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Denne folder er et arbejdsredskab for dig, der arbejder med AB 18 i det daglige. Her finder
du en opsummering af de reelle &ndringer, som AB 18 indebeerer. Kodificeringer af vold-
giftspraksis er alene medtaget i begreenset omfang. For overskuelighedens skyld,er den
delt op i, hvad man skal vaere opmaerksom pa far, under og efter entreprisens udfarelse.

FOR ENTREPRISENS UDF@RELSE - AFTALEFASEN

§ 4, stk. 3, entreprengrens projektering

Det eri § 4, stk. 3, angivet, at udbudsmaterialet skal indeholde oplysning om, hvorvidt, og

i givet fald i hvilket omfang, det forventes, at entreprengren skal udfere projektering. Det
indebaerer, at en bygherre eller en hovedentreprengr skal vaere mere opmaerksom pa klart at
tilkendegive, nar der skal ske entreprengrprojektering. En bygherre kan ikke via sin a&en-
dringsret palaegge entreprengren at projektere. Bestemmelsen skal ses i sammenhang med
de gvrige bestemmelser om entreprengrprojektering og projektering i det hele taget i §§ 17,
18, 19, 30 og 32.

§ 4, stk. 4, hovedtidsplan

Det fremgar af § 4, stk. 4, at udbudsmaterialet skal indeholde en specifikation af hoved-
tidsplanen. Bestemmelsen kan medfare, at entreprengrens bevisbyrde for, at der er ret til
tidsfristforlaengelse, lempes, hvis der ikke foreligger en specificeret hovedtidsplan.

§ 5, stk. 3, entreprengrens forbehold

Entreprengrens forbehold over for og fravigelser fra udbudsmaterialet skal efter § 5, stk.

3, fremga klart og samlet af tilbuddet. Med samlet taenkes i denne sammenhaeng pa, at
forbeholdene ikke ma sta forskellige steder i tilbuddet. Det er sadledes vigtigt, at der er et
saerskilt afsnit i tilbuddet, hvor forbehold er anfert. Safremt forbeholdene ikke fremgar klare
og samlede, ma& man forvente, at risikoen for at fa tilsidesat eller underkendt forbeholdene er
vaesentlig.

§ 6, stk. 3, rangorden mellem dokumenter

| § 6, stk. 3, er der vedtaget en rangorden mellem dokumenterne. Den fastslar, at det nyeste
materiale gar forud for det aeldre. Det ma forventes, at bestemmelsen normalt bliver frave-
get, ligesom det kan veere misvisende, at AB 18 star sidst. Som ift. AB 92 vil fravigelser af en
raekke af bestemmelserne i AB 18 kraeve klarhed, og enkelte bestemmelser (fx i relation til
dagbod) er udtryk for ufravigelige retsregler.

§ 8, stk. 4 og 5, direkte krav

Bestemmelsen fastslar, i hvilket omfang bygherren kan ggre mangelkrav geeldende direkte
over for underentreprenaren, uanset at der ikke bestar et direkte aftaleforhold mellem dem.
Grundlaget for det direkte krav skal vaere en ansvarspadragende mangel bade i forholdet
mellem bygherre og entreprengr og mellem entreprengr og underentreprengt, hvilket vil
sige, at det er underlagt samtlige aftalte vilkdr mellem parterne, herunder eventuelle an-
svarsbegraensninger.

Efter forslag fra NJORD Law Firm fastslar stk. 5, at et direkte krav uden for kontrakt (dvs.
uden om de aftalte vilkar, herunder eventuelle ansvarsbegraensninger) ikke kan ggres geael-
dende, medmindre kravet skyldes et forsaetligt eller groft uagtsomt forhold hos underentre-
prengren eller leverandaren.

§ 9, entreprengrens sikkerhedsstillelse

Medmindre bygherren har foreskrevet sikkerhedsstillelse i udbudsmaterialet, skal entrepreng-
ren ikke stille sikkerhed for en entreprisesum under kr. 1 mio. Begrundelsen er, at sikkerheds-
stillelser kan vaere omkostningstunge og derfor vil belaste entreprengren uforholdsmaessigt

i mindre byggerier. Sikkerhedsstillelsen skal som hidtil ferst nedskrives ved afleveringen af



byggeriet, men det tilbagestdende garantibelgb skal nu omfatte mer- eller mindrearbejder,
dog saledes at bestemmelsen ikke hjemler krav om supplerende sikkerhedsstillelse i forhold
til den oprindelige. Uanset at bestemmelsen tilsiger, at regulering farst skal ske ved afleve-
ring, vil det veere tilrddeligt lzbende at treeffe supplerende aftaler vedrgrende regulering af
sikkerhedsstillelsen, hvis der er vaesentlige aendringer i byggeriet eller byggeprocessen.

Hvis entreprengren ophaever kontrakten, ophgrer sikkerhedsstillelse tre maneder efter ophae-
velsen, medmindre bygherren forinden har anlagt sag om ophaevelsens berettigelse.

§ 10, bygherrens sikkerhedsstillelse

Bygherrens sikkerhedsstillelse er gjort obligatorisk, medmindre der er tale om offentlige byg-
herrer. Bygherren kan forlange sikkerheden nedsat, safremt den overstiger den ubetalte del
af entreprisesummen og ekstraarbejderne. Sikkerhedsstillelsen ophgrer, ndr entreprengren
har sendt sin slutopgarelse og ikke har ufyldestgjorte krav.

§ 11, forsikring
Bygherren skal automatisk medforsikre entreprengren og evt. underentreprengrer pa forsik-
ringen. Bygherren palaagges selvrisikoen.

Entreprengren skal tegne en produktansvarsforsikring i tillaeg til den erhvervsforsikring, der
ogsa fulgte af AB 92. Til gengeeld er der i § 54 en ansvarsbegraensning pa produktansvaret
for entreprengren, sdledes at dette maksimalt udger produktansvarsforsikringssummen efter
& 11. Med fraskrivelsen af retten til at gore direkte krav gaeldende og denne bestemmelse, er
ansvarsfordelingen i AB 18 tilpasset iht. forslag fra NJORD Law Firm.

§ 12, uprgvede metoder og materialer (MgO-reglen)

Ifelge § 12, stk. 3, skal entreprengren skriftligt oplyse om risici ved uprgvede metoder og ma-
terialer over for bygherren, medmindre det er bygherren selv, der har foreskrevet metoderne.
Som entreprengr skal man saledes vaere saerligt papasselig med at anvende nye metoder og
materialer, og det vil vaere uhensigtsmaessigt at regne med anvendelsen heraf ved prisfast-
saettelsen.

§§ 13 og 14, arbejds- og detailtidsplan

| § 13 formaliseres kravene til en detailtidsplan ved flere entreprengrer pa et byggeri, ogi §
14 er der en bestemmelse om Igbende opdatering af planerne. Bygherren laver et udkast,
som entreprengren har fem arbejdsdage til at kommentere pa, hvorefter bygherren er beret-
tiget til at fastlaegge planen, hvis der ikke er svaret. Udfgrende entreprengrer skal vaere saer-
deles opmaerksomme herpa, da manglende reaktion kan medfare, at man ikke kan arbejde
som forventet og dermed kan blive forsinket uden ret til tidsfristforlaengelse.

§ 16, digitale bygningsmodeller

Hvis der anvendes digitale bygningsmodeller, skal det fremga detaljeret af udbudsmaterialet,
og der er ogsa fastlagt regler for den efterfalgende brug heraf samt for aendringer under
byggeriets udfarelse.

§§ 17 og 18, stk. 1, entreprengrprojektering

Hvis entreprengren, jf. & 4, stk. 3, skal projektere, skal der efter & 17, stk. 2, bl.a. udpeges en
projekteringsleder fra bygherrens side. Projekteringslederen skal repraesentere bygherren

i forbindelse med entreprengrens projektering. Bygherren skal meddele, om projektet kan
godkendes til brug for arbejdets udferelse. Godkendelse kan eventuelt ske med forbehold.
Entreprengren skal lave kvalitetssikringsmateriale, der skal leveres til bygherren i forbindelse
med feerdigmelding af projektet. Entreprenaren har, jf. § 18, stk. 1, ret og pligt til at afhjzelpe
mangler ved sin projektering savel ved levering af de enkelte faser som senere.

§ 19, projektgennemgang
& 19 indeholder bl.a. forskrifter for tilrettelaeggelse af projektgennemgangen, deltagere



samt afgraensning af ansvar for forslag fremkommet under gennemgangen. Ved projektgen-
nemgangen identificeres og aftales naermere, hvilke arbejder eller materialer der skal fores
seerskilt tilsyn med i henhold til § 21, stk. 4. Ved projektgennemgangen anbefales det ogsa
at aftale om, og i givet fald i hvilket omfang, entreprengren ved tilsyn skal levere kvalitetssik-
ring, jf. & 21, stk. 5.

§ 64, stk. 3, ledelsesreprasentant til forhandling

Der skal udpeges ledelsesrepraesentanter for begge parter senest fem dage efter entreprise-
aftalens indgaelse. Formalet med udpegelse af ledelsesrepraesentanter er at have personer
taet pad byggeriet, der kan tage ansvar for afklaring af uenigheder og potentielle tvister sa
tidligt som muligt i forlgbet.



UNDER ENTREPRISENS UDF@RELSE - UDFORELSESFASEN

§ 21, stk. 4 og 5, kvalitetssikring, tilsyn og kassation

Der aftales en malrettet tilsynsgennemgang i byggeperioden vedrarende materialer udpeget
efter projektgennemgangen, jf. § 19. Entreprengren skal have foretaget aftalt kvalitetssikring
og skal pa anmodning have dokumenteret denne.

§ 23, stk. 2 og 3, bygherrens sendringer og entreprengrens ret til at udfere dem
En saerlig grund til at bygherren kan lade andre end entreprengren foretage aendringer i de
aftalte arbejder, er urimelig pris hos entreprengren.

Der er nu krav om, at bygherren skal beskrive aendringen naermere, sa entreprengren kan vur-
dere tids- og prismaessige konsekvenser.

§ 24, stk. 1 og 2, merbetaling og besparelse

Der er &endrede graenser for aftalte enhedspriser, sdledes at regulering af merarbejder sker
med enhedspriser indtil 20 % af entreprisesummen og mindrearbejder med enhedspriser indtil
10 % af entreprisesummen. Entreprisesummen reguleres stadig efter enhedspriser, hvis variati-
onsgranserne er overskredet, medmindre det godtgeres, at forudsaetningerne for de aendre-
de enhedspriser ikke er tilstede, eksempelvis hvis prisen er baseret pa et saerligt tilbud.

§ 25, stk. 2, 3 og 5, pris, tid og sikkerhed efter sendringer
Der er gget skriftlig reklamationspligt ved aendringer m.v.

§ 27, stk. 2, risikoovergang
Entreprengren baerer ikke risikoen for udefrakommende ekstraordinaere begivenheder, der
forarsager skader pa arbejdet (force majeure).

§ 27, stk. 6, entreprengrens ansvar hvor lokaliteterne er i brug

For arbejder, der udferes i lokaliteter under brug, baerer entreprengren kun risikoen for skader
forvoldt af anden entreprengr, nar de ikke er en falge af bygherrens forhold. Ansvar opharer
derudover, nar arbejdet er faerdiggjort, og entreprengren har forladt lokaliteten, idet arbejder-
ne herefter anses for at veere taget i brug.

§ 28, stk. 2, byggeledelsens befgjelser

Byggeledelsen har fuldmagt op til kr. 50.000 og til at give fem arbejdsdages tidsfristforlaen-
gelse. Reglen ma forventes fraveget, hvilket ikke kraever aendring af entrepriseaftalen, men kan
aftales pa byggemgader, jf. § 31, stk. 3.

& 30, projekteringsmader
Bygherren indkalder til projekteringsmader, hvis det, jf. § 4, stk. 3, er aftalt, at entreprensren
skal projektere.

§§ 31 og 32, stk. 3, byggemader

Byggemgadereferater skal fremover i endnu hgjere grad kunne tjene som dokumentation for
aftalte aendringer i arbejdets omfang, tid og pris. Med denne andring bliver byggemgaderefe-
raterne et endnu mere centralt bevisdokument, idet bindende meddelelser, jf. & 32, stk. 3, kan
gives og modtages med bindende virkning. Det er derfor afggrende for alle parter, at de sikrer,
at referaterne er sa retvisende som muligt.

Hvis parterne (som det har veeret praksis pd mange stgrre byggerier) gnsker at udsondre
draftelser om gkonomi og indgaelse af bindende aftaler til separate mader, kraever det, at AB
18 fraviges.

& 38, varsel for standsning

Entreprengrens ret til at standse arbejdet er udvidet, idet varslet for en standsning i alle pri-
vate byggerier nedsaettes fra fem arbejdsdage til tre hverdage. | offentlige byggerier er varslet
dog fortsat fem arbejdsdage.

§ 40, stk. 3, forfaldstidspunkt for dagbod
Dagbod forfalder pa faerdiggarelsestidspunktet. Der kan formentlig i overensstemmelse med
hidtidig praksis foretages tilbagehold i de Izbende betalinger til sikkerhed for betaling af dag-



boder, men det anbefales at aftale en praecisering heraf i forbindelse med kontraktindgaelsen.

§ 40, stk. 4, paberabelse af dagbod

Af § 40, stk. 4, litra b), fremgar, at tidsfristforleengelse skal kommunikeres klart, fer dagbod
kan geres geeldende. Det skal til enhver tid veere klart, fra hvilken dag der regnes dagbod. Af
litra ¢) fremgar det, at retten til at kraeve dagbod fortabes, hvis ikke der reklameres fra byg-
herrens side. Meddelelse (skriftlig) skal afgives af bygherren, nar det er tydeligt for denne, at
entreprengren ikke kan na faerdiggarelse til aftalt tid. Nar forsinkelse er indtradt, bar bygher-
ren meddele, at der palgber dagbod, indtil entreprengren foretager aflevering. Forholdet skal
desuden lgbende angives i byggemgdereferaterne.

§ 40, stk. 5, dagbod pa mellemterminer

Der kan opkraeves dagbod pa mellemterminer efter samme betingelser som ifalge § 40, stk. 4,
men det er en yderligere betingelse, at mellemterminer skal vaere fastsat for at sikre faerdig-
gorelse af en aktivitet, der er afgerende for byggeprocessen eller andre vaesentlige forhold.
Dette betyder, at dagbodsbelagte mellemterminer ikke kan fastsaettes i en hovedentreprise,
men de er vigtige i fagentrepriser, f.eks. for at sikre lukket rahus, installation e.l.

§ 41, forcering

Entreprengren har som udgangspunkt ikke ret til betaling for forcering. Undtagelser er inde-
holdt i § 41, som kodificerer gaeldende praksis. Litra b) er f.eks. aktuel, hvor entreprengren har
faet afslag pa tidsfristforlaengelse og som et bedre alternativ end at tage standpunktsrisiko pa
dette med risiko for at skulle betale dagbod.

§ 44, fergennemgang

Bestemmelsen vedrarer de “farafleveringsforretninger”, der er blevet praksis i de senere &r.
Bestemmelsen fastslar, at der skal indkaldes til en fargennemgang inden rimelig tid inden den
aftalte aflevering. Formalet er formentlig at imgdega en del mangelsager, idet entreprengren
har mulighed for at rette fejl og mangler inden afleveringen. Gennemgangen betyder ogsa, at
parterne skal tage hgjde for gennemgangen i planlaegningen og sondre skarpt mellem fargen-
nemgang, faerdiggerelsesdagen og aflevering.



EFTER ENTREPRISENS UDFQ@RELSE - DRIFTSFASEN

§ 47, stk. 3, mangler ved materialer
Ikke en mangel, hvis materialet var egnet efter byggetidens viden eller blev anvendt efter
krav fra bygherren.

§ 48, stk. 2 og 3, afhjaelpningsfrist og afhjeelpningsgennemgang

Bygherren skal, jf. & 48, stk. 3, udarbejde en afhjaelpningsprotokol med frister for udbedring
af mangler fastsat af bygherren, jf. § 48, stk. 2. | afhjeelpningsprotokollen anfares parternes
bemaerkninger til, om afhjaelpning af de enkelte mangler har fundet sted. Hvis der er mang-
ler, entreprengren ferst udbedrer efter den af bygherren fastsatte frist, skal entreprengren, jf.
§ 48, stk. 2, give skriftlig meddelelse til bygherren, ndr manglerne er afhjulpet.

§ 50, bortfald af entreprengrens afhjeelpningsret

Bygherren skal reklamere skriftligt over for entreprengren inden 10 dage efter enten afhjzelp-
ningsgennemgang, meddelelse fra entreprengren om at en mangel er udbedret, eller efter
udlgb af en afhjeelpningsfrist. Hvis fristen udlgber, har bygherren ret til at lade andre udbedre
manglen, medmindre de resterende mangler kun udggr en mindre del af manglerne, og en-
treprengren straks igangseetter udbedring heraf.

§ 52, genegransen for bygherre
Hvis afhjaelpning vil medfere en betydelig gene for bygherren, kan der i stedet kraeves for-
holdsmaessigt afslag, som beregnes skensmaessigt.

§ 54, entreprengrens produktansvar

Entreprengrens produktansvar er begraenset til den forsikringssum, der er i den produktan-
svarsforsikring, som entreprengren nu skal tegne, jf. § 11. Denne regel gaelder kun, hvor andet
ansvar ikke fglger af produktansvarsloven.

§ 55, stk. 2, ny frist for mangelsansvar ved afhjeelpning.
Der Igber en ny femarig frist for mangler efter afhjeelpning af en mangel, dog maksimalt tre
ar efter udlgbet af den oprindelige frist.

§§ 64-69, tvistlasning

AB 18 indeholder to vaesentlige aendringer for sa vidt angar tvistlasning.

Der indfgres en mulighed for sdkaldt hurtig afgerelse. Ordningen sigter primaert mod lgsning
af mindre tvister, eksempelvis tvister om (mindre) aendringer, herunder konsekvenser for tid
0g pris, og tvister om prisregulering, tilbagehold og modregning.

En hurtig afgarelse er bindende, medmindre den indbringes for voldgift inden otte uger.
Den anden vaesentlige aendring er, at der indferes en sdkaldt lgsningstrappe i § 64. Det
indebeaerer, at parterne farst skal s@ge tvister lgst i forhandling mellem projektledere, inden
fem dage efter at en part har anmodet om forhandling. Hvis den forhandling ikke farer til et
resultat, skal der vaere en ny forhandling senest fem arbejdsdage efter udlgbet af den forste
frist, denne gang mellem ledelsesrepraesentanter for parterne. Mediation, hurtig afgaerelse,
voldgift og syn og skan kan ikke ivaerksaettes, for forhandlingsproceduren er gennemfart.
Dog kan syn og skan gennemfgares til ngdvendig bevissikring.

Der er 0gsa indfert en “cooling off-periode”, saledes at voldgiftssag forst kan anlaegges fire
uger efter afslutningen af et forhandlingsforlgb efter & 64.

Der er sdledes vaesentlige nyskabelser i forhold til konflikthdndtering, og det er vigtigt, at
man i sin organisation forbereder sig pa, hvordan man kan og vil anvende disse redskaber.
Det er dog veerd at bemeerke, at i tilfaelde af en ulgselig konflikt er det afgerende bevis fort-
sat syn og sken, og at der saledes uagtet de nye muligheder (for) ofte fortsat vil vaere behov
for bevissikring ved syn og skan.
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