[Eksempel på endringsregulering – benyttes som mulig bilag til standard leieavtale for næringsbygg, nytt/rehabilitert bygg/lokaler – der partene skal ha adgang til å foreta endringer i avtalt kravspesifikasjon – distribuert til Forum for næringsmeglere og Norges Eiendomsmeglerforbunds medlemmer – nr 1 - 12/2010]
ENDRINGER I KRAVSPESIFIKASJON
1. Bakgrunn
Utleier og leietaker har inngått leieavtale hvor det som bilag [..] er fremlagt en leieobjektsbeskrivelse som inneholder tegninger, romprogram og beskrivelse av leieobjektets tekniske utforming/kvaliteter (samlet ”Leieobjektsbeskrivelsen”). 

I henhold til leieavtalen skal utleier per overtakelse levere leieobjektet i samsvar med Leieobjektsbeskrivelsen. Partene er enige om at utleier og leietaker skal ha rett til å kreve endringer i Leieobjektsbeskrivelsen i den utstrekning slik rett følger av dette bilag til leieavtalen (med underbilag).
Partenes rettigheter og forpliktelser knyttet til endringer vil til dels være avhengig av forholdet mellom utleier som byggherre og utleiers entreprenør i henhold til sistnevnte parters entrepriseavtale datert [dato] (”Entrepriseavtalen”).

2. Utleiers ønske om endringer i Leieobjektsbeskrivelsen
Utleier har adgang til å foreta endringer i Leieobjektsbeskrivelsen dersom dette er nødvendig for å tilfredsstille offentligrettslige krav, herunder krav fra bygningsmyndigheter, antikvarmyndigheter m.v. 
Utleier har videre rett til å foreta mindre endringer i Leieobjektsbeskrivelsen i forbindelse med prosjekterings- og byggeprosessen, men bare i den utstrekning disse endringer 
- 
ikke medfører en vesentlig [alternativt: mer enn X %] reduksjon i leieobjektets størrelse, og
-
ikke medfører en forringelse i leieobjektets generelle kvalitet/funksjonalitet.
Slike endringer skal meddeles leietaker skriftlig, med en nærmere redegjørelse for hva endringen går ut på og dens betydning for leietaker, samt begrunnelsen for endringen.

3. Leietakers ønske om endringer i Leieobjektsbeskrivelsen
3.1
Endringer - generelt

Leietaker har rett til å fremme ønske om endringer i Leieobjektsbeskrivelsen overfor utleier. Endringsønskene kan omfatte endringer i form av alternative løsninger til de valg som fremkommer av Leieobjektsbeskrivelsen, men kan også utgjøre tillegg til Leieobjektsbeskrivelsen (nye innretninger m.v. som ikke er hensyntatt i Leieobjektsbeskrivelsen). Slike endringsønsker omtales nedenfor som ”Endringsønsker”. 
Endringsønsker skal sendes utleier skriftlig i form av et ”Ønske om endring”.
3.2
Utleiers rett til å avvise endringsønsker
Når utleier har mottatt et Ønske om endring, skal utleier gjennomgå dette snarest mulig. 

Utleier kan alltid avvise å utføre et Ønske om endring dersom dette
-
omfatter endringer som utleiers entreprenør nekter å utføre, med mindre entreprenørens nektelse åpenbart er i strid med Entrepriseavtalen,
-
omfatter endringer som utleiers entreprenør rettmessig avviser å avtale fast pris og fremdriftskonsekvens på, med mindre leietaker aksepterer at endringens konsekvenser ikke avklares før konsekvensene er endelig avklart i forholdet mellom utleier og dennes entreprenør,
-
inngis til utleier etter tidsfrister inntatt i fremdriftsplan vedlagt som underbilag B til dette bilag [..], 
-
medfører tiltak som er i strid med offentligrettslige og privatrettslige krav til leieobjektet, herunder forhold til naboer, reguleringsplan m.v.,
-
medfører tiltak som krever særlig godkjenning, eventuelt nye tillatelser m.v., fra offentlige myndigheter, naboer m.v., 

-
medfører tiltak som endrer det samlede areal av leieobjektet med mer enn [..] m2 BTA sammenlignet med de tall som fremkommer av Leieobjektsbeskrivelsen, eller

- 
medfører tiltak som etter utleiers vurdering reduserer leieobjektets kvalitet og design.

3.3
Endringsestimat
Utleier skal, innen 20 arbeidsdager etter at utleier har mottatt et Ønske om endring fra leietaker, gjennomføre en vurdering av konsekvensene av den ønskede endringen. Hvis utleier avviser Ønsket om endring i henhold til punkt 3.2 ovenfor, skal dette formidles skriftlig. 

Dersom Ønsket om endring ikke avvises, skal utleier innen samme frist sende leietaker et Endringsestimat. 

Endringsestimatet skal minimum inneholde følgende. 

- 
oversikt over kostnaden ved å gjennomføre endringen (”Endringskostnaden”), se punkt 3.5 nedenfor.
-
beskrivelse av de endringer i prosjektets fremdriftsplan som forventes å ville bli en konsekvens av endringen, i form av en konkret angivelse av den virkning i antall dager endringen vil medføre for overtakelsestidspunktet (perioden fra opprinnelig avtalt overtakelse til nytt tidspunkt for overtakelse benevnes ”Forsinkelsesperioden”), se nærmere under punkt 3.6 nedenfor. Hvis det tidligere er inngitt en eller flere Endringsordre med fremdriftskonsekvens, regnes den nye Forsinkelsesperioden for nye Endringsordre fra opprinnelig tidspunkt for overtakelse med tillegg av tidligere Forsinkelsesperioder i henhold til tidligere Endringsordre.
I forbindelse med utarbeidelse av Endringsestimatet, har utleier rett til å få dekket sine eksterne kostnader fra leietaker. De eksterne kostnader inkluderer eventuelt tilleggsvederlag til entreprenør, arkitekter m.v. Utleiers eget arbeid godtgjøres med NOK … per medgått time i henhold til fremlagt timeliste. Utleiers rett til kostnadsdekning som angitt ovenfor, gjelder uavhengig av om endringsønsket resulterer i en Endringsordre eller ikke. 
3.4 
Endringsordre
Leietaker kan, når Endringsestimatet er mottatt, velge om han 
-
ønsker endringen utført – med de konsekvenser som følger av Endringsestimatet, eller

-
ikke ønsker endringen utført. 
Dersom leietaker ønsker endringen utført, må han sende en endringsordre (”Endringsordren”) til utleier senest 14 dager etter at utleier har sendt Endringsestimatet til leietaker. Dersom Endringsordre ikke er mottatt innen fristen på 14 dager skal Ønsket om endring anses bortfalt, slik at utleier fortsetter prosjektet uten å ta hensyn til de forhold som er omfattet av Ønsket om endring.
Endringsordre skal av utleier føres inn i en ”Endringslogg” som skal sendes leietaker (oppdatert for hver Endringsordre som etableres). 
3.5
Prising av endringer - Endringskostnaden
Når utleier skal angi Endringskostnaden som en del av Endringsestimatet, skal utleier legge følgende til grunn:

Endringskostnaden skal utgjøre de kostnader som oppstår som en konsekvens av Ønsket om endring (merkostnad). I denne sammenheng omfattes merkostnader til entreprenør, generelle prosjektkostnader, kostnader til eksterne rådgivere, eventuelle kostnader til rigg og drift som ikke omfattes av merkostnader til entreprenør, finanskostnader og utleiers administrative kostnader. Partene er enige om at utleiers administrative kostnader skal settes til et beløp som svarer til [..] % av den delen av de øvrige kostnader som utgjør entreprenørens samlede vederlag for å utføre endringen. 
Partene er oppmerksom på at enkelte Ønsker om endring også kan medføre reduserte kostnader for utleier. De elementer som innebærer redusert kostnad skal hensyntas ved beregning av Endringskostnaden, det vil si som fradrag i de merkostnader som beregnes (slik at Endringskostnaden endelig beregnes slik at besparelser er hensyntatt). Partene er dog enige om at Endringskostnaden aldri skal utgjøre et negativt tall. Dette innebærer at Endringskostnaden kan utgjøre NOK 0. I en situasjon hvor de samlede besparelser som følger av endringer er større enn de samlede merkostnader for utleier som følge av endringer, skal det slik sett ikke oppstå noen betalingsforpliktelse fra utleier til leietaker. 
3.6
Endringer som medfører forsinkelse

Dersom Endringsordren medfører forsinkelse, skal leietaker være forpliktet til å akseptere forsinket overtakelse slik dette fremgår av Endringsestimatet. 
Ny dato for overtakelse settes til det opprinnelige tidspunkt for overtakelse (eventuelt tidspunktet for opprinnelig avtalt overtakelse med tillegg for tidligere Forinkelsesperioder i henhold til tidligere Endringsordre) med tillegg av Forsinkelsesperioden som oppstår etter den sist aktuelle Endringsordre. Avtalt tidspunkt for overtakelse skal slik sett alltid anses å være opprinnelig avtalt tidspunkt for overtakelse med tillegg for summen av eventuelle Forsinkelsesperioder etter de til enhver tid etablerte Endringsorde.

Leietaker skal betale full leie for leieobjektet i (den samlede) Forsinkelsesperioden (som om leieobjektet hadde vært klart for overtakelse per opprinnelig avtalt tidspunkt for leiestart). 

Dersom Endringsordre medfører tidsbesparelse, skal dette ikke få noen betydning i forhold til utleiers forpliktelser.
3.7    
Betaling av Endringskostnaden

De samlede Endringskostnadene forårsaket av leietakers Endringsordrer skal oppsummeres og betales ved overtakelse. Leietaker kan alternativt velge å betale for de samlede Endringskostnadene ved en økning i husleien, i så fall skal husleien per år økes med …% av de samlede Endringskostnadene per år. Leietakeren kan også velge å betale deler av de samlede Endringskostnadene kontant per overtakelse, og den resterende del av de samlede Endringskostnadene gjennom økning i husleien (… % av den del av de samlede Endringskostnadene som betales gjennom økning av Husleien per år). 
Utleier kan, etter utleiers beslutning, velge å kreve av leietaker at leietaker i forbindelse med hvert enkelt Ønske om endring skal angi om endringen skal medføre plikt til betaling av Endringskostnaden per overtakelse, eller om leietaker ønsker å benytte alternativet gjennom økt husleie – eventuelt om leietaker vil benytte delvis betaling/delvis betaling gjennom økt husleie.
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