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Byggeri og forbrugere — Den nye AB-Forbruger
Af Advokat Niels Heldgaard, nh@mowe.dk
www.mowe.dk

Pr. 1. januar 2010 introduceres et nyt saet almindelige betingelser (AB-Forbruger) som
kan anvendes, nar der indgas aftale med en forbruger om byggearbejder over kr. 3.000.

De almindelige betingelser (AB-Forbruger) er blevet til i et samarbejde mellem Er-
hvervs- og Byggestyrelsen, Danske Byggeri, Tekniq — Installatgrernes Organisation og
Forbrugerradet, og som det geelder for AB92, er det en betingelse for anvendelse af AB-
Forbruger, at det udtrykkeligt mellem parterne aftales, at betingelserne finder anvendel-
se.

| det falgende vil jeg gennemgéa nogle af de vaesentligste forskelle mellem den kendte
AB92 og AB-Forbruger, og kort redeggre for, hvad man som entreprengr, skal vaere
opmeerksom, nar man indgar aftaler med en forbruger som slutkunde.

Moms

Som en fravigelse af AB92 § 1, stk. 4, er det angivet i AB-Forbruger § 4, at alle belgbs-
angivelser er inklusiv moms. Det er derfor som tilbudsgiver vigtigt at fa tilrettet standard-
tilbudsskemaerne, sa der ikke farst i forbindelse med fakturering af ydelserne opstar
tvivl om, hvorvidt vaerdien af de leverede ydelser kan tillaegge moms.

Forsikring

Der findes i AB-forbruger ikke en bestemmelse svarende til AB92 § 8, hvorefter entre-
prengren pa anmodning kan medtages pa bygherrens szedvanlig brand- og stormska-
deforsikring.

Man skal derfor som entreprengr vaere opmaerksom pa, at der skal indgas saerskilt afta-
le herom, hvis entreprengren gnsker at blive medforsikret. Det forhold, at AB92 § 8 ikke
er medtaget i AB-Forbruger forhindrer ikke, at der indgas aftale om medforsikring.

Sikkerhedsstillelse

AB-Forbruger indeholder ikke en pligt for entreprengren til at stille sikkerhed, som det
kendes fra AB92 § 6. Efter § 10 i AB-Forbruger skal det aftales seerskilt, hvis entrepre-
ngren skal stille sikkerhed. Det samme geelder forbrugerens pligt til at stille sikkerhed.
Entreprengren kan ikke laengere kraeve sikkerhedsstillelse svarende til bestemmelsen i
AB92 § 7, da det af AB-Forbruger § 11 fremgar, at det skal aftales, hvis forbrugeren
skal stille sikkerhed.

Bygherren og entreprengren skal videre vaere opmeerksom pa, at sikkerhedsstillelsen
ophgrer 30 dage efter afleveringen, jf. § 10. stk. 2, nr. 5. Sammenholdes det med, at
forbrugeren i henhold til reklamationsreglerne, skal reklamere inden rimelig tid over
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mangler, vil forbrugeren givet ofte opleve, at sikkerhedsstillelsen er ophart, nar der re-
klameres.

Byggeperiode/Tidsplan

Som et nyt tiltag er det anfart i AB-Forbruger § 12, at medmindre andet aftales, skal ar-
bejdet pabegyndes og afsluttes inden rimelig tid. Fastleeggelsen af begrebet rimelig tid,
vil skulle ske i forhold til den konkrete byggesags art og omfang. Der foreligger ikke
praksis endnu, der kan give en formodning om hvad der i gvrigt ligger i begrebet rime-
lig tid”. Det kan derfor anbefales, at parterne aftaler en tidsplan/sluttermin, sa usikker-
hed herom undgas.

Vejledningspligt

AB-Forbruger indeholder i § 14 en vejledningspligt for entreprengren. Det fremgar af
bestemmelsen, at entreprengren inden og under arbejdets udfgrelse skal vejlede for-
brugeren. Fastlaeggelsen af omfanget af denne vejledningspligt vil givet blive omdrej-
ningspunktet i en reekke tvister fremover, da omfanget af pligten ikke er neermere defi-
neret i de almindelige betingelser.

Prisoverslag

§ 24 i AB-Forbruger indeholder en bestemmelse om, at hvis entreprengren har givet et
prisoverslag, skal entreprengren hurtigst muligt indhente forbrugerens stillingtagen til
arbejdets fortseettelse, hvis prisen for arbejdet overstiger 15% i forhold til overslaget -
med mindre andet er aftalt. Hvis ikke forbrugeres stillingtagen indhentes, har forbruge-
ren ikke pligt til at betale det belgb, der kunne vaere sparet, hvis forbrugere havde haft
mulighed for at tage stilling til arbejdets forseettelse.

Det er derfor vigtigt, at entreprengr og forbruger har en feelles forstaelse af, hvorvidt der
er afgivet et fast tilbud, et overslag eller om arbejdet udfgres i regning, s& begge parter
er klar over, om der skal reklameres, hvis overslaget ikke holder.

Aflevering

Bevisbyrden for at arbejdet er afleveret pahviler entreprengren, jf. AB-Forbruger § 37.
Det fremgar af bestemmelsen, at arbejder betragtes som afleveret, nar entreprengren
har meddelt forbrugeren, at arbejder er udfert eller der er afholdt en afleveringsforret-
ning. Det anbefales derfor, at entreprengren giver skriftig meddelelse til forbrugere, nar
arbejdet er faerdigt. § 38 i AB-Forbruger indeholder bestemmelser om afleveringsforret-
ning for entrepriser med en entreprisesum over kr. 50.000.

Mangler

Mangelsbegrebet er meget lig mangelsbegrebet i AB 92. Man har dog fundet anledning
til at praecisere i AB-Forbruger § 41, stk. 2, at bygningsreglementets krav til den enkelte
entreprengrs udfarelse af arbejdet skal overholdes. Det anfgres videre i § 41, stk. 3, at
hvis krav i bygningsreglementet medfarer, at arbejdet skal udfgres i henhold til en an-
visning, der normalt laves af en radgiver, og foreligger denne anvisning ikke, eller hvis
arbejder skal udfgres pa baggrund af en radgivers anvisning, er den enkelte entrepre-
nar ikke ansvarlig herfor. Entreprengren skal dog give underretning til forbrugeren, hvis
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entreprengren vidste eller burde vide, at arbejdet ikke kan udfgres korrekt uden en an-
visning eller hvis anvisningen er abenlyst forkert.

Bestemmelsen i AB-Forbruger § 41, stk. 3 henviser til bestemmelsen i AB-Forbruger §
21, hvorefter entreprengren har en underretningspligt i forhold til forbrugeren, hvis en-
treprengren finder, at aftalen ikke yder tilstreekkelig vejledning til udfarelsen af arbejdet.
Det er derfor vigtigt, at man som entreprengr har en lgbende skriftlig dialog med forbru-
gerne om arbejdets udfarelse, sa der kan fgres bevis for, at der er givet meddelelse om
uklare forhold.

Det er videre vigtigt at veere opmaerksom p4, at der i AB-Forbruger ikke er samme op-
deling som i AB92 §§ 31 og 32 vedrgrende reklamation over mangler konstateret for og
efter afleveringen. Forbrugeren mister saledes ikke retten til at paberabe sig synlige
mangler som ikke paberabes ved afleveringsforretningen, jf. reklamationsreglen i AB-
Forbruger § 43, som omtales naermere nedenfor under punktet "Foreeldelse”.

Foraeldelse

Pr. 1. januar 2008 tradte en ny foreeldelseslov i kraft. Loven indferte en ny absolut for-
eldelsesfrist pa 10 &r — mod tidligere 20 ar og en almindelig foreeldelsesfrist pa 3 ar —
mod tidligere 5 ar.

Med den nye foreeldelseslov indfgrte man en saerlig forbrugerbeskyttelse i lovens § 26,
stk. 2 som medfgrer, at man som entreprengr ikke kan vedtage foraeldelsesfrister som
stiller forbrugerne darligere, end de ville veere stillet efter foraeldelsesloven. Foreeldel-
seslovens regler har fundet udtryk i AB-forbruger i § 49, hvor det er preaeciseret, at
manglesansvaret ophgrer efter foreeldelseslovens regler.

Det vil sige, at man som entreprengr ikke kan afvise mangelskrav i henhold til AB92
§ 36. Entreprengren haefter nu i 10 ar for skjulte mangler.

Det er dog vigtigt at holde sig for gje, at forbrugere efter AB-forbruger § 43 har en pligt
til at reklamere “inden rimelig tid” efter mangel er eller burde veere konstateret. Det geel-
der som udgangspunkt bade mangler konstateret ved afleveringsforretningen og mang-
ler konstateret efter afleveringen. Som en preecisering af "rimelig tid” er det tilfgjet i AB-
Forbruger, at meddelelse inden for fo maneder altid er rettidigt. En sadan preecisering af
rimelig tid” er ikke at finde i AB92.

Et andet forhold man som hovedentreprengr skal veere opmeerksom pa er, at man i
kraft af foreeldelseslovens regler haefter for skjulte mangler i 10 &r over for en forbruger.
Hvis hovedentreprengren i forbindelse med udfgrelsen af en entreprise har benyttet sig
af en underentreprengr pa AB92-vilkar, vil hovedentreprengren kun kunne rette krav for
skjulte mangler mod underentreprengren i 5 ar, jf. AB92 § 36. Hovedentreprengren
heefter selv i 10 ar i forhold til forbrugeren for mangler vedrgrende underentreprengrens
arbejde. Det er derfor vigtigt, at underentreprengrkontrakterne tilrettes for sa vidt angar
ansvarsperioden, sd hovedentreprengren undgéar “entreprengrklemmen”.

Tvister
I henhold til AB-Forbruger § 64 kan en forbruger veelge at indbringe sagen for et anke-
nzevn eller for de almindelige domstole, hvis der opstar en tvist. Tvister med forbrugere
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skal saledes ikke afggres ved Voldgiftsnaevnet for bygge- og anleegsvirksomhed. Be-
stemmelsen i AB-Forbruger kan have den uheldige konsekvens, at en hovedentrepre-
ner der har indgéet en entreprisekontrakt med en forbruger og samtidig benyttet sig af
en underentreprengr pa AB92-vilkar m4 tale, at tvisten skal afgeres i to forskellige in-
stanser, safremt kravet skal videreferes mod underentreprengren, da tvisten med un-
derentreprengren skal afgeres ved Voldgiftsnaevnet for bygge- og anleegsvirksomhed
og tvisten med forbrugeren ved de civile domstole.

Det er derfor vigtigt at fa tilrettet underentreprenarkontrakterne i de tilfeelde, hvor slut-
kunden er en forbruger.

Afslutning
Ovenstaende punkter udger et udvalg af de veaesentligste forskelle mellem AB-
Forbruger og AB92.

Til trods for, at der pr. 1. januar 2010 foreligger et saet betingelser som er seerlig rettet
mod aftaleforholdet mellem entreprengrer og forbrugere, er vigtigt at praecisere, at en-
treprisekontrakten altid skal tilpasses den konkrete byggesag. Det geelder seerligt, da
AB-Forbruger kan anvendes ved bade fag, hoved og totalentrepriser.

Derudover bgr entreprengrerne sikre sig, at de saerlige vilkar der geelder for forbrugere
aftales videre i med hovedentreprengrens underentreprengrer. | modsat fald risikerer
hovedentreprengren at komme i "klemme” mellem forbrugeren og underentreprengren.
Det geelder bade i forhold til foraeldelsesreglerne som i forhold til tvisternes afgarelse
ved de civile domstole.

Byggeriets parter opfordres derfor til ved aftaleindgaelsen at s@ge uklarheder og poten-
tielle tvistpunkter afklaret, inden entreprisekontrakten skrives under.

Spargsmal til entreprisekontrakter generelt og AB-Forbruger kan rettes til Niels Held-
gaard pa 88 16 84 10 eller nh@mowe.dk
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