GDon Nouste Sots Hastonk

Oslo, 10. april 1970.

Byggeplanlegging og kontraktsforhold ved smahusbygging.

Dette HB blad gir endel opplysninger og rad
om planlegging og kontraktsforhold nir den som
disponerer egen eller festet tomt, skal ha fert
opp et sméhus pa tomta. Det er sarlig forholdet
til byggmester og ferdighusleverander som om-
handles. Byggherrens problemer er stort sett de
samme, enten byggingen skal finansieres i Hus-
banken eller pd annen maéte, men fremstillingen
tar seerlig sikte pd bygging med finansiering i
Husbanken. Kjep av tomt med ferdig oppfert
hus — nytt eller gammelt — faller utenfor frem-
stillingen, men noe av det som sies, kan nok
passe ogsd her.

Planleggingen av byggingen,

Planleggingen ma begynne med tomta. Alle
data som har betydning, mé skaffes tilveie enten
det gjelder tomt man allerede har, eller tomt
man stdr i ferd med & kjepe eller bygsle. Folg-
ende ting ber klarlegges:

Foreligger approbert bebyggelsesplan, og
hvilke krav stilles i reguleringsbestemmelsene?

Hvor pa tomta kan huset plasseres, og hvordan
er grunnen og terrengforholdene der?

Hva slags hus tillates bygget?

Hvor kommer vei med vann og kloakk, ad-
komst, garasje?

Hvilke hensyn md tas til utsikt, solretning,
nabobebyggelse?

Alle disse data vil veere bestemmende for valg
av hustype og husets planlegging.

Hva vil s3 tomta koste byggherren i byggeklar
stand?

For en tomt som kjepes (festes) i ikke-bygge-
klar stand, bestemmes dette av prisen pd rdtomta
(eventuelt den kapitaliserte arlige festeavgift)
samt utgiftene ved opparbeidelse av tomta’ (an-
del i refusjon av kommunens utgifter til erverv-
else av veigrunn, adkomstveier og ledninger til
og pa tomta m.v.).

Byggherren ber ta kontakt med kommunens
tekniske etater for & fi klarlagt flest mulige
av disse spersmil. Er det kommunen som skal
forestad opparbeidelsen av vei, vann og kloakk
mot refusjon, eller m& byggherrén selv utfére
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og bekoste disse ting? Man ber ikke la seg be-
snzere av en lav rdtomtpris, men seke & vurdere
hva tomta vil koste i byggeklar stand. En tomt
som er dyr & opparbeide, ber vere billigere
i innkep enn en tomt som er rimelig & opp-
arbeide.

Ved kjop eller feste av tomt er det en rekke
andre ting som ber tas i betraktning, og som
betyr meget for trivsel og ekonomi. Det gjelder
reistid og reiseutgifter til arbeidssted, beliggen-
het i forhold til skole og butikker, avstand til
familie og omgangskrets m. m. Hvis man over-
hodet har mulighet for 4 velge, kan det veere
avgjerende om man ensker jordtomt som vil
kreve hagearbeid og stell, eller om man er best
tjent med en naturtomt.

Neste ledd i planleggingen er & finne frem
til en planlesning for huset som svarer til bygg-
herrens ekonomi, ensker og behov, og som dess-
uten passer til de spesielle forhold ved tomta
som er nevnt ovenfor. Man kan henvende seg
til en arkitekt, skaffe seg en typetegning eller
ta kontakt med ferdighusfabrikker hvor man
kan fa orientering om priser og leveringsbeting-
elser for forskjellige typer av ferdighus. Nir
det gjelder typetegninger, henvises spesielt til
Husbankens typetegningskatalog som innehol-
der en rekke hustyper, tildels med varianter.
Den fads i bokhandlene, Narvesens kiosker
hos Husbankens distriktsarkitekter. Pris kr. 6,—.

For byggherren tar endelig bestemmelse, ber
han henvende seg til Husbankens distriktsarki-
tekt med det materiale han har skaffet seg. Der
vil han bli orientert om hvordan Husbanken
stiller seg til tegningene og om nedvendig f3
hjelp til 4 finne frem til den hustype som passer
best, enten et typetegnet hus eller en generelt
godkjent hustype fra en ferdighusfabrikk.

Byggesystemer.

Ferst en kort orientering om de vanlige bygge-
systemer:

Tradisjonell bygging ved byggmester skjer pa
grunnlag av en arkitekttegning eller en annen
tegning — eventuelt typetegning.
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Ferdighus omfatter hus som bygges etter
typetegning, og hvor en sterre eller mindre del
av huset blir fremstillet pd fabrikk. Man skiller
mellom prekappsystem, elementsystem og sek-
sjonssystem:

Prekappsystemet er et system hvor det
meste av trelasten eller virket er kappet i
riktige lengder pd fabrikk eller sagbruk og
merket slik at det er lett & finne hvor de en-
kelte delene skal brukes i huset. Vel halv-
parten av ferdighusene bygges etter dette
system.

Elementsystemet er et byggesystem der yt-
terveggene og ofte ogsd innvendige vegger
og bjelkelag samt takkonstruksjonen bestir
av bygningsdeler som er fremstillet pa fab-
rikk. Veggelementene kan variere meget i
oppbygging og i sterrelse, men de er alle i
full veggheyde.

Seksjonshus er hus som oppferes av enheter
som bestir av gulv, vegger og tak og er gjort
ferdig pd fabrikk, slik at huset kan fullferes
p4 meget kort tid ndr seksjonene er montert
pd ferdig grunnmur. Forelepig er det bare
noen fi bedrifter som leverer seksjonshus.

Generelt godkjente typetegninger.

De som vil seke ldn i Husbanken og ensker
4 bygge etter typetegninger, ber fortrinnsvis
bruke tegninger som har fatt generell godkjen-
ning for lin i Husbanken. Godkjenningen garan-
terer at selve tegningen er i orden for lan-
seknad i Husbanken, dersom den brukes uten
endringer. Endringer som foretas pd en type-
tegning, ma godkjennes av distriktsarkitekten.
Han m3 dessuten i alle tilfelle godkjenne bruken
av en typetegning pd den spesielle tomt og for
den enkelte byggherre.

Husbankens eller distriktsarkitektens god-
kjenning av tegningen garanterer ikke at Hus-
banken vil gi 14n. Linetilsagn er forst og fremst
avhengig av at de samlede byggekostnader med-
regnet tomta faller innenfor den ramme som
Husbanken kan godta.

Kjep av ferdighus.

Lénsekere i Husbanken som kjeper ferdighus,
ber fortrinnsvis holde seg til typer som er gene-
relt godkjent for 14n i Husbanken.

For publikum er det vanskelig 4 orientere seg
i den brokete mengde av tilbud som foreligger
pad ferdighusmarkedet. Et tilbud som i forste
omgang kan se fordelaktig ut, vil ikke alltid bli
det gunstigste nir det kommer til stykket. For

4 bli klar over dette, er det nedvendig & vite
hva som ikke er med i tilbudet. Det forteller
hvilke forpliktelser som faller pd byggherren,
og hvilke arbeider han mé fa utfert for i gjere
huset ferdig. Ferst nir bindende pristilbud eller
palitelig kalkyle for disse arbeider foreligger,
vil byggherren ha full oversikt over de samlede
byggekostnader og kunne vurdere om det tilbud
han har fatt fra ferdighusfabrikken, vil falle
gunstig ut for ham. Denne prisberegning er
ogsd nedvendig for 4 kunne gi de opplysninger
om byggekostnadene som kreves ved lanseknad
til Husbanken. Byggherren ber pd et tidlig tids-
punkt skaffe seg Husbankens skjema for lin-
spknad, sd han kan veere orientert om de opplys-
ninger som kreves i forbindelse med lénsek-
naden, og hvorledes anleggskostnadene skal spe-
sifiseres.

I forbindelse med generell godkjenning av et
ferdighusfirmas hustyper har Husbanken (HB
blad 9601) stillet krav om at firmaet skal gi en
fullstendig spesifikasjon over det leveransen
omfatter samt den pris firmaet har fastsatt,
eventuelt inklusive montering. I tillegg kreves
ogsa arbeidsbeskrivelse og oppgave over de ting
byggherren ma f3 utfert for at huset skal bli
kompleit. For en privat byggherre vil det vaere
meget vanskelig & f3 full oversikt dersom han
ikke far slike spesifikasjoner.

Dersom byggherren ensker & foreta endringer
i fabrikkens opplegg, mi han fi et skriftlig til-
bud pa dette fer han inngér endelig og bindende
avtale.

Er byggherren avhengig av lan i Husbanken,
ber han fa konverteringstilsagn fra Husbanken
fer kontrakten underskrives og arbeidet settes
i gang. Ellers ber det i kontrakten tas forbehold '
om finansiering i Husbanken.

Noen ferdighusfabrikker tilbyr & ordne med
lansgknad til Husbanken og byggeanmeldelse
til bygningsraddet. Dette er en god hjelp for
byggherren, men det ber ikke fere til at han
binder seg med en kontrakt med fabrikken pd
forhidnd. Eventuelt avslag p3 lidnseknaden kan
bringe kjeperen i en vanskelig stilling og fere
til unedige utgifter. Likesd ber byggeanmeld-
elsen veere godkjent for kontrakt undertegnes,
slik at mulig krav fra bygningsmyndighetene
kan bli innarbeidet i kontrakten.

Kontrakt.

Forst nir byggeplanene med pristilbud fra
fabrikk og ldntilsagn fra Husbanken er i orden,
er tiden inne til 4 inngd bindende kontrakt.
Til rettledning ved opprettelse av kontrakt er



utarbeidet Norsk Standard 3401, «Alminnelige
kontrakisbestemmelser om utfsrelse av bygg- og
anleggsarbeider». Standarden er til salgs i
A/S Byggtjeneste og i Norges Standardiserings-
forbund, begge med adresse: Haakon VII'sgate 2,
Oslo 1. De lokale bokhandlere vil ogsd kunne
ordne med bestilling. Pris kr. 5,—.

Hensikten med kontrakt er & klarlegge
forholdet mellom partene pa forhand slik at man
sd langt som mulig kan unngd at det oppstir
problemer under arbeidets gang.

Selve kontrakten ber vaere kort og konsis og
ikke inneholde ting som bedre kan settes opp
i vedlegg. Blant kontraktsbilag som normalt
herer med, er entydig anbud eller pristilbud,
hvor tegninger og beskrivelser inngdr, likesi
spesifikasjoner m.v. over leveranser. Nir det
gjelder partenes ansvar og rettigheter ut over
det som fremgir av kontraktsbilagene, vil det
veaere hensiktsmessig at disse ting i sterst mulig
utstrekning avklares ved henvisning til aktuelle
bestemmelser i NS 3401 som vedlegges kontrak-
ten. Det ber herunder pases at kontrakten i til
strekkelig grad tar hensyn til begge parters in-
teresser, og at det ikke blir tatt reservasjoner
som setter standardens bestemmelser til side.
Ved opprettelse av kontrakt kan det vare aktu-
elt & seke sakkyndig bistand.

Ved gjennomgaelsen av kontrakten ber bygg-
herren spesielt merke seg felgende punkter:

Omfanget av leveranser og arbeid.

De bilag som kontrakten viser til, ma gi en
mest mulig detaljert beskrivelse av hvilke byg-
ningsdeler og materialer som skal leveres, og
hvilke arbeider kontrakten omfatter. Likesd méa
det foreligge fullstendig spesifikasjon over de
arbeider som ikke omfattes av leveransen.

Vann, strem, forsikring.

Kontrakten md inneholde bestemmelser om
hvem som skal serge for og bekoste vann, lys,
eventuelt varme og nedvendige forsikringer i
byggetiden. (Det vanlige er at byggherren serger
for vann og strem, og at brann- og andre for-

sikringer beserges av byggmester eller leveran-
der.)

Igangsetting og fremdrift.

Tidspunktet for igangsetting av arbeidet ma
klart fremgd av kontrakten. Likeledes nir byg-

get skal veere klart til innflytting, og nir arbei-
det skal veere endelig fullfert. Dersom det er

flere leveranderer til bygget, er det viktig at
leveranser og arbeidsdrift koordineres slik at
fremdriften ikke sinkes.

Kontroll i byggetiden.

Kontrakten ber fastsette hvem som skal std
ansvarlig overfor bygningsmyndighetene for de
enkelte deler av bygget. (Bygningsloven har be-
stemmelser om den ansvarshavendes plikter.)

Den offentlige bygningskontroll er i praksis
vesentlig en stikkprevekontroll som ikke om-
fatter kvalitetskontroll. Denne kontroll mé&
byggherren selv utfere eller fi utfert av enga-

sjert fagmann.

Forberedende arbeider og kompletterings-
arbeider.

Ved levering av ferdighus er det som regel
byggherren som ma beserge alle forberedende
arbeider. Foruten klargjering av byggeplassen
og grunnarbeider, ma oftest grunnmuren vaere
ferdig for ferdighusleveranderen kommer inn i
bildet. Byggherren md neye merke seg hvilke
plikter som i denne forbindelse pahviler ham
og hvilke tidsfrister som er fastsatt.

Grunnarbeidene med utvendige vann- og
kloakkledninger og grunnmur er meget betyde-
lige utgiftsposter. Dersom disse arbeider for en
storre eller mindre del settes bort til et annet
firma enn ferdighusfabrikker, ber det opprettes
spesiell kontrakt eller avtale basert pa pristilbud
og foreliggende tegninger og beskrivelse og med
angivelse av tidsfrist for klargjering for monter-
ing av selve huset.

Kontraktsum og betalingsterminer.
Sikkerhetsstillelse.

Ved kort leveringstid skulle det vaere liten
grunn til & knytte forbehold om tillegg til kon-
traktsummen for stigning i lenninger og mate-
rialpriser i byggetiden. I tilfelle m4 tillegg av-
tales i kontrakten.

I bestemmelser om betalingsterminer er det
i NS 3401 fastsatt at en mindre prosentdel av
forfalne terminer blir holdt tilbake som sikker-
het. I kontrakt med ferdighusfirma kan det bli
spersmdl om & forskottere relativt store belep
ved inngdelse av kontrakt og fer levering pa
byggeplassen er begynt. Leveranderen ber i
sé fall stille sikkerhet for leveransen, eventuelt
som bankgaranti. Byggherren ber pi sin side
vare forberedt pa ogsd 4 stille sikkerhet for
sine kontraktsforpliktelser. NS 3401 har utfer-
lige bestemmelser om sikkerhet og garanti som
det kan henvises til i kontrakten.



Mangler. Reklamasjon. Garantitid.

Kontrakten ber ha bestemmelse om at en viss
del av kontraktsummen — (etter vanlig praksis,
299) — skal sperres til sikkerhet for retting
av feil og mangler som blir pavist for utlepet
av garantitiden, som vanligvis settes til ett &r
fra overtagelsen. For evrig ber kontrakten hen-
vise til aktuelle bestemmelser i NS 3401.

Tvister, Voldgift.

Kontrakten ber ha bestemmelse om hvorledes
tvister mellom partene skal avgeres. Det er ofte
praktisk av hensyn til en rask avgjerelse & la

tvister bli avgjort ved voldgift i samsvar med
bestemmelsene i NS 3401.

Det mé serges for at hver av partene far sitt
eksemplar av kontrakten i undertegnet stand
og de nedvendige vedlegg.

Husbankens behandling av byggekontrakter.

Husbanken presiserer at godkjenning av lén-
seknader eller generell godkjenning av type-
tegninger ikke innbefatter godkjenning fra Hus-
bankens side av de kontrakter, kontraktsformu-
larer og kontraktsbilag som matte felge som ved-
legg til seknadene.



