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Indledning

Denne artikel behandler nogle af de faldgrupper, som bygherre og totalentreprengrer
skal veere seerligt opmaerksomme pa, nar de forhandler og underskriver en totalentre-
prisekontrakt. Det skal indledningsvis preeciseres, at de udvalgte emner ikke er udtryk
for en udtemmende gennemgang af kontraktvilkarene i en totalentreprisekontrakt, men
alene nogle af de centrale og vigtige vilkar. En totalentreprisekontrakt skal altid forhand-
les individuelt og tilpasses de konkrete forhold.

Hvorfor veelge totalentreprise

Nar en bygherre skal i gang med et byggeri, kan han veelge at organisere byggeriet i fle-
re forskellige modeller. Bygherren kan veelge mellem en af de traditionelle modeller,
fag- eller hovedentreprise eller totalentreprise. Der findes andre entrepriseformer, men
de tre neevnte entrepriseformer er dem som typisk anvendes.

Totalentreprisen, som behandles i denne artikel, er karakteriseret ved, at totalentrepre-
naren forestar bade den veesentligste del af projekteringen og udforelsen af byggeriet. |
forhold til den traditionelle entreprise (fag- eller hovedentreprise) er forskellen saledes,
at projekteringen i den traditionel entreprise foretages af radgivende teknikere pa vegne
af bygherren og udfarelsen varetages af en eller flere entreprengrer.

Andre kendetegn ved totalentreprisen er, at standardiserede byggerier som for eksem-
pel lagerhaller og typehuse typisk kan udfgres billigere i totalentreprise, da byggepro-
cesserne er standardiserede og koordineret, og detailprojekteringen kan ske sidelgben-
de under opfarelsen.

Et andet kendetegn er, at bygherren som udgangspunkt meget tidligt i byggeprocessen
far en fast pris og tidsplan, da totalentreprengren har overtaget ansvaret og risikoen for
om prisen og tidsplanen overholdes.

Endelig er totalentreprise kendetegnet ved, at ansvarsforholdene vedrgrende mangler
ved byggeriet er forenklet i forhold til en traditionel entreprise. Ved totalentreprise er det
ikke afgerende for bygherren, om en mangel skyldes en projekterings- eller udfgrelses-
fejl. Ansvaret er som udgangspunkt totalentreprengrens, som pa sine side ma afklare
om det er radgiveren, underentreprengren eller eventuelt leverandaren som har ansva-
ret.
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Som opsamling pa ovenstaende skal det preeciseres, at det ikke overskriften pa entre-
prisekontrakten der er afgerende for, om entreprisen er en total- eller eksempelvis en
hovedentreprise. Kategoriseringen under totalentrepriseformen sker i forhold til aftalens
indhold, hvilket kan illustreres af afgarelsen KFE1982.288VBA

| et entreprenarfirmas kontraktoplaeg vedrarende opbygning af et parcelhus var angivet valg-
mulighed med hensyn til udferelse til fast pris og udforelse efter regning. Endvidere var bl.a.
anfort, at entreprisefirmaet ville udfeerdige tegninger m.v. "svarende til det arbejde vi udferer,
nar vi kerer en byggesag i totalentreprise”. Under en sag om opgerelsen mellem parterne var
der bl.a. tvist om, hvorvidt entreprenarfirmaet havde veeret totalentreprenor.

Voldgiftsretten udtalte, at entreprenarfirmaet efter kontraktens indhold havde pataget sig op-
gaver svarende til en totalentreprenors, hvilket fandtes at indebzere en pligt til radgivning, pro-
Jektering, byggesagsbehandling, og navnlig byggeledelse og tilsyn, herunder specielt okono-
misk kontrol.

Udarbejdelse af totalentreprisekontrakten

En totalentreprise udbydes som udgangspunkt pa et tidligt tidspunkt i byggefasen —
eventuelt kun pa baggrund af et byggeprogram. Det vil sige, at der ikke er foretaget de-
tailprojektering eller udarbejdet et hovedprojekt.

Udfordringen er saledes at fa fuldt overblik over bygherrens gnsker og krav til ydelser-
nes omfang, kvalitet af materialer med videre, sa risikoen for efterfglgende tvister mini-
meres.

Det er derfor afgarende for bygherren, at eventuelle szerlige gnsker til kvalitet, antal, ud-
forelsesmade med videre angives tilstraekkeligt klart, s& totalentreprengren har mulig-
hed for at indkalkulere de enkelte forhold.

Fortolkning af kontrakten

Opstar der tvivl om fortolkning af udbudsmaterialet skal udbudsmaterialet fortolkes i
henhold til ABT93 § 2 og § 15.

| § 2 angives, at udbudsmaterialet

"skal vaere entydigt og saledes udformet, at der er klarhed over ydelsernes omfang og ind-
hold.”

Det er saledes bygherren som har risikoen for, at de enkelte ydelser er beskrevet til-
streekkeligt klart til, at totalentreprenagren kan foretage projekteringen. Pa den anden
side har totalentreprengren en forpligtelse i henhold til ABT93 § 15

“at indhente bygherrens afgorelse, hvis aftalen eller denne grundlag ikke
yder tilstraekkelig vejledning til udforelsen af arbejdet (herunder projekte-

ringen)(min tilfajelse)”.

Som eksempel pa bestemmelsens anvendelse i totalentreprise kan naevnes afgarelsen
KFE1994.120VBA,
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En totalentreprenor fik ikke medhold i et krav om betaling for ekstraarbejder som falge af
uklarhed i udbudsmaterialet. Det viste sig under arbejdets udforelse, at det var nodvendigt at
udfere en hajere deemning end paregnet af totalentreprenoren. Voldgiftsretten konkluderede,
at totalentreprenoren — delvis grundet dennes erfaring med bygning af vandkraftvaerker — bar
ansvaret for at fa afklaret eventuelle uklarheder i udbudsmaterialet. Da denne afklaring ikke
var sket, fik totalentreprenaren ikke medhold i sin betalingspéstand.

Det er dog muligt at minimere risikoen for fortolkningstvivl ved, at bygherren for eksem-
pel veelger at vente med at udbyde totalentreprisen til der foreligger et mere detaljeret
udbudsmateriale, hvor bygherren har haft mulighed for selv at udarbejde en mere detal-
jeret ydelsesbeskrivelse. En anden mulighed er at udarbejde en ydelsesbeskrivelse
som supplement til byggeprogrammet, mens en tredje mulighed er at angive et referen-
cebyggeri for sa vidt angar kvalitet, materialevalg mv. Pa den vis preeciseres forholden-
de og rummet for fortolkningstvivl indsnaevres.

Myndighedskrav

Et andet forhold parterne skal veere szerligt opmeerksomme pa, er bestemmelsen i ABT
§ 3, stk. 4, hvorefter

"opfyldelse af myndighedskrav, som fremgar af lovbestemmelser, bygningsreglementer, nor-
mer og andre alment gaeldende forskrifter, er omfattet af tilbudet.”

| forhold til traditionelle entrepriser omfattet af AB92 er ansvaret for overholdelse af love,
bygningsreglementer, normer med videre overfgrt fra bygherren til totalentreprengren.

Opmaerksomheden henledes dog pa, at bestemmelsen regulerer offentlige forskrifter,
som er alment gaeldende, hvilket i henhold til beteenkningen til ABT93 betyder, at be-
stemmelsen geelder myndighedskrav, som normalt ma forventes stillet.

For specielle krav eller forskrifter er det vigtigt at vaere opmeerksom pa, at parterne seer-
skilt i entreprisekontrakten regulerer, hvem der baerer ansvaret for, at kravene eller for-
skrifterne undersgges og overholdes.

Parterne bgr endvidere vaere opmaerksomme pa, at eksempelvis Bygningsreglementet
indeholder en reekke bestemmelser som forudseetter et skan fra myndighederne, nar
der sgges om tilladelser. | tilfeelde, hvor myndighederne foretaget et skan som er ander-
ledes end szedvanligt, og det ikke lykkes at fa aendret skannet ved klage til overordnet
myndigheder, er spargsmalet hvem der skal betale for ekstraomkostningerne til udferel-
sen i forhold til det projekterede, hvor totalentreprengren havde forudsat et normalt”
sken fra myndighederne.

Ved besvarelsen af dette spargsmal er udgangspunktet, at totalentreprengren haefter
for omkostningerne til indhentelse af almindelige godkendelser. | disse seerlige tilfeelde
ma bygherren dog — til trods for totalentreprengrens projekteringsforpligtelse — baere ri-
sikoen for meromkostningerne, da totalentreprengren som udgangspunkt ikke ved afgi-
velse af tilbudet har kunnet forudse, at skannet fra myndighederne ikke ville veere i
overensstemmelse med det "saedvanlige” skan.
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AEndrede offentlige forskrifter

Ved vurdering af, hvorvidt totalentreprengren har opfyldt sine forpligtelser i henhold til
ABT93 § 3, stk. 4 ma vurderingen foretages pa det tidspunkt, hvor tilbudet afgives. Det
falger saledes ogsa af retslitteraturen, at totalentreprengren har krav pa ekstrabetaling,
hvis en offentlig forskrift eendres under byggeprocessen. Bygherren baerer selv risikoen
for, at byggelovgivningen eendres, da bygherren i forhold til totalentreprengren er neer-
mest til at baere denne risiko.

Denne retstilstand fremgar blandt andet af afgarelsen TBB2004.362VBA:

"Bygherren havde ved opferelse af et automobilhus stillet krav om, at "alle nedvendige myn-
dighedskrav skal vaere indregnet. Iseer ogsa Arbejdstilsynets og Levnedsmiddelkontrollen”
Aret forinden arbejderne blev pabegyndt havde Arbejdstilsynet udsendt en Brancheguide,
hvori de havde bebudet en skaerpet kurs over for vaerksteder, herunder med henblik pa sik-
ring af forneden ventilation. Arbejdstilsynet fremsatte under opforelsen krav om luftskiftning 3
gang i timen, hvilket Totalentreprenaren ikke havde kalkuleret med i tilbudet. Bygherren pa-
klagede pabudet og fik medhold, da Arbejdstilsynet ikke havde hjemmel til at stillet kravet.
Byggeriet blev derfor gennemfart som projekteret. Godt 1 ar efter modtog bygherren pabud
om at installere mekanisk ventilation og totalentreprenaren udforte arbejdet. Bygherre naegte-
de at betale for installationen, da han mente, at totalentreprenoren havde lavet en projekte-
ringsfejl. Bygherren blev dog pélagt at betale for installationen, da der pa tidspunktet for afgi-
velse af tilbudet ikke forela lovbestemmelser, bygningsreglementer normer eller andre alment
geeldende forskrifter, som foreskrev, at vaerksteder skulle vaere forsynet med mekanisk venti-
lation med henblik pa luftskifte 3 gange i timen. Det forhold, at Arbejdstilsynet havde varslet
stramninger pa omradet medforte ikke, at projekteringen var mangelfuld.”

Afgarelsen er saledes et eksempel pa, at der er graenser for totalentreprengrens projek-
teringsforpligtelser og at bygherren selv beerer ansvaret for, at myndighederne under
byggeriet eendrer de geeldende forskrifter.

Dispensation fra myndighedskrav

Som omtalt kan en raekke bestemmelser i bygningsreglementet og lovgivningen fravi-
ges via dispensationer. Safremt en totalentreprengr forudseetter, at der kan gives di-
spensation for en given regel, skal det anfares udtrykkeligt i totalentreprisekontrakten.

Hvis ikke der fra totalentreprengrens side er taget forbehold i totalentreprisekontrakten,
skal tilbudet fra totalentreprengren forstas saledes, at arbejdet udfares efter gaeldende
regler uden dispensation. | tilfeelde, hvor totalentreprengren i sit tilbud forudseetter, at
der gives dispensation, vil han ikke vaere berettiget til betaling for ekstraarbejder i til-
knytning til udfgrelsen af arbejderne, hvis ikke det er muligt at opné dispensationen. To-
talentreprengren beerer i denne situation risikoen for, at byggeriet kan opfares som pro-
jekteret.

Et spargsmal i tilknytning hertil er, om totalentreprengren uden aftale med bygherren
kan sgge om dispensation fra geeldende offentlige forskrifter. Spargsmalet skal sam-
menholdes med ABT93 § 13, hvorefter "totalentreprenoren sorger for nedvendig god-
kendelse af projektet og for at underrette bygherren i fornodent omfang herom.
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Hvis ikke parterne har indgaet aftale herom, ma udgangspunktet veere, at totalentrepre-
nagren kan sgge om dispensation til opfyldelse af sine forpligtelser i relation til projekte-
ringen.

Det bar dog indgad som et moment ved afklaring af dette punkt om dispensationen vil
pafare byggeriet en forringelse eller ;. | tilfeelde hvor dispensationen vil medfare en for-
ringelse af byggeriet, ma gaelde, at bygherrens tilladelse skal foreligge. | modsat tilfael-
de, hvor dispensationen ikke vil medfaere en forringelse for bygherren ma det geelde, at
totalentreprengren har ret til at ssge om dispensation — blandt andet for ikke at blive
mgdt med et mangelkrav.

Det mé& dog preeciseres, at safremt totalentreprengren har lagt en given forudsaetning
ind i sit tilbud om dispensation, skal det anfores skriftligt ved afgivelsen af tilbudet, al-
ternativt kan totalentreprisekontrakten indeholde en bestemmelse om, at eventuelle an-
sggninger om dispensation skal tilireedes af bygherren, sa bygherre lgbende kan tage
stilling til omfanget og konsekvenserne af dispensationsansggningerne.

Uforudsete forhold

Et saerligt forhold som parterne skal veere opmeerksomme pa, er ABT93 § 15, stk. 4,
hvorefter udbudsmaterialet skal indeholder

"Oplysninger om foretagne undersagelser vedrarende grundvands- og jordbundsforhold, foru-
rening eller andre hindringer. | det omfang udbudsmaterialet ikke indeholder fyldestgarende
oplysninger om hindringerne, skal foranstaltningerne herimod og ulemperne herved betales
som ekstraarbejder.”

Bestemmelserne i ABT § 15 er overfort direkte fra AB92, hvilket angives i retslitteratu-
ren som uhensigtsmaessigt, da bestemmelsen er udarbejdet med baggrund i den tradi-
tionelle entrepriseret, hvor udbudsmaterialet skal indeholde de forngdne oplysninger.

Bestemmelsen tager pa den vis ikke hgjde for, at totalentreprengren — som projekte-
rende — selv har pligt til at foretaget ngdvendige forundersagelser.

Spergsmalet er, om det er mere rimeligt og hensigtsmaessigt at paleegge en totalentre-
prengr en undersggelsespligt end en traditionel entreprengr, der afgiver bud pa grund-
lag af bygherrens projekt.

Afklaring af spargsmalet kan delvis ske via den foreliggende voldgiftspraksis.

| KFE 1978.15VBA som vedrarte opfarelsen af en lagerhal i totalentreprise, viste det sig, at
der pa omradet var store forskelle i terreenhajden, som ingen af parterne havde forudsat. Ter-
raenforskellene medforte, at bygherren métte bryde den eksisterende belzegning op pa store
arealer uden for bygningen, regulere underlaget og lzegge ny belaegning. Totalentreprenaren
udferte en del af arbejdet. Ved kontraktindgdelsen var der ikke foretaget jordbundsunderso-
gelser eller nivellementsplan.

Voldgiftsretten udtalte, at det matte anses for en fejl ved udbudsmaterialet, at bygherren ikke
eller ikke i tilstreekkelig grad havde gjort opmeerksom pa terreenproblemerne og de krav, man i
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den forbindelse stillede til projektet. P4 den anden side hade totalentreprenaren begaet en fejl
ved ikke forud for afgivelsen af sit tilbud at have orienteret sig tilstreekkeligt om forholdene pa
stedet med hensyn til terraenforskelle.

Voldgiftsretten traf derfor beslutning om, at merudgifterne skulle deles ligeligt mellem parterne
uden hensyn til, at entreprisen blev gennemfort som en totalentreprise.

Afgarelsen er et eksempel pa, at bygherren til trods for anvendelsen af totalentreprise
har en vis forpligtelse til at bidrage til oplysning af de faktiske forhold, selvom totalentre-
prengren har projekteringsforpligtelsen.

Et andet eksempel pa fordeling af ansvaret for afklaring af jordbundsforhold findes i af-
gorelsen KFE1981.24VBA:

"Et administrationsbyggeri var udbudt i omvendt licitation i en totalentreprisekonkurrence.
Bygherren havde faet foretaget jordbundsundersegelser og disse indgik i udbudsmaterialet.
Det fremgik af undersegelserne, at midlertidig grundvandsaenkning matte paregnes, "forment-
lig bedst” ved filterboringer, eventuelt suppleret af sugespidsaniaeg og pumpebronde. De by-
dende skulle dog selv udfere eventuelle supplerende undersogelser og udgiften hertil skulle
veere indeholdt i tilbudsprisen.

De bydende tog Entreprenorforeningens standardforbehold, hvorefter grundvandsseenkning
mv. ville blive udfert som ekstraarbejder, safremt udbudsmaterialet ikke indehold fyldestgo-
rende oplysninger om jordbundsforholdene. Forbeholdet blev accepteret af bygherren med en
tilfojelse om, at entreprenoren havde bevisbyrden for, at der eventuelt forela utilstraekkelige
oplysninger.

Det viste sig, at der var saeregne kalkforekomster, der ikke havde vaeret omtalt i udbudsmate-
rialet, som medforte, at filterbrondanleeg ikke kunne klare grundvandsszenkningen. Dette
medforte betydelige ekstraomkostninger. Da udbudsmaterialet ikke havde indeholdt oplysnin-
ger om kalkens beskaffenhed, matte ekstraudgifterne afholdes af bygherren, da totalentre-
prenaren havde opfyldt sin bevisbyrde om, at der ikke forela tilstraekkelige oplysninger i ud-
budsmaterialet. Totalentreprenerens krav blev dog nedsat med 25%, da han burde have for-
udset visse af vanskelighederne.”

Pa baggrund af de refererede afgarelser kan det konkluderes, at bygherren ikke fritages
for alle risici ved at anvende totalentreprisemodellen.

Sammenfattende kan det anfares, at bygherren altid bgr give s& mange oplysninger
som muligt i udbudsmaterialet, seerligt vedrarende uszedvanlige og ikke forventelige
forhold. P& den anden side har totalentreprenaren som projekterende en seerlig anled-
ning til at overveje og undersage, hvilke vanskeligheder gennemfgrelsen af hans projekt
vil kunne give anledning til.

| totalentreprise foreligger der saledes en kombination af bygherrens oplysningspligt og
totalentreprengrens undersaggelsespligt, mens bygherren ved en traditionel entreprise
har et skaerpet ansvar for indhentelse af oplysninger om eksempelvis jordbundsforhold.

Tidsfristforleengelse
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| forhold til AB92 § 24, stk. 1 indeholder ABT93 § 24, stk. 1 to eendringer.

Den farste eendring findes i ABT93 § 24, stk. 1, nr. 2, hvor totalentreprengren ikke har
ret til tidsfristforlaengelse som folge af "en anden entreprenors forsinkelse”. Det er en
naturlig falge ved anvendelsen af totalentrepriseformen, at bestemmelsen er korrigeret,
da der i forhold til bygherren som oftest kun er en entreprengr involveret i en totalentre-
prise. Da totalentreprengren bezerer ansvaret for eventuelle underentreprengrer, vil han
som udgangspunkt ikke veere berettiget til fristforleengelse som af forhold hos hans kon-
traktparter.

Den anden aendring findes i ABT93 § 24, stk. 1, nr. 6, hvorefter totalentreprengren har
ret il fristforlaengelser i tilfeelde af,

“at nodvendige tilladelser fra myndighederne til byggesagens gennemforelsen ikke
foreligger senest 30 arbejdsdage efter, at fyldestgorende projektmateriale er blevet
indsendt til myndighederne, medmindre anden frist er aftalt., jf. § 2, stk. 3 0g § 3,
stk. 5.7

Alt efter omfanget og arten af byggeriet kan det anbefales forud for indgéelsen af total-
entreprisekontrakten at undersgge, hvilke sagsbehandlingstider der ma paregnes, sa
der i tidsplanen indseaettes realistiske tidsfrister for myndighedsbehandlingen.

Det er naturligt en forudseetning for at indrgmme totalentreprengren fristforleengelse, at
den manglende godkendelse medfarer en forsinkelse. Foreligger godkendelsen ikke ef-
ter 30 dage, men opstart af byggeriet farst var planlagt til 3 maneder efter ansggnin-
gens indsendelse, er betingelserne for fristforlaengelse ikke opfyldt.

P& samme vis har totalentreprengren ikke krav pa fristforlaengelse, hvis forsinkelsen af
godkendelse skyldes forhold, som totalentreprengren burde veaere bekendt med, ek-
sempelvis endelig vedtagelse af en lokalplan vedragrende omradet hvor byggeriet skal
opferes.

Forholdet kan illustreres ved afgarelsen KFE 1994.45VBA

"Et biogasanleeg blev opfort i totalentreprise og totalentreprenaren havde i henhold til aftalen
krav pa tidsfristforlaengelse i tilfelde ” af uforudsigelige forsinkelser i forbindelse med myndig-
hedsgodkendelsen”. Totalentreprenoren kunne dog ikke paberdbe sig denne bestemmelse,
da myndighederne i strid med hans forventninger havde kreeve godkendelse af hele projektet.
Totalentreprenoren kunne ikke godtgore, at der forela en aendret praksis, ligesom totalentre-
prengren, til trods for, at der efter hans mening havde veeret tale om et eksperiment, end ikke
havde sogt oplyst, i hvilke omfang et sadant anlaeg have kraevet godkendelse.”

| forhold til bygherren er det vigtigt at veere opmeerksom p4, at han efter ABT93 § 26,
stk. 1 ikke har krav pa fristforleengelse som falge af, at ngdvendig myndighedsbehand-
ling ikke forligger i henhold til ABT93 § 24, stk. 1, nr. 6.

Totalentreprengren har saledes ret til godtgarelse efter ABT93, § 27, stk. 2 i tilfeelde af

forsinkelse, med mindre parterne har indgaet aftale om fravigelse af ABT93 § 26.

Ophaevelse
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| henhold til AB92 § 44, stk. 5 er bygherren, safremt han ophaever totalentreprisekon-
trakten berettiget til — mod saedvanligt vederlag — at benytte totalentreprengren materia-
ler og materiel som befinder sig pa pladsen, hvis fjernelsen inden arbejdets faerdigge-
relse vil pafare bygherren tab. Bestemmelsen er overfert til ABT93, hvor det dog er tilfa-
jet, at det samme geelder tegninger, beskrivelser og andet projektmateriale.

| en periode, hvor konkurser i byggebranchen ikke er et saersyn, er det derfor vigtigt at
have reguleret dette forhold.

| de tilfaelde, hvor totalentreprengren selv har udarbejdet materialet giver bestemmelsen
ikke anledning til problemer, da bygherren frit kan anvende materialet.

Har totalentreprengren derimod ladet en selvsteendig teknisk radgiver udarbejde mate-
rialet, er det ikke helt klart hvilken ret bygherren har til at anvende radgiverens tegnin-
ger. Hvis ikke bygherrens ret til at anvende tegningerne er naermere reguleret i totalen-
treprisekontrakten, kan bygherren risikere at kraenke radgiverens ophavsrettigheder og
det anbefales derfor, at forholdet reguleres i totalentreprisekontrakten. Det kan eksem-
pelvis ske via et saerskilt bilag til totalentreprisekontrakten, som radgiveren underskriver.

Opsummering

Som det fremgéar ovenfor er der knyttet szerlige kendetegn og risici til benyttelsen af to-
talentrepriseformen. Det er derfor helt afggrende, at totalentreprisekontrakten udformes
individuelt, og at parterne som minimum far afklaret de punkter som behandles i denne
artikel, inden totalentreprisekontrakten skrives under.
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