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Inden for byggebranchen er der et fortsat stigende fokus pa at
reducere CO2-udledningen. @nsket om at reducere CO2-
udledningen kommer dels udefra, derved at lovgiver lgbende
strammer klimakravene, men ogsa indefra, idet adskillige
bygherrer af egen drift i tiltagende grad leegger veegt pa
byggeriets klimaaftryk.

Inden for byggebranchen er der et fortsat stigende fokus pa at reducere CO2-udledningen. @nsket om at
reducere CO2-udledningen kommer dels udefra, derved at lovgiver lebende strammer klimakravene, men ogsa
indefra, idet adskillige bygherrer af egen drifti tiltagende grad leegger veegt pa byggeriets klimaaftryk. Der er
fra lovgivers side gennem byggeloven og bygningsreglementet bl.a. stillet krav om, at byggeriets

klimapavirkning malt over dets livscyklus holder sig inden for en bestemt graeenseveaerdi, den sakaldte LCA-
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beregning[1]. Nogle bygherrer veelger i den forbindelse at opstille et strengere krav hertil, end hvad der fra
lovgivers side er geldende. Det ses 0gsa, at bygherre opstiller krav om, at byggeriet opnar en bestemt DGNB-
certificering, f.eks. guld eller platin. Sa leenge entrepreneren afleverer et byggeri, som er i overensstemmelse
med de kontraktuelle (og lovgivningsmassige) krav, opstar der ingen problemer. Der melder sig imidlertid flere
spergsmal pa banen i situationen, hvor entreprenaren afleverer et byggeri, som ikke lever op til klimakravene.

Folgende eksempel kan illustrere problemstillingen: Det er i kontrakten for et nybyggeri bestemt, at byggeriets
samlede CO2-udledning efter LCA-beregningen maksimalt ma udgere 9,5 kg pr. m2 pr. ar. Dette er et strengere
krav end hvad i @vrigt er geeldende efter BR18, som indeholder en grensevardi (fra 2025) pa 10,5 kg pr. m2 pr.
ar. Det er aftalt, at ABT 18 er geeldende for byggeriet. Ved afleveringen viser det sig, at byggeriets samlede
CO2-udledning udger 10 kg pr. m2 pr. ar. Hvilken betydning far dette i forholdet mellem bygherre og

entreprengr?

Hvis entreprengren afleverer et byggeri, som ikke lever op til de kontraktuelle klimakrav, er arbejdet ikke udferti
overensstemmelse med aftalen. Der foreligger saledes en mangel ved entreprisen. Manglende opfyldelse af
klimakrav udger dog en mangel af en sarlig karakter, hvor det kan veere udfordrende at dokumentere et
egentligt tab for bygherren, idet der alt andet lige vil kunne opnas ibrugtagningstilladelse, nar de i BR 18
fastsatte krav til CO2-udledning er overholdt som i eksemplet ovenfor.

Hvorvidt, og i givet fald hvilke, misligholdelsesbefgjelser bygherren kan gere geeldende unders@ges naermere

nedenfor.

Retsstillingen ifglge AB(T) 18

Ved pavisning af mangler ved afleveringen er hovedreglen ifglge ABT 18, at entreprengren har bade ret og pligt
til at afhjeelpe manglerne, jf. ABT 18 § 46, stk. 1. Afhjeelpning af manglen er saledes det klare udgangspunkt. Der
gaelder dog en undtagelse til denne hovedregel i det tilfelde, hvor afhjaelpning vil veere forbundet med
uforholdsmaessigt store udgifter, jf. ABT 18 § 49. Pligten til afhjeelpning opherer altsa i den situation, hvor
omfanget (prisen) af afhjeelpningen passerer en vis "offergraense”. I AB 18 findes tilsvarende regler i 8§ 48 og
51.

Ved manglende opfyldelse af klimakrav til byggeriet kan denne "offergranseregel” saerligt teenkes at komme i
spil. Det kan vaere tilfeeldet - som ogsa kan indtaenkes i ovennavnte eksempel - at udbedringen vil kraeve, at hele
byggeriet rives ned og genopferes. Dette vil selvsagt udgere sa stor en udgift for entreprengren, at
entreprengren mest sandsynligt vil paberabe sig "offergraensereglen” med bortfald af afhjaelpningspligten til
felge. Desuden vil en nedrivning og genopfarelse ogsa indebaere en yderligere CO2-belastning, hvilket saerligt
konflikter med baggrunden for klimakravene, som netop er at reducere CO2-udledningen. Dermed opstar
situationen, hvor afhjeelpning nok "pa papiret” kan opfylde klimakravene, men hvor virkeligheden er, at
afhjeelpning naeppe udger det mest baeredygtige eller miljgrigtige valg. Afhaeengig af bygherrens
(klimamaessige) mal med byggeriet, kan det betyde, at afhjaelpning ej heller er et anskveerdigt udfald for
bygherren.

AB(T) 18 regulerer til dels denne situation, idet bygherren i stedet for afhjaelpningen kan kraeve et afslag i
entreprisesummen, jf. ABT 18 8 50, stk. 1, 2. pkt. (AB 18 § 52). Hvis afslaget er aktualiseret ved en overskridelse

af "offergraensen” for afhjaeelpning, skal afslaget fastsaettes skensmaessigt, jf. ABT 18 § 50, stk. 3, entensom
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forskellen mellem arbejdets vaerdi henholdsvis med og uden manglen eller pa basis af den skennede
udbedringsudgift.

Denne skensmassige fastsaettelse af afslaget var bl.a. bergrti afgerelsen gengiveti T:BB 2017.286.1
afgorelsen fandtes en entreprengr at haefte for mangler ved en glasfacade, der indebar et mervarmeforbrug og
en forringet energiklasse for ejendommen. Entrepriseaftalen indeholdt klare krav vedrgrende varmetab, som
byggeriet ikke levede op til ved aflevering. Der var mellem parterne enighed om, at afhjaelpning af manglen ville
ligge uden for offergraensen. Afslaget skulle herefter fastsattes skensmassigt af voldgiftsretten, jf. AB 92 § 34,
stk. 3 (svarende til ABT 18 8§ 50, stk. 3). Bygherren havde i sagen anfart, at afslaget skulle fastsaettes til et belgb,
der "svarer til offergraensen”. Bygherren anfgrte i den forbindelse, at voldgiftsretten skulle tage stilling til, hvor
offergraensen ligger ved en entreprise pa 200 mio. kr. Bygherren anferte endvidere, at entreprengren havde
begaet en klar professionel fejl, og at der matte tages hensyn til bygherrens vaesentlige arlige
omkostningsforggelse pa 500-800 t.kr., som matte kapitaliseres under hensyn til facadernes forventelige
levetid. Bygherren anfgrte her principalt, at kapitalisering bar ske med faktor 50, da facadernes levetid skennes
atveere 50 ar, og fordi inflation og forrentning gar lige op. Subsidisert argumenterede Bygherren under
henvisning til seedvanlige afkastkrav for kapitalisering svarende til faktor 16-18. Endeligt anfarte bygherren, at
der matte tages hensyn til, at bygningen ikke opfylder bygningsreglementets krav, og at der derfor bestar risiko
for pabud om udbedring eller nedrivning. Voldgiftsretten erkleerede sig uenig i, at det skensmassige afslag
efter AB 92 § 34, stk. 3, skal udmales som "svarende til offergraensen”. Voldgiftsretten udtalte, at afslaget bar
fastsaettes ud fra en samlet fri vurdering af en raekke forskellige forhold. Om udmalingen af afslaget udtalte

voldgiftsretten:

"Der bor imidlertid med et skansmcessigt fastsat afslag gives en ekonomisk kompensation for, at ydelsen er mangelfuld,
herunder en skannet veerdi for bygherren, veere sig af ekonomisk eller anden karakter. Der kan dog ogsd tages hensyn
til andre forhold, herunder entreprenarens forhold, som f.eks. entreprenarens besparelse ved ikke at levere mangelfri
ydelse. Den skensmcessige fastscettelse bar ske ud fra en samlet fri vurdering af de konkrete forhold og skal saledes ikke
tage udgangspunkt i offergreensen."[2]

Denne udtalelse fra voldgiftsretten leegger sig ogsa naermest ordret op af det, som er anfart om udmalingen af
det skensmaessige afslag i betaenkningen afgivet til revisionen af AB 92[3]. I den omtalte sag anforte
voldgiftsretten herefter konkret, at der ved udmalingen af afslaget bar leegges vaegt pa den skennede
gkonomiske veerdi af de mangelfulde facader, og at dette kan ske under hensyn til den kapitaliserede veerdi af
de fremtidige merudgifter. Voldgiftsretten bemaerkede, at der efter retspraksis ved erstatningsopgerelse i
almindelighed ikke er grundlag for kapitalisering med en sterre faktor end 10, og at dette matte have betydning
ogsa ved fastsaettelse af afslag, idet kompensation for samme gkonomiske interesse ikke bar fare til et

fuldsteendigt andet resultat, blot fordi kompensationen udmales som afslag i stedet for erstatning.

Udover kravet om afslag, kreevede bygherren ogsa erstatning. Bygherre kan, oveni et krav om afslag, kraeve
erstatning, hvis betingelserne herfor i gvrigt er opfyldt, herunder navnlig det nedvendige ansvarsgrundlag for
entreprengren. Tabsopgarelsen ved erstatningsberegningen kan desuden vise sig vanskelig, nar der er tale om
mangler i form af manglende overholdelse af klimakrav. Bygherren kan f.eks., i relation til udseende og funktion,
have faet akkurat den bygning, som han kunne forvente. Alligevel kan bygherren synes at have lidt et tab, som
nok nermere kan defineres som en forsgemmelse af nogle etiske/klimamassige forventninger til byggeriet. Et
krav om erstatning for tab baseret herpa vil neeppe accepteres af de danske domstole, selvom tabet for

bygherre kan fales meget reelt. AlImindelige formuetab erstattes normalt ikke.
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Man kunne dog forestille sig, at byggeriets opfyldelse af klimakravene medfgrer, at en evt. efterfglgende
udlejning kan ske til en hajere leje. At bygningen opfylder visse klimamassige forskrifter, kan saledes tenkes at
udgore et krav fra kommende lejeres side, som er villige til at betale en hgjere leje i den forbindelse. Bygherre
vil evt. miste disse lejere, hvis byggeriet ikke lever op til det aftalte. Alternativt kan bygherre veere nedsaget til at
udleje til en mindre leje end forudsat. Er bygherre i en situation, hvor man kan bevise nogle af disse forhold, star
man staerkere ift. tabsopgerelseni et erstatningskrav. Der hersker dog stor usikkerhed om, hvorvidt bygherren
overhovedet vil kunne fa medhold i et sadant erstatningskrav, idet entreprengren vil kunne indvende, at der er
tale om etindirekte tab, som entreprengren ikke er ansvarlig for, jf. ABT 18 § 51, stk. 2 (svarende til AB 18 § 53,
stk. 2). @nsker bygherre at sikre sig ret til erstatning for et sddant tab, kan der indsattes en bestemmelse i

kontraktgrundlaget herom.

Hvis bygherren kraever bade afslag og erstatning, skal der ved fastsattelsen af starrelsen af hvert af disse krav
tages hensyn til, at det andet krav tillige er rejst, og til den daekning, som bygherre derved opnar, sa der ikke
gives overlappende kompensation. I T:BB 2017.286 kraevede bygherre bade afslag og erstatning, og
voldgiftsretten tog netop ogsa hgjde herfor i deres afgaerelse. Voldgiftsretten udmalte afslaget og erstatningen
under hensyn til den ringere energimarkning, som ejendommen var endt med, og de forggede varmeudgifter,
som fulgte heraf. P4 den baggrund opgjorde voldgiftsretten bygherres samlede krav under ét, veerende det

skensmassige afslag og erstatning for afholdte varmeudgifter, til kr. 6 mio.

Bygherres kontraktuelle overvejelser

Ovennavnte afgerelse og overvejelserne om det skensmassige afslag og erstatningsberegningen illustrerer,
atder kan vaere usikkerhed forbundet med at forudberegne den kompensation, man som bygherre kan se sig

berettiget til, hvis entreprisen ikke lever op til de opstillede klimakrav. Netop fordi der foretages en samlet "fri,
skensmaessig vurdering” af de konkrete forhold, kan man som bygherre ikke vide sig sikker pa, hvad

kompensationeni tilfaelde af manglende overholdelse af klimakrav vil veere.

Som bygherre kan det saledes vaere yderstrelevant, at der pa forhand i entreprisekontrakten er taget stilling til
konsekvenserne af, at byggeriet f.eks. ikke lever op til en bestemt CO2-pavirkning eller DGNB-certificering.
Bygherre kan med fordel overveje at indsatte en bestemmelse i kontraktgrundlaget herom, f.eks. en
bestemmelse om en fastsat bod, som udlgses ved overtraedelsen. P4 denne made kan parterne undga senere
atskulle ind i tidskreevende og besvarlige processer om udmalingen af et skensmaessigt afslag og/eller
erstatning eller indsigelser om indirekte tab. Parterne vil sdledes ogsa, med en aftale pa forhand, kunne
forudberegne deres retsstilling i langt bedre grad end hvad der ellers vil vaere tilfeeldet, hvis intet aftales herom,

og tvisten i stedet ma afgeres efter reglerne AB(T) 18 og dansk rets almindelige erstatningsregler.

Bygherre kan desuden med fordel i kontraktgrundlaget indsatte krav om praecertificering, krav til inddragelse af

bygherreniprocessen, mellemstationer og status samt eventuelt tilknytte en bonus som yderligere incitament.

Radgivning

Har du brug for radgivning i forbindelse med kontraktindgdelse inden for nybyggeri, er du velkommen til at

raekke ud til vores advokater med speciale inden for entreprise og byggeri.
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[1] For neermere beskrivelse heraf, se nyhedsbrevet “Andringer til klimakrav ved nybyggeri”.

[2] T:BB 2017.286, Voldgiftsrettens bemceerkninger og resultat
[3] Se Betenkning nr. 1570 af 21. juni 2018, s. 165-166
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