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Bygge- og anlegsbranchen har i de seneste ar oplevet en
kraftig stigning 1 antallet af konkurser og toppede forelgbigt i
2023 med hele 1.282 erklaerede konkurser. Da konkurserne ofte
er forbundet med store tab, hvis de indtreeder under et
igangveerende byggeri, har tendensen i stigende grad
aktualiseret en belysning af de muligheder, der er for at sikre
sig imod sddanne tab.

Derfor saetter DLA Piper i en artikelserie sarligt fokus pa konkurser i byggeriet. I denne artikel dykker vi ned i

vilkdrene i AB 18 om entreprengrgarantier, og hvordan den seneste praksis pa omradet har kastet lys over den
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procedure, som en bygherre skal falge for at undga utilsigtet nedskrivning af entreprengrgarantien fra 15% til

10% iforbindelse med en entreprengrkonkurs.

12019 afsagde Hojesteret en dom, der for flere praktikere har givet anledning til tvivl om, hvornar en
entreprengrgaranti nedskrives, hvis entreprengren gar konkurs. De senere ars praksis har bidraget med en
tiltreengt og anvendelig afklaring af retstillingen i visse situationer, men den viser samtidig, at bygherre fortsat

ber traede varsomt for at undga utilsigtet nedskrivning af entreprengrgarantien.

Entreprengrkonkurserne fgrer til store tab

Hvis entreprengren gar konkurs under etigangvaerende byggeri, er det sjaeldent, at konkursboet indtraeder i
entreprisekontrakten - dette sarligt af to grunde. For det farste fordi, konkursboet sjeeldent har tilstraekkelige
midler til at faerdiggere arbejderne. For det andet fordi, konkursboet ved indtraeden hafter for skjulte fejl og
mangler, hvilket i de fleste tilfaelde vil udgere en for stor risiko for konkursboet, setiforhold til det provenu, der

kan oppebares ved ferdiggarelse af arbejderne.

Derfor er bygherre ofte ngdsaget til at finde en ny entreprengr til at faerdiggere arbejderne og eventuelt

udbedre fejl og mangler ved den konkursramte entreprengrs arbejder.

Dette er ogsa baggrunden for, at entreprengrkonkurser naesten undtagelsesfrit medfgrer et tab for bygherre
(eller total-/hovedentreprengr), idet der vil vaere en prisforskel mellem den oprindelige og den nye
entreprisekontrakt. Dertil kommer ogsa bygherres tab for forsinkelser i perioden op til konkursen, som ofte er
forarsaget af entreprengrens vanskeligheder ved at opretholde den ngdvendige bemanding, leverancer af

byggematerialer og tilstraeekkeligt materiel.

Bygherre kan ganske vist anmelde sadanne tab i konkursboet, men i praksis er dette ofte en stakket frist,
eftersom der sjeldent er midler i konkursboet til at udbetale en nevnevaerdig dividende til kreditorerne, og

eftersom der kan ga maneder eller ar, far kurator har opgjort konkursboet, og dividenden kan udbetales.

Entreprenargarantien er derfor bygherres eller total- eller hovedentreprengrs eneste reelle mulighed for helt
eller delvist at fa deekket sit tab i anledning af entreprengrkonkursen, og dette endda inden for en overkommelig

tidshorisont, jf. herom nedenfor.

Entreprengrgarantien og fordelene med denne

Entreprengrgarantien indebarer nogle abenlyse fordele for bygherre, eftersom den star til sikkerhed for alle
gkonomiske krav, der matte udspringe af entreprisekontrakten, herunder eksempelvis forsinkelseserstatning

eller dagbod, erstatning for fejl og mangler, samt tilbagebetaling af for meget udbetalt entreprisesum.
Disse og andre fordele ved at have en entreprengrgaranti omfatter blandt andet:
1. Sikkerhed for entreprenorens opfyldelse: Entreprengrgarantien sikrer, at entreprengren opfylder sine

okonomiske forpligtelser i henhold til entreprisekontrakten. Hvis entreprengren ikke leverer som aftalt, kan

bygherren anmode om udbetaling under garantien til hel eller delvis daekning af sit tab.
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2. Sikkerhed for eventuelle meromkostninger: Entreprengrgarantien deekker tabet, der er forbundet med,
atbygherren er ngdsaget til at antage en anden entreprengr til at faerdiggere den konkursramte eller

ophaevede entreprengrens arbejder.

3. Likviditetsfordele: Entreprengrgarantien reducerer bygherrens likviditetsbelastning forbundet med at
afvente en voldgiftsrets kendelse om berettigelsen af et skonomisk krav mod entreprengren. Der kan ofte
opnas en udbetaling fra garantiselskabet i lgbet af fa uger efter fremsendelsen af en begrundet anmodning

med dokumentation for de afholdte (mer)omkostninger, udgifter mv.

4. Forbedret forhandlingsposition: Det blotte forhold, at der eksisterer en entreprengrgaranti, giver
bygherren muligheden for at anmode om en udbetaling af garantien (ogsa populeert kaldet "garantitraek”);
denne mulighed kan ofte "skubbe” parterne i retning af et forlig om krav, der er uenighed om. Alternativet er,

at bygherre anmoder om at fa udbetalt garantien, hvilket begge parter kan have en interesse i at undga.

Entreprengrgarantien i AB 18

Entreprengrgarantien skal i henhold til AB 18 8 9 belgbsmaessigt svare til 15% af entreprisesummen uden
moms, indtil afleveringen har fundet sted, hvorefter den automatisk nedskrives til 10%, dog med mulighed for at
bygherren kan kraeve nedskrivningen reguleret for veerdien af ekstraarbejder. Nar der er passeret 1 ar efter
afleveringen, nedskrives entreprengrgarantien yderligere til 2% af entreprisesummen, medmindre bygherren

forinden har reklameret over mangler. Garantien opharer efter den samme mekanisme 5 ar efter afleveringen.

Baggrunden for reglen om automatisk nedskrivning af entreprengrgarantien ved afleveringen er, at bygherren
har mulighed for, og er fuldt berettiget til, at tilbageholde et forholdsmaessigt belgb i restentreprisesummen til
sikkerhed for afhjelpning af fejl og mangler konstateret ved afleveringsforretningen. Det har med andre ord
ikke veeret hensigten, at entreprengrgarantien i spandet mellem 15% og 10% skulle tjene som sikkerhed for

entreprengrens pligt til at afhjaelpe fejl og mangler, efter afleveringen har fundet sted.

Automatisk nedskrivning giver problemer ved
entreprengrkonkurser

Den netop omtalte regel om, at entreprengrgarantien automatisk nedskrives fra 15% til 10% ved afleveringen,
giver i praksis ikke anledning til problemer, nar den almindelige afleveringsprocedure i henhold til AB 18 falges

med almindelig indkaldelse til- og gennemfgrelse af afleveringsforretning i henhold til AB 18 Kapitel F.
Retsstillingen er velbelystibade AB 18 og i rets- og voldgiftspraksis.

AB 18 indeholder imidlertid ingen selvstaendig regulering af, hvad der sker med entreprengrgarantien, hvis
entreprengren gar konkurs inden, aflevering har fundet sted, og problemstillingen har hidtil kun veeret sporadisk
behandletiden juridiske litteratur og i rets- og voldgiftspraksis. Hgjesteret afsagde sidenhen en dom (U
2019.446 H), der indtil for nyligt matte betragtes som den ledende dom pa omradet, men som samtidig har givet

anledning til mange diskussioner.
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Sagen drejede sig om en underentreprisekontrakt, der den 23. oktober 2013 blev ophaevet af
hovedentreprengren som falge af underentreprengrens vaesentlige misligholdelse. Senere samme dag gik

underentreprengren konkurs, og der blev gennemfart en stadeforretning den 28. oktober 2013.

Hovedentrepreneren indgik dernaest en underentreprisekontrakt med en ny underentreprenar, som ogsa gik
konkurs i marts 2015. Hovedentreprengrens advokat tog i marts 2015 forbehold for krav i henhold til den

ophavede underentreprengrs entreprengrgaranti, og fremsatte den 28. juli 2015 krav under garantien.

Hojesteret fandt under disse omstendigheder, at stadeforretningen den 28. oktober 2013 matte sidestilles med
en aflevering i relation til garantitekstens vilkar om automatisk nedskrivning ved aflevering, og dermed var

entreprengrgarantien nedskrevet fra 15% til 10% pa stadeforretningen den 28. oktober 2013.

Som begrundelse herfor anfgrte Hajesteret, at underentreprengrens ret og pligt til at faerdiggere arbejderne
opherte ved hovedentreprengrens ophaevelse, og at underentreprengrens arbejder derfor skulle anses for

afslutteti denstand, som blev konstateret ved stadeforretningen den 28. oktober 2013.

Dommen er blevet tolket sddan, at en stadeforretning i hvert fald under de anfarte omstendigheder kan
sidestilles med en afleveringsforretning i relation til garantitekstens vilkdr om automatisk nedskrivning af
entreprengrgarantien fra 15% til 10% ved aflevering. Denne retsstilling er imidlertid problematisk for bygherren,
der normalt vil skulle sikre sit bevis for arbejdernes stade ved at gennemfgre en (ofte langvarig) stadeforretning
- og stadeforretningen fungerer samtidig som grundlag for, at bygherren kan vurdere prisdifferencetabet

(opgjort som meromkostningerne) forbundet med ferdiggerelsen.

Med andre ord foreligger bygherres bevis farst efter nedskrivningen af entreprengrgarantien, hvilket har givet
anledning til overvejelser om, hvorvidt bygherre allerede skal anmode om udbetaling under garantien for der
ophaves overfor entreprengren, eller for der gennemferes en stadeforretning, navnlig for at undga utilsigtet
nedskrivning af garantien fra 15% til 10%.

En sadan fremgangsmade harmonerer dog darligt med bygherrens grundlag for udbetaling under
entreprengrgarantien, navnlig fordi bygherrens erstatningskrav netop udspringer af selve ophcevelsen, og fordi
erstatningsopgarelsen farst kan udarbejdes med overvejende sikkerhed og pracision, nar der er gennemfart en
stadeforretning, og der foreligger en stadeprotokol, der beskriver omfanget og kvaliteten af det udforte
arbejde, jf. AB 18 § 63, stk. 3.

Ikke desto mindre er denne retsstilling blevet opretholdti en utrykt sagkyndig beslutning af 6. oktober 2020,
hvor den gennemferte stadeforretning igen blev sidestillet med en aflevering af entrepriseni relation til
entreprengrgarantiens vilkar om automatisk nedskrivning fra 15% til 10%, selvom hovedentreprengren i denne

sag ikke formelt havde ophavet entreprisekontrakten med underentreprengren.

Tilsvarende er blevet opretholdti en sagkyndig beslutning af 20. januar 2023, trykt i TBB 2023.913 VBA.

Nye sagkyndige beslutninger rader bod pa retsstillingen

Der er imidlertid hab forude for bygherren, idet Voldgiftsnaevnet for Byggeri og Anlaeg gjensynligt ogsa har

veeret opmarksom pa de uhensigtsmassigheder, der er opstaeti kglvandet pa U 2019.446 Hog de to
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sagkyndige beslutninger, der navnes ovenfor.

I fire nyere sager om sagkyndig beslutning er forhenvaerende hgjesteretsdommer og medlem af AB-udvalget
Niels Grubbe derfor blevet udmeldt som sagkyndig, og disse beslutninger har i en vis udstraekning bidraget til

en operationel afklaring af, hvordan bygherren skal agere for at undga den utilsigtede nedskrivning:

—_

TBB 2023.627 VBA: Sagkyndig beslutning af 10. februar 2022.
G-3249 (utrykt): Sagkyndig beslutning af 20. februar 2023.
TBB 2023.983 VBA: Sagkyndig beslutning af 19. juli 2023.

A W N

TBB 2024.163 VBA: Sagkyndig beslutning af 25. september 2023.

ITBB 2023.627 VBA havde bygherre anmodet om udbetaling af hele entreprengrgarantien den 1. juli 2022,
hvilket var efter, der var gennemfart stadeforretning, og fire dage efter modtagelsen af den farste
stadeopgearelse, der var ledsaget af en redegerelse af 31. august 2022 fra staderegistranten, men dog inden
modtagelsen af den endelige stadeopgerelse. Under disse omstaendigheder fandt den sagkyndige, at

entreprengrgarantien ikke var nedskrevet fra 15% til 10%.

Sagens saregne forlgb med forst en forelgbig og dernaest en endelig stadeopgerelse medfgrer i sagens
natur, at beslutningen ikke kan betragtes som generelt geldende for retsstillingen. Ikke desto mindre rykker
sagenved den hidtidige opfattelse, hvorefter nedskrivningen allerede fandt sted ved stadeforretningen. Det
tilades nemlig bygherre atanmode om udbetaling fire dage efter modtagelsen af den fgrste stadeopgarelse

(dog fer den endelige stadeopge@relse), uden at entreprengrgarantien var nedskrevet fra 15% til 10%.

I G-3249 havde totalentreprengren anmodet om udbetaling af hele den konkursramte underentreprengrs
entreprengrgaranti den 2. januar 2022, efter der var gennemfgrt stadeforretning den 13. november 2022, og
efter stadeopgerelsen foreld den 6. december 2022. Forinden havde totalentreprengrens advokat den 17.
oktober 2022 fremsendt en opgerelse med forbehold for atanmode om udbetaling med samtidig meddelelse
om, at entreprengrgarantien ikke matte nedskrives fra 15% til 10%.

Den sagkyndige udtalte generelt, at: “Da situationen ved en stadeforretning forst afklares med stadeopgerelsen, md
man med “aflevering har fundet sted” sidestille modtagelsen af stadeopgarelsen, sdledes at bygherren i sneever
forbindelse hermed kan anmelde sit udbetalingskrav pa grundlag af stadeopgerelsen, uden at det rammes af
nedskrivningen.” (vores understregning).

I den konkrete sag var der (hen over jul og nytar) gaet 13 arbejdsdage efter modtagelsen af den endelige
stadeopgerelse af 6. december 2022, fgr totalentreprengren anmodede om udbetaling under
entreprengrgarantien. Under disse omstendigheder fandt den sagkyndige, at entreprengrgarantien var
nedskrevet fra 15% til 10%.

Den sagkyndiges udtalelser viser imidlertid med tydelighed, at bygherren kan anmode om udbetaling under
entreprengrgarantien j sncever forbindelse med, at stadeopgerelsen foreligger, uden anmodningen rammes af
nedskrivningen fra 15% til 10%. Det kan udledes, at 13 arbejdsdage var for leenge i G-3249.
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1 TBB 2023.983 VBA uddybede og udvidede den sagkyndige tillige begrebet i sneever forbindelse med, nemlig ved
atudtale felgende: “I den foreliggende sag anmeldte TE den 18. april 2023 et krav om udbetaling af hele garantien til
deekning af et krav, opgjort pd grundlag aof stadeopgarelsen. Det skete i sncever forbindelse med modtagelsen af den
endelige stadeopgarelse af 31. marts 2023 og Voldgiftsneevnets omkostningsopgerelse af 11. april 2023; nemlig 5

arbejdsdage efter” (vores understregning).

Begrebetisncever forbindelse med skal saledes ikke alene forstas i sammenhaeng med stadeopgerelsen, men
tillige med modtagelsen af omkostningsopgerelsen fra Voldgiftsnaevnet, sdledes at fristen farst begynder at
labe ved modtagelsen heraf. Denne pramis fremstar velbegrundet al den stund, at bygherre forelgbigt
afholder omkostningerne til gennemfarelsen af stadeforretningen, men er berettiget til at tage disse

omkostninger med i sin erstatningsopg@relse, og dermed under udbetalingen af entreprengrgarantien.

Samtidig bekraefter TBB 2023.983 VBA, at anmodning om udbetaling inden 5 arbejdsdage efter
omkostningsopgerelsen fra Voldgiftsnaevnet foreligger er rettidigt.

I TBB 2024.163 VBA gik entreprengren konkurs den 25. april 2023, og bygherre sendte den 27. april 2023 en
anmodning til kurator om, hvorvidt konkursboet gnskede atindtraeede i entreprisekontrakten. Den 17. maj 2023
anmodede bygherre om udbetaling af hele entreprengrgarantien, og kurator meddelte den 22. maj 2023, at
konkursboet ikke ville indtraede i entreprisekontrakten. Bygherre ophaevede ikke entreprisen, og der blev ikke

gennemfgrt en stadeforretning eller udarbejdet en stadeopgerelse i forbindelse med konkursen.

Den sagkyndige bemarkede i den forbindelse falgende: "BH ophceevede ikke entrepriseforholdet som folge af
konkursen, og der blev ikke gennemfart en stadeforretning eller udarbejdet en stadeopgarelse i forbindelse med
konkursen forud for den 17. maj 2023, hvor BH fremsatte udbetalingskravet over for G. Farst ved boets meddelelse den
22. maj 2023 blev det afklaret, at boet ikke indtrddte i entrepriseforholdet. Der havde sdledes ikke forud for
garantitreekket den 17. maj 2023 veeret et forloeb med konkursen, som mdtte sidestilles med aflevering, jf. U 2019.446
H.”

Herefter fandt den sagkyndige, at entreprengrgarantien ikke var nedskrevet fra 15% til 10%. Preemisserne
indikerer saledes, at bygherren skal treede varsomt ved pa egen hand at udarbejde en stadeopgerelse og
fremsende denne til kurator, eftersom det ikke kan udelukkes, at kurator ved at tiltreede stadeopggrelsen kan

udlgse den automatiske nedskrivning af entreprengrgarantien fra 15% til 10%.

Retsstillingen er endnu ikke fuldt afklaret

Ovenstdende sagkyndige beslutninger har bidraget med en tiltreengt og anvendelig afklaring af retsstillingen
for visse situationer. Ikke desto mindre bar bygherren eller total- eller hovedentreprengren fortsat treede

varsomt, hvis entreprengren gar konkurs, idet forlgbet efter konkursen kan udfolde sig pa mange forskellige
mader, som hver isar kraever sin egen faktiske og juridiske handtering for at undga utilsigtet nedskrivning af

entreprengrgarantien.

F.eks. er det fortsat uafklaret, pa hvilket tidspunkt der sker en automatisk nedskrivning af entreprengrgarantien i
det tilfeelde, hvor konkursboet tiltreeder en stadeopg@relse, der er udarbejdet og fremsendt af bygherren. I
dette scenarie kunne man for eksempel forestille sig, at den tiltradte stadeopgerelse vil blive sidestillet med en

stadeprotokol med den virkning, at entreprengrgarantien nedskrives automatisk fra 15 % til 10 % pa
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tidspunktet, hvor konkursboet tiltreeder stadeopge@relsen, hvilket ikke ngdvendigvis vil veere tilteenkt fra

bygherrens side.

DLA Piper bemearker

Den stedfundne afklaring af retsstillingen om automatisk nedskrivning af entreprengrgarantierne i konkurs har
bidraget med en - for bygherre - operationel fremgangsmade, hvorefter bygherrenide i praksis oftest
forekommende situationer kan indkalde den konkursramte entreprengr til en stadeforretning, og samtidig
undga utilsigtet nedskrivning af entreprenargarantien fra 15% til 10%, sa l&enge bygherren anmoder om
udbetaling under entreprengrgarantien i sneever forbindelse med modtagelsen af stadeopgarelsen og

omkostningsopgarelsen.

Begrebet sncever forbindelse med kan med udgangspunkti den foreliggende praksis udlagges til, at5
arbejdsdage (beregnet fra tids punktet hvor omkostningsopgearelsen fra Voldgiftsnaevnet foreligger) er i sncever

forbindelse med, mens 13 arbejdsdage er for l&enge at vente, og at garantien derfor vil veere nedskrevet.

Ikke desto mindre opererer bygherren under alle omstendigheder i et minefelt af faldgruber, hvor juridisk
bistand vil veere pakraevet, herunder til at udarbejde stadetema og gennemfare stadeforretningen og
efterfglgende bistd med rettidig opgerelse af bygherrens erstatningskrav, samt udarbejdelse af anmodning om

udbetaling under entreprengrgarantien.

Samtidig skal bygherren treede varsomt ved pa egen hand at udarbejde og fremsende egne stadeopgerelser,
eftersom det endnu er uafklaret i praksis, om en sadan fremgangsmade kan udlgse den automatiske
nedskrivning af entreprengrgarantien fra 15% til 10%, hvis kurator tiltreeder opggrelsen. Endelig ma det
anbefales, at bygherren reagerer hurtigt ved entreprenarens konkurs, saledes at de ngdvendige skridt

ivaerks aettes uden tab af rettigheder for bygherren, og uden utilsigtet nedskrivning af entreprengrgarantien.

Hos DLA Piper radgiver vi i alle aspekter vedrarende entreprise, herunder i relation til konkurser i byggeriet. Du er
meget velkommen til at rette henvendelse til en af vores specialister for spargsmal eller yderligere draftelse, herunder

hvis du selv sidder med en tvist eller en konkursramt entreprengr.

Fagomrader Entreprise og byggeri, Fast ejendom
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