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BS0601-00007 - Hering over udkast til Almindelige Betingelser for arbejder og
leverancer i bygge- og anleegsvirksomhed (AB 18) m.v.

Ved e-mail af 2. februar 2018 har Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen anmodet om
Advokatrddets bemeerkninger til ovennzvnte udkast.

Fokus ved gennemgangen og de heraf folgende nedenstdende bemzerkninger har primaert
veeret forslag om yderligere precisering af enkelte bestemmelser med henblik pé at
minimere risikoen for fejlfortolkninger, samt at henlede udvalgets opmarksomhed pa
uhensigtsmassigheder, der er egnet til at skabe tvister.

AB18
AB 189 4, stk. 2

Bestemmelsen treeder i stedet for en af de mest centrale bestemmelser i AB 92, § 2, stk. 2,
og bestemmelsen er i vidt omfang en gentagelse.

Udvalget har dog tilfojet et enkelt forhold, nemlig: “Afhengigt af materialets
detaljeringsgrad og kravene til entreprenorprojektering, skal det endvidere veere udformet
saledes, at der er klarhed over ydelser og vilkdr.” (Advokatradets understregning).

Det er uklart, hvorledes udvalget forestiller sig denne tilfjelse anvendt i praksis. Efter AB
92 var det i enhver henseende bygherrens ansvar at udforme udbudsmaterialet saledes, at
der var klarhed over ydelser og vilkér.

[ kraft af at udvalget har fundet anledning til at tilfoje overstiende understregede passus,
kan de alene lzses om en indskrenkning af bygherrens forpligtelse til at udforme
udbudsmaterialet saledes, at der er klarhed over ydelser og vilkar.
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Uanset om der métte vaere tale om et turn-key-projekt/funktionsudbud, ber udbudsmaterialet
fortsat veere udformet saledes, at der er klarhed over ydelser og vilkar. Detaljeringsgraden
heraf atheenger under alle omstaendigheder af kravene til entreprenerproj ektering.

Enhver modifikation i bestemmelsen kan give anledning til fortolkningstvister.

AB 189, stk. 50g6
Bestemmelsen i stk. 5 er en gentagelse af AB 92 § 6, stk. 4.

Bestemmelsen tager efter sin ordlyd ikke hejde for eksempelvis konkurssituationer.
Bestemmelsen giver anledning til fortolkningstvivl, idet spergsmalet har veret, hvor meget
der skal til, for at bygherren “har fremsat krav om afhjalpning”.

En alternativ ordlyd kunne veere folgende:
"...medmindre bygherren forinden skriftligt har fremsat reklamation over mangler”.

Oftest sker en siddan reklamation ved, at bygherren fremsender en mangelliste, uden at
bygherren nedvendigvis fremsetter krav om udbedring, selvom det naturligvis oftest vil
blive opfattet siledes.

I konkurssituationer vil bygherren blot reklamere over for konkursboet, men ikke fremsatte
krav om afhjaelpning.

AB 18 ¢ 12, stk I og stk. 2

Bestemmelsen indeholder en meget vasentlig ndring i forhold til AB 92 § 30, stk. 1, idet
ordet "eller” 1 AB 92 § 30 er erstattet med ordet ”og”. Bestemmelsen i AB 92 § 30 angav, at
arbejdet skulle udfores i overensstemmelse med aftalen, fagmeassigt korrekt eller i
overensstemmelse med bygherrens anvisninger.

Bestemmelsen har siledes i vidt omfang veret en ledetrdd i krydsfeltet mellem
projekteringsansvar og udferelsesansvar.

Som § 12 er formuleret, vil en entreprener, som har udfert arbejdet i neje overensstemmelse
med projektet, efter bestemmelsens ordlyd kunne ifalde et ansvar, hvis projektet afviger fra,
hvad der ma betegnes som fagmassigt korrekt, uanset om entrepreneren burde have indset
dette eller e;j.

Udvalget kan derfor overveje at udstikke retningslinjer for denne sondring, idet asndringen
er helt logisk, men kan give anledning til nogle vidtgiende fortolkningsmuligheder.
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Udvalget kan endvidere overveje at indsxtte en definition af udtrykket “nodvendige
biydelser” 1 AB 18 § 12, stk. 2.

Baggrunden for dette er den, at netop dette udtryk — i AB 92 § 10, stk. 2, — er genstand for
ganske stor fortolkningsuenighed mellem bygherrer og entreprenerer, idet der ikke altid er
enighed om, hvad der er naturligt, og hvad der er en biydelse.

AB 18, ¢ 14
Bestemmelsen er uklar i forhold til, hvem der skal agere.

Der star bl.a.:

"Det skal lobende vurderes, om arbejds- og tidsplanerne, herunder hovedtidsplanen, er
overholdt...”

Bestemmelsen angiver ikke, hvem der skal vurdere dette, det vil sige, om det er bygherren,
entrepreneren eller parterne i fellesskab.

Der star videre:
"Planerne skal opdateres..”,

Det fremgér ikke, hvem der skal opdatere planerne og derfor heller ikke, hvem der skal
angive, om forsinkelsen er en folge af forlangt eller accepteret fristforleengelse, og om
forsinkelsen angér en dagbodsbelagt frist, jf. sidste punktum.

Sidste punktum indikerer, at det er bygherren, der skal angive dette, men konteksten — og
praksis — vedrorende arbejdstidsplanen indikerer, at entreprenoren skal opdatere
tidsplanerne.

Det kunne derfor veere hensigtsmassigt med en pracisering af, hvem der skal agere.

AB 18 § 23, stk. 2

Bestemmelsen indeberer en eendring af AB92 § 14, stk. 1, idet bestemmelsen nu angiver, at
et serligt forhold, der begrunder, at bygherren kan lade andre udfere arbejdet, kan vere, at
entreprenerens gkonomiske krav for udferelse af @ndringen ikke er rimeligt.

Bestemmelsen er i sin foresldede form vanskeligt anvendelig i praksis.
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Retstilstanden efter AB 92 er den, at forhandlinger om prisen ikke ma forsinke arbejdets
udforelse. Denne bestemmelse tjener byggesagen, da den dels varner mod forsinkelse og
dels hindrer, at entrepreneren tager bygherren som gidsel ved at forlange en hgj pris.

Udgangspunktet er endvidere, at arbejdet skal udferes i regning jf. AB 92 § 14, stk. 4.
Denne bestemmelse er knyttet til princippet i kebelovens § 5, og sikrer, at entreprengrens
pris for arbejdet ikke mé vare ubillig,

Ovenstéende tilfgjelse vil kunne medfore, dels at forhandlinger om prisen netop vil forsinke
byggeriet og dels, at der opstar usikkerhed om, hvornir en bygherre vil kunne bringe
bestemmelsen i anvendelse.

Udvalget har formentlig bevidst valgt udtrykket “ikke [er] rimeligt” frem for udtrykket
ubilligt fra kebeloven. Men AB indeholder ingen vejledning om, hvornér prisen er urimelig,
eller hvem der foretager denne vurdering.

Bestemmelsen vil vare egnet til at skabe konflikter, idet bygherre og entreprener nappe har
samme opfattelse af, hvornér en pris ikke er rimelig.

Bestemmelsen stiller flere spergsmél, end den giver svar:

Hvis entreprengren i forbindelse med en @ndring fremsztter et gkonomisk krav, som han
finder rimeligt, men som bygherren ikke finder rimeligt, kan bygherren sé lade andre udfore
arbejdet?

Hvis bygherren lader andre udfore arbejdet, hvem bearer si bevisbyrden for, at
entreprenerens pris ikke er rimelig eller urimelig? Efter ordlyden — at bygherren skal
“pavise” serlige forhold — sigter bestemmelsen mod, at det er bygherrens bevisbyrde, men
hvorledes vil denne bevisbyrde kunne loftes? Er det nok, at bygherren kan fremvise et
alternativt tilbud, givet det faktum, at der findes tilbud, der ligger langt under markedsprisen
og dermed langt under, hvad der efter en almindelig vurdering ma anses for rimelig.

Der vil formentlig veere ganske mange bygherrer som med § 23, stk. 2, i handen vil mene, at
bevisbyrden er loftet ved, at de kan fremvise et bedre og billigere tilbud, men det er nappe
udvalgets hensigt.

Spergsmalet er ogsd, hvordan den entreprener, der bliver tilsidesat, vil respondere pa dette,
hvis han mener, at prisen er rimelig. Hvorledes vil sammenspillet mellem entrepreneren og
den nye entreprener, der skal udfere entreprenerens ekstraarbejde, veere?

Med henblik pa at undgé konflikter i byggesagen ber bygherrens mulighed for at antage
andre entreprenerer vaere meget begranset og begranset til de tilfzlde, hvor bygherren som
hidtil har kunnet pavise serlige forhold.
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Det er efter Advokatrddets opfattelse ikke hensigtsmeessigt at &ndre formuleringen, da der
er meget stor risiko for, at denne vil blive misforstaet af bygherrer som et carte blanche til at
antage billigere tilbud.

AB 18 § 24, stk. 1.

Bestemmelsen erstatter den meget omdiskuterede AB 92 § 14, stk. 3, og bestemmelsen
soger séledes at gore op med, hvilken metode der skal anvendes ved beregningen af den
variationsgreense der efter AB 92 § 14, stk. 3, var +/- 15 % af entreprisesummen.

Resultatet, som affattet i AB18 § 24, stk. 1, er formentlig udiryk for et kompromis mellem
byggeriet parter, idet bygherrer som udgangspunkt kunne se en fordel i at opgere
endringerne efter nettometode, for dermed at blive i enhedspriserne s& lange som muligt;
bygherren kunne sa at sige blot serge for, at der lobende udgik enhedspriser i samme takt,
som der blev foretaget forogelser, mens entreprengrere kunne se en fordel i bruttometoden,
for at komme ud af enhedsprissystemet s& hurtigt som muligt.

Resultatet er derfor et kompromis, hvor udvalget formentlig har hentet det meste af
inspirationen i Christian Johansens “’bredbdndmetode”.

Der er ingen tvivl om, at bestemmelsen efter 1., 2. og 3. punktum vil vare praktisk
anvendelig.

Udfordringen bestér saledes alene i, at bestemmelsen ikke slutter med 3. punktum, men
derimod har et 4. og 5. punktum med folgende ordlyd:

"Hvis et enhedsprissat arbejde samtidig udskifies med et andet arbejde, indgdr kun
Jorskellen mellem veerdien af de to arbejder i beregningen af summen af enten mer- eller
mindrearbejder. Dette geelder ogsd, hvis et andet arbejde udskiftes med et enhedsprissat
arbejde.”

Denne del af bestemmelsen folger saledes nettoprincippet, hvorved et udgaet arbejde kan
opveje et tilkebt arbejde.

Fortolkningsproblemerne opstér i udtrykket “samtidig udskiftes”.

Det har formentlig varet udvalgets hensigt, at det gzlder to arbejder med samme funktion
og eventuelt samme placering — f.eks. et 100-ror der udskiftes med et o114-ror” — men da
det ikke eksplicit er anfort i bestemmelsen, at det skal vaere samme funktion, vil
bestemmelsen kunne fortolkes anderledes, oven i kebet siledes, at vagten bliver lagt pa
ordet “samtidig”, hvorved en bygherre, der pid samme aftaleseddel fradrager 100 meter
kabelbakker og kaber 200 meter kabelstiger eller 300 meter vandrer, vil mene, at det kun er
forskelsprisen, der skal indregnes.
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En sadan fortolkning af 4. punktum vil helt og holdent vare en nettometodefortolkning, som
nzppe har varet udvalgets hensigt i kraft af 3. punktum.

Det ber derfor praciseres, at det alene geelder udskiftning af fuldstaendig sammenlignelige
ydelser, hvilket Advokatradet formoder, er udvalgets intention.

AB 18 § 24, stk. 2

Bestemmelsen forekommer at vare meget vanskeligt anvendelig i praksis, ligesom den til
dels ogsé udhuler stk. 1.

Der er ingen fortolkningsbidrag i bestemmelsen med hensyn til hvornar forudseetningerne
for en enhedspris er bristet.

Som udgangspunkt var forudsatningen for en enhedspris, at entrepreneren alene skulle
“tale” en fordobling af antallet, til den konkurrenceudsatte pris, entrepreneren havde givet.
Derfor vil det for de fleste entreprenerers vedkommende vare en bristet forudseetning, at
enhedsprisen fortsat skal anvendes ud over de 100 % henholdsvis 20 % af
entreprisesummen. Dette galder i hvert fald, hvis entreprenerens avance pa det
enhedsprissatte ekstraarbejde er begranset og utvivlsomt, hvis det er direkte tabsgivende.

Hvis enhedsprisen derimod indebzrer en fornuftig avance, eller hvis det blot er praktisk
fordelagtigt fortsat at afregne efter enhedsprisen, er der intet i § 24, stk. 1, der forhindrer
entreprengren i fortsat at afregne til enhedspriserne.

For sd vidt angar bygherrens forudseetninger, sd er det meget vanskeligt at fa gje pa, hvilke
forudsatninger der her kan vare tale om.

Det kan vel stort set kun vzre, at bygherren har en forudsztning om, at de priser der er
givet, er lave og konkurrencedygtige, siledes at det vil vare en bristet forudsaetning, hvis
entreprengren oppebearer et storre deekningsbidrag end forudsat.

Spergsmélet er herudover, hvorledes det kan godtgeres, at forudsetningerne er bristet?
Dette vil som udgangspunkt alene kunne ske ved at arbejde efter et ”open-book-princip” og
give bygherren indsigt i, hvor meget kostprisen og avancen er pa arbejdet.

Bestemmelsen leegger dermed efter sin ordlyd ogsa bevisbyrden for prisen pa entreprengren,
hvor det ellers efter den almindelige entrepriseret og keberet er bygherren/keberen, der
berer bevisbyrden for, at prisen er ubillig.

Bestemmelsen er siledes efter Advokatradets opfattelse ikke hensigtsmassig, og det er efter
den nuveerende retstilstand vanskeligt at i oje p& behovet for denne bestemmelse, som vil
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vere egnet til at skabe flere tvister end efter den nuvzrende retstilstand, hvor
udgangspunkiet er, at ekstraarbejde udferes i regning, og bygherren skal betale, hvad der
forlanges, medmindre prisen er urimelig.

AB § 24, stk 4

Anvendelsen af ordet "arbejdslon” i bestemmelsen er uhensigtsmassig.

Ordet arbejdslen daekker rent sprogligt over den len, arbejderen modtager, hvilket nappe er
hensigten med bestemmelsen.

Ordet kunne med fordel erstattes af udtrykket “mandetimer” eller et lignende mere
kensneutralt udtryk.

AB § 24, stk. 5

Der forekommer undertiden tilfeelde, hvor leveringen af en ydelse er tabsgivende for
entrepreneren.

Efter bestemmelsens ordlyd — der i store treek er identisk med AB 92 § 14, stk. 5 — skal
entreprenoren fratreekke mere end belobet pa tilbudslisten, hvis entreprenerens kostpris for
at udfere arbejdet er storre end belgbet pa tilbudslisten.

I sédan et tilfzelde kan bygherren siledes tjene pa at afbestille en ydelse, hvilket neppe er
formalet.

Bestemmelsen ber derfor have en tilfgjelse, hvorefter entreprenoren maksimalt skal
godskrive bygherren den pris, arbejdet er opgjort til i tilbudslisten/i entrepriseaftalen.

Det er vasentligt at understrege, at denne bemerkning er baseret pa praktisk erfaring med
AB 92 § 14 stk. 5, og ikke blot p4 hypoteser.

AB 18 § 25, stk. 1
Bestemmelsen er meget vanskeligt tilgengelig.

Sprogligt er der indbygget nogle athengigheder, som kan veare svaere at gennemskue
(understreget i nedenstaende citat):

"Parternes eventuelle krav om forandring i aftalen med hensyn til pris, tid og sikkerhed som
folge af en eendring i arbejdet eller i forudscetninger for dets udforelse...”

Bestemmelsen i AB 92 § 14, stk. 2, er sdledes vasentligt lettere at forsta, og det er ikke
umiddelbart til at fi oje p& behovet for en @ndring af denne ordlyd, der indholdsmaessigt
synes at vaere dekkende for AB 18 § 25, stk. 1, 1. punktum.
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Hvis ordlyden af § 14, stk. 2, efter udvalgets opfattelse ikke er deekkende, understreger dette
blot behovet for en pracisering og en sproglig forenkling.

AB 18 § 25, stk 2-3
Bestemmelserne kan vise sig vanskelige at anvende i praksis.

§ 25, stk. 2, har folgende ordlyd:

"Efter anmodning fra den anden part skal bygherren og entreprengren snarest muligt
skrifiligt meddele, om denne anser et neermere bestemt arbejde Jor en eendring af arbejdet,
der medforer krav om forandringer i aftalen...”

Det fremgér ikke klart, hvad der nermere ligger i udtrykket anmodning, dvs. om det skal
fortolkes saledes, at det omfatter en anmodning om at udfore et stykke arbejde, eller om det
— séledes som det helt umiddelbart sprogligt leses — skal forstas saledes, at det omfatter en
anmodning om at oplyse, om en anmodning om at udfere et stykke arbejde medferer
&ndringer i pris osv.?

Hvis det er sidstnavnte fortolkning, der er korrekt, vil entreprenoren ikke vare forpligtet til
at oplyse, om et arbejde medferer @ndringer i prisen, hvis bygherren glemmer at anmode
entreprengren om at meddele dette.

I 2. punktum er det saledes anfort, at "hvis entreprenaren har fremsat anmodning efter 1.
pkt. er entreprenoren ikke forpligtet til at igangseette arbejdet, Jor entreprenoren har
modtaget bygherrens skrifilige meddelelse efter 1. pkt.”

Bestemmelsen indebzerer imidlertid ingen forpligtelse til at fremsatte en sadan anmodning
fra entreprenerens side; den indebzerer alene en forpligtelse for den anden part til at meddele
sit svar i tilfelde af, at anmodningen bliver fremsat.

Der er derfor heller ikke nogen konsekvenser forbundet med, at entreprengren ikke
fremsatter en anmodning.

Hvis en bygherre saledes efter stk. 1 fremseetter et krav om forandring, vil en entreprener da
vaere berettiget til at betragte dette som en @ndringsordre og herefter udfore og fakturere
denne ndring, uden at fremsatte en anmodning efter 1. punktum? Dette vil eksempelvis
veere tilfeeldet, hvis entrepreneren gér ud fra, at bygherren er enig i, at det er ekstraarbejde,
hvorimod stk. 1 kan vzre relevant, hvis entrepreneren er i tvivl om, hvorvidt bygherren
mener, at det medferer ekstrabetaling.
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Endelig fremgér det af sidste punktum, at entrepreneren ikke er forpligtet til at igangsatte
arbejdet, for entrepreneren har modtaget bygherrens skriftlige meddelelse.

Denne bestemmelse star i kontrast til stk. 4, som er en gentagelse af AB 92 § 14, stk. 2, 2.
pkt.

Hvis bygherren, som det undertiden ses, er i tvivl om, hvorvidt der er tale om en &ndring
med gkonomiske og/eller tidsmessige konsekvenser, er det uklart, om det er tilstreekkeligt
at meddele dette.

Hvis bygherren ikke mener, at det har konsekvenser, men alligevel ensker at &ndringen skal
foretages, oplyser bestemmelsen intet om, hvorledes entrepreneren er stillet, det vil sige, om
entrepreneren er forpligtet til at gennemfore @ndringen, selvom bygherren har meddelt, at
@ndringen ingen konsekvenser har.

Bestemmelserne ber omformuleres, siledes at de i hejere grad udtrykker udvalgets formal
med bestemmelserne, da disse i deres nuverende form desvaerre er meget vanskeligt
tilgeengelige.

AB 18§27, stk 1-4
Bestemmelsen er i vidt omfang en gentagelse af AB 92 § 12.

Denne bestemmelse har altid haft den uhensigtsmassighed, at den ikke tager hgjde for
entrepriser, der er feerdiggjort leenge for aflevering.

En entreprener, der ikke leengere har arbejde pa pladsen, har ganske svert ved at gardere sig
mod skade pd hans arbejde, hvorfor risikoen burde overgd ved entreprengrens
feerdigmelding. Dette kunne eventuelt kaedes sammen med forgennemgangen, jf. § 44.

Det er uklart, om udvalget har overset denne udfordring, eller om man blot ikke har onsket
at rette op pa dette.

AB 18§ 36, stk. 10

Bestemmelsen er szrdeles fornuftig, da bygherrens ret til tilbagehold ikke hidtil har veret
en del af AB.

Udvalget kunne overveje, om det burde geres til savel en pligt som en ret for bygherren,
begrundet i de kautionsretlige regler om risikoforogelse.

En del sager, herunder sagkyndige beslutninger, har handlet om bevidst eller ubevidst
likviditetsforstreekning, hvor bygherren har foretaget udbetaling af restgarantisummen pa et
tidspunkt, hvor bygherren var klar over, at der var mangler ved byggeriet.
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Ved en efterfolgende konkurs, har bygherren anmodet om treek pa garantien for samme
mangler og er i den forbindelse blevet medt med indsigelse fra garanten om
likviditetsforstreekning, jf. bemarkninger til § 6, stk. 8, i bet. 1246, og om kautionsretlig
risikoforogelse, idet bygherren ved at udbetale restentreprisesummen til entrepreneren pa et
tidspunkt, hvor der er mangler, foreger garantens risiko for at lide tab.

Nér § 36, stk. 10 er formuleret saledes, at bygherren kan tilbageholde et rimeligt beleb, vil
dette blive opfattet som en mulighed, og dermed ogsa en mulighed for at undlade dette.

Mange svaver i den vildfarelse, at garantien ogsd dekker mangler konstateret ved
aflevering. Dette er ikke korrekt. 15 %-garantien daekker entreprisens udforelse og anvendes
1 tilfelde, hvor byggeriet ikke kan gennemferes p4d grund af entreprenerens forhold,
cksempelvis ved konkurs. Garantien nedskrives til 10 % ved aflevering, uanset om der er
konstateret mangler, jf. § 9, stk. 3, hvilket skyldes, at restentreprisesummen pa dette
tidspunkt ikke er udbetalt, og bygherren derfor kan sikre sine interesser ved et tilbagehold.

10 %-garantien dekker skjulte mangler, og denne nedskrives forst, nir manglerne er
afthjulpet, da bygherren ikke l&ngere har anden sikkerhed.

Ved at gore tilbageholdet til en pligt sdvel som en ret for bygherren, vil bygherren veere gjort
opmarksom pd vesentligheden af tilbageholdet, og tvister om likviditetsforstrakning vil
kunne undgés eller i hvert fald minimeres.

Bestemmelsen kan eventuelt modificeres saledes, at bygherren kan undlade at foretage
tilbagehold, nér sarlige grunde taler for dette, og bygherren samtidig orienterer garanten om
disse sarlige grunde, hvorved garanten far mulighed for at varetage sine interesser.

AB 18 § 39, stk. 1

Selvom § 39, stk. 1 c) ikke er udtemmende, kunne det overvejes at medtage tyveri under
opregningen, da dette forhold flere steder har veeret fremfort som en lapsus i AB 92 § 24,
stk. 3, nr. 3.

AB 18 § 40, stk. 3

Udvalget kunne maske overveje en let andret formulering af stk. 3, idet litra a, b og ¢
indeholder krav til, i hvilke tilfeelde bygherren kan krave dagbod, mens litra d indeholder en
bestemmelse om, Avorndr bygherren kan krave dagbod fra. Rent sprogligt kan det give
anledning til forvirring, at litra a-c) starter med ordet “hvis”, mens litra d) starter med ordet
“fra”.

Dette kunne f.eks. ske ved at lade stk. 3 d) f& et selvstendigt stykke, eksempelvis som
folger:
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Stk. 4. Dagbod kan alene kreeves fra det tidspunkt, hvor bygherren har forlangt dagbod,
efter at fristen blev overskredet.

AB 18§43

Differentieringen mellem godtgerelse og erstatning i AB 92 § 27 har givet anledning til
mange tvister og tvivlsspergsmal, og praksis vedrerende erstatning for avancetab, som er
den eneste reelle forskel, er meget varierende.

Der har i teorien varet flere forslag til opgerelsen af den mistede avance, mens flere
kendelser har stillet krav om dokumentation for, at der er lidt et tab. Dette
dokumentationskrav er stort set umuligt at opfylde, selvom det i mange tilfzlde har
formodningen for sig, at en forsinket entreprenor kunne have pétaget sig andre
indtegtsgivende opgave i forsinkelsesperioden.

Det kunne derfor overvejes at regulere dette forhold i AB 18 § 43.

AB18$ 45

For at undga misforstaelser af ordet “herfor”, kan dette ord med fordel erstattes med “for
feerdiggerelsen”. Den efterfolgende parentes har givet anledning til, at 2. punktum blev
opfattet sdledes, at afleveringsforretningen skulle finde sted senest 10 dage efter
feerdigmeldingen, og ikke 10 dage efter tidspunktet for feerdiggerelsen.

AB 18§47

Som navnt ovenfor indebaerer § 12 en vasentlig eendring i forhold til AB 92.

Afhaengig af hvilke overvejelser udvalget har gjort sig, kunne § 47 suppleres, saledes at
entreprengren ikke kan geres ansvarlig for mangler, hvis arbejdet er udfert i
overensstemmelse med et projekt, der ikke er fagmassigt korrekt, og entrepreneren ikke
burde have indset dette, jf. ovenstdende bemeerkninger til § 12.

AB 18 § 50

Bestemmelsen begranser entreprenerens adgang til at udbedre mangler, idet bygherren efter
AB 92 § 31, stk. 4, forst kan lade mangler udbedre for entreprenerens regning, hvis
entrepreneren ikke straks udbedrer de mangler, bygherren fortsat paberaber sig jf. AB 92 §
31, stk. 3.

Det er uklart, om der er tale om en lapsus i § 50 stk. 2, der angiver, at bygherren “herefier”
har ret til at lade de paberabte mangler udbedre. Som bestemmelsen er formuleret, kan ordet
“herefter” alene relateres til det tidspunkt, hvor bygherren har meddelt entreprengren, hvilke
mangler der fortsat paberabes, men det forekommer formalslest at paberdbe sig mangler,
hvis entrepreneren alligevel ikke har adgang til at udbedre disse.
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Selvom § 50, stk. 2, sidste punktum, giver entrepreneren yderligere adgang til at udbedre
mangler, vil en bibeholdelse af formuleringen i AB 92 § 31 stk. 4, kunne minimere antallet
af tvister, eksempelvis hvor entrepreneren har overset en mangel, men har viljen og evnen
til at udbedre den.

Det kunne sdledes ogsa — ud fra de almindelige loyalitetsprincipper, der ogsé gelder i
entrepriseforhold — overvejes, om bygherrens ret til at udbedre mangler for entreprengrens
regning begraenses til de tilfeelde, hvor bygherren herved opnér en bedre retsstilling, f.eks.
ved en hurtigere udbedring end den, entrepreneren vil kunne preastere.

En entreprise er en resultatforpligtelse, og hvis resultatet kan opnas hurtigere ved at
entreprenoren athjelper, end hvis bygherren lader mangler udbedre for entreprenerens
regning, vil det vere i begge parters interesse.

Dette vil sdledes kunne minimere antallet af tvister, hvor entreprenegren mener, at
athjeelpningsretten er blevet frataget med urette.

AB18¢ 355

Da forzldelsesloven er blevet andret siden 1992, betyder det, at krav, som bygherren
reklamerer over ved aflevering og etirsgennemgangen risikerer at blive forzldet inden
udlebet af den feméarige ansvarsperiode.

Det kunne derfor maske overvejes at regulere dette forhold i § 55.

AB 18 § 67, stk. 11

Det er ikke i alle tilfzlde hensigtsmessigt, at en beslutning om stillet sikkerhed er bindende,
hvis ikke der bliver anlagt voldgiftssag.

Der kan forekomme mange beslutninger, hvor den ene part er uenig i beslutningen, men
hvor parten ikke umiddelbart finder anledning til at anleegge en voldgiftssag.

Det gaelder eksempelvis en bygherre, der maske ikke har faet medhold af den sagkyndige i
alle mangler, men hvor ulemperne ved at anlegge en voldgiftssag ikke opvejer det krav,
sagen drejer sig om.

Hvis entreprengren efter 8 uger anlaegger en voldgiftssag mod bygherren om f.eks. bestridte
ckstrakrav, vil bygherren herefter veere afskéret fra at gore de mangler geeldende, som han
ikke fik medhold i under den sagkyndige beslutning.

Bygherren kan derfor veere tvunget til “for en sikkerheds skyld” at indbringe tvisten for
voldgiftsretten, for ikke at forpasse muligheden for at gore modkravet geldende, hvis
entreprengren valger at anlaegge en voldgiftssag.
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Hvis beslutningen ikke er bindende, vil antallet af tvister formentlig kunne minimeres, da
entreprengren i navnte eksempel maske vil veare ansporet til ikke at anlegge en
voldgiftssag, velvidende at bygherren fortsat vil kunne modregne med det krav, der var rejst
under garantien.

Det samme geelder naturligvis i den omvendte situation, hvor en entreprener eksempelvis
har forsegt at traekke pa garantien for at fa deekket pastiede ekstraarbejder.

AB 18 § 69, stk. 5

Efter AB 92 § 47, stk. 6, skulle parterne i alle tilfelde veare enige om, at voldgiftsretten
alene skulle besta af ét medlem. Efter AB 18 § 69, stk. 5, litra b) kan én af parterne anmode
om dette, hvis sagens veerdi er hgjst 1 mio. kr.

Bestemmelsen regulerer dog ikke, hvordan man forholder sig i tilfeelde af uenighed om,
hvorvidt det skal vare en teknisk eller en juridisk voldgiftsdommer.

Ud fra et almindeligt retssikkerhedssynspunkt, ber tilbagefaldsreglen vere den, at én af
parterne alene kan bestemme, at det skal vaere én juridisk voldgiftsdommer, mens parterne
ma veere enige, for at der kan udpeges én teknisk voldgiftsdommer.

---000---
P4 heringskonferencen blev spergsmalet om sanktioner for overskridelse af frister bragt op.

Udvalgets beslutning om ikke at palaegge sanktioner er efter Advokatradets opfattelse helt
rigtig, da ordensforskrifter og formalitetsbestemmelser i hej grad er egnet til at fremkalde
tvister.

Hvis der er knyttet en bestemt konsekvens til f.eks. overskridelse af en frist eller manglende
overholdelse af et skriftlighedskrav, vil den part, dette er til fordel for, eksempelvis en
bygherre, der af den arsag afviser et ekstrakrav, vare tilskyndet til at henholde sig til dette.

Hvis der var undskyldelige omstendigheder forbundet med overskridelsen, eller det blot
ville fere til et urimeligt resultat ikke at tilkende entrepreneren betaling for et krav, der
eksempelvis er rejst en dag for sent, vil entrepreneren vere tilskyndet til at forfolge kravet,
og i sidste ende anlagge en voldgiftssag.

Den hidtidige voldgiftspraksis er kendetegnet ved at skriftlighedsbestemmelser er
bevisregler og ikke gyldighedskrav, ligesom der i mange tilfelde bliver fokuseret pa
realiteter frem for formaliter.
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Netop ved ikke at knytte sanktioner til overskridelse af ordensforskrifter, vil parterne
formentlig i hejere grad vere tilskyndet til at fokusere pé realiteterne og de samlede
omstaendigheder ved vurderingen af, om overskridelse af en frist er rettighedsfortabende.

Advokatradet bifalder, at der i AB § 65 er indsat bestemmelser om megling og mediation.

ABR 18

Advokatridet henviser til sine bemerkninger til AB 18 i de tilfzlde, hvor der er overlap i
bestemmelserne, idet disse bemarkninger med enkelte naturlige undtagelser ogsa gazlder de
tilsvarende bestemmelser i udkastet til ABR 18.

Advokatradet har herudover ikke yderligere bemaerkninger til ABR 18.
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BS0601-00007 - Hering over udkast til Almindelige Betingelser for arbejder og
leverancer i bygge- og anleegsvirksomhed (AB 18) m.v.

Ved e-mail af 2. februar 2018 har Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen anmodet om
Advokatrddets bemeerkninger til ovennzvnte udkast.

Fokus ved gennemgangen og de heraf folgende nedenstdende bemzerkninger har primaert
veeret forslag om yderligere precisering af enkelte bestemmelser med henblik pé at
minimere risikoen for fejlfortolkninger, samt at henlede udvalgets opmarksomhed pa
uhensigtsmassigheder, der er egnet til at skabe tvister.

AB18
AB 189 4, stk. 2

Bestemmelsen treeder i stedet for en af de mest centrale bestemmelser i AB 92, § 2, stk. 2,
og bestemmelsen er i vidt omfang en gentagelse.

Udvalget har dog tilfojet et enkelt forhold, nemlig: “Afhengigt af materialets
detaljeringsgrad og kravene til entreprenorprojektering, skal det endvidere veere udformet
saledes, at der er klarhed over ydelser og vilkdr.” (Advokatradets understregning).

Det er uklart, hvorledes udvalget forestiller sig denne tilfjelse anvendt i praksis. Efter AB
92 var det i enhver henseende bygherrens ansvar at udforme udbudsmaterialet saledes, at
der var klarhed over ydelser og vilkér.

[ kraft af at udvalget har fundet anledning til at tilfoje overstiende understregede passus,
kan de alene lzses om en indskrenkning af bygherrens forpligtelse til at udforme
udbudsmaterialet saledes, at der er klarhed over ydelser og vilkar.
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Uanset om der métte vaere tale om et turn-key-projekt/funktionsudbud, ber udbudsmaterialet
fortsat veere udformet saledes, at der er klarhed over ydelser og vilkar. Detaljeringsgraden
heraf atheenger under alle omstaendigheder af kravene til entreprenerproj ektering.

Enhver modifikation i bestemmelsen kan give anledning til fortolkningstvister.

AB 189, stk. 50g6
Bestemmelsen i stk. 5 er en gentagelse af AB 92 § 6, stk. 4.

Bestemmelsen tager efter sin ordlyd ikke hejde for eksempelvis konkurssituationer.
Bestemmelsen giver anledning til fortolkningstvivl, idet spergsmalet har veret, hvor meget
der skal til, for at bygherren “har fremsat krav om afhjalpning”.

En alternativ ordlyd kunne veere folgende:
"...medmindre bygherren forinden skriftligt har fremsat reklamation over mangler”.

Oftest sker en siddan reklamation ved, at bygherren fremsender en mangelliste, uden at
bygherren nedvendigvis fremsetter krav om udbedring, selvom det naturligvis oftest vil
blive opfattet siledes.

I konkurssituationer vil bygherren blot reklamere over for konkursboet, men ikke fremsatte
krav om afhjaelpning.

AB 18 ¢ 12, stk I og stk. 2

Bestemmelsen indeholder en meget vasentlig ndring i forhold til AB 92 § 30, stk. 1, idet
ordet "eller” 1 AB 92 § 30 er erstattet med ordet ”og”. Bestemmelsen i AB 92 § 30 angav, at
arbejdet skulle udfores i overensstemmelse med aftalen, fagmeassigt korrekt eller i
overensstemmelse med bygherrens anvisninger.

Bestemmelsen har siledes i vidt omfang veret en ledetrdd i krydsfeltet mellem
projekteringsansvar og udferelsesansvar.

Som § 12 er formuleret, vil en entreprener, som har udfert arbejdet i neje overensstemmelse
med projektet, efter bestemmelsens ordlyd kunne ifalde et ansvar, hvis projektet afviger fra,
hvad der ma betegnes som fagmassigt korrekt, uanset om entrepreneren burde have indset
dette eller e;j.

Udvalget kan derfor overveje at udstikke retningslinjer for denne sondring, idet asndringen
er helt logisk, men kan give anledning til nogle vidtgiende fortolkningsmuligheder.
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Udvalget kan endvidere overveje at indsxtte en definition af udtrykket “nodvendige
biydelser” 1 AB 18 § 12, stk. 2.

Baggrunden for dette er den, at netop dette udtryk — i AB 92 § 10, stk. 2, — er genstand for
ganske stor fortolkningsuenighed mellem bygherrer og entreprenerer, idet der ikke altid er
enighed om, hvad der er naturligt, og hvad der er en biydelse.

AB 18, ¢ 14
Bestemmelsen er uklar i forhold til, hvem der skal agere.

Der star bl.a.:

"Det skal lobende vurderes, om arbejds- og tidsplanerne, herunder hovedtidsplanen, er
overholdt...”

Bestemmelsen angiver ikke, hvem der skal vurdere dette, det vil sige, om det er bygherren,
entrepreneren eller parterne i fellesskab.

Der star videre:
"Planerne skal opdateres..”,

Det fremgér ikke, hvem der skal opdatere planerne og derfor heller ikke, hvem der skal
angive, om forsinkelsen er en folge af forlangt eller accepteret fristforleengelse, og om
forsinkelsen angér en dagbodsbelagt frist, jf. sidste punktum.

Sidste punktum indikerer, at det er bygherren, der skal angive dette, men konteksten — og
praksis — vedrorende arbejdstidsplanen indikerer, at entreprenoren skal opdatere
tidsplanerne.

Det kunne derfor veere hensigtsmassigt med en pracisering af, hvem der skal agere.

AB 18 § 23, stk. 2

Bestemmelsen indeberer en eendring af AB92 § 14, stk. 1, idet bestemmelsen nu angiver, at
et serligt forhold, der begrunder, at bygherren kan lade andre udfere arbejdet, kan vere, at
entreprenerens gkonomiske krav for udferelse af @ndringen ikke er rimeligt.

Bestemmelsen er i sin foresldede form vanskeligt anvendelig i praksis.
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Retstilstanden efter AB 92 er den, at forhandlinger om prisen ikke ma forsinke arbejdets
udforelse. Denne bestemmelse tjener byggesagen, da den dels varner mod forsinkelse og
dels hindrer, at entrepreneren tager bygherren som gidsel ved at forlange en hgj pris.

Udgangspunktet er endvidere, at arbejdet skal udferes i regning jf. AB 92 § 14, stk. 4.
Denne bestemmelse er knyttet til princippet i kebelovens § 5, og sikrer, at entreprengrens
pris for arbejdet ikke mé vare ubillig,

Ovenstéende tilfgjelse vil kunne medfore, dels at forhandlinger om prisen netop vil forsinke
byggeriet og dels, at der opstar usikkerhed om, hvornir en bygherre vil kunne bringe
bestemmelsen i anvendelse.

Udvalget har formentlig bevidst valgt udtrykket “ikke [er] rimeligt” frem for udtrykket
ubilligt fra kebeloven. Men AB indeholder ingen vejledning om, hvornér prisen er urimelig,
eller hvem der foretager denne vurdering.

Bestemmelsen vil vare egnet til at skabe konflikter, idet bygherre og entreprener nappe har
samme opfattelse af, hvornér en pris ikke er rimelig.

Bestemmelsen stiller flere spergsmél, end den giver svar:

Hvis entreprengren i forbindelse med en @ndring fremsztter et gkonomisk krav, som han
finder rimeligt, men som bygherren ikke finder rimeligt, kan bygherren sé lade andre udfore
arbejdet?

Hvis bygherren lader andre udfore arbejdet, hvem bearer si bevisbyrden for, at
entreprenerens pris ikke er rimelig eller urimelig? Efter ordlyden — at bygherren skal
“pavise” serlige forhold — sigter bestemmelsen mod, at det er bygherrens bevisbyrde, men
hvorledes vil denne bevisbyrde kunne loftes? Er det nok, at bygherren kan fremvise et
alternativt tilbud, givet det faktum, at der findes tilbud, der ligger langt under markedsprisen
og dermed langt under, hvad der efter en almindelig vurdering ma anses for rimelig.

Der vil formentlig veere ganske mange bygherrer som med § 23, stk. 2, i handen vil mene, at
bevisbyrden er loftet ved, at de kan fremvise et bedre og billigere tilbud, men det er nappe
udvalgets hensigt.

Spergsmalet er ogsd, hvordan den entreprener, der bliver tilsidesat, vil respondere pa dette,
hvis han mener, at prisen er rimelig. Hvorledes vil sammenspillet mellem entrepreneren og
den nye entreprener, der skal udfere entreprenerens ekstraarbejde, veere?

Med henblik pa at undgé konflikter i byggesagen ber bygherrens mulighed for at antage
andre entreprenerer vaere meget begranset og begranset til de tilfzlde, hvor bygherren som
hidtil har kunnet pavise serlige forhold.
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Det er efter Advokatrddets opfattelse ikke hensigtsmeessigt at &ndre formuleringen, da der
er meget stor risiko for, at denne vil blive misforstaet af bygherrer som et carte blanche til at
antage billigere tilbud.

AB 18 § 24, stk. 1.

Bestemmelsen erstatter den meget omdiskuterede AB 92 § 14, stk. 3, og bestemmelsen
soger séledes at gore op med, hvilken metode der skal anvendes ved beregningen af den
variationsgreense der efter AB 92 § 14, stk. 3, var +/- 15 % af entreprisesummen.

Resultatet, som affattet i AB18 § 24, stk. 1, er formentlig udiryk for et kompromis mellem
byggeriet parter, idet bygherrer som udgangspunkt kunne se en fordel i at opgere
endringerne efter nettometode, for dermed at blive i enhedspriserne s& lange som muligt;
bygherren kunne sa at sige blot serge for, at der lobende udgik enhedspriser i samme takt,
som der blev foretaget forogelser, mens entreprengrere kunne se en fordel i bruttometoden,
for at komme ud af enhedsprissystemet s& hurtigt som muligt.

Resultatet er derfor et kompromis, hvor udvalget formentlig har hentet det meste af
inspirationen i Christian Johansens “’bredbdndmetode”.

Der er ingen tvivl om, at bestemmelsen efter 1., 2. og 3. punktum vil vare praktisk
anvendelig.

Udfordringen bestér saledes alene i, at bestemmelsen ikke slutter med 3. punktum, men
derimod har et 4. og 5. punktum med folgende ordlyd:

"Hvis et enhedsprissat arbejde samtidig udskifies med et andet arbejde, indgdr kun
Jorskellen mellem veerdien af de to arbejder i beregningen af summen af enten mer- eller
mindrearbejder. Dette geelder ogsd, hvis et andet arbejde udskiftes med et enhedsprissat
arbejde.”

Denne del af bestemmelsen folger saledes nettoprincippet, hvorved et udgaet arbejde kan
opveje et tilkebt arbejde.

Fortolkningsproblemerne opstér i udtrykket “samtidig udskiftes”.

Det har formentlig varet udvalgets hensigt, at det gzlder to arbejder med samme funktion
og eventuelt samme placering — f.eks. et 100-ror der udskiftes med et o114-ror” — men da
det ikke eksplicit er anfort i bestemmelsen, at det skal vaere samme funktion, vil
bestemmelsen kunne fortolkes anderledes, oven i kebet siledes, at vagten bliver lagt pa
ordet “samtidig”, hvorved en bygherre, der pid samme aftaleseddel fradrager 100 meter
kabelbakker og kaber 200 meter kabelstiger eller 300 meter vandrer, vil mene, at det kun er
forskelsprisen, der skal indregnes.
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En sadan fortolkning af 4. punktum vil helt og holdent vare en nettometodefortolkning, som
nzppe har varet udvalgets hensigt i kraft af 3. punktum.

Det ber derfor praciseres, at det alene geelder udskiftning af fuldstaendig sammenlignelige
ydelser, hvilket Advokatradet formoder, er udvalgets intention.

AB 18 § 24, stk. 2

Bestemmelsen forekommer at vare meget vanskeligt anvendelig i praksis, ligesom den til
dels ogsé udhuler stk. 1.

Der er ingen fortolkningsbidrag i bestemmelsen med hensyn til hvornar forudseetningerne
for en enhedspris er bristet.

Som udgangspunkt var forudsatningen for en enhedspris, at entrepreneren alene skulle
“tale” en fordobling af antallet, til den konkurrenceudsatte pris, entrepreneren havde givet.
Derfor vil det for de fleste entreprenerers vedkommende vare en bristet forudseetning, at
enhedsprisen fortsat skal anvendes ud over de 100 % henholdsvis 20 % af
entreprisesummen. Dette galder i hvert fald, hvis entreprenerens avance pa det
enhedsprissatte ekstraarbejde er begranset og utvivlsomt, hvis det er direkte tabsgivende.

Hvis enhedsprisen derimod indebzrer en fornuftig avance, eller hvis det blot er praktisk
fordelagtigt fortsat at afregne efter enhedsprisen, er der intet i § 24, stk. 1, der forhindrer
entreprengren i fortsat at afregne til enhedspriserne.

For sd vidt angar bygherrens forudseetninger, sd er det meget vanskeligt at fa gje pa, hvilke
forudsatninger der her kan vare tale om.

Det kan vel stort set kun vzre, at bygherren har en forudsztning om, at de priser der er
givet, er lave og konkurrencedygtige, siledes at det vil vare en bristet forudsaetning, hvis
entreprengren oppebearer et storre deekningsbidrag end forudsat.

Spergsmélet er herudover, hvorledes det kan godtgeres, at forudsetningerne er bristet?
Dette vil som udgangspunkt alene kunne ske ved at arbejde efter et ”open-book-princip” og
give bygherren indsigt i, hvor meget kostprisen og avancen er pa arbejdet.

Bestemmelsen leegger dermed efter sin ordlyd ogsa bevisbyrden for prisen pa entreprengren,
hvor det ellers efter den almindelige entrepriseret og keberet er bygherren/keberen, der
berer bevisbyrden for, at prisen er ubillig.

Bestemmelsen er siledes efter Advokatradets opfattelse ikke hensigtsmassig, og det er efter
den nuveerende retstilstand vanskeligt at i oje p& behovet for denne bestemmelse, som vil
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vere egnet til at skabe flere tvister end efter den nuvzrende retstilstand, hvor
udgangspunkiet er, at ekstraarbejde udferes i regning, og bygherren skal betale, hvad der
forlanges, medmindre prisen er urimelig.

AB § 24, stk 4

Anvendelsen af ordet "arbejdslon” i bestemmelsen er uhensigtsmassig.

Ordet arbejdslen daekker rent sprogligt over den len, arbejderen modtager, hvilket nappe er
hensigten med bestemmelsen.

Ordet kunne med fordel erstattes af udtrykket “mandetimer” eller et lignende mere
kensneutralt udtryk.

AB § 24, stk. 5

Der forekommer undertiden tilfeelde, hvor leveringen af en ydelse er tabsgivende for
entrepreneren.

Efter bestemmelsens ordlyd — der i store treek er identisk med AB 92 § 14, stk. 5 — skal
entreprenoren fratreekke mere end belobet pa tilbudslisten, hvis entreprenerens kostpris for
at udfere arbejdet er storre end belgbet pa tilbudslisten.

I sédan et tilfzelde kan bygherren siledes tjene pa at afbestille en ydelse, hvilket neppe er
formalet.

Bestemmelsen ber derfor have en tilfgjelse, hvorefter entreprenoren maksimalt skal
godskrive bygherren den pris, arbejdet er opgjort til i tilbudslisten/i entrepriseaftalen.

Det er vasentligt at understrege, at denne bemerkning er baseret pa praktisk erfaring med
AB 92 § 14 stk. 5, og ikke blot p4 hypoteser.

AB 18 § 25, stk. 1
Bestemmelsen er meget vanskeligt tilgengelig.

Sprogligt er der indbygget nogle athengigheder, som kan veare svaere at gennemskue
(understreget i nedenstaende citat):

"Parternes eventuelle krav om forandring i aftalen med hensyn til pris, tid og sikkerhed som
folge af en eendring i arbejdet eller i forudscetninger for dets udforelse...”

Bestemmelsen i AB 92 § 14, stk. 2, er sdledes vasentligt lettere at forsta, og det er ikke
umiddelbart til at fi oje p& behovet for en @ndring af denne ordlyd, der indholdsmaessigt
synes at vaere dekkende for AB 18 § 25, stk. 1, 1. punktum.
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Hvis ordlyden af § 14, stk. 2, efter udvalgets opfattelse ikke er deekkende, understreger dette
blot behovet for en pracisering og en sproglig forenkling.

AB 18 § 25, stk 2-3
Bestemmelserne kan vise sig vanskelige at anvende i praksis.

§ 25, stk. 2, har folgende ordlyd:

"Efter anmodning fra den anden part skal bygherren og entreprengren snarest muligt
skrifiligt meddele, om denne anser et neermere bestemt arbejde Jor en eendring af arbejdet,
der medforer krav om forandringer i aftalen...”

Det fremgér ikke klart, hvad der nermere ligger i udtrykket anmodning, dvs. om det skal
fortolkes saledes, at det omfatter en anmodning om at udfore et stykke arbejde, eller om det
— séledes som det helt umiddelbart sprogligt leses — skal forstas saledes, at det omfatter en
anmodning om at oplyse, om en anmodning om at udfere et stykke arbejde medferer
&ndringer i pris osv.?

Hvis det er sidstnavnte fortolkning, der er korrekt, vil entreprenoren ikke vare forpligtet til
at oplyse, om et arbejde medferer @ndringer i prisen, hvis bygherren glemmer at anmode
entreprengren om at meddele dette.

I 2. punktum er det saledes anfort, at "hvis entreprenaren har fremsat anmodning efter 1.
pkt. er entreprenoren ikke forpligtet til at igangseette arbejdet, Jor entreprenoren har
modtaget bygherrens skrifilige meddelelse efter 1. pkt.”

Bestemmelsen indebzerer imidlertid ingen forpligtelse til at fremsatte en sadan anmodning
fra entreprenerens side; den indebzerer alene en forpligtelse for den anden part til at meddele
sit svar i tilfelde af, at anmodningen bliver fremsat.

Der er derfor heller ikke nogen konsekvenser forbundet med, at entreprengren ikke
fremsatter en anmodning.

Hvis en bygherre saledes efter stk. 1 fremseetter et krav om forandring, vil en entreprener da
vaere berettiget til at betragte dette som en @ndringsordre og herefter udfore og fakturere
denne ndring, uden at fremsatte en anmodning efter 1. punktum? Dette vil eksempelvis
veere tilfeeldet, hvis entrepreneren gér ud fra, at bygherren er enig i, at det er ekstraarbejde,
hvorimod stk. 1 kan vzre relevant, hvis entrepreneren er i tvivl om, hvorvidt bygherren
mener, at det medferer ekstrabetaling.
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Endelig fremgér det af sidste punktum, at entrepreneren ikke er forpligtet til at igangsatte
arbejdet, for entrepreneren har modtaget bygherrens skriftlige meddelelse.

Denne bestemmelse star i kontrast til stk. 4, som er en gentagelse af AB 92 § 14, stk. 2, 2.
pkt.

Hvis bygherren, som det undertiden ses, er i tvivl om, hvorvidt der er tale om en &ndring
med gkonomiske og/eller tidsmessige konsekvenser, er det uklart, om det er tilstreekkeligt
at meddele dette.

Hvis bygherren ikke mener, at det har konsekvenser, men alligevel ensker at &ndringen skal
foretages, oplyser bestemmelsen intet om, hvorledes entrepreneren er stillet, det vil sige, om
entrepreneren er forpligtet til at gennemfore @ndringen, selvom bygherren har meddelt, at
@ndringen ingen konsekvenser har.

Bestemmelserne ber omformuleres, siledes at de i hejere grad udtrykker udvalgets formal
med bestemmelserne, da disse i deres nuverende form desvaerre er meget vanskeligt
tilgeengelige.

AB 18§27, stk 1-4
Bestemmelsen er i vidt omfang en gentagelse af AB 92 § 12.

Denne bestemmelse har altid haft den uhensigtsmassighed, at den ikke tager hgjde for
entrepriser, der er feerdiggjort leenge for aflevering.

En entreprener, der ikke leengere har arbejde pa pladsen, har ganske svert ved at gardere sig
mod skade pd hans arbejde, hvorfor risikoen burde overgd ved entreprengrens
feerdigmelding. Dette kunne eventuelt kaedes sammen med forgennemgangen, jf. § 44.

Det er uklart, om udvalget har overset denne udfordring, eller om man blot ikke har onsket
at rette op pa dette.

AB 18§ 36, stk. 10

Bestemmelsen er szrdeles fornuftig, da bygherrens ret til tilbagehold ikke hidtil har veret
en del af AB.

Udvalget kunne overveje, om det burde geres til savel en pligt som en ret for bygherren,
begrundet i de kautionsretlige regler om risikoforogelse.

En del sager, herunder sagkyndige beslutninger, har handlet om bevidst eller ubevidst
likviditetsforstreekning, hvor bygherren har foretaget udbetaling af restgarantisummen pa et
tidspunkt, hvor bygherren var klar over, at der var mangler ved byggeriet.
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Ved en efterfolgende konkurs, har bygherren anmodet om treek pa garantien for samme
mangler og er i den forbindelse blevet medt med indsigelse fra garanten om
likviditetsforstreekning, jf. bemarkninger til § 6, stk. 8, i bet. 1246, og om kautionsretlig
risikoforogelse, idet bygherren ved at udbetale restentreprisesummen til entrepreneren pa et
tidspunkt, hvor der er mangler, foreger garantens risiko for at lide tab.

Nér § 36, stk. 10 er formuleret saledes, at bygherren kan tilbageholde et rimeligt beleb, vil
dette blive opfattet som en mulighed, og dermed ogsa en mulighed for at undlade dette.

Mange svaver i den vildfarelse, at garantien ogsd dekker mangler konstateret ved
aflevering. Dette er ikke korrekt. 15 %-garantien daekker entreprisens udforelse og anvendes
1 tilfelde, hvor byggeriet ikke kan gennemferes p4d grund af entreprenerens forhold,
cksempelvis ved konkurs. Garantien nedskrives til 10 % ved aflevering, uanset om der er
konstateret mangler, jf. § 9, stk. 3, hvilket skyldes, at restentreprisesummen pa dette
tidspunkt ikke er udbetalt, og bygherren derfor kan sikre sine interesser ved et tilbagehold.

10 %-garantien dekker skjulte mangler, og denne nedskrives forst, nir manglerne er
afthjulpet, da bygherren ikke l&ngere har anden sikkerhed.

Ved at gore tilbageholdet til en pligt sdvel som en ret for bygherren, vil bygherren veere gjort
opmarksom pd vesentligheden af tilbageholdet, og tvister om likviditetsforstrakning vil
kunne undgés eller i hvert fald minimeres.

Bestemmelsen kan eventuelt modificeres saledes, at bygherren kan undlade at foretage
tilbagehold, nér sarlige grunde taler for dette, og bygherren samtidig orienterer garanten om
disse sarlige grunde, hvorved garanten far mulighed for at varetage sine interesser.

AB 18 § 39, stk. 1

Selvom § 39, stk. 1 c) ikke er udtemmende, kunne det overvejes at medtage tyveri under
opregningen, da dette forhold flere steder har veeret fremfort som en lapsus i AB 92 § 24,
stk. 3, nr. 3.

AB 18 § 40, stk. 3

Udvalget kunne maske overveje en let andret formulering af stk. 3, idet litra a, b og ¢
indeholder krav til, i hvilke tilfeelde bygherren kan krave dagbod, mens litra d indeholder en
bestemmelse om, Avorndr bygherren kan krave dagbod fra. Rent sprogligt kan det give
anledning til forvirring, at litra a-c) starter med ordet “hvis”, mens litra d) starter med ordet
“fra”.

Dette kunne f.eks. ske ved at lade stk. 3 d) f& et selvstendigt stykke, eksempelvis som
folger:
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Stk. 4. Dagbod kan alene kreeves fra det tidspunkt, hvor bygherren har forlangt dagbod,
efter at fristen blev overskredet.

AB 18§43

Differentieringen mellem godtgerelse og erstatning i AB 92 § 27 har givet anledning til
mange tvister og tvivlsspergsmal, og praksis vedrerende erstatning for avancetab, som er
den eneste reelle forskel, er meget varierende.

Der har i teorien varet flere forslag til opgerelsen af den mistede avance, mens flere
kendelser har stillet krav om dokumentation for, at der er lidt et tab. Dette
dokumentationskrav er stort set umuligt at opfylde, selvom det i mange tilfzlde har
formodningen for sig, at en forsinket entreprenor kunne have pétaget sig andre
indtegtsgivende opgave i forsinkelsesperioden.

Det kunne derfor overvejes at regulere dette forhold i AB 18 § 43.

AB18$ 45

For at undga misforstaelser af ordet “herfor”, kan dette ord med fordel erstattes med “for
feerdiggerelsen”. Den efterfolgende parentes har givet anledning til, at 2. punktum blev
opfattet sdledes, at afleveringsforretningen skulle finde sted senest 10 dage efter
feerdigmeldingen, og ikke 10 dage efter tidspunktet for feerdiggerelsen.

AB 18§47

Som navnt ovenfor indebaerer § 12 en vasentlig eendring i forhold til AB 92.

Afhaengig af hvilke overvejelser udvalget har gjort sig, kunne § 47 suppleres, saledes at
entreprengren ikke kan geres ansvarlig for mangler, hvis arbejdet er udfert i
overensstemmelse med et projekt, der ikke er fagmassigt korrekt, og entrepreneren ikke
burde have indset dette, jf. ovenstdende bemeerkninger til § 12.

AB 18 § 50

Bestemmelsen begranser entreprenerens adgang til at udbedre mangler, idet bygherren efter
AB 92 § 31, stk. 4, forst kan lade mangler udbedre for entreprenerens regning, hvis
entrepreneren ikke straks udbedrer de mangler, bygherren fortsat paberaber sig jf. AB 92 §
31, stk. 3.

Det er uklart, om der er tale om en lapsus i § 50 stk. 2, der angiver, at bygherren “herefier”
har ret til at lade de paberabte mangler udbedre. Som bestemmelsen er formuleret, kan ordet
“herefter” alene relateres til det tidspunkt, hvor bygherren har meddelt entreprengren, hvilke
mangler der fortsat paberabes, men det forekommer formalslest at paberdbe sig mangler,
hvis entrepreneren alligevel ikke har adgang til at udbedre disse.
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Selvom § 50, stk. 2, sidste punktum, giver entrepreneren yderligere adgang til at udbedre
mangler, vil en bibeholdelse af formuleringen i AB 92 § 31 stk. 4, kunne minimere antallet
af tvister, eksempelvis hvor entrepreneren har overset en mangel, men har viljen og evnen
til at udbedre den.

Det kunne sdledes ogsa — ud fra de almindelige loyalitetsprincipper, der ogsé gelder i
entrepriseforhold — overvejes, om bygherrens ret til at udbedre mangler for entreprengrens
regning begraenses til de tilfeelde, hvor bygherren herved opnér en bedre retsstilling, f.eks.
ved en hurtigere udbedring end den, entrepreneren vil kunne preastere.

En entreprise er en resultatforpligtelse, og hvis resultatet kan opnas hurtigere ved at
entreprenoren athjelper, end hvis bygherren lader mangler udbedre for entreprenerens
regning, vil det vere i begge parters interesse.

Dette vil sdledes kunne minimere antallet af tvister, hvor entreprenegren mener, at
athjeelpningsretten er blevet frataget med urette.

AB18¢ 355

Da forzldelsesloven er blevet andret siden 1992, betyder det, at krav, som bygherren
reklamerer over ved aflevering og etirsgennemgangen risikerer at blive forzldet inden
udlebet af den feméarige ansvarsperiode.

Det kunne derfor maske overvejes at regulere dette forhold i § 55.

AB 18 § 67, stk. 11

Det er ikke i alle tilfzlde hensigtsmessigt, at en beslutning om stillet sikkerhed er bindende,
hvis ikke der bliver anlagt voldgiftssag.

Der kan forekomme mange beslutninger, hvor den ene part er uenig i beslutningen, men
hvor parten ikke umiddelbart finder anledning til at anleegge en voldgiftssag.

Det gaelder eksempelvis en bygherre, der maske ikke har faet medhold af den sagkyndige i
alle mangler, men hvor ulemperne ved at anlegge en voldgiftssag ikke opvejer det krav,
sagen drejer sig om.

Hvis entreprengren efter 8 uger anlaegger en voldgiftssag mod bygherren om f.eks. bestridte
ckstrakrav, vil bygherren herefter veere afskéret fra at gore de mangler geeldende, som han
ikke fik medhold i under den sagkyndige beslutning.

Bygherren kan derfor veere tvunget til “for en sikkerheds skyld” at indbringe tvisten for
voldgiftsretten, for ikke at forpasse muligheden for at gore modkravet geldende, hvis
entreprengren valger at anlaegge en voldgiftssag.
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Hvis beslutningen ikke er bindende, vil antallet af tvister formentlig kunne minimeres, da
entreprengren i navnte eksempel maske vil veare ansporet til ikke at anlegge en
voldgiftssag, velvidende at bygherren fortsat vil kunne modregne med det krav, der var rejst
under garantien.

Det samme geelder naturligvis i den omvendte situation, hvor en entreprener eksempelvis
har forsegt at traekke pa garantien for at fa deekket pastiede ekstraarbejder.

AB 18 § 69, stk. 5

Efter AB 92 § 47, stk. 6, skulle parterne i alle tilfelde veare enige om, at voldgiftsretten
alene skulle besta af ét medlem. Efter AB 18 § 69, stk. 5, litra b) kan én af parterne anmode
om dette, hvis sagens veerdi er hgjst 1 mio. kr.

Bestemmelsen regulerer dog ikke, hvordan man forholder sig i tilfeelde af uenighed om,
hvorvidt det skal vare en teknisk eller en juridisk voldgiftsdommer.

Ud fra et almindeligt retssikkerhedssynspunkt, ber tilbagefaldsreglen vere den, at én af
parterne alene kan bestemme, at det skal vaere én juridisk voldgiftsdommer, mens parterne
ma veere enige, for at der kan udpeges én teknisk voldgiftsdommer.

---000---
P4 heringskonferencen blev spergsmalet om sanktioner for overskridelse af frister bragt op.

Udvalgets beslutning om ikke at palaegge sanktioner er efter Advokatradets opfattelse helt
rigtig, da ordensforskrifter og formalitetsbestemmelser i hej grad er egnet til at fremkalde
tvister.

Hvis der er knyttet en bestemt konsekvens til f.eks. overskridelse af en frist eller manglende
overholdelse af et skriftlighedskrav, vil den part, dette er til fordel for, eksempelvis en
bygherre, der af den arsag afviser et ekstrakrav, vare tilskyndet til at henholde sig til dette.

Hvis der var undskyldelige omstendigheder forbundet med overskridelsen, eller det blot
ville fere til et urimeligt resultat ikke at tilkende entrepreneren betaling for et krav, der
eksempelvis er rejst en dag for sent, vil entrepreneren vere tilskyndet til at forfolge kravet,
og i sidste ende anlagge en voldgiftssag.

Den hidtidige voldgiftspraksis er kendetegnet ved at skriftlighedsbestemmelser er
bevisregler og ikke gyldighedskrav, ligesom der i mange tilfelde bliver fokuseret pa
realiteter frem for formaliter.
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Netop ved ikke at knytte sanktioner til overskridelse af ordensforskrifter, vil parterne
formentlig i hejere grad vere tilskyndet til at fokusere pé realiteterne og de samlede
omstaendigheder ved vurderingen af, om overskridelse af en frist er rettighedsfortabende.

Advokatradet bifalder, at der i AB § 65 er indsat bestemmelser om megling og mediation.

ABR 18

Advokatridet henviser til sine bemerkninger til AB 18 i de tilfzlde, hvor der er overlap i
bestemmelserne, idet disse bemarkninger med enkelte naturlige undtagelser ogsa gazlder de
tilsvarende bestemmelser i udkastet til ABR 18.

Advokatradet har herudover ikke yderligere bemaerkninger til ABR 18.
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