i forhold til bygninger på nabotomter (bestemmelsen skal sikre lys og luft mellom bygninger og hindre brannspredning og er derfor sentral ved vurdering av eventuelle naboklager. Utover § 70 er det ikke mange bestemmelser i plan- og bygningslovens materielle bestemmelser som skal sikre naboens interesser), og

■ tillatt høyde (maksimalt tillatt gesimshøyde er åtte meter og mønehøyde ni meter hvis ikke annet er fastsatt i reguleringsbestemmelser). 

Planløsning og utseende

Bestemmelsen i plan- og bygningsloven § 74 er også kalt “skjønnhetsparagrafen” og stiller krav til bygningers estetiske og funksjonelle utformning. Bestemmelsen regulerer to forhold: byggverket i seg selv og byggverket i forhold til omgivelsene. I begge henseender må krav til estetisk utformning være oppfylt. Hva som skal til for at lovens krav skal være oppfylt, vil bero på et skjønn. I forbindelse med planløsning og utseende kan det være aktuelt å klarlegge:

■ Finnes det kommunale retningslinjer for estetisk utforming som kommer til anvendelse?

■ Er det bestemmelser om planløsning og utseende i reguleringsplanen?

■ Er det andre forhold som kommunens saksbehandler vil legge vekt på?

Materielle bestemmelser i forskrifter

Med hjemmel i plan- og bygningsloven er det vedtatt forskrifter som stiller krav til byggverkets tekniske utførelse – “Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven”. Forskriften inneholder funksjonskrav til byggverket, det vil si at den gir anvisning på overordnede mål for hvordan bygningen og bygningsdelen skal fungere. Det er derfor utarbeidet en “Veiledning til teknisk forskrift”, som inneholder de konkrete tekniske kravene og løsningene som myndighetene anser oppfyller funksjonskravene i Teknisk forskrift. I tillegg vil man finne løsninger i “Byggdetaljblad” fra Norsk byggforskningsinstituttet samt i standarder. For sanitærinstallasjoner gjelder “Normalreglement for sanitærinstallasjoner”. Teknisk forskrift fokuserer spesielt på følgende fire forhold når det gjelder krav til byggverk:

■ helse,

■ miljø (inklusive tekniske installasjoner),

■ sikkerhet, og

■ brukbarhet.

Dersom søknaden ikke tilfredsstiller de kravene som er stilt i Teknisk forskrift med veiledning, kan søknaden avslås. Flere kommuner har vedtekter til plan- og bygningsloven. Vedtektene kan inneholde materielle bestemmelser, for eksempel forbud mot å plassere bygninger over eller i nærheten av kommunalt ledningsnett. Undersøk med kommunen om slike vedtekter finnes.

Dispensasjoner


Hvis den planlagte bygningen ikke er i samsvar med en eller flere materielle bestemmelser, enten i lov eller forskrift, kan man søke om dispensasjon. Dispensasjon kan normalt bare gis når det foreligger “særlige grunner”. Det innebærer at kommunen må foreta en interesseavveining i den konkrete saken. I denne vurderingen må kommunen trekke inn de offentlige interessene som skal ivaretas, for eksempel at brannfare unngås, at estetiske hensyn ivaretas og så videre. Byggherren må i sin søknad om dispensasjon argumentere for at det er mer tungtveiende hensyn som taler for en dispensasjon enn som taler mot en dispensasjon. Byggherren har ikke krav på å få dispensasjon – det er opp til kommunen å avgjøre om dispensasjon “kan” gis.

I to forhold er imidlertid kravet til “særlige grunner” lempet på. Det gjelder bolig der byggherren selv skal bo. Her heter det i veiledning til teknisk forskrift at dispensasjon lettere bør kunne innvilges så sant det ikke dreier seg om avvik fra sikkerhetsbestemmelser. Det gjelder også ombygging og endring av eksisterende bygninger. Her heter det i plan- og bygningsloven § 88 at kommunen kan gi dispensasjon hvis den finner det forsvarlig ut fra helsemessige og brann- og sikkerhetsmessige hensyn forutsatt at tiltaket ikke fører til at bygningen kommer ytterligere i strid med loven enn den er fra før. Som et eksempel kan nevnes en bolig som ligger delvis innenfor byggelinje mot en vei. Et tilbygg utenfor byggelinjen vil ikke medføre at bygningen kommer ytterligere i strid med loven og bør derfor kunne dispenseres for.

Søknad om byggetillatelse

Oppføring av bolig vil være et søknadspliktig tiltak i henhold til plan- og bygningslovens § 93. For de søknadspliktige sakene står valget mellom to behandlingsprosedyrer: trinnvis søknadsbehandling etter saksbehandling i ett trinn. Søknaden skal sendes bygningsmyndigheten i aktuell kommune. Hvis boligen også skal inneholde arbeidsplasser, for eksempel i sokkeletasje, skal også et eksemplar sendes Arbeidstilsynet. Trinnvis søknadsbehandling innebærer at man normalt deler opp søknaden i to trinn: søknad om rammetillatelse og søknad om igangsettingstillatelse. Med trinnvis søknadsbehandling slipper man å gjennomføre full prosjektering før man vet om søknaden blir innvilget eller ikke. 

Det første trinnet er søknad om rammetillatelse, jfr plan- og bygningsloven § 95 a nr. 1. Her tar kommunen stilling til bygningens “skall”, det vil si om bygningen oppfyller bestemmelser i reguleringsplan, bebyggelsesplan, forholdet til naboer og tekniske forutsetninger (men ikke til tekniske løsninger). Dette innebærer at søknaden med tegninger klart må beskrive for eksempel høyder, plassering, fasader og hva bygningen skal inneholde. Videre må søknaden inneholde hvilke tekniske forutsetninger som skal legges til grunn for den videre detaljprosjekteringen. For søknad om rammetillatelse anbefaler vi at man bruker skjema nr. 5150 – Søknad om rammetillatelse. I forskrift om saksbehandling § 4 er det regler om de opplysningene og den dokumentasjonen som skal følge søknaden. Disse reglene er det tatt hensyn til i utformningen av skjemaet.

Dokumentasjon i forbindelse med søknad om rammetillatelse skal omfatte: 

■ nabovarsel

■ eventuell beskrivelse av grunnforhold og lignende

■ søknad om ansvarsrett for ansvarlig søker. Ansvarlig søker har ansvar for at søknaden tilfredsstiller de materielle kravene i plan- og bygningslovgivningen, og at korrekt og relevant dokumentasjon i form av tegninger og beskrivelser følger søknaden. Dersom byggherren benytter seg av flere prosjekterende, er det ansvarlig søkers oppgave å koordinere prosjekteringen. Aktuell som ansvarlig søker er byggherrens arkitekt, byggmester eller ferdighusfirma. Byggherren selv kan – hvis han anses kvalifisert – stå som ansvarlig søker. I et slikt tilfelle anbefaler vi at man først konfererer med kommunen.

■ søknad om ansvarsrett for ansvarlig prosjekterende og kontrollerende for prosjekteringen. Ansvaret for prosjektering kan deles opp på flere foretak, for eksempel arkitekt, rådgivende ingeniør bygg, VVS-firma og andre. Aktuell som ansvarlig prosjekterende og kontrollerende er byggherrens arkitekt, byggmester eller ferdighusfirma. Byggherren selv kan hvis han anses kvalifisert stå som ansvarlig søker. I slike tilfeller anbefaler vi at man konfererer med kommunen.

■ oppgave over prosjekteringsansvar. Skjema nr. 5140 med oversikt over de foretak som er engasjert som ansvarlig søker, prosjekterende og kontrollerende for prosjekteringen. 

■ kontrollplan for prosjektering må vedlegges søknaden. Her bør man konsentrere kontrollen om det som det som er samfunnsmessig viktig å kontrollere: plassering, brannseksjonering, rømningsmuligheter, statiske beregninger og eventuelt krav om tilpasning for funksjonshemmede. Den rene kvalitetskontrollen er en sak mellom byggherren og de konsulentene og entreprenørene som er engasjert. 

■ situasjonsplan, etasjeplaner (med eventuell brannseksjonering), fasadetegninger, snitt.

Byggherreforskriften

Det følger av skjemaet at det også skal gis opplysninger om hvordan byggherren har tenkt å oppfylle betingelsene i Byggherreforskriften. Byggherreforskriften er en forskrift under Arbeidsmiljøloven, og det er Arbeidstilsynet som har ansvaret for tilsyn med at forskriften blir fulgt. Forskriften krever at byggherren og hans medhjelpere sørger for at det utarbeides en plan for helse, miljø og sikkerhet for å ivareta et forsvarlig arbeidsmiljø på byggeplassen, og at planen blir tatt med i anbudsbetingelsene og kontraktsbetingelsene for utførende entreprenør eller byggmester. Viktige momenter å passe på i forbindelse med Byggherreforskriften er følgende: Byggherren kan utpeke en prosjektleder som ivaretar hans oppgaver etter Byggherreforskriften. Det kan for eksempel være arkitekten. Forskriften krever at det inngås en skriftlig avtale mellom byggherre og prosjektleder. Hvis det er flere prosjekterende, skal det utpekes en koordinator for prosjekteringen, for eksempel arkitektforetaket.

Søknad om igangsettingstillatelse 

Annet trinn er søknad om igangsettingstillatelse, jfr plan- og bygningsloven § 95 a nr. 2. Den kan igjen deles i flere trinn og tilpasses planlagt framdrift for utførelsen av arbeidene. Forutsetningen er imidlertid at hver del det søkes om igangsettingstillatelse for, er ferdig prosjektert, og prosjekteringen må være kontrollert. For søknad om igangsettingstillatelse bruker man skjema nr. 5151 – søknad om igangsettingstillatelse. I forskrift om saksbehandling § 4 er det regler om de opplysningene og den dokumentasjonen som skal følge søknaden. Disse reglene er det tatt hensyn til i utformningen av skjemaet. Igangsettingstillatelsen skal ikke nabovarsles. Husk: Dersom man vil dele opp igangsettingstillatelsen i flere deler, må dette være avtalt med kommunen på forhånd. I alminnelighet har kommunen ikke anledning å motsette seg en slik oppdeling.

Dokumentasjon i forbindelse med søknad om igangsettingstillatelse skal inneholde:

■ Søknad om ansvarsrett for ansvarlig samordner for utførelsen hvis arbeidet er delt mellom flere foretak. Ansvarlig samordner har ansvar for at kontrollplan for utførelse blir gjennomført og er ellers ansvarlig for kommunikasjons- og dokumentflyt mellom myndigheter, ansvarlig utførende foretak og byggherre. Aktuell som ansvarlig samordner er hovedentreprenør, byggmester eller ferdighusfirma. 

■ Søknad om ansvarsrett for ansvarlig utførende og kontrollerende for utførelsen. Ansvaret for utførelse kan deles på flere foretak, for eksempel byggmester, rørlegger, murer og andre. Byggherren selv kan – hvis han anses kvalifisert – stå som ansvarlig utførende og kontrollerende for utførelsen. I tilfelle anbefaler vi at man konfererer med kommunen.

■ Oppgave over samordning og utførelsesansvar. Bruk skjema nr. 5141 med oversikt over de foretak som er engasjert som ansvarlig samordner, utførende og kontrollerende for utførelsen. 

■ Kontrollplan for utførelsen må vedlegges søknaden. Her bør man konsentrere kontrollen om det som det er samfunnsmessig viktig å kontrollere: plassering, drenering rundt grunnmur, brannskiller, rømningsveier, hovedkonstruksjon, isolering, våtromsgulv og eventuelle krav om tilpasning for funksjonshemmede. Den rene kvalitetskontrollen er en sak mellom byggherren og de konsulentene og entreprenørene han har engasjert. 

■ Eventuelle tegninger dersom det er endringer siden rammetillatelse.

■ Eventuell dokumentasjon dersom prosjekteringsforutsetningene er endret siden rammetillatelsen.

Søknad i ett trinn

Ved søknad i ett trinn anbefaler vi å bruke skjema nr. 5152 – Søknad om tillatelse til tiltak/søknad om enkle tiltak. Dette skjemaet inneholder det samme som de to skjemaene for søknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse. Forskjellen er at ved ett trinns behandling må all dokumentasjon i form av tegninger, beskrivelse, søknader om ansvarsrett og annet være utarbeidet på forhånd (se på side 000 om hva som må vedlegges søknaden). I mange saker om oppføring av bolig vil det være hensiktsmessig med ett trinns søknad, spesielt der man baserer seg på ferdig dokumentasjon som typehustegninger og lignende. 

Dersom man skal søke om behandling som såkalt enkelt tiltak, jfr. Plan- og bygningsloven § 95 b, må man også velge ett trinns behandling. Hvis saken kan behandles som enkelt tiltak, har kommunen to absolutte tidsfrister å forholde seg til: Kommunen må gi beskjed til søker innen to uker om saken kan behandles som enkelt tiltak. Kommunen må innen ytterligere to uker gi beskjed om kommunen har noen bemerkninger til selve tiltaket. Når fire uker er gått, har byggherren rett til å sette i gang byggearbeidet, selv om kommunen ikke skulle ha utferdiget formell tillatelse.

Det stilles seks krav til at man kan kreve at et tiltak behandles som enkelt tiltak:

■ Kommunen skal ikke innen to uker ha nektet tiltaket å bli behandlet som enkelt tiltak.

■ Naboene skal ha samtykket skriftlig, det vil si at den har gitt sin uttrykkelige tilslutning til at bygningen kan føres slik det er søkt om.

■ Tiltaket kan gjennomføres uten dispensasjoner, eventuelle dispensasjoner har man skaffet seg på forhånd.

■ Tiltaket kan gjennomføres uten tillatelse fra andre myndigheter. Eventuell tillatelse fra Arbeidstilsynet om samtykke til arbeidslokaler i sokkeletasje og lignende er innhentet på forhånd.

■ Søknaden skal leveres som søknad i ett trinn

■ Søknadsdokumentasjonen skal være korrekt og komplett.

Nabovarsel

I henhold til Plan- og bygningsloven § 94 skal naboer og gjenboere varsles i forbindelse med at søknad om tillatelse til oppføring av bolig sendes til kommunen. Kommunen kan unnta søker fra plikten hvis naboens interesser åpenbart ikke berøres. Dette vil nok begrense seg til svært store eiendommer, for eksempel jordbrukseiendommer, der avstand til naboeiendommen kan være mange hundre meter.

Det er eiere og festere av nabo- og gjenboereiendommer som skal varsles. Leietakere har man, med mindre kommunen krever det, ikke plikt til å varsle. Til hver enkelt nabo skal det sendes et eksemplar av skjema nr. 5154. Nabovarselet skal sendes rekommandert med mindre naboen har kvittert på skjema 5155 at han har mottatt nabovarsel. Det er ikke krav om at varselet skal vedlegges ytterligere dokumentasjon. Hvis naboen ønsker å få vite mer om tiltaket, må han selv ta kontakt med kommunen. Et eksemplar av skjema nr. 5155 skal sendes kommunen som kvittering på at naboene er varslet, enten personlig eller ved kvittering fra posten på at naboen er varslet ved rekommandert sending.

Sikkerhetsstillelse 

For byggeoppdrag av en viss størrelse plikter entrepre​nøren å stille sikkerhet for at avtalen blir riktig oppfylt (§ 12). Garantien skal stilles for å sikre pengene dine hvis du betaler i avdrag før du får overlevert bygget. Dessuten sikres ditt krav hvis du har noe å klage på, og mener at entreprenøren skyl​der deg penger. Garantien er særlig viktig for å sikre ditt krav hvis entreprenøren går konkurs.

Sikkerhetsstillelsen fungerer slik at en bank, et forsikringsselskap eller en annen finansinstitusjon garanterer for et visst beløp. Eventuelt kan det ordnes ved at entreprenøren deponerer garantibeløpet på en sperret konto. Du bør kreve skrift​lig bekreftelse fra banken om at det er stilt garanti eller deponert et beløp på sperret konto. Hvis entreprenøren ikke stiller garanti, har du rett til å holde igjen dine innbetalinger. Du kan holde igjen hele betalingen, selv om beløpet er høyere enn garanti​summen. Entreprenøren kan ikke stanse arbeidet selv om du holder igjen betaling. Dessuten har han ikke krav på renter for avdrag som blir betalt forsinket fordi garanti ikke er stilt. Det er ikke lovbestemt når garantien skal stilles, men du bør kreve dokumentasjon for dette i god tid før byggestart. Den vanligste standardavtalen fra Norges Byggstandardi​serings​råd krever at dette skal skje fire uker før byggestart.

Kravet om garantistillelse gjelder ikke for mindre bygge​oppdrag. For å sikre dine krav bør du imidlertid kreve garanti​​stillelse også for små oppdrag. Grensen i loven går på oppdrag der den avtalte prisen inkludert merverdiavgift ikke er høyere enn to ganger grunnbeløpet i folketrygden (per 1. mai 1999 er dette 93 900 kroner ). Hvis det etter hvert avtales tilleggsarbeider, skal dette ikke tas med i beregningen. Hvis det ikke er avtalt en fast pris, må entre​prenøren legge fram et prisoverslag for å sannsynliggjøre at han ikke må stille en garanti. Det er prisen i kontrakten som er avgjørende. 

Garantiens størrelse er bestemt i loven. Det er lov å avtale høyere garantibeløp, men ikke lavere. Minstesatsene beregnes som en prosentsats av den avtalte prisen inkludert merverdiavgift. Tilleggsarbeider som avtales etter hvert, skal ikke tas med i beregningen. Beløpet vari​erer etter om du kjøper tomt eller ikke av entreprenøren. Dessuten endres grensen ettersom du har overtatt boligen eller ikke. 

Hvis du ikke kjøper tomt av entreprenøren, skal garantien være minst 5 prosent av kontraktssummen i byggetiden. Denne minste​satsen gjelder også for krav som framsettes kort tid etter overtakelsesforretningen (se eget avsnitt om overtakelse på side 000). Etter overtakelsen og fram til det er gått to år er minste​satsen 3 prosent. Avtales det ikke noe annet, blir imidlertid garanti​summen på 5 prosent stående også i disse to årene. Kjøper du tomt også, er minste prosentsats 2 prosent i byggetiden og 3 prosent til det er gått to år etter overtakelsen. Avtales det ikke noe annet, skal garantien være 3 prosent også i byggetiden. Garantien faller bort dersom du ikke har meldt fra om noen krav under garantien innen to år etter overtakelsen. Satsene ser med andre ord slik ut:




 I byggetiden 
 

To år etter overtakelse

Uten tomt

5 % 



3 %(5 %)

Med tomt

2 % (3 %)


3 % 

Hvis entreprenøren ikke oppfyller sine kontrakts​forplikt​elser, har du krav på utbetaling fra garantien. Garantien skal for eksempel dekke ditt krav på dagmulkt ved forsinkelser eller krav om erstatning og renter hvis entreprenøren ikke retter mangler. Du går fram på denne måten: Send et klagebrev til entreprenøren med en rimelig frist til å utbedre eller betale kravet. En frist på 14 dager er normalt nok. Hvis entrepre​nøren ikke gjør opp for seg, kan du skrive til banken og kreve dekning av garantien. Hvis banken ber deg om å forklare hva som kreves dekket, kan du bli bundet av de postene du skriver i brevet. Du bør derfor være nøye med å få med alt i brevet til banken.

Hvis du kan sannsynliggjøre at entrepre​nøren skylder deg penger, plikter banken å utbetale ditt krav. Pengene kan du for eksempel bruke til å få en annen entreprenør til å utbedre. Nekter banken å betale ut garantien, kan du klage til Bank​klagenemnda. Hvis det er et forsikringsselskap som har stilt garantien, sendes klagen til Forsikrings​klage​kontoret.

Hvis du har mye å klage over, kan det være at hele garanti​beløpet blir brukt opp før det er gått to år etter over​takelsen. Du kan da ikke kreve at det stilles mer i garanti, men det er selvfølgelig fritt for entreprenøren å tilby dette. Hvis du har et høyere krav en garantien dekker, må du even​tuelt kreve resten av kravet dekket direkte av entrepre​nøren. 

Sikkerhet som stilles av byggherre

Loven krever ikke at byggherren må stille sikkerhet for riktig betaling, men dette kan avtales. Det er vanlig at entrepre​nøren krever at slik sikkerhet stilles. Det skjer som oftest ved at du oppretter en konto som er sperret til fordel for entreprenøren. Hvis du har tatt opp lån, vil det gjerne gå fram av finansieringsbeviset at utbetaling skal skje bare til entreprenøren. En annen løsning er at du får en bank til å stille selvskyldnergaranti for rettidig betaling. Hvis det står i avtalen at du skal stille sikkerhet, vil det like​stil​les med manglende betaling hvis du ikke stiller garanti (§ 46). 

De fleste standard​kontrakter har regler om at du må stille sikkerhet. I standard​kon​trakt​ene fra Norges bygg​standardi​serings​råd er dette et punkt som kan avtales ved at det fylles inn beløp. Når entreprenøren har fått full betaling og du har gjort det du plikter etter avtalen,

fristilles garantien.

Forsikringer

Mye uventet kan skje med boligen i byggeperioden. For å unngå de store overraskelsene bør det derfor tegnes forsikring i byggetiden. Byggeforsikringen vil sikre deg ved for eksempel brann og andre skader. Forsikringen skal gi dekning for hva det vil koste å sette i stand boligen og erstatte skadde materialer. Dessuten vil den dekke advokat- og rettshjelps​utgifter hvis du kommer i konflikt med entreprenøren eller andre. 

Byggeforsikring

Entreprenøren har risikoen for bygget i byggeperioden. Det er derfor vanlig at entreprenøren tegner byggeforsikring. Dette bør du imidlertid forhøre deg om og eventuelt kreve at han gjør. Du bør be om å få se dokumentasjon på at forsikring er tegnet. Nekter entreprenøren å legge fram dokumentasjon, kan og bør du la være å betale til du får framvist dette. Det er et dårlig tegn hvis entreprenøren nekter å tegne forsikring. Det kan bety han har finansielle problemer.

Hvis du velger å inngå avtale med en entreprenør som ikke vil tegne byggeforsikring, bør du tegne slik forsikring selv. Byggeforsikring kan tegnes gjennom de fleste for​sikringsselskap så snart byggeplanene er klare. Det finnes bare én regel i loven som sier noe om hvem som skal tegne byggeforsikring. Denne regelen gjelder bare hvis entreprenøren står for både prosjektering og oppføring (totalentreprise/ferdighusavtalene) eller hvis entre​prenøren også skaffer tomta (gründer​avtaler/sammensatte avtaler). I slike tilfeller er hovedregelen at entreprenøren skal tegne forsikring, men partene kan fritt avtale noe annet. Forsikringen skal i så fall omfatte materialer som er fraktet til eiendommen, men som ennå ikke er montert (§ 13). 

Etter at byggeperioden er over, bør du umiddelbart tegne en hjemforsikring som overtar etter byggeforsikringen. Ved overtakelsen er det du som overtar risikoen for skader. Da bør du ha forsikringen i orden.

Ansvarsforsikring

Bustadsoppføringsloven stiller ingen krav til at entre​prenøren må tegne ansvarsforsikring hvis han skulle komme til å skade deg eller noen andre, eller noen gjenstander du eier. I standardkontraktene fra Norges byggstandardiseringsråd er det lagt inn en bestem​melse om at entreprenøren plikter å tegne ansvars​forsikring. Etter gjeldende kontrakten skal forsikringssummen være på minst 150 ganger folketrygdens grunnbeløp (over sju millioner kroner). Du kan og bør kreve å få dokumentert at forsikringen er tegnet.

2 – Under byggingen

I byggeperioden skal entreprenøren utføre arbeidet på faglig godt vis og ivareta dine interesser(§ 7). Det er ikke lov til å avtale noe annet. Dette betyr likevel ikke at kvalitetsnivået alltid skal være det samme. Det stilles for eksempel ikke like høye krav til isolasjon av et skur som av en helårs bolig.

Entreprenørens plikter

Hvis det ikke er avtalt noe annet, er det entreprenøren som bestiller materialene. Materialene som brukes, skal ha vanlig god kvalitet (§ 7). Det kan imidlertid avtales at materialene skal være av bedre eller dårligere kvalitet. Det er vanlig at materialene skal følge en norsk standard som sier noe om kvaliteten (NS 3420 kl II). 

Når du skal vurdere kvalitet på arbeid og materialer, bør du starte med å se om du kan få noen veiledning ved å lese kontraktsdokumentene som er skrevet. I noen tilfeller er arbeidet beskrevet nokså nøyaktig på forhånd. Hvis du har fått en arki​tekt eller konsulent til å lage arbeidstegninger og en beskriv​else, har du et utgangspunkt for å vurdere arbeidets kvalitet. Norges byggstandardiseringsråd har laget egne standarder som er vanlig å bruke til slike beskrivelser.

For noen typer arbeid kan man også få veiledning ved å studere anbefalte normer i bransjen. Norges Byggforskningsinstitutt har laget flere slike anbefalinger, som er trykt i en serie med byggdetaljblad. For bygging av baderom har bransjen blitt enige om en våtroms​norm. Ofte har man imidlertid ingen normer eller standarder å kikke på. For at du skal kunne vurdere arbeidets kvalitet må du eventuelt få hjelp av en sakkyndig konsulent eller håndverker. En slik vurdering kan koste deg mange penger, så før du bestiller, bør du lese kapittelet om klager.

Offentlige krav 

Resultatet av byggearbeidet skal tilfredstille offentligretts​lige krav (§ 25). Slike krav finner du blant annet i plan- og bygningsloven, byggeforskriften og andre tekniske forskrifter og bestemmelser. Det finnes for eksempel bestemte krav om hvordan det elektriske anlegget og piper skal monteres, hvordan sanitæranlegget skal utføres, at baderomsgulvet skal være tett, og at det må dreneres rundt bygget for å unngå fuktighetsskader. 

Kommer det nye bygningsregler mens arbeidet er i gang, har entreprenøren ansvar for å varsle deg om dette uten ugrunnet opphold. Du kan bli pålagt eventuelle merutgifter i den forbindelsen, men dersom entreprenøren burde regnet med de nye bygningskravene da kontrakten ble inngått, må han selv påta seg ekstraarbeidet for egen regning.

I tillegg til generelle bygningskrav kan det være at du har fått pålegg fra bygnings​myndighetene om spesielle krav, for eksempel i forbindelse med beliggenhet i forhold til offentlig vei. Hvis entreprenøren er kjent med at det er gitt slike pålegg, må han sørge for at vedtakene blir fulgt. Hvis du også har kjøpt eiendommen av entreprenøren, plikter denne å sørge for at huset og plasseringen av det ikke er i strid med offentlige krav som reduserer dine muligheter til å bruke eiendommen eller bygge på den (§ 40 – offentlige rådighets​innskrenkninger). Hvis det finnes noen slike rådighetsinnskrenkninger, må entreprenøren informere deg om dette og fortelle om betydningen av kravene. Dette kan være gene​relle bestemmelser i strøket eller regler som gjelder bare denne eiendommen. Eksempler på slike krav kan være krav om fredning av trær på eiendommen eller spesielle krav om hvordan huset må se ut. 

Entreprenøren må også sørge for at det ikke er noen som har eiendomsrett, panterett eller annen rett i det entrepre​nøren skal yte, med mindre du har godtatt å overta heftelsen (§ 39 –retts​mangler). Dette kan for eksempel gjelde hvis leverandøren av sentralfyren har sikret eiendomsrett eller salgspant i fyren. Hvis entreprenøren også skal skaffe tomta, kan dette for eksempel gjelde naboens rett til vei over eiendommen. Hvis entreprenøren forsømmer seg her, er det en mangel, men det finnes særlige regler for hva du kan kreve i slike tilfeller.

Hvis du med åpne øyne velger en løsning som er i strid med offentlige regler, kan du ikke etterpå skylde på entrepre​nøren. En entreprenør som skal utføre bare deler av arbeidet på bygget, vil også kunne gå fri hvis han har fulgt rådene fra en arkitekt eller konsulent på områder som ligger utenfor hans spesialfelt. I slike tilfeller må du heller klage til arkitekten eller konsulenten (se eget avsnitt om konsulentenes ansvar på side 000). Entreprenøren plikter også å ta miljøhensyn når han bygger (§ 7). Dette betyr at miljøet skal vurderes ved valg av materialer og metoder. Dessuten plikter entreprenøren å begrense utslipp av forurensing og støy i byggeperioden.

Entreprenørens opplysningsplikt 

Entreprenøren skal gi deg alle opplysninger om arbeidet, materialene og eiendommen som du bør informeres om (§ 26). Slike opplysninger skal selvfølgelig være korrekte (§ 27). Hvis entreprenøren oppdager noe som du bør informeres om, må han normalt stanse arbeidet til han har fått snakket med deg. Et eksempel kan være at han oppdager at materialer eller arbeidsmetoder du har valgt, er uheldige. Hvis han ikke sier ifra, kan du ha krav på redusert regning (§ 8). Entreprenørens plikt til å opplyse og eventuelt stanse arbeidet er mer om​fattende hvis han også har vært ansvarlig for prosjek​teringen (totalentreprise). Før arbeidet settes i gang, skal entreprenøren drøfte framdriften og tidspunkter for utførelsen med deg. Dette skal gjøres slik at det blir tatt hensyn til arbeid og kontroll som du skal stå for (§ 10).

Entreprenørens frister

Arbeidet skal fullføres til de frister som er avtalt (§ 10). Hvis entreprenøren bruker andre håndverkere (under​entre​prenører) eller konsulenter, er han ansvarlig for at også disse blir ferdig til avtalt tid. Er det avtalt delt entreprise, der du har inngått egen avtale med de som skal være med, er det ditt ansvar å påse at de enkelte entreprenørene blir ferdig til avtalt tid. Du bør passe på at det står klare frister i av​talen. Fristene kan avtales muntlig, men for å unngå problemer med å dokumentere dette i ettertid bør fristene skrives ned i kontrakten. Har dere avtalt en frist muntlig, kan du kreve at den blir skrevet ned. 

Den viktigste fristen å få med i kontrakten er et klart tidspunkt for overtakelse. Det bør framgå en fast dato. Blir overtakelsen forsinket, har du krav på dagmulkt fra denne datoen. Du kan legge et sterkt press på entreprenøren ved å kreve dagmulkt. Det anbefales også at det noteres bindende frister for byggestart og delfrister som oppgir når entre​pre​nøren skal gjennomføre ulike deler av arbeidet, og når det skal ferdigstilles. På denne måten kan du lettere følge med om framdriften er i rute. Med mindre det er avtalt noe annet, har du ikke krav på dagmulkt dersom entreprenøren går over slike delfrister, men du kan ha krav på erstatning eller i ekstreme tilfeller å gå ifra/heve avtalen. Skal du selv stå for framdriften i byggingen (delt entreprise), er det særlig viktig å avtale bindende delfrister. Du bør da også få med en mulighet for at du skal kunne kreve dagmulkt ved overskridelse.

Ved større byggeoppdrag er det vanlig at det settes opp en framdriftsplan for arbeidet. Denne beskriver antatt tidspunkt for byggestart, delfrister og ferdigstillelse. Du skal imidlertid være klar over at en slik framdriftsplan med antatte tidspunkter ikke nødvendigvis fastsetter bindende tidspunkt for entreprenøren. Dette betyr at du kanskje ikke får krav på erstatning og annet dersom fristene i en framdriftsplan ikke holdes. Skal du ha krav på erstatning, må delfristene regnes som bindende. Det kan være vanskelig å fastslå om en frist er ment å være bindende eller bare er ment som en ikke bindende framdriftsplan.

Det er ikke noe krav om at det skrives ned en framdriftsplan, men den kan likevel være nyttig å ha, slik at du kan følge med på arbeidene og innstille deg på eventuelle forsinkelser. Selv om du ikke har krav på at det settes opp en skriftlig fram​drifts​plan, plikter entrepre​nøren å samarbeide med deg når framdriften planlegges. Entreprenøren skal blant annet ta hensyn til arbeidsoppgaver som du skal utfør selv, og som du vil sette bort til andre hånd​verkere.

Er det ikke avtalt slike frister, plikter entreprenøren likevel å sette i gang arbeidet så snart som mulig etter at du har gitt klarsignal. Arbeidet skal han gjennomføre med rimelig framdrift og uten unødvendige avbrudd. Har arbeidet tatt lang tid, kan du gi melding om at du krever at arbeidet ferdigstilles til en bestemt dato. Datoen må selvfølgelig være realistisk og rimelig. Meldingen bør sendes i rekommandert post eller leveres personlig. I meldingen bør du opplyse om at du vil kreve dagmulkt og eventuelt erstatning eller heving dersom entreprenøren går over datoen.

I noen tilfeller har entreprenøren eller hans under​leveran​dører krav på tilleggs​frister (§ 11). Skal han ha krav på dette, må han varsle deg om dette så raskt han kan (uten ugrunnet opphold). Varselet fra entreprenøren skal være tydelig formulert og bør være begrunnet. Det bør gå klart fram hvor lang forlengelse som kreves. Det vil neppe være nok at entreprenøren sender med en ny framdriftsplan sammen med andre dokumenter, uten å gjøre deg spesielt oppmerksom på forholdet. 

Fristfor​leng​elsen skal tilsvare den for​sinkelsen entreprenøren ikke har ansvar for. I tillegg kan han beregne seg ekstra tid til nødvendig arbeidsavbrudd og eventuelt tillegg/fradrag hvis arbeidet må forskyves til en annen årstid. Retten til å kreve tilleggsfrist gjelder dersom forsinkelsen skyldes:

■ at du krever endringer eller tilleggsarbeid,




 

■ at det inntreffer omstendigheter som du selv har ansvar for, som at du skal gjøre noe arbeid på huset, eller

■ en hindring utenfor entreprenørens kontroll (kontrollansvar), for eksempel at bestilte materialer ikke kan leveres tidsnok på grunn av brann i et lager (du kan lese mer om kontrollansvar i avsnittet om erstatning på side 000). 

Kontroll i byggeperioden 

Det er to parter som har interesse av kontroll i byggeperioden. Det er du som byggherre som er interessert i at kontrakten blir oppfylt og at du får boligen med tomtearbeider slik som du har inngått avtale om og betalt for. Det er også samfunnet som ønsker en grunnleggende kontroll med det som bygges slik at det er i samsvar med byggetillatelse og grunnleggende tekniske krav i forskrifter og vedtekter.

Privat kontroll

Den kontroll som byggherren utfører, er et privatrettslig tiltak som byggherren står fritt i å utføre i så stort omfang og med den grundigheten han ønsker. Vi anbefaler at man engasjerer et firma med fagkyndig personale som byggherrens kontrollør. Selv om byggherren har fagkompetanse, er det ofte hensiktsmessig at en mer uhildet person utfører kontrollen. Det kan være vanskelig profesjonelt å ivareta sine egne interesser. Vi skal heller ikke glemme at kontroll krever kunnskap om de mange fagområdene et boligbygg består av og erfaring for hvor problemer ofte oppstår. Et boligbygg en investering til flere millioner og den største investering en familie tar på seg.

En del ting er det viktig å tenke på i forbindelse med privat kontroll: Undersøk hvilke firmaer som driver med kontroll, og spør gjerne etter referanser. Avtal eventuelt at du selv kan foreta en del kontrollarbeid som du rapporterer til firmaet. Skriv kontrakt med firmaet for å få spesifisert omfanget av kontrollen, for eksempel antall timer, antall befaringer, hvilken rapporteringsform som skal brukes, og annet av viktighet. Vi anbefaler at firmaet er med ved ferdigbefaring.

Kontrollen kan utføres av arkitekt, konsulent, byggmester eller annen erfaren bygningskyndig. Det finnes mange profesjonelle byggelederfirmaer som også påtar seg slike oppdrag. Tenk på at riktig utført kontroll kan spare både byggherre og entreprenør for utgifter og ergrelser. Den kan bidra til at partene er trygge på hverandre, og at samarbeidsklimaet dermed blir det beste.

Offentlig kontroll

Den kontrollen som samfunnet krever, er et offentligrettslig tiltak. Tidligere var det kommunens bygningskontroll som utførte denne. Plan- og bygningsloven er nå endret, slik at kontrollen er overført til private aktører. I forbindelse med søknad om byggetillatelse i ett eller to trinn må nå byggherren sørge for at det leveres inn en kontrollplan som viser hva som skal kontrolleres på samfunnets vegne, og hvilket foretak som skal utføre kontrollen. Normalt vil de samme foretak som prosjekterer og utfører byggearbeidet, også søke og få godkjenning som kontrollerende for egne arbeider, såkalt egenkontroll. I spesielle tilfeller kan det hende at myndighetene krever at det er et frittstående foretak som kontrollerer arbeidet. Da snakker man om såkalt uavhengig kontroll. Hvis byggherren selv skal stå ansvarlig for en del arbeider ved egeninnsats, kan det hende at bygningsmyndigheten krever at et byggforetak står som kontrollerende for disse arbeidene.

Du bør merke deg at kontrollplaner bør begrenses til bare det som er viktig for samfunnet å kontrollere. Husk at det er du som skal betale kontrollen. Viktige punkter ved enhver kontroll er plassering, drenering, fundamentering, tilknytningspunkter til offentlige ledninger, brannsikkerhet i form av brannskiller, rømningsveier, sikkerhet mot lekkasjer/baderoms- og våtromsgulv.

Risikoen for skade i byggeperioden

I byggeperioden er det entreprenøren som har risikoen for skader. Hvis det blir stjålet materialer eller det halvferdige huset brenner ned, er dette entreprenørens problem. Dette gjelder selv om skaden skyldes forhold entreprenøren ikke kan bebreides for. Det gjelder likevel ikke hvis hendelsen som fører til skade, er din feil. Hvis du har engasjert egne konsulenter eller håndverkere, er du ansvarlig også for disse. Du kan selvfølgelig rette kravet direkte til konsulenten eller håndverkeren du har engasjert. Entreprenøren har også ansvar for materialer som du har skaffet dersom du har overlatt dem til entreprenøren. Ved skade eller tyveri blir det da entreprenøren som må kjøpe inn nye materialer for egen regning.

Hvis noe blir tapt eller skadd før overtakelse, kan du kreve at entre​prenøren bærer kostnadene til utbedring. Entreprenøren kan forsikre seg mot slike skader. Hvis han ikke gjøre det, bør du tegne forsikring i byggeperioden. Hvis entreprenøren i tillegg til byggingen også står for prosjek​tering/arkitektarbeid eller hvis han også har skaffet tomta, plikter han å tegne forsikring med mindre det avtales noe annet.

Endringer, tilleggsarbeider og tilleggsvederlag

Det går gjerne noe tid fra du inngår en kontrakt med en entreprenør til huset står ferdig. Det kan også ta lang tid før kommunen har godkjent dine byggeplaner. I denne perioden kan dine behov endre seg, eller du kan rett og slett få nye ideer. Vi har tidligere vært inne på hvor viktig det er å klarlegge behov og ønsker på forhånd. Det skal gi et godt grunnlag for planlegging av boligen, slik at tillegg og endringer kan unngås. Å endre noe på en tegning før kontrakt inngås koster lite, å tilføye noe når byggingen er i gang, kan være dyrt. Ofte kan et tillegg dra med seg andre endringer og tillegg. 

Dersom huset eller deler av det skal fabrikkproduseres, framgår det av standardavtalene fra Norges byggstandardiseringsråd at det skal innkalles til møte før arbeidene på eiendommen tar til. Dette kalles gjerne et trekantmøte, for du møter både selger og byggeleder. I møtet går man igjennom kontrakten og framdriftsplanene. Først etter dette møtet settes huset i produksjon på fabrikken. Det er derfor mulig å avtale endringer på dette møtet, uten at det koster for mye. Først etter dette møtet begynner endringer å bli kostbare. 

Du kan i utgangspunktet kreve endringer i arbeidet eller pålegge entreprenøren å gjøre tilleggsarbeider, helt fram til huset står ferdig (§ 9). Det er imidlertid ikke noe heldig for byggeprosessen at du framsetter krav om endringer dersom entreprenøren ikke ønsker dette. Du bør derfor forsøke å legge fram dette som et forslag i første omgang, for å se om entreprenøren er villig til å påta seg arbeidet. Entreprenøren tjener gode penger på slike arbeider, så normalt vil det ikke være noe problem å bli enige. Det er bare i de tilfellene der entreprenøren ikke har kapasitet til å påta seg mer arbeid, du vil møte problemer. I slike tilfeller kan det kanskje være bedre om tilleggsarbeidene settes bort til et annet firma. Nekter entreprenøren å utføre tilleggsarbeider, kan du velge å bruke en annen entre​pre​nør/håndverker til å gjennomføre arbeidene. Selv om den opprinnelige entreprenøren ønsker å stå for dette, står du fri til å sette bort arbeidet.

Når det inngås avtale om endringsarbeider, bør du forsøke å få avklart kostnadene på forhånd. Ved forhandling om pris gjelder de samme rådene som du finner i kapittelet om pris og betaling på side 000. Du bør forsøke å få en fast pris for arbeidet eller et overslag. Skal det betales etter regning, kan overraskelsene bli store.

Dersom entreprenøren mener at det bør gjøres end​ringer, har han plikt til å varsle deg om dette. Det er du som avgjør om det skal gjøres endringer. I standardkontraktene fra Norges byggstandardiseringsråd åpnes det likevel for at entre​prenøren kan kreve å foreta mindre endringer som ikke redu​serer bolig​ens kvalitet.

Hvis det blir nødvendig for deg å framsette krav om endringsarbeider, kan entreprenøren normalt kreve:

■ tilleggsfrist hvis endringene forsinker byggeprosessen,

■ at kravet om endringsarbeider framsettes skriftlig,

■ å nekte endringsarbeidene (i spesielle tilfeller), og

■ justering av avtalt vederlag .

Entreprenøren eller hans under​leveran​dører har krav på tilleggs​frist hvis han varsler om dette uten ugrunnet opphold (§ 11). Fristfor​leng​elsen skal tilsvare den tiden det tar å gjøre endringene, og eventuelt ekstra tid til nødvendig arbeids​avbrudd eller forskyving til en annen årstid. Dette er nærmere behandlet i avsnittet om entreprenørens frister.

Krav om endringsarbeider bør framsettes skriftlig for å sikre bevis hvis partene blir uenig i ettertid. Hvis du ikke har krevd endringene skriftlig, kan entreprenøren kreve at du gjør det (§ 9). Dette må entreprenøren kreve innen rimelig tid. Hvis han ikke sier ifra, må muntlig bestilling anses godtatt.

Av hensyn til entreprenøren er det satt grenser for når du kan kreve endringer, og hvor store endringer du kan kreve (§9). Det er selvfølgelig ikke noe i veien for at entre​pre​nøren tar på seg større endringer enn du kan kreve etter loven. Endringene eller tilleggs​arbeidet må:

■ stå i sammenheng med den avtalte ytelsen,

■ ikke skille seg vesentlig fra det avtalte,

■ ikke for entrepenøren føre til ulemper som ikke står i forhold til din interesse i å kreve endringen, og 

■ ikke føre til at vederlaget blir økt mer enn 15 prosent hvis det er avtalt en slik grense på forhånd. Blir dere enige om en høyere grense, er det selvfølgelig ikke noe i veien for dette. Grensen kan imidlertid ikke settes lavere.

Du kan normalt ikke kan kreve at entreprenøren skal gjøre arbeid på et annet fagfelt, for eksempel gartnerarbeid eller asfalt​ering i hagen hvis dette ikke står i kontrakten. Når man skal vurdere om endringer skiller seg vesentlig fra opprinnelige planer, må man se på både endringenes omfang og karakter. Entreprenøren kan nekte hvis endringen bærer preg av å være et nytt oppdrag. Legging av parkett i stedet for annet tregulv vil du normalt kunne kreve.

Hvis entreprenørens ulemper med å utføre endringen er større enn dine interesser, kan han nekte. Dette kan bli en vanskelig vurdering. Entreprenørens ulemper vil normalt kunne regnes om i kroner og ører, for eksempel ved forsinkelser med å komme i gang med neste byggeprosjekt. Din interesse får ofte betydning bare for trivsel og utseende. Du må forsøke å tenke hvordan folk flest vil vurdere situasjonen. Hvis du blir nektet endringer, kan du få hjelp fra en utenforstående som kan hjelpe deg med vurder​ingen. Hvis du bestiller et ferdighus, skal du være klar over er det er lettere for entreprenøren å nekte store endringer som griper inn i den faste produksjonen.

Det kan avtales på forhånd at du ikke kan kreve endringer som vil øke vederlaget med 15 prosent eller mer. Vederlaget er prisen som står i kontrakten, eller et beregnet prisoverslag. 15 prosentbegrensningen er tatt med i blant annet standardkontraktene fra Norges Byggstandardi​serings​råd og antakelig i de fleste typehuskontraktene. Hvis det ikke står noe om det i avtalen, kan ikke entreprenøren kreve en slik begrensning i ettertid. Det kan ikke avtales en lavere grense enn 15 prosent.

Normalt vil endringer føre til høyere pris, men hvis det kreves billigere løsninger, kan du ha interesse av å få satt ned vederlaget. Loven har noen begrensninger i muligheten til å kunne kreve justering av vederlaget. En mulighet for å kunne kreve justering er at partene blir enige om det. Det kan enten stå noe om det i kontrakten, eller partene kan inngå en egen skriftlig avtale etter at krav om endringer er framsatt. Partene står fritt til å avtale hvor mye vederlaget skal økes/reduseres.

Selv om partene ikke blir enige, kan det likevel kreves justering i noen tilfeller. Entreprenøren kan kreve at veder​laget blir økt slik at han får dekket nødvendige kostnader med tillegg for fortjeneste/påslag. Du kan eventuell kreve reduksjon som tilsvarer hva entreprenøren sparer. Hvis endringene fører til innsparing noen steder og økning andre steder, må man se på totalen for å vurdere om vederlaget skal endres.

Endring kan skje i bare to tilfeller: Den som vil kreve justering av vederlaget, må legge fram krav om dette ganske raskt. Hvis du skal kreve nedsettelse av veder​laget, må det gjøres samtidig som endringskravet settes fram. Hvis entreprenøren vil kreve høyere vederlag, må dette normalt skje innen én til to uker, og uansett før arbeidene blir utført. Blir det ikke krevd forhøyelse av vederlaget raskt nok, kan det normalt ikke kreves. Det er likevel mulig å komme i ettertid hvis den andre parten måtte skjønne at endringene ville føre til krav om vederlagjustering. Dette vil vanligvis være mulig bare hvis tilleggsarbeidet er av stort omfang. Hvis du glemmer å si ifra at du vil ha redusert reg​ning, vil det ikke stilles så strenge krav. Normalt vil du kunne kreve reduksjon i ettertid, men for å unngå diskusjoner bør du si ifra med én gang.

Krav på tilleggsvederlag

Entreprenøren har krav på tilleggsvederlag for kostnader som skyldes forhold du står ansvarlig for (§ 43). Dette kan for eksempel være tilfelle hvis du skal sette opp grunnmuren eller gjøre annet arbeid og ikke blir ferdig til riktig tid. Et annet eksempel er hvis du har engasjert egen arkitekt som blir forsinket med tegningene. Får du krav fra entreprenøren i et slikt tilfelle, kan du rette kravet videre mot arkitekten. Entreprenøren har krav på dekning av nød​vendige tilleggskostnader i et slikt tilfelle. Entreprenøren har også krav på justering av vederlaget hvis du krever endringer eller tilleggsarbeid.

Avbestilling

Du kan avbestille byggeprosjektet, eller deler av det, helt til du overtar huset (§ 52). Du trenger ikke å gi noen begrun​nelse for hvorfor du ønsker dette. Det regnes ikke som avbestilling hvis:

■ du ikke har inngått endelig kontrakt med entreprenøren. Trekker du deg før dette, har entreprenøren krav på dekning av kostnader bare til forundersøkelse og lignende, hvis vedkommende har tatt forbehold om dette (§ 44),

 
■ det er satt betingelser i avtalen som ikke slår til, for eksempel om finansiering eller byggetillatelse.

■ du foretar en endringsbestilling. Da gjelder reglene om endringer slik at du har krav på nedjustering av vederlaget hvis det blir billigere. En avbestilling av deler av arbei​det kan blandes med dette. For å vite hvilke regler som skal gjelde, må størrelsen og typen endringer vurderes. Hvis huset skal forandres så mye at det egentlig blir snakk om et annet bygg, er det en avbestil​ling. Som tommel​fingerregel vil reduk​sjoner for mer enn 15 prosent av kontraktssummen regnes som avbestilling og under 15 prosent være endrings​arbeider.

Oppgjør ved avbestilling

Loven har egne regler om oppgjør ved avbestilling. Entreprenøren skal i utgangspunktet ikke tape på din avbestil​ling. I mange standardkontrakter er det bestemt et fast avbestil​lingsgebyr. Du skal være klar over at slike avbestillingsgebyrer ofte er satt høyt. Entreprenøren har rett til å kreve avbestillingsgebyr dersom det ikke vil virke urimelig i forhold til reglene nedenfor (§ 54). Det kan være vanskelig å få satt ned et avtalt avbestillingsgebyr dersom du i ettertid mener det er urimelig høyt. 

Er det ikke avtalt et bestemt gebyr, har entreprenøren krav på betaling for utført arbeid, materialer som er kjøpt inn og ikke kan brukes til noe annet, og andre utgifter entre​pre​nøren har hatt. Ved beregningen benyttes kontraktens priser. Er ikke dette mulig, må det tas en vurdering av nødvendige kostnader med en rimelig fortjeneste. I noen tilfeller kan entreprenøren ha krav på erstatning også for annet økonomisk tap, blant annet tapt fortjeneste. For å kunne kreve dette må:

■ entreprenøren godtgjøre at han ikke har mulighet til å oppnå en tilsvarende fortjeneste på et annet oppdrag,

■ du med rimelighet kunne regne med et slikt tap ved din bestilling, og

■ avbestillingen ikke skyldes at du har problemer med betal​ing, medvirkning eller å nyttiggjøre deg huset fordi det har oppstått en hindring som ligger utenfor din kontroll. Det må være en hindring det ikke kan forventes at du overvinner eller kunne regne med på avtaletiden (kontrollansvar). Eksempler på dette er hvis du ikke får byggetillatelse på grunn av nye offentlige krav, at tomta raser ut, at sykdom hindrer deg i å få utført det du skal gjøre, eller at et familiemedlem havner i rullestol. Hvis du får økonomiske problemer eller skiller deg fra ektefellen, kan dette være nok, men dette vil ikke alltid være tilfelle. 

Tomt ved avbestilling

Hvis entreprenøren også skal skaffe tomta, vil en avbestilling av hele arbeidet bety at du også avbestiller tomtekjøpet. Ønsker du å avbestille bare deler av arbeidet, gjelder reglene som er gjennomgått ovenfor. Hvis en annen enn entreprenøren har solgt deg tomta, men boligoppføring og planlegging var et vilkår ved tomteavtalen, kan du avbestille tomtekjøpsavtalen også. 

Hvis du vil trekke deg helt fra byggeoppdrag og tomte​kjøp, må du normalt erstatte hele entreprenørens/selgerens tap og tapt fortjeneste (§ 53). Entrepre​nøren/selgeren plikter imidlertid å begrense tapet. Vanligvis vil arbeidet kunne ferdigstilles og selges på ny til en annen kjøper. Tapet som må erstattes, blir da utgifter til megler, eventuelt redusert salgspris og kanskje noen endringer av spesialtilpasninger.

Langvarig avbrudd

Det kan oppstå situasjoner som verken du eller entre​pre​nøren har kontroll over, og som ingen kunne regne med eller unngå. Dette kan for eksempel være tilfelle hvis byggetomta blir oversvømmet av vann, hvis det oppstår uventede forsinkelser med byggetil​lat​elsen, eller hvis det er langvarig streik i banken. Hvis slike forhold fører til forsinkelser med arbeidet, overtakelsen, hjemmelsoverføringen, betalingen eller andre plik​ter, har partene krav på fristforlengelse. Dette er behandlet under avsnittene om tilleggsfrister for deg og entreprenøren på side 000.

Blir forsinkelsen så langvarig at forutsetningen for avtalen blir vesentlig endret, kan hver av partene kreve seg løst fra avtalen (§ 60). Det kan være vanskelig å bestemme hvor lang tid som må gå før man kan gå fra avtalen. I lovens forarbeider var det opprinnelig tenkt å sette en fast frist på tre måne​der. Tre måneder kan derfor gi en veiledning. Hvis en av partene har gjort det klart at det er viktig å få utført arbeidet raskt, kan fristen være kortere.

Går en av partene fra avtalen på grunn av langvarig avbrudd, har entreprenøren krav på betaling for det arbeidet som er utført. Betalingen fastsettes etter prisen som er avtalt, eller for nødvendige kostnader med tillegg til en rimelig fortjeneste. Ingen av partene har krav på noen erstatning, dagbøter eller lignende. Situasjonen reguleres ellers som ved heving. Dette kan du lese om i avsnittet om heving på side 000.

Hvis entreprenøren også har skaffet tomta, kan du velge om du vil beholde det du har mottatt mot betaling eller om du vil levere tilbake tomt og bygning mot å få tilbake det du har betalt. Er det en annen enn entreprenøren som har skaffet tomta, må du levere tilbake det du har mottatt dersom plan​leggingen og byggingen av boligen var en klar forutsetning for tomtekjøpet.

3 – Etter byggingen

Når huset endelig står ferdig, kommer tidspunktet for overlevering av bygget. Det er et tidspunkt som får betydning for mange av dine rettigheter og plikter. Vanligvis skal overtakelsen skje på en bestemt måte som reduserer mulighetene for krangler i ettertid. overtakelses​forretning

Overtakelsen

Ved overtakelsesforretningen (§ 15) møter du entreprenøren, og dere går igjennom arbeidet sammen. Alt du reagerer på, bør noteres i en protokoll. I protokollen må man selvfølgelig prøve å notere ned alle mangler, men også punkter man er usik​ker på, bør skrives ned. Ikke godta entreprenørens forklaring på stedet. Det er bedre å skrive det ned og heller i ettertid undersøke om det var noe å bry seg med. Dere kan selvfølgelig også bruke tiden til å gå igjennom instruksjoner for tekniske innredninger og praktiske vedlikeholdstips. 

Det kan være lurt å ta med seg en byggekyndig rådgiver. Det finnes mange byggekonsulenter som tar på seg slike oppdrag. Du kan da få hjelp til å oppdage mangler og eventuelt vurdere om du skal nekte å overta boligen. Hvis forholdet mellom deg og entreprenøren ikke er det beste, kan det kanskje være praktisk om dere finner en felles fagmann som kan styre overtakelsesforretningen.

Begge parter bør få et eksemplar av protokollen, og begge må skrive under på stedet. Overtakelsesforretningen er gyldig selv om det ikke skrives protokoll som undertegnes, men dette er ikke å anbefale hvis man vil unngå diskusjoner i ettertid. I standardkontrakten fra Norges byggstandardiseringsråd framgår det at protokollen skal angi: 

■ hvem som var til stede,

■ mangler som påvises,

■ frist for utbedring av påviste mangler og tidspunkt for eventuell etterbesiktigelse,

■ hvorvidt boligen overtas eller nektes overtatt,

■ eventuelt deponert beløp som betaling for omtvistet vederlag, og

■ eventuelt tilbakeholdt beløp.

Kontroll ved overtakelsesforretning

I forbindelse med overtakelsesforretningen er det visse ting byggherren bør være spesielt oppmerksom på. Fukt er årsaken til ca. 80 prosent av alle bygningsskader, så dette er det kanskje viktigste området å kontrollere.

Her følger en liste over viktige kontrollpunkter utendørs med hensyn til fukt:

■ Alle utvendige detaljer (beslag og annet) skal være utformet slik at fuktighet avvises, dreneres (luftede kledninger og annet) eller har mulighet å diffundere (tørke ut) av materialene. 

■ Fasaden må ikke males med diffusjonstett maling, og luftespalter bak panel må være åpne. 

■ Vann på terreng må ledes fra huset, og terrenget må derfor helle fra grunnmur. Terrenget rundt grunnmur vil ofte sette seg etter hvert, og det kan være nødvendig å fylle på masser.

■ Beslag rundt pipe må slutte tett til skorsteinen og taksteinen eller annet takbelegg.

■ Alle takstein må være hele og ligge riktig.

■ Alle nedløpsrenner skal være godt sammenføyd, og vannet skal kastes vekk fra huset.

■ Avstanden fra bordkledningen til marka skal være stor nok også etter at det er lagt på jord eller annen masse inntil husveggene.

Her følger en liste over viktige kontrollpunkter innendørs med hensyn til fukt:

■ Baderomsgulv må helle mot sluk.

■ Våtromsbelegg må være riktig klemt ned i sluk.

■ Sluk må ikke danne forhøyninger i gulvet.

■ Våtromsbelegg må være godt sveiset i hjørnene og skjøter.

■ Blandebatterier i dusj må være godt og tett festet til vegg.

I nye hus vil det ta ca. ett år før byggfukten i materialene har stabilisert seg. Det er derfor viktig at eieren det første året ser til at lufteventiler står åpne, ubenyttede rom ikke står uoppvarmet, at kjøkkenvifte slås på ved matlaging, og at det luftes godt ved tøytørking. En del andre detaljer som bør kontrolleres, framgår av følgende kontrolliste:

■ Slutter dører tett, og er de lette å åpne og lukke og låse?

■ Slutter vinduer tett, og er de lette å åpne og lukke og låse?

■ Er alle vinduer hele og uten skrapemerker?

■ Er det noen steder knirk i gulv?

■ Er tersklene faste å gå på?

■ Er det forskriftsmessig brannmur rundt eventuell ovn eller annet ildsted?

■ Er overflater på gulv, vegger og tak jevne og uten skader?

■ Er flislagte gulv og vegger pene, og er fugene jevne og pene?

■ Er fliser lagt pent inntil sluk og andre detaljer som fordrer tilskjæring?

■ Er lister pent sammenføyd i hjørner?

■ Er det nøkler i alle dører som skal ha det?

■ Utleveres riktig antall hovednøkler?

■ Er eventuelle medfølgende hvitevarer riktig montert?

■ Lar dører til hvitevarene seg åpne uten problemer?

■ Er medfølgende skap riktig og pent montert, og inneholder de riktige hyller og skuffer?

■ Finnes alle kontakter der de skal være?

■ Er uttak til telefon, radio og fjernsyn der de skal være?

Med tanke på vedlikehold bør du be om opplysninger om materialer som er brukt, og hvilket vedlikehold som kreves, og du skal ha bruksanvisninger til tekniske installasjoner. Det kan være fornuftig om entreprenøren samler alt slikt i en “huseierbok”.

Innkalling til overtakelsesforretning skal skje med minst én ukes varsel. Entreprenøren må være helt ferdig med arbeidet før det holdes overtakelsesforretning. Vanligvis vil entrepre​nøren sende innkallingen, men hvis du vet at arbeidet er fer​dig, kan du innkalle. Du bør da sende innkallingen skriftlig. Hvis forholdet til entreprenøren har skåret seg, kan det være lurt å sende brevet rekommandert. Hvis det passer med flytteplaner, og du har mulighet til å betale resterende beløp, er det ingenting i veien for at du overtar boligen før avtalt tid. Hvis det ikke passer for deg, kan du holde deg til kontrakten.

Hvis entreprenøren ikke møter til overtakelsesforretning, kan du gjennomføre den alene, og deretter flytte inn i boligen. Punkter du reagerer på, bør du sende til entreprenøren så raskt du kan. Hvis det viser seg at entre​prenøren var syk eller hadde annen gyldig grunn til fravær, må dere ta en befaring sammen igjen senere. Entreprenøren kan også gjennomføre overtakelsesforret​ningen alene hvis du ikke møter opp. Dette er likevel betinget av at det står i innkallingen at overtakelsesforretningen gjennomføres hvis du ikke møter, at du må klage på eventuelle mangler så snart som mulig, og at risikoen går over på deg, at reklamasjonsfristene begynner å løpe, at eventuelle dagmulkter stanser, og at entreprenøren har krav på sluttoppgjør.

Hvis det av en eller annen grunn ikke holdes over​takelses​forretning i det hele tatt, vil likevel overleveringen anses skjedd hvis arbeidet er fullført, og du har flyttet inn. Begge vilkårene må være oppfylt (§ 14). Hvis det ikke holdes over​takelsesforretning, men du overtar bygget uten å flytte inn, anses ikke huset som overlevert. Det er heller ikke over​levert hvis entreprenøren mener han er ferdig uten at dette er tilfelle. Dette innebærer at du kan flytte inn i huset uten at virkningene og fristene vi beskriver nedenfor inntreffer.

En overtakelse/overlevering får følgende virkninger:

■ Risikoen går over fra entreprenøren til deg (§ 45). Det vil for eksempel si at du ikke kan gå på entreprenøren hvis huset brenner ned dagen etter på grunn av et lynnedslag. Du bør derfor ha hjemforsikringen i orden ved overtakelsen.

■ Reklamasjonsfristene begynner å løpe (§ 30). Det vil si at den absolutte fristen på fem år for å påpeke mangler, begynner å løpe. Hvis det holdes overtakelsesforretning, må du si ifra så raskt som mulig om mangler som ble eller burde blitt oppdaget.

■ Det er i utgangspunktet situasjonen på overtakelses​tids​punk​tet som er avgjørende for om bygget har mangler eller ikke (§ 28). Noen mangler kan imidlertid holde seg skjult i lang tid, slik at det tar tid før de oppdages og før klagefristen begynner å løpe. 

■ Ditt krav på dagmulkt stanser hvis en forsinkelse har vart helt fram til overtakelsen (§ 18).

■ Entreprenøren kan kreve sluttoppgjør hvis det ikke er avtalt annet tidspunkt (§ 46)

Hvis du oppdager mangler som gjør det klart vanskelig for deg å bruke bygget, kan du nekte å overta boligen. Dette kan være tilfelle hvis du ikke kan benytte flere av rommene, fordi det er store mangler ved disse, for eksempel hvis gulvene må tas opp og legges på ny. Mindre mangler gir deg ikke rett til å nekte overtakelse, selv om det er mange av dem. Dette kan være en vanskelig vurdering, så du bør få hjelp av en fagmann, eventuelt en advokat/rettshjelper hvis du er i tvil. Hvis du nekter overtakelse, vil ferdigstillesesdatoen kunne bli for​sinket, slik at du blant annet får krav på dagmulkt. 

Midlertidig brukstillatelse

Hvis det gjenstår mindre arbeider på boligen, kan byggherren søke om midlertidig brukstillatelse i henhold til plan- og bygningsloven § 99. Forutsetningen er at gjenstående mangler er mindre vesentlige. Loven har ingen definisjon av vesentlige mangler, men man kan anta at mangelen er mindre vesentlig så lenge den ikke har betydning for helse eller sikkerhet for brukerne av den ferdige boligen. Eksempel på slike mangler er opparbeiding av utearealer som må utstå på grunn av årstiden, eller at et av soverommene ikke er ferdig. Kjøkken, baderom og andre vesentlige rom for bruken av boligen må være ferdig innredet. Når kommunen gir midlertidig brukstillatelse, skal den sette frist for at mangelen blir utbedret. Kommunen kan også kreve at det stilles sikkerhet, for eksempel bankgaranti, for at arbeidet blir utført.

Ferdigattest 

Byggherren kan kreve at kommunen utsteder ferdigattest når arbeidet med boligen er helt ferdig i samsvar med søknaden. Regel om dette finnes i plan- og bygningsloven § 99. Det er nå ikke lenger kommunen som skal utføre selve sluttkontrollen. Den oppgaven er overført til de private foretak som har vært involvert i byggeprosessen. Det bør derfor framgå av kontrollplanen for utførelse hvem som har ansvar for gjennomføring av sluttkontroll. Ansvarlig for sluttkontroll og for å melde fra til kommunen om at man ønsker ferdigattest, kan være ansvarlig samordner eller en av de ansvarlig kontrollerende av utførelsen. 

Den sluttkontrollansvarlige skal forvisse seg om at alle kontrollplaner er gjennomført, og at utførelsen er godkjent. Vedkommende må kontrollere at selve boligen er ferdig, men også uteareler, atkomst og andre betingelser i rammetillatelsen må kontrolleres. Dersom kommunen finner at den sluttkontrollansvarlige har dokumentert at tiltaket er ferdig, skal kommunen utstede ferdigattest.

Ettårsbefaring

Omtrent ett år etter at du har overtatt boligen, kan du eller entreprenøren innkalle til ny befaring. Det kan ikke kreves at dette skal skje akkurat på ettårsdagen, men det bør skje rundt denne tiden. Ettårsbefaringen kan gjennomføres på omtrent samme måte som overtakelsesforretningen. Det bør skrives protokoll. Du bør stille opp til befaring hvis entreprenøren ønsker dette. Hvis det ikke er mulig, bør du sende et brev til entre​prenøren så snart som mulig. U brevet tar du opp problemer du har oppdaget. Forholder du deg helt passiv, kan du miste muligheten til å gjøre gjeldende mangler som burde oppdages. Dette gjel​der likevel bare hvis entreprenøren skriftlig har varslet om at dette kan skje. 

Mangler, klager og reklamasjoner

Det er mange typer mangler som kan forekomme ved en bolig. Noen av de viktigste kan sammenfattes slik:

■ Boligen er preget av dårlig kvalitet, materiale mangler, eller det er noe galt ved utseendet,

■ entreprenøren nekter å utføre arbeid,

■ arbeid eller utførelse er i strid med offentlige regler,

■ det blir gitt utilfredstillende informasjon, eller

■ det blir gitt uriktig informasjon.

Dersom resultatet av byggearbeidet ikke blir til​fredstillende, er dette en mangel (§ 25). Det er selvfølgelig er forutsetning for et krav at det dårlige resultatet ikke skyldes noe du har ansvar for. Grunnen til at du ikke blir fornøyd, kan være at entreprenøren ikke har gjort det han skulle etter avtalen, eller han har gjort noe som du ikke har nytte av. Videre kan entreprenøren ha gjort noe kritikkverdig arbeid, eller han kan ha brukt materialer av dårlig kvalitet. Ved vurderingen av om det er en mangel, må man blant annet se på om du har fått den kvaliteten, den mengden og det utseendet du har krav på.

Det er også en mangel hvis entreprenøren nekter å utføre tilleggs​arbeider du har krav på, eller hvis for eksempel ferdighuset ikke leveres med dører. Dersom boligen er i strid med offentlige regler eller pålegg er dette en mangel, med mindre du har gått med på dette med åpne øyne. Det samme gjelder for eksempel frednings​bestem​melser på eiendommen hvis du også har kjøpt tomta av entreprenøren. 


Er det noen som har eiendomsrett, panterett eller annen rett til noe som leverandøren har levert, uten at du har fått vite om det, er det også en mangel. Dette gjelder selv om entreprenøren er uenig i at dette er riktig, så lenge et slikt krav ikke er klart ubegrunnet (§ 39). På denne måten slipper du å bli blandet inn i tvister som entreprenøren har med en annen. Det finnes egne regler for hva du kan kreve av entreprenøren i slike tilfeller. Du kan ikke kreve retting, men du kan kreve erstatning dersom du ikke kjente eller burde kjenne til at en annen hadde rettigheter i det du har overtatt.

Det er også en mangel hvis du ikke har fått tilfred​stillende informasjon eller har mottatt uriktige opplysninger (§§ 26 og 27). Det stilles krav om at opplysningene har fått betydning for avtalen. Det vil si at gale opp​lys​ninger om en ubetydelig detalj ikke er en mangel. Dessuten må opplysningene være såpass klare og konkrete at du har lagt vekt på dem. Generelt skryt om hvor godt et produkt er, vil som regel ikke være nok. Entreprenøren blir også ansvarlig for uriktige opp​lys​ninger fra den som leverer materialer eller apparater når det gjelder egen​skapene til produktene. Det kan for eksempel være markedsføring om fordelen med impregnert treverk, veggplater, takstein, vin​duer, gulvbelegg, maling, varmtvannstanker, vifter, pumper og mye annet. 

Uriktig opplysning som er rettet på en tydelig måte, er ikke en mangel. Det er vanlig at ferdighus​kata​loger kommer i nye utgaver. Normalt er entrepre​nøren bundet av den siste utgaven som er gitt ut før du inngår avtale. Et gene​relt forbehold fra en ferdighusleverandør om at opplysningene i katalogen ikke er bindende, vil ikke være holdbart. Selv om entreprenøren bygger etter tegninger og be​skriv​elser fra en arkitekt, kan han ikke la være å si ifra til deg hvis han oppdager noe han reagerer på. Hvis det for eksempel skal bygges en vei over tomta, og entreprenøren vet at den er tegnet for smal til biler, plikter han å gjøre deg oppmerksom på dette.

Entreprenørens ansvar vil variere etter hvilken entre​priseform som er valgt. Ved oppsetting av ferdighus vil entreprenøren ha et større ansvar for å tenke på helheten. Hvis du har satt bort arbeidet med tegning og prosjektering til en arkitekt, skal det mye til at en entreprenør som bygger etter tegningene, blir ansvar​lig for konstruksjonsfeil. Eventuelle klager må da rettes til arkitekten. Omfattende konstruksjonsfeil som entreprenøren burde oppdage, har han imidlertid plikt til å si ifra om. Gjør han ikke det, kan han bli ansvarlig.

Ved salg av brukte boliger er det nokså vanlig at selg​eren fraskriver seg ansvar for skjulte feil og mangler. I kontrakten kan det for eksempel stå at boligen selges som den står. Ved salg av nye boliger vil slike forbehold neppe få noen betydning. Entreprenøren kan ikke bli fri fra sitt ansvar på denne måten. Boligen skal tilfredstille normale kvalitetskrav.

Når må du klage?

Oppdager du noe galt ved overtakelsesforretningen, må du si ifra om så snart som mulig. Dersom du ikke legger merke til noe du burde oppdaget ved overtakelsesforretningen, kan du miste din rett til å påpeke dette senere. Du kan lese mer om dette i kapittelet om overtakelse på side 000. Feil du oppdager etter overtakelsen er mangler. Dess​uten kan det være en mangel hvis entreprenøren ikke har ordnet noe du har sagt ifra om før over​takelsen. Hvis du opp​dager noen mangler, gir loven deg anledning til å rette ulike krav mot entre​prenøren og/eller for eksempel arkitekten.

Oppdager du feil eller mangler, har du frister for å klage til entreprenøren. For det første må du si ifra så raskt du kan (innen rimelig tid) om mangler du oppdager eller burde oppdaget. For å unngå problemer bør du derfor skrive et brev til entreprenøren og eventuelt andre som kan bli ansvarlig, med én gang du oppdager noe du reagerer på. Selv om du ikke er sikker på at det er noe bry seg om, bør du sende et brev der du opplyser om hva du har oppdaget, og varsler om at dette kanskje kan være en mangel. Som en god leveregel bør en klage sendes innen 14 dager. Hvis du oppdager for eksempel vannskader som det haster å få utbedret, bør du klage innen få dager.

Hvis du er i tvil om det er en mangel, har du muligheten til å bruke litt tid på å undersøke nærmere, før du klager. I noen tilfeller må du kanskje få hjelp av en fagkyndig for å slå fast om det er en mangel. Selv om du har noe tid på deg, anbefales det altså at du sender inn et foreløpig opplysende brev, slik at entreprenøren ikke kan hevde at du har klaget for sent. Entrepre​nøren må akseptere at det tar noe tid for en uprofesjonell boligkjøper å skjønne at en uregelmessighet som oppdages, innebærer et mangelkrav som kan rettes mot entreprenøren. Dessuten må det tas hensyn til at folk flest kvier seg for å gå inn i en langvarig krangel. Det finnes eksempler på at dom​stolene har akseptert at det tar flere måneder før en for​bruker får rekla​mert. Har du ventet et halvår, er risikoen stor for at en domstol vil slå fast at du har reklamert for sent.

I utgangspunktet er entreprenøren ansvarlig bare for feil som var til stede ved over​takelsen. De fleste feil vil opp​dages når det tas en grundig gjennomgang før overtakelse. Da vil du for eksempel kunne oppdage om stueveggen er skjev, og om inn​gangs​døren har slått seg. Det er imidlertid noen feil som ikke viser seg før lenge etterpå. Slike skjulte feil kan bli en ubehagelig over​rask​else. Det kan for eksempel være at rørleggeren ikke har montert godkjente pakninger, slik at lekkasjen først viser seg etter mange år. Entreprenøren vil også bli ansvarlig for slike skjulte feil som du oppdager og får sagt fra om innen fem år etter at du overtok boligen. Hvis du oppdager konstruksjons​feil innen fem år, vil arkitekten kunne bli ansvarlig. Ved bolighus viser det seg dessverre at noen feil kan holde seg skjult i mange år. Det finnes eksempler på at grunn​muren har begynt å sprekke etter åtte–ni år. For​bruker​rådet mente derfor at det burde være en ti års klage​frist i loven. Dette mente også departementet, men et flertall av politikerne på Stortinget bestemte at fristen skulle være fem år.

I noen tilfeller kan entreprenøren bli ansvarlig for feil som oppstår etter overtakelsen, selv om alt var i orden da du overtok. Dette kan være tilfelle hvis han ikke har gitt deg skikkelig informasjon om hvordan bygningen skal brukes, eller hvis han har gitt deg uriktige opplysninger om dette. Et eksempel kan være at gulvet er behandlet, og du ikke har fått tilstrekkelig veiledning om tørking, lufting og etterbehandling. Et annet eksempel er hvis entre​prenøren har ordnet med noe etter overtakelsen, og dette bare har gjort vondt verre. I slike tilfeller gjelder fristen for å klage på denne feilen fra det tidspunktet den ble oppdaget. 

Det er viktig å merke seg at det ikke alltid er nok å få klaget innen fem år. Du må også passe på å følge opp klagen. Det er nemlig mulig at et krav kan bli foreldet selv om du har sagt ifra innen femårsfristen. For å stanse en foreldelse må entreprenøren enten ha gitt klar beskjed om at han aksepterer kravet, eller du må ha tatt ut en forliksklage eller en stevning til retten. Er det gått mer enn to år siden overtakelsen før du oppdager en skjult mangel, må du ta ut forliksklage eller stevning før det går ett nytt år, med mindre entreprenøren innrømmer ansvar. For å unngå for​el​del​sesproblemer bør du derfor aldri disku​tere ansvaret med en entrepre​nør i mer enn ett år før du tar ut for​liks​klage/stev​ning. 

I visse tilfeller kan en entreprenør bli ansvarlig for mangler som oppdages etter at det er gått fem år. I slike helt spesielle tilfeller kan du ha et krav mot entreprenøren i til sammen 13 år. Dette er tilfelle hvis entreprenøren bevisst har forsøkt å lure deg, eller hvis han har vært grovt ufor​siktig. Det vil som regel være veldig vanskelig å bevise at dette er tilfelle. Det er også en mulighet for at entreprenøren blir ansvar​lig lenger enn fem år hvis han har gitt garanti for en lengre periode. Det er imidlertid viktig å merke seg at det er bare den som har gitt lengre garantitid, som blir ansvarlig. Det er vanlig at leverandører av takstein og piper gir lange garantier for hele husets levetid. Hvis entreprenøren ikke har gjort det klart at han påtar seg et slikt ansvar, må en eventuell klage etter fem år rettes direkte til takstein​/pipe​​leverandøren.

Forsinkelser

Dersom overtakelse ikke skjer til avtalt tid, er arbeidet forsinket (§ 17). Det samme gjelder dersom arbeidet eller deler av det ikke er fullført til avtalt tid. Er det entreprenøren som også har skaffet tomta, er det en forsinkelse hvis overføringen av tomta ikke skjer til avtalt tid. Selv om det ikke er avtalt en bestemt frist for overtakelse, er arbeidet forsinket hvis overtakelsen ikke skjer i rimelig tid etter at arbeidet er satt i gang. Dersom entreprenøren har krav på tilleggsfrist, vil det være en forsinkelse først når denne fristen er gått ut. Dette gjelder selv om forsinkelsen blir langvarig, for eksempel fordi entre​prenøren ikke får levert materi​aler på grunn av en hindring utenfor hans kontroll. Ved lang​varige hindringer har du likevel noen rettigheter, som du kan lese om i eget kapittel på side 000. 

Ved forsinkelser har du ulike krav du kan rette mot entreprenøren. Mest praktisk er retten til å kunne kreve dagmulkt eller å holde igjen betalingen. I noen tilfeller kan du også kreve å gå ifra avtalen eller kreve erstatning. Det finnes noen former for forsinkelse som ikke gir deg krav på dagmulkt. I slike tilfeller må du eventuelt ha hatt noen økonomiske utgifter som du kan kreve erstattet. Dette gjelder:

■ forsinkelser som oppstår før du overtar boligen, for eksempel hvis det er avtalt bestemte frister for når deler av arbeidet skal være ferdig,

■ hvis du har overtatt boligen til riktig tid, men entreprenøren er ansvarlig for forsinkelser med å få overført tomta på deg, og

■ hvis entre​pre​nøren blir forsinket med å levere andre forpliktelser enn å bygge boligen, for eksempel hvis en entreprenør skal klargjøre byggeplassen, men er for sent ute med dette.

Krav ved mangler og forsinkelser

Ved mangler og forsinkelser kan du rette ulike krav mot entreprenøren. Det kan ikke avtales noen annen løsning. Noen krav gjelder bare ved mangler og andre bare ved forsink​elser. Noen krav kan settes fram samtidig, for eksempel kan du kreve både å gå fra avtalen og få erstatning for dine tap. Andre krav ute​lukker hverandre, slik at du må ta et valg. Du må for eksempel velge mellom retting eller å gå fra avtalen. Enten du vil eller ikke, har entreprenøren på visse beting​elser krav på å forsøke å rette en mangel. Denne retten går foran dine valg​muligheter til å kreve for eksempel prisavslag eller erstatning. Ved forsink​elser eller mangler kan du (§ 17 og 29):
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Tilbakeholding av betalingen

Hvis entreprenøren leverer mangelfullt arbeid eller blir for​sinket med arbeidet, kan du holde tilbake så mye av betalingen som er nødvendig for å sikre ditt krav. Dette gjelder både ved avdragsbetaling og ved betaling av sluttsummen (§§ 24 og 31). Du må kunne begrunne hvorfor du holder igjen betaling, og hvordan du har beregnet beløpet. Det er ikke alltid så enkelt å beregne hvor mye du har rett til å holde igjen hvis du for eksempel skal holde igjen et beløp for å sikre at det elektriske anlegget tilfred​stiller offentlige krav. I slike tilfeller vil du ha et slingringsmonn ved beregningen.

Viser det seg imid​ler​tid at du holder igjen klart mer enn du har krav på, risikerer du å måtte dekke 12 prosent rente. Du risi​kerer også at entreprenøren reagerer ved å stanse arbeidet eller å kreve avtalen hevet. Det samme risikerer du hvis du holder igjen penger uten at det er grunnlag for det. Det frarådes derfor å holde igjen et stort beløp for å legge press på entreprenøren. Hvis du er i tvil, bør du oppsøke faglig hjelp til beregningene. Du har rett til å holde tilbake betaling selv om entre​prenøren tilbyr å stille sikkerhet for kravet. Hvis entreprenøren nekter å overføre bygget til deg før du har betalt det du skal etter avtalen, kan du deponere omtvistet beløp i en bank. Dette kan du lese mer om under avsnittet om sluttvederlag på side 000.

Retting/reparasjon ved mangler

Reparasjon eller retting er bare aktuelt ved mangler, ikke ved forsink​elser. Du kan kreve at entreprenøren retter en mangel med mindre dette fører til at dette blir en altfor stor ulempe eller kostnad for entre​prenøren i for​hold til det du oppnår (§ 32). Du kan for eksempel normalt ikke kreve at en hel vegg blir revet ned fordi det er lagt inn en elek​trisk kontakt for lite. I et slik tilfelle må du heller nøye deg med å få et prisavslag fordi huset ikke leveres som avtalt. Viser det seg imidlertid at det elektriske anlegget bak veggen er i strid med offentlige forskrifter, vil du normalt kunne kreve at hele veggen rives for å få ordnet på dette. 

Hvis et mangelfullt arbeid fører til skader på noe som entreprenøren har bygd ferdig, skal entreprenøren normalt også reparere slike skader. Dette gjelder selv om entreprenøren ikke kan bebreides for skadene. Skadene må imidlertid være en nær​liggende følge av mangelen. Hvis du har flere entreprenører som står ansvarlig for bare sin del (delt entreprise), vil du ikke kunne kreve at rørleggeren retter skader han gjør på det elektriske anlegget. I slike tilfeller må du nøye deg med å kreve at rørleggeren erstatter utgiftene til å få en elek​trik​er til å ordne opp. 

Enten du ønsker det eller ikke kan entreprenøren forlange at han skal få mulighet til å rette opp en mangel. Normalt kan du ikke forlange et prisavslag i stedet for retting. Hvis du har fått en annen håndverker til å rette opp en feil, risikerer du at entreprenøren ikke vil dekke dine utgifter. Et godt tips er at du alltid skal reklamere før du reparerer. Retting skal skje uten vesentlig ulempe for deg. Hvis det går mange uker før entreprenøren har tid til å ordne opp med en skade som er til stor bry for deg, kan du få en annen til å ordne skaden. Hvis det er små muligheter for at en retting vil føre fram, kan du ha krav på prisavslag i stedet. Det samme kan være tilfelle hvis du krever et lite prisavslag i stedet for retting, fordi rettingen vil føre til store ulemper hvis du for eksempel fordi må ta imot entreprenøren i arbeidstiden, rettingen vil medføre mye støy, og du får mye arbeid med å flytte møbler.

Hvis du har en særlig grunn til å motsette deg at entre​prenøren står for rettingen, kan du få en annen til å ordne opp. Dette gjelder for eksempel hvis et vannrør er gått lekk og entreprenøren er reist på ferie. Hvis entreprenøren har fått tre til fire rett​ings​forsøk uten resultat, kan du heller kreve at han erstattet utgiftene, slik at en annen kan ordne opp.

Rettingen må skje innen rimelig tid etter at du har klaget og tilbudt entreprenøren å fikse feilen. Send et brev til entreprenøren der du setter en frist til å rette opp. 14 dager vil normalt være rimelig tid. Entreprenøren kan ha krav på noen ukers frist hvis feilen er ufarlig og ikke til noe særlig ulempe for deg. Hvis du opp​dager helt bagatellmessige feil før huset er ett år gammelt, kan entreprenøren vente med å rette til dere gjennom​går boligen ved ettårsbefaringen (se kapitlet om ettårsbefaring på side 000).

Hvis feilen er til å leve med, og du absolutt ikke ønsker å slippe inn entreprenøren i boligen, må du heller godta arbeidet som det er. Hvis du godtar arbeidet, kan ikke entre​prenøren tvinge seg inn for å rette opp feil, selv om han ønsker dette. 

Rettingen skal skje uten at det koster deg noe ekstra. Du kan også kreve at entre​prenøren dekker utgifter som er nød​vendige for å kunne rette. Dette gjelder for eksempel arbeid med graving og målinger for å finne mangelen. Hvis entreprenøren nekter ansvar og det må bestilles en sak​kyndig for å vurdere om det er noe galt, kan du kreve ut​gift​ene erstattet hvis det oppdages mangler. Oppdages det ikke mangler, må du betale undersøkelsene selv. Ved rettingen kan du selvfølgelig ikke kreve en bedre og dyrere løsning enn opprinnelig avtalt. Hvis du ønsker å be​nytte anledningen til dyrere løsninger, må du dekke ekstra​kostnaden.

Prisavslag ved mangler

Du kan kreve prisavslag selv om entreprenøren ikke kan bebreides for feilen (§ 33). Entreprenøren skal normalt ha fått muligheten til å rette før du kan kreve prisavslag. Prisavslag er derfor aktuelt hvis entreprenøren nekter å rette eller ikke kan rette for eksempel fordi det haster å få tettet ett vannrør. Som hovedregel skal prisavslaget tilsvare hva det vil koste deg å få reparert mangelen hos en annen håndverker. Det er likevel ikke noe krav om at du faktisk får en håndverker til å fikse feilen. Du kan selv velge om du vil avfinne deg med feilen, eventuelt om du vil ordne opp selv.

Hvis kostnadene blir urimelig høye i forhold til det du oppnår, skal prisavslaget være lik verdireduksjonen mangelen medfører, eller minst det entreprenøren sparer på å levere noe mangelfullt. Det kan være vanskelig å fastsette et prisavslag i slike tilfeller. Du kan eventuelt få hjelp av en fagkyndig til å beregne en pris. Du har krav på prisavslag selv om eiendommens verdi ikke blir redusert. Dette kan for eksempel være tilfelle hvis du har fått en annen farge på huset enn du hadde bestilt. Selv om farge​feil sjelden fører til verdireduksjon av huset, kan du ha krav på et prisavslag som tilsvarer kostnadene med å male på ny.

Dagmulkt ved forsinkelser

Hvis arbeidet blir forsinket, slik at du ikke får overtatt boligen til avtalt tid, kan du kreve dagmulkt (§ 18). Det kan ikke avtales noe annet. Du kan kreve dagmulkt selv om du ikke får noen ekstra​utgifter på grunn av forsinkelsen. Dagmulkten gjelder så lenge forsinkelsen varer. Du har ikke krav på dagmulkt hvis:

■ entreprenøren har krav på tilleggsfrist (les om dette i avsnittet om forsinkelser på side 000),

■ arbeidet er ferdig til avtalt tid, men dere er blitt enige om en senere overtakelse,

■ forsinkelsen er ditt ansvar,

■ entreprenøren greier å bli ferdig til den datoen som er avtalt som overtakelse, selv om han blir forsinket med en delfrist, for eksempel ved at grunnmuren ikke står klar til avtalt tid. Ved forsinkelse med delfrister kan du ha krav på erstatning hvis du påføres ekstrautgifter, eller

■ entreprenøren også har skaffet tomta, men blir for​sinket med å tinglyse/registrere overføringen til deg. I slike tilfeller kan du ha krav på erstatning.

Dersom dere ikke har avtalt en høyere sats, skal dag​mulkten være én promille av det totale beløpet du skal betale til entreprenøren (kontraktssummen). Kontraktssummen skal være inkludert merverdi​avgift, og du kan legge til eventuelle tilleggsarbeider. Har dere avtalt en million kroner for bygg​ingen, blir dagmulkten 1 000 kroner per dag. Har du også kjøpt eiendommen av entre​pre​nøren, skal dagmulkten være 0,75 promille av samlet vederlag. For mindre byggeoppdrag (ved delt entreprise) er det fast​satt en minstesats på en halv prosent av grunnbeløpet i folketrygden. Dette beløpet endres hvert år, men fram til mai 1999 vil minstesatsen være ca. 230 koner per dag selv om bygge​oppdraget er på under 22 000 kroner. 

Blir forsinkelsen veldig langvarig, er det satt en øvre grense på 100 dager. Blir arbeidet forsinket i mer enn 100 dager, får du en maksimal kompensasjon på 10 prosent av kjøpesummen. Blir arbeidet forsatt forsinket, vil arbeidet normalt regnes som vesentlig forsinket, og du kan eventuelt kreve å gå fra/heve avtalen. I mange tilfeller vil også en forsinkelse på mer enn 100 dager gi deg krav på erstatning for tap som overstiger dagmulkten.

Kravet om dagmulkt kan du framsette når som helst, men du bør trekke det fra før du skal gjøre opp siste regning med entreprenøren. Har du betalt sluttregningen til entreprenøren, kan det bli vanskelig å få entreprenøren til frivillig å tilbakebetale penger. Venter du for lenge med å sette fram krav om dagmulkt, kan du miste kravet. Det finnes et eksempel på at en forbruker mistet et krav på dagmulkt fordi han ventet i åtte måneder etter overtakelsen med å framsette kravet.

Ved ekstreme tilfeller kan ditt krav på dagmulkt bli redu​sert hvis det vil virke urimelig for entreprenøren (§ 23). Det skal imidlertid veldig mye til før dette blir aktuelt.

Heving av avtalen

Det kraftigste virkemiddelet mot entreprenører som ikke følger opp avtalen, er at du går fra avtalen med øyeblikkelig virkning. Heving av avtalen er aktuelt både ved forsinkelser og mangler (§§ 20 og 34). Det kreves at avtalebruddet er vesentlig, eller at det er klart at det vil oppstå et slikt brudd. Dette skal mye til, så heving er et virkemiddel som sjelden brukes ved boligbygging. Ved vurderingen blir det også lagt stor vekt på om entre​pre​nøren har vilje og evne til å oppfylle resten av avtalen korrekt.

Det stilles ingen bestemte krav til hvordan du skal gå fram for å heve avtalen. Det anbefales likevel at du sender en skrift​lig melding til entreprenøren så snart du har bestemt deg. Hvis mulig bør du varsle entreprenøren flere ganger med frist for å ordne opp, før du går til skrittet å gå fra av​talen. Du skal likevel passe deg for at det går for lang tid. I ekstreme tilfeller kan du bli bundet til å fortsette avtalen med entreprenøren fordi du har forholdt deg passiv.

Det er alltid en risiko ved å heve avtalen, for det kan være at man i ettertid finner at du ikke hadde grunnlag for dette. Da kan du bli erstatningsansvarlig. Før du går fra avtalen, bør du nok få juridisk og eventuelt teknisk hjelp til å vurdere om dette er å anbefale. Hvis du skal heve avtalen på grunn av forsinkelser, må du ha varslet entreprenøren om dette før du overtar boligen. Etter at du har flyttet inn i huset, er det for sent – da må du nøye deg med dagmulkt eller erstatning. Dette gjelder bare for forsinkelser.

Heving på grunn av mangler er ikke så vanlig ved bolig​oppføring. Mangelvurderingen skjer gjerne først ved over​takelsen, og da er arbeidet allerede utført. Heving kan likevel bli aktuelt hvis:

■ det før overtakelse er klart at entreprenøren ikke vil klare å oppfylle avtalen på en skikkelig måte, slik at det vil være vesentlige mangler ved overleveringen,

■ du overtar boligen før den er helt ferdig (delovertakelse) og oppdager mange feil,

■ arbeidet har så alvorlige mangler når entreprenøren mener seg ferdig, at du vil ha andre til å fullføre arbeidet, eller hvis

■ du overtar et mangelfullt arbeid, men krever at andre enn entreprenøren skal stå for rettingen.

Hva skjer ved heving?

Heving av en avtale om boligbygging innebærer normalt at du beholder det som er mottatt, men finner en annen til å avslutte arbeidet. Heving kan selvfølgelig også skje før arbeidet er påbegynt, nettopp fordi entreprenøren ikke kommer i gang med arbeidet til avtalt tid. Hvis entreprenøren har gjort noe arbeid, har han krav på betaling for det som er utført etter avtalen. For å finne verdien av dette må man først se om dette går fram av avtalen. Hvis det i avtalen/beskrivelsen er spesifisert hva hvert rom eller hver kvadratmeter koster, er det mulig å regne seg fram til verdien. Hvis dette ikke lar seg gjøre, skal du betale nødvendige kostnader med tillegg av et rimelig påslag. For å kunne fastsette dette bør du antake​ligvis få fagkyndig hjelp til taksering.

Hvis det blir dyrere for deg å få en annen entreprenør til å avslutte arbeidet, kan du kreve dine merutgifter erstattet av den opprinnelige entreprenøren. Har du andre utgifter, kan dette kreves dekket (§ 22). Les mer om dette under avsnittet om erstatning på side 000.

Hvis du hever avtalen, plikter entreprenøren å sikre byggeplassen. Dette kan bety at han må stenge av vann, dekke til med plast/plater, låse dører og sperre byggeplassen med gjerder eller lignende. Det stilles imidlertid ikke strenge krav til sikringen, så du bør undersøke om det er sikret godt nok. Hvis det ligger igjen materi​aler og utstyr, kan du benytte deg av dette mot å betale entre​​​pre​nøren for bruken (§ 21).

Hva skjer med tomta ved heving?

Hva som skjer med tomta ved heving, er selvfølgelig avhengig av hvordan du har skaffet deg tomta. Hvis du har kjøpt tomta helt uavhengig av byggeavtalen, finner du en annen til å avslutte arbeidet, som beskrevet foran. Hvis entreprenøren også har skaffet tomta, har du en 

valgmulighet ved heving. Dette kan være tilfelle hvis samme entreprenørfirma har skaffet tomta og skal stå for byggingen (§ 21). Men det kan også være at entreprenøren og tomte​selg​eren er to ulike firmaer, og det i avtalen om tomtekjøp er satt som vilkår at det meste av planlegging og bygging av boligen skal utføres av en bestemt entreprenør (§ 20 og 34).

I slike tilfeller kan du enten beholde det som er mottatt mot å betale ut entreprenøren (delheving/entreprise​modellen), eller du kan levere tilbake det du har mottatt, mot å få igjen det du eventuelt har betalt (full heving/kjøps​modellen). Ved kjøp av eierseksjon, rekkehus og lignende kan det være at delvis heving ikke er mulig på grunn av forholdet til naboene/sam​eierne. I slike tilfeller må du derfor normalt nøye deg med full heving.

Hvis du ønsker å levere tilbake boligen (full heving), men det viser seg at noe i bygget er ødelagt, kan du bli ansvarlig for å dekke verdireduksjonen ved tilbakelevering. Du er ansvar​​lig bare for ødeleggelser som skyldes ufor​siktighet, eller hvis det er gjort endringer på bygget etter at du burde skjønt at heving var aktuelt. Har bygget fått skader på grunn av hendelig uhell, og du har brukt boligen normalt, skal du ikke dekke en eventuelt verdireduksjon. 

Ved et hevingsoppgjør kan hver av partene vente med å levere tilbake inntil den andre leverer tilbake det han har mottatt. Hvis du eller entreprenøren har krav på erstatning eller rente, kan det kreves sikkerhet for at dette blir betalt. Ved tilbakelevering av bygningen plikter du å passe på boligen til entreprenøren får den tilbake. Hvis du har ut​gifter til vakthold og lignende,. kan du kreve dette dekket.

Erstatning

Det kan være aktuelt å kreve erstatning ved både mangler og forsinkelser. Ved forsinkelser er imidlertid hovedreglen at du har krav bare på dagmulkt. Erstatning for forsinkelser er bare aktuelt i noen unntakstilfeller som du kan lese om nedenfor. Vi vil først ta for oss reglene som er felles for erstatning ved forsinkelser og mangler. Deretter behandles de spesielle reglene. 

Fellesregler for forsinkelser og mangler

Erstatning innebærer at du får dekket det økonomiske tapet du har hatt. Økonomisk tap innebærer at du ikke kan kreve dekning for eksempelvis følelsesmessig belastning. Entreprenørens erstatningsansvar kan ikke begrenses i avtale. Ansvaret omfatter både direkte og indirekte tap du er påført. Som eksempel på vanlige tapsposter kan nevnes utlegg til takstmann, reparasjoner utført av andre, prisforskjell, tapt arbeidsfortjeneste, utgifter til å bo i en annen bolig en periode og skader på andre gjenstander. Det finnes imidlertid en del begrensninger i entre​pre​nørenes erstatningsansvar som kort kan summeres opp som følger:

■ utgifter det er rimelig å kunne regne med,

■ tap som kan begrenses,

■ urimelig ansvar,

■ personskader, og

■ tap i næring.

Entreprenørens ansvar er begrenset til utgifter det er rimelig at han kunne regne med (§ 19 og 36). Du kan ikke kreve at entrepre​nøren dekker en fjorten dagers ferie fordi du trenger avkobling etter å ha kranglet med ham. 

Du plikter å begrense tapet (§ 19 og 36). Dette kan bety at du for eksempel må gjøre noe for å stanse en rørlekkasje, slik at skaden blir minst mulig. Hvis du ikke begrenser tapet, kan ditt erstatningskrav bli tilsvarende redusert. 

Entreprenørens ansvar kan reduseres hvis det vil virke urimelig (§ 23 og 36). Ved vurderingen av rimelige utgifter vil det bli lagt vekt på tapets størrelse sammenlignet med tap som vanligvis oppstår i tilsvarende tilfeller. Det skal svært mye til før et ansvar blir begrenset på grunn av urimelighet. Normalt bør du derfor ikke godta en reduksjon i erstatningsansvaret med mindre dette er nødvendig for at partene skal komme fram til en enighet.

Hvis entreprenørens arbeid fører til personskader på deg eller andre, sier ikke lov om bustadsoppføring noe om mulighetene til å kreve erstatning fra entreprenøren (§ 6). Slikt ansvar vil være regulert av andre bestemmelser. Mange av reglene om personerstatning finner du ikke i noen lov. Det første du bør undersøke, er om det finnes noen forsikring som kan dekke tapene. Ved omfattende personskader bør du få hjelp av en advokat til å vurdere erstatningsansvaret.

Hvis du påføres tap i næring, er slikt ansvar ikke regulert i loven. Dette reguleres av generelle regler om ansvar ved uaktsomhet/uforsiktighet.

Erstatning ved forsinkelser

Ved forsinkelser er hovedregelen at du har krav på bare dagmulkt (§ 19 – se eget avsnitt om dette på side 000). Dette kan bety at du ikke får dekket hele ditt økonomiske tap, for eksempel hvis du har hatt høye renteutgifter, utgifter til leie av annen bolig eller ekstraomkostninger til en annen entreprenør. Denne ansvars​​begrensningen gjelder likevel ikke hvis entreprenøren eller noen han er ansvarlig for, har vært grovt uforsvarlig eller har forsinket arbeidet med vilje (i strid med redelighet og god tro). I slike tilfeller vil du ha krav på å få dekket hele ditt økonomiske tap i stedet for dagmulkt. Entreprenøren må imidlertid kunne klandres på en sterk måte for at du skal ha krav på erstatning. Hvis ikke må du nøye deg med dagmulkt hvis det er mulig å kreve dette. 

Du har ikke krav på dagmulkt hvis entreprenøren blir ferdig til overtakelsesdatoen, men blir forsinket med en delfrist, som for eksempel fristen for å sette opp grunnmuren. Det samme gjelder hvis entreprenøren har skaffet tomta, men blir forsinket med å overføre hjemmelen til deg. I perioder da det ikke regnes dagmulkt, har du krav på erstatning for tap du blir påført. Dette kan for eksempel være aktuelt hvis forsinkelsen med grunnmuren fører til at andre entreprenører ikke får satt i gang arbeidet til avtalt tid, og de krever kompensasjon for dette.

Hvis du hever avtalen på grunn av vesentlig forsinkelse, har du krav på erstatning for nødvendige merkostnader ved at andre må fullføre arbeidet og eventuelt andre tap (§ 22). Erstatningskravet ved heving er ikke begrenset av ditt krav på dagmulkt. I erstatningsoppgjøret må du imidlertid gjøre fra​drag i ditt krav på dagmulkt. Etter at du har hevet avtalen, slutter ditt krav på dagmulkt å løpe. Nødvendige merkostnader ved at andre må fullføre arbeidet, betyr at du kan kreve dekning for merkostnaden hvis den nye entreprenøren er dyrere. Hvis den nye entreprenøren skal gjøre noe bedre eller annerledes, kan du ikke kreve dette erstattet. Du har også krav på erstatning også for annet tap som entreprenøren med rimelighet kunne regne med som følge av forsinkelsen.

Erstatning for mangler

Ved erstatning for mangler gjelder tre begrensninger. Du får ikke erstatning for:

■ tap ved mangler som dekkes gjennom prisavslag,

■ hindring som er utenfor entreprenørens kontroll, eller

■ skade på ting som ikke står i nær og direkte sammenheng med entreprenørens arbeid.

Hvis entreprenøren har levert en mangelfull ytelse som du får dekket ved prisavslag, har du ikke krav på full erstat​ning i tillegg. Du skal jo ikke ha dekket samme tap to ganger. Du må nøye deg med å velge det kravet som gir best uttelling.

Du kan kreve erstatning selv om entreprenøren ikke kan bebreides, det vil si uten at han har skyld eller at han har vært uaktsom/uforsiktig på noen måte. Dette gjelder likevel ikke hvis entreprenøren be​viser at misligholdet oppsto på grunn av en hindring som lå utenfor hans kontroll (kontrollansvar). Dessuten må han bevise at hans underentre​prenører ikke kan bebreides. Hindringen må også ligge utenfor underleveran​dørenes kontroll for at entreprenøren skal gå fri (§ 35). Det skal mye til for at en entre​prenør skal bli hørt ved at han for eksempel hevder at han er blitt hindret i å levere god kvalitet på arbeid og materialer. For at entreprenøren skal bli ansvarsfri, er det videre krav om at det ikke er rimelig å forvente at entreprenøren kunne ha regnet med hindringen på avtaletiden eller over​vunnet/unn​gått følgene av hindringen.


Du har i utgangspunktet også krav på erstatning hvis entreprenørens arbeid fører til skader på andre gjenstander. Hvis den skadde tingen står i nær og direkte sammenheng med entreprenørens arbeid, finnes det ingen begrensninger i erstatningsansvaret. Dette vil for eksempel være tilfelle hvis lyspæren går i stykker fordi det elektriske anlegget kortslutter. Hvis det ikke er en nær og direkte sammenheng mellom entreprenørens ytelse og den skadde tingen, er entreprenørens ansvar begrenset (§ 36). Dette vil for eksempel være tilfelle hvis et lekk vannrør gjør skade på det elektriske anlegget eller på nabo​eiendommen. I slike tilfeller går entreprenøren fri hvis han kan bevise at den indirekte skaden ikke skyldes hans feil eller forsømmelse.

Rente

Du har krav på 12 prosent rente per år hvis entreprenøren skylder deg penger. Renten løper normalt fra én måned etter at du har sendt skriftlig krav om et bestemt pengebeløp.

Klager og reklamasjoner

Hvis du oppdager at noe ikke er som det skal, må du klage til entreprenøren. Dette må gjøres med én gang du oppdager noe. Send klagen selv om du ikke er sikker på hva som er galt og hvem som har ansvaret. Mange har tapt sine krav fordi de ikke har klaget “innen rimelig tid”.

Du kan gjerne nevne det muntlig først, men alle viktige meldinger bør også sendes skriftlig. Dette bør gjøres for å unngå at entreprenøren ikke kan komme i ettertid og nekte for at han har mottatt klagen. Hvis du er usikker på om også andre kan bli ansvarlig – for eksempel en arkitekt, konsulent, megler, takstmann eller andre håndverkere – bør du sende en klage til disse også. Hvis entreprenøren har stilt garanti, bør du sende kopi av klagen til banken også. 

Hvis du har sendt klagen med vanlig post, er dette greit nok (§ 5). Hvis du har grunn til å tro at entreprenøren vil nekte for mottakelsen og du har frist til å svare, bør brevet sendes rekommandert. Dette kan være nødvendig hvis du ikke hører noe etter å ha sendt et klagebrev. Eventuelt kan du levere brevet personlig og be entreprenøren signere for mottak​elsen. Hvis du ennå ikke har skrevet under alle papirer eller betalt hele kjøpesummen, må du ta forbehold om at det kan bli aktuelt å kreve et pengebeløp av selgeren. I klagen bør du få fram følgende:

■ Hva du har oppdaget og holder mottakeren ansvarlig for.

■ Tilbud om at mottakeren kan komme for å se på feilen, eventuelt at dere blir enige om en sakkyndig til å vurdere mangelen. 

■ Hvis mulig forsøk å beregne mangelens verdi. Ditt krav på renter (12 prosent) kan normalt løpe én måned etter at du har spesifisert et krav. 

■ En frist på for eksempel 14 dager til å reagere.

■ Varsel om hva som vil skje hvis du ikke hører noe. 

■ Hvis noe må repareres, må du få fram at mottakeren må gi tilbakemelding innen fristens utløp hvis han ønsker å utbedre for egen regning. Hører du ikke noe, vil du finne egne håndverkere og kreve at mottakeren erstatter regningen. Husk at du alltid må reklamere før du kan reparere!

■ Informer om at mottakerens passivitet vil føre til økte omkostninger som for eksempel renter, rettshjelputgifter, sakkyndig vurdering og erstatningsbolig i byggetiden.

Det følgende er et eksempel på hvordan et klagebrev kan utformes:

Entreprenørkompaniet as

Jeg viser til vår byggekontrakt av 13. september. Jeg beklager å måtte melde fra om at jeg har oppdaget lekkasje​skader på badet i Vriomveien 13. Dette er en mangel som Entre​pre​nør​kompaniet as er ansvarlig for å dekke etter bustadsopp​førings​lova. Jeg ber om at en representant fra firmaet kommer for å se på badet og ta stilling til om skadene vil bli utbedret. 

Hvis jeg ikke hører noe om denne saken fra Entreprenørkompaniet as innen 14 dager, går jeg ut fra at mangelen ikke vil bli reparert. Jeg vil da finne en annen entreprenør som kan påta seg arbeidet. Regningen vil jeg kreve erstattet av Entre​prenør​kompaniet as. Kopi av dette brevet er sendt Folkebanken som har stilt sik​ker​het for riktig oppfyllelse. 

Hvis jeg ikke hører fra firmaet innen fristens utløp, vil det i tillegg påløpe renter og eventuelle utgifter til advokat/rettslig inndrivelse, sakkyndig vurdering og erstatningsbolig. 

Trondheim, 6. mai 1999

Med vennlig hilsen

Peder Ås

Hvis du ikke får noe svar fra den/de du klager til, bør du sende et nytt brev i rekommandert post eller eventuelt få det levert personlig. I tillegg kan du forsøke å få tak i mottakeren over telefon. Hvis klagen din blir avvist, må du innstille deg på at det kan ta tid og ressurser med klagesaken. Allerede nå bør du tenke igjennom hvor langt du er villig til å gå, og hvor mye du er villig til å risikere for å vinne igjennom med saken.

Hvis det er mulig å reparere feilen du har oppdaget, er det viktig at selgeren og andre du vil stille ansvarlig, får mulighet til å ordne opp før du bestiller håndverkere. Hvis ikke kan du miste ditt krav på for eksempel prisavslag eller erstatning. Det er også viktig at du best mulig sikrer bevis før du utbedrer. Ta fotografier av hvordan det ser ut før hånd​verkerne kommer og i løpet av arbeidet. 

Hvis du har fått en spesifisert beskrivelse av arbeidet som skal utføres, vil du ha mulighet til å regne deg fram til mangelens verdi. Ved forsinkelser kan du regne deg til dagmulktsatsen. Hvis du får en annen entreprenør til å reparere, kan du få skrevet en liten rapport om årsaken til mangelen og hva det koster å ordne opp. Ved mer kompliserte og omfattende skader eller mangler, der det kanskje er tvil om hva som er skjedd, bør du få en takstmann eller sakkyndig ekspert til å skrive en rapport før du reparerer.

Utgiftene til en sakkyndig rapport vil normalt koste mellom 2 000 og 10 000 kroner. Dette er utgifter som du kan kreve erstattet hvis du vinner saken. Siden det er så dyrt å få utarbeidet en slik rapport, bør du allerede nå vurdere å finne en advokat. Hvis du har en byggeforsikring, vil nemlig store deler av dine utgifter til advokat og sakkyndig bli dekket. For å få dekket utgifter til sakkyndig må du normalt ha fått klarsignal fra forsikringsselskapet på forhånd.

Hvis du ikke har mottatt en helt avvisende holdning fra selgeren eller andre du vil stille ansvarlig, kan partene forsøke å finne en sakkyndig i fellesskap. I slike tilfeller er det vanlig å dele omkostningene til den sakkyndige. Den sakkyndige kan uttale seg om årsaken til mangelen, taksere reparasjons​omkostningene og eventuelt vurdere rimelige fradrag i kostnadene hvis en reparasjonen gir deg noe bedre enn du kunne forventet.

Rettshjelp

Hvis du møter en avvisende holdning hos selgeren eller den du reklamerer mot, kan du få behov for rettshjelp. Du kan da kontakte en advokat eller undersøke om du kan få hjelp av Forbrukerrådet, en klagenemnd eller en organi​sasjon som for eksempel Huseier​foren​ingen. Hvis du kontakter advokat, vil hoveddelen av dine rettshjelpsutgifter kunne dekkes hvis du har tegnet en bygge​forsikring. Det kan imidlertid by på problemer hvis det oppstår tvister før byggeforsikringen er tegnet. Du bør da undersøke om du kan ha en annen forsikring med rettshjelp. Innboforsikringen din vil gjerne ha rettshjelpsdekning, men mange selskap unntar tvister som gjelder annen fast eiendom. Selv med et slikt unntak kan ikke forsikringsselskapet nekte enhver tvist du blir innvolvert i, selv om den i utgangspunktet gjelder en annen eiendom. Forsikrings​klagenemnda har i enkelte saker uttalt at du likevel kan kreve dekning for rene avtale- eller erstatningsrettslige tvis​ter.

Har du en rettshjelpsforsikring, er den som regel begren​set til 80 000 kroner. Dette vil ofte være nok, men hvis tvisten blir veldig omfattende og langvarig, risikerer du å måtte dekke noe selv. Egen​andelen er normalt 2 000–3 000 pluss 20 prosent av kostnadene. Hvis saken løser seg etter noe brevskriving, vil din egenandel kan​skje bli 5 000 kroner, men i kompliserte saker kan den fort bli høyere. Dette kan du lese mer om under avsnittet om Forliksrådet og andre domstoler på side 000.

Gangen i en klagesak

En typisk klagesak mot entreprenøren har som oftest en saksgang som i det følgende:

■ Send klagen så fort som mulig med frist til å reagere.

■ Kontakt Forbrukerrådet/advokat/rettshjelper.

■ Få en sakkyndig rapport hvis det er nødvendig.

■ Reparer det nødvendige.

■ Vurder å gå til en klagenemnd, rettssak eller forliksrådet.

Klageorganer

Hvis saken ikke løser seg ved hjelp av forhandlinger du har gjort på egenhånd eller gjennom Forbrukerrådet, en advokat eller annen rettshjelper, må du vurdere om du vil gå videre med saken til et klageorgan. For noen typer tvister kan du velge mellom ulike klage​organer. Hvis du har en valg​mulighet, bør du tenke igjennom hva som er viktigst for deg ved klage​behand​lingen. Skal den være raskest mulig eller så rimelig som mulig? I det følgende kan du lese om åtte ulike typer klageorganer som er vurdert med hensyn til saksbehandlingstid, pris og rettssikkerhet. 

■ Klagenemnder 

■ Forbrukertvistutvalget

■ Byggebransjens faglig juridiske råd

■ Voldgift 

■ Forliksrådet og andre domstoler

■ Forvaltningen

■ Sivilombudsmannen

Klagenemnder

Forbrukerrådet har sammen med ulike bransjeorganisasjoner opprettet flere klagenemnder, der du som forbruker kan få avgjort om du har retten på din side. Behandlingen i nemndene er gratis. De fleste nemndene behandler klager bare mot firmaer som er organisert i bransjeforbundet. Før du klager inn til en nemnd, må du ha tatt opp saken med den du skal klage på. Forbrukerrådet, en advokat eller en medlemsorganisasjon kan hjelpe deg med å forhandle. De fleste nemndene har også et sekretariat som forsøker å løse saken. Blir ikke saken løst, kan du sende en skriftlig klage til nemnda. Du bør legge ved dokumentasjon som kan få betydning. Noen nemnder har satt frister for å bringe inn saken.

I nemndene sitter det representanter fra Forbrukerrådet og bransjene, samt en leder med juridisk bakgrunn. Du vil fra nemnda motta en avgjørelse som er bare rådgivende, men som regel vil et selskap som får et vedtak mot seg, respektere av​gjør​elsen. Hvis du er misfornøyd med nemndas resultat eller hvis en nemndsavgjørelse ikke blir respektert, må saken eventuelt behandles av domstolene i neste omgang.

Vurdering: Klagesaksbehandlingen i nemndene er gratis, og de som tar avgjørelsene, er folk med spesiell kyndighet. Ofte går også saksbehandlingen relativt raskt. De fleste nemndene har som mål å behandle saker på seks måneder. Et problem med nemndene er at avgjørelsene er bare rådgivende. Selv om du vinner igjennom med ditt syn i en sak, risikerer du derfor at du i neste omgang må gå til domstolene. Dette er så sjelden at du normalt bør kontakte en klagenemnd hvis en slik finnes. Du bør likevel vurdere å gå rett til domstolene hvis saken dreier seg om et høyt beløp (50 000–100 000 kroner), hvis det haster å få en avgjørelse, for eksempel fordi du er redd for konkurs hos den du klager på, eller hvis du har grunn til å tro at firmaet ikke vil akseptere en nemndsavgjørelse, for eksempel fordi det ikke svarer deg eller virker useriøst.

Ved boligoppføring kan følgende klagenemnder være aktuelle:

1. Reklamasjons​nemnda for kjøp og oppføring av bolighus (trehusnemnda) behandler tvister om ferdighus, det vil si ferdigfabrikkerte, ikke arkitekttegnede hus. Entreprenøren må være medlem av Boligprodusentenes forening for at nemnda skal kunne behandle klagen. De fleste store ferdig​husfirmaene er medlem​mer. Det finnes ikke noen klagenemnd for entreprenører som påtar seg bygging av arkitekttegnede hus. I skrivende stund (juni 1999) har Forbrukerrådet sagt opp denne nemndsavtalen for å forsøke å få til en bredere sammensatt nemnd. 

2. Klagenemnda for malerarbeider behandler klager på malerarbeid, tapetsering og gulvlegging hvis du kommer i konflikt med en malermester som er organisert.

3. Bankklagenemnda behandler klager mellom forbrukere og banker, finansieringsselskap eller kredittforetak. Hvis entreprenøren har stilt garanti, men banken nekter å betale deg det du har krav på, kan du klage til Bankklagenemnda.

4. Forsikringsklagekontoret/Forsikringsskadenemnda behandler klager mot forsikringsselskap. Dette er særlig aktuelt hvis entreprenøren har stilt garanti gjennom et forsikringsselskap eller hvis du har tegnet byggeforsikring du får problemer med.

5. Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglertjenester behandler klager mot eiendomsmeglere. Hvis meglingen er gått gjennom en advokat, er Advokatforeningens klageordning riktig sted å henvende seg.

Forbrukertvistutvalget

Dette organet behandler tvister om kjøp og håndverkertjenester, men ikke saker etter bustadsopp​føringslova. Ved bolighus er Forbrukertvistutvalget aktuelt hvis du skal få utført arbeid i din gamle bolig (håndverker​tjeneste​loven), eller hvis du kjøper et bygge​setthus (kjøpsloven). Forbrukertvistutvalgets organi​sering ligner klage​nemndenes. Den største forskjellen er at Forbrukertvist​utvalget er lovbestemt (forbrukertvistloven) og drives av staten. Dessuten er Forbrukertvist​utvalgets avgjørelser bindende. Vedtakene får samme virkning som en dom, med mindre saken bringes inn for domstol​ene innen en frist på fire uker. Saken går da ikke innom forliksrådet. Før saken behandles av For​brukertvist​utvalget, skal Forbrukerrådet ha forsøkt å megle i saken. 

Vurdering: Forbrukertvistutvalgets består av medlemmer med ekspertise på kjøps- og håndverkertvister, og saks​behand​lingen er gratis. Det største problemet med Forbrukertvistutvalget er at saksbehandlingen tar lang tid. Først må du regne med et halv til ett år i Forbrukerrådet og deretter kanskje ett til to år i Forbrukertvistutvalget. En sjelden gang imellom hender det at selgeren eller håndverkeren klager et vedtak videre til domstolene. Da blir du trukket inn i en rettssak som koster penger, og du risikerer at det tar lang tid før du får en endelig avgjør​else. Forbrukertvistutvalget er likevel å anbefale med mindre tvisten dreier seg om et veldig høyt beløp (100 000 kroner) eller det haster å få en avgjørelse, for eksempel fordi du trenger pengene til å kjøpe deg noe nytt.

Byggebransjens faglig juridiske råd

Det er opprettet et privat klageråd som holder til i Bergen. Dette rådet behandler skriftlige byggespørsmål. Avgjørelsene er bare rådgivende. Rådet består av jurister og fagfolk med mye erfaring fra byggesaker. Saksbehandlingen koster for tiden mellom 3 000 og 6 000 kroner. 

Vurdering: Medlemmene har stor kompetanse, men ettersom saksbehandlingen er nokså kostbar og avgjørelsene ikke er bindende, vil det sjelden være å anbefale for vanlige forbrukere. Hvis du har et komplisert teknisk eller juridisk bygge​spørsmål som det ikke finnes noe klart svar på, kan Bygge​bransjens faglig juridiske råd prøves. Du bør avtale dette med entreprenøren på forhånd, slik at dere eventuelt kan dele omkostningene.

Voldgift

I byggebransjen er det nokså vanlig å avgjøre tvister ved voldgift. Det vil vanligvis si at tre bygningskyndige repre​sentanter velges til å avgjøre tvisten. Som forbruker kan du imidlertid ikke tvinges til dette selv om det står i kon​trak​ten. Etter bustadsoppførings​lova må en eventuell avtale om voldgift inngås etter at tvist er oppstått. Hvis en voldgifts​rett følger reglene, kan avgjør​elsene være like bindende som en dom, og dine muligheter til å angripe/anke avgjørelsen hvis du er mis​fornøyd, er begrensede. 

Vurdering: Du kan spare tid på vold​gifts​behandling, men behandlingen blir ofte kostbar. Du bør derfor ikke velge voldgift med mindre tvisten gjelder et veldig høyt beløp (over 100 000 kroner), med mindre det haster å få en avklaring, eller hvis saken er veldig teknisk komplisert.

Forliksrådet og andre domstoler

Hvis du ikke når fram med forhandlinger, kan du reise sak for domstolene. Hvis det ikke finnes noe annet klageorgan som kan behandle klagen din, er rettssak din eneste mulighet for å vinne fram med ditt krav. Rettssak er også din siste mulighet hvis du er misfornøyd med en nemndsavgjørelse, eller hvis nemnds​avgjørelsen ikke blir respektert. Hvis du får en dom som slår fast at du har krav på penger, kan du i neste omgang tvangsinndrive kravet. Tvangsinndrivelse skjer ved at namsmannen eller lensmannen undersøker om den som har fått dommen mot seg, har noen eiendeler som kan selges eller inntekter du kan få nedbetaling i. 

Domstolene består av Forliksrådet, byretten/herredsretten, lagmannsretten og høyesterett.

Forliksrådet er normalt den første domstolen som kan behandle saken din. Det finnes forliksråd i alle kommuner. I noen tilfeller kan eller må du henvende deg direkte til by- eller herredsretten uten behandling i forliksrådet. Et prak​tisk unntak er at den som reiser sak kan velge å droppe forliksrådet hvis begge parter er representert av advokat. Saksbehandlingen i forliksrådet skjer ved at det sendes inn en skriftlig klage med et krav. Dette kan du gjerne gjøre på egen hånd. Hvis du trenger hjelp, kan du kontakte Forbruker​rådet, en advokat eller en organisasjon. Hvis kravet ikke godtas av motparten, må partene møte i forliksmøte. Du kan møte alene i forliksrådet, men du har også anledning til å ta med deg advokat. Hvis motparten har advokat, bør også du vurdere dette. I forliksmøtet gjøres det forsøk på å få til en løsning som partene godtar. Kommer man ikke til enighet, kan for​liks​rådet avsi dom. Hvis saken er komplisert, kan forliksrådet la være å avsi dom, og i stedet henvise saken til byretten/herredsretten.

Vurdering: Forliksrådet er et praktisk klageorgan for enkle saker som det haster å få avklart. De fleste steder vil du kunne få en bindende dom på under seks måneder. Saksbe​handlingen er også rimelig. Klagegebyret er for tiden (våren 1999) ett rettsgebyr, 530 kroner. Hvis du taper saken fullstendig, risikerer du å måtte dekke motpartens saks​omkostninger, men dette er normalt begrenset til to rettsgebyr, 1 060 kroner, og frammøtekostnader med et firedels rettsgebyr, 132,50 kroner. Beløpet kan settes høyere dersom det er klart at motparten har hatt nevneverdig mer arbeid med saken. Vinner du saken, kan du få tilkjent saksomkostninger.

Det store problemet med forliksrådet er at det som regel er verken jurister eller teknisk bygningskyndige som vurderer klagene. Resultatet du oppnår, kan derfor være vil​kårlig og i verste fall i strid med loven og tekniske prin​sipper. Forliksrådet er derfor best egnet til å behandle saker som er juridisk og teknisk enkle, og som gjelder tvistebeløp på under 20 000 kroner, saker der du har et håp om å komme fram til en løsning, for eksempel hvis partene ikke er så langt fra hverandre, samt saker der motparten er passiv og useriøs – hvis motparten ikke svarer for​liksrådet eller lar være å møte i forliksmøte, kan du på en enkel måte få dom på ditt krav (uteblivelsesdom).

Du bør vurdere å droppe forliksrådet hvis begge parter har advokat og kravet er på over 30 000–40 000 kroner, eller hvis saken er komplisert. I slike saker kan forliksrådet være en ulempe fordi du risikerer at det blir avsagt en uriktig dom, og fordi forliksrådet er forsinkende og fordyrende hvis saken ikke blir behandlet.

Øvrige domstoler

Etter Forliksrådet er byretten/herredsretten klageorganet – byretten i byer og herredsretten på landet. Der​etter kan saken gå til lagmannsrett og til slutt høye​ste​rett. Hvis du skal gå til rettssak, bør du ha hjelp av en advokat. Utgiftene til å reise rettssak kan bli høye i både gebyrer og advokatsalærer. I teknisk kompliserte saker bør det også være bygningskyndige meddommere som øker omkostningene ytterligere. De fleste saker får derfor sin endelige løsning i byretten/herredsretten.

Det vesentligste av dine utgifter til rettshjelp vil kunne dekkes av ditt forsikringsselskap hvis du har tegnet byggeforsikring. Eventuelt får du dekning også hvis du har rettshjelpsdekning gjennom andre forsikringer. Egenandelen er normalt på 2 000–3 000 kroner pluss 20 prosent av omkostningene. Hvor stor den endelige regningen vil bli, avhenger av resultatet av saken. 

I byretten/herredsretten kan utgiftene se slik ut: Vinner du saken fullstendig, må normalt entreprenøren/mot​parten betale alle omkostninger. Hvis løsningen blir delvis seier, eller hvis domstolene er i tvil, blir som regel omkostningene delt. Du må da dekke egenandelen til egen advokat på kanskje 5 000–15 000 kroner. Beløpet kan bli høyere hvis saken er komplisert eller hvis den blir anket/klaget videre. Hvis tvisten dreier seg om under 20 000 kroner, kan saken behandles på en enklere måte som gjør at utgiftene kan bli lavere. Hvis du taper saken fullstendig, må du i tillegg dekke entre​prenørens advokat​om​kost​ninger. De fleste forsikringsselskap dekker ikke mot​par​tens omkostninger. Undersøk forsikrings​vilkårene dine nærmere. I verste fall kan du sitte igjen med en regning på kanskje 30 000–50 000 kroner. I kompliserte saker kan beløpet bli enda høyere. Hvis saken blir klaget/anket videre til lagmannsrett og eventuelt Høyesterett i neste omgang, vil utgiftene bli enda høyere. De fleste saker går imidlertid ikke videre. I forsikringsvilkårene finnes det begrensninger i hvilke utgifter du kan kreve dekket hvis saken går videre. Vilkårene varierer fra selskap til selskap.

Du kan bruke den følgende oversikten som utgangspunkt når du skal vurdere om du skal reise sak for domstolene. Oversikten tar utgangspunkt i størrelsen på ditt krav:

■ Under 2 000 kroner: Skriftlig klage. Du bør neppe gå videre med saken, med mindre dette er blitt så prinsipiell at du er villig til å ta risikoen.

■ 2 000–10 000 kroner: Her bør du vurdere om du skal ta saken til for​liksrådet uten advokathjelp. Hvis saken er enkel, kan forliks​rådet avsi en bindende dom. Bruker du advokat, kan vinningen fort gå opp i spinningen. Hvis det blir delte omkostninger, kan egenandelen din bli like høy som det du mener å ha krav på. Har du en helt klar sak, kan advokat likevel vurderes.

■ 10 000–20 000 kroner: Du kan eventuelt få en advokat til å vurdere saken hvis du er i tvil. Om nødvendig kan saken sendes til for​liksrådet. Hvis det blir nødvendig med rettssak, er det en risiko for at vinningen går opp i spinningen.

■ 20 000–40 000 kroner: Hvis du har en rimelig god sak, bør du gå til advokat eller annen rettshjelper. Forliksrådet kan få saken til behandling hvis du står fast. Du bør få en vurdering av dine muligheter for å vinne fram i en rettssak.

■ Over 40 000 kroner: Du bør få en advokat eller rettshjelper til å vurdere saken og gå til rettssak hvis dette blir nødvendig. Har du mulighet til å unngå Forliksrådet, kan dette være å fore​trekke i kompliserte saker.

Forvaltningen

Hvis du for eksempel har fått avslag på en byggesøknad eller er uenig med en annen avgjørelse fra den offentlige forvaltningen, har du klagemuligheter. Når du har brukt opp dine klagemuligheter i forvaltningen, kan saken i neste omgang behandles av Sivilombudsmannen eller domstolene. Domstolene har begrensede muligheter til å overprøve vedtak fra forvaltningen.

Forvaltningsklager kan rettes mot plan- og bygningsmyndigheten i kommunen. I byggesaken har kommunens plan- og bygningsmyndighet fattet en rekke vedtak; utstedt byggetillatelse, godkjent kontrollplaner, godkjent ansvarlige foretak, gitt avkjørseltillatelse med videre. Alle disse vedtakene er som regel såkalte enkeltvedtak som det er anledning å påklage. Forvaltningsloven gjelder for kommunens saksbehandling også på bygningsrettens område. En rekke av de beslutningene som kommunen fatter som bygningsmyndighet, er å betrakte som enkeltvedtak, jfr. forvaltningsloven § 2 a og b. Enkeltvedtak kan påklages hvis den berørte ikke er tilfreds med avgjørelsen. Følgende beslutninger i byggesaksprosessen kan betraktes som enkeltvedtak:

■ rammetillatelse (også avslag),

■ igangsettingstillatelse (også avslag),

■ kommunens “stilltiende” godkjenning av melding (også avslag),

■ godkjenning av ansvarlige foretak, og

■ godkjenning av kontrollplaner.

Hvem som helst kan ikke påklage hvilket som helst vedtak – det må foreligge rettslig klageinteresse. Byggherren kan påklage alle de nevnte vedtakene. Foretak kan naturligvis påklage manglende godkjenning. Naboer og andre utenforstående kan påklage rammetillatelsen (eller tillatelse i ett trinn), som er den egentlige byggetillatelsen. Hvis naboene klager skal du få anledning å se klagen og komme med dine eventuelle kommentarer.

Andre beslutninger av kommunens plan- og bygningsmyndighet er mer å betrakte som administrative beslutninger og ikke som enkeltvedtak. Denne type beslutninger berører 

saksbehandlingen og kan ikke påklages. Det gjelder:

■ oppdeling av prosjekteringsansvar,

■ oppdeling av utførelsesansvar,

■ avgjørelse om en byggesak kan behandles som et enkelt tiltak etter plan- og bygningsloven § 95 b eller ikke, og

■ utstedelse av midlertidig brukstillatelse og ferdigattest.

Det finnes generelle regler som offentlige organer må følge. Disse reglene finner du i forvaltningsloven. Loven har blant annet regler om taushetsplikt og opplysningsplikt for offentlig ansatte. Videre har den bestemmelser om hvordan det skal fattes enkeltvedtak og hvordan du kan klage. I korte trekk sier loven:

■ Det skal treffes en avgjørelse uten ugrunnet opphold.

■ Hvis det vil ta lang tid å behandle saken, skal du få en begrunnelse for dette, og om mulig få beskjed om hvor lang tid det vil ta.

■ Du skal få anledning til å uttale deg og til å se dokumenter i saken før det treffes vedtak som berører deg.

■ Det endelige vedtaket skal vanligvis være skriftlig og begrunnet.

■ Det skal opplyses om dine klagemuligheter.

■ Hvis saksbehandlingsreglene ikke er fulgt, kan dette være en feil som fører til endret vedtak. Det er imidlertid ikke all​tid at en saksbehandlingsfeil fører til endring av vedtaket.

■ Du kan klage på et vedtak og få saken behandlet på ny.

■ Klagefristen er tre uker etter at du har fått vedtaket.

■ Hvis fristen er gått ut, kan du likevel søke om at saken behandles hvis du har en grunn for forsinkelsen.

■ Klagen sendes til det kontoret som har behandlet saken. Dette kontoret vil sende klagen videre til riktig klageorgan med mindre det omgjør sitt eget vedtak. 

■ Hvis du har hatt utgifter til advokat, kan du søke om at disse dekkes.

Vurdering: En forvaltningsklage kan ta tid, men du må som regel ha prøvd saken til høyeste forvaltningsorgan før du kan gå til Sivilombudsmannen eller domstolene.

Sivilombudsmannen

Sivilombudsmannen er valgt av Stortinget og har til oppgave å hindre at det øves urett av den offentlige forvaltningen mot den enkelte borger. Ombudsmannens arbeid reguleres i lov om Stortingets ombudsmann for forvaltningen. Klagebehandlingen er gratis. Saken behandles skriftlig. Klagefristen er ett år fra forvaltningens endelige avgjørelse i saken, eller fra det påklagde forholdet oppsto eller opphørte. Sivilombudsmannens vedtak er rådgivende, men forvaltningen vil vanligvis rette seg etter hans råd.

Vurdering: Sivilombudsmannens behandling kan ta tid, men behandlingen er gratis, og avgjørelsene er som regel rettferdige og riktige. Hvis du føler at forvaltningen har behandlet deg på en uriktig og urimelig måte, bør du derfor forsøke en klage til Sivilombudsmannen. Hvis du fortsatt ikke er tilfreds med hvordan din sak er behandlet, må du eventuelt reise sak for domstolene.

Forfatterne

Ola Fæhn, forbrukeradvokat i Oslo. Han har bakgrunn som jurist i Forbrukerrådet, Forbrukertvistutvalget og Leieboerforeningen. Tidligere har han skrevet Lov og rett for forbrukeren, utgitt av Forbrukerrådet.

Fæhn har skrevet: kap. 1 forord, hva blir behandlet, bustadsoppføringslova og når gjelder loven/kap. 4 om arv, kjøp og kjøpekontrakt/kap. 5 om en eller flere entreprenører/ kap 6 om f.o.m avsnittet om fagkyndig hjelp i startfasen t.o.m avbestilling/kap 7/kap 8 (minus avsnittet om tilbud/anbud), kap 9 t.o.m 12/ kap 14 t.o.m 17/ kap 19 t.o.m 22, kap 24 t.o.m 29 (minus avsnittet om plan-og bygningsmyndighetene). 

Carl Wilhelm Tyrèn driver arkitekt- og konsulentfirma i Bærum. Han har bakgrunn som arkitekt, bygningssjef og administrerende direktør i arkitektbedriftenes bransjeforening. Han har tidligere skrevet Plan- og bygningsloven med kommentarer, Forurensingsloven med kommentarer og diverse håndbøker. 

Tyrèn har skrevet: kap 1 om ord og uttrykk og gangen i et byggeprosjekt/ kap 2/ kap 3 om byggebudsjett og -regnskap/kap 4 f.o.m avsnittet om valg av tomt t.o.m grunnforhold/kap 5 om ferdighus eller akitekttegnet, egeninnsats og hovedentreprise/kap 6 om valg, priser og programmering etc./ kap 8 om tilbud og anbud/kap 13/kap 18/kap 23/ kap 29 om plan-og bygningsmyndighetene.

Bjørn Erik Thon er seksjonssjef i Forbrukerrådet. Han har bakgrunn som jurist og dommer i Oslo Namsrett.

Thon har skrevet: kap 3 (minus byggebudsjett og -regnskap)/kap 5 om byggeforeninger.







