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Forord

Bygherrevejledning 2003

Til aflesning af Bygherrevejledning 1983 (BV 83) udsender Erhvervs- og
Boligstyrelsen hermed Bygherrevejledning 2003 (BV 03).

Vejledningen bestar af en indledende del med en kort introduktion (ka-
pitel 1), en oversigt over indholdet (kapitel 2), en del om tilrettelaeggelse
af byggeopgaven med en oversigt over vasentlige beslutninger (kapitler-
ne 3-8) og en del om faserne i byggeprocessen (kapitlerne 9-15). Kapit-
lerne er sdledes ikke identiske med BV 83.

Bygherrevejledningen gennemgér en byggeopgave fra de indledende faser
til aflevering, ibrugtagning og evaluering af det feerdige byggeri. Den ori-
enterer om regelsettet ved en statslig byggeopgave og henviser til mere
detaljerede bestemmelser.

Vejledningen er udarbejdet efter forhandling med Samordningsudvalget
for den statslige Ejendomsforvaltning (SEF). Herudover har en raekke af
byggeriets organisationer haft lejlighed til at fremkomme med bemaerk-
ninger til vejledningen.

Bygherrevejledningen orienterer om, hvorledes den statslige bygherre
ber varetage sin rolle og videregiver en rakke erfaringer med byggeopga-
Ver.

Vejledningen giver grundlaget for bygherrens samlede arbejde, fra beho-
vet for et byggeri viser sig til ibrugtagning og evaluering. Bygherren afger
selv i den enkelte sag omfanget af eget arbejde og behovet for sagkyndig
radgivning.

Vejledningen retter sig primert mod statslige styrelser, som ikke har en
serlig byggeadministration. Erfaringen fra de tidligere udgaver af Byg-
herrevejledningen viser imidlertid, at vejledningen ogsé anvendes af an-
dre, herunder af kommunale bygherrer, andre offentlige bygherrer og af
byggeriets virksomheder. Der er derfor lagt veegt pd dens nytteveerdi for
denne bredere kreds.

Da vejledningen som hovedregel anvendes til opslag, er det valgt at give
en fyldestgerende orientering i tilknytning til de enkelte emner.

Vejledningen kan ogsd findes pd www.ebst.dk, hvor den vil blive holdt
ajour.

Forord 7






1 Indledning

Bygherrevejledning 2003

Bygherrevejledning 2003 (BV 03) giver et samlet overblik over krav til de
statslige bygherrer og god praksis for byggeri. I indledningen beskrives
kort rammerne for det statslige byggeri og vejledningens indhold.

1.1 Nye krav i den statslige byggepolitik

Vejledningen indeholder en ajourfering af den statslige byggepolitik, der
afspejler udviklingen i bygherrens opgaver over de sidste 20 &r og de nye
krav til bygherrerne.

Det geelder eksempelvis bygherrens opgaver ved tilrettelaeggelse af bygge-
opgaven, ved antagelse af radgivere og ved udbud af entreprengrarbejde
samt kravene til bygherren i forbindelse med kvalitetssikring, miljeledel-
se, totalokonomi, brug af negletal og sikkerhed pa arbejdspladsen.

P& de omrdder, hvor der er fastlagt nye regler, danner de nye regler grund-
lag for vejledningen. Det gaelder eksempelvis EU-regler om udbud, nati-
onale regler om udbud, regler om kvalitetssikring, regler om arbejds-
pladsens sikkerhed og sundhed, vurdering af totaloskonomi og regler om
byggeriets tilgeengelighed samt pligterne for den statslige bygherre i hen-
hold til SEA-reformen (Statens Ejendomsadministration).

Pa andre omréder, hvor den statslige bygherre gennem udviklingsinitia-
tiver er med til at preege udviklingen, indeholder vejledningen kravene i
den statslige byggepolitik. De konkrete anbefalinger vil fremga af geelden-
de retningslinjer. Det drejer sig eksempelvis om omrdder som OPP-kon-
trakter (offentlig-privat partnerskab), brug af partnering, anvendelse af
elektronisk kommunikation, brug af negletal og benchmarking, fremme
af logistikprincipper samt systematiske evalueringer af de feerdige bygge-
rier.

1.2 Statens byggevirksomhed

Statens byggevirksomhed er organiseret ved lov nr. 228 af 19. maj 1971
om statens byggevirksomhed mv. (statsbyggeloven).

En raekke retningslinjer for statens byggevirksomhed er fastsat i forskrif-
ter, fx bekendtgorelser, cirkulerer og cirkulereskrivelser. Disse er naevnt
i vejledningens enkelte kapitler, og forskrifterne er anfort i bilag 1.

Bistand til statslige bygherrer efter statsbyggeloven varetages dels af Er-
hvervs- og Boligstyrelsen (EBST) og dels af Slots- og Ejendomsstyrelsen
(SES). Erhvervs- og Boligstyrelsen varetager udviklingsopgaver og erfa-
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ringsformidling, mens Slots- og Ejendomsstyrelsen yder bistand ved gen-
nemforelse af en konkret byggeopgave. Forskrifter for statslig bygge-
virksomhed udarbejdes dels af Erhvervs- og Boligstyrelsen og dels af
Slots- og Ejendomsstyrelsen.

En byggeopgave under statens byggevirksomhed gennemfores under le-
delse af en bygherre. Ved bygherre forstds normalt den, der atholder byg-
geudgiften til gennemforelsen af et byggeri. Betegnelsen myndighed
bruges om lejeren/brugeren af lokalerne og om en bygherre — i de indle-
dende faser, hvor beslutning om byggeri endnu ikke er taget. Betegnelsen
offentlig myndighed bruges om de myndigheder, hos hvem en bygherre
skal indhente tilladelser og godkendelser i byggesagens forlab.

Bygherren er byggesagens beslutningstager, og bygherren er som sadan —
overfor de bevilgende myndigheder, samfundet og brugerne — ansvarlig
for, at den feerdige bygning er tilfredsstillende i arkitektonisk, kvalitets-
maassig, brugsmaessig, teknisk, miljomassig og ekonomisk henseende.
Kravene til bygningen fastleegges i hej grad i samarbejde med lejerne/
brugerne.

Tre ministeromrider med en omfattende og kontinuerlig byggevirksom-
hed har — til at varetage opgaven som bygherre — oprettet serlige bygge-
administrationer med egen teknisk, juridisk og administrativ sagkund-
skab. Det drejer sig om folgende:

o Forsvarets Bygningstjeneste, FBT (under Forsvarsministeriet)

o Statens Forsknings- og Uddannelsesbygninger, S-FoU (under Mini-
steriet for Videnskab, Teknologi og Udvikling)

¢ Slots- og Ejendomsstyrelsen, SES (under Finansministeriet)

Qvrige ministeromrdder, som ikke har en sewrlig byggeadministration,
betegnes i det folgende “reststyrelser”.

Der er nedsat et udvalg, Samordningsudvalget for den statslige Ejen-
domsforvaltning (SEF), med Erhvervs- og Boligstyrelsen som formand
og Slots- og Ejendomsstyrelsen som nastformand og med reprasentan-
ter fra de serlige byggeadministrationer, en rakke styrelser/ministerier
samt Kommunernes Landsforening og Amtsrddsforeningen. Udvalget
har til opgave at radgive Erhvervs- og Boligstyrelsen og Slots- og Ejen-
domsstyrelsen og bistd med udveksling af tekniske, juridiske, administra-
tive og ekonomiske erfaringer.

Reststyrelser skal sege bistand hos Slots- og Ejendomsstyrelsen i byggesa-
gens indledende fase. Bistanden fra Slots- og Ejendomsstyrelsen vedrgrer
styrelsens tilretteleeggelse af byggesagen samt indsatsen i byggeopgavens
indledende faser, herunder udarbejdelse af programoplaeg, valg af pro-
jekterende og andre rddgivere og indgdelse af aftaler med disse.

Bygherrevejledning 2003



Bygherrevejledning 2003

Reststyrelser besidder normalt ikke byggeteknisk viden. Ofte vil der kun-
ne opstd behov for bygherreradgivningsbistand. Slots- og Ejendomssty-
relsen vil bista reststyrelserne med at vurdere, om opgavens kompleksitet
og bygherrens organisering kraever en sddan bistand for bygherrerddgiv-
ning.

Bygherren skal dog selv treeffe en reekke afgorende beslutninger om byg-
geriet. Bygherreindsatsen er i hoj grad afgerende for, om byggeriet bliver
vellykket. Bygherrer, der er usikre eller traeffer forkerte beslutninger, kan
pafere byggeriet store ekstraudgifter og funktionsmaeessige forringelser.

Organiseringen af statens ejendomsadministration og statens byggevirk-
somhed blev ved beslutningen om gennemforelsen af SEA-reformen
(Statens Ejendomsadminstration) andret i &r 2001.

Hovedsigtet i reformen er at gore statens lokaleforsyning mere markeds-
orienteret for at sikre storre dynamik i kapitalforvaltningen og storre ef-
fektivitet i de statslige brugeres lokaleanvendelse gennem indferelse af
husleje i videst muligt omfang.

Som et led i reformen er ejerskabet af alle administrationsbygninger og
lignende tildelt Slots- og Ejendomsstyrelsen, mens alle universitetsbyg-
ninger og lignende er tildelt Statens Forsknings- og Uddannelsesbygnin-
ger.

Der er med gennemforelsen af reformen indfort husleje for ca. en fjerde-
del af statens bygningsmasse, og det er tanken, at andre statslige omrader
senere medtages under den nye ordning.

Med indferelsen af huslejebetaling for brugerne af statslige bygninger er
det ogsa besluttet, at lejerne far frit leverandervalg, hvilket betyder, at le-
jekontrakten med den statslige ejervirksomhed kan opsiges, hvis lejer kan
opna bedre tilbud hos et privat ejendomsselskab. Dette gelder dog ikke
for centraladministrationen i hovedstadsomradet, som skal leje bygnin-
ger ejet eller lejet af Slots- og Ejendomsstyrelsen.

Ved nye byggeopgaver, svel nybyggeri som storre byggearbejder omfattet
af SEA-reformen, vil det vaere savel Slots- og Ejendomsstyrelsen som Sta-
tens Forsknings- og Uddannelsesbygninger, der varetager bygherrerollen,
og udgifterne til byggeaktiviteten afspejles for den statslige lejer i husleje-
fastseettelsen.

1.3 Hjaelp til statslige byggerier

Bygherrevejledningen er et hjelpemiddel ved statslige byggerier. Vejled-
ningen omfatter ikke anleegsvirksomhed, men dog anlegsarbejder i til-
slutning til byggearbejder.
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Vejledningen er i hovedsagen skrevet med henblik pd nybyggeri, men kan
ogsa anvendes ved om- og tilbygningsarbejder.

Vejledningen retter sig ikke direkte til andre offentlige bygherrer end sta-
ten, men erfaringerne har vist, at vejledningen i betydeligt omfang ogsé
anvendes af andre, herunder kommunale bygherrer og byggeriets virk-
somheder.

Vejledningen gennemgér en byggesags typiske forlob, men kan ikke for-
ventes at dakke alle problemer, der kan opstd under en byggesag. Vejled-
ningen sigter i forste reekke pa:

e at pege pé de valg og beslutninger, som bygherren skal treffe, og i
hvilken rakkefolge disse bor eller skal traeffes

e at give oplysning om hvilken bistand, der kan fés til at lose opgaverne

e at vere huskeliste for bygherren

e at angive, hvordan bygherren kan disponere i overensstemmelse med
statens byggepolitik

e at give en oversigt over forskrifter af betydning for bygherren.

1.4 Tredelt vejledning med stikord

Vejledningen er udarbejdet som en handbog med stikordsregister.

Vejledningen bestér af en indledende del med en oversigt over indholdet
(kapitel 2), en del om tilrettelaeggelse af byggeopgaven med en oversigt
over vesentlige beslutninger (kapitlerne 3-8) og en del om faserne i byg-
geprocessen (kapitlerne 9-15).

I de indledende kapitler er ogsd omtalt andre former for daekning af et lo-
kalebehov, sdsom kab og leje af eksisterende byggeri og OPP-kontrakter.

I vejledningens enkelte kapitler er omtalt en reekke veesentlige admini-
strative bestemmelser, der direkte regulerer den statslige byggevirksom-
hed, fx statsbyggeloven og forskrifter udstedt i medfer heraf. Andre
forskrifter, fx i henhold til bygge-, plan- og arbejdsmiljelovgivningen, er
i almindelighed ikke behandlet.

Med hensyn til gvrig lovgivning og forskrifter, som kan fa betydning for
en byggesags tilretteleeggelse, henvises til foreliggende lovsamlinger og til
internetsider, jf. bilag 2.

I vejledningen omtales ikke egentlige tekniske bestemmelser, normer og
standarder, som har betydning for projektering og udferelse af byggeri.

Vejledningens bilag 1 er en oversigt over de forskrifter, der er naevnt i vej-
ledningen. De fleste forskrifter kan findes pa Erhvervs- og Boligstyrelsens
hjemmeside (www.ebst.dk).
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I bilag 2 er anfort en rakke relevante internetsider.

Bilag 3 er en ordliste, som forklarer de i bygherrevejledningen anvendte
forkortelser.

I bilag 4 er vist en oversigt over faser, aktiviteter og resultater, budgetter
samt entreprise- og samarbejdsformer i statslige byggeopgaver. Bilaget
kan foldes ud.

Sidst i vejledningen er der et stikordsregister.

Indledning 13






2 Den statslige bygherres
opgaver
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Kapitlet indeholder en kort gennemgang af bygherrens rolle, typiske op-
gaver, vasentlige hensyn og beslutninger ved byggeopgaver samt en
oversigt over bygherrens indsats gennem en byggesag. Kapitlet er des-
uden en introduktion til de efterfelgende kapitler.

2.1 Bygherrens rolle

Bygherren er byggeriets beslutningstager og er overfor de bevilgende
myndigheder, samfundet og brugerne ansvarlig for, at den ferdige byg-
ning er tilfredsstillende i arkitektonisk, kvalitetsmeessig, brugsmeessig,
teknisk, miljgomessig og ekonomisk henseende. Kravene til bygningen
fastlaegges i hej grad i samarbejde med lejerne/brugerne.

Bygherren skal have for gje, at byggeri er et meget sammensat produkt,
og at det skal vaere anvendeligt i lang tid. Rollen som bygherre kraever der-
for betydelig viden og omhu.

At veere bygherre er ogsa en ledelsesopgave. Bygherren er som byggeriets
beslutningstager ansvarlig for, at byggesagen gennemfores fra idé til
ibrugtagning og drift. Ved ethvert byggeri skal bygherren sikre, at der
treeffes beslutning om grundleggende forhold, herunder byggesagens
okonomi, kvalitet, udformning og arkitektur, byggested, risici, tidsfrister,
entrepriseform og organisering. Bygherren kan inddrage ovrige parter —
brugere, tekniske radgivere, serlige specialister, entreprengrer og leve-
randerer — til at bistd ved gennemforelse af byggesagen.

Bygherreindsatsen er afgorende for, om byggeriet bliver vellykket, hvilket
kan opnds ved en systematisk planlegning, overblik over den samlede
proces, en klar ansvars- og opgavefordeling samt fokus pd at identificere
og styre risici. Sene, uklare eller forkerte beslutninger kan péfore bygge-
riet store ekstraudgifter og forsinkelser samt funktions- og kvalitetsmees-
sige forringelser.

2.2 Bygherrens opgaver

Bygherrens opgaver er at:

o Kklarlegge de givne politiske, tekniske og administrative forudsaetnin-
ger for byggeopgaven, hvad angar gkonomi, beliggenhed og tid

o skabe klarhed over de verdier, det behov og de funktioner, som byg-
geriet skal impdekomme og daekke
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e fa overblik over egen kapacitet vedrerende byggesagens gennemfo-
relse og herudover sikre sig forneden kyndig bistand

o treeffe beslutning om byggeriets storrelse, ydre og indre udformning
og okonomi samt fastlegge krav til arkitektur samt teknisk og miljo-
messig kvalitet

o foretage en totalgkonomisk vurdering af byggeopgavens anlegs- og
driftsgkonomi

e vurdere den mest hensigtsmaessige organisering af byggeopgaven,
herunder overveje om det er mere fordelagtigt at gennemfore bygge-
opgaven ved en OPP-kontrakt

o fastholde de gkonomiske og projektmaessige mal og de trufne beslut-
ninger gennem byggeprocessen

o sikre den gkonomiske styring og herunder afveje fordele og ulemper
ved forskellige samarbejds- og entrepriseformer, herunder partne-
ring, og brug af incitamentsaftaler

¢ definere opgaver og ansvar for byggeriets parter og herunder undga
uklare aftaler, der kan forflygtige ansvar og risiko

¢ udnytte mulighederne for at gennemfore det fastlagte byggeri samlet
set billigst muligt ved at fremme brugen af rationelle byggemetoder,
ved at laegge veegt pd konkurrencen og ved at undgé usikre beslut-
ningsgrundlag

o vurdere i hvilket omfang samspillet mellem byggeprocessens parter
skal ske ud fra gengse fremgangsmader, ngje formulerede rolle- og
opgavebeskrivelser, kommunikations- og informationsrutiner, eller
samspillet skal bygge pa et mindre formaliseret samarbejde

o foretage en systematisk vurdering af anvendelsen af partnering og/
eller incitamentsaftaler

o afsatte tilstrakkelig tid til samtlige aktiviteter fra programopleg til
ibrugtagning, herunder ogsé udferelsen

¢ udnytte erfaringer fra tidligere byggerier og bidrage til udveksling af
erfaringer om byggeopgaver, herunder om negletal, jf. geeldende ret-
ningslinier

o sikre kvaliteten af byggeriet i forbindelse med aflevering og ved gen-
nemforelse af 1- og 5-drs eftersyn.

2.3 Vaesentlige hensyn ved byggeopgaver

Udover, hvad der folger af veerdier, behov, funktion, kvalitet og skonomi
skal bygherrens beslutninger om byggeriets udformning og byggesagens
tilrettelaeggelse baseres pa en reekke hensyn, hvoraf nogle veesentlige naev-
nes kort i det folgende:

Offentlige forskrif-  Et betydeligt antal offentlige forskrifter regulerer det feerdige byggeri, fx

ter vedrarende det  bygge-, miljo-, arbejdsmiljo- og planlovene. Normalt er der tale om obli-

faerdige byggeri gatoriske minimumsforskrifter, hvis rimelighed bygherren ikke skal vur-
dere.
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Bygherren skal dog tage stilling til, om der undtagelsesvis er behov for
dispensationer. Statslige bygherrer skal normalt vare tilbageholdende
med at spge dispensationer, medmindre der er tale om fx forsegsbyggeri
eller om velovervejede afvigelser fra fast praksis.

Visse dele af byggelovgivningen, regler om tilbudsindhentning herunder
EU-udbudsregler, vinterbyggereglerne og en del af reglerne om arbejds-
milje omhandler selve byggeprocessen. Endvidere skal bygherren vare
opmerksom pd ILO-konventionen vedrerende brug af udenlandsk ar-
bejdskraft.

Byggeri er ikke alene spergsmal om teknisk brugbarhed og om byggeud-
gifter. Bygherren skal tage hensyn til, at bygninger er en vesentlig del af
de synlige omgivelser i en by eller egn, at de er et led i den materielle kul-
tur, og at de er udtryk for bygningskunst. Samtidig er bygninger rammer
om brugernes aktiviteter i dagligdagen.

Statslige bygherrer har en forpligtelse til at laegge veegt pa byggeriets arki-
tektoniske fremtreeden og trivselsfremmende egenskaber og pd byggeriets
forhold til eksisterende bebyggelse og bybilledet i gvrigt. Statslige bygher-
rer har endvidere en forpligtelse til at sege at forene moderne produkti-
onsmetoder med kvalitetsarkitektur samt integrere arkitektonisk kvalitet
blandt andet i partnering- og totalentrepriseaftaler.

Valg af rddgivere, entreprengrer og eventuelle leverandgrer skal ske i kon-
kurrence. I forbindelse hermed skal det ngje overvejes, om opgavernes
sammensatning og sterrelse samt den made opgaverne udbydes p4d, sik-
rer en optimal konkurrencesituation.

De funktioner, som byggeriet er opfort til, kan skifte med tiden eller kan
hore op. Bygningerne og de tekniske installationer bor derfor veere udfor-
met og indrettet sdledes, at de kan tilpasses @ndret brug.

Udover de krav, der kan stilles til byggeriets arkitektur og evrige lodig-
hed, skal der leegges veegt pd, at et byggeri passer ind i det omgivende sam-
fund, hvad angar sterrelse, funktion, forsyningsforhold samt anden
offentlig betjening. Byplanmaessige forhold og det patenkte byggeris ind-
virkning pd omgivelserne er siledes blandt de vasentlige hensyn.

Bygherren skal i den forbindelse sammen med relevante myndigheder ar-
bejde for at opné det bedst mulige forhold mellem lgsning og skonomi,
herunder totalgkonomi.

Bygherren har en forpligtelse til at leegge veegt pa, at byggeriets miljo-
belastning minimeres. Endvidere skal arbejdsmiljeet i statslige byggerier
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ved opforelse, anvendelse, vedligehold og bortskaffelse sikres ved valg af
konstruktioner og materialer, der giver de mindste sikkerheds- og sund-
hedsmaessige belastninger.

Det er en overordnet mélsetning, at bygherren ud over lovmeessige krav
skal yde en serlig indsats pd at sikre tilgeengelighed for alle i statens byg-
gerier. Det gaelder savel udformning af bygning og inventar, som adgang
til transportmidler og trafikinfrastruktur.

Ifelge cirkuleere om udsmykning af det statslige byggeri skal bygherren
afsaette 1 % af bygningsudgiften inkl. moms, sdledes som den er opgjort
ioverslaget for det godkendte projektforslag, til kunstnerisk udsmykning.

Det statslige byggeri skal tjene byggeriets udvikling. I statsbyggelovens §
1 er anfort, at udvikling og gennemprevning af nye byggemetoder og ma-
terialer, som ogsa kan komme det gvrige byggeri til gode, skal kunne ind-
ga i den statslige byggevirksomhed. I statslige byggerier bar derfor indgé
forseg og udviklingsopgaver. Ogséd sidanne, der generelt kan veere med til
at udvikle det danske byggeerhverv. Serligt skal mulighederne for at ind-
ga partneringaftaler, anvende offentlig-privat partnerskab (OPP) og ind-
ga udviklingskontrakter efter reglerne herom vurderes.

Statslige byggerier ber besluttes pa grundlag af lebende planleegning for
leengere dremdl. Tidspres i en byggesag bor derfor here til undtagelserne,
men kan opsts, fx hvis eksisterende lokaler bliver ubrugelige pa grund af
brand eller vandskade. Bygherren har efter arbejdsmiljelovgivningen an-
svaret for, at der afsattes tilstraekkelig tid til de enkelte arbejder eller ar-
bejdsfaser.

Der kan opstd ensker om fremskyndelse af byggeplanerne eller om hurtig
gennemforelse. Dette kan indvirke pé bygherrens valg af udformning og
pd organiseringen af byggeriet. Bygherren bor ogsé veere opmerksom pa,
at bevillingsmeessige forhold kan fere til indgreb i byggeplanerne og til
udseettelser af byggeri. Ved storre byggerier, der opferes over en drrakke,
kan det overvejes at opdele byggeriet i etaper, der kan opfares og eventu-
elt drives hver for sig som naturlige enheder.

2.4 Handtering af gskonomi og risici

Bygherren har ansvaret for at gennemfore byggesagen. Har den pégel-
dende styrelse tilknyttet en serlig byggeadministration, varetager denne
bygherrefunktionen.

Det er som bygherre vigtigt at erkende, at der er tale om en ledelsesopga-
ve, og der til ethvert byggeri er knyttet et ansvar og en risiko, som ikke kan
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delegeres. Bygherren skal gennem sin udvalgelse af samarbejdspartnere,
soge at begrense risikoen for at noget gér galt, fx ved brug af benchmar-
king og negletal, gennem sin ledelse af byggeprocessen samt ved planlaeg-
ning, kontrol og indsigt. Endvidere skal bygherren sikre sig et beredskab
til deekning af uforudseelige haendelser — fx ved at sikre tidsmaessige og
okonomiske reserver.

Bygherren skal udpege en serlig sagkyndig person til byggeopgaven, som
folger projektet fra start til slut med henblik pa sikring af tilgeengelighed.

I forbindelse med byggesagen kan bygherren indga aftaler med bygherre-
rddgivere, ingeniorer og arkitekter, juridiske og ekonomiske radgivere
samt entreprenerer og leverandgrer. De er hver isar ansvarlige for, at de-
res del af byggeopgaven lases som aftalt. I et vist omfang er dette ansvar
deekket ind ved professionelle ansvarsforsikringer.

Bygherren har altid ansvaret for egen virksomhed og risikoen ved at pé-
tage sig bygherrerollen — fx merudgifter ved entreprengrkonkurs, pris-
stigninger, vejrlig samt svigt og fejl, hvor ansvaret ikke kan placeres.

Der pahviler bygherren en rakke generelle forpligtelser i henhold til ar-
bejdsmiljeloven. Bygherrens ansvar i denne forbindelse kan ikke over-
drages til andre. Det praktiske arbejde med at opfylde forpligtelserne kan
— helt eller delvis — udferes i bygherrens egen organisation eller ved de af
bygherren valgte radgivere.

Alle funktionsmaessige og andre hensyn, der danner grundlag for bygge-
riets udformning, skal afvejes overfor udgifterne. Det er et krav, at udgif-
terne opgeres ud fra en totalskonomisk betragtning, der omfatter savel
byggeudgifter som udgifter til vedligehold, opvarmning og anden byg-
ningsdrift. Mélet er, at statens samlede omkostninger minimeres over
byggeriets levetid.

Ud over totalokonomisk vurdering af lokaleomkostningerne kan de gko-
nomiske overvejelser omfatte en optimering af byggeriet i forhold til de
aktiviteter, som byggeriet skal rumme. Vil der med nye bygningsmeessige
rammer og eventuelle andre kapitalomkostninger veere mulighed for en
foregelse af produktivitet, kundetilfredshed og eventuelle indtagter? Det
er bygherrens opgave at finde frem til den bedste prioritering af de afge-
rende hensyn og til en afvejning i forhold til gkonomien.

En bygherre vil ofte opleve gnsker om hgjere standard, fx gnske om mere
plads til den enkelte arbejdsplads. Gennem den omfattende statslige byg-
gevirksomhed er der opnéet erfaringer om alment accepterede niveauer,
som ber folges, medmindre andre forhold som fx driftsskonomisk opti-
mering af virksomheden og mulighed for senere anvendelse til anden
brug ger det rimeligt at eendre niveauet. Ved byggeopgaver omfattet af
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SEA-reformen vil kvalitetsniveauet vare defineret af lejeren og huslejebe-
talingen.

Samfundet @ndres, og kravene til bygningens funktioner kan skifte ka-
rakter i takt hermed. Dette taler for at leegge veegt pd langsigtet generel an-
vendelighed af byggeriet, hvilket iseer vedrorer rdhusets udformning. Det
er ogsd af betydning, at bygningsdele let kan udskiftes.

Bygherrens afvejning af et projekts kvalitet og omfang overfor gkonomi-
en udmentes i, at bygherren fastsetter en ramme for byggeomkostnin-
gerne. Samtidig ber der — iser i storre projekter — foretages en analyse af
de risici, der kan pévirke byggesagens skonomi. Rammen for byggeom-
kostningerne, der giver sig udtryk i et planlaegningsbudget, udger sam-
men med en eventuel risikoanalyse grundlaget for den videre gkono-
miske styring af byggesagen.

Planlaegningsbudgettet skal afstemmes med den eventuelle lejeaftale, der
mdtte vaere indgdet med brugerne af lokalerne. Budgetrammen kan vaere
fastlagt ved lejeaftalen og i nogle tilfeelde ved en fastlagt bevilling, der skal
overholdes eller kun kan andres under bestemte betingelser. I sa fald be-
star den gkonomiske styring i at holde rammen for byggeomkostninger-
ne. Rammen kan vere fastlagt med en margin, der indsnaevres, efterhdn-
den som byggeriets detaljer afklares.

Nar den gkonomiske ramme skal fastleegges, er det vigtigt at tage hojde
for den usikkerhed, der ligger i de okonomiske overslag. Usikkerheden vil
afthaenge af den konkrete opgave og den fase, som byggesagen befinder sig
i. I takt med, at der sker en konkretisering og afklaring, reduceres usik-
kerheden normalt. @konomiske overslag, der knytter sig til den enkelte
fase, bor derfor indeholde en redegorelse for, hvor stor usikkerheden er
og forudsatningerne herfor.

De projekterende rddgivere kan som et led i deres ydelser levere vasent-
lige dele af grundlaget for bygherrens gkonomiske styring. Ved partne-
ring indgar bygherren i et samarbejde med radgivere og entreprengrer,
hvor byggesagens gkonomi styres ud fra fastlagte feelles mél, incitaments-
aftaler og abne kalkulationer.

Uanset byggesagens organisering er det bygherrens opgave at sette den
okonomiske ramme samt lobende at treffe beslutninger, hvis forudseet-
ningerne @ndrer sig.

Som led i den gskonomiske styring skal bygherren uanset entreprise- og
udbudsform anvende tildelingskriterium og underkriterier, der kan
medvirke til at sikre tilbud med den forudsatte ssmmenhang mellem
pris og kvalitet.
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Bygherren kan med fordel i storre eller komplekse byggesager labende
overveje risici med henblik pé, at byggesagen ikke udvikler sig problema-
tisk — fx risikoen for at projektets gkonomiske eller tidsmaessige ramme
overskrides.

Vesentlige risici i en byggesag er typisk:

Budgetrammen, som fastleegges tidligt i byggesagen, vil ofte veere
baseret pa et endnu ikke fuldsteendigt grundlag for det aktuelle pro-
jekt og/eller utilstreekkeligt projektoplaeg, herunder manglende eller
ufuldstendige forundersogelser.

Under byggeriets udferelse opstar nye eller reviderede krav fra byg-
herre eller brugere af byggeriet — som oftest fordi organiseringen af
byggesagen ikke har veeret tilstraekkelig klar, herunder at byggeriets
parter ikke fuldt ud har gjort sig opgavernes omfang og kompleksitet
klar indenfor respektive ansvarsomrader.

Projekteringen forud for udbud har ikke vaeret tilstrackkelig fyldestge-
rende og realistisk.

Reserver til uforudseelige udgifter er ikke tilstraekkelige, hvilket spe-
cielt geelder ved renovering af gamle bygninger og ved byggeri pa for-
urenede grunde.

Tidsrammen overskrides pd grund af forsinkelser i forbindelse med
myndighedsgodkendelser fx godkendelse af lokalplan og miljegod-
kendelse — eller pé grund af forsinkelser i forbindelse med de godken-
delser og tilbagemeldinger til overordnede beslutningsniveauer, som
bygherren selv skal foretage.

Koordination og kommunikation mellem bygherre, rddgivere, bygge-
ledelse, entreprengrer og brugere svigter.

Udsving i konjunkturerne pd bygge- og anleegsmarkedet medforer
forpgede byggeomkostninger.

For at undgd alvorlige problemer kan bygherren fra opstarten af byggesa-
gen vurdere:

risikoen for, at ugnskede heendelser opstér, herunder forurenet jord,
asbest i eksisterende bygninger eller lignende.

konsekvenserne af eventuelle ugnskede haendelser

hvilke foranstaltninger, der kan traffes for at undga uenskede han-
delser

hvilke foranstaltninger, der kan treffes for at afbede konsekvenserne
af eventuelle ugnskede handelser

fordelingen af risici mellem bygherren og de evrige parter ved valg af
samarbejdsform.

En effektiv planlegning og rapportering, en ngje vurdering af den gko-
nomiske usikkerhed og afswttelse af belgb til uforudseelige heendelser vil
vaere vaesentlige elementer i bygherrens risikohdndtering.
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Initiativfasen

Serlig risikobetonede omrader kan synliggeres og fa en serlig status gen-
nem bygherrens organisering af byggesagen. Er der tale om et kritisk pro-
blemomrade eller en opgave, der vedrerer flere dele af organisationen,
kan der fx nedsattes en serlig tvaergdende arbejdsgruppe — ”task force” —
der sikrer, at problemomrédet bliver fulgt op.

Det kan vere relevant at indhente ekspertbistand til at gennemfore en ri-
sikovurdering og til at sikre det nodvendige beredskab.

Bygherren skal i denne forbindelse vurdere, om lejeren, den bevilgende
myndighed og eventuelt Finansudvalget skal orienteres om de serlige ri-
sici, der knytter sig til projektet.

2.5 Bygherrens indsats gennem byggesagen

En byggesag udger et forleb af faser og aktiviteter fra et lokalebehov er
konstateret, og til et byggeri er feerdigt. Bygherren skal i forbindelse med
disse faser og aktiviteter traeffe en lang rakke beslutninger, som danner
grundlag for sagens videreforelse. Beslutningerne skal respekteres i det
fortsatte arbejde med sagen. Sker dette ikke, udsettes byggesagen for for-
sinkelser og merudgifter. Bygherrens beslutninger traffes ofte i samrad
med tekniske rddgivere og andre samarbejdspartere eller efter oplaeg fra
disse.

Bygherrens vigtigste opgaver i forbindelse med gennemforelse af bygge-
sagen er summarisk beskrevet i de folgende afsnit. En mere detaljeret be-
skrivelse fremgar af vejledningens efterfolgende kapitler.

Generelt skal den statslige bygherre, gennem ensartede og felles krav til
digitale lgsninger, fremme digitaliseringen af informationsstremmene
gennem alle faserne af den samlede byggeproces.

Den myndighed, der har brug for lokaler, skal forst gore sig arten og om-
fanget af lokalebehovet klart. Myndighedens almindelige planlegning
skal deekke s lang en tidshorisont, at et lokalebehov sa vidt muligt er for-
udset nogle ér for, det antages at blive aktuelt.

Inden lokalebehovet sages dakket, skal den pdgaeldende myndighed fore-
tage en mere detaljeret behovs- og funktionsundersggelse. Dakning af
behovet ved @ndret anvendelse af nuverende lokaler skal ogsa undersg-
ges.

Séfremt myndigheden er underlagt reglerne om betaling af husleje skal
myndigheden eventuelt soge bevillingsmessig dekning for de ogede le-
jeudgifter som folge af lokaleudvidelse. Nar der er bevillingsmaessig daek-
ning for lokaleudvidelsen, skal myndigheden ga pa ejendomsmarkedet,
og kan herved fé lokaler enten gennem en statslig ejendomsadministrati-
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on eller fra private udlejere, herunder ved et OPP-projekt (offentlig-pri-
vat partnerskab).

Safremt myndigheden ikke er underlagt reglerne om betaling af husleje,
vil myndigheden selv skulle gennemfore en byggesag, og bliver dermed
bygherre, medmindre myndigheden finder eksisterende lokaler pa anden
vis, eller gennemferer byggeopgaven ved et OPP-projekt. I den indleden-
de fase skal myndigheden, sdfremt denne ikke har en serlig byggeadmi-
nistration, rette henvendelse til Slots- og Ejendomsstyrelsen for at fa
bistand til at tilretteleegge opgaven og det videre forleb.

Myndigheden skal skabe sig overblik over de foreliggende muligheder for
at skaffe lokalerne, fx ombygning eller nybyggeri, kgb eller leje af ejen-
dom — eventuelt leje af et byggeri, der opferes i overensstemmelse med
myndighedens krav (skreddersyet byggeri). De gkonomiske konsekven-
ser af de mulige lgsninger skal belyses ved totalokonomiske vurderinger.

I denne tidlige fase skal myndigheden foretage en systematisk vurdering
af, om lokalerne med fordel kan tilvejebringes ved byggeri i et OPP-pro-
jekt med en privat partner, der ogsd forestar finansiering og drift m.m.

OPP-projekter etableres for at fremme:

o systematisk og optimal risikofordeling mellem offentlig og privat part
o totalokonomisk tankegang (optimering af byggeri og drift)

e privat involvering i offentlige opgaver

o stabile aktgrer pa markedet

o sikkerhed i offentlig budgetleegning.

Vedrerende OPP henvises til vejledninger fra Erhvervs- og Boligstyrelsen.

Myndighedernes overvejelser og vurderinger indgér i en samlet afvej-
ning, hvor ogsd de gkonomiske muligheder medtages.

Afsluttes de samlede overvejelser med, at der skal bygges, skal myndighe-
den organisere sig som bygherre og udarbejde et programoplag med et
planlegningsbudget som grundlag for byggesagens videre forlgb, herun-
der eventuelt en bevillingsansegning.

Bygherren skal traeffe en raekke vigtige beslutninger vedrgrende organise-
ringen af byggeriet. Flere parter deltager i byggeprocessen, og foruden
bygherren indgér et varierende antal akterer, herunder brugere, rddgive-
re, entreprengrer, leveranderer og myndigheder.

Bygherren skal forst og fremmest tage stilling til organiseringen af byg-
herrefunktionen og udpege de ansvarlige for byggesagens gennemforelse.
Det er ligeledes bygherrens opgave at tage initiativ til organiseringen af
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brugernes medvirken i byggesagen, herunder inddragelse og hering af
sikkerhedsorganisationen.

Bygherren skal som afslutning p4 initiativfasen udarbejde programopleg
pé baggrund af undersggelserne i initiativfasen. En vigtig del af program-
oplaegget er bygherrens redeggrelse for de mal, veerdier og sammenhaen-
ge, der skal tilgodeses i forbindelse med byggeriet. Bygherren skal
endvidere skaffe sig et samlet overblik over den bevillingsmeessige side af
opgaven.

Bygherren skal i forbindelse med programoplagget vurdere behovet for
eventuel bistand til varetagelse af bygherrefunktionen, fx i form af bi-
stand fra en bygherrerddgiver. Der kan ogsd veere brug for serlige tekni-
ske undersogelser og juridisk bistand.

Udbud af bistand fra radgivere til projektering vil normalt kunne ske pa
baggrund af byggeprogram, men kan athangig af opgaven ogsa ske pd
baggrund af programopleg.

Pa grundlag af programoplegget udarbejdes et byggeprogram, som inde-
holder byggeopgavens forudsetninger med bygherrens krav og ensker til
byggeriets omfang, funktion, arkitektur, miljemaessig og byggeteknisk
kvalitet — herunder tilgeengelighed — samt gkonomi og tid.

Byggeprogrammet, der er en konkretiseret bearbejdning af programop-
laegget, skal normalt ikke indeholde egentlige byggetekniske lgsninger.
Lesninger, der pa forhdnd synes hensigtsmaessige, kan bygherren dog til-
laegge en vis veegt ved programmets udformning.

Byggeprogrammet er udtryk for bygherrens afgerende beslutninger af
omfangsmaessig, kvalitetsmaeessig, tidsmaessig og gkonomisk betydning.
Det er i denne fase, at bygherren fastsatter byggeriets kvalitet.

Byggeprogrammet er et af byggesagens vigtigste dokumenter og vil nor-
malt kunne udgere en del af grundlaget for udbud af teknisk radgivning
til projektering, eventuelt som en projektkonkurrence, eller for udbud i
totalentreprise eller ved partnering.

Byggeprogrammet danner grundlag for en projekteringsbevilling og kan
endvidere danne grundlag for anspgning om den samlede bevilling.

Forudsetninger, krav og ensker skal vere koordineret i byggeprogram-
met, saledes at dette kan danne grundlag for det videre arbejde.

Safremt bygherren er en byggeadministration eller har byggeteknisk eks-
pertise, kan bygherren selv udarbejde byggeprogrammet og de gvrige do-
kumenter til brug for udbud af efterfolgende ydelser. Andre bygherrer
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udarbejder normalt byggeprogram i samarbejde med en bygherreradgi-
ver eller de projekterende rédgivere. Byggeprogrammet godkendes af
bygherren.

Hyvis ikke bygherren i forvejen er i besiddelse af en byggegrund, skal der
— inden programmeringen pabegyndes — treffes beslutning om grund-
kab og foretages undersagelser af mulige byggegrundes egnethed, fx fun-
derings- og forureningsundersogelser. De bindinger, som byggegrunden
leegger pa byggeriets udformning, skal indga i byggeprogrammet.

Gennem forslags- og projekteringsfaserne (dispositionsforslag, projekt-
forslag, forprojekt og hovedprojekt) udarbejdes losninger vedrerende
byggeriets omfang, funktion og kvalitet pd baggrund af byggeprogram-
met.

I det omfang, bygherren gnsker at have indflydelse péd projektets detalje-
ring efter byggeprogrammet, kan dette ske i et samarbejde med de pro-
jekterende rddgivere frem til og med projektforslaget og eventuelt
forprojektet. Bygherren skal i en dialog med rédgiverne tage stilling til
byggeriets ydre fremtreeden, planudformning, konstruktions- og materi-
alevalg og andre forhold, som er afgerende for byggeriets funktion, kva-
litet og indpasning i omgivelserne. Det skal herunder afklares, i hvilket
omfang alternative muligheder skal belyses. Bygherren koordinerer bru-
gernes indflydelse pa projektets udformning normalt frem til dispositi-
onsforslaget foreligger. Ved partnering vil ogsa de udferende deltage i
dialogen.

Bygherren fastleegger tidspunktet for at indgd endelig aftale om at udfere
byggeriet.

Bygherren skal blandt andet sikre sig, at byggeriet planleegges og udfor-
mes, s det kan udferes sikkerhedsmaessigt forsvarligt.

Med bygherrens godkendelse af projektforslaget og eventuelt forprojektet
vil mulighederne for projektendringer i det vaesentlige vare udtemt.
Forprojekt og hovedprojekt er grundlag for myndighedsbehandling og
for udbud og kontrahering. Normalt vil bygherren ikke deltage direkte i
processen med at udarbejde forprojekt og hovedprojekt. Bygherren skal
dog granske og godkende for- og hovedprojektet samt udbudsdokumen-
terne, herunder kontrollere, at de projekterende radgivere har gennem-
fort egen kvalitetssikring af de udferte ydelser.

Som indledning til forslags- og projektfaserne fastlaegges tidsplaner for
projekteringen. I forbindelse med hovedprojektet fastleegges hovedtraek-
kene i tidsplaner for udferelsen af byggeriet. Udgangspunktet for disse
tidsplaner er byggeprogrammets overordnede tidsplan for det samlede
projekt.
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Den mere detaljerede gkonomiske ramme for byggeriet fastleegges senest
ved projektforslaget i form af et styrende budget.

Den gkonomiske styring under projekteringen er et led i de projekteren-
de radgiveres ydelser.

Bygherren skal fastlegge udbudsgrundlagets omfang og detaljering.

Udbudsgrundlaget kan vere et byggeprogram eller et hovedprojekt eller
have alle mellemliggende detaljeringsgrader. Byggeriets enkelte dele kan
udbydes med forskellig detaljeringsgrad. Efter udbuddet vil bygherrens
muligheder for at @ndre i byggeriets udformning veere begransede og
med risiko for veesentlige fordyrelser. Beslutningen om udbudsgrundla-
get har ogsa betydning for en reekke andre forhold i byggeprocessen.

Ved totalentreprise er forslags- og projekteringsarbejdet helt eller delvis
overdraget til totalentreprengren. Totalentreprengren skal opfere bygge-
riet inden for de aftalte rammer, og bygherren har kun i et begreenset om-
fang indflydelse pd udformningen, udover det der er fastlagt i udbuds-
materialet.

Nér der udbydes pa hovedprojekt eller lignende detaljeret grundlag, skal
bygherren tage stilling til, hvilken entrepriseform der skal veelges: typisk
hovedentreprise, storentreprise eller fagentreprise. Ved de to sidstnaevnte
former skal opdelingen i entrepriser fastlaegges. Entrepriseformen er af-
gorende for, om bygherren eller en entreprener skal styre byggeriets ud-
forelse.

Safremt bygherrens systematiske vurdering af, om byggeriet skal gen-
nemferes i partneringsamarbejde, resulterer i valg af denne samarbejds-
form, skal bygherren fastlaegge rammer og vilkdr for samarbejdet. Der er
her tale om et tettere samarbejde end normalt mellem bygherre, radgi-
vere og entreprengr. I aftalen kan indga parternes felles mal og veerdier,
succeskriterier, gensidig dbenhed om gkonomi, incitamentsaftaler og en
konfliktlesningsmodel, der sikrer, at uenighed afklares hurtigst muligt
gennem dialog pd lavest mulige organisatoriske niveau.

Bygherren skal uanset entrepriseform tage stilling til udbudsform. Valg af
udbudsform drejer sig forst og fremmest om at udnytte konkurrencen in-
den for byggebranchen pa rette made. Der kan som udgangspunkt velges
mellem offentligt udbud, hvor alle interesserede kan afgive tilbud pé byg-
geopgaven, eller begrenset udbud, der kan indledes med en preekvalifi-
kationsrunde, hvor alle interesserede kan indsende anmodning om at
deltage, hvorefter et antal bydende udvelges til at afgive tilbud.

Med hensyn til prisform skal bygherren folge pris- og tidcirkulaeret med
tilhgrende vejledning. Prisformen er som udgangspunkt fast pris i et ar
og herefter regulering pd grundlag af prisudviklingen. Prisformen kan i
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serlige tilfalde vaere regulerbar tilbudspris eller regningsarbejde med el-
ler uden maksimum. Udover de navnte prisformer har bygherren ogséd
mulighed for at udbyde med given pris.

Bygherren skal i forbindelse med udbuddet fastlaegge tilbudstidspunktet
samt tidspunkter for de enkelte arbejders pabegyndelse og afslutning.
Som grundlag herfor skal bygherren skitsere en mere detaljeret tidsplan.

Nér tilbuddene foreligger, skal bygherren ud fra det fastlagte tildelings-
kriterium og underkriterier vurdere de indkomne tilbud og tage stilling
til, hvem der skal indgds aftale med, samt gennemfore kontraktforhand-
lingerne.

Udbudsfasen afsluttes med indgdelse af entrepriseaftaler.

Bygherren har i relation til entreprengren ansvaret for indholdet i ud-
budsmaterialets dokumenter. Er der tale om fejl fra radgivernes side, skal
det afklares, om radgiverne kan ggres ansvarlig for bygherrens eventuelle
tab.

Udforelse af byggearbejderne er forst og fremmest entreprengrens an-
svar. Bygherren kan gennem sit tilsyn kontrollere, om arbejdet udferes i
overensstemmelse med entrepriseaftalerne. Styringen af udferelsen, dvs.
gennemforelsen i henhold til de aftalte tids- og arbejdsplaner, er en byg-
herreopgave, ndr arbejdet er udbudt i fag- eller storentreprise.

Bygherren skal i udferelsesfasen koordinere sikkerhedsarbejdet pa bygge-
pladsen i overensstemmelse med beskrivelsen i udbudsmaterialet og pla-
nen for sikkerhed og sundhed.

Bygherren skal fremme en rationel udforelse ved at anmode entreprene-
ren om dokumentation for logistikarbejdet med en plan for styring af lo-
gistikarbejdet pé byggepladsen. Denne opgave for entreprengren skal i
givet fald angives i udbudsmaterialet.

Bygherren kan lade radgivere std for kontrol med arbejdet og styring af
udferelsen, herunder sikkerhedsarbejdet.

En grundig tilrettelaeggelse af byggesagen og en grundig forberedelse af
de enkelte faser reducerer risikoen for, at der under udferelsen opstér
sporgsmél om projektandringer eller om tidseendringer. Skulle de allige-
vel opsta, skal bygherren treffe beslutninger herom.

Bygherren skal herudover tage stilling til en reekke serlige problemer, der
kan opstd under en byggesag, sdsom forlengelse af tidsfrister pa grund af
vejrlig, sanktioner overfor entreprengrer og eventuel ophaevelse af entre-
priser.
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Afleveringsfasen

I afleveringsfasen skal bygherren deltage i afleveringsforretningen og
mangelgennemgangen og tage stilling til athjeelpningen af mangler samt
til eventuelle tilbagehold i betalingen. Bygherren skal forud for afleve-
ringsforretningen gennemga byggeriet for at afklare eventuelle mangler i
forhold til entrepriseaftalen.

Entreprengren skal i forbindelse med afleveringen fremsende sin slutreg-
ning. Safremt entreprengren har hidtil ukendte krav fra byggeprocessen,
skal de veere fremsat senest sammen med slutregningen. Ligeledes kan
der blive tale om at fremsztte eller anerkende erstatningskrav.

Bygherren skal i forbindelse med afleveringsforretningen sikre sig, at der
foreligger de ngdvendige instruktioner om drift og vedligehold samt do-
kumentation af det feerdige byggeri.

Byggesagens ekonomiske forlgb belyses gennem den lgbende regnskabs-
afleeggelse og det afsluttende byggeregnskab.

Endelig skal bygherren bidrage til, at erfaringer fra byggeriet, herunder
ogsa erfaringer om bygningernes funktion og driftsskonomi opsamles,
blandt andet ved beregning af negletal efter gaeldende retningslinier, si-
ledes at de kommer andre statslige bygherrer til gode. Der foretages en
samlet evaluering samtidig med gennemforelse af eftersyn af byggeriet
henholdsvis 1 og 5 ar efter aflevering.

2.6 Bygherrens gvrige opgaver

Udover de vasentlige bygherrebeslutninger og opgaver pdhviler der i de
forskellige faser af byggesagen bygherren en raekke administrative og sty-
ringsmessige detailopgaver, hvis omfang og art vil athange af den kon-
krete opgave.

Som eksempel pa sddanne opgaver kan navnes kontrol af rédgivernes
ydelser og ridgivernes regninger, udbetaling af honorarer, afklaringer
med entreprengrer og leveranderer om forstdelsen af detaljer i udbuds-
materialet, bedemmelse af tilbud, udformning af entrepriseaftaler, kon-
trol af entreprenerernes ydelser og fakturaer samt heraf folgende
udbetalinger og frigivelse af sikkerhedsstillelse.

Safremt bygherren ikke har den forngdne ekspertise, kan de projekteren-
de radgivere bistd med disse opgaver eller helt fa dem overladt — bortset
fra spergsmdl om radgiverhonorering.
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3 Samarbejds- og entrepriseform

De forskellige samarbejds- og entrepriseformer, som anvendes ved byg-
geri gennemgas sammen med en indfering i forskellige muligheder for
udbudsgrundlag. Valg af samarbejds- og entrepriseform er af vesentlig
betydning ved byggeriets gennemforelse, og overvejelserne herom ber
veere afsluttet pa et tidligt tidspunkt.

Bygherrer, der ikke har en sarlig byggeadministration (reststyrelser),
kan fé vejledning hos Slots- og Ejendomsstyrelsen angéende valg af sam-
arbejds- og entrepriseform. Slots- og Ejendomsstyrelsens bistand om-
fatter iser byggesagens indledende faser, herunder bistand til at
organisere sagen — dvs. tilretteleeggelse af bygherrefunktionen.

3.1 Bygherrens valgmuligheder

Bygherren skal tage stilling til, hvor stor indflydelse han vil have pa byg-
geriets udformning. Jo lengere bygherren deltager i projekteringen med
sine rddgivere, jo storre indflydelse far bygherren pd detailudformningen.

Bygherrens indflydelse pa detailudformningen vil sdledes athange af det
grundlag, bygherren velger at udbyde pé og af samarbejds- og entrepri-
seform. Det ma afhenge af forudsetningerne for den konkrete byggeop-
gave, hvilket udbudsgrundlag og hvilken samarbejds- og entrepriseform
bygherren ber veelge.

Det er ikke alene behovet for at fa indflydelse pa byggeriets detaljer, som
bygherren skal tage hensyn til ved valget af samarbejds- og entreprise-
form. En raekke andre forhold kan spille ind, fx bygherrens styringskapa-
citet, tidligt overblik over skonomien, gnske om hurtig ferdiggerelse og
storst mulig konkurrence.

Ved valget af samarbejds- og entrepriseform skal en raekke faktorer
naermere vurderes — eksempelvis markedsforhold, bygherrens styrings-
kapacitet, behovet for tidlig sikkerhed for budgettet og bygherrens
gnske om indflydelse péd detailudformningen. Jo lengere deltagelse i
projekteringen — des mere indflydelse pa byggeriets udformning.

Bygherren kan overordnet set vaelge mellem folgende samarbejds- og en-
trepriseformer:

¢ Udbud pé grundlag af hovedprojekt eller et mindre detaljeret projekt-
grundlag, hvor udbud kan ske enten i fagentrepriser, i storentrepriser
eller i hovedentreprise.
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¢ Udbud i totalentreprise pd grundlag af byggeprogram eller eventuelt
dispositionsforslag/projektforslag.

e Udbud ved anvendelse af partnering, hvor bygherre, radgivere og
entreprengr arbejder teet sammen allerede fra de indledende faser.

De forskellige former for udbudsgrundlag, dvs. hvilken detaljeringsgrad
udbudsmaterialet kan have ved udbud af byggearbejdet, er beskrevet se-
nere i vejledningen.

Bygherren kan ved udbud vaelge mellem forskellige grader af detalje-
ring i projektmaterialet — fra program til hovedprojekt. Dette valg vil
veere styrende for, hvilken entrepriseform, der er mulig. Ved partnering
er bygherrens projektmateriale grundlaget for en dialog, der fastleegger
det endelige projektmateriale.

Inden bygherren treeffer sit valg, skal bygherren foretage en systematisk
vurdering af, om byggeriet ber gennemfores i et offentlig-privat partner-
skab, som inkluderer finansiering og drift og/eller en partneringaftale
eventuelt med incitamentsaftaler. I vurderingen indgér blandt andet for-
dele ved tidlig inddragelse af alle parter, ved samarbejde i hojere grad ba-
seret pd gensidig respekt og tillid samt systematisk fordeling af risici
mellem offentlig og privat akter.

3.2 Udbud pa grundlag af hovedprojekt

Ved udbud pé grundlag af hovedprojekt indgar bygherren — efter at have
udarbejdet programoplaeg og byggeprogram — forst aftale med projekte-
rende radgivere om at udarbejde et hovedprojekt, som fastleegger bygge-
riet detaljeret.

Pa grundlag af dette hovedprojekt udbydes dernzst udferelsen af bygge-
opgaven. Entrepriseformen kan vere fagentreprise, storentreprise eller
hovedentreprise. Uanset entrepriseformen ber der benyttes bygnings-
delsbeskrivelser.

Entreprisen omfatter udferelsen af byggearbejderne pé byggepladsen, fx
udgravning, opmuring eller montering. Desuden vil der normalt indgé
leverancer af materialer eller komponenter i entreprisen.

Leverancer til byggeriet kan ske i form af bygherreleverancer, hvor byg-
herren indgar aftale direkte med en entreprener eller leverander om en
leverance til byggepladsen.

Bygherren kan velge frit mellem entrepriseformerne, og det kan ikke pa
forhénd generelt angives, at visse former prismeessigt eller pd anden méde
er mere fordelagtige for bygherren end andre.

30 Samarbejds- og entrepriseform Bygherrevejledning 2003



Fagentreprise

Storentreprise

Hovedentreprise

Bygherrevejledning 2003

Valg af entrepriseform treeffes pd grundlag af bygherrens erfaringer og
radgivernes anbefalinger med udgangspunkt i forudsatningerne for den
konkrete byggeopgave.

Ved fagentreprise indgar bygherren entrepriseaftaler med et antal entre-
prengrer, svarende til opdelingen af byggeopgaven i entrepriser. Det er en
forudsetning for fagentreprise, at entrepriserne kan afgraenses ret ngjag-
tigt indbyrdes, pa grundlag af et hovedprojekt, eventuelt forprojekt.

Fagentrepriseformen passer til byggeriets traditionelle fagopdeling, og gi-
ver bygherren mulighed for at entrere med specialiserede firmaer. Da der
normalt findes et betydeligt antal firmaer indenfor de forskellige fag, ages
konkurrencen, hvilket alt andet lige normalt forer til lavere priser.

Brug af fagentrepriser indeberer, at mange selvsteendige led hver for sig
og tilsammen skal fungere effektivt, for at byggeprocessen kan blive vel-
lykket. Fagentrepriseformen kreaever derfor en omhyggelig tilretteleeggelse
og styring af byggeprocessen fra bygherrens side. Hvis de tidsmeessige
forudsatninger i udbudsgrundlaget ikke holder, kan bygherren blive stil-
let over for erstatningskrav fra forsinkede fagentreprenerer.

Bygherren kan opnd en forenkling af styringsopgaverne ved fagentreprise
ved i stedet for at anvende storentreprise som entrepriseform. Dette sker
ved, at beslegtede entrepriser samles i storre grupper, eller at mindre en-
trepriser leegges sammen med storre.

Byggeprocessen skal ogsa ved storentrepriser fuldt ud styres af bygherren,
men der bliver feerre entrepriser at styre og koordinere. Styringen inden-
for den enkelte storentreprise er ikke bygherrens ansvar.

Ved at leegge smd entrepriser ssmmen med stgrre kan bygherren undga,
at forsinkelser i de sma entrepriser giver anledning til, at der fra entrepre-
nererne i efterfolgende, storre entrepriser rejses erstatningskrav, som det
ellers kan veere vanskeligt for bygherren at f4 deekket hos den entreprener,
der er drsag til forsinkelsen.

Ved hovedentreprise indgér bygherren kun aftale med én entreprengr.
Styringen af fagentrepriserne overgar siledes fra bygherren til hoveden-
treprengren, der seedvanligvis overlader betydelige dele af arbejdet til un-
derentreprengrer.

Bygherren skal naturligvis betale for at fd lost denne styringsopgave, og

det sker ved, at hovedentrepreneren indregner et hovedentreprisesaler i
sit tilbud.
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Bygherren har intet aftaleforhold med de enkelte underentreprenegrer,
men skal i alle forhold holde sig til hovedentrepreneren, der siledes er an-
svarlig for kontraktmassig ydelse og overholdelse af tidsfrister.

Bygherrens beslutning om anvendelse af hovedentreprise kan ske pd bag-
grund af en vurdering af, om bygherren mener at kunne styre byggepro-
cessen forsvarligt — enten selv eller ved radgivere — for en mindre udgift
end det normale hovedentreprisesaler.

Bygherren skal ved udvelgelse af tilbudsgivere vere opmeerksom pa, at
den entreprener, der skal veere hovedentreprener, skal have kvalifikatio-
ner til at styre byggeprocessen og skal have gkonomi til at sta for hele byg-
geriet. Ikke alle entreprenerer kan pdtage sig en opgave som
hovedentreprener. Konkurrencen er saledes ofte mindre end ved udbud
i fagentreprise, hvilket kan have indflydelse pa prisen.

Fag- og hovedentreprise kan kombineres sledes, at arbejdet udbydes i
fagentrepriser, men med en forpligtelse for en af entreprengrerne — fx
rahusentrepreneren — til at overtage den styrende funktion som hoved-
entreprengr. Denne metode er kun mulig ved begraenset udbud/licitati-
on, idet den entreprener, der skal pitage sig hovedentreprengropgaven,
pé forhdnd skal veere bekendt med — og kunne acceptere — de mulige fag-
entreprengrer.

I praksis benyttes betegnelsen hovedentreprise ogsd, selvom enkelte,
mindre arbejder ved et byggeri udbydes selvsteendigt i fagentreprise.

3.3 Udbud i totalentreprise

Ved udbud i totalentreprise er entreprengren ansvarlig for hele eller den
vaesentligste del af projekteringen af byggeriet og for udferelsen péd byg-
gepladsen.

Totalentrepreneren skal sdledes udfere den projektering, der ikke indgér
i udbudsmaterialet, og kan derfor vaere ansvarlig for materiale- og kon-
struktionsvalg. Fastlaeggelsen af projektets detaljer er derfor helt eller del-
vis overladst til totalentreprengren.

Normalt omfatter totalentreprise hele byggeopgaven, men bestemte dele
af en opgave kan udbydes i totalentreprise, mens gvrige dele af byggeriet
udbydes pé bygherrens fuldt detaljerede hovedprojekt. Ofte vil en sddan
“partiel totalentreprise” vere aktuel for tekniske installationer, hvor byg-
herren udbyder pa funktionskrav og indbygningsmal, mens totalentre-
prengren stdr for fastleeggelsen af detaljerne.

Totalentrepriseopgaver kan udferes af entreprengrfirmaet alene med
egne projekterende rddgivere eller af en gruppe bestdende af totalentre-
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prengren og tilknyttede radgivere, hvor totalentrepreneren er den part,
bygherren indgar kontrakt med.

Ved totalentrepriseudbuddet kan bygherren — i forbindelse med prakva-
lifikationen af interesserede totalentreprisegrupper — lade de referencer,
som totalentreprisegruppen kan fremlaegge for savel arkitekten som for
ingenigren, veere et vaesentligt udveelgelseskriterium.

Normalt vil udbud i totalentreprise ske pa grundlag af et byggeprogram.
Udbudsgrundlaget kan dog ogsa have en detaljeringsgrad, der ligger mel-
lem byggeprogram og et forprojekt.

Selve udfgrelsen af byggeopgaven pd byggepladsen omfatter alle eller nee-
sten alle fagentrepriser i det pageeldende byggeri.

En totalentreprener vil normalt ikke selv udfere alle fagentrepriser og le-
verancer, men vil anvende underentreprenerer og -leveranderer. I nogle
tilfelde udfores alle ydelser i underentreprise. Totalentreprengren har i sa
fald alene styringsfunktionen samt den aftalemaessige heftelse for det
samlede arbejde.

Om totalentreprise er egnet ved en konkret byggeopgave, er forst og
fremmest athaengig af, om bygherren kan acceptere at give atkald pé at fa
indflydelse pa udformning og detaljering af projektet.

Totalentreprise er nerliggende, hvor standardiserede lgsninger - med el-
ler uden tilpasninger - opfylder bygherrens krav og gnsker. Men totalen-
treprise kan ogsd anvendes ved individuelt byggeri, ndr bygherren ikke
har behov for at beslutte alle detaljer i byggeriet eller gerne vil have kon-
kurrence med flere lgsningsforslag.

Totalentreprise giver et tidligt overblik over byggeopgavens gkonomi og
tidsmeessige fordele ved hurtigere gennemforelse, idet der normalt kan
projekteres under udferelsen. Totalentreprise giver ogsd mulighed for ved
udbuddet at vaelge mellem flere forskellige projekter. Samtidig inddrages
entreprengrerfaringerne tidligt i projekteringen, hvilket kan forebygge
senere problemer pa byggepladsen og efter ibrugtagning.

Totalentreprengren skal veere i stand til at styre byggeprocessen og have
okonomisk grundlag til at sté for hele byggeriet, idet projektering, kon-
struktionsvalg, installationsprincipper, produktvalg og udferelse be-
handles som en helhed.

Totalentreprengren har gode muligheder for at minimere omkostninger-
ne. Om det giver bygherren prismassige fordele, athanger af markedssi-
tuationen. Der kan ikke siges noget generelt om, hvorvidt totalentreprise
er billigere end andre entrepriseformer. Det kan dog navnes, at en stor
andel af standardiserede lgsninger i et projekt normalt vil betyde lavere
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pris. Erfaringer fra gennemforte totalentrepriser viser, at bygherren skal
veere meget opmerksom pa at fastsette og beskrive den enskede kvalitet
i grundlaget for totalentrepriseaftalen.

Totalentreprise kraever en grundig forberedelse fra bygherrens side i form
af omhu med udbudsgrundlaget, herunder fastleeggelse af byggeriets kva-
litet, tildelingskriterium og underkriterier samt entrepriseaftalen. Byg-
herren skal derfor sikre sig sagkyndig bistand, sdfremt han ikke selv rdder
over forngden ekspertise.

Aftaler om totalentreprise indgéds pd grundlag af Almindelige Betingelser
for Totalentreprise, ABT 93.

Dette indebzerer, at totalentreprengrens ansvar og risiko felger de sad-
vanlige regler for entrepriser, idet totalentreprengren dog hefter for pro-
jekteringen og for manglende koordinering mellem egen projektering og
udferelsen. Totalentreprengrens projekteringsindsats bedommes séledes
ogsd efter entrepriseretlige regler, fx hvad angér forsinkelse og mangler.

I tilfeelde af mangler ved byggeriet er bygherren ved totalentreprise frita-
get for at skulle tage stilling til, om ansvaret skal sgges placeret hos de pro-
jekterende rddgivere eller hos den udferende entreprengr. Der kan dog
stadig opstd tvister om ansvarsplacering, hvis totalentreprengren mener,
at en mangel kan fores tilbage til udbudsgrundlaget.

Byggegrundens beskaffenhed er principielt bygherrens risiko, og usikker-
heden ber minimeres ved gennemforelse af forundersegelser af bygge-
grunden.

Efter almindelige regler om ophavsret er bygherren afskdret fra enhver
udnyttelse af totalentreprengrens projekt, som ikke folger af aftalen. Det-
te geelder uanset, om der er betalt vederlag for projektet.

Ved accept af tilbuddet erhverver bygherren alene udnyttelsesretten over
det projekt, der kommer til udferelse i den aktuelle sag, i det omfang der
ikke er forudsat andet i udbudsmaterialet.

Safremt udbudsmaterialet eller tilbudsprojektet forudsetter, at den valg-
te totalentreprenor skal foretage tveergdende undersogelser, omfattende
funktionsanalyser eller lignende, bor bygherren betinge sig ret til uden
ekstrabetaling at kunne disponere over resultaterne af undersogelserne.

Bygherren ma ikke overlade et tilbudsprojekt eller dele deraf til tredje-
mand eller til offentliggorelse uden totalentreprengrens skriftlige sam-
tykke.
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3.4 Udbud med partnering som samarbejdsform

En raekke udviklingsinitiativer har fra midten af 1990’erne fokuseret pé at
@ndre samarbejdsrelationerne blandt parterne i byggeriet. Baggrunden
for denne udvikling har veeret en lav produktivitetsudvikling, ringe kva-
litet (mange mangler) og mange tvister i byggeriet. En gruppe af de nye
samarbejdsformer benzvnes partnering. I partnering spges samarbejds-
kulturen @ndret fra modspil og mistillid til medspil og tillid.

En kort definition pé partnering er:

Begrebet "partnering” anvendes om en samarbejdsform i et bygge- og
anlzegsprojekt, der er baseret pa dialog, tillid og dbenhed og med tidlig
inddragelse af alle parter. Projektet gennemfares under en faelles mal-
seetning formuleret ved fzlles aktiviteter og baseret pa falles gkono-
miske interesser.

Partnering dakker over en variation af forskellige fremgangsmader. Der
er en rakke felles treek ved disse. Det er:

e En aktiv bygherre.

¢ De udferendes viden inddrages i projekteringen, og optimering af
pkonomi, omfang og kvalitet sker i et samarbejde mellem bygherre,
rddgivere og entreprengrer.

e Der er et dbent samspil mellem bygherre og byggevirksomheder, her-
under om gkonomi.

e Der indgds en samarbejds- eller partneringaftale, som blandt andet
beskriver parternes felles malsatninger, fastleegger rammer for sam-
arbejdet og beskriver de varktgjer, som er valgt til at folge op pa sam-
arbejdet. Det kan veare etablering af en styregruppe, brug af
incitamenter, brug af negletal, workshops og metoder til lgsning af
uenigheder.

Partnering er en samarbejdsform, og ved partnering kan der anvendes
flere af de seedvanlige udbuds- og entrepriseformer. Normalt vil begren-
set udbud veere mere egnet i forhold til offentligt udbud, mens partnering
kan gennemfgres béde ved brug af fag- eller storentreprise, hovedentre-
prise og totalentreprise.

Udbud med partnering som samarbejdsform kan gennemferes pa
grundlag af byggeprogram, dispositionsforslag eller projektforslag. Ud-
bud pé grundlag af et hovedprojekt falder uden for begrebet partnering.
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De udferende kan inddrages tidligt, eventuelt allerede i programfasen
(tidlig partnering”) eller senere, fx efter at bygherren har ladet udarbejde
projektforslag (sen partnering”).

Ved beslutning om, der i en byggesag skal velges partnering, indgér en
raekke faktorer.

Forst ma bygherren vurdere, om egen organisation besidder de nedven-
dige kompetencer i relation til at samarbejde i dbenhed og tillid, og om
der er i organisationen er et overblik over de metoder og verktgjer, som
skal anvendes. Der kan tilknyttes en bygherrerddgiver som facilitator pa
processen.

Dernest ma valg af partnering vurderes ud fra de fordele, som kan opnés
og de ulemper, som der kan vere. Erfaringsmaessigt er fordelene for byg-
herren:

e en sikrere styring af gkonomi, omfang og kvalitet, herunder kon-
struktioner og tekniske installationer

o “sparerunder” efter licitation undgas

e projektmaterialet har en hgjere grad af bygbarhed

¢ mulighed for reduktion af pris/egning af kvalitet

o tidsbesparelse i udforelsesfasen

o ferre ekstrakrav i udferelsesfasen

¢ bedre samarbejdsklima med mindre spildtid i alle faser

e lpsning af uenigheder i dialog.

Ulemper for bygherren kan veere:

¢ at samarbejdet under projekteringen om pris, omfang og kvalitet ikke
forer til et tilfredsstillende resultat, og at projektet herefter ma udby-
des

e et storre ressourceforbrug end ved en sedvanlig byggesag, iser nar
partnering er en relativ ny samarbejdsform for parterne

Partnering indebzerer, at den endelige pris og kvalitet fastlaegges i samar-
bejdsprocessen i forbindelse med projekteringen. Partnering betyder
derfor ikke ngdvendigvis, at kontrakt om udferelsen er baseret pé den la-
veste pris, som kunne opnés ved et udbud pa et hovedprojekt udarbejdet
af de projekterende. Bygherren ma derfor ved partnering have tillid til, at
partnering — ndr byggeriet er ferdigt — har medfert den pkonomisk mest
fordelagtige pris.

Der er andre faktorer, som indgar ved valg af partnering. Det kan veere:

o Byggesagens storrelse. Ved mindre og ukomplicerede byggesager kan
byggesagen ikke “bere” etablering af en styregruppe og indgaelse af
en serskilt samarbejds- eller partneringaftale.
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e Byggeriets kompleksitet. Partnering er pa grund af det taette samspil
om udformningen af projektet meget egnet ved byggerier med stor
kompleksitet eksempelvis vedrgrende tekniske installationer.

¢ Brugermedvirken. Brugerne kan i nogle byggesager med fordel ind-
drages i partneringsamarbejdet, iser i de tidlige faser.

De rammebetingelser, som iser er relevante ved beslutning om og gen-
nemforelse af partnering, er:

o tilbudsloven med tilhgrende bekendtgorelse og vejledning
¢ EU’s udbudsdirektiver.

Tilbudsloven kraever, at byggeopgaven skal udbydes i konkurrence. Det
tilrddes generelt ved partnering at anvende begrenset udbud. Som tilde-
lingskriterium er alene "det skonomisk mest fordelagtige bud” relevant.

Ved tidlig partnering” vaelges rddgiver og entreprengr samtidigt, og er
byggesagen storre end taerskelvardien i EU’s bygge- og anlaegsdirektiv,
skal reglerne heri folges. Anvendes “sen partnering” vealges de projekte-
rende rddgivere forst, og her skal udbud ske i henhold til EU’s tjeneste-
ydelsesdirektiv, hvis projekteringsydelsen ligger over teerskelveerdien i
direktivet.

Partnering er en samarbejdsform, som er under fortsat udvikling, og
hvor en reekke metoder og veerktgjer afpraves bade i forspgsbyggerier og
i almindelige byggesager.

Det vil derfor for den statslige bygherre veere serligt relevant ved overve-
jelse om brug af partnering at orientere sig i foreliggende vejledninger og
rapporter fra byggeriets organisationer og Erhvervs- og Boligstyrelsen.
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Bygherrens organisering og tilrettelaeggelse af selve bygherreopgaven
belyses. Det gelder ogsa bygherrens hdndtering af forpligtelserne til at
saette og sikre kvaliteten af nyt byggeri under sével udferelse som drift
og under hensyntagen til blandt andet miljo og arbejdsmilje. Desuden
gennemgds bygherrens muligheder for at soge radgivning og bistand til
losning af bygherreopgaven.

Bygherreopgaven bliver forst aktuel, nar der i initiativfasen er truffet be-
slutning om, at et lokalebehov skal seges dakket ved byggeri. De prin-
cipper, der er udtrykt i kapitlet, kan ogsa anvendes ved tilrettelaeggelse
af de indledende behovs- og funktionsundersagelser, dog saledes at or-
ganisationsformen i denne situation normalt er mindre formel.

4.1 Organisering af bygherreopgaven

Det anbefales, at bygherrer — der ikke har en sarlig byggeadministra-
tion — udpeger en enkelt person eller mindre styregruppe til at varetage
bygherreopgaven.

Bygherrens organisering af bygherreopgaven skal vare sd entydig som
muligt. Rader bygherren ikke over egen byggeadministration, kan det an-
befales — bdde ved mindre og storre byggerier — at bygherren udpeger en
enkelt person eller eventuelt en mindre styregruppe til at varetage byg-
herreopgaven for den enkelte byggesag. Det frarades at nedseette et storre
udvalg til at varetage bygherreopgaven, da dette vil heemme beslutnings-
dygtigheden.

Det er vigtigt, at personen eller styregruppen kan tegne bygherren i for-
hold til de gvrige parter i byggesagen. Befojelser til at kunne handle i alle
normalt forekommende situationer skal derfor uddelegeres. Overdrages
bygherreopgaven til en mindre styregruppe, skal det praciseres, hvem af
gruppens medlemmer, helst én person, der kan tegne bygherren over for
de gvrige parter i byggesagen. Disse forhold bar anferes i skriftlige aftaler
mellem parterne.

Nedsetter bygherren et brugerudvalg, skal det preeciseres, at sdidanne ud-
valg ikke har kompetence som bygherre, men alene skal medvirke som
brugere efter neermere aftalte retningslinjer.
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Brugernes medvirken sker fortrinsvis i de forste faser, dvs. i forbindelse
med udarbejdelse af programoplag, byggeprogram og dispositionsfor-
slag. Efter feerdiggerelsen af dispositionsforslag bliver brugernes medvir-
ken normalt forst aktuel igen i forbindelse med indkeb af inventar, udstyr
og indretning af lokaler. Desuden kan brugerne inddrages i en samlet
gennemgang og evaluering af byggeriet efter aflevering og ibrugtagning.

Brugernes medvirken er athaengig af byggeriets karakter og af, i hvilket
omfang byggeriet er meget brugerdefineret, fx bidrager brugere aktivt ved
teaterbyggeri.

Den person eller styregruppe, der varetager bygherreopgaven, skal af
hensyn til byggesagens kontinuerlige forlgb sa vidt muligt deltage i hele
byggesagsforlgbet. Sker der @endringer, bor det kun ske, ndr programop-
laegget foreligger, eller ndr programmeringen er afsluttet.

Der bor fastsettes interne bestemmelser om, i hvilket omfang den an-
svarlige for bygherreopgaven, skal indhente godkendelser eller foreleegge
sporgsmdl andetsteds i bygherrens organisation eller hos brugerudvalg.
Men det er vasentligt, at en sddan godkendelsesprocedure ikke forsinker
beslutningerne, og at eventuelle udvalg ikke kan gribe ind i afgorelser, der
er truffet i en tidligere fase af byggesagen.

Den ansvarlige for bygherreopgaven ber suppleres med administrativ bi-
stand til behandling af byggesagen. Dette galder i serlig grad, hvis byg-
herren selv skal tage sig af administrative og styringsmeessige detail-
opgaver, men derimod i mindre grad, hvis disse opgaver er tillagt andre.

Ved storre byggerier vil der ofte veere behov for at oprette et egentligt ad-
ministrativt sekretariat, herunder bogholderi.

Personale, der medvirker til at lose bygherreopgaven, skal have klare
funktionsbeskrivelser og befojelser, og der skal fastleegges rutiner for
kommunikation.

4.2 Kvalitet, miljo og arbejdsmiljo

Den statslige bygherre har en forpligtelse til at sette og sikre bdde den ar-
kitektoniske og byggetekniske kvalitet af nyt byggeri, blandt andet med
henblik pa at skader og andre svigt forebygges. Det er derfor vigtigt, at
bygherren inden byggestart er bevidst om at sikre den rette kvalitet — og
at kvaliteten stér i rimeligt forhold til totalokonomien.

Kvalitet omfatter ikke alene byggeteknisk kvalitet. Det omfatter ogsé
brugsveerdi og arkitektonisk kvalitet, herunder tilgeengelighed. Kvaliteten
opnads dels ved valg af lasninger og arbejdsprocesser, dels ved kontrol af
processer og resultater. Endvidere skal kvalitetssikringen dokumenteres.
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Spergsmélet om kvalitet vedrerer alle faser i byggeriets samlede levetid
fra projektering over udferelse og drift, til den fase hvor byggeriet athen-
des, overgdr til anden anvendelse, ombygges eller nedrives. Allerede ved
udarbejdelsen af byggeprogram skal bygherren siledes tage stilling til en
rakke forhold, der vedrgrer byggeriets kvalitet og sikring af kvaliteten i
hele byggeriets levetid, jf. vejledning om kvalitetssikring i byggeriet.

Rédgivere og entreprengrer skal hver for sig kvalitetssikre egne ydelser.
Det forudszettes, at dette sker ved at folge den fremgangsmaéde, der er al-
ment accepteret som god kvalitetssikringsskik inden for det pdgaldende
omrdde. Normalt vil radgiverens eller entreprenegrens kvalitetsstyring
vaere beskrevet i et virksomhedsspecifikt kvalitetsstyringssystem og i en
byggesagsspecifik kvalitetsstyringshdndbog.

Bygherren er forpligtet til at sikre kvalitetsmaessige samt miljg- og
arbejdsmiljgmaessige forhold savel i udformningen som under udfgrel-
sen af byggeriet.

Udover styring af kvalitet er den statslige bygherre ansvarlig for styring af
milje- og arbejdsmiljemeessige forhold gennem alle faser i hele byggeriets
levetid. Styring af miljo kan vere beskrevet i et miljoledelsessystem, hvori
indgdr energioptimering. Styring af arbejdsmiljo kan tilsvarende vaere
beskrevet i et arbejdsmiljoledelsessystem.

Bygherren skal bidrage aktivt til at saette krav til kvalitet, milje og arbejds-
miljo og sikre opfyldelsen heraf.

Under opferelsen af byggeriet og for den feerdige bygning skal bygherren
tage hensyn til milje og arbejdsmiljo ved at:

o stille entydige krav til kvalitet, miljo og arbejdsmilje for byggeriet — fx
ved referencer til kendte byggerier

e et accepteret system for styring af kvalitet, miljo og arbejdsmilje ind-
gdr i kriterierne for valg af projekterende radgivere og entreprengrer

¢ bygherren sammen med de projekterende radgivere udpeger serlige
risici eller problemomrader i byggeriet, og folger op pé disse

e bygherren ved byggeriets planlegning fastleegger, hvordan der skal
folges op pa kravene til kvalitet, miljo og arbejdsmilje.

Serlige krav vedrerende kvalitet, miljo, arbejdsmilje og rationel logistik
pé byggepladsen, skal fremgd klart af aftalegrundlaget med den pageel-
dende radgiver eller entreprengr. Kravene ber sd vidt muligt vaere kon-
krete og maélelige.
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4.3 Bygherreradgivning

Bygherrer, der ikke har en sarlig byggeadministration, skal i byggesagens
indledende faser indhente bistand fra Slots- og Ejendomsstyrelsen. Ved
byggeopgaver af omfattende og kompliceret karakter forudseetter stats-
byggeloven, at bygherren kan sgge serlig bistand til medvirken af lasning
af bygherreopgaven.

For bygherrer uden sarlige erfaringer fra tidligere byggerier er det en
vanskelig og kreevende opgave at gennemfore byggesager.

Slots- og Ejendomsstyrelsen kan bistd bygherren med at afklare, om der i
den pégeldende sag er behov for at fa tilknyttet ekstern bygherreradgiver.
Slots- og Ejendomsstyrelsen kan endvidere bidrage til at fastleegge bistan-
dens omfang, honorering og vilkarene i gvrigt.

Séfremt det forventede honorar for ydelserne som bygherrerddgiver
overstiger tarskelveerdien, skal bygherrerddgivningsopgaven udbydes
ved EU-udbud.

Bygherren skal, nar der anvendes bygherrerddgiver, indga en skriftlig af-
tale med bygherreradgiveren. Aftalen skal normalt baseres pd Almindeli-
ge Bestemmelser for teknisk Rddgivning og bistand, ABR 89.

Aftalen med bygherreraddgiveren skal beskrive bygherrerddgivningens
omfang og de aftalte ydelser. Bygherreradgiveren er ansvarlig for fejl,
mangler og forsommelser vedrerende bistanden efter dansk rets almin-
delige erstatningsregler, jf. ABR 89.

Bygherreradgiveren:

e er bygherrens repraesentant overfor byggeriets gvrige parter

e bistar bygherren med at organisere, tilrettelaegge og gennemfgare
byggeriet.

Bygherreradgiveren reprasenterer bygherren i alle normalt forekom-
mende forhold overfor byggeriets gvrige parter. Ansvaret i henhold til
statsbyggelovens § 3 for gennemforelsen af byggeopgaven pahviler dog
fortsat bygherren.

Bygherreradgiveren skal normalt bistd med at organisere, samordne og
kontrollere den samlede byggesag med henblik pd at tilretteleegge og gen-
nemfore byggeriet efter dets gkonomiske, kvalitetsmaessige og tidsmaessi-
ge foruds@tninger. Bistandens omfang og karakter athaenger af opgavens
art, og af de ressourcer bygherren selv rader over. Saledes vil bistanden
blandt andet athange af den valgte samarbejds- og entrepriseform.
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projekterende og/
eller tilsynsferende
radgivere

Bygherrerad-
giverens habilitet

Bygherrevejledning 2003

Bistanden ber for det forste omfatte den radgivning, der sxtter bygherren
i stand til at treeffe de nedvendige bygherrebeslutninger. Endvidere ber
bistanden omfatte gennemforelse af og opfelgning pé disse beslutninger
overfor parterne i byggeriet.

Bistanden kan ogsa omfatte selvstaendig varetagelse — under ansvar over-
for bygherren — af de administrative og styringsmaessige funktioner i byg-
geriet, som ellers pdhviler bygherren selv.

Det vil normalt veere en forudseetning, at bygherrerddgiveren rader over
sdvel gkonomisk som teknisk og administrativ sagkundskab og ogsd har
generelt kendskab til byggeriets sarlige retsregler.

Bistanden omfatter en vurdering og stillingtagen til de projekterende rad-
giveres forslag og omfatter formidling af samarbejdet med rddgiverne og
byggeriets gvrige parter, sdisom specialkonsulenter, udfgrende entrepre-
nerer og myndigheder.

Bygherren skal tage stilling til, hvilke dokumenter bygherren selv skal un-
derskrive, og hvilke der kan underskrives af bygherrerddgiveren. Eventu-
elt kan der aftales serlige fuldmagtsregler. Er sidanne fuldmagtsregler
ikke aftalt, kan bygherrerddgiveren antages at have en almindelig stil-
lingsfuldmagt til at handle pé bygherrens vegne i forbindelse med bygge-
sagen.

Egentlig juridisk rddgivning falder normalt udenfor bygherrerddgivernes
omréde.

Nar bygherren knytter en bygherreradgiver til sig, andrer det ikke ved af-
talerne med de projekterende og/eller tilsynsforende radgivere om ydel-
ser i seedvanligt omfang i forbindelse med program, forslag, projektering,
projektopfelgning og fagtilsyn.

Bygherreradgiveraftalen bergrer derfor som udgangspunkt ikke de pro-
jekterende og/eller tilsynsforende radgiveres aftale, honorering og ansvar.
Skal bygherrerddgiveraftalen omfatte en del af de projekterende og/eller
tilsynsferende rddgiveres administrative og styringsmaeessige ydelser, skal
dette preeciseres i aftalen, og honoreringen af de projekterende og/eller
tilsynsferende radgivere skal eventuelt justeres herefter.

En rddgiver, som indgér aftale om at bistd bygherren som bygherreradgi-
ver, vil normalt ikke pa et senere tidspunkt kunne pétage sig opgaver som
projekterende og/eller tilsynsforende radgiver eller lignende opgaver pa
samme byggesag.

Dette folger blandt andet af de habilitetsregler, der udledes af EU-ud-
budsreglerne, hvor de bydende ved udbud af projekteringsopgaven skal
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gives lige vilkdr. En tilbudsgiver ma séledes ikke have en vesentlig for-
trinsstilling i forhold til de gvrige tilbudsgivere, fx ved at have udarbejdet
udbudsmaterialet for bygherren pd samme byggesag.

Nar en radgiver har bistdet en bygherre i de indledende faser, kan radgi-
veren — i nogle tilfalde — godt komme i betragtning ved valg af rddgiver i
de efterfolgende faser. Rddgiveren skal i givet fald have afsluttet sine op-
gaver og md ikke deltage i tilretteleeggelsen af selve udbuddet af radgiv-
ningsydelserne for de folgende faser. Det er endvidere vigtigt, at alt det af
radgiveren udarbejdede materiale gores tilgaengeligt for de andre byden-
de, og at kriterierne for tildeling af ordren ikke favoriserer den tidligere
radgiver.
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5 Byggesagens gkonomi

Bygherrevejledning 2003

Dette kapitel handler om den gkonomiske styring af byggesagen fra ud-
arbejdelsen af det forste budget i forbindelse med programoplegget, og
til der indhentes pris pa entreprengrarbejderne.

Reglerne for den statslige bygherres rapportering angdende pkonomien
i en byggesag er anfart i cirkuleere om gennemforelse af statslige bygge-
arbejder med tilhorende vejledning (Byggesagsrapporten). Der henvises
til denne vejledning angaende mere detaljerede oplysninger.

Den gkonomiske styring omfatter udarbejdelse af et planlaegningsbud-
get, der under sagsforlobet munder ud i et styrende budget. Ved udar-
bejdelse af planleegningsbudgettet sikres, at bygherrens overvejelser fra
byggeriets start tager hensyn til gkonomien.

Det styrende budget med eventuelle revisioner er grundlaget for byg-
herrens prisbedommelse ved udbud af entreprengrarbejderne.

5.1 Mal for gkonomisk styring

Den gkonomiske styring skal tilrettelaegges efter forudsetningerne i den
enkelte byggesag, og den statslige bygherre skal gennemfore byggesager
under hensyntagen til byggeriets totalokonomi.

Ved en bygnings totalekonomi forstés en kapitalisering af de samlede ud-
gifter til opforelse og drift i bygningens levetid, dvs. byggeudgifter, vedli-
gehold, forsyning, renholdelse m.m.

De samlede udgifter til opforelsen omfatter grundanskaffelse (grundkeb
og grund- og terreenudgifter), entrepriseudgifter og omkostninger (her-
under honorar til rddgivere). Udgift til grundkeb er ofte fastlagt pa for-
hind, og honorarudgifter til projekterende radgivere kan budgetteres
som en procentdel af entrepriseudgifterne. Dette kapitel handler derfor
forst og fremmest om styringen af entrepriseudgifterne og de samlede
byggeudgifter.

Efter arbejdets overdragelse til entreprengren vil omfanget af bygherrens
gkonomiske styring athaenge af entrepriseaftalen, eventuelle bygherrele-
verancer samt gvrige poster, der indgar i det styrende budget.

Formaélet med gkonomisk styring er:

¢ At nd totalokonomisk optimale lgsninger. Det er en vasentlig bygher-
reopgave at anvende optimale lgsninger, hvor der er det bedste for-
hold mellem kvalitet og totalgkonomi. Bygherren skal herunder
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afveje krav og ensker til byggeriet mod de gkonomiske muligheder.
De fleste krav og ensker vil have indflydelse pd byggeudgifterne og pé
de senere driftsudgifter. Det er iseer de beslutninger, der tages i bygge-
sagens indledende faser, som fér afgerende indflydelse pé totalgkono-
mien.

¢ At finde totalokonomisk optimale lgsninger under udarbejdelse af
program, forslag og projekt, normalt i en dialog mellem bygherren og
hans radgivere. Hvis der udbydes pd byggeprogram eller lignende
mindre detaljeret materiale, er optimale lgsninger afhaengige af byg-
herrens udbudsmateriale og de bydendes tilbud.

o At fastleegge og begrense usikkerheden i budgetteringen af byggeud-
gifterne i byggeriets indledende faser og under udferelsen med hen-
blik pa at overholde budgettet.

o At begraense og gennem hele byggesagens forleb folge op pé de total-
okonomiske udgifter. Fastleggelse af byggeriets kvalitet og valget af
lgsninger med tilherende driftsudgifter vil resultere i et lavere udgifts-
niveau, ndr bygherren ikke alene ser pa behov og brugergnsker, men
ogsd pa et tidligt tidspunkt har realistiske oplysninger om bygge- og
driftsudgifter.

o At gore brugeronsker realistiske. Brugerne kan vere tilbgjelige til at
leegge hovedveagten péd at opnd hejst mulig kvalitet og bedst mulig
opfyldelse af gnsker uden hensyntagen til bygge- og driftsudgifter. For
brugere, der betaler husleje er der dog direkte sammenhang mellem
kvalitet og husleje. Nar der knyttes prisoplysninger til brugeren-
skerne, og nar brugerne eventuelt fir udgiftsrammer at disponere
over, bliver brugergnskerne mere realistiske.

5.2 Bygherrens gkonomiske overblik

Bygherren skal vurdere og fastlaegge, hvornar der skal vaere sikkerhed for
den samlede byggeudgift, dvs. hvornér byggeudgifterne ligger fast.

Hvor tidligt i processen bygherren kan fa sikkerhed for byggeudgifter-
nes stgrrelse afhaenger af den valgte organisations- og entrepriseform.

Ved udbud pa hovedprojekt opnés sikkerheden forst efter, at hovedpro-
jektet er udarbejdet, og der er indhentet pris pd entreprengrarbejderne.
Der kan dog ved udarbejdelse af et styrende budget — med tilknyttet rad-
giveransvar for budgetoverholdelse — skabes et realistisk billede af bygge-
udgifternes storrelse pa et tidligere tidspunkt.

Ved partnering som samarbejdsform kan sikkerheden opnds i samarbej-
de med projekterende ridgivere og entreprengrer, nir der eksempelvis
foreligger et projektforslag med gkonomi. P4 dette grundlag kan indgds
endelige aftaler med radgivere og entrepreneorer.
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Bygherren kan opna en tidligere sikkerhed over den samlede byggeudgift
ved at udbyde byggeriet i totalentreprise pa grundlag af byggeprogram-
met. Byggeudgiften er her kendt efter programmeringsfasen og indhent-
ning af tilbud i totalentreprise.

Tidligst mulig sikkerhed fas ved — sammen med beslutningen om at byg-
ge — at fastleegge byggeudgiften som et fast belgb. Programmeringen skal
gennemfores under forudsetning af, at dette belgb overholdes, og over-
ensstemmelse mellem belgbet og byggeplanerne skal opnés ved at tilpasse
byggeplanerne. Der kan herefter udbydes med given pris pa grundlag af
et byggeprogram. Denne tidlige fastleeggelse af byggeudgiften kan til gen-
geld medfare en begreensning i byggeriets omfang og kvalitet.

Som en variant af udbud med given pris kan opgaven udbydes med en
targetpris, som tilbudsgiverne skal sigte mod. Denne pris suppleres med
en angivelse af, hvordan bygherren vil bedemme tilbudspriser, der afvi-
ger fra targetprisen.

Endelig kan myndigheden i de tidlige faser fa fastlagt skonomien ved ud-
bud og kontrahering i et offentlig-privat partnerskab, som er karakteri-
seret ved, at ogsa finansieringen samt drift og vedligehold af byggeriet
udbydes i en samlet opgave. Den offentlige part betaler lobende en privat
leverandgr for den samlede ydelse over en naermere fastsat periode pé op
til 30 &r. Den private leverandor kan herefter, athaengig af bestemmelser-
ne i samarbejdsaftalen mellem parterne, overdrage byggeriet til den of-
fentlige part.

Ved alle de naevnte former for prisindhentning har den gkonomiske sik-
kerhed sine begransninger. Ogsd efter accept af tilbud er der risiko for
uforudseelige udgifter - som folge af @ndrede myndighedskrav, aftalt
prisregulering, ekstraudgifter ved standsninger i arbejdet eller ved beta-
lingsstandsninger hos en entreprener, eller som falge af godtgerelser og
erstatninger. Desuden er der til de fleste tilbudsarbejder knyttet ydelser,
der betales efter regning, fx saerlige funderingsarbejder, vejrligsforanstalt-
ninger og ydelser baseret pd enhedspriser.

Den seneste sikkerhed over den samlede byggeudgift fas, nar hele bygge-
riet undtagelsesvis udferes i regning. Her kendes byggeudgiften forst ved
byggearbejdernes afslutning. Udferelse af arbejder i regning ber kun be-
nyttes, ndr ganske serlige forhold taler herfor.

Bygherrens gnske om tidlig eller sen gkonomisk sikkerhed er et sporgs-
mal om at afveje okonomiske risici. Tidlig fastleggelse af byggeudgiften
kan eventuelt blive betalt for dyrt i form af tilbud med risikotillaeg eller -
ved udbud med given pris uden tilstraekkelig fastlaeggelse af kvalitet - med
dérligere kvalitet. Sen fastleggelse af byggeudgiften kan give merudgifter
i forhold til forudsatte udgifter eller givne bevillinger.
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5.3 Bygherrens budgettering

Usikkerheden ved budgettering af den samlede udgift kan reduceres
ved at:
e budgettere pa baggrund af et relevant, deekkende erfaringsgrund-

lag
o detaljere budgettet
e nedbryde poster med stor usikkerhed
e ajourfgre budgettallene lgbende.

Bygherrens budgettering af den samlede udgift ved et byggeri vil veere
forbundet med en vis usikkerhed. Denne usikkerhed kan reduceres ved
at:

o sorge for et relevant og daeekkende erfaringsgrundlag for budgetterin-
gen

o detaljere budgettet med henblik pa at finde de mest usikre udgiftspo-
ster og herefter nedbringe usikkerheden pa disse poster ved at detal-
jere prisseetningen og eventuelt opdele yderligere i underposter

¢ sorge for lobende ajourforing af budgettallene, svarende til prisudvik-
lingen frem til afgivelse af tilbud.

Bygherrens detaljering og risikovurdering af budgettet er en forudsaet-
ning for at f3 et realistisk indtryk af de samlede byggeudgifter.

5.4 Planlaegningsbudget

Planlaegningsbudgettet giver bygherren et overblik og en reel opfat-
telse af byggeriets samlede udgifter pa et tidligt tidspunkt. Planlaeg-
ningsbudgettet fastlaegges ud fra bygherrens og/eller de projekterende
radgiveres erfaringsmateriale, og det vil gradvist blive mere detaljeret.
Planlaegningsbudgettet skal indarbejdes i byggesagsrapporten.

Planlaegningsbudgettet er grundlaget for bygherrens gkonomiske styring
ide tidlige faser. Gennem planleegningsbudgettet kan bygherren pa et tid-
ligt tidspunkt fa en reel opfattelse af byggeriets samlede udgifter, og rela-
tere udgifterne til de gkonomiske muligheder i sagen. Planlegnings-
budgettet indgér i den samlede afvejning af behov, gkonomi og lokalise-
ringsmuligheder. Hvis der traffes beslutning om at bygge, indgar plan-
laegningsbudgettet som en del af programopleegget.

Ved udbud pé byggeprogram skal endelig godkendelse af planlaegnings-
budgettet sikres, nar byggeprogrammet foreligger, mens bygherren ved
udbud pa et mere detaljeret projekt seger endelig godkendelse, nar pro-
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jektforslag eller hovedprojekt foreligger, jf. de neermere regler i budget-
vejledningen. I nogle tilfeelde soges serskilt godkendelse af budget til
projektering og senere til udferelsen af byggeopgaven.

Et planlegningsbudget kan fastleegges for flere alternativer, sdledes at
bygherren kan fi overblik over og sammenligne forskellige mulige los-
ninger.

Ved bygherrens overvejelser om planleegningsbudgettet skal der fokuse-
res pd ssammenhangen mellem byggeriets pris og kvalitet. Jo strammere
pkonomien er, desto sterre er risikoen for en for lav kvalitet og for util-
straekkelig projektering. Et lavt budget kan ogsa medfere storre behov for
kontrol under opforelsen og kan betyde, at driften, herunder vedligehold,
bliver mere bekosteligt.

Har bygherren et bestemt belob til radighed til dekning af lokalebehovet,
er planleegningsbudgettet en given storrelse, og de videre overvejelser bor
gd ud pé at undersoge, hvordan det pdgaldende belgb kan anvendes bedst
muligt, og hvilken grad af behovsopfyldelse der kan opnas.

Det forste planleegningsbudget skal leegges ud fra det erfaringsmateriale,
som bygherren eller de projekterende rddgivere rader over.

Grundlaget kan vere lignende byggeri eller erfaringspriser, justeret for
endringer i projektets karakter. Budgettet vil veere behaeftet med betyde-
lig usikkerhed, sa leenge lokalebehovet og andre vasentlige forhold ikke
er endelig defineret.

Ved udarbejdelse af programoplagget vil planleegningsbudgettet typisk
indeholde et samlet belob beregnet pé grundlag af kvadratmeterpriser el-
ler funktionspriser sdsom pris pr. arbejdsplads eller elev. Disse erfarings-
tal justeres til den enkelte byggesags specie