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Forord


Denne bog henvender sig til private, der går i byggeovervejelser. Vi beskriver her, hvor galt det kan gå, når professionelle håndværkere ikke er på bølgelængde, og deres indbyrdes forhold er præget af mangel på samarbejde, kommunikation og ansvarsfølelse. Læg dertil en bygherrerådgiver, som både afgiver urigtige og mangelfulde oplysninger og samtidig svigter sin tilsynspligt.


Ingen får nogensinde kendskab til, hvordan det går til, fordi det kan holdes skjult i en snæver kreds, og dem, det går ud over – som os selv – er formentlig ikke særlig meddelsomme. Vi føler en form for skam og afmagt over at være blevet snydt.


I et miljø, hvor ingen gider hinanden, og enhver har nok i sit, lider ikke alene fagligheden et knæk – hele byggeorganisationen sejler, og faglighed erstattes af ligegyldighed. Skriftlige aftaler, tidsplaner og byggemødereferater tilsidesættes, og det skal vise sig, at alle forberedelser og forsøg på at undgå den slags ved at følge Byggeriets anvisninger var spildte.


Vi blev fanget i et net af krænkelser, hvor snyderi og ubrugelighed blev dagligdag fra begyndelsen. De økonomiske konsekvenser var enorme, og det samme var vores eget tidsforbrug, som vi for længst er holdt op med at tælle. Efter 10 år er vi nået i mål med genopretning af de fejl, mangler og skader, vi blev påført af dem, der skulle sikre os et velordnet og veltilrettelagt ombygningsforløb.


Hovedentreprenøren og underentreprenøren var begge medlemmer af Dansk Byggeri, som er en betydelig politisk magtfaktor, der gerne udtaler sig om det, der gavner branchen, men ikke nødvendigvis gavner kunderne. Om de har nogen fornemmelse for, hvor uetisk og skadeligt nogle af deres medlemmer kan vælge at optræde og slippe godt fra, er et åbent spørgsmål.


Kan vi yde et bidrag til, hvad andre kan gøre i forsøg på at undgå byggefagligt forfald og organisatorisk kaos, så synes vi, det er forsøget værd.




Indledning


Kundernes retssikkerhed


Køber vi et fjernsyn, og det viser sig, at vi ikke kan få noget billede frem på skærmen, så tager vi fjernsynet med tilbage til forretningen. Med mindre fjernsynet ligefrem er fyldt med skudhuller hjemmefra, som kan være årsag til det manglende skærmbillede, så påhviler det sælgeren at føre bevis for, at fjernsynet var i fejlfri stand ved levering. Kunden har derfor krav på ombytning til et andet, fejlfrit apparat.


Ser vi på lejeloven, er lejers retssikkerhed ganske omfattende. Udlejer kan ikke uden videre smide en lejer på porten, fordi lejerens retssikkerhed netop sikrer mod den slags. Det er i det hele taget ikke nogen let sag at skille sig af med en lejer, der principielt kan opfattes som en kunde, der her betaler husleje.


Ved salg af privat fast ejendom har køberen – kunden – en høj retssikkerhed, fordi de oplysninger, sælger er forpligtet til at afgive om ejendommens tilstand, er forankret i lovgivningen. Afgiver sælger forkerte eller misvisende oplysninger om ejendommen, kan det få alvorlige konsekvenser for den private boligsælger selv mange år efter. Det gælder også, selvom den private sælger er i god tro, og det efterfølgende viser sig, at ejendommen er behæftet med en række ansvarspådragende fejl og mangler, som skulle have været oplyst.


Helt anderledes er vi som købere og kunder stillet, når vi modtager en leverance på et privat nybyggeri eller en ombygning, som professionelle rådgivere og håndværkere har varetaget.


Her kan oplysninger om ejendommens reelle tilstand ved afleveringsforretningen hvile på et falsk grundlag. Fejl, mangler og overspringshandlinger kan holdes skjult. Nogle fejl og mangler er mere åbenlyse, og alligevel kan det hele ende med, at kunderne bliver slået hjem og for egen regning må udbedre fejl og mangler, fordi bevisbyrderne omkring ansvarsfordelingerne anses for umulige at løfte.


Det vil sige, at det oprindelige håndværkerhold modtager fuld afregning, sandsynligvis under medvirken fra deres advokater, der med trusler om økonomiske repressalier har ganske gode kort på hånden. De er mange mod en, og enhver er sig selv nærmest, når det kommer til stykket.


Private kunder er med andre ord urimeligt dårligt stillet i lyset af en situation, der netop kræver professionel medvirken, og som for mange er deres livs største og vigtigste investering.




Del 1 – Vores byggeforløb


Bygherrerådgiveren


Vores bygherrerådgiver har i tidens løb stået for en række spændende projekter.


Vi henter inspiration til vores eget byggeri, både hvad angår materialevalg og sammensætning. Firmaet bruger ofte håndværkere, som de kender i forvejen og efter det oplyste har gode erfaringer med. Holdningen i firmaet ser ud til at være præget af en ordentlig omgangsform og god service. Der opstår på den måde relationer, som gør deres medvirken ganske naturlig.


Vi får opfattelsen af, at vi drøfter alle de forhold, som er relevante for vores byggeri, og bygherrerådgiveren ender med at fremlægge to inspirerende forslag. Vi beslutter os næsten på stedet for at vælge det, vi synes allerbedst om.


De har fanget nerven bag det, vi gerne vil føre ud i livet. Et gammelt længehus, som har kendt bedre tider og tjent andre formål end som familiebolig. Bygningen har status som bevaringsværdig. Det betyder, at der er nogle restriktioner for, hvilket materiale der må anvendes til taget, og hvordan vinduespartier må udføres. Det samme gælder for antallet af ovenlysvinduer og kviste. Vi skal tilgodese nogle overordnede retningslinjer for renovering og også leve op til de kommunale myndigheders godkendelse af projektets detaljer.


Den øvelse lykkes, og med bygherrerådgiverens sans for samtale med kommunen bliver projektet faktisk yderligere finpudset. De er på hjemmebane omkring myndighedsprojektet,tegning og indretningsmæssige forslag. Her skulle samarbejdet være stoppet.


Rutinen sløver


Op til 10 år efter afleveringsforretningen og efter et kaotisk og usammenhængende byggeforløb kan vi se afslutningen på det, der skulle have været en succes, men forblev en byggemæssig fiasko og en økonomisk øretæve.


Når der går så lang tid, skyldes det, at skjulte fejl og mangler gennem årene for alvor begynder at vise deres kedelige ansigt. Et overvældende og tilsyneladende systematisk snyderi afdækkes. Det vedrører alle entreprenører og desværre også bygherrerådgiveren. Lag på lag afdækkes et præstationsniveau, der leder tankerne i retning af bedrageri.


Den byggesagkyndige rådgiver har for længst trukket stikket til vores projekt. Både tilsynspligten og en række øvrige praktiske anbefalinger og anvisninger havde voldsomme negative konsekvenser. Oplysninger blev i sin tid fremført med stor overbevisning og fremstillet som kendsgerninger. De viste sig på afgørende punkter at bero på tro, håb og gætterier.


Hvad der i det hele taget kommer til at ske, er en kædereaktion af ulykkelige sammentræf, som kan skæres ned til mangel på forudseenhed og en opfattelse af, at de ikke kan gøre for, at tingene udvikler sig i en forkert retning. Det plejer det jo ikke med et hold af håndværkere, de selv anviser og til sidst udvælger.


Plejer er imidlertid stendød. Foran os venter en udfordring, som ingen privat bygherre skal ønske sig. Hovedentreprenørens pligtforsømmelser skal snart vise sig. Det medfører en kædereaktion af yderligere svigt, der over tid sætter bygherrerådgiverens dømmekraft under pres.


Undervejs bliver de to byggesagkyndige fra rådgiverfirmaet på én og samme tid sygemeldte. De to sagkyndige har deres daglige gang på vores byggeri og forsvinder fra den ene dag til den anden. Det samme gør væsentlige informationer, herunder møjsommeligt opbyggede relationer til nogle håndværkere. Indehaveren tager herefter selv over og skal forsøge at samle trådene. Desværre er der også andre projekter, der skal varetages, og det daglige tilsyn fordufter, ligesom flere håndværkere har det med at udeblive fra aftaler.


Rådgiverfirmaet ser ikke sig selv som et firma, der begår fejl. De giver alle andre skylden. Først og fremmest hovedentreprenøren, som de selv varmt har anbefalet. Hovedentreprenøren har allieret sig med en underentreprenør, som indehaveren af rådgiverfirmaet undervejs kommer på rigtig dårlig fod med. Underentreprenøren hyrer igen sin egen underentreprenør, der skal stå for omfangsdræn og kloakering. Det hele er samlet under hovedentreprisen, og så skulle alt jo være godt.


Måske er sandheden for tung at bære for et rådgiverfirma med fine traditioner og med sans for renovering af bygninger, der anses som en del af vores kulturarv. Nu bliver deres forretningsetik sat på en hård prøve. Det samme gør deres selvopfattelse. Intet bliver som oplyst, og intet bliver som aftalt.


Utilstrækkelig viden og mangel på en klar fornemmelse af, hvornår deres anbefalinger må høre op, kommer til at betyde, at vores byggeforløb både fordyres og forringes. Deres honorar ender med at ligge 40 % over det overslag, de fremlagde og gentagne gange forsikrede os om var retvisende.


Bygherrerådgivningen står tilbage som en omkostningstung post på budgettet, der ikke formår at tilføre værdi. Summen af fejlvurderinger og urigtige oplysninger er omfattende. Bygherrerådgiveren anså i øvrigt et skriftligt kontraktgrundlag for deres opgaver som ganske overflødigt. Den slags var de ikke vant til at indgå, kunne vi forstå på dem.


Roller sammenblandes


I begyndelsen virker den byggesagkyndige rådgiver og indehaver af virksomheden meget grundig og absolut troværdig. Han afgiver svar, som tilfredsstiller vores nysgerrighed. På vej til at undersøge, hvilket advokatfirma vi skal have til at bistå med kontraktgrundlaget, spørger vi indehaveren, om han kender nogen, han kan henvise til. Vi får nu som svar, at vi for enhver pris skal undgå at spilde tid og penge på advokatbistand.


Rådgiverfirmaet hævder at være i besiddelse af den fornødne viden og kender erfaringsmæssigt alt til Byggeriets standardkontrakter. De har også rådgivet andre før os og oplyser, at det er en opgave for dem at varetage.


Vi spørger så endnu en gang, på hvilket grundlag firmaet yder juridisk assistance, som vi ikke forbinder med deres ansvarsområde. Vi får endnu en gang som svar, at det er spild af tid og penge at ofre advokatbistand. Oveni får vi nu den oplysning, at vi skal undgå dagbøder. Som begrundelse anføres, at det vil gå ud over kvaliteten af den håndværksmæssige udførelse.


Det hele fremstilles på en måde, så vi får indtryk af, at de har fuldstændigt styr på den slags, og i øvrigt kan vi ikke anfægte deres mangeårige erfaring. Som yderligere begrundelse peger rådgiverfirmaet på, at de håndværkervirksomheder, som de udvælger, netop er valgt ud fra et personligt kendskab og næppe vil acceptere dagbøder i en travl tid.


Hermed er rådgiverfirmaet i fuld gang med at sammenblande den byggetekniske rådgivning med den juridiske. Vi aner ikke uråd, mens det står på, fordi det hele fremstilles med stor overbevisning og troværdighed.


Udbudsrunden


Entrepriserne vælges ud fra tre kriterier, som bygherrerådgiveren opstiller i samråd med os. Pris, kvalitet og service.


Der viser sig betydelige forskelle i priserne, og intet peger i retning af, at der er kvalitetsmæssige forskelle i de indkomne tilbud.


Bygherrerådgiveren oplyser, at vi er forpligtet til at vælge det økonomisk mest favorable, og at vi risikerer at skulle betale erstatning til lavestbydende, hvis vi vælger et andet og dyrere firma.


Rådgiverfirmaet har intet juridisk ansvar, fordi juridisk rådgivning ikke sorterer under dem. Den oplysning forsømmer de at afgive. Rådgiverfirmaet har tilsyneladende sammenblandet reglerne for offentligt udbud og for private kunders indhentning af tilbud.


De har påtaget sig opgaven med at finde de rette virksomheder, som kan komme i betragtning. Vi synes, det er naturligt at spørge dem til råds. De anviser en hovedentreprise med tilhørende fagentrepriser som den model, der passer bedst i forhold til opgavens karakter. For en sikkerheds skyld indhenter de også tilbud på en totalentreprise. Det hele ender med, at vi modtager tre tilbud baseret på det udbudsmateriale, som bygherrerådgiveren har udfærdiget.


Det er rådgiverfirmaet, der åbner tilbudsmapperne, efter at tilbudsfristen er udløbet. Det sker under overværelse af nogle af tilbudsgiverne, som er mødt op til lejligheden.


Vi vælger på det grundlag dem, som rådgiverfirmaet oplyser skal vælges. Vi sidder tilbage med opfattelsen af, at alt er foregået på rette vis.
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