RETTEN PA FREDERIKSBERG
DOM

afsagt den 6. februar 2023

Sag BS-  [Nummer]

Entreprenar
(advokat Per Kristian Setholm-Johansen)

mod

Bygherre
(advokat Sabrina Bolvig Olsen)

0g
Sag BS- [Nummer]

Bygherre
(advokat Sabrina Bolvig Olsen)

mod
Rédgiver

(advokat Laura Funch Kragh)

Denne afgorelse er truffet af dommerfuldmeegtig Katrine Hasle Sogaard med de
sagkyndige dommere Carsten Enrico Monrad og Tommy Steen Moller.

Sagens baggrund og parternes pastande

Retten har modtaget sag BS- [Nummer]  (hovedsagen) den 3. marts 2021 og
sag BS- [Nummer]  (adcitionssagen) den 14. juni 2021. Retten bestemte ved



retsbog af 28. juni 2021, at sagerne skulle sambehandles, jf. retsplejelovens § 254,
stk. 1.

Hovedsagen angar, om visse arbejder, som Entreprenar har udfert
for Bygherre , er ekstraarbejder, som ligger uden for parternes
entrepriseaftale og dermed begrunder betaling ud over entreprisesummen.

Adcitationssagen angar, om Rédgiver
, som bistod Bygherre med byggeteknisk radgivning under
entreprisen, er erstatningsansvarlig for det belgb, som Bygherre matte

blive palagt at betale i hovedsagen.
Entreprenar har i hovedsagen nedlagt felgende pastand:

Bygherre skal til Entreprengr betale 2.441.625,00 kr. med
tilleeg af renter i henhold til AB 92 § 22 fra den 23. januar 2021 til betaling sker.

Bygherre har i hovedsagen nedlagt felgende pastand:

Frifindelse, subsidicert betaling af et mindre af retten skensmeessigt fastsat
belob med tilleeg af procesrente fra sagens anlaeg og til betaling sker.

Bygherre har i adcitationssagen nedlagt folgende pastand:
Rédgiver tilpligtes at friholde
Bygherre for ethvert beleb, som Bygherre matte blive domt

til at betale i sag BS- [Nummer] , subsidicert friholdelse for et mindre beleb
fastsat efter rettens skon.

Rédgiver , har nedlagt folgende
pastand:

Frifindelse, subsidieert frifindelse mod betaling af et af retten fastsat lavere be-
lob.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jt. retsplejelovens §
218 a.

Oplysningerne i sagen
Af samarbejdsaftale underskrevet af Rédgiver

Radgiver den 29. maj 2019 og af Bygherre
den 30. juli 2019 fremgar bl.a.:



Ydelse

Rédgiver skal bistad bygherren med byggeteknisk rddgivning i forbindelse
med udforelse af folgende byggearbejder vedrerende udskiftning af ejendommens
faldstammer og vandstigstrenge mm. i henhold til notat af den 21.02.2019 udarbejdet
af Rédgiver

Rédgiver ’s ydelser omfatter alle nedvendige byggetekniske
radgivningsarbejder til opgavens lgsning, jf. ABR89, pkt. 2.2.2., herunder fglgende:

- Udarbejdelse af projekt omfattende en omfangsbeskrivelse med tilherende
bygningstegninger, tilbudslister, arbejdsbeskrivelse mv. for prisindhentning.

- Indhentning af tilbud ved underhdndsbud i hovedentreprise.

- Vurdering af tilbud og udarbejdelse af budget samt forslag til valg af entreprener.

- Assistance i forbindelse med aftale indgaelse med entreprener(er).

”

Af udbudsprojekt udarbejdet i januar 2020 af Rédgiver fremgar bl.a.:

”

1.0. VVS-ENTREPRISEN
1.1. Afleb

Generelt

Alle mal tages pa stedet.

Arbejdet omfatter

Arbejdet omfatter levering og montering af de pa tegningerne og i neervaerende be-

skrivelse specificerede anleeg, komplet feerdig til brug, omfattende:

- Udskiftning af alle kekkenfaldstammer og badevaerelsesfaldstammer.
2.0. BYGNINGSENTREPRISEN

2.1. Murerarbejder

Samtlige retableringsarbejder ifm. udskiftning af faldstammer og eventuelt
stigstrenge:

I kekkener: Retablering af loft og gulv, rerkasser og forsatsveegge omkring
faldstamme og stigstrenge.

I badeveerelser: Retablering af loft og gulv omkring faldstammer og stigstrenge samt



nye gulvafleb og rergennemferinger.

2.2. Temrer- & snedkerarbejder og diverse el-arbejder
Omfang

Samtlige reetableringsarbejder i forbindelse med udskiftning af kekken faldstammer
og stigstrenge koordineres med gvrige handverkere og arbejdets udferelse:

I kekkener: ... reetablering af forseenket lofter.

I badeveerelser: ... reetablering af nedhaengte lofter ...

Arbejdsbeskrivelse

Lofter skal sté klar til malerbehandling.”

Af entrepriseaftale underskrevet af Entreprengr  Entreprener  den
26. marts 2020 og af Bygherre den 29. april 2020 fremgar bl.a.:

”

For aftalen geelder folgende prioriterede skriftlige grundlag:

1. Geeldende love, cirkuleerer, bekendtgerelser, regulativer, reglementer, normer
og standarder, som er relevant for neerveerende entreprise, skal folges, uanset
de ikke direkte er naeevnt i med kontraktgrundlaget, dog forudsat de ikke er i
modstrid med kontraktgrundlaget. ...

2. Neerveerende entrepriseaftale.

3. Feellesbetingelserne, herunder udbudsskrivelse, almindelige betingelser og tilleeg og
endringer til AB 92, seerbetingelser m.v., (i alt 32 sider).

4. Projekt nr. 6205 af januar 2020 (udbudsprojektet).

5. Tidsplan er start uge 20, 2020.

6. Byggeplads og administrative forskrifter mv.

7. Rettelsesblad nr. 02 af 05.03.2020

8. Rettelsesblad nr. 01 af 04.03.2020

9. Deres tilbud af den 06.03.2020.

I tilfeelde af modstrid mellem dokumenterne, geelder hejere prioritet for lavere
prioritet.

Entreprenerens forpligtelser

Entreprenoren forpligter sig til at preestere alle arbejder og leverancer, som er
nedvendige for den fuldsteendige udferelse af arbejder inklusive tilpasninger og
andre bi-ydelser, som ikke matte veere neevnt, ved ovennaevnte entreprise.

Entreprisesummen

I entreprisesummen specificeret og angivet senere nedenfor er indeholdt alle
arbejder og leverancer til fuld og endelig feerdiggerelse af entreprisen, herunder alle
supplerende ydelser, bi-ydelser, som naturligt og/eller seedvanlig medgar til



tilvejebringelse af det feerdige arbejde, alt i henhold til udbudsmaterialet og uanset at
det ikke matte fremga af udbudsmaterialet eller af entreprenerens tilbud.

1.0. VVS-ENTREPRISEN

Udskiftning af kekkenfaldstammer
i alt 14 opgange
pr. stk. kr. 67.900,00 excl. moms i alt kr. 950.600,00 excl. moms

Udskiftning af toiletfaldstammer i alt
14 opgange
pr. stk. kr. 91.400,00 excl. moms i alt kr. 1.279.600,00 excl. moms

2.0. BYGNINGSENTREPRISE

Retablering af lofter og nedheengte
Lofter i kekken og pa badeveerelser
23 stk. a kr. 3.300,00 kr. i alt kr. 75.900,00 kr. excl. moms

”

Entreprenar  har ved faktura af 22. januar 2021 med tilherende aftaleseddel af 17.
juni 2020 faktureret 1.218.000 kr. for ekstraarbejder vedrerende faldstammer.

Entreprenar  har ved faktura af 22. januar 2021 med tilherende aftaleseddel af 17.
juni 2020 faktureret 303.750 kr. for ekstraarbejder som folge af forkert
malestoksforhold.

Entreprenar har ved faktura af 22. januar 2021 med tilherende aftaleseddel af 30.
september 2020 faktureret 919.875 kr. for ekstraarbejder vedrerende lofter.

Forfaldsdagen i henhold til de tre fakturaer var den 2. marts 2021.
Forklaringer

A har forklaret, at han er partner og projektchefi  Entreprengr -
samt bestyrelsesmedlem. Han er uddannet VVS’er og installater. Han
har beskeeftiget sig med faget i 17 ar og har forestdet mange projekter. Hos
ewerr o1 han involveret i alle tilbud og projekter, iseer i starten af et projekt og i
tilfeelde, hvor der opstar udfordringer under et projekt.

Han udarbejdede ikke tilbuddet til Bygherre , og han deltog ikke i den
feelles besigtigelse. Han deltog i projektmedet den 4. juni 2020 og udarbejdede
dokument af 5. juni 2020 (bilag 8). Dokumentet indeholder mailkorrespondance
mellem swes og  R&dgiver  om de enkelte emner. Til s konklusion af 4.



juni 2020 vedrerende faldstammer (bilag 8, s. 3) svarede Rédgiver , at tele-
fonsamtalen mellem Ré&dgiver  og B om to faldstammer
pr. opgang alene angik toiletfaldstammer. Til ewe== konklusion af 4. juni 2020
vedrerende malestoksforhold (bilag 8, s. 10), hvorefter =ve=a ville sende oko-
nomi pa ekstra meter ror, svarede Radgiver , at man ikke kunne male pa
tegningerne i udbudsmaterialet. Denne indsigelse var ikke kommet pa meodet,
men var kommet pr. mail efterfolgende.

I tilbudsfasen gik ew=== ud fra, at udbudsmaterialet var retvisende, og det var
kun tilbudslisten, der angik antallet af faldstammer. I tilbudslisten fremgar
prisangivelsen “pr. stk.”, hvilket efter hans opfattelse henviser til antallet af
faldstammer. De medtog to faldstammer pr. opgang, da der i lejlighedskom-
plekser meget ofte ses to faldstammer pr. opgang. Det er normalt, at to lejlighe-
der deler en kekkenfaldstamme og en toiletfaldstammer, eller at en lejlighed de-
ler en faldstamme mellem kokken og badeverelse. Da Rédgiver  kontaktede
ewerenrefter, at tilbuddet var afgivet, gav =ve== klart udtryk for, at de gav tilbud
pa 14 kekkenfaldstammer og 14 toiletfaldstammer. Under projektet indtegnede
everer den faktiske placering af faldstammerne pa en plantegning, men det er
ikke entreprenorens opgave at indtegne ejendommen i tilbudsfasen.

Udbudsmaterialet indeholdt en plantegning med malestoksforholdet 1:200. Til
forskel fra f.eks. en diagramtegning, som man ikke kan male pd, skal man
kunne male pa en plantegning. De gik ud fra, at de kunne male pa tegningen,
fordi der var et malestoksforhold, og fordi de ellers ikke ville kunne beregne
prisen pa ror. Noten pa tegningen om, at mal er vejledende, og at endelig op-
maling udferes pa stedet, ses ofte pa tegninger i udbudsmateriale, og det bety-
der, at man ikke kan bestille materialer pa baggrund af tegningerne. Det samme
geelder noten i udbudsmaterialet om, at alle mal tages pa stedet. Disse noter var
almindelige og gav ikke anledning til, at =ve== tog et forbehold i deres tilbud.
Det er ikke entreprengrens opgave at opmaéle ejendommen i tilbudsfasen. I til-
budsfasen beregner man ud fra tegningernes mal, hvor mange meter ror, der
skal bruges, og det gjorde de ogsa i dette projekt, da der var en malfast planteg-
ning. Da de kom i gang pa pladsen, kunne de se, at den beregnede materiale-
meengde ikke slog til. Radgiver  fastholdt i starten, at mélestolsforholdet pa
tegningen var korrekt, men erkendte senere, at det skulle have veeret 1:400.

Han har ikke kendskab til, hvordan opgerelsen af fakturaen vedrerende lofter
er udarbejdet, men der er 123 lejligheder og dermed i alt 246 kekken- og bade-
veerelseslofter.

everew korresponderede under hele projektet med Rédgiver  og ikke direkte
med andelsboligforeningen. svw=s og Ré&dgiver  var enige om det meste, og
der blev lobende indgaet aftaler om ekstraarbejder. Aftalesedler vedrerende ek-
straarbejdet blev sendt efterfolgende. =v==a sendte i alt ca. 70-75 aftalesedler, og



de fleste blev betalt. Der var betalt i alt ca. 2,5-2,7 mio. kr. for ekstraarbejder. Ar-
sagen til ekstraarbejderne var, at det oprindelige udbudsprojekt var mangel-
fuldt, og at der derfor var behov for at tilrette projektet undervejs, herunder til-
rette maengder i forhold til tilbudslisten. De omhandlede ekstraarbejder vedre-
rende faldstammer, malestoksforhold og lofter var nedvendige for at feerdig-
gore projektet.

C har forklaret, at han er formand i Bygherre -
, hvilket han har veret i ca. 6 ar. Han har boet i foreningen i snart 18

ar. Der er 123 lejligheder i foreningen, som alle var en del af renoveringen. Der
var ingen i foreningen, der havde kompetence til at foresta renoveringen, og de
udlagde det derfor til en teknisk radgiver, Rédgiver . Det var forenin-
gens forventning, at Radgiver ville repreesentere foreningen under
renoveringen fra start til slut. Bestyrelsens naestformand, D , havde
den lebende korrespondance med Rédgiver

C deltog ikke i den feelles besigtigelse eller i byggemeder. Han
deltog i de lobende bestyrelsesbeslutninger om projektet, herunder accept af til-
bud og aftalesedler. Rédgiver  forelagde to tilbud for bestyrelsen, og de
valgte ewe=ar  navnlig fordi === tidsramme var bedst. Tiden betad mere end
gkonomi, fordi skonomien i de to tilbud var naesten ens. Pa medet, hvor de to
tilbud blev forelagt, var der droftelser om faldstammer, idet det andet tilbud
var hgjere end evw=» p& punktet vedrerende toiletfaldstammer. Rédgiver

oplyste, at eve=e var gjort opmeerksom pa, at de afveg pa punktet toiletfald-
stammer.

Der kom lgbende aftalesedler med ekstraarbejder, som bestyrelsen godkendte i
det omgang, de var rimelige og udgjorde en mérveerdi for foreningen. Hen
imod slutningen af renoveringen blev han bekendt med de omhandlede ek-
straarbejder vedrerende faldstammer, lofter og malestoksforhold. Det var bolig-
foreningens opfattelse, at entrepriseaftalen omfattede udskiftning af faldstam-
mer i samtlige 14 opgange. Andelsboligforeningens bygninger er gamle sy-
geplejeboliger til Bispebjerg Hospital, og der er skeaeve lejlighedsfordelinger, der
afviger fra et almindeligt lejlighedskompleks. Det havde han flere gange gjort

Radgiver opmeerksom pa. Der er 15 loftlejligheder i andelsboligfore-
ningen. Disse loftslejligheder har ikke nedsaenkede lofter, og der blev i det hele
taget ikke udfert arbejder pa lofter i loftslejlighederne. Det er en mindre del af
lejlighederne, der har nedseenkede lofter.

Radgiver  har forklaret, at han er uddannet teknisk assistent, bygningskon-
strukter og arkitekt, og at han i 1980’erne startede det firma, som i dag er Régver
. Firmaet er specialiseret i renovering og byfornyelse i den eksiste-
rende boligmasse, dvs. ikke nybyggeri, og de udferer arbejde for iseer ejer- og
andelsboligforeninger. Firmaet yder 2-3 gange om aret byggeteknisk radgiv-



ning i forbindelse med byggeprojekter af den type, som Bygherre
skulle have udfert.

Andelsboligforeningen henvendte sig til ham, og efter et made lavede han op-
leeg til projektet af 19. februar 2019 (bilag Adc. 1). Boligforeningen bad ham ef-
terfolgende om et nyt opleeg, og han udarbejdede herefter samarbejdsaftalen af
29. maj 2019 (bilag Adc. 2). Kontrakten blev underskrevet, og de aftalte det vi-
dere forleb. Budgettet for byggeprojektet var 17-18 mio. kr.

Projektmaterialet blev herefter udarbejdet af hans medarbejdere. Han gennem-
gik materialet med henblik pa kvalitetssikring og pa at sikre, at det var i over-
ensstemmelse med opleaegget til boligforeningen. Han deltog endvidere i en for-
registrering af ejendommen i forbindelse med, at materialet blev udarbejdet.
Ved for-registreringen optalte de bl.a. antallet af kokkener, toiletter og nedseen-
kede lofter. Der var vist 23 nedseenkede lofter. De fotodokumenterede endvi-
dere alle lejligheder.

Udbudsmaterialet blev sendt til fire entreprenerer, og der blev afholdt en feelles
besigtigelse, hvor medarbejdere fra de fire entreprenerer deltog. Det blev oplyst
til entreprenererne, at viceveerten havde nogle til 99 % af lejlighederne, og at en-
treprenererne kunne fa adgang til yderligere besigtigelse efter behov. Under be-
sigtigelsen fremviste de 4-5 lejligheder fordelt pa to opgange. Det var muligt at
se faldstammer, og de gennemgik faldstammer, nedseenkede lofter mv. De gik
herefter ned i keelderen, hvor stigstrenge, fordelingsledninger og toiletfaldstam-
mer kunne ses. De gik igennem hele kaelderen, og faldstammerne kunne ses,
herunder de faldstammer, der var i pulterrum.

Der kom to tilbud, hvoraf det ene var ewe== . Han gennemgik hovedtallene i til-
buddene for at se, om de 1 fornuftigt i forhold til det budgetterede. Der var en
samlet prisforskel mellem de to tilbud pa ca. 700.000 kr. ekskl. moms. &=wee=a pris
for toiletfaldstammer stak ud, da den var lavere end det andet tilbud. Prisfor-
skellen var stor nok til, at han ringede til beregneren hos &weea B

, 0g spurgte, om === havde alle toiletfaldstammer med. B ville under-
soge det og ringede tilbage 5 minutter senere, hvor B oplyste, at === havde
beregnet to toiletfaldstammer pr. opgang. Rédgiver  oplyste, at der kunne
veere opgange, hvor der var en ekstra toiletfaldstamme, hvilket de matte tage
hen ad vejen. Samtalen angik alene toiletfaldstammer. R&dgiver  havde en
formodning om, at der var 32 toiletfaldstammer i alt.

De to tilbud blev gennemgaet pa et mode med boligforeningen. De droftede
faldstammer, og Radgiver oplyste, at eve== havde bekreeftet, at alle fald-
stammer var med. === tilbud blev valgt, da det var bade billigst og hurtigst.
Herudover havde === jkke taget nogen forbehold, hvorimod det andet tilbud
tog forbehold vedrerende bl.a. VVS og tid.



Der manglede ikke oplysninger i udbudsmaterialet. Det stér i projektbeskrivel-
sen, at alle faldstammer skulle udskiftes. I tilbudslisten er prisen for faldstam-
mer er angivet pr. opgang, hvilket ikke er unormalt. De valgte, at prisen skulle
angives pr. opgang, sa alle faldstammer, uanset antal, blev omfattet af tilbud-
dene. Det var ogsa en fordel for tilbudsgiverne, at de skulle anfore prisen pr.
opgang, fordi det gav en fleksibilitet i forhold til, om nogle faldstammer kunne
slgjfes. Det var derfor bevidst, at de ikke oplyste antallet af faldstammer.

De antog, at et VVS-firma ville veere i stand til at beregne tilbud pa baggrund af
materialet og besigtigelsen, og at de i modsat fald ville stille sporgsmal. Antallet
af kokkener og toiletter fremgar af plantegningerne. I keelderen kan man teelle
antallet af toiletfaldstammer. Det fremgar ogsa af tilbudslisten, at der skulle ud-
skiftes 25 vakuumventiler. Vakuumventiler kan kun relatere sig til toiletfald-
stammer og betyder, at der er 25 udluftninger for toiletfaldstammerne. Det kan
udledes heraf, at der er mere end 25 toiletfaldstammer. Vakuumventilerne
fremgar med betegnelsen “Durgo” pa tegningerne over loftslejlighederne.

Tegningerne i udbudsmaterialet er originale tegninger og ikke tegninger udar-
bejdet af Rédgiver . En af hans medarbejdere havde anfert malestoks-
forholdet 1:200 pa plantegningen. Han vidste ikke, hvorfor malestoksforholdet
var blevet anfort, men der skulle nok have stdet 1:X. Han havde kigget tegnin-
gen igennem som kvalitetssikring, men han havde ikke set eller teenkt over, at
malestoksforholdet var angivet. Det er helt seedvanligt, at der ikke er méalfaste
tegninger i udbudsmateriale, og at tilbudsgiverne skal méle op pa stedet. Det
fremgar af projektbeskrivelsen og af tegningen, at alle mal skulle tages pa ste-
det. Formuleringen i samarbejdsaftalen mellem andelsboligforeningen og Rédgiver

, hvorefter “Rerberegninger overdrages til den valgte entreprener og
skal veere indeholdt i entreprisetilbuddet” (bilag Adc. 2, s. 2), angar dimensio-
ner pa ror. Rédgiver foretog ikke rorberegninger, da dette var entrepre-
nerens opgave.

Det fremgar af projektbeskrivelsen, at alle lofter skulle reetableres, herunder de
23 nedheengte lofter. Der skulle reetableres to lofter pr. lejlighed — et kakkenloft
og et badeveerelsesloft. De 23 stk., som fremgar af tilbudslisten, omfatter de
nedheengte lofter. Reetablering af de gvrige lofter er omfattet af punkterne om
udskiftning af faldstammerne.

E har forklaret, at han er uddannet bygningskonstrukter, og
at han er partner i Rédgiver . 12020 var hans titel projektleder, og han
havde stor erfaring med projekter vedrerende faldstammer og stigstregne.

Han deltog i det indledende mode med andelsboligforeningens bestyrelse og i
en for-registrering af 95-98 % af lejlighederne. Han registrerede forholdene i de
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enkelte lejligheder og tog fotos. Han registrerede f.eks. antallet af badevaerelser
med fliser henholdsvis terrazzo pa gulv.

Han var med til at udarbejde udbudsmaterialet. Han udarbejdede ikke tegnin-
gerne, idet tegningerne kom fra kommunens byggearkiv og fra viceverten. Det
var ham eller en anden medarbejder, der satte malestoksforholdet 1:200 pa
oversigtstegningen for kaelderplan. Der er imidlertid en note pa tegningen om,
at mal er vejledende, at endelig opmaling skal udferes pa stedet, og at tegnin-
gen er en principtegning. Man kan slet ikke méle pa en oversigtstegning, som
alene skal give et overblik over rumfordelingen. Hvis man alligevel maler pa
tegningen og konstaterer, at ejendommen ud fra opmalingen er f.eks. 4 meter
bred, kan man regne ud, at det ma veere forkert, da ingen ejendomme i Koeben-
havn er sa sma. Under den feelles besigtigelse blev entreprenererne ikke opfor-
dret til at tage mal, men der var mulighed for det, og det er normalt, at entre-
prengrerne tager kontrolmal under en besigtigelse.

Pa plantegningerne kan man se antallet af kekkener og toiletter. Man kan ogsa
se, at lejlighederne til venstre og til hejre ligger pa hver side af trappeopgangen,
hvorefter man kan regne ud, at lejlighederne ikke deler faldstammer. Ud fra
byggestilen kan man endvidere regne ud, at lejlighederne ikke deler toilet- og
kokkenfaldstamme. Det fremgar af tilbudslisten, at tilbud pa kekkenfaldstam-
mer og toiletfaldstammer angar ”i alt 14 opgange” og dermed, at prisen er pr.
opgang. Han kendte antallet af faldstammer, da udbudsmaterialet blev udarbej-
det, men de ville ikke fastlase antallet i projektet, idet de ville give entreprene-
ren fleksibilitet til at eendre det eksisterende antal.

Under besigtigelsen blev der fremvist flere lejligheder. I forste opgang var der 4
toiletfaldstammer og 2 kokkenfaldstammer. De steder, hvor man kunne veere i
tvivl om antallet af faldstammer, kunne man afklare tvivlen i keelderen, hvor
man kunne fornemme i hvert fald 85 % af faldstammerne. Der kunne veere fa
skjulte faldstammer. De faldstammer, der var i pulterrum, kunne man se igen-
nem gitteret eller over deren, som ikke gik helt op til loftet. Det blev oplyst til
entreprenorerne, at de kunne fremseette sporgsmal skriftligt eller besigtige ejen-
dommen igen efter behov.

Det fremgar af projektbeskrivelsen, at entreprisen omfatter samtlige reetable-
ringsarbejder i forbindelse med udskiftning af faldstammer, herunder reetable-
ring af lofter i kekkener og badeveerelser. Det er implicit, at der skal laves ree-
tablering af lofter, nar faldstammer skal udskiftes. De 23 stk., der er anfert i til-
budslisten, er antallet af nedheengte lofter.

Han droftede de to indkomne tilbud med R&dgiver . Der var forskel mellem
de to tilbud i forhold til forbehold. Der var ikke forbehold i &= tilbud, hvori-

mod det andet tilbud tog forskellige forbehold, herunder vedrerende keaelder-
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ledninger og tidsplan samt anvendelse af DS 432, AB 92 og dansk standard. Der
var ogsa forskel mellem tilbuddene i forhold til pris, idet == tilbud var ca.
700.000 kr. billigere end det andet tilbud. Det andet tilbud 1& prismaessigt
plus/minus 5 % i forhold til deres eget budget. Rédgiver  papegede, at ewerew
tilbud stak ud pa punktet toiletfaldstammer. R&dgiver  ringede til B -
fra eweea | og E overhorte samtalen. Radgiver -
spurgte, om alle toiletfaldstammer var med i tilbuddet, og da B
ringede tilbage 3-5 minutter senere, bekreeftede han dette. Telefonsamta-
len blev ikke fulgt op pr. mail, da de gik ud fra, at der var enighed om, at til-
buddet indeholdt alle toiletfaldstammer. Samlet set kunne de ikke konkludere,
at der var noget galt med === tilbud, da fortjenesten kunne ligge et andet sted
end pa toiletfaldstammer.

Han var med til at forelaegge de to tilbud for andelsboligforeningens bestyrelse,
og det blev i den forbindelse oplyst til bestyrelsen, at tilbuddet fra evee=a omfat-
tede alle faldstammer.

B har forklaret, at han er tilbudschef hos Entreprenar
, hvor hans opgave bestar i at beregne tilbud og fa ordrer i hus.
Han har arbejdet hos ewe== i ca. 10 ar. Han har beregnet det omhandlede tilbud
til andelsboligforeningen. Han beregnede tilbuddet ud fra udbudsmaterialet og
deltagelse i den feelles besigtigelse.

Antallet af faldstammer stod ikke i udbudsmaterialet, og man kunne ikke fore-
tage en opteelling af antallet ud fra tegningerne. Kortet med indtegning af den
faktiske placering af faldstammer var udarbejdet efterfolgende ved en registre-
ring pa stedet. Han skulle kunne beregne prisen pa baggrund af udbudsmateri-
alet, og han fortolkede tilbudslisten sddan, at der blev givet klar besked om, at
han skulle prisseette 14 toiletfaldstammer og 14 kekkenfaldstammer. Tilbudsli-
sten angav, at han skulle prisseette faldstammer pr. stk. og ikke pr. opgang, og
det fremgik derfor klart, at tilbuddet omfattede 14 af hver. Oplysningen i til-
budslisten om 25 vakuumventiler kunne ikke bruges til at beregne antallet af
faldstammer. En vakuumventil kan monteres pa en faldstamme, men den kan
ogsa monteres f.eks. pa en studs pa et toilet eller under en kekkenvask.

Under den feelles besigtigelse blev der fremvist 3-4 lejligheder fordelt pa to op-
gange. Der blev ikke forklaret om projektet, og tilbudsgiverne blev ikke opfor-
dret til at kigge pa faldstammer eller andet konkret. De besigtigede keelderen. I
keelderen kunne man se nedferinger af faldstammer, hvilket er normalt i en
keelder. De fik ikke fremvist faldstammer, og de havde ikke adgang til alle fald-
stammer, idet han bl.a. antog, at nogle af faldstammerne var i pulterrum. Besig-
tigelsen havde ikke fokus pa faldstammer, da det var en almindelig besigtigelse
af forholdene pa stedet.
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Efter tilbudsafgivelsen fik han en opringning fra R&dgiver , der spurgte,
hvor mange faldstammer ev=== havde beregnet pr. opgang. Spergsmalet angik
faldstammer generelt og ikke specifikt kokkenfaldstammer eller toiletfaldstam-
mer. Han svarede, at ev=== havde beregnet to faldstammer pr. opgang. Det er
almindeligt med en toiletfaldstamme og en keokkenfaldstamme pr. opgang, men
det er forskelligt fra ejendom til ejendom.

Det eneste punkt i tilbudslisten, der vedrerte lofter, angav meget preecist, at han
skulle prisseette 23 lofter, og det gjorde han. Han kunne og skulle ikke geette pa
et andet antal.

Han brugte plantegningen med malestoksforholdet 1:200 til at male rerleengde
til keelderen. Han var nedt til at male keelderen op for at kunne afgive tilbud, og
det er helt seedvanligt at bruge en plantegning til dette. Han ved ikke, hvad han
ellers skulle gore. Noten pa tegningen om, at mal er vejledende, og at endelig
opmaling udferes pa stedet, er en seedvanlig note, som betyder, at tegningen
ikke kan bruges til at male op til produktion. Det er helt seedvanligt at bruge en
plantegning til at male pa i tilbudsfasen. Der var ikke grund til at tage et forbe-
hold i tilbuddet vedrerende rormeter, da han havde en tegning med maélestoks-
forhold, som han helt seedvanligt havde beregnet pris efter. Da projektet var i
gang, kom projektlederen og sagde, at det beregnede antal rormeter allerede
var opbrugt. Han maélte efter pa tegningen, og konstaterede, at hans beregning
passede. Efter korrespondance med Ré&dgiver  fandt de ud af, at det oplyste
malestoksforhold var forkert.

F har forklaret, at han er uddannet som temrer, og at han har vee-
ret i branchen i 20 ar, heraf 8 ar som projektleder hos Entreprenar
Han var projektleder pa det pageeldende projekt. Pa et tidspunkt i projektet
konstaterede han, at der var anvendt en for stor andel af materialeudgifterne i
forhold til, hvor langt de var i projektet. Han opdagede ca. 20 % inde i projektet,
at der var flere faldstammer i bygningerne, end der var beregnet i tilbuddet og
dermed afsat materialeudgifter til. I forbindelse med, at de afsluttede byggeriet,
ca. 3-4 uger for aflevering, indtegnede han pa en plantegning, hvor faldstam-
merne faktisk var placeret. Denne registrering tog 3-4 timer. Det viste sig, at der
var ca. 57-58 faldstammer fordelt pa ca. lige mange kokken- og toiletfaldstam-
mer. En opteelling af faldstammerne kreevede adgang til lejlighederne og/eller
keelderrum. I keelderen kunne man se alle faldstammer, hvis der var adgang til
alle keelderrum. Samarbejdet med Rédgiver var overvejende forlebet
godt. Stemningen var god til byggemeoder, og de fik afleveret et byggeri, som
var tilfredsstillende for bygherren. Der manglede deltagelse fra Rédgiver
i forhold til at fa lest problemer undervejs i projektet. Svartiden fra Rédiver
var for lang, sa oftest matte de selv lose problemerne. De gennem-
forte ekstraarbejder var nedvendige for at feerdiggere projektet.
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Parternes synspunkter
Entreprengr har i sit padstandsdokument anfert:

ANBRINGENDER - DE ENKELTE KRAV

Ekstra faldstammer

Det fremgar af tilbudslisten (bilag 5), at der er afgivet tilbud pa henholdsvis én kek-

kenfaldstamme i hver af de 14 opgange og én toiletfaldstamme i hver af de 14 op-

gange.

Det fremgar hverken af udbudsmaterialets tegninger, bilag 4, eller beskrivelse, bilag 2,
eller gvrigt udbudsmateriale, hvor mange faldstammer der skal veere henholdsvis for
og efter feerdiggerelse af === arbejde, ligesom placering af faldstammer heller ikke

fremgar.

Det er helt seedvanligt, at der i sadanne bygninger som &9=rs, i hver opgang er hen-
holdsvis én kekkenfaldstamme og én toiletfaldstamme. Nar dette sammenholdes
med, at udbudsmaterialet ikke viste, at andet skulle veere tilfeeldet, blev der folgelig

afgivet tilbud pa ovenneaevnte 2 faldstammer i hver af de 14 opgange.

shere har gjort geeldende, at det af tegn.nr. 6205-121 for bygning nr. 1 og 2 og tegn.nr.
6205-122 for bygning nr. 3 og 4, begge fra januar 2020 og del af bilag 4, fremgar, at der
ibygning 1 og 2 til sammen skulle veere 19 badevarelser og 17 kekkener og der i byg-
ning 3 og 4 til sammen skulle veere 12 badevaerelser og 12 kekkener, og &= har i den
forbindelse henvist til de to neevnte tegninger pafert ewers markering med gul og or-

ange (pafort efter tvistens opstaen), bilag 7. Det af &= anfgrte bestrides.

I tilknytning til ovenneevnte bemeerkes, at der pa de to neevnte tegninger hverken er
signaturfor-klaringer eller i gvrigt angivelse af, hvor mange kokkener eller badevaerel-
ser der er i de enkelte lejligheder og opgange eller hvor disse skulle vaere placeret. Der

er heller ikke angivet antal eller placering af faldstammer.

Derudover bemeerkes, at det er ganske seedvanligt, at der i bygninger svarende til
svheres, er faelles faldstamme for to “faldstammerum”, der steder op til hinanden. Det
geelder bade for tilfeelde, hvor to toiletrum steder op til hinanden, hvor to kekkener
steder op til hinanden og hvor toiletrum og kekken stoder op til hinanden. Hvis man
lagde placeringen af badeveerelser og kekkener til grund, saledes som s efter tvi-
stens opstden har markeret dem pa bilag 7, vil man derfor kunne na frem til, at der

maksimalt var 31 faldstammer, med felgende fordeling:

- Bygning 1: 11 faldstammer



14

- Bygning 2: 8 faldstammer

- Bygning 3: 8 faldstammer
- Bygning 4: 4 faldstammer

Efter kontraktindgéelse og arbejdets pabegyndelse viste det sig, at der var flere fald-
stammer end péregnet af bade === og &eere, Som bilag 8 er fremlagt referat fra projek-
tafklaringsmeder med parternes bemaerkninger, hvoraf fremgar, at bygherres radgi-
ver var enig i, at der ikke i udbudsmaterialet var materiale, der viste hverken antal el-

ler placering af faldstammer.

Som bilag 9 er fremlagt en tegning for bygning 1 og 2 (tegn.nr. 6205-121 af januar
2020) samt en tegning for bygning 3 og 4 (tegn.nr.6205-122 af januar 2020), begge teg-
ninger med === markeringer af, hvor faldstammerne de facto er placeret. Som det
fremgar, er der i alt 57 faldstammer, hvoraf flere er “feellesfaldstammer” ligesom det

fremgar, at placeringen af faldstammer er noget vilkarlig.

Som bilag 10 er fremlagt fakturanr. 1614 af 22.01.2021 med tilhorende aftaleseddel,
hvorved der kraeves betaling med 1.218.000,00 kr. inkl. moms for de ekstra 29 fald-
stammer, som ikke er omfattet af === tilbud. Det bemaerkes, at e=== alene har rejst
krav om betaling af merprisen for de ekstra lodrette faldstammer men ikke tillige for
de afgreninger, der sidder pa de ekstra faldstammer, da det samlede antal afgreninger
er det samme og blot er fordelt pa flere faldstammer. Derfor er gennemsnitsprisen pr.
ekstra faldstamme alene beregnet til 33.600,00 kr. ekskl. moms, hvilket er markant
mindre end de enhedspriser, der fremgar af tilbudslisten, bilag 5. Det bemaerkes for
den gode ordens skyld, at === tidligere har fremsendt en forelebig opgerelse over
det ekstra antal faldstammer pa et tidspunkt, hvor det endelige ekstra antal faldstam-

mer ikke var fastlagt.

svhere har bestridt at veere forpligtet til at honorere arbejdet omfattet af bilag 10 under
anbringende af, at det fremgéar af bygningsbeskrivelsen (bilag 2) s. 5, at arbejdet om-
fatter: “Udskiftning af alle kekkenfaldstammer og badevaerelsesfaldstammer” og at
s Jermed er forpligtet til at foretage udskiftning af samtlige faldstammer, der
matte vise sig at veere — selvom udbudsmaterialet ikke angiver antal faldstammer.

Dette bestrides af eweena |

soere har endvidere gjort geeldende, at da === forud for kontraktindgaelse besigtigede
de bygninger, hvori faldstammerne er, er ew»== forpligtet til inden for kontraktsum-
men at udskifte faldstammer ud over de 28 faldstammer, der blev afgivet tilbud pa.

Dette bestrides af enteorenr |

Ad det anforte i svarskriftet vedrerende ekstra faldstammer
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I relation til det anferte i svarskriftet pkt. 2.4. m.fl. skal det fastholdes, at den uklarhed
der matte veere i udbudsmaterialet vedrerende antal faldstammer, der skulle udskif-
tes, skal komme &= som udbyder til skade, jf. AB 92 § 2, stk. 2, idet det notorisk pa-
hviler bygherre at sorge for, at udbudsmaterialet er entydigt og klart.

Seerligt skal det bemeerkes, at den uklarhed der matte veere i forhold til tilbudslistens
(bilag 5) angivelse af, om enhedspriserne var pr. opgang eller pr. faldstamme, af

samme arsager skal komme s ti] skade.

Som det fremgar af svarskriftets pkt. 2.7., rettede ®wee ved dennes radgiver, Radgiver ,
henvendelse til === efter at have gennemgaet === tilbud — men inden kontrakten
blev indgaet — for at blive forvisset om, hvor mange faldstammer, === havde afgivet
tilbud pa. Som s rigtigt har gengivet i svarskriftet, s. 3 gverst, meddelte swe=a  at der
var afgivet tilbud pa: ”... to faldstammer pr. opgang.” fordelt pa én kekkenfald-
stamme og én toiletfaldstamme i hver af de 14 opgange. Det anferte fremgar i ovrigt
at bilag 8, pkt. 3.

Séledes var &e=e allerede inden kontraktindgaelse med ew=== Kklar over, at eve== alene
havde medregnet i alt 28 faldstammer i sit tilbud. &=~ har saledes pa fuldt oplyst
grundlag accepteret, at === tilbud “kun” vedrerte udskiftning af 28 faldstammer.
Der er derved ikke tale om, at =v=== har haft en skjult agenda gaende ud pa afgivelse
af et bevidst ”for lavt tilbud” for derved at blive tildelt arbejdet, som det anfores i
svarskriftet pkt. 3.1.4. Der er derimod snarere tale om, at evewere / Ré&dgiver har haft en
skjult agenda/veeret i ond tro i det tilfeelde, at o= / Rddgiver har haft viden eller for-
modning om, at der de facto var et andet antal faldstammer end de 28, som var omfat-
tet af eveew tilbud. I sa tilfaelde har e / Radgiver  tillige forsemt sin forpligtelse til at
foretage en behprig preecisering af udbudsmaterialets oplysninger om faldstammean-
tal, hvilket ewere / Radgiver  fik seerlig anledning til at gere efter at R&dgiver modtog op-
lysning fra =v== om det antal faldstammer, der var indeholdt i &= tilbud, hvilket i

forhold til ewerew e sysereg risiko.

Uanset hvor mange faldstammer der efter kontraktindgdelse matte vise sig at veere, er
udskiftning af faldstammer ud over 28 saledes ekstraarbejde, der skal afregnes ud

over kontraktsummen.

Det skal bestrides og er udokumenteret, at === skulle have meddelt, at der var glemt
nogle faldstammer i tilbuddet, saledes som det er angivet i svarskriftet pkt. 2.8. Deri-
mod meddelte === | at man efter kontraktindgéelse var blevet opmeerksom p4, at der

de facto var flere faldstammer end de 28, som === havde afgivet tilbud pa.

I relation til det anferte i svarskriftets pkt. 3.1.1. bemeerkes, at det er korrekt, at der
forud for tilbudsafgivelsen blev gennemfort en “lgsere” besigtigelse af et par af de 115
lejligheder. Der blev derimod ikke foretaget nogen forregistrering og allerede fordi
det alene var et par lejligheder der blev besigtiget, gav besigtigelsen pa ingen made

mulighed for at opna vished om det reelle samlede antal faldstammer. Besigtigelsen
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blev heller ikke gennemfort med henblik pé de facto optelling af samtlige faldstam-
mer — hvilket havde kraevet en besigtigelse af samtlige lejligheder samt eksplicit oplys-
ning i udbudsmaterialet om, at besigtigelsen skulle bruges til opteelling af faldstam-
mer — men for at give de bydende mulighed for at orientere sig om forholdene pa
pladsen, herunder i forhold til adgang, oplagring af materialer og materiel, skur-
vogne. Det havde forholdt sig anderledes, hvis der skulle afgives tilbud til en enkelt
forbruger i en situation, hvor der ikke foreld noget udbudsmateriale, hvor entreprene-
rens besigtigelse og opmaling mv. saledes ville veere eneste grundlag for tilbudsafgiv-

ningen.

Det bemeerkes, at der hverken er tradition eller seedvane for, at denne slags “1osere”
besigtigelser - af en i ovrigt meget lille procentdel af det samlede antal - forud for til-
budsgivning tilleegges betydning ved vurderingen af, hvorvidt der er tale om kon-

trakt- eller ekstraarbejde.

I tilknytning til det anferte i svarskriftet pkt. 3.1.1. skal det bemaerkes, at det ud fra
plantegningerne ikke er muligt at udlede antallet af faldstammer, da faldstammer ikke

er afmeerket pa tegningerne.

shere har | svarskriftet pkt. 3.1.5. angivet, at =w»== opgorelse af sit ekstrakrav bestrides.
syhere har trods opfordring (1) dertil ikke redegjort for, hvilke dele af opgerelsen, der

bestrides.

Det er i ovrigt udokumenteret og uden relevans for vurderingen af == ekstrakrav,
hvorvidt gvrige entreprenerer méatte have givet tilbud pa et andet antal faldstammer,

end Entreprenar .
Ad det anforte i adcitationssvarskriftet vedrarende ekstra faldstammer

Som allerede anfert ovenfor, blev der ikke forud for tilbudsafgivelse foretaget en gen-
nemgang af samtlige opgange, men alene en “losere” besigtigelse af et par af de 115
lejligheder, ligesom det bestrides og er udokumenteret, at Ewere B skulle
have meddelt, at samtlige faldstammer var indeholdt i tilbuddet. Der henvises i det

hele til bemaerkningerne ovenfor.

Rédgiver har anfert, at === jkke tog forbehold for meengde-/antalsjusteringer i forbin-
delse med henholdsvis tilbudsafgivelse og kontraktindgéelse. Dertil bemzerkes, at
dette er helt uden relevans for vurderingen af ekstraarbejdets berettigelse, idet e —
som neevnt — inden kontraktindgéelse meddelte, at der i tilbuddet var indeholdt pris
pa 2x14 faldstammer, sammenholdt med, at risikoen for udbudsmaterialets mang-

lende klarhed og tydelighed pahviler ew=r / Rédgiver .

Det bestrides, at antallet af toiletter fremgér af tegningerne ligesom det bestrides, at

antallet af vakuumventiler kan anvendes til at konkludere, hvor mange faldstammer
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der er i alt. Det bemaerkes i den forbindelse, at oplysningen om 25 stk. vakuumventiler
ikke er med til at skabe den fornadne klarhed i henhold til AB 92 § 2, stk. 2, snarere

tveertimod, hvilket er svreres / R&dgiver s risiko.

Ogsa af det fremlagte referat fra forste VVS-projektgennemgangsmede (bilag Adc. B) -
som blev afholdt dagen efter kontraktindgaelsen mellem &ve=r og svere - fremgar det af
pkt. 3, at eveere / R&dgiver  havde accepteret henholdsvis, at evee= tilbud vedrerte 2x14

faldstammer og at antal derudover skulle afregnes som ekstraarbejde.

Forkerte malestoksforhold

Tegn.nr. 6205-120 af januar 2020 (del af bilag 4) udger en del af udbudsmaterialet og
ewwew har med rette kunne laeegge oplysningerne derpa — herunder malestoksforholdet
1:200 - til grund i forbindelse med sin tilbudsgivning, da det hverken pa tegningen,
tegningslisten eller i udbudsmaterialet i evrigt eksplicit er angivet, at malestoksforhol-
det ikke ma leegges til grund for tilbudsgivningen eller at malestoksforholdet er for-
kert.

Det bemaerkes i den forbindelse, at tegningslisten indeholder oplistning af to typer
tegninger: én type, hvoraf malestoksforholdet ikke er kendt/ikke kan leegges til grund,
hvor malestoksforholdet er angivet som ”1:X”, og en anden type, hvoraf malestoksfor-
holdet er specifikt angivet og dermed signalerer at veere malfast/at kunne anvendes
ved tilbudsgivning. Tegn.nr. 6205-120 af januar 2020 tilherer sidstneevnte type. Dette
har med rette givet === indtryk af, at mélestoksforholdet angivet pa tegn.nr. 6205-
120 af januar 2020 kunne laegges til grund for tilbudsgivningen.

Efter henholdsvis kontraktindgaelse og pabegyndelse af arbejdet viste det sig, at everes
radgiver fejlagtigt havde péafert malestoksforhold 1:200 i stedet for rette mélestoksfor-
hold 1:400. Dette er sweeres risiko i forhold til eweeer ,

ewwew har anvendt tegn.nr. 6205-120 af januar 2020 som grundlag for tilbudsberegning
af nedtagning og bortskaffelse af eksisterende ror samt levering og montering af nye
ror inkl. beeringer og isolering og det bemaerkes i den forbindelse, at der ikke er andet
udbudsmateriale, herunder andre tegninger og beskrivelser, der angiver dimensioner
og meengder brugbart for tilbudsafgivelse. Fejlangivelsen af malestoksforholdet er

dermed direkte arsag til ew=== berettigede ekstrakrav.

Det kan ikke sendre ved berettigelsen af ev=== ekstrakrav, at det pa tegn.nr. 6205-120
af januar 2020 er anfert, at malene er vejledende, endelig opmaling foretages pa stedet
og at tegningen er en principtegning, da det ikke kan kraeves af en bydende entrepre-
ner, at han skal foretage vurdering og kontrol af, om radgivers udbudsmateriale inde-
holder korrekte oplysninger herunder, om angivelse af malestoksforhold er korrekt.
Af samme arsager kan beskrivelsens angivelse af, at ” Alle mal tages pa stedet” ikke

endre ved berettigelsen af eve== ekstrakrav.
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Det er &= og dennes radgiver der beerer risikoen for, at udbudsmaterialet ikke inde-
holder korrekte, tilstraekkelige og entydige oplysninger til brug for tilbudsgivningen
og da disse krav ikke er opfyldt, berettiger det sve==til at modtage betaling for udfe-

relse af de opgjorte ekstra arbejder og leverancer.

Yderligere bemeerkes, at en entreprener i forbindelse med udferelsen af arbejdet — i
modseetning til ved tilbudsgivningen — kan veere nedsaget til at foretage fysisk faktisk
opmaling pa stedet, og det er denne efterfolgende opmaling der sigtes til, nar det pa
tegning og i beskrivelsen (bilag 2, s. 5) er anfert, at mal tages pa stedet og at angivne
malestoksforhold er vejledende, hvilket ikke kan eendre pa berettigelsen af =veea ek-

strakrav.

Som bilag 11 er fremlagt fakturanr. 1615 af 22.01.2021 med tilherende aftaleseddel,

hvorved ekstrakravet som folge af forkerte malestoksforhold er opkraevet.

Den eneste af de som bilag 4 fremlagte udbudstegninger, som kunne anvendes til til-
budsgivning, var tegning 6205-120. Hvis ikke de bydende skulle kunne leegge oplys-
ningerne pa tegning 6205- 120 til grund ved deres tilbudsberegning, ville ingen del af

udbudsmaterialet saledes kunne anvendes til tilbudsgivning.

Det bemaerkes, at de bydende skulle bruge tegning 6205-120 til at beregne tilbud pa
rerleengder og det er i den forbindelse evident, at angivelsen af malestoksforholdene
pa tegningen er helt afgerende for tilbudsberegningen. Som anfert i steevningen viste
det sig efter arbejdets pabegyndelse, at rette mélestoksforhold ikke var 1:200, som an-
fort pa tegningen, men derimod 1:400. Teksten pa tegningen om, at forholdene pa teg-
ningen er vejledende, er séledes ikke korrekt, idet en sa stor fejl — som fejlangivelsen af

malestoksforholdene er — er decideret vildledende for de bydende entreprenerer.

I den forbindelse er det af seerlig relevans at bemeerke, at tegningen ikke blot indehol-
der et par mindre sméfejl, som har haft mindre betydning for &= tilbud. Der er deri-
mod tale om en grov og helt grundleeggende fejl, som er eneste arsag til, at === til-
bud blev for lavt i forhold til de faktiske forhold og er af samme éarsag grundlag for

eweper @k strakrav.

Henset til ovenstdende og det i steevningen anferte ma formuleringerne pé tegning
6205-120 om, at méalene er vejledende, endelig opmaling foretages pé stedet og at teg-
ningen er en principtegning forstds som oplysning om, at til brug for produktion og
tilskeering — men ikke tilbudsgivning - skal der foretages opmaling af rerenes de facto

dimensioner.

Under alle omsteendigheder er der tale om, at ogsa udbudsmaterialet vedrerende de
forkerte mélestoksforhold ikke lever op til kravene i AB 92 § 2, stk. 2, hvilket er sweres

risiko.
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Retablering af ekstra lofter og nedheengte lofter

Det eneste sted i udbudsmaterialet, der angiver antal lofter der skal retableres og antal
nedheengte lofter, er i tilbudslisten og i kontrakten, hvori tilbudslisten er tilfgjet. Det
fremgar utvetydigt af bade tilbudslisten og kontrakten s. 5, at der alene er afgivet til-
bud pa 23 stk. retablering af lofter og nedheengte lofter i kekken og pa badevarelser.

Der kan saledes ikke veere tvivl om, at det antal lofter, der skal udferes inden for kon-

traktsummen, er 23.

Udferelse ud over 23 lofter skal felgelig honoreres som ekstraarbejder.

Det bemeerkes, at det anferte i henholdsvis bygningsbeskrivelsen (bilag 2) s. 23 om re-
tablering af forseenkede lofter samt nedheengte lofter og bygningsbeskrivelsen s. 24
om, at lofter skal sta klar til malerbehandling alene angér hvilke arbejder, der skal ud-
fores, men angar ikke det antal lofter, der er omfattet af arbejdet. Bygningsbeskrivel-

sen endrer séledes ikke pa det antal lofter, der er omfattet af tilbuddet og kontrakten.

Det bemaerkes i den forbindelse, at da tilbuddet er skrevet ind i kontrakten, har dette
forrang frem for bygningsbeskrivelsen, hvorved indhold i kontrakt og tilbud gar
forud for indhold i bygningsbeskrivelsen i tilfeelde af uoverensstemmelser i materia-
let.

Som bilag 12 er fremlagt fakturanr. 1616 af 22.01.2021 med tilhgrende aftaleseddel,
hvorved ekstrakravet som felge af ekstra retablering af lofter og nedheengte lofter er

opkreevet

Ad det anforte i svarskriftet vedrorende retablering af ekstra lofter og nedhaengte lofter

I relation til det anferte i svarskrift pkt. 3.3.2. bemeerkes, at det ved vurderingen af,
hvorvidt der er tale om kontrakt- eller ekstraarbejde, er uden relevans, hvilket antal

lofter, de bydende métte formode der er i ejendommen.

Det afgorende er, hvad de bydende med rimelighed kan udlede af udbudsmaterialet
og henset til, at det eneste sted i udbudsmaterialet, der angiver antal lofter der skal gi-
ves tilbud pa, er i tilbudslisten og i kontrakten — hvori tilbudslisten er tilfojet — og det
heraf fremgar, at der alene er angivet 23 stk., da er det folgelig dét antal, som de by-
dendes tilbud skal relatere sig til, hvorved arbejde med yderligere lofter ud over 23

stk. folgelig skal honoreres som ekstraarbejde.

Ad det anforte i adcitationssvarskriftet vedrorende retablering af ekstra lofter og nedhaengte lof-

ter
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Nar det eksplicit er angivet i bade tilbud og kontrakt, at der skal udferes arbejde med
23 stk. lofter, forekommer det oplagt, at en generel angivelse af en reetableringsfor-
pligtelse i dele af udbudsmaterialet — uden samtidig angivelse af antal — ikke forplig-

ter en bydende entreprener til i sit tilbud at indeholde arbejde p& mere end 23 lofter.

Det forekommer at veere direkte usandsynligt, at en bygherre matte enske arbejde ud-
fort ud over det helt specifikke antal, som bygherre har oplyst til sine entreprengrer

og bedt dem om at komme med tilbud pa.

Folgelig skal === arbejde med mere end 23 stk. lofter honoreres som ekstraarbejde,

som skal betales ud over kontraktsummen.
ANBRINGENDER - GENERELT

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende, udover det anforte i de oven-

staende afsnit,

at  ewee baerer risikoen for, at udbudsmaterialets oplysninger er urigtige og/eller
ufuldsteendige, og at sagens udbudsmateriale ikke er udformet klart og tydeligt,
hvilket skal komme ®see til skade, jf. AB 92 § 2, stk. 2.

Det bemaerkes i den forbindelse, at ===« som udferende entreprener ber kunne
have tiltro til, at det udbudsmateriale man praesenteres for, indeholder tilstraek-
kelige, korrekte og klare oplysninger, som kan leegges til grund for tilbudsgiv-
ningen og viser det sig ikke at vaere tilfeeldet, er der grundlag for honorering af

ekstraarbejde.

Det er ikke entreprengrens opgave at gennemga udbudsmaterialet for fejl og

mangler samt utilstreekkeligheder, hvilket i det hele er en bygherrerisiko.

at ewew tilbud alene omfatter de ydelser, der i udbudsmaterialets tegninger eller ar-

bejdsbeskrivelser er angivet som herende til ew=== arbejder, jf. AB 92 § 3, stk. 4,

at  samtlige =ve= arbejder er mangelfrie og har veeret nedvendige for projektets

gennemforelse
at  =weew har udfert arbejde i overensstemmelse med det opgjorte og fakturerede

at  =wee dermed er forpligtet til at honorere de af === opgjorte ekstrakrav.

”

Bygherre har i sit pastandsdokument anfort:

”
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HOVEDANBRINGENDER I HOVEDSAGEN - (BS-  [Nummer] )

Til stette for den nedlagte pastand og pa baggrund af det under sagsforberedelsen

fremkomne, gores det i hovedsagen som hovedanbringender geeldende, at:

21

211

2.1.2

2.1.3

214

215

Ekstra faldstammer

Ved gennemgang af tegningerne, jf. tegningslisten, som var en del af udbuds-
materialet, fremgar det klart af plantegningerne, at planlgsningen i de enkelte
lejligheder ikke er identiske og at kekkener og toiletter er placeret forskelligt
fra hinanden i hver enkelt lejlighed og i nogle lejligheder er der endvidere to
toiletter, hvilket medferer, at det allerede ud fra plantegningerne kan konstate-
res, at der er flere faldstammer end to i hver enkelt opgang. Dette dokumente-

res ogsa ved sagens bilag 7.

Sagseger kunne ogsa konstatere disse forhold, da der var feor registrering, som
foregik saledes, at alle indbudte entreprener med én eller flere deltagere
medte op foran Al torsdag d. 27. februar 2020 k1. 10.00,
hvorefter besigtigelsen foregik i henholdsvis opgang 1 og 3. Besigtigelsen star-
tede i opgang 1 i henholdsvis en lejlighed beliggende til venstre og derefter i
en lejlighed beliggende til hojre. Derefter gik man videre i opgang 3, hvor der
ligeledes blev besigtiget en lejlighed beliggende til venstre og derefter til hejre.
Det fremgik allerede tydeligt i disse lejligheder i opgang 1 og opgang 3, at der
er 6 stk. toiletfaldstammer og 4 stk. kekkenfaldstammer, hvilket ogsa ved ef-

terfolgende gennemgang blev forevist i keelderen under opgang 1 og 3.

Sagseger har tidligere argumenteret med, at det er helt seedvanligt, at der i
denne type ejendom er henholdsvis én kekkenfaldstamme og én toiletfald-
stamme, men denne argumentation holder ikke og man kan ikke ved tilbuds-
afgivning blot leegge forudsaetningen om, at noget er "saedvanligt” til grund, i
hvert fald ikke, sa det efterfolgende skal komme modparten til skaden, nér no-

get alligevel ikke er “seedvanligt”.

Hyvis Sagseger forinden tilbudsafgivningen havde gennemgaet tegningerne
minutigst, notereret forholdene ved for-registreringen og den efterfolgende
gennemgang af keelderen samt havde reageret pa Sagsogtes radgivers henven-
delse vedr. eventuel fejl i tilbudsafgivningen og i den forbindelse undersogt
forholdene yderligere, sd havde Sagseger ogsa utvivlsomt kunne konstatere, at

der var flere end de ”saedvanlige” to faldstammer pr. opgang.

Det gores geeldende, at udbudsmaterialet er klart og entydigt og at man ved
gennemgang praecist far en forstaelse af opgaven og der hersker ingen tvivl
omkring projektets omfang. Argumentationen om, at udbudsmaterialet ikke
var klart og entydigt, afvises i sin helhed, og hvilket ogsa understottes af, at

samtlige andre tilbudsgivere har kunne regne rigtigt.
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2.1.7

218

2.19

2.1.10

2.2

221

222

223
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Det gores geeldende, at Sagseger har fejlkalkuleret — hvilket ogsa kom til ud-
tryk, da man efter kontraktindgaelse gav til kende, at man havde glemt nogle
faldstammer og det lader i det hele til, at der fra Sagsogers side fra start af har
veeret en “skjult agenda” og man bevidst — trods opfordring til at gennemga
tilbuddet igen grundet mistanke om fejl — har haft til hensigt at fremseette ek-

strakrav i sagen for indledningsvist at fa sagen i hus.

Det gor sig klart, at safremt Sagseger havde brugt tid pa at gennemga udbuds-
materialet minutiost og medtaget prisen for samtlige faldstammer, som jf. ar-
bejdsbeskrivelsen skulle udferes, sa var Sagsegers samlede tilbud formentlig
ogsa landet hojere end de gvrige tilbudsgivere og dermed en risiko for, at

Sagsegte havde valgt en anden entreprener.

Sagsegte star nu til at have et tab i sagen grundet det fremsatte ekstrakrav. Et
ekstrakrav man ikke var blevet medt med fra anden entreprener, da samtlige
faldstammer var indregnet i deres tilbud, og et ekstrakrav Sagsegte ikke kan
paleegges at skulle betale. Opgorelsen af ekstrakravet bestrides endvidere i sin
helhed.

I'henhold til de almindelige aftaleretlige principper er Sagseger bundet af det
afgivne tilbud og der har fra Sagsogtes side ikke vaeret grundlag til at tro, at

tilbuddet pa grund af fejl i beregningerne eller lignende har faet et andet ind-
hold end tilsigtet, netop fordi der blev spurgt ind hertil, og Sagsegte har sale-

des ikke veeret i ond tro om fejlen.

Sagsegers ekstrakrav for faldstammer er ikke berettiget og Sagsegte skal frifin-

des herfor.

Malestoksforhold pa tegningerne

Det fremgar af bygningsbeskrivelsens s. 5, jf. bilag 2, at: “alle mal tages pa ste-
det” og endvidere fremgar det af tegning 6205-120 (del af bilag 4), at: "Note:
Alle mél er vejledende. Endelig opmaéling udferes pa stedet. Tegningen er en

princip tegning.”

Der kan séledes ikke veere tvivl om, at mélestoksforholdene pa tegningerne
ikke ma leegges til grund for beregningen, da det flere steder fremgar — og

endda direkte pa tegningen, at malene er vejledende.

Det bestrides saledes, som anfert af Sagseger, at det hverken pa tegningen,
tegningslisten eller i udbudsmaterialet i gvrigt eksplicit er angivet, at male-
stoksforholdet ikke ma leegges til grund for tilbudsgivningen. Det fremgéar

netop af bygningsbeskrivelsen, jf. ovenfor, at alle mal skal tages pa stedet, og
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dette ma saledes efter Sagsogtes opfattelse betyde, at tegningsmaterialet/male-

stoksforholdene ikke i sig selv ma leegges til grund.

224 Deter ligeledes her Sagsegtes vurdering, at Sagsoger har fejlkalkuleret, givet-

vis som felge af manglende gennemgang af sagens dokumenter.

225 Sagsegers ekstrakrav er ikke berettiget og Sagsegte skal frifindes herfor.

2.3 Reetablering af lofter

2.3.1 Det fremgar af bygningsbeskrivelsens s. 23, jf. bilag 2, at der i kekkener skal
ske reetablering af forseenket lofter og at der i badevaerelser skal ske reetable-
ring af nedsaenkede lofter. Og videre i bygningsbeskrivelsen pa side 24, jf. bi-
lag 2, fremgar det at: “lofter skal sta klar til malerbehandling”.

232  Setud fra tegningsmaterialet, sa har formodningen i mod sig, at der kun er 23
lofter og det er ogsa her min opfattelse, at Sagsoger ikke har gennemgaet teg-
ningerne (rummene) indgaende og derfor har fejlkalkuleret, hvilket Sagsegte

ikke skal heefte for og kravet afvises derfor.
2.3.3 Sagsegers ekstrakrav er ikke berettiget og Sagsegte skal frifindes herfor.
2.4 Derudover gores det geeldende, at:

2.4.1 Der er ikke i aftalegrundlaget hjemmel til at === kan fremsaette ekstrakrav,

hvorfor ewe=a har afskaret sig fra enhver mulighed for dette over for evere,

2.42  Det fremgar af udbuddet, at alle biydelser mv. for feerdiggorelse skal vaere
medregnet og der er ikke taget forbehold

2.43 == harigvrigt ikke godtgjort at have et berettiget krav pad meromkostnin-
ger.

3 Hovedanbringender i Adcitationssagen — (BS-  [Nummer] )

Til stette for den nedlagte pastand og pa baggrund af det under sagsforberedelsen

fremkomne, gores det i adcitationssagen som hovedanbringender geeldende, at:

3.1.1  Adciterede har veeret totalradgiver for adcitanten og i den forbindelse staet for
bl.a. udarbejdelse af og projektering af projektet, herunder udarbejdelse ud-
budsbeskrivelse, bygningsbeskrivelser, fellesbetingelser, tegningslister gen-
nemgang af indkomne tilbud, accept af tilbud, deltagelse i byggemeder, fort

tilsyn samt haft ansvaret for den skonomiske byggestyring, hvorfor ansvaret



3.1.2

3.1.3

3.14

3.15

3.1.6

3.1.7

4
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for fejl i projekteringen og/eller i beskrivelserne og tegningerne ligger hos

adciterede.

Det er adciteredes ansvar at sikre, at udbudsmaterialet og dertilhgrende teg-

ninger og bilag er klare og entydige.

Adciteredes mangel pa forneden faglig dygtighed og omhu har medfert, at
adcitanten star til — hvis denne ikke far medhold i sagen mod  Entreprenar -

— at lide et tab, som adciterede skal friholde adcitanten for.

Erstatningsbetingelserne er opfyldt og Adciterede er som folge deraf erstat-

ningsansvarlig over for adcitanten.

Safremt eve=e matte fa medhold i, at ekstrakravet er berettiget, er dette krav
opstaet som folge af, at udbudsmaterialet ikke har veeret klart og entydigt,
hvorfor det anses for godtgjort, at der er arsagsforbindelse mellem Rédgiver s

handlinger/undladelser og ®='s krav/tab.

Det bestrides, at e har faet valuta for sin betaling i form af byggeri for pen-
gene allerede fordi, at safremt det konkurrerende tilbud var blevet valgt, sa
havde s faet alle faldstammerne udskiftet inden for dette tilbud, som samlet
set konditionsmaessigt 14 nogenlunde tilsvarende &= | og svsere var derfor ikke
blevet pafert en meromkostning, som der kraeves af === i form af ekstrakrav.

svoere vil derfor lide et tab, som Rédgiver skal friholde svere for.

Som felge deraf skal adcitantens pastand tages til folge.

FORHOLD AF BETYDNING FOR SAGENS UDFALD

Retssagens helt centrale faktuelle og retlige forhold, der er afgerende for sagens ud-

fald, er som folger:

4.1

4.2

I forbindelse med at projektet blev sendt i udbud blev komplet udbudsmateri-
ale indeholdende tegninger, jf. tegningsliste, bygningsbeskrivelser, feellesbe-

tingelser mm. udleveret, jf. bilag 2-4.

Af det materiale fremgar det, jf. bygningsbeskrivelsen s. 5, pkt. “arbejdet om-
fatter”, jf. bilag 2, at:

” Arbejdet omfatter levering og montering af de pa tegningerne og i
neerverende beskrivelse specificerede anleg, komplet feerdig til

brug omfattende:
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

”
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- Udskiftning af alle kekkenfaldstammer og badeveerelsesfaldstam-

mer.” (min understregning)”

Ved gennemgang af udbudsmaterialet kan det konstateres, at det ikke i ud-
budsmaterialet er specificeret, hvor mange faldstammer der skal udskiftes,
men at arbejdet omfatter levering og montering af de pa tegningerne og i neer-

veerende specificerede anleeg.

Dette stemmer ogsa helt overens med tilbudslisten, hvoraf det alene fremgar,
at der skal gives tilbud pa i alt 14 opgange og der skal angives prisen pr. fald-

stamme.

Sagsegte var forinden tilbudsafgivelse ude for at besigtige forholdene bade i
opgang 1 og opgang 3, hvorefter der blev afgivet tilbud. Ved modtagelse af
sagsogers tilbud af den 6. marts 2020, jf. bilag 5 afveg dette ikke veesentligt fra
den samlede tilbudssum fra de gvrige tilbudsbydere og det gav derfor ikke fra
sagsogtes radgiveres side anledning til at stille spergsmalstegn herved, da til-

buddet blev anset for at veere konditionsmeessigt.

Sagsegtes radgivere gennemgik dog posterne i tilbuddet og her afveg posten
toiletfaldstammer fra de gvrige tilbud i nedadgéende retning, mens posten
kokkenfaldstammer 14 konditionsmeessigt korrekt med de evrige tilbudsgivers

pris.

Som folge deraf rettede sagsogtes radgiver henvendelse til sagsager og
spurgte ind til, hvor mange toiletfaldstammer, der var indregnet i tilbuddet og
om alle var regnet med, da der formentlig var indsneget sig en fejl pa prisen
pa toiletfaldstammer sammenholdt med de gvrige tilbud, og sagsegtes radgi-
ver ville som folge deraf sikre sig, at sagsegers tilbud var konditionsmaessigt
korrekt da sagseger ingen forbehold havde i forbindelse med tilbudsafgivnin-
gen. Sagsoger fastholdte dog, at alle faldstammer var regnet med og der var

regnet med to faldstammer pr. opgang.

Pa baggrund af det og af det afgivne tilbud, som ikke blev revideret af sagso-
ger som folge af oplysningen om mulig fejl, blev der efterfelgende indgaet
kontrakt mellem parterne den 29. april 2020, jf. bilag 6, men umiddelbart og
kort efter kontraktindgaelse meddelte sagseger til sagsogtes radgiver, at de

havde glemt nogle faldstammer i deres tilbud.

Det er disse faldstammer, som der nu er fremsat ekstrakrav over for sammen
med ogsa en aftaleseddel pa forkert malestoksforhold samt reetablering af

nedheengte lofter.
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Rédgiver har i sit pastandsdo-

kument anfort:

”

ANBRINGENDER

For sé vidt angar hovedsagen geres det geeldende,

at

at

der ikke i aftalegrundlaget er hjemmel for fremseettelse af et ekstrakrav, og at
eveew har afskaret sig fra enhver mulighed for dette overfor &= under hensyn-
tagen til, at der ikke er taget forbehold i det afgivne tilbud eller i den indgaede
kontrakt, og

e gyrigt ikke har godtgjort at have et berettiget krav pa meromkostnin-

ger.

For sa vidt angar adcitationssagen gores det geeldende,

at

at

at

at

at

at

at

JB ikke har udvist fejl eller forssmmelse i relation til en JB pahvilende forplig-

telse,

det ingenlunde er godtgjort/dokumenteret, at der i projektmaterialet/udbuds-
materialet skulle veere fejl eller mangler, og at dette i gvrigt er helt og aldeles

udokumenteret,

JB har leveret den aftalte radgivning i overensstemmelse med den indgaede af-
tale, og at der ikke er fremkommet dokumenterede bebrejdelser der kan hen-

fores til JB’s ydelse,

det ikke er godtgjort, at de fremsatte ekstrakrav fra =v=== side skulle kunne
henfores til fejl udvist af ]B, og at der saledes ikke er godtgjort arsagsforbin-

delse mellem JB’s handlinger/undladelser og det rejste krav,

soere jkke har lidt et erstatningsretligt relevant tab, idet man har faet valuta for

sin betaling i form af byggeri for pengene,

det rejste krav i ovrigt bestrides som veerende ukorrekt og udokumenteret,

AB ikke “kunne have valgt et konkurrerende lavere tilbud”, idet det konkurre-
rende tilbud samlet set androg i alt kr. 12.318.068 inkl. moms (eksklusiv seer-
priser pa TV inspektion mm. som ikke blev tilvalgt), og altsa var veesentlig dy-
rere end det tilbud fra ewe== , 0g som s accepterede pa kr. 11.433.100 (jf. bilag
ADC?7),
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at syorere g]tsd ved accept af det konkurrerende tilbud ville have aftholdt merom-

kostninger og det bestrides derfor, at e har lidt et tab,

0g

at eoere har bevisbyrden for, at samtlige erstatningsbetingelser er opfyldt, hvilken

bevisbyrde ikke ses loftet.

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Hovedsagen - sag BS-  [Nummer]

Retten finder ikke grundlag for at antage, at parternes aftalegrundlag afskeerer
Entreprengr (everewr ) fra at fremseette krav om betaling for ekstraar-

bejder. Berettigelsen af e krav beror derfor pa en vurdering af, om de faktu-

rerede ekstraarbejder mé anses for omfattet af den aftalte entreprisesum.

Det er ubestridt, at de fakturerede arbejder er udfert og har veeret nodvendige
for gennemforelsen af entreprisen.

Det er endvidere ubestridt, at AB 92 er en del af parternes aftalegrundlag. Det
fremgar af AB 92 § 2, stk. 2, at et udbudsmateriale skal veere entydigt og saledes
udformet, at der er klarhed over ydelsernes omfang og indhold.

Faldstammer

Af udbudsmaterialet fremgar, at entreprenerens ydelsespligt omfatter udskift-

ning af “alle kekkenfaldstammer og badevarelsesfaldstammer”. Antallet af

faldstammer fremgar ikke eksplicit af udbudsmaterialet, og det ma efter forkla-

ringerne fra Radgiver  og E legges til grund, at Ragver
Radgiver kendte

antallet af faldstammer, men fravalgte at oplyse herom i udbudsmaterialet.

Retten finder, at antallet af faldstammer heller ikke med tilstreekkelig klarhed
kan udledes af udbudsmaterialet. Retten bemarker i den forbindelse, at fald-
stammernes placering ikke kan udledes af plantegningen, og at ev=== ud fra teg-
ningen med en vis rimelighed kunne beregne to faldstammer pr. opgang.

Det fremgar af tilbudslisten, der er indsat i entrepriseaftalen, at prisen for fald-
stammer angar “14 opgange”, og at enhedsprisen skal anferes “pr. stk.” Formu-
leringen er ikke entydig, idet ”pr. stk.” kan henvise til prisen pr. faldstamme el-

ler pr. opgang.
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Det taler for at forstd enhedsprisen pr. faldstamme, at enhedsprisen for andre
ydelser pa tilbudslisten eksplicit er anfort “pr. opgang”. Omvendst taler det for
at forsta enhedsprisen pr. opgang, at udbudsmaterialet ikke indeholder oplys-
ning om antallet af faldstammer. Samlet finder retten, at aftalegrundlaget ikke
indeholder fortolkningselementer, der afklarer uklarheden.

Retten finder pa denne baggrund, at udbudsmaterialet ikke frembyder den for-
nodne klarhed over omfanget af ydelserne vedrerende udskiftning af faldstam-
mer, og at uklarheden ved forstaelsen af entreprisens omfang ma komme byg-
herren, Bygherre , til skade, jf. AB 92 § 2, stk. 2.

Bygherre har ikke bestridt opgerelsen af det fakturerede beleb.
Herefter, og da enhedsprisen pr. faldstamme ikke findes urimelig, finder retten,
at evwew ey berettiget til betaling af 1.218.000 kr. for ekstraarbejderne vedrerende
faldstammer.

Lofter

Det fremgar af udbudsmaterialets arbejdsbeskrivelse vedrerende murerarbej-
der, at entreprenerens ydelsespligt omfatter bl.a. retableringsarbejder i forbin-
delse med udskiftning af faldstammer og eventuelt stigstrenge, herunder retab-
lering af loft omkring faldstamme og stigstrenge i kakkener og badeveerelser.
Af arbejdsbeskrivelsen vedrerende temrer- og snedkerarbejder fremgar endvi-
dere, at entreprengrens ydelsespligt omfatter bl.a. reetablering af forseenkede
lofter i kekkener og nedheengte lofter i badeveerelser. Det samlede antal lofter

fremgar ikke af udbudsmaterialet, og retten finder heller ikke, at antallet med
tilstraekkelig klarhed kan udledes heraf.

Det fremgar af tilbudslisten, der er indsat i entrepriseaftalen, at prisen for lofter
angar “reetablering af lofter og nedhaengte lofter” i kokkener og pa badevaerel-
ser, og at prisen skal anferes for "23 stk.”.

Efter forklaringerne fra Rédgiver  og E , og ud fra antallet
og prisen pa tilbudslisten, leegger retten til grund, at de 23 lofter, der er anfort i
tilbudslisten, alene omfatter de forseenkede/nedhaengte lofter, der er anfert i ar-
bejdsbeskrivelsen vedregrende tomrer- og snedkerarbejder. De i arbejdsbeskri-
velsen anforte murerarbejder i form af reetablering af lofter i forbindelse med
udskiftning af faldstammer fremgar ikke som et selvsteendigt punkt pa tilbuds-
listen, og retten finder heller ikke, at ydelsen med forneden klarhed kan anses
som omfattet af et af de andre punkter pa tilbudslisten.

Retten finder pa denne baggrund, at udbudsmaterialet ikke frembyder den for-

nedne klarhed over omfanget af ydelserne vedrerende reetablering af lofter, og

at uklarheden ved forstaelsen af entreprisens omfang ma komme bygherren,
Bygherre , til skade, jf. AB 92 § 2, stk. 2.
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Da prisen i tilbudslisten som anfert findes at anga nedsaenkede lofter, og da til-
budslisten ikke indeholder en enhedspris for murerreparation af lofter i forbin-
delse med udskiftning af faldstammer, finder retten, at denne enhedspris bor

fastseettes skonsmaessigt til 1.500 kr. ekskl. moms pr. loft (1.875 kr. inkl. moms).

Retten leegger i overensstemmelse med forklaringen fra C til
grund, at murerreparationerne efter udskiftning af faldstammer ikke omfattede
de 15 loftslejligheder, og at disse ekstraarbejder dermed er udfert pa 193 lofter.

Retten finder herefter, at =v=== er berettiget til betaling af 361.875 kr. for ek-
straarbejderne vedrerende lofter.

Malestoksforhold
Retten leegger efter forklaringerne fra Ré&dgiver  og E til
grund, at Radgiver indsatte malestoksforholdet 1:200 pa plantegning

nr. 6205-120, som indgik i udbudsmaterialet. Det er ubestridt, at
malestoksforholdet for tegningen retteligt er 1:400. Isoleret set angiver
malestoksforholdet entydigt, at tegningen er malfast.

Plantegningen er imidlertid ogsa pafert en note, hvoraf det fremgar, at “alle mal
er vejledende”, at “endelig opmaling udferes pa stedet” og at “tegningen er en
principtegning”. Det fremgar endvidere af udbudsmaterialets arbejdsbeskri-
velse, at “alle mal tages pa stedet”. Nar disse forbehold ses i sammenheeng med
det anforte malestoksforhold, fremstar det uklart, om tegningen er malfast.

Retten finder, at det folger af klarhedskravet i AB 92 § 2, stk. 2, at udbudsmate-
rialet skal seette tilbudsgiver i stand til at beregne tilbudssummen. Retten finder
endvidere, at tilbudsgiver er berettiget til at antage, at et specifikt angivet male-
stoksforhold er retvisende, og at det ma anses som saedvanligt, at tilbudsgiver
til brug for beregningen af tilbudssummen foretager nodvendige opmalinger
ud fra de malestoksforhold, der er anfort pa udbudsmaterialets tegninger.

De pa tegning nr. 6205-120 anferte forbehold aendrer efter rettens opfattelse
ikke herved, idet der er tale om generelle forbehold, som er almindeligt fore-
komne pa bygningstegninger, og som i almindelighed ma fortreenges af et spe-
cifikt anfert malestoksforhold. Det geelder i hvert fald i den konkrete situation,
hvor det anforte malestoksforhold afveg fra de faktiske omstendigheder i en
sadan grad, at malestoksforholdet end ikke var vejledende for tilbudsgiver.

P4 denne baggrund finder retten, at uklarheden vedrerende malestoksforhol-
det, som forhindrede =v=== j at beregne den rette tilbudssum, skal komme byg-
herren, Bygherre , til skade, jf. AB 92 § 2, stk. 2.
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Bygherre har ikke bestridt opgerelsen af det fakturerede belab.
Herefter, og da det fakturerede beleb ikke findes urimeligt, finder retten, at
e o1 berettiget til betaling af 303.750 kr. for ekstraarbejder udfert i anledning
af, at malestoksforholdet pa plantegningen ikke var korrekt.

Retten tager herefter eve== p3stand til folge med 1.883.625 kr. med tilleeg af ren-
ter som nedenfor bestemt.

everer har ikke anfert anbringender til stotte for pastanden om forrentning fra
den 23. januar 2021. Efter AB 92 § 22, stk. 11, forrentes entreprenerens tilgode-
havende fra forfaldsdagen med rentelovens rentesats. Forfaldsdatoen i henhold
til de tre fakturaer af 22. januar 2021 er den 2. marts 2021. Belebet pa 1.883.625
kr. skal herefter forrentes med procesrente fra den 2. marts 2021.

Efter sagens udfald skal Bygherre betale sagsomkostninger til Entreprena
i forhold til det vundne belob, jf. retsplejelovens § 313, stk.
1.

Sagsomkostningerne er efter det vundne belob samt sagens forleb og udfald
fastsat til deekning af advokatudgift med 100.000 kr. og af retsafgift med 45.508
kr., i alt 145.508 kr. Entreprengr er momsregistreret.

Adcitationssagen - sag BS-  [Nummer]

Radgiver " erstatningsansvar som teknisk radgiver for Bygherre
skal bedemmes pa grundlag af dansk rets almindelige erstatningsregler.

Det er herefter en betingelse for, at Bygherre kan fa

medhold i sin pastand, at andelsboligforeningen godtger, Rédgiver

handlet ansvarspadragende, og at de ovrige erstatningsbetingelser er opfyldt,
herunder at det ansvarspadragende forhold har forarsaget et dokumenteret tab.

Det fremgar af aftalen mellem Bygherre 0g Rédgiver ,at den
byggetekniske radgivning omfattede bl.a. udarbejdelse af projekt omfattende en
omfangsbeskrivelse med tilherende bygningstegninger, tilbudslister, arbejdsbe-
skrivelse mv. for prisindhentning, vurdering af tilbud og assistance i forbin-
delse med aftaleindgéelse med entrepreneor.

Retten finder, at udbudsmaterialet for sa vidt angar antallet af faldstammer og
lofter var mangelfuldt, og at tegningen med malestoksforholdet 1:200 var
fejlbehceftet. Retten finder endvidere, at Rédgiver tilbageholdte
vaesentlige oplysninger vedrorende antallet af faldstrammer fra tilbudsgiverne,
og at Radgiver var neermest til at sikre, at den uklarhed om antallet af
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faldstammer, som &= tilbud gav anledning til, blev endeligt afklaret inden
indgaelsen af entrepriseaftalen.

Retten finder pa denne baggrund, at de omhandlede ekstraarbejder, som
begrunder betaling ud over entreprisesummen, kan henfores til fejl og forsem-
melser hos Rédgiver . Erstatningsbetingelserne om ansvarsgrundlag og
arsagssammenhang er dermed opfyldt.
Det belgb, som Bygherre skal betale til eve==  svarer til de ydelser,
som andelsboligforeningen har modtaget. Andelsboligforeningens antagelse
om, at den aftalte entreprisesum omfattede de omhandlede ekstraarbejder, er
en skuffet forventning, som ikke i sig selv giver grundlag for et krav pa erstat-
ning. Herefter, og som sagen er forelagt for retten, har Bygherre ikke
lidt et erstatningsberettigende tab.
Retten tager herefter Rédgiver " frifindelsespastand til folge.
Efter sagens omsteendigheder, herunder at Rédgiver ved sine ansvar-
spadragende fejl har veeret arsag til tvisten mellem === og  Bygherre

, finder retten, at ingen part skal betale sagsomkostninger til den anden
part, jf. retsplejelovens 312, stk. 3.

THI KENDES FOR RET:

Sag BS-  [Nummer]

Bygherre skal til Entreprengr betale 1.883.625,00 kr. med
tilleeg af procesrente fra den 2. marts 2021.

Bygherre skal til Entreprengr betale sagsomkostninger
med 145.508 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.
Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.
Sag BS-  [Nummer]
Rédgiver frifindes.

Ingen part skal betale sagsomkostninger til den anden part.



