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AB 18 — Almene boligorganisationers fravigelser

Almene bygherrer skal efter stottebekendtgerelsens § 31, stk. 2, legge AB, ABT og ABR til grund
for aftaler om stettet byggeri uden fravigelser. Kommunalbestyrelsen kan efter modtaget begrundelse
i serlige tilfeelde godkende fravigelser. Efter AB 18, § 1, stk. 2, geelder fravigelser kun, nar det
tydeligt og udtrykkeligt angives i aftalen pa hvilke punkter, fravigelse skal ske.

AB-udvalget har i sit arbejde dreftet en reekke situationer, hvor kan vare velbegrundet at fravige AB.
Disse fremgar af beteenkningen.

Hertil kommer, at der for alment byggeri generelt, eller i den konkrete situation, kan vare grund til
at fravige AB. Dette skal ses i lyset af, at almene boligorganisationer er non-profit virksomheder med
en cirkuleer gkonomi, der betyder, at alle udgifter i sidste ende daekkes af indbetalinger fra lejerne.
Almene boligorganisationer har serligt til formal at stille passende boliger til rddighed for alle med
behov herfor til en rimelig husleje efter lov om almene boliger m.v.

For at sikre effektive byggesager har Dansk Byggeri og BL-Danmarks Almene Boliger udarbejdet
nedenstdende oversigt over fravigelser, som de to foreninger er enige om er velbegrundede.

De enkelte fravigelser anvendes efter konkret behov, og skal under alle omstaendigheder godkendes
af kommunen. Boligorganisationen ber i den forbindelse angive en kort begrundelse for, hvorfor
fravigelsen er relevant.

Det er ikke udelukket, at kommunen kan godkende andre fravigelser, nar betingelserne i
stattebekendtgerelsen er opfyldt.

AB 18 Bemaerkninger vedrerende
fravigelser

Bygherrens udbud

§ 4. Ved udbud forstas bygherrens
opfordring til at afgive tilbud

[...]

Stk. 4. Udbudsmaterialet skal indeholde en Udbudsretlig regulering kan begrunde, at
hovedtidsplan, der skal angive bygherren ved udbuddet fraviger AB 18’s
a) start- og sluttidspunkt for arbejdet, bestemmelser, s& de bringes i
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b) eventuelle afgarende tidsfrister for
tidligere feerdiggorelse af enkelte dele af
entreprengrens arbejde (mellemfrister),
antallet af sedvanlige spilddage, som er
indregnet i hovedtidsplanen pé grund af
vejrlig,

eventuelle vasentlige
radighedsindskraenkninger pa
byggepladsen, som entrepreneren skal
téle, herunder koordinering med andre
entrepriser, bygherreleverancer og
ibrugtagning inden aflevering,

d)

e) sluttidspunkt for kontraktindgaelse,
entreprenegrens udarbejdelse af
arbejdsplan og bygherrens udarbejdelse
af detailtidsplan,

f) start- og sluttidspunkt for

projektgennemgang, mobilisering,
sikkerhedskoordinering og
forgennemgang, samt

start- og sluttidspunkt for
mangdeverificering, ferdiggerelse af
projektering, entreprenerprojektering og
projektoptimering, hvis disse aktiviteter
er aftalt.

[..]

g)

overensstemmelse med bl.a. udbudslovens
ufravigelige regler.

Herunder kan § 4, stk. 4-6, i nedvendigt
omfang fraviges for sa vidt angar udbud med
konkurrence om tidsplanen samt udbud af
rammeaftaler.

Bygherren kan velge at konkurrenceudsatte et
eller flere af de forhold, der indgar i
hovedtidsplanen, f.eks. afleveringstidspunktet.
Hovedtidsplanen skal i sé fald alene fastsatte
eventuelle mindstekrav for disse forhold.

Entreprenerens tilbud

§ 5. Hvis entreprenerens tilbud foruden en
samlet tilbudssum indeholder tilbud pa
enhedspriser, er begge dele bindende for
tilbudsgiveren.

[..]

Stk. 3. Entreprenerens forbehold eller
fravigelser skal fremga klart og samlet af
tilbuddet.

Stk. 4. 1 det omfang entrepreneren skal
udfere vinterforanstaltninger i
vinterperioden (1/11 — 31/3), skal
arstidsbestemte vinterforanstaltninger anses
for indeholdt i tilbuddet, medmindre disse er

feelles for flere entrepriser. Vejrligsbestemte

§ 5, stk. 4, 2. pkt. kan fraviges ved, at det i

udbudsmaterialet fastslas, at udferelsen af

vejrligsbestemte vinterforanstaltninger skal
vere indeholdt i tilbuddet.
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vinterforanstaltninger betales derimod som
ekstraarbejder.

Stk. 5. Vedstaelsesfristen for tilbud er 20
arbejdsdage fra tilbuddets datering. Hvis
bygherrens udbud er sendt til flere
tilbudsgivere med frist for afgivelse af
tilbud, regnes de 20 arbejdsdage fra den
tilbudsfrist, der er fastsat i udbuddet.

§ 5, stk. 5, kan fraviges ved, at der 1
udbudsmaterialet fastsettes en laengere
vedstéelsesfrist end 20 dage.

Entrepriseaftalen

§ 6. Entrepriseaftalen indgas ved skriftlig
accept af det afgivne tilbud eller ved
underskrivelse af entreprisekontrakt.

[...]

Stk. 3. Folgende rangorden skal vere gaeldende
ved indbyrdes modstrid mellem
aftaledokumenternes bestemmelser, medmindre
andet folger af almindelige
fortolkningsprincipper:

a)
b)

Entrepriseaftalen.

Brevveksling, medereferater og andet
skriftligt materiale, der indeholder
vedtagne @&ndringer, tilfojelser eller
preciseringer af udbuds- eller
tilbudsmaterialet, og som er senere end
tilbuddet.

c) Entreprenerens tilbud

Brevveksling, madereferater og andet
skriftligt materiale, der indeholder
@ndringer, tilfojelser eller praciseringer
af udbudsmaterialet, og som er senere
end udbuddet og tidligere end tilbuddet.
Bygherrens udbudsmateriale.

AB 18

Ifelge § 5, stk. 3, skal entreprenerens forbehold
eller fravigelser fra udbudsbetingelserne
fremgé klart og samlet af tilbuddet. Det kan
f.eks. ske ved en oplistning af alle
entreprengrens forbehold og fravigelser tidligt
eller samlet et sted i tilbuddet. Der kan i
udbudsmaterialet stilles krav om, at det f.eks.
fremgar af et bestemt bilag.

Hvis et udbud er omfattet af udbudsloven, og et
forbehold angar grundlaeggende elementer i
udbudsmaterialet, folger det af EU's
ligebehandlingsprincip, at ordregiver har pligt
til ikke at tage tilbuddet i betragtning.

Hyvis et forbehold angér et ikke-grundlaeggende
element i udbudsmaterialet, har ordregiver ret,
men ikke pligt, til ikke at tage tilbuddet i
betragtning. Vealger ordregiveren at tage
tilbuddet i betragtning, folger det imidlertid af
ligebehandlingsprincippet, at ordregiveren skal
foretage en saglig prissetning af afvigelsen.

Ordregiver har altid ret til at undlade at tage
tilbud med forbehold i betragtning. Dette
gaelder, uanset om en afvigelse benavnes
forbehold, og uanset om afvigelsen kan
prissettes.

§ 6, stk. 3, kombineret med § 5, stk. 3, skal
sikre, at bygherren kender til alle
entreprengrens forbehold og fravigelser i
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forhold til udbudsmaterialet, og kan forholde
sig til dem. Bygherren ma kunne laeegge til
grund, at entreprengren har overholdt § 5, stk.
3, saledes at der ikke findes forbehold eller
fravigelser fra udbudsmaterialet andre steder i
entreprenerens tilbud.

I forbindelse med kontraktforhandlingerne ber
bygherre og entreprener gennemga listen over
forbehold og fravigelser. Det ber registreres i et
entreringsnotat i hvilket omfang, forbeholdene
accepteres eller afvises. | entreringsnotatet
registreres det desuden, i hvilket omfang
brevveksling, medereferater og andet skriftligt
materiale har fort til @ndringer i forhold til det
oprindelige udbudsmateriale.

Entreringsnotatet ber herefter vaere et bilag til
entrepriseaftalen.

Bygherren kan praecisere dette 1 sit
udbudsmateriale pa felgende made:

“Fravigelse af § 6, stk. 3:

Folgende rangorden skal vere geldende ved
indbyrdes modstrid mellem
aftaledokumenternes bestemmelser:

a) Entrepriseaftalen
b) Entreringsnotat omfattende:

a. Eventuelle forbehold og
fravigelser, der fremgar klart og
samlet af tilbuddet, jf. § 5, stk.
3, og som er accepteret af
bygherren.

b. vrige @ndringer af
udbudsmaterialet affadt af
brevvekslinger, meder etc. der
er senere end tilbuddet.

Forbehold og fravigelser m.v. i
entreprenerens tilbud, der ikke fremgar
som accepterede i entreringsnotatet, er
ikke geeldende.

c) Entreprengrens tilbud, jf. § 5, stk. 3.

d) Brevveksling, modereferater og andet
skriftligt materiale, der indeholder
@ndringer, tilfojelser eller praeciseringer
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af udbudsmaterialet, og som er senere
end udbuddet og tidligere end tilbuddet.
Bygherrens udbudsmateriale.

AB 18 med angivne tilfojelser og
fravigelser.

f)

Overdragelse

§ 7. Parterne kan overdrage deres rettigheder i
henhold til aftalen

[..]

Bestemmelsen kan fraviges ved, at det i
udbudsmaterialet fastslés, at transport i
entreprisesummen kun kan ske samlet for hele
entreprisesummen til et anerkendt
pengeinstitut.

Underentreprise

§ 8. I det omfang, det er seedvanligt eller
naturligt, at arbejdet udferes i underentreprise,
kan entrepreneren overlade arbejdets udferelse,
herunder projektering, til andre. Det kan dog
aftales, at hele eller bestemte dele af arbejdet
skal udferes af entrepreneren selv eller af en
bestemt underentreprener, saledes at det kraever
bygherrens godkendelse, hvis entreprengren
ensker at overlade udfarelsen til andre.

Hvis der er tale om en entrepriseaftale omfattet
af udbudslovens regler, har bygherre ikke
uindskrenket frihed til at acceptere en
udskiftning af en underentreprener, hvis
entrepreneren fx har baseret sin tekniske
forméen pa den givne underentreprener, jf.
udbudslovens § 144.

Udbudsretlige forhold kan derfor begrunde en
fravigelse.

Stk. 5. Et direkte mangelkrav er undergivet de
begrensninger, der folger af
kontraktforholdene bade mellem bygherren og
entrepreneren og mellem entrepreneren og
underentrepreneren og leveranderen, herunder
ansvarsfraskrivelser og -begransninger i begge
kontraktforhold. Det er endvidere undergivet
bestemmelserne 1 kapitel J om tvistelgsning.
Bygherren giver afkald pa krav mod
underentreprengren og leveranderer pa
erstatning uden for kontrakt i anledning af
forhold, der er omfattet af et direkte
mangelkrav. Hvis det direkte mangelkrav
skyldes et forsatligt eller groft uagtsomt
forhold hos underentrepreneren eller
leveranderen, finder 1. og 3. pkt. ikke
anvendelse.

Det kan veaere relevant i udbudsmaterialet at
stille krav om, at entreprengren skal oplyse om
eventuelle ansvarsbegraensninger, som aftales
med underentreprengrer eller leveranderer.
Bygherren kan ogséa vaelge i udbudsmaterialet
at stille krav til eller greenser for eventuelle
ansvarsbegraensninger. Bygherren skal dog
vare opmarksom pé de reelle muligheder for
at levere pa de angivne vilkar.
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Entreprenerens sikkerhedsstillelse

§ 9. Entreprenoren skal stille sikkerhed for
opfyldelse af sine forpligtelser over for
bygherren senest 8 arbejdsdage efter, at
entrepriseaftalen er indgéet, medmindre andet
fremgar af udbudsmaterialet. Hvis
entreprisesummen er mindre end 1 mio. kr.,
skal entrepreneren kun stille sikkerhed, hvis
bygherren har stillet krav om det i
udbudsmaterialet. Sikkerheden skal stilles i
form af betryggende pengeinstitutgaranti,
kautionsforsikring eller pa anden betryggende
made.

[..]

Stk. 3. Indtil afleveringen har fundet sted, skal
den stillede sikkerhed svare til 15 % af
entreprisesummen uden moms. Herefter skal
sikkerheden nedskrives til 10 %.
Entreprisesummen efter 2. pkt. skal opgeres
med tilleg eller fradrag af alle mer- og
mindrearbejder, 1 det omfang bygherren
anmoder om det i afleveringsprotokollen.

[..]

§ 9, stk. 3, kan fraviges ved, at det i
udbudsmaterialet oplyses, at regulering af
sikkerhedsstillelsen vil ske lebende i
byggeperioden, safremt entreprisesummen gges
med mere end et angivet beleb. Udgifter til
forhgjelse af sikkerheden betales af bygherre.

Stk. 10. Hvis aflevering sker i etaper, jf. § 45,
stk. 4, sker nedskrivningen efter stk. 3 og 5-7
forholdsmaessigt efter omfanget af den
afleverede etape

§ 9, stk. 10, kan fraviges ved, at det i
udbudsmaterialet fastslas, at
sikkerhedsstillelsen nedskrives samlet ved
afleveringen af den sidste etape

Forsikring

§ 11. Bygherren skal tegne og betale seedvanlig
brand- og stormskadeforsikring fra arbejdets
pabegyndelse, indtil mangler, der er pavist ved
afleveringen, er afhjulpet. Entrepreneren og
eventuelle underentreprenerer skal medtages
som sikrede pa forsikringspolicen. Forsikringen
skal omfatte samtlige entreprenerers arbejder
pé den bygning eller det anleg,

§ 11, stk. 1, sidste pkt., kan fraviges ved, at det
i udbudsmaterialet fastslas, at betaling af
selvrisiko pdhviler entrepreneren.
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entrepriseaftalen vedrerer. Ved om- eller
tilbygning skal forsikringen daeekke skade pa
dette arbejde og pa den bygning eller det
anleeg, der er genstand for om- eller tilbygning.
Selvrisiko péhviler bygherren.

[..]

Afsztning og byggeplads

§ 15. Bygherren afsetter de bestemmende
hovedlinjer og hgjder (koter), mens al gvrig
afs@tning foretages af entrepreneren.

[..]

Stk. 3. Bygherren betaler nedvendigt
tilslutningsbidrag og afholder eventuelle
afgifter og gebyrer som folge af, at skure,
containere, stillads mv. efter aftale ikke skal
placeres pa byggepladsen.

Stk. 3 kan fraviges ved, at det i
udbudsmaterialet fastslés, at entrepreneren
atholder de nedvendige tilslutningsbidrag og
eventuelle gebyrer som folge af, at skure,
containere, stillads m.v. ikke kan placeres pa
byggepladsen.

Bygherrens tilsyn

§ 28. Bygherren skal udpege et tilsyn, der
reprasenterer bygherren over for entrepreneren
med hensyn til arbejdets tilrettelaeggelse og
udferelse. Tilsynet kan give og modtage
meddelelser vedrerende arbejdet, godkende
eller kassere materialer eller arbejder, samt
give anvisninger med hensyn til
tilretteleggelsen af de forskellige
entreprenerers arbejde i deres indbyrdes
forhold.

Stk. 2. Byggeledelsen er legitimeret til pa
bygherrens vegne at forlange eller indgé aftale
om @ndring i arbejdet samt om forandring i
aftalen med hensyn til pris, tid og sikkerhed
som folge deraf med en merbetaling pa hojst
50.000 kr. for hver @ndring og en
fristforlengelse pa hojst 5 arbejdsdage for hver
@ndring. Hvis bygherren ikke har udpeget en
byggeledelse, er fagtilsynet legitimeret i
samme omfang.

Stk. 2 kan fraviges ved, at det i
udbudsmaterialet bestemmes, at byggelederen
eller fagtilsynet er legitimeret i naermere
bestemt storre eller mindre omfang.
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[...]

Betaling og tilbagehold

§ 36. Efter skriftlig anmodning til bygherren
har entreprengren to gang hver méned ret til
betaling for kontraktmaessige arbejder og
materialer, der er henholdsvis ydet og leveret
pa byggepladsen.

Stk. 2. Entrepreneren kan — efter samme regler
som anfort i stk. 1- tillige kreeve betaling for
materialer mv., som er kbt af entrepreneren og
ikke er leveret pa byggepladsen. Hvis
bygherren kraever det, skal entrepreneren stille
sikkerhed for kontraktmaessig levering, jf. § 9.
Sikkerhedsstillelsens starrelse skal svare til den
kravede betaling — med moms — for de ikke-
leverede materialer.

Stk. 2 kan fraviges ved, at der kan fastsattes en
tidsmaessig begransning i forhold til, hvor
tidligt entreprengren kan kreve betaling for
materialer for deres levering pa byggepladsen.

Forfaldstid, betalingsfrist og forrentning

§ 37. Entreprengrens krav efter § 36 forfalder
til betaling ved bygherrens modtagelse af
anmodning om betaling og skal betales senest
15 arbejdsdage efter modtagelsen.

Almene bygherrer kan fastsatte en l&ngere
betalingsfrist end 15 arbejdsdage.

Mediation og maegling

§ 65. Voldgiftsnavnet udpeger efter anmodning
fra en part en mediator med henblik pa at lase
en tvist ved forlig. Anmodning kan tillige
indgives af en voldgiftsret, der behandler den
pageeldende tvist.

[..]

Parterne kan velge at fravige bestemmelsen
derved, at de i deres aftale udpeger en bestemt
mediator eller maegler, der skal traede til, hvis
en af parterne anmoder om mediation eller
magling.




