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• Byggeri for pengene
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• Mistet konkurrencefordel

• Honorarafslag

Byggeri og byggetid for pengene, mistet konkurrencefordel og honorarafslag – holder antagelserne efter seneste voldgiftspraksis?



• Forudsat ansvarsgrundlag mv. har bygherren krav på erstatning for det lidte tab, men ikke mere

• Den teoretiske baggrund: det faktiske forløb sammenlignes med et hypotetisk forløb, uden den 

ansvarspådragende fejl 

• Denne grundregel ligger også til grund for ”nyt for gammelt” og ”godt for dårligt” 

• Ej godtgørelse for skuffede forventninger indenfor entrepriseretten, cf. ejendomsmægler- og 

pengeinstitutområdet
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• Ekskurs: Hvornår foreligger ansvar, eksisterer der en bagatel- eller tålegrænse

• TBB 2016.541: ”…der er tale om projekttilretninger og –tilpasninger samt opfølgning, der 

ikke kvalitativt og kvantitativt går ud over det, som [bygherren]må tåle uden krav på 

erstatning ved et byggeprojekt af den karakter, størrelse og kompleksitet, som der her er 

tale om.”

• Utrykt VBA-kendelse af 8. januar 2016: ”Heller ikke det forhold, at der under et større og 

komplekst byggeri som det foreliggende viser sig forhold, som ikke er forudset, og som 

medfører uddybninger, tilføjelser eller endog ændringer i projektet, er nødvendigvis udtryk 

for, at projektet er mangelfuldt. Sådanne forhold må undertiden anses for uforudseelige og 

dermed ikke udtryk for fejl.  Det er da også baggrunden for, at der normalt i byggeri afsættes 

beløb til uforudsete/uforudseelige udgifter.”
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• Projektmangler/glemte ydelser erstattes som udgangspunkt ikke, da bygherren har fået byggeri 

for pengene

• Uden fejlen havde ydelsen været en del af projektet, og eneste forskel, at bygherren 

tidligere havde været bekendt med udgiften

• Det interessante er det realistiske, alternative/hypotetiske forløb
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• Masser af kendelser illustrerer tankegangen, fx 

• KfE 1993.161: ”Udbedringsomkostningerne til omfangsdræn m.v. har efter det under sagen 

oplyste andraget 1.424.275,21 kr. inkl. moms, mens prisen i licitationsfasen til omfangsdræn 

... efter det for voldgiftsretten foreliggende må antages at ville have været 400-450.000 kr. 

inkl. moms. Voldgiftsretten finder herefter, at det tab, [bygherren] har lidt som følge af den 

fra begyndelsen af manglende projektering og udførelse af omfangsdræn ... skønsmæssigt 

kan fastsættes til i alt 1.000.000 kr.”

• KfE 2004.12: ”Tabet må fastsættes til de merudgifter, der er en følge af, at udskiftningen af 

sten ikke fra først af har været med i projektet.”
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• Kendelserne forudsætter at bygherren blot havde inkorporeret den glemte ydelse i projektet, dvs. 

nødvendig ydelse

• Hvad hvis der er tale om nødvendig ydelse, men bygherren ikke har/kan få godgjort pengene, 

især almenboligsektoren?

• KfE 1997.11: Bygherren ikke ”…lidt noget tab, da det ikke er godtgjort, at beløbet ikke kunne 

være afholdt over ejendommens drift gennem en ganske ringe lejeforhøjelse.”

• Utrykt VBA-kendelse af 11. september 2015 (almen ombygning til boliger): Ej ansvar for 

budgetoverskridelser. ”Det af klager anførte vedrørende forholdet til lovgivningen om 

kommunale almene ældreboliger og klagers mulighed for at opnå refusion på byggeriet kan 

ikke føre til andet resultat.”
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• Hvad hvis der ikke var tale om en nødvendig ydelse

• Eksempel: BH ønsker renovering af kælder med ny flisebelægning for ½ mio. kr., R foreslår 

sænkning af kældergulv mhp. ståhøjde og isolering for 200.000 kr., huset bliver herved 

sætningsskadet og minipæle er påkrævet for 1 mio. kr.

• Er diskrepansen mellem oprindelig forudsat udgift og merudgift af betydning?

• Er berigelsessynspunkter af betydning?

• Om ydelser iværksat af R overfor E uden BH’s godkendelse:

• Utrykt VBA-kendelse af 8. januar 2016: ”Voldgiftsretten finder det ikke godtgjort, at der var 

tale om en nødvendig ændring og tager klagerens krav vedrørende denne post til følge.” 

Kravet var opgjort til aftalesedlernes værdi og vedrørte pænere ventilationsarmaturer og –

ifølge R – nødvendig ændring til opnåelse af bygbare glasfacader

• TBB 2016.762 V: ”Da det ikke kan lægges til grund, at arbejdet med lofterne i alle tilfælde 

skulle være udført, og da BH i hovedsagen er dømt til at betale for dette arbejde med i alt 

14.811,17 kr., finder retten, at hendes tab udgør 14.811,17 kr.” Kravet vedrørte opretning af 

lofter 6 cm ude af vater af visuelle årsager

BYGGERI FOR PENGENE

8 Byggeri og byggetid for pengene, mistet konkurrencefordel og honorarafslag – holder antagelserne efter seneste voldgiftspraksis?



• Scenariet: R glemmer en ydelse, ydelsen tilkøbes hos E under udførelsen, E kræver og får tid 

samt byggepladsomkostninger, BH kræver omkostningerne erstattet hos R

• Gjort gældende i TBB 2014.773 uden at voldgiftsretten kom til at tage stilling hertil

• TBB 2016.541: Anlæg i en zoologisk have med bundplade i to niveauer og en forbindende væg 

(halvvæg), som ikke var vist på tidsplanen. BH ikke tillagt erstatning hos R: ”… lægges til grund, 

at udbudstidsplanen ville være blevet tilpasset og færdiggørelsesterminen udskudt, hvis der var 

blevet taget højde for halvvæggen. Voldgiftsretten finder herefter, at adcitanten ikke har lidt noget 

tab i forbindelse med kravet i denne aftaleseddel.”

• Utrykt VBA-kendelse af 8. januar 2016: BH tillagt erstatning for udgifter til forlænget byggetid, fordi 

”… fejl og mangler vedrørende projekteringen … i et vist, begrænset omfang må antages at have 

haft indflydelse på byggeriets fremdrift…”
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• Kan BH godtgøre et tab med henvisning til at ekstraarbejder typisk er dyrere end arbejder 

kontraheret i konkurrence?

• Er antagelsen overhovedet korrekt?

• Er reglen i § 14.1 om E’s ret til at udføre ekstraarbejder heldig?
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• Voldgiftsretternes tilgang

• TBB 2008.203 (Statens Museum for Kunst): ”Det er Voldgiftsrettens 
opfattelse, at der - som anført af indklagede - ikke kan opstilles en 
forhåndsformodning for, at ekstraarbejder som følge af reglen i AB 92 § 14 
udføres til overpris. Det følger allerede heraf, at der ikke kan gives klageren 
medhold i, at der generelt kan kræves en erstatning for påståede 
projektmangler på 35 % af ekstraarbejdets pris. Dette udelukker imidlertid 
ikke, at en bygherre kan få erstatning for tab af mistet konkurrencefordel, hvis 
bygherren kan føre det fornødne bevis herfor. Det må afhænge af den 
konkrete situation, hvilke beviskrav der skal stilles, jf. herved voldgiftsrettens 
bemærkninger nedenfor vedrørende de enkelte krav.”
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• TBB 2008.90: ”Det er herved endvidere gjort gældende, at der - hvis ekstraarbejderne 

havde været indeholdt i den oprindelige kontrakt og dermed i tilbudsprisen - kunne være 

opnået en besparelse i forhold til betaling som ekstraarbejder efter regning. Det sidste er 

støttet ved generelle udtalelser fra skønsmanden om mulighed for besparelser på 10 % eller 

mere. Denne argumentation er imidlertid ikke tilstrækkeligt grundlag for at antage en 

omvendt bevisbyrde.”
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• Utrykt VBA-kendelse af 8. januar 2016: Ej syn og skøn, BH argumenterede i stedet 

(understøttet af vidneforklaringer fra E’s ledere, men ikke af dokumentation) med

• a) at E beregnede et fast dækningsbidrag, som ikke afhang af entrepriseomfang og 

som var placeret på udvalgte (tidlige/ikke-variable) poster

• b) ved ekstraarbejder sker prissættelse uden konkurrence med følgende fordyrelse

Om a) og b): ”Voldgiftsretten finder, at der ikke med denne bevisførelse er 

tilstrækkeligt grundlag for at fastslå en fordyrelse af et givet arbejde, som kræves 

erstattet, endsige størrelsen af en sådan fordyrelse.”

• c) merpris for små mængder

• Om c): Ej syn og skøn, men voldgiftsretten anførte at ”Her vil oplysningerne om 

mængder i entreprise eller i tillægsarbejdet imidlertid undertiden give 

tilstrækkeligt grundlag for at voldgiftsretten kan udøve et begrundet skøn, som 

nærmere anført under de enkelte krav.”
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• Konkrete præmisser: ”[BH] har skønsmæssigt opgjort tabet til 20 % af ekstrabetalingen med 

henvisning til betragtningerne om fordyrelse på grund af hovedentreprenørtillæg og 

manglende konkurrenceudsættelse, men en sådan fordyrelse er ikke godtgjort…”

• Der gives erstatning for påstøbning af konsoller på fundamenter og justering af allerede 

udførte sokler (næppe udtryk for mistet konkurrencefordel, men reelt anden ydelse)
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• Konklusion

• Voldgiftspraksis anerkender ikke en forhåndsformodning om at ekstraarbejder er dyrere

• Voldgiftspraksis anerkender principielt at beviset konkret kan føres

• Kritik i TBB 2011.653 og 2017.321 (Costigan og Falk), sidstnævnte anviser

• branchespecifikke opgørelser

• entreprenørens tilkendegivelser

• uvildig tredjepart

• Sidstnævnte formentlig den mest anvendelige mulighed
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• Kan man aftale sig ud af problemet?

• ”I tilfælde af forglemmelser i rådgiverens udbudsmateriale betaler rådgiveren den 

dokumenterede ekstraudgift, som klienten må betale for at få den glemte ydelse leveret. 

Dokumentation sker i muligt omfang ved at faktisk afholdt udgift fratrækkes 90 % af pris i 

V&S Husbygning Brutto hvorved ekstraudgift fremkommer.”

• Kan der aftales konventionalbod, fx 5 eller 10 % af tilkøbsværdien?
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• Ofte prøver BH sig (subsidiært) at opnå honorarafslag

• Ej krav om bevis for tab, alene at kontraktmæssig ydelse ikke er leveret

• Praksis beskeden, dog

• Utrykt tilkendegivelse i C-4901 (omtalt i Gjedde-Nielsen/Lykke Hansen: ABR 89, 3. udg., 

side 191): Fejl i konstruktionsprojektet førte til standsning og fordyrelse, herunder forøgede 

udgifter til merydelser. R blev frifundet, idet merydelser modsvaredes af ydelser, der skulle 

have været med fra starten, såfremt projektet fra starten af havde været i orden. Selv om R 

havde rettet for sig ved den foretagne omprojektering, måtte R’s fejl medføre en væsentlig 

reduktion af den del af det samlede projekteringshonorar, der havde relation til den 

fejlprojekterede del. En betydelig del af honoraret måtte herefter tilbagebetales. Oplyst at 

merudgiften udgjorde ca. 5 mio. kr., oprindelig byggeudgift ej oplyst, afslag ca. 60 % af 

honoraret (for konstruktionsprojektet?)
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• Endvidere (dog ikke så rammende i relation til projektmangler)

• KfE 1988.47: Detailprojekt levede ikke fuldt ud op til kravene til et fyldestgørende, 

koordineret projekt.

• KfE 1997.21: Afslag baseret på mangelfuld byggeledelse og budgetopfølgning afvist
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• Utrykt VBA-kendelse af 8. januar 2016: 

• ”Voldgiftsretten finder ikke grundlag for at nedsætte honoraret under henvisning til fejl og 

mangler i de forhold, hvor fejl og mangler har udløst erstatning.”

• Givet nedslag i honoraret, hvor delprojekter (betonelementer og false/vinduer) var 

usædvanlige, utilstrækkelige og projektledelsen mangelfuld, endvidere lagt vægt på 

konkrete fejl og mangler. 

• Voldgiftsretten lagde – forståeligt nok – ikke vægt på kritiske udtalelser fra BH og E, som BH 

afstod fra at understøtte ved dokumentation af projektet og udarbejdede granskningsnotater.

• BH’s krav var 17,0 mio. kr. ud af samlet honorar på 35,0 mio. kr. (kontraktuelt 27,3 mio. kr.), 

entreprisesum 181,4 mio. kr., alle aftalesedler afhandlet ved allonge med 65 mio. kr., 

nedslag tilkendt 500.000 kr.
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• TBB 2015.327: Jernbanerenovering til ca. 100.000 mio. kr., honorar udgjorde i alt godt 10 mio. kr., 

nedsat med 2,5 mio. kr. med henvisning til 

• dårlig intern koordinering hos R, overoptimistisk reduktion af behov for 

blødbundsudskiftning, 

• manglende ydelse/servicering af bygherren (som ikke var Banedanmark) og 

• at en række ydelser skulle være leveret tidligere, herunder projekttilretninger/-ændringer, 

tilsynsplan, tilsynsnotater og kontrol af E’s fakturaer

• Kendelsen har et relativt beskedent fokus på budgetoverskridelser som følge af projektmangler, 

vanskeligt overhovedet at udlede omfang af ekstraarbejder, endsige grundet mangler

• TBB 2016.949: Honorarafslag på 75.000 kr. afvist.

• TBB 2014.416: Honorarafslag afvist da ej ansvar/mangelfuld ydelse.
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http://www.viltoft.dk/nyhedsbrev/
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