Entreprenergarantier
Ved opheevelse og i konkurstilfelde

The contractor’s performance guarantee
By termination and in case of bankruptcy

af MIA DREJER MOURITSEN

12018 afsagde Hajesteret en dom, hvorefter en afholdt stadeforretning i forbindelse entrepre-
norens konkurs blev sidestillet med afleveringsforretningen, hvorfor entreprenorens sikker-
hedsstillelse i henhold til AB-vilkdrene automatisk blev nedskrevet fra 15 % til 10 %. Afgorel-
sen har givet anledning til tvivl blandt fagfolk, og var desuden den primcere inspirationskilde
til ncerveerende afhandling. Specialet behandler to primceere problemstillinger: hvorledes en-
treprenorgarantien skal behandles ved ophcevelse, og derncest hvorledes den skal behandles i
tilfeelde af, at entreprenoren begceres konkurs. Feelles for begge situationer er, at der ikke sker
en traditionel aflevering af entreprisen.

Den forste del af specialet redegor forst og fremmest for de almindelige retsvirkninger ved
ophcevelse. Specialet analyserer derefter hvorledes entreprenaorgarantier skal behandles i til-
feelde af, at en af parterne ophcever kontrakten; herunder hvorvidt garantien skal bestd, ned-
skrives eller helt ophore. Specialet konkluderer i den forbindelse, at scerligt to faktorer er af-
gorende for behandlingen af garantien; navnlig hvem af parterne der ophcever kontrakten samt
hvorvidt dette sker med rette eller urette. Retsstillingen er sdledes forskellig alt afheengig af,
hvilket af de fire mulige scenarier der udspiller sig.

Anden del af specialet fokuserer pa den konkrete situation, hvor entreprenoren gar konkurs
inden aflevering. Analysen har taget sit afscet i ovenncevnte hajesteretsafgorelse (U 2019.446
H), og behandler i den forbindelse problematikken ved automatisk nedskrivning af garantien
ved afholdelse af stadeforretningen. Med henvisning til nyere sagkyndige beslutninger konklu-
deres det, at bygherren formentlig alligevel har et lille vindue til at treekke pa garantien efter
afholdelse af stadeforretningen, forinden garantien nedskrives til 10 %, men at der fortsat be-
star en del usikkerheder om udstreekningen heraf. Slutteligt indeholder denne del et losnings-
forslag til problemstillingen, saledes at bygherren ikke risikerer at komme i klemme.
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Abstract

This thesis seeks to investigate the reduction rules according to the Danish agreed documents
called AB 18. When AB 18 differs from the rules in the previous version of agreed documents,
AB 92, these will be included as well. The purpose is thus to account for the continuance of
the performance guarantee in case one of the parties terminating the contract and in case of the
contractor is declared bankruptcy.

The paper will account for the contractor’s obligation to provide adequate security according
to AB 18 cl. 9, when entering a construction contract with the employer in which the AB terms
have been agreed upon. In continuation the paper will account for the traditional rules of re-
duction in connection with the handing-over. From this point the paper is categorized into two
sections: the handling of the performance guarantee in case of termination and in case of bank-
ruptcy.

The paper first analyzes to which extent the contractor’s performance guarantee is maintained,
reduced, or even terminated in case of the contract terminating. The legal literature has shown
that it is necessary to distinguish between firstly whether the contract has been terminated by
the contractor or the employer, and secondly whether the cancelling party was entitled to do so
or not. In this regard, the paper concludes that the legal effects are different depending on which
of the four potential scenarios takes place.

The paper then analyzes how the reduction rules apply in case of the contractor’s bankruptcy.
The analysis is based on a Supreme Court ruling in which the status meeting was equated with
the handover procedure, by which the performance guarantee was reduced from 15 % to 10 %.
Afterwards, new arbitral awards has been passed, opening a possibility for the employer to
draw on the full 15 % of the performance guarantee before it is reduced. The paper concludes
that the employer might have an opportunity to do so in close connection to the conduction of
the status meeting, although the extent of “in close connection” is not yet evident. Lastly, op-
tions to resolve the issue is examined in which connection Norwegian law is included.

1. Indledende del

1.1.  Introduktion
Efter flere ars vedvarende vaekst inden for bygge- og anlaegsbranchen er kurven knakket, og i

slutningen af 2023 var antallet af entreprenerkonkurser hgjere end ved konkursbelgen efter
finanskrisen i 2009. Det stigende antal konkurser skyldes blandt andet hgjere renter, fald i
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boligpriserne og stigende materialepriser.! Konkurserne har ikke alene betydning for entrepre-
noren selv; ogsa byggeprojekter, underentreprenerer, radgivere og bygherrer lider under entre-
prengrens gkonomiske sammenbrud. Konkursboerne indtraeder sjeldent 1 entreprisekontrak-
ten, bl.a. fordi boet 1 sé fald heefter for skjulte fejl og mangler, og fordi boet sjeldent har mid-
lerne til at kunne ferdiggere byggeriet, hvilket ofte efterlader sarligt bygherren med et ekono-
misk tab.

Bygherren er i forbindelse med entreprenerens konkurs nedsaget til at finde en ny entreprener,
som kan feerdiggere entreprisen, og der vil ofte vaere en stor prisforskel 1 kontrakten med den
konkursramte entreprener og den nye entreprener. Bygherren kan ganske vist anmelde sit krav
1 konkursboet, men entrepreneren har typisk varet sd nedlidende, at bygherren sjeldent far
noget bemerkelsesverdigt ud af dette. Af samme drsag er den entreprenergaranti, som i for-
bindelse med entreprisekontraktens indgéelse normalvis stilles - forudsat parterne har aftalt
AB-vilkarene -, ofte bygherrens eneste mulighed for at f4 dakket hele eller dele af det nasten
uundgaelige tab.

Den 18. oktober 2018 afsagde Hgjesteret en dom, hvori entreprenergarantien blev behandlet.
Afgorelsen har efterfolgende givet anledning til tvivl hos flere praktikere i forhold til, hvorle-
des garantien nedskrives ved entreprenerens konkurs.? Der er efterfolgende afsagt nye sagkyn-
dige beslutninger af Voldgiftsretten, som kaster et nyt lys over retsstillingen for nedskrivning
af entreprenergarantien i forbindelse med entreprenerens konkurs, hvor en traditionel afleve-
ringsforretning ikke gennemfores.

Det er imidlertid ikke kun ved entreprenerens konkurs, der opstér tvivl om entreprenergaran-
tien. Spergsmélet melder sig ligeledes 1 den situation, hvor enten entrepreneren eller bygherren
ophaver kontrakten, inden der er sket aflevering af entreprisen - og hvor ophavelsen ikke er
en folge af entreprenerens konkurs -, idet AB 92 og AB 18 kun 1 meget begrenset omfang
tager stilling til, hvorledes entreprenergarantien i sa fald skal behandles.

Det er sdledes ovenstdende, der har inspireret til en analyse af retsstillingen for behandlingen
af entreprenergarantier i1 forbindelse med ophavelse og ved entreprenerens konkurs.

1.2.  Problemformulering og formal

Specialet har til formal at undersoge, hvorledes nedskrivningsreglerne i relation til entrepre-
nergarantier i henhold til AB 18 - og hvor det er relevant, AB 92 - finder anvendelse i tilfelde
af, at en af parterne ophaver entreprisekontrakten, eller sdfremt entrepreneren tages under kon-
kursbehandling, alt sammen inden der er sket aflevering af byggeriet.

Specialets problemformulering kan formuleres saledes: "En undersogelse af entreprenorga-
rantier ved ophcevelse og i konkurstilfeelde efter AB 92 og AB 18"

1.3. Afgrensning og begrebsafgrensning

! Af Kenneth Jorgensen, Dansk Byggeri: 1) den 2. oktober 2023, Chefokonom: Byggeriet gdr et hdrdt dr i mode,
2) den 7. november 2023, Konkursbolge sldr rekord: "Veerre end efter finanskrisen”, og 3) den 14. december
2023, Konkurser sldar ny rekord: Kraftigt signal om okonomisk afmatning.

2 Se hertil bl.a.: Kristian Skovgaard m.fl., ”Nedskrivning af entreprenorgarantier i konkurs”, 17. april 2024 og
Seren Dolmer Andersen og Jens Hasse Pedersen, ”Ny principiel sagkyndig beslutning om nedskrivning af entre-
prenorgaranti ved konkurs”, 22. marts 2023.
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Nervaerende speciale beskaftiger sig forst og fremmest med entreprenergarantier i henhold til
AB-vilkarene. Bestemmelserne i AB omkring entreprenerens sikkerhedsstillelse over for byg-
herren vil derfor i vidt omfang blive inddraget. Specialet behandler derimod ikke AB-vilkére-
nes regler om bygherrens sikkerhedsstillelse over for entrepreneren. Der vil 1 specialet hoved-
sageligt blive henvist til AB 18-aftalesattet. AB 92-vilkarene vil blive inddraget i det omfang,
det findes relevant.

Da entreprenergarantierne folger direkte af AB-vilkarene, tages der i specialet udgangspunkt i
den traditionelle udferelsesentreprise, hvor det antages, at AB-vilkarene er vedtaget, idet der
dog ogsa i afgarelsespraksis henvises til ABT 93 og ABT 18 (4lmindelige betingelser for to-
talentreprise). ABT-vilkérene er 1 vidt omfang tekstmessigt overensstemmende med AB-vil-
karene, og retsstillingen for nedskrivning af entreprenergarantier anses i specialet for at vare
den samme for AB-vilkarene og ABT-vilkarene. At der tages udgangspunkt i den traditionelle
udferelsesentreprise ses ogsd derved, at AB-vilkdrenes regler omkring entreprenergarantien
ved leverancer, som praesteres i fuldt feerdige rater, ikke behandles. Specialet inddrager ikke
entreprisekontrakter, hvori AB-vilkdrene ikke er aftalt mellem parterne.

I specialet vil det primart veere begreberne bygherre og entreprenor, der bliver anvendt. Spe-
cialets analyse og konklusion finder dog tilsvarende anvendelse pd underentreprenerforhold,
idet "bygherren” i sé fald forstas som entreprenor, og “entreprener” som underentreprenor, jf.
AB 92 § 1, stk. 2, 2. pkt. og AB 18 § 2, stk. 1, 2. pkt. Om terminologien bemarkes desuden at

udtrykkene “entreprenergaranti”, “garanti” og “’sikkerhed” i specialet anvendes som synony-
mer.

I relation til specialets afsnit 3 skal det bemeerkes, at fokusset ligger pa nedskrivning af entre-
prengrgarantien, nér der er sket ophavelse af entreprisekontrakten. Specialet indeholder sale-
des ikke en dybdegaende redegerelse for, hvorndr der ifolge AB-vilkarene kan ske ophavelse.

1.4. Metode

I neerverende speciale anvendes traditionel retsdogmatisk metode, idet formalet med specialet
er at beskrive, analysere og systematisere galdende ret.’> Ved udarbejdelsen af specialet vil
relevante standardkontrakter, betenkningerne hertil samt afgerelsespraksis fra sdvel Voldgifts-
retten for Bygge- og anlaegsvirksomhed (VBA) som fra de almindelige domstole blive inddra-
get.* Foruden dette inddrages komparativ ret’, idet der i specialet perspektiveres til norsk ret
med henblik pé at gennemga muligheden for at hente inspiration fra de norske standardvilkar.

1.5. Retskildegrundlag

1.5.1. Standardvilkdr (og garantier)

Der findes i Danmark ingen lovgivning, som regulerer forholdet mellem byggeriets parter. Re-
guleringen pé entrepriscomradet har derimod siden slutningen af 1800-tallet veret af aftale-
massig karakter, nemlig gennem aftaleszttet Almindelige Betingelser (“AB”).® AB er et st
standardvilkar, som kan vedtages af parterne i forbindelse med arbejder og leverancer i bygge-

3 Evald, Juridisk teori, metode og videnskab, s. 209 f.
41bid., s. 103 ff og 109 ff.

3 Ibid., s. 183 ff.

¢ [versen, Entrepriseretten, s. 51.
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og anlagsvirksomhed.” De gzldende standardvilkar er AB 18, men det tidligere sxt, AB 92,
anvendes dog stadig i dag, ligesom der stadig foreligger relevant praksis som udspringer af AB
92, og AB 92 er saledes lige sa relevant for nervarende speciale som AB 18.

Karakteristisk for anvendelsen af AB-vilkarene er, at de er vedtaget af parterne. AB finder
saledes ikke uden videre anvendelse, hvis ikke byggeriets parter har taget stilling til det. Der
stilles dog nappe store krav til vedtagelsen, og der foreligger ofte en formodning for, at vilka-
rene er vedtaget, serligt hvis der er tale om to professionelle parter.®

Parternes retsstilling ifelge standardvilkarene vil dog i relation til entreprenergarantier blive
suppleret af garantitekster. For nerverende speciale er det serligt relevant at bemaerke, at AB-
vilkarene gelder mellem parterne, sdfremt disse er vedtaget, men at det er helt afgerende for
entreprenergarantien, hvad der fremgér af garantiselskabets lofte. Det er sdledes garantiaftalen
der bestemmer, hvad garanten haefter for. Garantiteksterne vil der blive redegjort naermere for
1 afsnit 2.3.

1.5.2. Afgorelsespraksis

Pé entrepriseomridet bliver tvister oftest lost ved voldgift, idet det folger af AB 18 § 69, at
tvister mellem byggeriets parter endeligt afgares ved voldgift hos Voldgiftsnavnet. Ved par-
ternes vedtagelse af AB-vilkarene tillegges Voldgiftsretten dermed automatisk den saglige
kompetence.

Voldgiftspraksis har siledes sardeles stor relevans og betydning for at fastsld, hvad der er
gaeldende ret inden for entreprisecomradet. Pa baggrund heraf vil der i specialet i vidt omfang
blive inddraget voldgiftspraksis. Enkelte afgerelser er imidlertid afsagt af henholdsvis lands-
retten og Hojesteret, hvorfor afgerelser herfra ogsé vil blive inddraget.

Afgorelserne er gengivet og behandlet 1 det omfang, det er fundet relevant for den problemstil-
ling, der behandles. En del afgerelser omhandler flere tvister, og alene tvisterne af relevans for
nerverende problemstilling vil saledes blive inddraget.

1.5.3. Litteratur

Retslitteratur kategoriseres almindeligvis ikke som en retskilde. Henset til, at der pd entrepri-
seomradet ikke foreligger nogen lovgivning, vil litteraturen dog 1 vidt omfang blive inddraget
i nervaerende speciale til at belyse emnet og problemstillingen.

1.6.  Struktur

Specialets forste del indeholder en introduktion til emnet, hvor specialets problemstilling prae-
senteres, og hvor emnet afgrenses, jf. ovenfor i afsnit 1.2.-1.5.

Anden del indeholder en redegerelse af reglerne om sikkerhedsstillelse ifolge AB-vilkarene,
og de hertil knyttede retsvirkninger. Denne del vil sdledes indeholde en gennemgang af sikker-
hedens storrelse og formél, og hvorledes entreprenergarantier traditionelt behandles og ned-
skrives efter AB-systemet. Anden del indeholder desuden en kort redegerelse for, hvad der

7 Ibid.
$1bid., s. 55.
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forstas ved registreringsforretning (stadeforretning), og slutteligt en gennemgang af AB-syste-
mets tvistlosningsmulighed 1 relation til udbetaling, nedskrivning og opher af garantier - be-
slutning om stillet sikkerhed - idet en stor del af de 1 specialet inddragne afgerelser er afgjort
efter dette regelseet.

Specialets tredje del omhandler ophavelse i entrepriseforhold, og hvorledes reglerne om ned-
skrivning af entreprengrgarantier behandles 1 disse situationer. Afsnittet indeholder 1 den for-
bindelse forst og fremmest en redegerelse for retsvirkningerne ved ophevelse af entreprise-
kontrakter. Dette vil blive fulgt op af en analyse af nedskrivningsreglerne 1 tilfeelde af savel
bygherrens som entreprenerens ophavelse, og om dette sker med rette eller med urette. For-
malet med tredje afsnit er sdledes at klarleegge, hvorvidt entreprenergarantien bestar, nedskri-
ves eller helt opherer i tilfalde af kontraktens ophavelse.

Specialets fjerde del omhandler, hvorledes entreprenergarantien skal behandles i tilfelde af, at
entrepreneren tages under konkursbehandling under arbejdets udferelse. Fjerde del vil inde-
holde en analyse, som har sit afs@t i en Hojesteretsdom afsagt 1 2018. Der vil i forleengelse
heraf blive foretaget en gennemgang af Hojesterets premisser, og det undersgges i1 den forbin-
delse hvilke problemstillinger Hojesterets afgerelse har givet anledning til, herunder proble-
matikken ved automatisk nedskrivning af entreprenergarantien ved stadeforretningens afhol-
delse. Der vil efterfolgende blive inddraget en rekke nyere sagkyndige beslutninger, og der
foretages 1 den forbindelse en analyse af, hvorvidt bygherren - pa trods af Hejesteretsafgorelsen
- alligevel har mulighed for at treekke pa den fulde entreprenergaranti, for den bliver nedskre-
vet. Fjerde del vil afslutningsvis indeholde en sammenfatning om retsstillingen, ligesom mu-
lige losningsforslag vil blive diskuteret, hvori der skeles til norsk ret.

Afslutningsvis indeholder femte afsnit en konklusion.

2. Sikkerhedsstillelse inden for entreprise

2.1.  Sikkerhedsstillelse efter AB 18
AB 18 § 9, stk. 1, lyder séledes:

“Entreprenoren skal stille sikkerhed for opfyldelse af sine forpligtelser over for
bygherren senest 8 arbejdsdage efter, at entrepriseaftalen er indgdet, medmindre
andet fremgar af udbudsmaterialet. [...]. Sikkerheden skal stilles i form af be-
tryggende pengeinstitutgaranti, kautionsforsikring eller pd anden betryggende

mdde”.°

Af AB 18 § 9, stk. 1, folger det sdledes, at entrepreneren har pligt til at stille sikkerhed over
for bygherren. Bestemmelsen galder ikke alene i1 forholdet mellem entrepreneren og bygher-
ren, men ligeledes i1 underentreprenerforholdet mellem en hovedentreprener og dennes under-
entreprenor. En underentreprenor er saledes forpligtet til at stille sikkerhed over for hoveden-
trepreneren i samme omfang, som entreprengren er over for bygherren. '

°1 AB 92 folger pligten til at stille sikkerhed af § 6, stk. 1.
10 Forholdet kan tilmed ordnes séledes, at underentreprengren stiller sikkerhed direkte overfor bygherren, men
denne fremgangsméde er imidlertid ikke helt risikofri. Se hertil Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 164.
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Det er ikke et krav, at bygherren har omtalt sikkerhedsstillelsen 1 udbudsmaterialet, idet entre-
prengren er forpligtet til at stille garantien uden pékrav, sé lenge parterne har aftalt AB-vilka-
rene.!! Sikkerheden skal stilles senest 8 dage efter, at entrepriseaftalen er indgaet, jf. AB 18 §
9, stk. 1, 1. pkt. Tidspunktet for, hvornar sikkerheden skal vare stillet, er sdledes knyttet til
tidspunktet for aftaleindgaelsen, og ikke tidspunktet for, hvornér arbejdet pabegyndes af entre-
prengren. Hvis entrepreneren forsemmer sin pligt til at stille sikkerhed, vil bygherren vere
berettiget til at heeve kontrakten, idet entrepreneren i s fald er i forsinkelse 1 medfer af AB 18
§ 59, litra b.'? At manglende sikkerhedsstillelse er ophavelsesgrund er ligeledes bekraeftet i
praksis, jf. bl.a. TBB 2014.956 VBA, hvorefter voldgiftsretten fandt, at hovedentrepreneren
havde havet kontrakten med rette, idet underentrepreneren ikke havde stillet garanti, efter par-
terne havde aftalt AB 92.'3 Safremt entrepreneren pabegynder arbejdet straks efter aftaleind-
géelsen, og ikke stiller garantien inden 8 dage, kan bygherren dog ikke have kontrakten med
henvisning til manglende sikkerhedsstillelse, idet bygherren i sa fald ma henvises til at holde
entreprisesummen tilbage, safremt tilstreekkelig sikkerhed kan opnés heri.'*

Sikkerhedsstillelsen i henhold til AB 18 § 9 kan hverken karakteriseres som en anfordringsga-
ranti eller en simpel kaution. Sikkerheden skal ganske vist udbetales pa anfordring i henhold
til AB 18 § 9, stk. 11, men det kan alene ske under forudsatning af, at bygherren kan begrunde
kravet tilstraekkeligt. Sikkerhedsstillelsen er af Kurt Bardeleben og Morten Wahl Liljenbol for-
muleret som en “betinget anfordringsgaranti”'®, og Torsten Iversen beskriver den som en “an-
fordringsgaranti forsynet med en enkelt sikkerhedsventil i AB 92 § 46'%.17 Med sikkerheds-
ventil” og "betinget” henviser de tre forfattere til tvistlasningsmuligheden i relation til udbeta-
ling, nedskrivning og opher af garantier, nemlig beslutning om stillet sikkerhed i henhold til
AB 18 § 67. Der vil blive redegjort nermere for beslutning om stillet sikkerhed nedenfor 1
afsnit 2.6.

Entreprenergarantien tjener til fyldestgearelse af alle konnekse krav, som bygherren matte have
1 anledning af aftaleforholdet, jf. AB 18 § 9, stk. 2. Krav som kan kraves dekket under garan-
tien er f.eks. bygherrens omkostninger til athjelpning af mangler samt merudgifter ved, at byg-
herren er nedsaget til at antage en ny entreprener til faerdiggerelse af entreprisen efter ophae-
velse'®, jf. U 2010.1675 H, hvor garantien blandt andet dekkede bygherrens udgifter til faer-
diggoerelse af entreprisen efter den oprindelige entrepreners konkurs, samt omkostninger til
stadeforretning.

I henhold til AB 18 § 9, stk. 1, sidste pkt., skal sikkerheden stilles 1 form af betryggende pen-
geinstitutgaranti, kautionsforsikring eller pa anden betryggende vis. Det omtales i AB 18-be-
tenkningen, hvad der forstds ved “betryggende sikkerhed”, idet det anferes, at “der ikke md
veere anledning til berettiget tvivl om sikkerhedens realisationsveerdi”.'® Hvad der ikke betrag-
tes som betryggende sikkerhed er f.eks. sikkerhed i aktier?, idet disse kan svinge i vardi. Sik-
kerheden stilles typisk i form af garanti afgivet af et pengeinstitut eller et forsikringsselskab,

1 [versen, Entrepriseretten, s. 290.

12 AB 18-beteenkningen, s. 171.

13 At manglende sikkerhedsstillelse berettiger ophavelse er desuden anfert i [versen, Entrepriseretten, s. 291 og
Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 162.

14 Iversen, Entrepriseretten, s. 291.

15 Bardeleben m.fl. ved Torsten Iversen, Festskrift, s. 26.
16 »Sikkerhedsventilen” folger ligeledes af AB 181 § 67.
17 versen, TBB 2018.383, s. 1.

18 Buch m.fl., AB 18 med kommentarer, s. 144.

19 AB 18-beteenkningen, s. 84.

20 Ibid.
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f.eks. Tryg?!, og sddanne sikkerheder m4 som udgangspunkt accepteres af bygherren, medmin-
dre denne kan sandsynliggere, at den pagzldende sikkerhed ikke er betryggende.?

2.2.  Sikkerhedsstillelsens formal

Der er flere grunde til, at der i AB-vilkdrene er indskrevet en bestemmelse, som forpligter
entreprengren til at stille sikkerhed. Det helt overordnede formél med bestemmelsen er, at byg-
herren skal have en vis sikkerhed for, at entreprenegren opfylder sin forpligtelse i overensstem-
melse med den indgéede aftale. Dertil kommer, at entreprenergarantier ogsa har en vis tryg-
hedsskabende vardi for bygherren; nar en entreprener skal stille sikkerhed, vil garanten norm-
alvis foretage en kreditvurdering af entrepreneren, og en ekonomisk usolid entreprener vil ty-
pisk slet ikke lykkes med at f4 en garant til at stille sikkerhed. Kan entrepreneren ikke stille
sikkerhed, kan det give bygherren en indikation om entreprenerens ekonomiske situation, og
om denne overhovedet er opgaven voksen.?

Garantien er relevant i flere tilfelde, f.eks. i tilfeelde af mangler, hvor bygherren séledes har
mulighed for at treekke pa garantien til deekning heraf.?* Garantien sikrer dermed bygherren -
inden for den fastsatte belgbsgranse - mod tab som foelge af, at entrepreneren misligholder
kontrakten.> Garantien er derudover sazrdeles nyttig, hvis entreprenoren kommer i gkonomi-
ske vanskeligheder. Behovet for sikkerhed er navnlig begrundet i, at bygherren nesten altid vil
blive pifert betydelige omkostninger 1 tilfalde af, at entrepreneren undervejs 1 byggeriet gér
konkurs. Gar entrepreneren konkurs, vil bygherrens position alt andet lige vare bedre, hvis
entrepreneren har stillet sikkerhed, end hvis denne ikke har.2°

2.3.  Garantiteksten

AB-vilkdrene er et st standardvilkér, der vedtages af entreprenegren og bygherren. At entre-
prengren i forbindelse med aftaleindgéaelsen forpligter sig til at stille sikkerhed for opfyldelse
af sin forpligtelse over for bygherren medferer derimod ikke, at garanten automatisk bliver part
1 aftalen; bygherren og garanten er jo ikke kontraktsparter. Afgerende er derimod, at garanten
tilslutter sig den aftale, der er indgdet mellem entrepreneren og bygherren. Dette kan ske ved,
at der i garantidokumentet henvises til AB 18 § 9.%7 Entrepreneren kan séledes alene opfylde
sin forpligtelse til at stille garanti, hvis entrepreneren har sikret sig, at garanten forpligter sig
til at overholde bestemmelserne.?

Sikkerhedsstillelsen sker som oftest ved anvendelse af Bolig- og Planstyrelsens standardgaran-
titekst for entreprenergaranti?’, som indeholder bestemmelser om udbetaling, nedskrivning og
opher af garantien, ligesom teksten indeholder et afsnit om tvister i relation til sikkerheden.°
Denne opfylder séledes kravene til den garantitekst der skal til for, at bygherren opnér rettighe-
derne efter AB 18 § 9.

2 Horlyck, AB 18 med Kommentarer, s. 163.

22 AB 18-betenkningen, s. 84.

2 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 161-162.

24 Ibid., s. 166.

% Ibid.

26 Buch m.fI., AB 18 med kommentarer, s. 131 og s. 167.
2 Herlyck: AB 18 med kommentarer, s. 169.

28 Ibid.

2 Ganderup og Wold, TBB 2023.999, afsnit 6.1.

30 Buch m.fI., AB 18 med kommentarer, s. 140.
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Vigtigheden af sammenspillet mellem AB’s ordlyd og garantiteksten blev behandlet i TBB
2023.913 VBA. I afgerelsen havde hovedentrepreneren og bygherren i1 deres aftale fraveget
AB 92’s regler om nedskrivning, idet det 1 byggesagsbeskrivelsen var angivet, at garantien
forst skulle nedskrives, nar bygherren skriftligt havde godkendt afhjeelpning af mangler péavist
ved aflevering, henholdsvis ved 1-arseftersynet. Et af spargsmalene i sagen var herefter, hvor-
vidt garanten var bundet af de fravigelser, hovedentrepreneren og bygherren havde angivet i
byggesagsbeskrivelsen, men som ikke var gengivet i garantiteksten. Garanten ansa sig ikke for
bundet af parternes fravigelse, idet fravigelsen ikke var gentaget i garantidokumentet. Garanten
gjorde hertil geldende, at det var bygherren, der matte pase, at garantiteksten levede op til det
forventede og til det, der var aftalt med entrepreneren. Bygherren gjorde geldende, at garanten
var eller burde have vaeret bekendt med aftalen mellem bygherren og hovedentrepreneren, og
at den derfor métte veere bindende for garanten.

Den sagkyndige tiltrddte garantens synspunkt og fandt, at garanten ikke var bundet af de fra-
vigelser, der var aftalt mellem bygherren og hovedentrepreneren, idet disse ikke var gentaget i
garantidokumentet. Den sagkyndige anforte 1 den forbindelse, at séfremt bygherren ikke fandt
uoverensstemmelserne acceptable, matte denne have afvist garantien over for hovedentrepre-
neren. Idet bygherren ikke havde gjort det, matte de vilkar, som gjaldt efter garantidokumentets
indhold, accepteres. Afgorelsen illustrerer sdledes, at safremt der ikke er overensstemmelse
mellem pé den ene side entreprisekontraktens betingelser om sikkerhedsstillelse og pa den an-
den side garantiloftet fra garanten, er det garantiloftet og de heri formulerede vilkar, der er
bindende for garanten, og som bygherren dermed kan statte ret pa.

2.4. Sikkerhedens storrelse og nedskrivning

Sikkerheden skal i henhold til AB 18 § 9, stk. 3, 1. pkt., svare til 15 % af entreprisesummen
ekskl. moms, indtil aflevering har fundet sted. Efter aflevering af byggeriet nedskrives sikker-
heden til 10 % af entreprisesummen, jf. AB 18 § 9, stk. 3, 2. pkt., og yderligere til 2 % af
entreprisesummen et ar efter aflevering, jf. AB 18 § 9, stk. 5. Sikkerheden opherer endeligt 5
ar efter aflevering har fundet sted, jf. AB 18 § 9, stk. 6.

Nedskrivning og opher af entreprenergarantien sker automatisk, medmindre bygherren forin-
den skriftligt over for entrepreneren har fremsat krav om athjelpning af mangler, jf. AB 18 §
9, stk. 5 og 6.3! Viser det sig dog, at de af bygherren fremsatte mangelskrav var uberettigede,
eller naegter bygherren nedskrivning, kan det medfore, at entrepreneren fér et erstatningskrav
mod bygherren, idet bygherren 1 s& fald kan blive pélagt at erstatte de garantiomkostninger,
entrepreneren har veret nedsaget til at atholde som folge af, at denne forgaves har opretholdt
en garanti pa 15 % fremfor 10 %.3? Dette er fastsldet i en rekke voldgiftsafgerelser, herunder
bl.a. TBB 2014.884 VBA, hvor bygherren uberettiget havde nagtet frigivelse af garantierne,
og derfor skulle erstatte den garantiprovision, som totalentrepreneren havde veret nadsaget til
at aftholde.

2.4.1. Aflevering

AB 18 § 9 henviser til, at nedskrivning af entreprenergarantien sker ved aflevering. Dette laeg-
ger op til en uddybning af, hvornar der er sket aflevering af entreprisen. Hverken AB 18 eller

31 versen, Entrepriseretten, s. 295.
32 Tbid.
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de tidligere AB-regelsat har indeholdt en decideret begrebsafklaring af afleveringstidspunktet,
hvorfor det er hensigtsmassigt at definere et sddant tidspunkt.*>* Spergsmalet om hvornar der
er sket aflevering, md sammenholdes med tidspunktet for, hvornar risikoen for byggeriet over-
gér til bygherren.

Entrepriseretten udger en specialdisciplin af kontraktsretten, og det er derfor narliggende at
kigge mod andre kontraktsretlige regelsat. Saerligt relevant er kebelovens leveringsbegreb, idet
det keberetlige og det entrepriseretlige risikobegreb minder om hinanden derved, at det centrale
1 entreprise er risikoen for arbejdet, mens det centrale 1 almindelige keb er risikoen for salgs-
genstanden.** Begivenheden, hvorved szlger leverer sagsgenstanden til keber i henhold til
KBL § 17, stk. 1, er traditionelt betragtet som aflevering i keberetlig forstand.>® P4 dette tids-
punkt overgér risikoen normalvis til keberen. Ud fra en analog fortolkning af kebelovens leve-
ringsbegreb, mé afleveringstidspunktet 1 entrepriseforhold antages at vare tidspunktet, hvor
entreprenoren overleverer byggeriet til bygherren®¢, og bygherren derfor overtager risikoen?’
herfor.?® Tidspunktet for hvorndr entrepreneren overleverer byggeriet til bygherren foreligger
oftest ved gennemforelse af afleveringsforretningen i1 henhold til AB 18 § 45. Det skal dog
bemarkes, at dette ikke altid er tilfeeldet, idet begreberne aflevering og afleveringsforretning
ikke er synonyme.*

Aflevering af byggeriet medferer forskellige retsvirkninger, herunder bl.a. nedskrivning og op-
hor af entreprenergarantien, jf. AB 18 § 9, stk. 3, 5 og 6, idet bestemmelserne netop henviser
til “afleveringstidspunktet”. Det er dermed afleveringstidspunktet, der er det afgerende tids-
punkt for, hvornér nedskrivning og opher af entreprenerens sikkerhed skal ske. AB-vilkarene
fokuserer saledes 1 hej grad pa den traditionelle situation, hvor entrepreneren ferdigger entre-
prisen, og der afholdes en afleveringsforretning, hvorefter de successive nedskrivningsregler
pabegyndes. Der er imidlertid ikke i AB-vilkarene taget stilling til den situation, hvor en af
parterne ophaver entrepriseaftalen, eller hvor entrepreneren gar konkurs, og hvor den sedvan-
lige afleveringsforretning ikke afholdes. I s fald finder den begivenhed, som normalvis udle-
ser nedskrivning ikke sted*’, idet entreprenoren ikke har gjort, eller kommer til at gore, bygge-
riet feerdigt. Da der i denne situation slet ikke sker aflevering, kan AB-vilkarene ikke finde
direkte anvendelse. Hvorledes garantien skal behandles, nar der ikke sker aflevering, vil blive
gennemgaet nedenfor i afsnit 3 og 4.

2.5. Registreringsforretning (stadeforretning)

Hvis en af parterne i et byggeri ophaver entreprisekontrakten, uanset om det sker som led 1
entreprenerens konkurs eller ej, har is@r bygherren en interesse 1 hurtigt at fa et overblik over,
hvor langt byggeriet er, og om der eventuelt er mangler ved det arbejde, der (eventuelt) allerede

33 Hprlyck, AB 18 med kommentarer, s. 512

34 Iversen, Entrepriseretten, s. 225

35 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 512.

36 Ibid.

37 Er risikoen endnu ikke overgdet til bygherren, vil entrepreneren ikke have krav pa vederlag ved byggeriets
handelige undergang, jf. [versen, Entrepriseretten, s. 226.

38 Risikoen overgér ikke i enhver henseende ved afleveringsforretningen. Det er sdledes anfort i AB 18 § 27, stk.
5, at risikoen ogsa kan overga ved ibrugtagning af arbejdet eller dele af dette. Dette medferer dog ikke at der er
sket aflevering af byggeriet, men derimod blot, at bygherren kan tage arbejdet i brug for aflevering, og afleve-
ringsforretningen saledes stadig som udgangspunkt afgerende for, hvorndr der er sket aflevering jf. Horlyck, AB
18 med kommentarer, s. 513.

3 Iversen, Entrepriseretten, s. 244

4 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 178
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er udfert. Med henblik pé at udarbejde en beskrivelse af omfanget og kvaliteten af det arbejde,
entreprenoren har udfert pd tidspunktet for ophavelsen, skal der indkaldes til en stadeforret-
ning. Formélet med atholdelse af stadeforretningen er sdledes at “opgere” byggeriet (stadet).
Det er den part, der haever entrepriseaftalen, der har pligt til at indkalde til stadeforretning, jf.
AB 18 § 63, stk. 2. Indkalder den havende part ikke til stadeforretning, vil det komme parten
bevismassigt til skade*!, jf. bl.a. TBB 2009.219 VBA, hvor usikkerheden om det udforte ar-
bejde kom hovedentrepreneren til skade, da denne ikke havde indkaldt til stadeforretning.

2.6. Beslutning om stillet sikkerhed

I relation til retsstillingen for behandling af entreprenergarantier er det relevant at belyse, at
der med AB 92 blev indfert et nyt tvistlesningssystem i form af beslutning om stillet sikker-
hed”* i § 46. Ved beslutning om stillet sikkerhed i AB 92 § 46 kunne Voldgiftsnavnet, pa
begaring af en af parterne, udpege en sagkyndig til at treeffe beslutning om udbetaling sikker-
heden og om berettigelsen af bygherrens tilbageholdelse af betalinger eller ivaerksettelse af
modregning. Formélet med indferelsen var - i relation til udbetaling af sikkerheder - at forhin-
dre anfordringsgarantier, efter hvilke bygherren kunne kraeve garantien udbetalt uden nogen
provelse. Muligheden for at anmode om beslutning om stillet sikkerhed blev viderefort i AB
18 1 § 67. Videreforelsen skete dog med den @ndring, at den sagkyndige ifolge AB 18 alene
kan treeffe beslutning om udbetaling af sikkerheden, og saledes ikke om modregning eller byg-
herrens tilbageholdelse af betalinger. Den sagkyndiges kompetence blev dog udvidet pé et an-
det punkt, idet at den sagkyndige efter AB 18 ogsa kan treffes afgorelse omkring nedskrivning
og opher af sikkerheden.** Med AB 18 blev det ligeledes indfert, at ogsa garanten skulle have
mulighed for at anmode om beslutning om stillet sikkerhed 1 tilfelde af entreprenerens kon-
kurs.*

3. Entrepriseaftalens ophavelse - retsvirkningerne i relation til entre-
prenergarantier

[ det folgende foretages en undersogelse af hvorledes entreprenorgarantier skal behandles i
de tilfeelde, hvor en af parterne ophcever entreprisekontrakten, for entreprisen afleveres.

3.1.  Opheavelsens indtreden og virkning

Ophavelse i entrepriseforhold er sedvanligvis ikke problematisk, hvis byggeriet endnu ikke er
pabegyndt. Har entrepreneren derimod pabegyndt arbejdet, kan ophavelsen have serdeles ind-
gribende karakter. Til forskel fra almindelige kob omfattet af kebeloven, er ophavelse af en
entreprisekontrakt typisk meget byrdefuld for bade entrepreneren og bygherren. Entrepriseaf-
taler er normalvis individuelt udformet, og det almindelige krav om tilbagelevering af ydel-
serne ved ophavelse efter kebeloven er ganske vanskelig, hvis ikke umuligt.*> Af samme arsag
adskiller ophavelse 1 entrepriseforhold sig ogsa fra traditionelle aftaler om keb derved, at op-
havelse af en entrepriseaftale som udgangspunkt sker med virkning ex nunc, dvs. med virkning

41 Iversen, Entrepriseretten, s. 743

4 AB 92-betenkningen, s. 26.

4 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 690.

4 Denne befojelse for garanten var helt ny i AB 18 og blev indskrevet i § 9, stk. 11, 3. pkt. Se hertil Bet. 1570,
2018, s. 86. Hvorvidt dette ogsé var muligt for garanten iht. AB 92 var tvivlsomt og omtvistet, jf. [versen, Entre-
priseretten, s. 312.

4 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 636.
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for fremtiden?® %’ hvorimod ophzvelse ved keb normalvis sker ex tunc, dvs. med tilbagevir-
kende kraft, idet keber og salger ved traditionelle keb netop kan tilbagelevere ydelserne, jf.
princippet i kebelovens § 57.%% Der skal i entrepriseforhold séledes vare serligt tvingende
grunde til, at en part berettiget kan ophaeve kontrakten.** Om end ophaevelse i entrepriseforhold
er vanskeligt, indeholder AB 18 §§ 59-60 dog regler, som alligevel muligger dette for parterne.

Som omtalt ovenfor i afsnit 2.4.1. aftholder partnere ikke en traditionel afleveringsforretning
ved ophavelse, og den almindelige fremgangsmade vedrerende nedskrivning og opher af ga-
rantien efter AB-systemet iveerksettes siledes ikke. Ved ophavelse rejses derfor spergsmalet
hvorvidt entreprenergarantien skal besta, nedskrives eller helt ophere. Af betydning for be-
handlingen af garantien er sarligt to forhold. Det har forst og fremmest betydning, hvilken af
parterne der haever kontrakten, og dernast om ophavelsen sker med rette eller urette. Der kan
sdledes tenktes fire mulige scenarier: /) entrepreneren haever med rette, 2) entrepreneren hee-
ver med urette, 3) bygherren haever med rette og 4) bygherren haver med urette. >

AB 18 indeholder alene regler om fremgangsmaden ved entreprenerens berettigede ophavelse,
mens aftales@ttet ikke navner noget om, hvorledes entreprenergarantien skal behandles 1 de
tre gvrige situationer. Torsten Iversen har i TBB 2018.383 givet sit bud p4, hvad forklaringen
kan vaere pé, at AB-udvalget i AB 18-udkastet ikke havde behandlet disse situationer, idet han
anforer, at det er vanskeligt at skrive reglerne, og/eller at det anses for betydningslost, hvad
reglerne ville ga ud pad. Den praktiske losning bliver nemlig som regel i alle tre tilfeelde, at
bygherren treekker fuldt ud pa den stillede entreprenorgaranti, fordi entreprenoren enten er
meget forsinket eller har udfort meget mangelfuldt arbejde, og fordi byggeriet under alle om-
steendigheder skal feerdiggores af en anden entreprenar, hvilket givetvis vil pdfore bygherren
et tab, som han vil kreeve erstattet af den misligholdende entreprenor”.®' De fire teenkelige
situationer - herunder de tre, som AB 18 ikke omtaler - vil blive behandlet straks nedenfor i
afsnit 3.2. og 3.3.

3.2. Entreprengren haver entrepriseaftalen

3.2.1. Entreprenoren hcever med rette

Entreprenerens haveret er nedskrevet i AB 18 § 60 og AB 92 § 40, og ophavelse kan f.eks.
ske med henvisning til bygherrens manglende betaling. Der var med AB 92 ikke taget stilling
til, hvorledes entreprenergarantien skulle behandles i tilfelde af, at entrepreneren hevede en-
treprisekontrakten med rette. Den manglende stillingtagen skabte tvivl, og det er bl.a. papeget
af Erik Horlyck, at “det er uklart, hvorledes disse regler [nedskrivningsreglerne] skal anven-
des, sdfremt en entreprisekontrakt ophceves, og garantien ikke »bruges op« til at deekke krav i
forbindelse med ophcevelsen [...] ”.>* Ogsa Bjorn Ryberg omtaler den manglende stillingtagen,
og angiver 1 sin artikel “Behandling af entreprisegarantier ved ophceevelse af

46 Iversen, Entrepriseretten, s. 740 ff. og Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 647.

47 Under serlige omstendigheder kan ophavelsen dog ske med tilbagevirkende kraft, hvorved entrepreneren ikke
har krav pa betaling for det arbejde, der allerede er udfert. Dette kan navnlig ske i tilfaelde hvor det udferte arbejde
ma anses for at vaere vaerdilest, jf. AB 18-beteenkningen, s. 171 og Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 647.

48 Buch m.fl., AB 18 med kommentarer, s. 840.

4 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 635-636 og [versen, Entrepriseretten, s. 727-728.

30 [versen, Entrepriseretten, s. 299.

1 versen, TBB 2018.383, s. 4.

32 Horlyck, AB 92 med kommentarer, s. 112
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entreprisekontrakter”, at AB 92 1 sig selv ikke indeholder meget om virkningerne ved ophae-
velse, og at reglerne saledes ma findes i de almindelige obligations- og entrepriseretlige reg-
ler.>

I forhold til behandlingen af entreprenergarantier efter AB 92, omtaler Erik Horlyck specifikt
entreprenarens berettigede ophzvelse, og henviser i den forbindelse til TBB 2010.285 VBA:

1 TBB 2010.285 VBA havde totalentreprenoren (»TE«) meddelt samtlige entreprenorer, at TE
havde varslet standsning over for bygherren (»BH«), og at TE’s arbejde ville blive indstillet.
BH heevede efterfolgende over for TE, og TE indkaldte samtlige entreprenorer til stadeopgo-
relse. TE og en af underentreprenorerne (»UE«) kunne ikke blive enige om UE’s krav, og UE
anlagde derfor en voldgiftssag.

Voldgiftsretten behandlede i sagen flere problemstillinger, herunder den garanti som underen-
trepreneren havde stillet over for totalentrepreneren, idet underentrepreneren pastod at have
krav pa refusion af garantiprovisionen. Voldgiftsretten anforte i den forbindelse, at “da klage-
ren [UE] havde krav pa at fa frigjort den af klageren stillede entreprisegaranti, da entreprise-
kontrakten blev heevet pa grund af indklagedes [TE] misligholdelse, er indklagede forpligtet
til at betale det krceevede belob [...] ”. Det kan ud fra kendelsen hverken lases direkte, om det
var underentrepreneren eller totalentrepreneren, der haevede kontrakten, eller om ophavelsen
var berettiget eller ej. Eftersom Voldgiftsretten i afgerelsen henviste til “fotalentreprenorens
misligholdelse”, synes det dog mest nerliggende at antage, at det var underentrepreneren, der
ophavede kontrakten, og at dette skete med rette.

Det md dermed — ud fra en forudsetning om, at retten lagde til grund, at det var entrepreneren
der havde hevet med rette — laegges til grund, at en entreprener i tilfelde af dennes berettigede
ophavelse, kunne krave, at garantien opherer, og at dette var retsstillingen efter AB 92.

Et problem der imidlertid ofte bad sig 1 relation til entreprenergarantien ved entreprenerens
berettigede ophavelse var, at opher af garantien ifelge AB 92 kreevede samtykke fra bygher-
ren.>® Hvis bygherren kom i skonomiske problemer, som eventuelt endte i en konkurs, kunne
det vaere s@rdeles svaert for entreprengren at fa svar pa henvendelser til bygherren og garanten,
og dermed fi det nodvendige samtykke til, at entreprenoren kunne lade garantien ophere.>®
Derfor blev der med AB 18 indfert en ny bestemmelse i § 9, stk. 8, som tager stilling til denne
situation. Det folger af § 9, stk. 8, at “hvis entreprenoren hcever entrepriseaftalen, sa ophorer
entreprenorens sikkerhedsstillelse 3 mdneder efter, at aftalen er ophcevet, medmindre der er
indledt tvistlosning efter kapitel J om ophcevelsens berettigelse”.>" 1folge AB-udvalget skulle
bestemmelsen saledes imeodekomme denne problematiske situation for entrepreneren, idet ga-
rantien dermed automatisk opherer tre maneder efter ophavelsen, uanset om bygherren svarer
pa entreprengrens henvendelser eller ¢j.>® Bestemmelsen folger saledes ogsa retsstillingen efter
TBB 2010.285 VBA, idet afgerelsen netop fastslog, at entrepreneren havde ret til frigivelse af
entreprenegrgarantien i tilfelde af dennes berettigede ophavelse. Indferelsen af AB 18 § 9, stk.

53 Ryberg, Advokaten 3/1995, s. 77.

5% Horlyck, AB 92 med kommentarer, s. 112,

55 AB 18-beteenkningen, s. 86.

%6 Ibid.

57 Det fremgar ikke direkte af bestemmelsen, at ophevelsen skal veare berettiget. Det fremgar dog af AB 18-
beteenkningen, at opher af entreprenergarantien i henhold til AB 18 § 9, stk. 8 forudsatter, at ophavelsen er
berettiget, jf. AB 18-betankningen, s. 86.

38 Ibid.
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8 er sdledes blot en nedskrivning af den allerede geeldende retsstilling, som dog medferer en
noget nemmere proces for entrepreneren.

3.2.2. Entreprenoren heever med urette

Ophavelse fra entreprenerens side forekommer relativt sjeldent i praksis, idet en eventuel ube-
rettiget ophaevelse fra denne typisk vil medfore et uoverskueligt erstatningsansvar>’, og entre-
prengrens bedste mulighed 1 anledning af bygherrens manglende betaling vil derfor typisk vaere
standsning af arbejdet, jf. AB 18 § 38. Om end det sdledes sjaldent ses, at det er entrepreneren
der ophaver kontrakten, er det stadig en mulighed. Hever entrepreneren, fordi denne er over-
bevist om, at dette kan ske med rette, og viser det sig efterfolgende, at entreprenerens ophee-
velse var uberettiget, vil ophavelsen 1 sig selv bringe entrepreneren i vasentlig mislighol-
delse.®® Bygherren vil i s4 fald vaere berettiget til erstatning, sifremt denne har lidt et tab som
folge af ophzevelsen.®! Spergsmalet er herefter, om bygherren kan sege dette krav deekket un-
der entreprenergarantien, eller om denne opherer ved entreprengrens uberettigede ophavelse.

Det folger af AB 18 § 9, stk. 8, at garantien automatisk nedskrives 3 maneder efter entrepreno-
rens ophavelse, jf. ogsa ovenfor i afsnit 3.2.1. Det fremgér videre af bestemmelsen: “medmin-
dre der forinden er indledt tvistlosning efter kapitel J om ophcevelsens berettigelse”. Det kan
saledes sluttes modsatningsvis, at hvis bygherren anser entreprenerens ophavelse for uberet-
tiget, kan bygherren inden for tre maneder indlede tvistlasning, og entreprenergarantien vil i
sa fald ikke ophere. Der er imidlertid ikke i AB 18 taget stilling til, hvorvidt bygherren kan
treekke pd garantien, hvis der ikke er indledt tvistlesning inden for tre méneder, og det forst
efterfolgende viser sig, at entreprenerens oph@velse var uberettiget.

Med henvisning til almindelige obligationsretlige reklamations- og passivitetsbetragtninger
kan det haevdes, at sével entrepreneren som garanten har en berettiget forventning om, at byg-
herren - séfremt denne mener, at entreprenerens ophavelse var uberettiget - ville have indledt
tvistlesning snarest muligt®?, og i hvert fald inden for tre-méneders fristen. Torsten Iversen
anforer da ogsa i sin kommentar til AB 18-udkastet, at det ganske vist ikke fremgar udtrykkeligt
af AB 18 § 9, stk. 8, at entreprengrens ophavelse skal vere berettiget, men at det er underfor-
staet, at saifremt bygherren netop ikke anfagter garantien inden for tre maneder, méa ophavelsen
fra entreprengren vaere berettiget.5® Dette taler for, at sdfremt bygherren ikke har reageret inden
for 3 maneder, mé entrepreneren og garanten kunne gé ud fra, at bygherren anser ophavelsen
for berettiget, og at garantien derfor kan bortfalde.

En formaélsfortolkning af AB 18 § 9, stk. 8 peger imidlertid 1 en anden retning, idet det fremgar
af AB-betaenkningen, at bestemmelsen netop er indfert med henblik pé at lese den situation,
hvor entrepreneren haever kontrakten, og herefter har svart ved - eller slet ikke kan - komme 1
kontakt med bygherren for at fi dennes samtykke til opher af garantien.’* AB 18 § 9, stk. 8
synes saledes ud fra betenkningen ikke at vaere tiltenkt den situation, hvor entreprenerens
ophavelse efterfolgende viser sig at vaere uberettiget. Det ber i1 forlengelse heraf bemeerkes, at
bygherrens manglende tilbagemelding pd entreprenerens anmodning om samtykke til at lade
garantien ophere, ikke nedvendigvis er en folge af bygherrens ekonomiske forhold; det kan

5 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 650.
60 Jversen, Obligationsret 2. del, s. 133.

61 Thid.

2 Ravnkilde, Passivitet, s. 30 og 83.

63 Iversen, TBB 2018.383, note 10.

% AB 18-betenkningen, s. 86.
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lige sd vel vere begrundet 1 helt reale hensyn. Det kan séledes tenkes, at bygherren forst efter
en aftholdt stadeforretning bliver klar over, at entreprenerens ophavelse var uberettiget, fordi
bygherren f.eks. slet ikke var 1 misligholdelse med betalingen. Hvis stadeforretningen forst
atholdes senere end tre maneder efter ophavelsen, vil bygherren dermed ikke lngere kunne
treekke pd garantien pa trods af, at entreprenerens ophevelse reelt var uberettiget.

Praksis synes ikke at komme med et svar pa, hvorvidt garantien skal frigives eller ej. Mest
narliggende méd dog vere at lade den bestd. Det skal hertil anferes, at det naeppe er gangbart,
at entrepreneren - ved frigivelse af garantien - reelt vil blive belennet for sin uberettigede op-
havelse. Det kan neppe heller vere hensigten, at bygherren skal lide under entreprenerens
misligholdelse, mere end denne allerede gor. Det er ikke utenkeligt, at der pavises skjulte
mangler ved den del af byggeriet, som entrepreneren pa ophavelsestidspunktet allerede har
udfert, og disse ber bygherren kunne kraeve dekket under garantien. Ved entreprenerens ube-
rettigede ophavelse ber de successive nedskrivningsregler i henhold til AB 18 § 9 saledes finde
anvendelse.

3.3.  Bygherren haver entrepriseaftalen

3.3.1. Bygherren hcever med rette

Bygherrens ophavelsesbefojelse folger af AB 18 § 59. Séfremt en af de i bestemmelsen nevnte
situationer finder sted, kan bygherren siledes med rette haeve entreprisekontrakten. Hverken
AB 92 eller AB 18 indeholder dog, som navnt ovenfor i afsnit 3.1., regler om, hvorledes en-
treprenergarantien skal behandles 1 tilfeelde af bygherrens berettigede ophavelse.

Den manglende afklaring er da ogsé papeget af Bygherreforeningens rammebetingelsesudvalg,
som anser det for problematisk. Udvalget har i sin skrivelse af 1. marts 2023 til Bolig- og
Planstyrelsen anfort, at der i relation til nedskrivning af entreprenergarantier ved bygherrens
berettigede ophavelse, er behov for en tilpasning af AB 18. Udvalget angiver videre, at den
manglende afklaring indebarer en risiko for bygherren 1 form af, at entreprenergarantien kan
anses for helt at vere bortfaldet ved ophavelsen. Uanset at udvalget anser problemstillingen
for hovedsageligt at veere teoretisk, menes det at skabe en stor usikkerhed i en situation, hvor
der i forvejen er stor usikkerhed om de ekonomiske forhold.® Nogle forfattere har dog allerede
omtalt problemstillingen 1 den juridiske litteratur, og anfert hvorledes de mener, entreprener-
garantien skal behandles; se hertil Bjorn Ryberg, Torsten Iversen og Erik Horlyck straks ne-
denfor.

Hvis bygherren haver entreprisekontrakten med rette, vil entrepreneren have veret 1 mislig-
holdelse, og dermed have padraget sig et erstatningsansvar.®® Bjorn Ryberg behandler problem-
stillingen®” og opdeler den i to situationer: 1) entreprengren har ikke pdbegyndt udferelsen af
entreprisen, og 2) entrepreneren er begyndt, og har derfor udfert en del af entreprisen.®® Ryberg
anforer i relation til situation nr. 1, at bygherren stadig kan have et erstatningskrav, og at dette
kan soges dekket under garantien®, jf. AB 18 § 9, stk. stk. 1, 1. pkt. og stk. 2. Métte der, efter

5 Rammebetingelsesudvalgets skrivelse af 1. marts 2023, s. 8.

% Jversen: Obligationsretten 2. del, s. 129 ff.

7 Ryberg, Advokaten 3/1995, s. 78.

8 Ryberg skelner dog ikke mellem om det er bygherren eller entrepreneren der ophaver - blot at det sker med
rette.

% Bygherren skal finde en ny entreprener, som kan udfere arbejdet, og det kan i den forbindelse teenkes, at den
nye entreprener vil vere dyrere. Meromkostningen forbundet hermed kan saledes soges dekket under garantien.
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bygherren har fiet opfyldt sit krav, stadig veere mere tilbage af garantien, skal denne frigives.”®
Bygherren vil ved situation nr. 1 ikke have behov for at bevare en del af garantien til dekning
af skjulte mangler, idet der selvsagt ikke kan blive tale om skjulte mangler, nar udferelsen ikke
er begyndt. Har entrepreneren hverken padbegyndt arbejdet eller ivaerksat udstedelsen af garan-
tien, kan bygherren naturligvis ikke fa kravet dekket under garantien, men ma i stedet rette
kravet direkte mod entreprenegren. For sa vidt angér situation nr. 2 angiver Ryberg, at den mest
fornuftige fremgangsmade er, at garantien opretholdes i det omfang, den kan henfores til det

arbejde, som allerede er preesteret, og som derfor er updvirket af opheevelsen™.”!

Torsten Iversen kommer frem til de samme konklusioner. I relation til situation nr. 1) anferer
Iversen ligeledes, at bygherren vil kunne sgge sit erstatningskrav dekket under entreprenerga-
rantien, og at et eventuelt restbelob herefter mé frigives til entrepreneren. Dette begrundes -
ligesom af Ryberg - med, at der ikke efterfolgende kan blive tale om skjulte mangler, som
garantien skulle besta til sikkerhed for, idet entrepreneren netop ikke har udfert noget af entre-
prisen. For sd vidt angdr situation nr. 2 anferer /versen, at bygherren fortsat skal have mulighed
for at trekke pa garantien til dekning af eventuelle mangler ved det arbejde, som allerede er
udfort af entreprengren.’? Videre anforer Iversen, at i s fald skal der bestd en del af entrepre-
nergarantien svarende til, hvor stor en del af byggeriet entreprengren har udfort.”> Ogsa Erik
Horlyck tilslutter sig Iversens og Rybergs konklusioner, idet han anferer: ”/er det] bygherren,

der har heevet med rette, bestdr sikkerhedsstillelsen fuldt ud uanset ophcevelsen”.”

Til trods for, at AB 18 ikke udtaler sig om behandlingen af garantien ved bygherrens beretti-
gede ophavelse, og at Bygherreforeningen udtaler sig kritisk om den manglende regulering,
synes der dog at vaere enighed om retsstillingen i den juridiske litteratur.

Berettiget ophavelse fra bygherren ses ofte i forbindelse med, at entrepreneren tages under
konkursbehandling, og konkursboet ikke indtrader i kontrakten. For sa vidt angar disse tilfelde
henvises 1 ovrigt til afsnit 4 nedenfor.

3.3.2. Bygherren hcever med urette

Modsat ved bygherrens berettigede ophavelse, er der i den juridiske litteratur ikke enighed om,
hvorledes entreprenergarantien skal behandles, nér bygherrens ophevelse af entreprisekon-
trakten er uberettiget. Torsten Iversen angiver i relation hertil, at eftersom ophavelse i entre-
priseforhold sker ex nunc, kan bygherren ved uberettiget ophavelse stadig have en berettiget
interesseret i at beholde en forholdsmaessig del af entreprenergarantien svarende til den andel
af arbejdet, som entrepreneren har udfort pa ophavelsestidspunktet’, siledes at bygherren har
sikkerhed for eventuelle skjulte mangler. /versen anforer dog ligeledes, at hele garantien efter
omstendighederne ma kunne frigives, saledes at der kan “scettes et endeligt punktum”.”® Mod-
sat Iversen, anforer Erik Horlyck, at "bygherrens uberettigede ophcevelse ma sidestilles med
entreprenorens berettigede ophcevelse, sdledes at [AB 18] § 9, stk. 8, i dette tilfeelde geelder

0 Ryberg, Advokaten 3/1995, s. 78.

"I Ryberg, Advokaten 3/1995, s. 78.

72 Jversen, Entrepriseretten, s. 299-300.

3 Torsten Iversen illustrerer dette sdledes: “hvis entreprenoren har udfort 40 % af entreprisen, skal et belob
svarende til 40 % af den fulde garanti fortsat sta som sikkerhed [...]”, jf. Iversen, Entrepriseretten, s. 300.

"4 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 178.

75 Er der séledes udfert 40 % af entreprisen, kan hajest 40 % af den fulde garantisum bestd, jf. Iversen, Entrepri-
seretten, s. 300.

6 [versen, Entrepriseretten, s. 300.
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analogt”.”” Anders Jost Buch m.fl. afviser imidlertid denne fremgangsmade, idet det angives,
at pa trods af, at reale hensyn taler for en analog anvendelse af § 9, stk. 8, er det ikke oplagt at
anvende bestemmelsen til at begraense bygherrens rettigheder over for garanten. Forfatterne
fremkommer dog ikke med en narmere redegorelse imod denne anvendelse af § 9, stk. 8.7

Spergsmaélet om retstillingen ved bygherrens uberettigede ophavelse har varet genstand for
behandling i en rekke voldgiftsafgerelser, men praksis synes dog ikke at fastsl et endegyldigt
svar pé problemstillingen. Til stette for Torsten Iversens synspunkt om bygherrens interesse i
at bevare en vis del af sikkerheden til brug for eventuelle skjulte mangler, og at denne ma
udgere en forholdsmessig del af garantien, kan nevnes TBB 2010.273 VBA:

ITBB 2010.273 VBA havde totalentreprenaren (»TE«) og bygherren (»BH«) aftalt ABT 93, og
TE havde stillet sikkerhed efter ABT 93 § 6. Der opstod tvistligheder mellem parterne, og TE
standsede arbejdet, hvorefter BH den 27. oktober 2008 hcevede kontrakten. Voldgiftsretten
fandt, at standsningen var berettiget, idet BH var i restance med et uforholdsmcessigt stort
belob, og BH havde dermed heevet uberettiget. I relation til garantien anforte Voldgiftsretten:
“Henset til at der endnu ikke er afholdt 5-ars gennemgang, nedskrives indklagedes [totalen-
treprenoren] garanti alene til skonsmeessigt 600.000 kr.”

Den samlede entreprisesum i TBB 2010.273 VBA androg ved aftalens indgéelse 38.350.000
kr., og skensmanden vurderede i stadeopgerelsen, at ferdiggarelsesomkostningerne ville be-
lobe sig til cirka 8,8 - 8,9 mio. kr. Dette svarede til, at der var udfert arbejde for omkring 30
mio. kr. De 600.000 kr., som entreprenergarantien blev nedskrevet til, svarede sdledes cirka til
2 % af den del af entreprisen, som var udfert pd ophavelsestidspunktet. Kendelsen blev afsagt
den 27. november 2009, dvs. cirka et ar efter ophavelsen. Voldgiftsretten foretog dermed en
forholdsmaessig nedskrivning af entreprenergarantien svarende til den udferte andel af kon-
trakten sammenholdt med, hvor lang tid der var giet siden ophavelsen. Denne nedskrivning
stemmer overens med AB 18 § 9, stk. 5, som angiver, at entreprenergarantien nedskrives til 2
% et ar efter afleveringstidspunktet.

Afgorelsen 1 TBB 2010.273 VBA giver saledes bygherren en vis sikkerhed i form af, at det
fortsat er muligt at treekke pa entreprenergarantien, sdfremt der pavises mangler ved entrepre-
nerens arbejde ved 5-ars gennemgangen efter AB 18 § 57. Denne retsstilling stemmer - som
papeget af Iversen - overens med den faste antagelse, at ophavelse inden for entreprise sker ex
nunc, jf. ovenfor 1 afsnit 3.1. Dette medforer saledes, at bygherren alene kan have for sé vidt
angdr den del af entreprisen, som endnu ikke er udfert, og at bygherren derfor fortsat har krav
pa sikkerhed for den del, som allerede er udfort.

Pé trods af, at Torsten Iversens synspunkt om, at bygherrens og entreprenerens forpligtelser i
henhold til det allerede udferte arbejde fortsat bestér efter ophzevelsen’, og at bygherren skal
have en vis sikkerhed for denne del, fremstar ganske velbegrundet, er der ogsa afsagt voldgifts-
kendelser, som indikerer, at Erik Horlycks tankegang om, at garantien skal ophere, er den rette.
Se hertil TBB 2018.131 VBA og TBB 2023.591 VBA:

TBB 2018.131 VBA: Der opstod tvistligheder mellem bygherren (»BH«) og entreprenoren
(»E«) omkring bl.a. betaling, ekstraarbejder og mangler, og BH ophceevede kontrakten.

"7 Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 177.

"8 Buch m.fl., AB 18 med kommentarer, s. 162.

7 Herunder f.eks. at entrepreneren fortsat har krav pa betaling for den del af entreprisen, som allerede er udfort
pa ophavelsestidspunktet, jf. Iversen, Entrepriseretten, s. 740.
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Voldgiftsretten lagde til grund, at BH ikke havde iagttaget AB 92’s formelle regler omkring
ophceevelse, og anforte vedrorende entreprenorgarantien, at BH skulle anderkende at veere for-
pligtet til at nedskrive den af E stillede entreprenorgaranti til 0,00 kr.

TBB 2023.591 VBA: Bygherren (»BH«) havde ophcevet entreprisekontrakten med henvisning
til mangler og forsinkelse fra entreprenorens (»E«) side. Voldgifisretten fandt, at ophcevelsen
var uberettiget, og udtalte i relation til entreprenorgarantien: ”Som folge af BH's uberettigede
ophcevelse af entreprisekontrakten skal garantistillelsen ogsd anses for bortfaldet”.

Begge afgorelser stotter Horlycks synspunkt om, at bygherrens uberettigede ophavelse skal
sidestilles med entreprenerens berettigede ophavelse, og at garantien derfor skal ophere. Vold-
giftsretten anforte i sin afgerelse i TBB 2018.131 VBA, at der i beslutningen allerede var taget
stilling til de paberabte mangler, men dette @ndrer dog ikke derved, at der efter afsigelse af
kendelserne kan pévises skjulte mangler. Begge afgorelser er afsagt mindre end fem ér efter
ophavelsen®’, og bygherren vil normalvis - hvor der ikke er sket ophavelse - kunne traekke pa
entreprenegrgarantien, sdfremt skjulte mangler pavises inden 5-ars gennemgangen. Denne mu-
lighed har bygherren ikke, hvis garantien opherer inden der er forlgbet fem &r.

Uanset bygherrens manglende mulighed for at treekke péa garantien til dekning af eventuelle
skjulte mangler, ma den af Erik Horlyck omtalte fremgangsmade kunne tiltraedes. Det taler for
frigivelse af garantien, at det er bygherren selv, der uberettiget har bragt kontrakten til opher,
og at bygherren selv ber baere risikoen herfor i relation til garantiens bortfald. Det er sdledes
bygherren, der aktivt har taget beslutningen om at have, og dermed taget en standpunktsrisiko
for, om dette var berettiget. Det skal desuden bemarkes, at en fremgangsméde hvorefter AB
18 § 9, stk. 8 anvendes analogt, stadig abner en mulighed for bygherren til at trekke pa garan-
tien derved, at ophavelsen netop sidestilles med entreprengrens berettigede ophavelse, og byg-
herren derfor har 3 maneder fra ophavelsen til at trekke pa garantien. Bygherren har en vis
interesse 1 at fa sikret stadet, og er svart at forestille sig, at bygherren blot vil lade byggeriet
sté stille, idet denne typisk vil foranledige stadeforretning aftholdt hurtigst muligt, saledes byg-
herren kan antage en ny entreprener til at feerdiggere arbejdet. Horlycks synspunkt synes da
ogsé at vare stottet af voldgiftspraksis, jf. ovenfor. Det skal slutteligt bemarkes, at krav som
bygherren métte have over for entrepreneren - som dog ikke berettigede ophavelse - fortsat
kan fremsettes over for entrepreneren; blot ikke over for garanten.

3.4. Sammenfattende

Retsstillingen for hvorledes entreprenergarantien skal behandles 1 tilfzlde af ophavelse af en-
treprisekontrakten synes forst og fremmest at athenge af, hvorvidt det er entrepreneren eller
bygherren, der haver, og dernast om dette sker med rette eller e;j.

[ tilfelde af, at entreprenaren ophaver kontrakten med rette, da blev retsstillingen i forbindelse
med indferelsen af AB 18 klar. I disse situationer galder det sdledes, at garantien automatisk
nedskrives tre maneder efter ophavelsen. For sa vidt angér bygherrens berettigede ophevelse,
synes forfattere 1 den juridiske litteratur at vaere enige om, at garantien skal besta til dekning
af et eventuelt erstatningskrav fra bygherren. Dette til trods for, at Bygherreforeningens

801 TBB 2023.591 VBA ophavede BH kontrakten den 11. september 2019, og kendelsen blev afsagt den 6. januar
2023. Det kan ikke leses direkte ud fra TBB 2018.131 VBA hvornér kontrakten blev ophavet, idet det dog anfe-
res, at BH standsede E’s arbejde i oktober 2013 og overdrog arbejdet til en ny E: ophavelsestidspunktet mé séledes
antages at ligge omkring dette tidspunkt. Denne kendelse blev afsagt den 4. oktober 2017.
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rammebetingelses-udvalg 1 skrivelsen af 1. marts 2023 problematiserer, at der ikke er klarhed
over retsstillingen ved bygherrens berettigede ophavelse.

For sa vidt angar de to evrige situationer, dvs. ved entreprenorens uberettigede ophavelse og
bygherrens uberettigede ophavelse, synes praksis ikke at vaere entydig. I tilfelde af entrepre-
norens uberettigede ophavelse ligger det fast, at bygherren inden for tre maneder efter ophze-
velsen kan indlede tvistlosning efter AB 18 ved at anmode om beslutning om stillet sikkerhed,
og derved undgé, at garantien nedskrives. Men om bygherren - i tilfeelde af, at denne forst
bliver klar over, at ophavelsen var uberettiget, efter der er gaet tre maneder - stadig kan traekke
pa garantien, fremstér fortsat uvist. Ved uberettiget ophavelse fra bygherrens side, peger prak-
sis pa to mulige losninger; der er afgerelser, der taler for, at garantien opherer fuldstendigt,
idet situationen skal sidestilles med entreprengrens berettigede ophevelse, hvorfor AB 18 § 9,
stk. 8 finder analog anvendelse. Der foreligger imidlertid ogsd en afgerelse som fastslar, at
bygherren fortsat har krav pd en forholdsmessig del af garantien til dekning af eventuelle
skjulte mangler, som matte vise sig inden 5-ars gennemgangen. Om end praksis ikke giver et
entydigt svar pa fremgangsmaden, mé den af Erik Horlyck beskrevne losning vere den mest
nerliggende.

4. Insolvens i entrepriseforhold

[ det folgende foretages en undersagelse af retsstillingen i relation til nedskrivning af entre-
prenorgarantier i de tilfeelde, hvor entreprenoren erklceres konkurs for byggeriet afleveres.

4.1. Entrepreneren tages under konkursbehandling

Fremgangsmaden vedrerende nedskrivning af entreprenergarantien giver ikke anledning til
problemer, nar der atholdes en traditionel afleveringsforretning: AB 18’s regler herom er gan-
ske klare. Der foreligger imidlertid ingen selvstaendig regulering af, hvorledes nedskrivningen
skal behandles, hvis entrepreneren gar konkurs, inden aflevering har fundet sted.

Nér en af parterne i et byggeri tages under konkursbehandling, folger det af AB 18 § 61, stk.
1, at den anden part straks kan heeve aftalen 1 det omfang, konkurslovens regler ikke er til
hinder herfor. Det folger dog af AB-Betankningen, at AB er udtryk for en aftale mellem par-
terne, hvorimod konkursloven er udtryk for praeceptive lovregler®!, der uanset AB’s formule-
ring har forrang.? I henhold til KL § 55, kan konkursboet indtrade i de af skyldneren indgéede
gensidigt bebyrdende aftaler.®? Efter KL § 55 har boet saledes en indtradelsesret, som strider
mod modpartens mulighed for straks at opheve i medfer af AB 18 § 61, stk. 1.

Beslutter entreprenegrens konkursbo at indtraede i aftalen med bygherren, opstér der ikke et
problem i relation til entreprenergarantien, der i sd fald fortsat vil bestd. Der vil derimod opsta
nogle problemstillinger, sdfremt entreprenerens konkursbo beslutter ikke at indtraede i aftalen
med bygherren.

81 Konkurslovens kapitel 7 om gensidigt bebyrdende aftaler er praceptiv, fordi skyldneren ikke pé forhénd skal
kunne indga aftaler, som vil veere til skade for boet, jf. Iversen, Entrepriseretten, s. 750.

82 Iversen, Entrepriseretten, s. 750.

8 Herved forstas aftaler, hvor begge parter erlegger eller forpligter sig til at erleegge ydelser, der forholder sig til
hinanden som vederlag, jf. Ussing, Aftaler paa Formuerettens Omraade, s. 9.
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4.2. Heveopgoeret: Stadeforretning som afleveringsforretning

12018 afsagde Hojesteret en dom, trykt i U 2019.446 H, som vedrerte nedskrivning af entre-
prengrens sikkerhedsstillelse 1 tilfeelde af entreprenerens konkurs. Dommen har givet anled-
ning til en del tvivl blandt fagfolk, som beskaftiger sig med entrepriseret.®* Nogle fagfolk har
forstaet dommen séledes, at bygherren er stillet i den uheldige situation, at entreprenerens kon-
kurs reelt hindrer bygherren 1 at treekke pd de fulde 15 % af sikkerheden, uanset, at bygherrens
krav mod entrepreneren matte overstige de 15 %. Problematikken for bygherren i forbindelse
hermed gennemgas nermere nedenfor under afsnit 4.3., idet Hojesterets afgarelse og betyd-
ningen heraf forst behandles. Faktum 1 sagen var saledes:

En hovedentreprenor ("HE«) og en underentreprener (»UE1«) indgik den 22. maj
2012 en entreprisekontrakt, efter hvilken UEI skulle udfere anlaegsarbejder i un-
derentreprise for HE. Den 27. september 2013 stillede en bank (»G«), arbejdsga-
ranti 1 henhold til AB 92 § 6. Den 23. oktober 2013 oph@vede HE entrepriseaftalen
med UEI, og samme dag gik UE1 konkurs. HE anmodede - samme dag - Voldgifts-
navnet for bygge- og anlegsvirksomhed om at ivaerksatte en stadeforretning, som
blev gennemfort den 28. oktober 2013, og som ikke gav anledning til mangelskrav.
HE indgik herefter en ny aftale med en anden underentreprener (»UE2«), men i
marts 2015 gik ogsa denne konkurs. Efter UE2’s konkurs gjorde HE i juli 2015 krav
geldende over for G i henhold til den garanti, som G havde udstedt til sikkerhed
for UE1’s forpligtelser, idet HE fordelte sit samlede krav mod de to underentrepre-
norer og deres sikkerhedsstillelser forholdsmassigt. G afviste kravet, og henviste
til, at der den 28. oktober 2013 var afholdt stadeforretning. G gjorde i den efterfol-
gende retssag mellem HE og G galdende, at garantien pa tidspunktet for stadefor-
retningen var blevet nedskrevet til 10 % af entreprisesummen 1 medfer af AB 92 §
6, stk. 2, hvilket HE bestred.

Problemstillingen i afgerelsen var sdledes, om entreprenergarantien allerede var nedskrevet til
10 %, da hovedentrepreneren anmodede om udbetaling af garantien.

Et synspunkt, som kan udledes af U 2019.446 H er, at en stadeforretning kan sidestilles med
en afleveringsforretning. Hojesteret fandt anledning til at bemerke, at ’ved [bygherren]s op-
heevelse af entreprisekontrakten med [entreprenoren] ophorte denne entreprenors ret og pligt
til at feerdiggore entreprisen”®, og videre: "Hojesteret finder, at stadeforretningen, der blev
gennemfort i overensstemmelse med reglerne i AB 92 § 44, under de anforte omsteendigheder
md sidestilles med aflevering i relation til garantierklceringens vilkar om, at garantien udgor
15 % af entreprisesummen, indtil aflevering har fundet sted, og at de nedskrives til 10 % nar
aflevering har fundet sted [...] ”.%° Hojesterets bemarkning betyder, at en entreprengrgaranti
automatisk kan nedskrives pa tidspunktet for atholdelse af stadeforretningen, safremt bygher-
rens (berettigede) ophavelse bringer entreprenerens ret og pligt til at ferdiggere entreprisen til
opher. De anferte preemisser fra Hojesteret har givet anledning til diskussion, herunder sarligt
udstraekningen af formuleringen “under de anforte omstendigheder”.

Andreas Ganderup og Anders Wold anferer i artiklen “nedskrivning af entreprenorens sikker-
hedsstillelse i konkurstilfeelde’®’, at elasticiteten af Hojesterets preemisser ikke er fuldt afklaret,

8 Ganderup og Wold, TBB 2023.999, s. 1, pkt. 2.1.
851U 2019.446 H, s. 456.

86 Tbid.

87 Trykt 1 TBB 2023.999.
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men at det blandt andet kan overvejes, om der med formuleringen “under de anforte omstcen-
digheder” henvises til, at hovedentrepreneren den 23. oktober 2013 ophavede entrepriseafta-
len, og at underentreprengren forst efter modtagelsen af oph@velsen - dog samme dag - blev
erkleret konkurs, og at underentreprenerens konkursbo saledes ikke havde haft mulighed for
at tage stilling til, om det enskede at indtreede i aftalen og ferdiggere entreprisen. %

Fhv. Hejesteretsdommer Niels Grubbe omtaler ligeledes Hojesterets afgarelse 1 to efterfol-
gende afsagte sagkyndige beslutninger - hhv. TBB 2023.627 VBA og TBB 2023.913 VBA® -
og italesatter 1 den forbindelse ligeledes, hvad der skal forstis ved formuleringen “under de
anforte omsteendigheder”. 1 begge afgarelser anforer Grubbe, at det efter preemissernes formu-
lering mé antages, at Hojesteret henviser til, at entreprenerens ret og pligt til at faerdiggere
entreprisen opherer ved ophavelsen, og at arbejdet derfor skal anses for afsluttet i den stand,
som blev konstateret ved stadeopgerelsen. Niels Grubbe afviser desuden, at Hojesteret har hen-
vist til, at en ny entreprener havde overtaget entreprisen pa samme vilkér som den konkurs-
ramte entreprener, og at bygherren 1 forste omgang, efter fremsendelse af forste stadeforret-
ning, ikke havde haft behov for at treekke pa garantien.

Et andet forhold, som kan have haft betydning for resultatet, er tidspunktet for hovedentrepre-
nerens sene kravfremsettelse mod underentrepreneren, efter denne var giet konkurs.”® 1 He-
jesterets afgorelse laegges der navnlig veegt pa, at “’stadeforretningen var gennemfort mere end
et ar for [hovedentreprenorens] advokat forste gang fremsatte anmodning om udbetaling af
garantien den 28. juli 2015, og [hovedentreprenaren] havde ikke inden dette tidspunkt rejst
mangelskrav”.’’ Det kan nzppe have varet uden betydning, at hovedentrepreneren forholdt
sig passiv i mere end halvandet ar efter underentreprenerens konkurs (den 23. oktober 2013),
og indtil hovedentrepreneren anmodede om udbetaling under den stillede garanti (den 28. juli
2015). Med en sadan udvist passivitet mé det have stiet parterne klart, at garantien var ned-
skrevet.”?

I relation til det 1 premisserne anforte: “ved [bygherren]s opheevelse af entreprisekontrakten
med [entreprenoren] ophorte dennes entreprenors ret og pligt til at feerdiggore entreprisen”,
er det efterfolgende af Erik Horlyck anfort, at “det ikke er ganske klart, om Hajesterets dom i
alle tilfeelde sidestiller aflevering med stadeforretning. Der kunne argumenteres med, at det er
ophcevelsestidspunktet, der er afgorende, for fra dette tidspunkt kan eller skal entreprenaren
ikke udfore yderligere”.%* Dette synspunkt er imidlertid blevet kritiseret af Andreas Ganderup
og Anders Wold, der angiver, at dette alene kan galde som en undtagelse til hovedreglen, idet
bygherren i sa fald ville veere nedsaget til at treekke pd garantien inden ophavelsen for at bevare
de fulde 15 % af sikkerheden, og dette ber ikke kunne lade sig gore, da bygherrens erstatnings-
krav netop udspringer af ophavelsen.**

Retsstillingen efter Hojesterets afgorelse, hvorefter stadeforretningen sidestilles med en afle-
veringsforretning, er efterfolgende blevet bekreftet 1 to sagkyndige beslutninger. Se hertil

88 Ganderup og Wold, TBB 2023.999, s. 2.

% TBB 2023.627 VBA og TBB 2023.913 VBA vil blive gennemgéet nedenfor under afsnit 4.4.
% Horlyck, AB 18 med kommentarer, s. 178.

1'U 2019.446 H, s. 457.

2 Ganderup og Wold, TBB 2023.999, s. 2, pkt. 2.1.

% Hprlyck, AB 18 med kommentarer, s. 178-179.

% Ganderup og Wold, TBB 2023.999, s. 2, pkt. 2.1.
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utrykt) sagkyndig beslutning af 6. oktober og sagkyndig beslutning af 20. januar
k kyndig beslutning af 6. oktober 2020%° kyndig beslutning af 20. j 2023
(trykt 1 TBB 2023.913 VBA).

I sagkyndig beslutning af 6. oktober 2020 havde underentreprenaren (»UE«) og hovedentre-
prenoren (wHE«) i december 2018 indgdet en entrepriseaftale, ifolge hvilken AB 92 § 6 var
aftalt. I januar 2019 stillede UE den scedvanlige entreprenorgaranti svarende til 15 % af en-
treprisesummen. I december 2019 blev UE taget under konkursbehandling. Der blev afholdt
stadeforretning den 9. januar 2020 med stadeopgorelse af 23. januar 2020. HE meddelte den
27. januar, at denne forbeholdt sig retten til at treekke pa den fulde garanti. Banken afviste
imidlertid treek pa de fulde 15 % af garantien med henvisning til U 2019.446 H, idet det var
bankens opfattelse, at garantien var nedskrevet i forbindelse med stadeforretningen den 9. ja-
nuar 2020.

Parterne i den sagkyndige beslutning havde udpeget thv. landsretsdommer Fritse Hove som
sagkyndig. Hove ndede, med henvisning til Hejesterets afgorelse, ligeledes frem til, at den af-
holdte stadeforretning matte sidestilles med en afleveringsforretning, og at entreprenergaran-
tien dermed fandtes at vaere nedskrevet fra 15 % til 10 % med virkning fra den 9. januar 2020,
hvor der blev afholdt stadeforretning. Det skal dog bemerkes, at sagkyndig beslutning af 6.
oktober 2020 netop er utrykt, og afgerelsen ber derfor leeses med en vis tilbageholdenhed. Pa
trods af, at afgerelsens prajudikatverdi saledes er begranset, er der efterfolgende afsagt endnu
en ny sagkyndig beslutning, som er trykt under domsnummeret TBB 2023.913 VBA, hvori den
sagkyndige ndr frem til samme resultat.

1 TBB 2023.913 VBA indgik bygherren (vBH«) og hovedentreprenoren (»HE«) i januar 2018
en hovedentrepriseaftale. Parterne havde aftalt AB 92, herunder § 6 omkring sikkerhedsstil-
lelse, og HE havde stillet garanti pd 15 %. I maj 2020 gik HE konkurs. Der blev afholdt skons-
forretning ved Voldgiftsneevnet den 9. juni 2020, og parterne modtog stadeopgorelsen den 26.
august 2020. Den 21. oktober 2022 anmodede BH om treek pd den fulde entreprenargaranti.
Der kunne ikke opnds enighed om udbetalingskravet, hvorfor garanten (»G«) begeerede sag-
kyndig beslutning.

I beslutningen var thv. hgjesteretsdommer Niels Grubbe udpeget som sagkyndig, og han fandt,
at det fulgte af Hojesterets praksis - U 2019.446 H - at stadeforretningen matte sidestilles med
afleveringsforretningen i relation til vilkdrene om entreprenergarantiens nedskrivning. Grubbe
udtalte herefter: "Garantien blev i medfor af AB 92 § 6, stk. 2, og garantidokumentet |[...],
nedskrevet til 10 % af entreprisesummen [ ...], efter at stadeforretningen havde fundet sted den
9. juni 2020, eller i hvert fald senest efter skonsmandens fremsendelse af stadeopgorelsen den
26. august 2020. BH havde ikke forinden anmeldt et krav til deekning under garantien”. 1 TBB
2023.913 VBA genbekrafter den sagkyndige sdledes Hojesterets praksis, hvorefter garantien
automatisk nedskrives ved stadeforretningen, idet det dog er vaerd at bemarke, at den sagkyn-
dige med ordene /... ] eller i hvert fald senest efter skonsmandens fremsendelse af garantien”,
abner op for, at tidspunktet for garantinedskrivningen kan ske senere end ved stadeforretnin-
gen. Bygherren trak dog pa garantien nesten en méned senere end modtagelsen af stadeopge-
relsen, og den sagkyndige havde séledes ikke anledning til at forholde sig til det nejagtige
tidspunkt for garantinedskrivningen.

95 Sagkyndig beslutning af 6. oktober 2020 er vedlagt som bilag 3.
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4.2.1. Ophcevelseserkleeringen

Foruden spergsmaélet om, hvorvidt entreprenergarantien automatisk var nedskrevet ved gen-
nemforelse af stadeforretningen, angik de to sagkyndige beslutninger ligeledes et andet centralt
sporgsmél; selve ophavelseserklaringen. Spergsmalet om ophavelsen kom sig af, at det af
Hojesterets preemisser i U 2019.446 H fremgar, at "ved BH s opheevelse af entreprisekontrak-
ten med E ophorte denne entreprenors ret og pligt til at feerdiggore entreprisen” [mine frem-
havninger]. Dette har givet anledning til en vurdering af, hvorvidt det har betydning for ned-
skrivningen af garantien, om bygherren - safremt det stod denne klart, at konkursboet ikke ville
indtraede 1 aftalen - formelt havde afgivet en ophavelseserklering eller ej. De to sagkyndige
beslutninger er sarligt relevante i relation hertil, idet sagsforlebet 1 store treek var det samme
som iU 2019.446 H, dog med den forskel, at bygherren i ingen af de sagkyndige beslutninger
havde sendt en formel ophavelse til entreprenerens konkursbo.

I den sagkyndige beslutning af 6. oktober 2020 havde hovedentreprenoren (vHE«) sendt en
formel indtreedelsesforesporgsel til underentreprenoren (»UE«)’s konkursbo, ligesom HE
sendte en anmodning til Voldgifisncevnet for bygge- og anlegsvirksomhed om at iveerkscette
stadeforretning. Kurator i konkursboet efter UE meddelte dagen efter, at man ikke onskede at
indtreede i entrepriseaftalen, og stadeforretning blev herefter afholdt.

I den sagkyndige beslutning havde bygherren sédledes ikke ophavet entrepriseaftalen formelt,
men blot anmodet entreprenerens konkursbo om stillingtagen til indtraedelsessporgsmalet. Den
sagkyndige lagde i den forbindelse vagt pa, at entreprenerens arbejder métte anses for afsluttet
i forbindelse med konkursboets meddelelse om, at det ikke enskede at indtraede i aftalen, og at
det ikke kunne tilleegges betydning, at bygherren ikke formelt havde havet entrepriseaftalen
over for konkursboet. Samme synspunkt blev behandlet i den sagkyndige beslutning af 20.
januar 2023 (TBB 2023.913 VBA).

1 TBB 2023.913 VBA gik hovedentreprenoren (vHE«) konkurs i maj 2020. Bygherren (»BH«)
fik den 3. juni 2020 meddelelse om, at konkursboet ikke ville indtrcede i entrepriseaftalen, og
dagen efter anmodede BH om afholdelse af stadeforretning.

Heller ikke i TBB 2023.913 VBA havde bygherren afgivet en formel ophavelseserklaring,
men den sagkyndige fandt alligevel, at konkursboets ret og pligt til at feerdiggere entreprisen
var ophert 1 forbindelse med, at konkursboet havde meddelt, at det ikke enskede at indtraede.

Det kan séledes laegges til grund, at det ikke er afgarende for spergsmalet om behandling af
garantien, hvorvidt bygherren fremkommer med en formel ophavelseserklering. Afgerende
er derimod, hvornar det ma std parterne klart, at entreprenerens ret og pligt til at ferdiggere
entreprisen er ophert, og dette m& som udgangspunkt anses for at vare det tidspunkt, hvor
konkursboet meddeler, at det ikke ensker at indtraede i aftalen.

4.2.2. Sammenfattende om heeveopgoret

Retsstillingen efter U 2019.446 H, sagkyndig beslutning af 6. oktober 2020 og TBB 2023.913
VBA kan sammenfattes sdledes, at entreprenergarantien som udgangspunkt nedskrives fra 15
% til 10 % ved afholdelse af stadeforretning, nar entrepreneren gar konkurs under byggeriets
udferelse, idet stadeforretningen dermed sidestilles med aflevering i AB 18 § 9, stk. 3, 50g 6’s
forstand. Dertil kommer, at det ikke har betydning for nedskrivningen, om bygherren har afgi-
vet en formel ophavelseserklaering, idet det afgerende derimod er, om entreprengrens ret og
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pligt til at feerdiggere byggeriet er ophert. At retsstilling efter de gennemgéaede afgerelser ikke
er ganske problemfri, vil blive gennemgaet straks nedenfor.

4.3. Automatisk nedskrivning ved stadeforretningen

Formadlet med en stadeforretning er navnlig at opgere stadet, og herved vurdere kvaliteten af
arbejdet, samt om der foreligger fejl og mangler.’® Det samme er som udgangspunkt formalet
med en afleveringsforretning.®” Det kan derfor umiddelbart virke hensigtsmassigt, at Hojeste-
ret1U 2019.446 H fastslér, at de to ting kan sidestilles, men den ovenfor gennemgaede praksis,
efter hvilken entreprenergarantien umiddelbart automatisk vil blive nedskrevet ved gennemfo-
relse af stadeforretningen, vil imidlertid ikke vere helt uproblematisk for bygherren.

Retsstillingen hvorefter entreprenergarantien automatisk nedskrives ved afholdelse af stade-
forretning har givet anledning til en del artikler af praktikere®®, ligesom det ogs4 har tiltrukket
opmarksomhed hos Bygherreforeningens Rammebetingelses-udvalg. Udvalget henviser i sin
skrivelse af 1. marts 2023 til Hojesteretsafgorelsen, idet serligt denne har givet anledning til
en revurdering af AB 18’s regler om nedskrivning af entreprenergarantien i konkurstilfaelde.
Udvalget anforer i relation til afgerelsen, at “’det er Bygherreforeningens opfattelse, at det ikke
har veeret udvalgets® hensigt, at garantier nedskrives ved stadeforretning”, og angiver i for-
leengelse heraf, at der er behov for en tilpasning af AB-vilkérene, siledes at man netop undgér
automatisk nedskrivning af entreprenergarantien ved stadeforretningen. %

Nedskrivning af garantien 1 forbindelse med stadeforretningen medferer, at bygherren reelt
skal opgere og fremsette sit krav, forinden der overhovedet er atholdt en stadeforretning, som
ellers er den begivenhed, hvor bygherren netop fr mulighed for at opgere et retvisende krav.
Denne fremgangsméade synes da heller ikke at stemme overens med AB 18-vilkérenes regler
omkring klarheden af bygherrens krav i forbindelse med traek péd entreprenergarantien. Raek-
kevidden af klarhedskravet vil blive redegjort for straks nedenfor i afsnit 4.3.1.

4.3.1. Anmodning om udbetaling af garantien: Opgorelsen af kravet

Det folger af AB 18 § 9, stk. 11, 1. pkt., at hvis bygherren onsker udbetaling af den stillede
sikkerhed, skal det skriftligt og samtidig meddeles til entreprenoren og garanten med noje an-
givelse af arten og omfanget af den pdstdede misligholdelse og storrelsen af det krcevede belob.
Formalet med bygherrens precisering af kravet er at give entrepreneren et tilstreekkeligt grund-
lag til at kunne vurdere, om denne ensker at anmode Voldgiftsna@vnet om beslutning om stillet
sikkerhed i henhold til AB 18 § 67.'°! Reekkevidden af hvad der m4 anses for at vere tilstrak-
keligt for, at bygherren kan opfylde sit dokumentationskrav, er behandlet i U 2003.1126 O,
hvori landsretten fandt, at et krav, som ikke var underbygget, ikke var tilstraekkeligt til at op-
fylde dokumentationskraveti AB 18 § 9, stk. 11.

% Jversen, Entrepriseretten, s. 743.

7 Tbid., s. 252.

%8 Se hertil bl.a.: Maach og Oggesen, ”Nyt om nedskrivning af entreprengrgarantier ved entreprengrens konkurs”,
Mumm og Westmark, ”Nedskrivning af arbejdsgarantier ved entreprengrens konkurs” og Fuglbjerg, Hald og Jen-
sen, ”Garantitreek ved entreprenerkonkurser - nye afgerelser skubber til graenserne”.

9 Herved forstds AB 18-udvalget, og ikke rammebetingelsesudvalget.

100 Rammebetingelses-udvalget, s. 7.

101 Jf. bl.a. TBB 2010.78 V hvori landsretten udtalte, at entreprengren “pd baggrund af oplysningerne i udbeta-
lingskravet [havde] haft tilstrcekkelig mulighed for at vurdere det fremsatte krav og tage stilling til, om der [var]
anledning til at udmelde en sagkyndig til vurdering af kravets berettigelse”.
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11U 2003.1126 @ havde underentreprenoren (»UE«) over for hovedentreprenoren (yHE«) stil-
let sikkerhed i overensstemmelse med den indgdede entreprisekontrakt og AB 92. I garantitek-
stenvar AB 92 § 6, stk. 7, vedrorende opgorelsen af kravet i forbindelse med treek pa garantien,
gengivet. UE gik i betalingsstandsning, og HE pastod banken (»B«) tilpligtet at udbetale ga-
rantibelobet. B afviste udbetaling med henvisning til, at HE ikke havde fremsendt fornaden og
tilstreekkelig dokumentation for, at garantiens betingelser var opfyldt.

Bygherren anmodede tre gange om udbetaling under den stillede sikkerhed; henholdsvis d. 17.
juli 2000, d. 24. august 2000 og d. 3. oktober 2000. I den forste anmodning var der anmodet
om udbetaling alene med henvisning til entreprenerens betalingsstandsning, og at garantien
skulle bruges til ferdiggerelse af arbejdet. I henvendelse af 24. august 2000 anmodede byg-
herren om treek pd garantien med henvisning til, at entrepreneren ikke havde ferdiggjort entre-
prisen, at arbejdet uberettiget var standset for aflevering, og at omkostningerne til feerdigge-
relse langt oversteg den stillede sikkerhed. I hverken skrivelsen af 17. juli 2000 eller 24. august
2000 fandt landsretten, at anmodningen levede op til specifikationskravet, hvorfor disse ikke
kunne danne grundlag for udbetaling af garantien.

Anderledes forholdt det sig imidlertid for s& vidt angik skrivelsen af 3. oktober 2000. Her fandt
flertallet, at bygherren havde praciseret sit krav i en sadan grad, at entrepreneren havde haft
mulighed for at vurdere, om spergsmélet om udbetalingen skulle indbringes for voldgiftsnev-
net. [ den pageldende anmodning havde bygherren anfert: “som yderligere oplysninger til vo-
res krav om udbetaling af garantisummen kan vi oplyse folgende: entreprisesum: kr.
2.376.230,00, udbetalt kr. 1.995,089,00, udgifter til ferdiggorelse af entreprisen kr.
575.000,00, krav fra ovrige hdndvcerker, gener, overarbejder mv. kr. 175.000,00, udgifter ifm.
for sen aflevering af byggeriet. Ca. 2 mdr. Kr. 200.000,00. Samlede udgifter og omkostninger
der skyldes underentreprenorens misligholdelse af kontrakten, belober sig til ikke under kr.
950.000,00 ekskl. moms”. Med henvisning til denne anmodning fandt landsretten, at banken
var forpligtet til at udbetale det fulde garantibelob pd 356.435 kr.

Det kan séledes forst og fremmest leegges til grund, at den omstandighed, at entrepreneren er
géet konkurs, ikke i sig selv er tilstreekkeligt til at kunne kraeve udbetaling af garantien. Dette
stemmer da ogsd overens med, at den blotte omstendighed, at entrepreneren er taget under
konkursbehandling ikke nedvendigvis medferer, at entreprisen ikke vil blive feerdiggjort, idet
konkursboet har mulighed for at indtreede 1 aftalen, jf. KL § 55. At entrepreneren ikke har
feerdiggjort arbejdet kan heller ikke i sig selv berettige treek pd garantien. Safremt anmodningen
derimod indeholder en redegerelse for, hvorledes kravet belebsmessigt er opgjort, ma det an-
ses for at veere tilstreekkeligt, jf. U 2003.1126 . Det kan dog ikke anses for at vaere et krav, at
belobsposterne er yderligere begrundet eller dokumenteret. ' Af Christian Johansen er klar-
hedskravet formuleret saledes, at ”garantimodtageren skal foretage en begrundelse for, at ud-
betalingen - efter garantimodtagerens skon - er foranlediget af garantibestillerens mislighol-
delse af kontraktforholdet, og en sandsynliggorelse af sammenhcengen mellem misligholdelsen
og det belob, der kreeves udbetalt”.'*® Bygherren skal siledes - for at opfylde klarhedskravet -
sandsynliggere, at det af bygherreren kraevede beleb er foranlediget af entreprenerens mislig-
holdelse.

192 Buch m.fl., AB 18 med kommentarer, s. 164-165.
103 Johansen, AB 92 § 46 og 400 sager om sagkyndig beslutning, s. 46.
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I september 2023 afsagde Voldgiftsretten kendelsen trykt 1 TBB 2024.126 VBA. Denne afgo-
relse giver anledning til en vurdering af, om der er situationer, hvor der er lavere krav til byg-
herrens dokumentation.

I TBB 2024.126 VBA var der i september 2021 indgaet en entrepriseaftale mellem bygherren
(»BH«) og entreprenoren (»E«). BH ophcevede aftalen i februar 2022. I marts 2022 gennem-
fortes en stadeforretning, som begge parter medvirkede til, med henblik pa staderegistrering
og vurdering af mangler ved arbejdet. Stadeopgorelsen blev imidlertid genstand for diskussion,
idet E efterfolgende bestred denne.

I afgorelsen var der ikke udmeldt stadeforretning gennem syn og sken ved Voldgiftsnavnet,
men det blev derimod afholdt af parterne selv. I afgerelsen deltog bade bygherren og entrepre-
neren, og forst efter stadeforretningen gjorde entrepreneren i svarskriftet geeldende, at stade-
opgerelsen ikke kunne laegges til grund for stadet. Voldgiftsretten fandt imidlertid, at eftersom
entrepreneren selv deltog i stadeforretningen, og ikke pé dette tidspunkt havde fremsat indsi-
gelser, mitte stadeopgerelse legges til grund. Det ma séledes forudsattes, at i tilfaelde hvor en
part - i nervarende tilfalde entrepreneren - selv deltager i1 stadeforretningen, og 1 den forbin-
delse ikke fremsatter indsigelser, da mildnes kravene til dokumentation, nar bygherren efter-
folgende onsker at treekke péd garantien pd baggrund af stadeopgerelsen.

Det kan saledes ud fra ovenstdende konkluderes, at AB-vilkarene stiller krav til bygherrens
opgoerelse af det belab, denne ensker udbetaling under garantien. Den blotte omstendighed, at
entrepreneren begeres konkurs berettiger ikke, at bygherren kan traekke pa garantien. Den op-
lagte fremgangsmade for bygherren er saledes at gennemfore en stadeforretning, hvorefter kra-
vet med den fornedne klarhed kan opgeres, idet formalet med stadeforretningen netop er, at
der skal tilvejebringes et faktum, som ger, at bygherren kan opgere et retvisende krav. Séfremt
stadeforretningen sidestilles med afleveringsforretning som 1 U 2019.446 H, stiller det - som
navnt ovenfor - bygherren i en vanskelig situation, da han i sa fald skal opgere og fremsatte
krav mod garanten, inden en stadeforretning er gennemfort. Med andre ord, vil denne retsstil-
ling medfere, at bygherrens bevis for arbejdets stade forst foreligger efter entreprenergarantien
er nedskrevet.

4.3.2. Alternative fremgangsmdder for bygherren

En retsstilling, hvorefter stadeforretningen sidestilles med afleveringsforretningen, giver lige-
ledes anledning til at overveje en alternativ fremgangsmade for bygherren, navnlig om bygher-
ren blot kan anmode om udbetaling af garantien inden atholdelse af stadeforretningen, og her-
ved undga at garantien nedskrives. Det folger af premisserne i ovennavnte U 2003.1126 O, at
bygherren pa tidspunktet for garantitreekket alene skal have gjort sig reelle og sandsynlige be-
strebelser pd at kunne dokumentere storrelsen af sit krav. I afgerelsen gjorde bygherren geel-
dende, at der var foretaget en stadeopgerelse af en ingenier, men at der dog ikke 14 noget pa
skrift herom. Entrepreneren bestred, at der foreld en stadeopgerelse, som kunne legges til
grund. | afgerelsen havde bygherren sdledes opgjort kravet pd baggrund af sin egen tabsopge-
relse, og kraevede i den forbindelse udbetaling under garantien. Afgerelsen illustrerer et til-
faelde, hvor bygherren anmodede om traek pa den fulde garanti pa 15 %, inden han havde mu-
lighed for beherigt at underbygge det opgjorte tab gennem en stadeforretning.'** Denne frem-
gangsmade kan dog ikke antages at vaere forenelig med specifikationskravet 1 AB 18 § 9, stk.

104 Tdet det dog fremstar uklart, hvorvidt der reelt var atholdt en stadeforretning.
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11, idet kravet mé forudsattes forst at kunne opgeres med den tilstraekkelige sikkerhed og
pracision, efter der er gennemfort en stadeforretning.

Det kan ligeledes taenkes, at bygherren - for at undgé garantinedskrivningen - helt undlader at
foranledige stadeforretning atholdt. TBB 2022.568 VBA behandler denne situation:

I TBB 2022.568 VBA havde bygherren (»BH«) og entreprenoren (»E«) indgdet en hovedentre-
priseaftale, hvori parterne havde aftalt AB 18. E blev under arbejdets udforelse taget under
konkursbehandling i oktober 2020, og boet indtrddte ikke. BH foranledigede ikke stadeforret-
ning foretaget forinden BH lod byggeriet feerdiggore af en anden entreprenor. I maj 2021 an-
modede BH om udbetaling af entreprenorgarantien, hvilket garanten imidlertid afviste.

I afgerelsen bemerkede voldgiftsretten, at “bevisbyrden for, at arbejdets stade pd tidspunktet
for konkursen var lavere end det, som BH havde valgt at udbetale a conto, og at udgifterne til
feerdiggorelse af entreprisen har oversteget restentreprisesummen pd 1.137.477 kr., pahviler
BH”. Voldgiftsretten anforte derudover, at bygherren netop kunne have fort bevis herfor ved
at lade en stadeforretning gennemfore, hvilket dog ikke var sket, og at den bevismassige
usikkerhed som folge heraf métte komme bygherren til skade. Det kan dermed legges til
grund, at det ikke er uden risiko for bygherren, hvis denne blot undlader at foranledige sta-
deforretning atholdt, idet en eventuel bevisusikkerhed vil kunne komme bygherren til skade.
Bygherren kan altsd komme 1 en serligt vanskelig situation vedrerende garantien; pa den ene
side vil det komme bygherren til skade, hvis stadeforretningen ikke atholdes, men péd den
anden side vil garantien automatisk blive nedskrevet, hvis stadeforretningen atholdes.

At retsstillingen efter Hojesterets afgorelse kan stille bygherren 1 en s@rdeles uheldig situation,
er da ogsa efterfolgende blevet anerkendt i nyere praksis, idet der er &bnet op for, at bygherren
alligevel kan anmode om udbetaling af den fulde garanti. Se hertil straks nedenfor i afsnit 4.4.

4.4. Nye sagkyndige beslutninger

Nye sagkyndige beslutninger, afsagt efter U 2019.446 H, kaster et nyt lys over problemstillin-
gen og dbner op for, at bygherren i visse tilfeelde kan lykkes med et trek pa de fulde 15 % af
garantien, selvom der ikke er anmodet om trek pd garantien for atholdelse af stadeforretning.
Se TBB 2023.627 VBA og TBB 2023.983 VBA.

I TBB 2023.627'% VBA indgik bygherren (»B«) og totalentreprenoren (»TE«) en totalentre-
priseaftale i december 2020. Der var aftalt ABT 18, herunder § 9 vedrorende entreprenorens
sikkerhedsstillelse. I juni 2022 blev TE taget under konkursbehandling, og der blev afholdt
forste stadeforretning den 16. juni 2022 med forelobig stadeopgorelse af 23. juni 2022. Den 1.
juli 2022 anmodede BH om treek pa garantien over for garanten (»G«) pd baggrund af den
forelabige stadeopgorelse. Den 4. august 2022 blev der afholdt en supplerende stadeforret-
ning, og der fremkom herefter en stadeopgorelse den 16. august 2022 samt supplerende rede-
gorelse den 31. august 2022. G neegtede udbetaling af den fulde garanti, og gjorde i den for-
bindelse geeldende, at garantien automatisk var nedskrevet i forbindelse med afholdelse af den
forste stadeforretning den 16. juni 2022.

Ogsa 1 TBB 2023.627 VBA blev thv. hgjesteretsdommer Niels Grubbe udpeget som sagkyn-
dig, idet han dog - modsat den ovenfor nevnte sagkyndige beslutning i TBB 2023.913 VBA -

105 Se hertil bilag 1 - ”’TBB 2023.627 VBA - tidslinje” til illustration af sagsforlgbet.
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kom frem til, at der ikke var sket nedskrivning af garantien. Niels Grubbe fastslar indlednings-
vis, at nedskrivning af garantien i forbindelse med afleveringsforretning sker automatisk, og at
det saledes ikke er et krav, at bygherren orienteres herom. Han leegger desuden til grund, at de
omstandigheder der udleser nedskrivningen, ikke har fundet sted i nervaerende sag, idet total-
entrepreneren gik konkurs, og entreprisen sdledes ikke var "afleveret” 1 overensstemmelse med
ABT 18 § 9, stk. 3.1%6

Med henvisning til Hejesterets praksis, U 2019.446 H, fandt Grubbe i TBB 2023.627 VBA, at
stadeforretningen den 4. august 2022 ganske vist matte sidestilles med aflevering, og at garan-
tien herefter blev nedskrevet fra 15 % til 10 %. Det bemarkes dog efterfolgende, at traek pa
garantien, som har fundet sted inden den endelige stadeforretning, ikke bereres af nedskrivnin-
gen, og at spergsméilet dermed bliver, hvornar i forlebet nedskrivningen “herefter” er sket, og
hvad der kan kraves for, at der forinden nedskrivning kan anses at vere sket traek pé garantien,
idet dette ikke var et speorgsmil, som Hgjesteret havde haft anledning til at behandle i U
2019.446 H. Til forskel for TBB 2023.627 VBA havde bygherren 1 hgjesteretsafgerelsen nem-
lig ikke anmeldt noget krav til deekning under garantien, pa det tidspunkt hvor skensmanden
fremsendte stadeopgerelsen. | TBB 2023.627 VBA havde bygherren netop anmodet om udbe-
taling af den fulde garanti allerede den 1. juli 2022, séledes lige over en maned for den endelige
stadeforretning blev atholdt.

Grubbe fandt herefter, at “allerede fordi BH havde anmodet om udbetaling af hele garantien
den 1. juli 2022 kort efter modtagelsen af den forste stadeopgorelse og inden modtagelsen af
den endelige stadeopgorelse og redegorelse af 31. august 2022, er garanti 2 ikke nedskrevet
fra 15 til 10 % med virkning for dette garantitreek” [min fremhavning]. Bygherren fik séledes
medhold 1, at garantien pa tidspunktet for fremsattelsen af anmodningen om traek endnu ikke
var nedskrevet. Afgerelsen giver anledning til en overvejelse af, hvad der skal forstds med
“kort efter modtagelsen”, herunder den tidsmaessige udstrekning af bygherrens muligheder for
traek pa den fulde garanti.

I afgerelsen modtog bygherren den forelobige stadeopgerelse den 23. juni 2022, hvorefter han
den 1. juli 2022 anmodede om trek pd garantien. Andreas Ganderup og Anders Wold anforer
i1 TBB 2023.999: i TBB 2023.627 VBA var kravet om udbetaling af den fulde garantisum
fremsat fire dage efter »den forste stadeopgorelse« og inden modtagelsen af den endelige sta-
deopgorelse [...] """ [min fremhaevning]. Forfatterne leegger siledes til grund, at der gik fire
dage mellem modtagelse af opgerelsen og garantitreekket. Dette er imidlertid ikke korrekt. Der
gik ganske vist fire dage fra bygherren ophavede entrepriseaftalen over for totalentrepreneren
(den 27. juni 2022), og til bygherren anmodede om udbetaling af den fulde garantisum (den 1.
juli 2022), mens der dog gik seks arbejdsdage fra modtagelsen af opgerelsen til garantitreekket.
I vurderingen af, hvad der i afgerelsens premisser menes med “kort efter”, ma det siledes
leegges til grund, at den sagkyndige har henvist til de seks arbejdsdage, der forleb, fra bygher-
ren modtog den forelabige opgerelse, og til han anmodede om udbetaling af den fulde garan-
tisum.

Det skal dog bemarkes, at der i afgerelsen pd tidspunktet for bygherrens anmodning om udbe-
taling af garantien, ikke foreld en endelig stadeopgerelse, men alene en forelebig opgerelse.
Ikke desto mindre abner afgerelsen op for, at bygherren har mulighed for at bevare sikkerheden
pd de fulde 15 %, safremt der treekkes pa garantien 1 umiddelbar forlengelse af

106 AB 18 § 9, stk. 3 og ABT § 9, stk. 3 er enslydende.
197 Ganderup og Wold, TBB 2023.999, s. 3, afsnit 2.3.
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stadeopgerelsens fremkomst. Mens TBB 2023.627 VBA utvivlsomt bidrager til at anskue pro-
blemstillingen om entreprenergarantierne i et nyt lys, ber den leeses med en vis forsigtighed,
idet der netop alene var tale om en forelgbig stadeopgerelse. En nyere afgerelse ber imidlertid
tillegges mere opmarksomhed, nemlig sagkyndig beslutning af 19. juli 2023, som efterfol-
gende er trykt som TBB 2023.983 VBA.

I TBB 2023.983 VBA'% indgik totalentreprenoren (»TE«) og underentreprenoren (»UE«) tre
entrepriseaftaler. AB 92 blev aftalt ved samtlige kontrakter, herunder § 6 om sikkerhedsstil-
lelse. UE gik konkurs, og der blev i den forbindelse afholdt stadeforretning. Pd baggrund heraf
modtog TE en stade- og omkostningsopgorelse, og anmodede derefter om udbetaling af den
fulde garanti. Garanten (»G«) afviste imidlertid udbetaling af de fulde 15 % med henvisning
til, at der var sket nedskrivning i forbindelse med stadeforretningen.

TBB 2023.983 VBA blev ogsa afgjort af thv. hgjesteretsdommer Niels Grubbe, og premis-
serne fra TBB 2023.627 VBA er i vidt omfang gentaget. | TBB 2023.983 VBA henvises der
ligeledes til U 2019.446 H, og det fastslas, at en stadeforretning sidestilles med afleveringsfor-
retning. Grubbe dbner imidlertid ogsa 1 denne afgerelse op for, at bygherren alligevel har mu-
lighed for at treekke pa garantien efter atholdelse af stadeforretning, idet det i preemisserne
fremhaves, at ”/...] med »aflevering har fundet sted« [ma man] sidestille afslutningen af sta-
deforretningen ved modtagelsen af stadeopgorelsen og omkostningsopgorelsen [...]”. Dette
begrundes med, at det forst er ved afsendelse af de to opgerelser, bygherren har en afklaring
med det erstatningskrav, denne typisk star tilbage med som folge af forsinkelse og mangler ved
arbejdet. Den sagkyndige fastslar herefter, at bygherren i sneever forbindelse hermed kan
kreeve udbetaling pa grundlag af stadeopgorelsen, uden at det rammes af nedskrivningen”
[min fremhavning]. Dette resultat stemmer da ogsé bedst overens med den ovenfor i afsnit
4.3.1. omtalte bestemmelse i AB 18 § 9, stk. 11, 1. pkt., efter hvilken bygherren neje skal
angive sit krav, idet bygherren efter modtagelsen af stadeopgerelsen netop kan fremkomme
med et korrekt opgjort krav.

I afgorelsen legger den sagkyndige veegt pé, at bygherren den 18. april 2023 kravede udbeta-
ling af hele garantien pd baggrund af den endelige stadeopgerelse, der var fremkommet den
31. marts 2023, og at dette skete i sneever forbindelse” med, at bygherren den 11. april 2023
modtog den endelige stadeopgerelse- og omkostningsopgerelse fra Voldgiftsnavnets, idet an-
modningen om traek pd garantien fremkom fem arbejdsdage efter omkostningsopgerelsens
fremkomst. Pa baggrund heraf fandt den sagkyndige séledes, at bygherren havde anmodet om
udbetaling af garantien sé kort tid efter modtagelse af omkostningsopgerelsen - som nevnt fem
dage - at entreprenergarantien ikke var nedskrevet fra 15 % til 10 % pa tidspunktet for anmod-
ning om trek. Det kan sdledes udledes af TBB 2023.983 VBA, at der i relation til den tids-
massige udstreekning af, hvornar nedskrivning “herefter” er sket, ma tages udgangspunkt i
tidspunktet for, hvornér bygherren modtager den endelige omkostningsopgerelse fra Voldgifts-
naevnet, og at bygherren som udgangspunkt blot skal have anmodet om trak pa garantien inden
for fem arbejdsdage herefter.

Det skal i relation til de to sagkyndige beslutninger bemerkes, at den ovenfor omtalte TBB
2023.913 VBA, blev afsagt efter TBB 2023.627 VBA men for TBB 2023.983 VBA. At udfal-
det i TBB 2023.913 VBA var anderledes - pa trods af, at Niels Grubbe har udpeget som sag-
kyndig 1 samtlige afgerelser - kan formentlig skyldes, at der gik mere end to &r fra atholdelsen
af stadeforretningen og til bygherren anmodede om traek pa garantien. Da der saledes forlebet

108 Se hertil bilag 2 - "TBB 2023.983 VBA - tidslinje” til illustration af sagsforlebet.
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sé lang tid, har der formentlig slet ikke vearet anledning til at vurdere, om treekket skete i umid-
delbar forlengelse af stadeforretningen.

Voldgiftsretten har for nyligt afsagt endnu en sagkyndig beslutning som bidrager til klarlaeg-
gelsen af, hvor lang tid bygherren kan vente med at anmode om traek pd garantien, for den er
nedskrevet. Den sagkyndige beslutning blev afsagt den 27. februar 2024, og er efterfolgende
trykt i TBB 2024.662 VBA.'%

I TBB 2024.662 VBA indgik bygherren (»BH«) og entreprenoren (»E«) en entrepriseaftale den
10. december 2019. Entreprisen var opdelt i to etaper med hver sin afleveringstermin. E stil-
lede scedvanlig garanti i overensstemmelse med AB 92 § 6. Afleveringsforretningen af etape 1
blev gennemfort, og BH pdberdbte sig mangler, hvorefter afhjcelpning pdagik. Den 13. marts
2023 ophcevede BH dog hele entrepriseaftalen. Der blev ikke gennemfort en stadeforretning.
BH anmodede herefter om udbetaling af garantien, og E gjorde geeldende, at garantien var
nedskrevet til hhv. 10 % for sd vidt angik etape 1 og 0 % for sd vidt angik etape 2.

Den sagkyndige fik 1 denne afgerelse anledning til at vurdere, om entreprenergarantien kan
nedskrives i forbindelse med ophavelse af entreprisen, hvor der ikke aftholdes en stadeforret-
ning. Den sagkyndige fandt i den forbindelse, at garantien godt kunne nedskrives, idet der al-
lerede var sket aflevering af etape 1, og at etape 2’s stade derfor kunne konstateres ud fra denne
afleveringsforretning. Hvad der derudover er interessant ved denne afgerelse er, at den sag-
kyndige omtaler formuleringen fra TBB 2023.983 VBA; nemlig "i snceever forbindelse med”.

Til forskel for afgerelsen i TBB 2023.983 VBA havde bygherren i TBB 2024.662 VBA ikke
modtaget en endelig stade- og omkostningsopgerelse - fordi der ikke var atholdt stadeforret-
ning - og den tidsmassige vurdering af, om bygherren havde anmodet om udbetaling af garan-
tien i sncever forbindelse”, matte sledes bedemmes fra tidspunktet for bygherrens ophavelse.
Det var dermed pa baggrund af, at der fra bygherrens ophavelse den 13. marts 2023 og til
anmodningen om udbetaling af garantien den 9. november 2023 forlgb otte méneder og fire
dage, den sagkyndige fandt, at garantitraekket ikke var sket i sneever forbindelse” med opha-
velsen. I relation til spergsmalet om den tidsmassige udstraekning af, hvor lang tid bygherren
kan vente med at anmode om udbetaling af garantien, indtil den vil blive nedskrevet, kan det
séledes ud fra TBB 2024.662 VBA konkluderes, at otte maneder og fire dage 1 hvert fald er for
lang tid, og at garantien forinden dette vil blive nedskrevet. Dette resultat mé da ogsa utvivl-
somt anses for at vaere korrekt, idet flere méneder nappe kan anses for at vaere i snever for-
bindelse”.

4.5. Sammenfattende

Retsstillingen for nedskrivning af entreprenergarantier i forbindelse med entreprenerens kon-
kurs, kan pd nuvarende tidspunkt opsummeres siledes, at sikkerhedsstillelsen som udgangs-
punkt vil blive nedskrevet fra 15 % til 10 % pa tidspunktet for gennemforelse af stadeforret-
ningen. Dette kan konkluderes med henvisning til Hejesterets afgerelse 1 U 2019.446 H, samt
sagkyndig beslutning af henholdsvis 6. oktober 2020 og TBB 2023.913 VBA. Pa trods af, at
der ellers bl.a. er tale om en afgorelse afsagt af landets hojeste retsinstans, ma der siges at vaere
en undtagelse til udgangspunktet; nemlig hvis bygherren foretager garantitrekket i snaver

109 Det bemeerkes, at der i afgerelsen ikke var tale om, at entrepreneren blev begeeret konkurs. Afgerelsen har dog
alligevel relevans for fremstillingen, navnlig i relation til vurderingen af, hvor lang tid bygherren kan vente med
at anmode om udbetaling af garantien, inden den vil blive nedskrevet.
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forbindelse med, at denne har modtaget stadeopgerelsen samt Voldgiftsnevnets omkostnings-
opgerelse, jf. herved TBB 2023.627 VBA og TBB 2023.983 VBA. Uanset, at der nu foreligger
afgerelser, som dbner op for bygherrens mulighed for at treekke pa den fulde entreprenerga-
ranti, ber bygherren handle hurtigt i tilfeelde af, at entrepreneren tages under konkursbehand-
ling, og bygherren har formentlig ikke mange dage at operere med. Med henvisning til afge-
relserne 1 TBB 2023.627 VBA og TBB 2023.983 VBA synes der sdledes maksimalt at métte
forlebe fem til seks arbejdsdage fra bygherren modtager den endelige omkostningsopgerelse
og til, at der anmodes om trak pa garantien. Indtil der foreligger flere afgorelser pd omradet,
som kan bidrage til en afklaring af retsstillingen, ber bygherren dermed 1 hvert fald holde sig
inden for seks arbejdsdage.

4.6. Lesningsmuligheder og en perspektivering

De ovenstdende problemstillinger kan givetvis loses pa en méde; kontraktuelt. AB-vilkdrene
er netop et sat aftalevilkar, som parterne kan fravige og tilpasse 1 det omfang, de ensker. En
losning for bygherren i relation til nedskrivning af garantien i forbindelse med entreprenerens
konkurs kan derfor vere, at der 1 entreprisekontrakten indfejes et vilkir om, at garantien forst
nedskrives til 10 % pa et nermere bestemt tidspunkt - uanset om der atholdes stadeforretning
eller ej. I sa fald vil der allerede i parternes aftale vare taget stilling til behandlingen af garan-
tien ved entreprenerens eventuelle konkurs, og bygherren vil derfor ikke vare 1 risiko for at
fortabe muligheden for at treekke pd de sidste 5 % af garantien. Dette vil dog krave, at ogsd
garanten accepterer denne fremgangsmade, idet aftalen mellem bygherren og entreprenegren og
mellem entrepreneren og garanten skal vare overensstemmende, jf. TBB 2023.913 VBA oven-
for.

Det kan derimod taenkes, at en mere generel losning vil vere tjenelig for parterne. I sa fald, vil
det vaere mest nerliggende at foretage en @ndring af AB 18. Dette er ligeledes stottet af Byg-
herreforeningens Rammebetingelses-udvalg, idet udvalget i sin skrivelse af 1. marts 2023
fremszaetter et forslag til losning af problemstillingen.!!® Udvalget anforer i den forbindelse, at
der netop ber foretages en egentlig @ndring af AB 18 for at imedeg? retsstillingen efter Hoje-
steretsafgorelsen, og videre, at ’Bygherreforeningen [onsker] en droftelse af, om entreprenor-
garantien overhovedet skal nedskrives i en konkurssituation, da bygherren jo i disse situationer
med sikkerhed ikke vil kunne fdi afhjcelpning fira det konkursramte selskab”."!! Udvalget be-
merker 1 den forbindelse, at bygherren skal have tilstraekkelig tid til at rejse krav under garan-
tien efter byggeriets endelige aflevering.

Ved en eventuel tilpasning af AB 18, kan der med fordel kigges mod norsk ret, hvor forholdet
allerede er reguleret. Af NS 8405 pkt. 9.4''2 fremgér det:

"Senest en maned etter overtakelsen skal bygherren meddele entreprenaren om
sikkerheten for kontraktsforpligtelsene i utforelsestiden kan reduseres eller
bortfalle”.

Efter norsk ret har bygherren saledes en maned til at meddele entrepreneren, om denne med
rette kan lade garantien nedskrive, eller om den skal bestd til dekning af bygherrens krav.
Bestemmelsen synes umiddelbart at stride imod NS 8405 pkt. 9.2, efter hvilken entreprenerens

110 Rammebetingelses-udvalget, s. 7.

1 Ibid.

12’ NS 8405 er et st standardvilkér som i vidt omfang svarer til AB 18. NS 8405 finder anvendelse hoved-
/fagentreprise.
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sikkerhed skal nedskrives fra 10 % til 3 % ved aflevering.!'!® Pkt. 9.4 er imidlertid indfort, da
bygherren netop kan have et behov for at konstatere, om der foreligger uafklarede forhold!!4,
og om bygherren har behov for at trekke pa de fulde 10 %. Andreas Ganderup og Anders Wold
anforer 1 TBB 2023.999, at det vil vere nerliggende at finde inspiration i de norske regler.
Forfatterne angiver videre: “omskrevet til dansk AB-kontekst ville en pragmatisk losning veere
at fastscette den samme tidsfrist, som i ovrigt geelder efter AB 18 § 9, stk. 8, og dermed indfore
et vilkar om, at ved entreprenarens konkurs skal bygherrens krav gores geeldende under ga-
rantien i en tremdnders periode efter kurators meddelelse om ikke-indtrceeden, hvorefter sikker-
heden betragtes som nedskrevet til 10 % ”.!"°> Ganderup og Wold foreslar saledes, at der indfo-
res en periode pa tre mineder fra kurator meddeler, at boet ikke vil indtreede i entreprisekon-
trakten, inden for hvilken bygherren skal meddele, om garantien kan nedskrives.

Det kan dog overvejes, om en mere hensigtsmaessig méade at regulere forholdet pé er ved at
fastsette en kortere frist end tre maneder - f.eks. en maned som i NS 8405 pkt. 9.4 - men séledes
at denne frist forst regnes fra bygherrens modtagelse af den endelige stade- og omkostnings-
opgerelse fra Voldgiftsnavnet. Dette stemmer overens med afgerelsen i TBB 2023.983 VBA,
hvorefter bygherren havde mulighed for at treekke pd garantien i sneever forbindelse med mod-
tagelsen af den endelige stade- og omkostningsopgerelse fra Voldgiftsnavnet. Ved denne los-
ning risikerer bygherren saledes ikke at blive fanget af f.eks. travlhed hos Voldgiftsnavnet,
eller andre uforudsete begivenheder, som maétte traekke processen i langdrag, hvorved opgerel-
serne forst fremkommer efter tre maneder, og bygherren dermed fortaber muligheden for traek
pa den fulde garanti. TBB 2023.983 VBA er et ganske illustrativt eksempel herpa, idet der
netop forleb lige over tre méaneder fra kurators meddelelse om ikke-indtraeden, og til bygherren
modtog Voldgiftsnevnets stade- og omkostningsopgerelse. Det fremgér ikke direkte af afge-
relsen, hvorndr kurator meddelte, at boet ikke enskede at indtraede. Bygherren anmodede dog
den 10. januar Voldgiftsnaevnet om at udpege en skensmand, og kurators meddelelse om ikke-
indtreeden mé saledes vare fremkommet senest den 10. januar. Dermed forleb der minimum
tre maneder og én dag fra kurators meddelelse om ikke-indtraeden, og til bygherren modtog
opgerelserne; skal den af Ganderup og Wold foresliede frist sdledes betragtes som en absolut
reklamationsfrist, ville bygherren i denne afgerelse have varet afskéret fra at kunne traekke pa
den fulde garanti, idet bygherren forst kunne opgere et retvisende krav efter udlebet af de tre
maneder.

5. Konklusion

Entrepreneren skal uden pdkrav over for bygherren stille betryggende sikkerhed i henhold til
AB 18 § 9, s l&nge parterne har aftalt AB-vilkarene. I forbindelse med entreprenerens sikker-
hedsstillelse skal det sikres, at garantiteksten i1 kontrakten mellem entrepreneren og garanten
stemmer overens med kontrakten mellem bygherren og entrepreneren. Dette har serligt rele-
vans, hvor bygherren og entrepreneren fraviger AB-vilkérene, f.eks. hvis parterne ensker en
anden fremgangsmade ved nedskrivning af entreprenergarantien. Foreligger der afvigelser
mellem pé den ene side entreprisekontrakten og pa den anden side garantiteksten, har specialet
vist, at garantiteksten vil vaere den afgerende, jf. TBB 2023.913 VBA, og at den i garantiteksten
naevnte fremgangsmade vedrerende nedskrivning dermed vil finde anvendelse.

3 T norsk entrepriseforhold skal sikkerheden i udferelsesperioden udgere 10 %, og nedskrives til 3 % ved afle-
vering, jf. Arvesen m.fl., NS 8405 med kommentarer, s. 109.

14 gdrvesen m.fl.: NS 8405 med kommentarer, s. 116-117.

15 Ganderup og Wold, TBB 2023.999, s. 6.
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Specialet har dernast vist, at nedskrivningsreglerne i AB-vilkarene grundleggende er baseret
pa den traditionelle tankegang om, at der sker aflevering af byggeriet, hvorved nedskrivningen
iverksattes. Der er imidlertid kun 1 begraenset omfang taget hgjde for de situationer, hvor der
ikke sker almindelig aflevering af byggeriet, men hvor kontrakten derimod opheaves forinden
afleveringsforretningen finder sted. Retsvirkningerne for entreprenergarantien har 1 specialet
overordet veret opdelt i to dele: 1) i tilfeelde af ophevelse og 2) i tilfelde af entreprenerens
konkurs. For overblikkets skyld, opdeles specialets konklusion saledes tilsvarende, jf. straks
nedenfor.

5.1.  Ophavelsestilfelde

Ved entreprisekontraktens ophavelse ses det forst og fremmest at vaere afgerende for nedskriv-
ning af garantien, om det er entrepreneren eller bygherren der ophaver, og dernast om opha-
velsen var berettiget eller uberettiget. Der er saledes i specialet blevet opstillet fire teenkelige
situationer: /) entreprenerens berettigede ophavelse, 2) entreprenerens uberettigede ophee-
velse, 3) bygherrens berettigede ophavelse og 4) bygherrens uberettigede ophavelse:

Specialet har vist, at ved entreprenerens berettigede ophavelse finder AB 18 § 9, stk. 8 anven-
delse, og garantien opherer senest tre méneder efter ophavelsen. Dette er en ny bestemmelse,
som blev indfert med AB 18, og som leser den problemstilling, der havde vist sig for entrepre-
neren 1 tilfelde af bygherrens konkurs, hvorved entrepreneren ikke kunne fi samtykke til at
lade garantien ophere. For sd vidt angér entreprenerens uberettigede ophavelse synes retsstil-
lingen ikke at vere klar. Ophaver entreprenegren kontrakten, og mener bygherren at denne op-
havelse er uberettiget, har bygherren mulighed for inden for tre maneder at indlede tvistlos-
ning. Benytter bygherren sig af denne mulighed, bliver garantien ikke nedskrevet, jf. AB 18 §
9, stk. 8 e.c. Mere uklart forholder det sig imidlertid, hvis bygherren forst bliver klar over, at
ophavelsen var uberettiget senere end tre maneder efter ophavelsen. I sa fald er der bdde mo-
menter, der taler for opher af garantien og momenter, som taler for, at bygherren har krav pa,
at garantien bestdr. Specialet konkluderer dog, at garantien ber besta - ogsa efter udlebet af de
tre méneder efter ophavelsen.

Bringer bygherren med rette kontrakten til opher som folge af entreprenerens misligholdelse,
synes den juridiske litteratur at vaere enig om retsstillingen. Nedskrivning af garantien athaen-
ger forst og fremmest af, om entrepreneren pa tidspunktet for ophavelsen har udfert en del af
arbejdet eller ej. Hvis entreprenegren endnu ikke er pdbegyndt udferelsen, kan bygherren stadig
have et erstatningskrav, som kan seges deekket under garantien. Matte der herefter vare mere
tilbage af garantien, skal dette frigives. Har entrepreneren derimod udfert en del af arbejdet,
kan det konkluderes, at garantien skal opretholdes i det omfang, den kan henferes til det ar-
bejde, der er udfert. Er der derimod tale om en uberettiget ophavelse fra bygherren, viser spe-
cialet, at hverken praksis eller den juridiske litteratur giver et klart svar pd, hvorledes garantien
skal behandles. Det er i teorien gjort gaeeldende, at med henvisning til, at entreprisekontrakter
almindeligvis ophaves ex nunc, og ikke ex tunc, skal der fortsat besta en forholdsmeessig del
af garantien svarende til den del af entreprisen, der er udfert pa ophevelsestidspunktet. Det er
dog ligeledes havdet, at bygherrens uberettigede ophavelse ma sidestilles med entreprenerens
berettigede ophavelse, hvorved garantien skal ophere. Pa trods af, at der foreligger afgorelser
fra Voldgiftsretten, som stetter begge synspunkter, konkluderer specialet, at den mest hensigts-
massige fremgangsméde er at sidestille bygherrens uberettigede ophavelse med entreprene-
rens berettigede ophavelse, hvorfor garantien ma ophere i overensstemmelse med AB 18 § 9,
stk. 8.
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5.2.  Entreprengrens konkurs

Specialets fjerde del vedrerende behandlingen af garantien ved entreprenerens konkurs, har
serligt taget afset 1 den af Hojesteret afsagte afgerelse trykt i U 2019.446 H. Det kan ud fra
dommen konkluderes, at den stadeforretning, som atholdes i1 forlengelse af konkursboets med-
delelse om, at det ikke indtrader i kontrakten, sidestilles med den traditionelle afleveringsfor-
retning, hvorfor entreprenergarantien som udgangspunkt automatisk skal nedskrives fra 15 %
til 10 %. Det er herefter diskuteret i specialet, hvilken uheldig situation denne retsstilling setter
bygherren i. Der henvises i den forbindelse til, at stadeforretningen er den mest hensigtsmaes-
sige mulighed, bygherren har for at kunne opgere et retvisende krav over for entreprenerens
konkursbo, idet AB-vilkdrene netop stiller krav om, at bygherren ngje skal kunne opgere stor-
relsen af det krevede beleb, hvis der onskes traek pd garantien. Safremt Hojesterets afgorelse
skal tages bogstaveligt, vil bygherren saledes vare nadsaget til at anmode om trek pa garantien
inden stadeforretningen for at sikre, at der kan traekkes pé de fulde 15 %. Denne fremgangs-
made kan imidlertid ikke anses for at veere overensstemmende med AB-regelsattene.

Specialet har herefter vist, at nyere sagkyndige beslutninger dbner en mulighed for, at bygher-
ren - pd trods af dommen fra Hojesteret - kan undgd, at garantien automatisk nedskrives ved
stadeforretningen. De sagkyndige beslutninger slar fast, at bygherren kan traeekke pd de fulde
15 %, sa leenge anmodningen fremkommer i sneever forbindelse med modtagelsen af Vold-
giftsnavnets stade- og omkostningsopgerelse. Specialet viser i den forbindelse, at det endnu
ikke er entydigt, hvad der menes med i snaver forbindelse”, men at bygherren for nuvaerende
ber operere med ganske fa arbejdsdage - og formentlig ikke mere end seks - idet det er det antal
dage, der indtil videre er accepteret i praksis, jf. TBB 2023.627 VBA. Specialet har derneest
anfort, at det vil vere narliggende at lose problemstillingen med en generel @ndring af AB-
regelsettet. Det foreslas 1 den forbindelse, at det vil vare hensigtsmaessigt at fastsatte en frist,
inden for hvilken bygherren skal have meddelt entreprenerens konkursbo og garanten, om
denne onsker at treekke pé de fulde 15 %, eller om garantien kan nedskrives. Specialet konklu-
derer slutteligt, at det for bygherren vil vaere mest hensigtsmaessigt at lade fristen lgbe fra byg-
herrens modtagelse af den endelige skade- og omkostningsopgerelsen fremfor - som fremsat
af Andreas Ganderup og Anders Wold - at lade den lgbe fra kurators meddelelse om, at boet
ikke onsker at indtraede.
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8. Bilag 1-3

Bilag 1 - TBB 2023.627 VBA - tidslinje

10. juni 2022

16. juni 2022

6 arbejdsdage

A

27. juni 2022

4. august 2022

31. august 2022

3. juni 2022 15. juni 2022 23. juni 2022 1. juli 2022 16. august 2022
BH anmelder ikke BH modtager forelobig BH trzekker pa garantien pa Stadeopgerelse fra den
TE begaeres endeligt opgjort krav stadeopgerelse fra forste baggrund af forelobig supplerende stadeforretning
konkurs over for G stadeforretning stadeopgerelse fremkommer
BH anmoder om Forste stadeforretning BH ophaver Supplerende Supplerende
stadeforretning afholdes entrepriseaftalen over stadeforretning redegorelse til
for TE atholdes stadeopgerelse af 16.

RETTID 2024/Cand.jur.-specialeathandling 8

august 2022
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Bilag 2 - TBB 2023.983 VBA - tidslinje

5 Arbejdsdage

A
[ |

6. januar 2023 7.0z 19. 6. april 2023 11. april 2023
januar 2023
5. januar 2023 10. januar 2023 31. marts 2023 10. april 2023 18. april 2023
UE begeres TE anmoder om Stadeopgerelsen fremsendes 2. paskedag TE anmoder garanten om
konkurs stadeforretning (pésken slutter) udbetaling af garantien
TE varsler ophzvelse Stadeforretning Skertorsdag Voldgiftsnaevnet sender
over for UE afholdes (pasken starter) omkostningsopgerelse forbundet

med ved skenserklzring og
stadeopgerelse
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