AB-Forbruger
- Den nye standardaftale for byggearbejder for forbrugere.
Af Jeppe Uldall Thomsen, stud.jur. København. 

Almindelige Betingelser for Aftaler om Byggearbejder for Forbrugere, forkortet AB-Forbruger trådte i kraft den 1. januar 2010. Aftalen er blevet til i et samarbejde mellem Dansk Byggeri, Erhvervs- og Byggestyrelsen, Tekniq og ikke mindst Forbrugerrådet. En af tankerne bag den nye standardaftale har været at forbedre forbrugerens retsstilling på et område, der traditionelt er domineret af professionelle parter. Disse forbrugerhensyn er kommet til udtryk i nogle markante forskelle mellem det velkendte regelsæt AB92 og den nye aktør – AB-Forbruger. 

Jeg vil forsøge, at give et kortfattet overblik over de væsentligste forskelle i de to regelsæt. Der er dog mange små nuancer, hvorfor artiklen ikke tilsigter at være udtømmende. Dens formål er alene at give en kort introduktion til AB-Forbruger.

Anvendelse
AB-Forbruger er et agreed document på linje med AB92, ABR89 og ABT93. Dette betyder, at reglerne kun finder anvendelse, såfremt parterne har aftalt dette. Det følger af AB-Forbruger § 1 stk.1, at reglerne anvendes på byggearbejder, hvor entreprisesummen overstiger 3.000 kr. inkl. moms. Såfremt parterne kan blive enige, kan AB-Forbruger også finde anvendelse ved byggearbejder, der ikke overstiger denne grænse. Det er dog næppe sandsynligt, at en entreprenør vil samtykke til dette, da reglerne i AB-Forbruger pålægger entreprenører en del forpligtelser, hvorfor proportionaliteten mellem arbejde og ”formalistiske regler” ikke vil hænge sammen, når beløbsstørrelsen ikke er højere end 3.000 kr. 

Navnlig fra entreprenørsiden – specielt DST (danske snedker- og tømrermestre) er der taget kritisk imod de nye regler. Foreningen anfører bl.a. at anvendelsen af AB-Forbruger i mindre byggesager vil påføre entreprenørerne en helt uforholdsmæssig byrde, da en mindre aftale til ca. 3.000 kr. herefter vil være reguleret af hele 64 paragraffer. Foreningen anfører dog, at AB-Forbruger vil være mere anvendelig i større byggerier. 

Tidsplan
Ifølge AB92 § 9 skal parterne snarest muligt udarbejde en arbejdsplan. Endvidere stilles der i § 2 stk. 3 krav om, at bygherrens udbudsmateriale indeholder en tidsplan. I AB-Forbruger § 12 er det anført, at medmindre der aftales andet, skal arbejdet både påbegyndes og afsluttes inden rimelig tid. Hvad der er rimelig tid må afgøres ud fra de konkrete omstændigheder bl.a. med hensyn til omfanget af byggeriet. Begrebet er upræcist, hvorfor det er i begge parters interesse – på forhånd – at aftale en tidsplan, hvorved usikkerheder undgås. 

Moms 
Det forbrugerretlige element kommer tydeligt til udtryk i forbindelse med tilbudsafgivelsen. Det følger af AB-Forbruger § 5, at alle beløbsangivelser er inkl. moms. Dette gælder dog ikke dagbøder. Dette er hensigtsmæssigt for forbrugeren, der på andre retsområder f.eks. købeloven er vant til at oplyste priser er inkl. moms. For entreprenørens vedkommende rummer bestemmelsen den nyskabelse, at han ved tilbudsafgivelse skal iberegne momsen i tilbuddet. En forglemmelse heraf vil med en stor grad af sandsynlighed falde ud til fordel for forbrugeren ved en tvist.  

Sikkerhedsstillelse
Dette er en af de væsentligste forskelle mellem AB92 og AB-Forbruger. Ifølge AB92 § 6 stk. 2 skal entreprenøren stille sikkerhed svarende til 15 % af entreprisesummen. Denne nedskrives løbende og ophører som udgangspunkt først efter 5 år. I forhold hertil stiller AB-Forbruger § 10 stk. 2 blot krav om sikkerhedsstillelse på 15 %, såfremt dette aftales mellem parterne. Der er altså ikke en pligt for entreprenøren til at stille sikkerhed. Desuden ophører sikkerhedsstillelsen senest 30 dage efter arbejdet er afleveret.

Bygherrens (forbrugerens) sikkerhedsstillelse er også anderledes end hidtil. Ifølge AB92 kan entreprenøren ensidigt kræve, at en privat bygherre stiller en betryggende sikkerhed. I AB-Forbruger skal dette positivt aftales mellem parterne dvs. entreprenøren kan ikke længere ensidigt forlange sikkerhedsstillelse – dette kræver nu samtykke fra forbrugeren.

AB-Forbruger kommer med endnu en nyskabelse i forhold til AB92. Forbrugeren kan kræve, at sikkerhedsstillelsen nedskrives til restentreprisesummen. Dette har den åbenlyse ulempe for entreprenøren, at dennes evt. krav på ekstraarbejder - der ikke er enighed om - ikke vil være dækket af sikkerhedsstillelsen. Bestemmelserne i AB92 tilsiger, at bygherrens sikkerhedsstillelse ikke nedskrives og dermed dækker indtil alle krav er fyldestgjorte. En eventuel sikkerhedsstillelse i forbindelse med ekstraarbejder skal altså aftales i forbindelse med selve aftalen om ekstraarbejder. 

Vejledningspligt
Entreprenøren har før og under arbejdets udførsel en vejledningspligt overfor forbrugeren jf. AB-Forbruger § 14. Denne vejledningspligt er ikke hjemlet i AB92, men er en art loyalitetsforpligtelse, der udspringer af obligationsrettens almindelige principper og grundsætninger. Vejledningspligten er ikke nærmere defineret i AB-Forbruger, hvorfor det er op til domstolene og brancheorganisationerne at udfylde bestemmelsen. Hensigten med bestemmelsen har givetvis været at forøge det ansvar som entreprenøren evt. pådrager sig, hvis byggeriet skulle vise sig ikke at være kontraktmæssigt.

Overskridelse af prisoverslag
Såfremt entreprenøren har givet forbrugeren et prisoverslag, der viser sig ikke at holde, skal entreprenøren hurtigst muligt indhente forbrugerens stillingtagen til det videre forløb, hvis prisoverslaget overskrides med mere end 15 % jf. AB-Forbruger § 24 stk. 2. Hvis entreprenøren ikke indhenter forbrugerens stillingtagen, skal forbrugeren ikke betale mere end overslaget + 15 %, såfremt det viser sig, at merudgiften kunne have været sparret, hvis forbrugeren havde haft mulighed for at tage stilling til, hvorvidt arbejdet skulle gennemføres eller ændres. 

Bestemmelsen nødvendiggør, at der i aftalefasen træffes en fælles beslutning om, hvorvidt der er tale om et overslag, et (fast) tilbud eller om arbejdet skal udføres i regning, da dette har stor betydning for hvorvidt der skal gives meddelelse til forbrugeren.

Acontobetaling
Endnu en markant forskel mellem de to regelsæt er retten til betaling. Ifølge AB92 § 22 stk. 1 har entreprenøren én gang om måneden ret til en acontobetaling for udført arbejde. Denne ret fordrer ikke en egentlig værditilvækst, men der skal dog være udført reelt arbejde. I AB-Forbruger stilles der krav om, at acontobetaling eller anden løbende betaling skal aftales mellem parterne. Dette kunne umiddelbart stille entreprenøren meget ringe, da denne har udgifter til materialer, underentreprenører mv. Det skal dog holdes før øje, at byggearbejder for forbrugere i langt overvejende grad er mindre omfangsrige end byggearbejder for professionelle, hvorfor den likviditetsmæssige belastning alt andet lige vil være mindre. Det er dog tilrådeligt, at der træffes aftale om en løbende afregning, såfremt byggeriet strækker sig over længere perioder.

Mangler
Som i den almindelige obligationsret er det også i entrepriseretten svært at formulere et mangelsbegreb, der er både håndterbart og praktisk anvendeligt. I AB92 er entreprenørens ydelsesbeskrivelse i § 10 stk. 1 tænkt som en ”rettesnor” for hvorledes arbejdet bør udføres for ikke at være mangelfuldt. Bestemmelsen er dog bredt formuleret, hvorfor det er op til bl.a. entrepriseaftalen at indfortolke, hvorvidt arbejdet er kontraktmæssigt eller ej. Manglesbegrebet i AB-Forbruger lægger sig tæt opad dette. Det er dog fundet nødvendigt med en præcision, hvorfor bygningsreglementets krav til den enkelte entreprenørs udførelse af arbejdet skal overholdes jf. AB-Forbruger § 41 stk.2. I forhold til byggereglementet står der videre i § 41 stk.3, at såfremt krav i reglementet medfører at arbejdet skal laves i henhold til anvisninger, der normalt laves af en rådgiver – og findes disse anvisninger ikke – er entreprenøren ikke ansvarlig for dette. Helt overordnet gælder der en almindelig underretningspligt overfor forbrugeren, såfremt entreprenøren vidste eller burde vide, at anvisningen er utilstrækkelig eller decideret forkert, hvilket latent kan resultere i mangler.

Som en yderligere forbrugerbeskyttende foranstaltning er AB92s bestemmelser om mangler konstateret hhv. før og efter aflevering ikke gældende i AB-Forbruger regi. Forbrugeren kan således også efter aflevering påberåbe sig synlige mangler, der ikke påberåbes under afleveringsforretningen.

Forældelse 
Entreprenørens mangelsansvar ophører ifølge AB92 § 36 efter 5 år. For så vidt angår AB-Forbruger er der en modifikation til ophøret af mangelsansvaret. Med den nye forældelseslov der trådte i kraft 1. januar 2008, indførte man en beskyttelsespræceptiv regel for forbrugere. Denne regel betyder, at en entreprenør ikke kan stille forbrugeren ringere end efter forældelseslovens regler. Rent praktisk har det den betydning, at entreprenøren ikke med henvisning til 5 års-reglen i AB92 kan afvise forbrugerens mangelskrav – entreprenøren hæfter for skjulte mangler i op til 10 år efter aflevering, dog senest 3 år efter at forbrugeren opdagede eller burde have opdaget manglen.

For så vidt angår forbrugerens reklamation følger det af AB-Forbruger § 43, at forbrugeren skal reklamere inden rimelig tid efter at manglen er opdaget eller burde være opdaget. Begrebet ”rimelig tid” præciseres in fine, hvorefter reklamation inden 2 måneder altid er rimelig tid. Denne 2 måneders-regel kendes også fra forbrugerafsnittet i købeloven.

I forhold til entreprenøren har den forøgede ansvarsperiode den negative effekt, at entreprenøren risikerer at havne i ”entreprenørklemmen”. Dette er navnlig tilfældet, hvor en hovedentreprenør har benyttet en underentreprenør til at udfører visse arbejder. Hvis AB92 er aftalt mellem de to entreprenører gælder alene en 5 års ansvarsperiode, hvorfor hovedentreprenøren kan ”komme i klemme” i den resterende periode indtil 10 års-fristen er udløbet. Set fra entreprenørens synsvinkel er det derfor yderst vigtigt, at evt. kontrakter der involverer både forbrugere og underentreprenører tager højde for dette.

Aflevering
Det følger af AB-Forbruger § 37, at et byggeri betragtes som afleveret, når entreprenøren giver forbrugeren meddelelse herom eller der afholdes afleveringsforretning. Entreprenøren har bevisbyrden for at arbejdet er afleveret, hvorfor det er tilrådeligt, at der gives skriftlig meddelelse til forbrugeren. Såfremt entreprisesummen er større end 50.000 kr. inkl. moms, skal der afholdes en afleveringsforretning, såfremt en af parterne ønsker det. Reglerne for denne afleveringsforretning følger i høj grad de almindelige regler fra AB92. Såfremt entreprisen overstiger 500.000 kr. inkl. moms skal entreprenøren afholde 1-årseftersyn. Er prisen for arbejdet mindre end 500.000 kr. inkl. moms skal der kun afholdes 1-årseftersyn, såfremt en af parterne ønsker det, og meddeler dette til den anden part inden 1 år efter afleveringen.

Tvister
Voldgift er den sædvanlige afgørelsesmåde for de konflikter, der opstår i byggesager. Disse tvister afgøres af Voldgiftsretten for bygge- og anlægsvirksomhed. Dette udgangspunkt fremgår af AB92 § 47. Tvister i byggesager, hvor AB-Forbruger er aftalt mellem parterne afgøres ikke i Voldgiftsretten. Forbrugeren kan derimod vælge at indbringe sagen for de civile domstole eller et ankenævn. Ankenævnet vil typisk være Byggeriets Ankenævn eller Voldgiftsnævnet for bygge- og anlægsvirksomhed.

For en hovedentreprenør med en eller flere underentreprenører har den manglende mulighed for voldgiftsbehandling den uheldige konsekvens, at entreprenøren risikerer, at skulle føre en sag både for de civile domstole (mod forbrugeren) og i Voldgiftsretten (mod underentreprenøren), såfremt hovedentreprenøren vil videreføre forbrugerens krav mod underentreprenøren. Den tilbudsgivende entreprenør skal derfor være opmærksom på den dobbeltregulering der nødvendigvis må finde sted, såfremt denne agter at kontrahere med underentreprenører, da dette aftaleforhold typisk vil være reguleret af AB92, såfremt der ikke aftales andet. Entreprenøren risikerer derfor – som nævnt ovenfor – at havne i ”entreprenørklemmen” 
Afsluttende bemærkninger
Det bør holdes for øje, at kun ganske få byggesager ligner hinanden, hvorfor parterne altid bør justere deres aftale i forhold til det konkrete byggeri. Det vil derfor være letsindigt blot at aftale AB-Forbruger ”rent” uden at skele til art og omfang. 

Gennemsigtighed har været målet i forhold til forbrugerne. Formalisme er resultatet for entreprenørerne når der tales om mindre byggerier. Alligevel synes det fornuftigt, at man også på entrepriseområdet har indført regler, der tager hensyn til den ikke-professionelle part. Hvor stor en indflydelse de nye regler vil få, vil tiden vise. 

Kilder:

Dansk Byggeri www.danskbyggeri.dk
Danske Snedker- og tømmermestre www.dst-mestre.dk
Erhvervs- og Byggestyrelsen www.ebst.dk
