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Bygherrerédgivning

Denne ydelsesbeskrivelse anvendes som grundlag
for bygherreradgivning. Ydelsesbeskrivelsen tager
udgangspunkt i byggeri, men kan ligeledes anven-
des i forbindelse med anleeg.

Radgiverens ydelser og honorering har som aftale-
maessigt grundlag »Almindelige Bestemmelser for
teknisk Radgivning og bistand« (ABR 89).

Aftale ber udformes pa PAR og F.R.I's feelles afta-
leformular. Det bemaerkes, at radgiverens ydelser
alene omfatter de ydelser, der udtrykkeligt er inde-
holdt i radgiveraftalen.

Der henvises i avrigt til ydelsesbeskrivelse for "Byg-
geri og Planleegning”, december 2002 udarbejdet
af PAR og F.R.I.

For en reekke specialomrader har PAR og F.R.I
udarbejdet seerlige regelsaet. Der henvises til

organisationernes hjemmesider ywww.par.dq og

www.frinet.dk.

PAR og F.R.I har sammen med BiD og Dansk
Byggeri udarbejdet "Partnering i praksis” og
"Totalentreprise”.

Tilsvarende kan andre organisationers regelsast
vaere relevante for opgaver inden for felterne: Land-
skabsarkitektur (PLR) og Mabeludvikling og pro-
duktdesign (DD).

Da bygherreradgivning er en ydelse i hurtig ud-
vikling, forventes ydelsesbeskrivelsen at blive ajour-
fort indenfor en relativ kort arreekke.


http://www.par.dk
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0. Bygherreradgiverens rolle

Bygherreradgiveren er klientens uafhaengige tillids-
mand og radgiver.

Bygherreradgiveren radgiver og bistar klienten i
samarbejdet mellem denne og tilknyttede tekniske
radgivere, entreprenarer mv. Ligeledes kan byg-
herreradgiveren bistd klienten i forbindelse med leje
eller keb af fast ejendom.

Bygherreradgivning vil i praksis have mange former,
afhaengig af klientens behov og opgavens karakter.
| ydelsesbeskrivelsen er udvalgt 5 typiske samar-
bejdsmodeller, og radgiverens ydelser er beskrevet
for hver af disse:

1. Bygherreradgivning ved byggeri i fag-, stor- eller
hovedentreprise

Bygherreradgivning ved byggeri i totalentreprise
Bygherreradgivning ved byggeri i partnering
Lejerrddgivning

Investorradgivning

o N

0.1 Valg af samarbejdsform

| radgivningens indledende fase bistar bygherre-
radgiveren klienten med henblik pa at finde den for
klienten optimale samarbejdsform, herunder be-
skrivelse af fordele og ulemper ved de enkelte rad-
givnings- og entrepriseformer i forhold til opgaven.

Seerligt for de beskrevne samarbejdsmodeller 1-3
er radgivningens indledende ydelser naert sammen-
faldende, hvorfor klienten ikke péa forhand skal have
valgt under hvilken form, opgaven skal gennem-
fores. Klientens valg af samarbejdsform bor ske
senest ved afslutning og godkendelse af idéopleeg.

0.2 Private og offentlige byggeopgaver
Samarbejdsmodellerne kan principielt anvendes
béade for private og for offentlige byggeopgaver.

Offentlige byggeopgaver skal gennemfares i over-
ensstemmelse med de seerlige love og bestem-
melser, der geelder for opgaven. Udbudslovgiv-
ningen, herunder EU direktiverne har i den for-
bindelse saerlig betydning og medferer en reekke
seerlige udbudskrav. For partnering henvises der

i den forbindelse til vejledninger herom, herunder
"Partnering i praksis”.

For private byggeopgaver er der ikke krav om ud-
bud, og valg af samarbejdsparter vil i en raekke
tilfeelde ske uden udbud.

Ydelsesbeskrivelsen kan anvendes savel ved ny-
byggeri som ved ombygning eller renovering.

0.3 Afgraensning

Ydelsesbeskrivelsen indeholder en reekke ydelser,
der er sammenfaldende med ydelser |f. ydelses-
beskrivelse for Byggeri og Planleegning, 2002.

Ved opgavens tilrettelaeggelse skal bygherrerad-
giveren sammen med klienten sikre, at ydelserne
fordeles naturligt mellem alle involverede parter,
herunder Klient, bygherreradgiver, radgivere og
entreprengrer og, at der ikke sker overlapning.

For alle samarbejdsmodeller geelder, at kontrakt-
retlige forhold varetages af klienten og/eller dennes
juridiske radgiver.

0.4 Aftale

Nar klienten har valgt samarbejdsform, kan ydel-
sesbeskrivelsen danne grundlag for bygherrerad-
givningsaftalen om opgaven. | aftalen tages stilling
til ydelsens omfang, herunder eventuelle ydelser i
forbindelse med kapitel 6, Andre ydelser.

For hver opgave méa bygherreradgiverens ydelser
séledes sammensaettes i forhold til klientens behov,
opgavens karakter og klientens organisation, og
kan omfatte hele projektforlobet eller enkelte pro-
jektfaser.
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1. Bygherreradgivning ved byggeri i
fag-, stor- eller hovedentreprise

Ved byggeri i fag-, stor- eller hovedentreprise
varetager klientens radgivere (arkitekt og ingenier)
projekteringen, forestar udbud og varetager bygge-
ledelse og fagtilsyn frem til byggeriets aflevering og
1 ars eftersyn.

Bygherreradgiveren forestar etablering af grundlag
for rddgiveraftaler herunder byggeprogram, evt.
udbud af radgivningsydelsen herunder bistand i
forbindelse med valg af konkurrenceform, bistand

i forbindelse med bedemmelse og aftaleindgelse
samt opfelgning for klienten gennem projekterings-
og udfarelsesfaserne.
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1.1 IDEOPLAG

|déopleeg er den forste bearbejdning af klientens
tanker og ideer med henblik pa en beslutning om
opgavens realisering.

Ydelsernes omfang preeciseres i aftalen.

1.1.1 Indhold

Klientens idé bearbejdes i rapportform. Heri ana-
lyseres idéens muligheder, og der gives en vurde-
ring af, hvorvidt og hvordan ideen kan realiseres.
Eventuelle alternativer til klientens idéer kan be-
handles i idéoplaegget.

Den nedvendige planleegning og dertil hgrende un-
dersogelser af eksisterende forhold, herunder arkiv-
undersggelser, sammenfattes i idéoplaegget.

| idéoplaegget kan endvidere medtages oplysninger
om den pataenkte byggegrund, herunder jord-
bundsforhold mv.

|déoplaegget kan eventuelt indeholde undersegelser
af alternative forslag til byggegrund mv.

|déoplaegget kan indeholde redegerelser for re-
sultatet af forte forhandlinger.

|déoplaegget kan indeholde en behovs- og funk-
tionsanalyse.

|déoplaegget skal indeholde en organisationsplan
for byggeriet. Der redegares for beslutningsgange,
herunder evt. behov for heringer og brugerind-
flydelse i forbindelse med byggeprogram.

1.1.2 Projekt

|déoplaegget kan medtage eksisterende tegnings-
bilag om grundens beliggenhed, storrelse samt
seerlige oplysninger om beskaffenhed, grundmod-
ning, bebyggelsesprocenter, servitutforhold, plan-
forhold mv.

Safremt der ikke forefindes tegningsmateriale, kan
klienten overlade til bygherreradgiver at foretage
registrering, opmaling og optegning af eksisterende
anleeg og bygninger.

Ved ombygningsopgaver kan idéopleegget inde-
holde en forhandsregistrering til brug for program-
arbejdet omfattende redegarelse for bygningernes
benyttelse, omradets miligmaessige forhold, byg-
ningernes materialesammensastning og en til-
standsvurdering.

1.1.3 Tid

|déoplaegget kan indeholde en tidsramme for op-
gavens lgsning, herunder specielt kritiske tids-
punkter i det videre forlgb f.eks. tidsfrister for til-
sagn om grunderhvervelse mv.
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1.1.4 gkonomi

| idéopleegget kan medtages forslag til budget-
ramme i forbindelse med opgavens realisering,
herunder et sken over de samlede byggeudgifter,
grundkebsudgifter, omkostninger m.m.

1.1.5 Myndigheder

| idéopleegget kan medtages et seerligt afsnit om
myndighedsspoargsmal og forslag til videre behand-
ling af eventuelle myndighedsforhold, herunder
byplanmeaessige forhold.

1.1.6 Kvalitetssikring
Bygherreradgiveren foretager en granskning af idé-
oplaegget og dets grundlag.

1.1.7 Klienten
Klienten fremskaffer eksisterende tegninger, ejen-
domsoplysninger mv.

Klienten deltager aktivt i nedvendige meder, orien-
terer om muligheder for opgavens gkonomiske
gennemfarelse og eventuelle gnsker om rentabilitet.

Efter vurdering af materialet og dets konklusioner
beslutter klienten, om der er behov for en yderligere
supplering af grundlaget, eller om det kan danne
basis for udarbejdelse af et byggeprogram.

Safremt klienten inddrager andre konsulenter, ko-
ordineres dette med bygherreradgiveren.

Klienten godkender idéopleegget for igangseetning
af byggeprogram.

Klienten tager stilling til udbudsform.

1.2 BYGGEPROGRAM
Byggeprogrammet er en koordineret sammen-
fatning af klientens krav og ensker til byggeriet.

Byggeprogrammets detaljeringsgrad tilpasses
udbudsformen.

1.2.1 Indhold

Byggeprogrammet udarbejdes pa grundlag af idé-
opleegget, hvor de nedvendige forudsaetninger for
opgavens videre bearbejdning er angivet.

Byggeprogrammet kan udarbejdes som en be-
skrivelse (eventuelt skematisk), der angiver de

fysiske krav til konstruktioner, installationer og

6

overfladers kvalitet samt miljgmélsastninger, der
forudseettes opfyldt.

| samarbejde med evt. gvrige radgivere udarbejdes
redegorelse for forundersagelser, der belyser byg-
geriets grundleeggende forudsaetninger, som kan
veere geologiske, miljigmeessige, topografiske og
klimatiske forhold, arealforhold, juridiske forhold
samt saerlige myndighedskrav, eksisterende for-
syningsforhold, drift og vedligehold mv.

Byggeprogrammet skal indeholde en organisations-
plan samt procedurer for kommunikation og sam-
arbejde mellem byggesagens parter.

Bygherreradgiveren udarbejder oplaeg til plan for
projektbeslutninger og -godkendelser, som de
projekterende skal indhente fra klienten. Det skal
af udbudsgrundlaget fremga, at de projekterende
radgivere har ansvaret for at indarbejde planen i
projekteringstidsplanen.

Bygherreradgiveren informerer klienten om dennes
pligter i relation til arbejdsmiljglovgivningen.

Af byggeprogrammet skal fremgé, om der er seer-
lige krav til tilgeengelighed ud over krav i Bygnings-
reglementet og anden lovgivning.

Af byggeprogrammet skal fremgé, om der er seer-
lige krav til indeklima ud over krav i Bygningsregle-
mentet og anden lovgivning.

Hvis idéoplaegget ikke indeholder en behovs- og
funktionsanalyse, kan den udarbejdes i bygge-
programmet.

Bestéar byggeriet af mange rumtyper, kan der ud-
arbejdes rumbeskrivelser i skemaform, der opreg-
ner rummenes nettoareal, mableringsbehov, behov
for tekniske installationer mv.

Bygherreradgiveren foretager en overordnet vurde-
ring af driftsmeaessige forudseetninger.

1.2.2 Projekt

Der kan alt efter opgavens karakter udarbejdes
rumskitser med funktionsprincipper, diagrammer
beskrivende f.eks. arealsterrelser, funktionssam-
menhaenge og naerhedskriterier.

Byggeriets brutto- og nettoarealer vurderes.
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Der udarbejdes normalt ikke tegninger, men der bor
indga tegninger af eventuelle eksisterende bygnin-
ger og anleeg.

1.2.3Tid

| byggeprogrammet indgéar en vurdering af opga-
vens tidsmaessige rammer for projektering og ud-
forelse, herunder faseforlgb, myndighedsbehand-
ling, hensyn til arbejdsmiljglovgivningen, godken-
delser mv.

1.2.4 gkonomi
Der udarbejdes et samlet budget for byggeriet.

Budgetrammen opdeles i falgende hovedpunkter
— grundanskaffelse

— bygningsudgifter

— inventar og udstyr

— omkostninger

- moms

Der indregnes disponible belab til de uforudseelige
udgifter, byggepladsudgifter samt vinter- og vejr-
ligsforanstaltninger, der erfaringsmaessigt indtreeffer
under byggeriets udfarelse.

Budgettet skal indeholde oplysninger om prisindeks
og den forventede prisregulering.

1.2.5 Myndigheder

| samarbejde med klient indhentes oplysninger om
overordnede myndighedskrav, herunder byplan-
maessige forhold, servitutbestemmelser, matrikel-
kort, koteplan, miljgforhold, tilslutningsmuligheder
for forsyninger og afleb samt om grundens udnyt-
telse og trafikale forhold. Disse oplysninger med-
tages i byggeprogrammet.

1.2.6 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren beskriver krav til kvalitetssik-
ringen for projektering og udferelse, herunder krav
til planer for tilsyn og byggeledelse.

Bygherreradgiveren foretager granskning, dvs. en
sammenhaengende og systematisk gennemgang af
byggeprogrammet og dets grundlag for at sikre, at
programmets krav til byggeriets kvalitet (form, funk-
tion, byggeteknik, skonomi, tid og miljgmeessige
forhold) er tilstreekkeligt beskrevet som grundlag for
udarbejdelse af forslag.

1.2.7 Klienten

Klienten medvirker ved igangsaetningen af funk-
tionsanalyser, lokalebehov og budgetrammer m.m.
Klienten udpeger eventuelle brugerrepreesentanter
og definerer disses ansvarsomrader.

Klienten skal sammen med bygherreradgiveren

drage omsorg for

— at der inden projekteringen foreligger bygge-
program

— at der foreligger beskrivelse af rddgiverydelser

— at byggeriet under hensyntagen til sit formal far
en god kvalitet

— at der er overensstemmelse mellem program
krav og byggeriets anleegs- og driftsskonomi

— at der er rimelig tid til projektering, udbud og
udferelse

Klienten godkender byggeprogrammet som
grundlag for igangsaetning af projekteringen.

1.3 VALG AF RADGIVERE

Bygherreradgivning i forbindelse med udbud og
aftaleindgéelse kan omfatte

1.3.1 Valg af konkurrenceform

1.3.2 Praekvalifikation

1.3.3 Udbud

1.3.4 Bedemmelse

1.3.5 Forhandling

1.3.6 Aftaleindgéelse

1.3.7 Kvalitetssikring

Klientens ydelser er beskrevet i 1.3.8 Klienten

Udbud og aftaleindgéelse gennemfaeres i overens-
stemmelse med den relevante lovgivning, herunder
EU-direktiver.

1.3.1 Valg af konkurrenceform

Inden klienten treeffer valg af konkurrenceform,
vejleder bygherreradgiveren denne i den mest
hensigtsmaessige form til lasning af den konkrete
opgave:

|dékonkurrence

Realiseringskonkurrence

Kombineret realiserings- og honorarkonkurrence
Etapekonkurrence

Priskonkurrence

Der skal tages stilling til om konkurrencen skal veere
aben eller med et begraenset antal deltagere samt
om betingelserne for afvikling af konkurrencen.
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1.3.2 Praekvalifikation

Bygherreradgiveren forestar praskvalifikation, her-
under udarbejdelse af forslag til udveelgelseskrite-
rier, udkast til evt. preekvalifikationsannonce, gen-
nemgang af ansggninger, udarbejdelse af indstilling
samt udsendelse af meddelelse til ansegere om
praekvalifikationen, herunder evt. annoncering af
resultatet.

1.3.3 Udbud

Bygherreradgiveren udarbejder udbudsgrundlag,
herunder byggeprogram og evrigt udbudsmateriale
tilpasset opgaven, herunder tildelingskriterier.

Afheengig af konkurrenceformen skal udbudsgrund-
laget indeholde retningslinier for tilpasning og evt.
feerdiggerelse af byggeprogrammet pa grundlag af
konkurrenceresultatet.

Bygherreradgiveren udarbejder forslag til sammen-
seetning af et eventuelt bedemmelsesudvalg.

Bygherreradgiveren forestar udbudet, herunder
udsendelse af udbudsmaterialet, besvarelse af
spargsmal og udsendelse af eventuelle rettelses-
blade.

Bygherreradgiveren modtager tiloud.

1.3.4 Bedgmmelse
Bygherreradgiveren bedgmmer tilbud pé radgiv-
ningsydelser og udarbejder indstilling.

| tilfeelde, hvor der er nedsat et bedemmelsesud-
valg, varetager bygherreradgiveren sekretasrfunktio-
nen og er tilknyttet som radgiver.

Bygherreradgiveren meddeler tilbudsgiverne resul-
tatet af bedemmelsen og forestar eventuel offentlig-
garelse.

1.3.5 Forhandling

| samarbejde med klienten gennemfarer bygherre-
radgiveren forhandlinger, herunder fastlaeggelse af
procedure, gennemfarelse af forhandling og udar-
bejdelse af indstilling vedr. forhandlingsresultatet.

1.3.6 Aftaleindgaelse
Bygherreradgiveren udarbejder aftaleudkast og
bistar i forbindelse med aftaleindgéelse.

1.3.7 Kvalitetssikring
Bygherreradgiveren kvalitetssikrer sine ydelser i
forbindelse med valg af radgivere.

1.3.8 Klienten

Klienten godkender bygherreradgiverens indstil-
linger vedr. preekvalifikation, udbud, bedemmelse,
forhandling og aftaleindgéaelse.

Klienten udpeger eventuelt bedemmelsesudvalg.

Klienten varetager den kontraktretslige gennem-
gang af de af bygherreradgiveren udarbejdede
udkast vedr. praekvalifikation, udbudsgrundlag,
aftaledokumenter mv.

1.4 PROJEKTERING
Afsnittet beskriver bygherreradgiverens ydelser i
projekteringsfasen.

1.4.1 Indhold

Bygherreradgiverens indsats i projekteringsfasen
sker p& grundlag af projektmateriale udarbejdet af
de projekterende radgivere i henhold til radgiver-
aftalen.

Bygherreradgiveren paser, at procedurer for kom-
munikation og samarbejde mellem byggesagens
parter fastleegges.

Bygherreradgiveren leder og refererer bygherre-
meder.

Bygherreradgiveren igangsaetter og felger op i
forbindelse med eventuelle konsulenter, der enga-
geres af klienten.

Bygherreradgiveren gennemgér det udarbejdede
projektmateriale og vurderer, om projektmaterialets
omfang er i overensstemmelse med aftalen samt
paser, at plan for projektbeslutninger og -godken-
delser folges.

Bygherreradgiveren udarbejder kommentarer til
projektet og indstiller herom, herunder om een-
dringsforslag og forslag til materialevalg mv.

Bygherreradgiveren vurderer oplaeg til drifts- og
vedligeholdelsesvejledning.

Bygherreradgiveren gennemgar udbudsmaterialet
og vurderer herunder, om udbudsbetingelser, tids-
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planer og tilbudslister svarer til klientens krav og
gnsker og kan danne grundlag for styring af byg-
geriets udforelse.

1.4.2 Tid

Bygherreradgiveren vurderer, om projekterings-

og udfarelsestidsplaner udarbejdes i overensstem-
melse med hovedtidsplanen og kontrollerer, at
projekteringstidsplanen felges.

1.4.3 gkonomi
Bygherreradgiveren kontrollerer, at aftalte forsik-
ringer tegnes.

Pa grundlag af budget udarbejdet af projekterings-
lederen udarbejder bygherreradgiveren et samlet
budget inkl. klientens evrige udgifter. Budgettet
ajourfares i alle projekteringsfaser.

Efter indhentning af tilbud ajourferer bygherrerad-
giveren det samlede budget pa grundlag af ind-
stilling fra projekteringslederen og udarbejder en
samlet indstilling med en sammenligning mellem
det seneste godkendte budget og resultatet af til-
budsindhentningen.

Pa grundlag af indstilling fra projekteringslederen
attesterer bygherreradgiveren projekteringslederens
byggeregnskab og attesterer gvrige acontobegeae-
ringer og regninger for udgifter i projekteringsfasen.

Bygherreradgiveren vurderer eventuelle krav mod
klienten vedrerende projekteringsfasen og indstiller
herom.

Bygherreradgiveren udarbejder rapporter til klienten
om byggesagens gkonomiske forlgb og foranle-
diger, at godkendelse af dispositioner i projekte-
ringsfasen indhentes fra klienten.

Bygherreradgiveren kan udarbejde og ajourfere
likviditetsbudget.

1.4.4 Myndigheder

Bygherreradgiveren paser, at eventuel forhands-
dialog finder sted, at ngdvendige dispensations-
ansggninger godkendes af klienten og indsendes,
at myndighedsandragende indsendes, og at projek-
tet tilrettes for eventuelle anmaerkninger i bygge-
tilladelsen.

1.4.5 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren vurderer, om de projekteren-
des kvalitetsstyringssystem i projekteringsfasen er i
overensstemmelse med aftalen.

Bygherreradgiveren kontrollerer stikpravevis, om de
projekterende efterlever de aftalte kvalitetsstyrings-
systemer i projekteringsfasen.

Bygherreradgiveren foretager en overordnet pro-
jektgranskning af, om projektets kvalitet er i over-
ensstemmelse med byggeprogrammets krav og

ovrige aftaler.

Bygherreradgiveren vurderer de projekterendes op-
leeg til udbudskontrolplaner og tilsynsplaner.

Bygherreradgiveren udarbejder tilsynsplan for eget
overordnet tilsyn.

1.4.6 Klienten

Pa grundlag af indstilling fra bygherreradgiveren
godkender klienten projektmateriale mv. udarbejdet
af de projekterende radgivere i henhold til radgiv-
ningsaftalen

Klienten godkender det samlede budget ajourfort
af bygherreradgiveren.

Klienten godkender og udbetaler attesterede
fakturaer vedr. projekteringsfasen.

1.5 VALG AF ENTREPRENYR(ER)

Ved valg af entreprengr(er) varetages ydelser i for-
bindelse med eventuel praekvalifikation, udbud,
bedemmelse, indstilling, forhandling og aftaleind-
géelse af de projekterende radgivere i henhold til
radgiveraftalen og ydelsesbeskrivelse for "Byggeri
og Planleegning”.

Bygherreradgiveren péaser, at de projekterende
radgivere udfarer ovennasvnte ydelser i henhold til
radgivningsaftale.

Bygherreradgiveren kan efter aftale med klienten
opstille generelle retningslinier for valg af entrepre-
nerer, herunder forslag til tildelingskriterier.

1.6 UDFJRELSE

Bygherreradgiverens ydelser under udferelsen

omfatter, ud over at overvage udferelsen af det
planlagte byggeri, tillige tilsyn med, at ydelser i
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forbindelse med projektopfaelgning, byggeledelse
og fagtilsyn udferes i henhold til radgiveraftalen og
ydelsesbeskrivelse for "Byggeri og Planleegning”.

1.6.1 Indhold

Bygherreradgiveren paser, at procedurer for kom-
munikation og samarbejde mellem byggesagens
parter fastlaegges.

Bygherreradgiveren leder og refererer bygherre-
mgder.

Bygherreradgiveren farer overordnet tilsyn i henhold
til den godkendte plan for sit tilsyn.

Bygherreradgiveren paser, at plan for sikkerhed og
sundhed feerdiggeres og ajourfares, og at sikker-
hedsmeader afholdes.

Pa grundlag af indstilling fra radgiveren vurderer og
indstiller bygherreradgiveren vedrerende forelagte
materialeprever, herunder evt. forslag om eendret
materialevalg.

Ydelser i forbindelse med aflevering, herunder 1-
ars eftersyn varetages af byggeleder og fagtilsyn i
henhold til rddgiveraftalen og ydelsesbeskrivelse for
"Byggeri og Planleegning”. Bygherreradgiveren pa-
ser, at byggeleder og fagtilsyn udferer ovennaesvnte
ydelser.

Bygherreradgiveren vurderer projektmateriale "som
udfert” og drifts- og vedligeholdelsesvejledning.

1.6.2 Tid

Bygherreradgiveren vurderer, om udfgrelsestids-
planer udarbejdes i overensstemmelse med hoved-
tidsplanen og kontrollerer, at hovedtidsplanen fal-
ges.

1.6.3 gkonomi
Bygherreradgiveren kontrollerer, at aftalte forsik-
ringer tegnes.

Bygherreradgiveren paser, at aftalte sikkerheds-
stillelser foreligger rettidigt.

Pa grundlag af budget udarbejdet af byggelederen
udarbejder bygherreradgiveren et samlet budget
inkl. klientens avrige udgifter. Budgettet ajourfares
periodevis.

Pa grundlag af indstilling fra byggelederen atteste-
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rer bygherreradgiveren acontobegaeringer og reg-
ninger for udgifter i udferelsesfasen.

Bygherreradgiveren vurderer eventuelle krav mod
klienten vedrerende udferelsesfasen og indstiller
herom.

Bygherreradgiveren udarbejder rapporter til klien-
ten om byggesagens gkonomiske forlgb og foran-
lediger, at godkendelse af dispositioner i udferelses-
fasen indhentes fra klienten.

Bygherreradgiveren kan udarbejde og ajourfere
likviditetsbudget.

1.6.4 Myndigheder
Bygherreradgiveren overvager, at myndighedskrav
under udferelsen opfyldes.

Bygherreradgiveren paser, at indsendelse af feerdig-
melding sker, og at ibrugtagningstilladelse mv. ind-
hentes.

1.6.5 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren kan forestar projektgennem-
gangsmeder, safremt dette ikke er overdraget til
den projekterende radgiver.

Bygherreradgiveren kontrollerer stikprovevis, om
tilsynsplaner folges.

Bygherreradgiveren vurderer, om kvalitetsdokumen-
tation foreligger, som aftalt.

1.6.6 Klienten
Klienten godkender bygherreradgiverens tilsyns-
plan.

Klienten godkender indstillinger fra bygherrerad-
giveren vedr. udfarelsen.

Klienten betaler de af bygherreradgiveren anviste
udgiftsbilag.
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2. Bygherreradgivning ved byggeri
i totalentreprise

Ved udbud i totalentreprise gennemferes et udbud
normalt pa grundlag af et byggeprogram, og de
projekterende radgivere engageres af totalentrepre-
neren som en del af den samlede leverance.

Bygherreradgiveren forestar etablering af grundlag
for totalentrepriseaftalen herunder byggeprogram.
Bygherreradgiveren forestar endvidere totalentre-
priseudbud herunder eventuel projektkonkurrence
samt bistand i forbindelse med bedemmelse af
tilbud, forhandling og aftaleindgéelse. Bygherre-
radgiveren forestar opfelgning for klienten gennem
projekterings- og udferelsesfaserne.

Ooooibooboom;moneo
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2.1 IDEOPLAEG

|déopleeg er den forste bearbejdning af klientens
tanker og ideer med henblik pé en beslutning om
opgavens realisering.

Ydelsernes omfang preeciseres i aftalen.

2.1.1 Indhold

Klientens idé bearbejdes i rapportform. Heri ana-
lyseres idéens muligheder, og der gives en vurde-
ring af, hvorvidt og hvordan ideen kan realiseres.
Eventuelle alternativer til klientens idéer kan be-
handles i idéopleegget.

Den nedvendige planleegning og dertil herende
undersggelser af eksisterende forhold, herunder
arkivundersegelser, sammenfattes i idéopleegget.

| idéoplaegget kan endvidere medtages oplysninger
om den pataenkte byggegrund, herunder jord-
bundsforhold mv.

|déoplaegget kan eventuelt indeholde undersegelser
af alternative forslag til byggegrund mv.

|déoplaegget kan indeholde redegerelser for
resultatet af forte forhandlinger.

|déoplaegget kan indeholde en behovs- og funk-
tionsanalyse.

|déoplaegget skal indeholde en organisationsplan
for byggeriet. Der redegares for beslutningsgange,
herunder eventuelt behov for hgringer og bruger-
indflydelse i forbindelse med byggeprogram.

2.1.2 Projekt

|déoplaegget kan medtage eksisterende tegnings-
bilag om grundens beliggenhed, storrelse samt
seerlige oplysninger om beskaffenhed, grundmod-
ning, bebyggelsesprocenter, servitutforhold, plan-
forhold mv.

Safremt der ikke forefindes tegningsmateriale, kan
klienten overlade til bygherreradgiver at foretage
registrering, opmaling og optegning af eksisterende
anleeg og bygninger.

Ved ombygningsopgaver kan idéopleegget inde-
holde en forhandsregistrering til brug for program-
arbejdet omfattende redegerelse for bygninger-
nes benyttelse, omradets miljgmaessige forhold,
bygningernes materialesammensaetning og en
tilstandsvurdering.

2.1.3Tid

|déoplaegget kan indeholde en tidsramme for opga-
vens lesning, herunder specielt kritiske tidspunkter
i det videre forleb f.eks. tidsfrister for tilsagn om
grunderhvervelse mv.
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2.1.4 gkonomi

| idéopleegget kan medtages forslag til budget-
ramme i forbindelse med opgavens realisering,
herunder et sken over de samlede byggeudgifter,
grundkebsudgifter, omkostninger m.m.

2.1.5 Myndigheder

| idéopleegget kan medtages et seerligt afsnit om
myndighedsspoargsmal og forslag til videre behand-
ling af eventuelle myndighedsforhold, herunder by-
planmasssige forhold.

2.1.6 Kvalitetssikring
Bygherreradgiveren foretager en granskning af idé-
oplaegget og dets grundlag.

2.1.7 Klienten
Klienten fremskaffer eksisterende tegninger, ejen-
domsoplysninger mv.

Klienten deltager aktivt i nedvendige meder, orien-
terer om muligheder for opgavens gkonomiske
gennemfarelse og eventuelle gnsker om rentabilitet.

Efter vurdering af materialet og dets konklusioner
beslutter klienten, om der er behov for en yderligere
supplering af grundlaget, eller om det kan danne
basis for udarbejdelse af et byggeprogram.

Safremt klienten inddrager andre konsulenter, ko-
ordineres dette med bygherreradgiveren.

Klienten godkender idéopleegget for igangseetning
af byggeprogram.

Klienten tager stilling til udbudsform.

2.2 BYGGEPROGRAM
Byggeprogrammet er en koordineret sammenfat-
ning af klientens krav og ensker til byggeriet.

2.2.1 Indhold

Byggeprogrammet udarbejdes pa grundlag af idé-
opleegget, hvor de nedvendige forudsaetninger for
opgavens videre bearbejdning er angivet.

Byggeprogrammet kan udarbejdes som en be-
skrivelse (eventuelt skematisk), der angiver de
fysiske krav til konstruktioner, installationer og over-
fladers kvalitet samt miljgmalsastninger, der forud-
seettes opfyldt.

| samarbejde med evt. gvrige radgivere udarbejdes
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redegorelse for forundersagelser, der belyser byg-
geriets grundleeggende forudsastninger, som kan
veere geologiske, miljigmeessige, topografiske og
klimatiske forhold, arealforhold, juridiske forhold
samt saerlige myndighedskrav, eksisterende for-
syningsforhold, drift og vedligehold mv.

Byggeprogrammet skal indeholde en organisations-
plan samt procedurer for kommmunikation og sam-
arbejde mellem byggesagens parter.

Bygherreradgiveren udarbejder oplaeg til plan for
projektbeslutninger og -godkendelser, som total-
entreprenogren skal indhente fra klienten. Det skal
af udbudsgrundlaget fremga, at totalentreprenaren
har ansvaret for at indarbejde planen i projekte-
ringstidsplanen.

Bygherreradgiveren informerer klienten om dennes
pligter i relation til arbejdsmiljglovgivningen.

Af byggeprogrammet skal fremga, om der er seer-
lige krav til tilgeengelighed ud over krav i Bygnings-
reglementet og anden lovgivning.

Af byggeprogrammet skal fremgé, om der er seer-
lige krav til indeklima ud over krav i Bygningsregle-
mentet og anden lovgivning.

Hvis idéoplaegget ikke indeholder en behovs- og
funktionsanalyse, kan den udarbejdes i bygge-
programmet.

Bestar byggeriet af mange rumtyper, kan der ud-
arbejdes rumbeskrivelser i skemaform, der opreg-
ner rummenes nettoareal, mebleringsbehov, behov
for tekniske installationer mv.

Bygherreradgiveren foretager en overordnet vurde-
ring af driftsmeaessige forudseetninger.

2.2.2 Projekt

Der kan alt efter opgavens karakter udarbejdes
rumskitser med funktionsprincipper, diagrammer
beskrivende f.eks. arealsterrelser, funktionssam-
menhaenge og naerhedskriterier.

Byggeriets brutto- og nettoarealer vurderes.
Der udarbejdes normalt ikke tegninger, men der bor

indgéa tegninger af eventuelle eksisterende bygnin-
ger og anleeg.
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2.2.3Tid

| byggeprogrammet indgér en vurdering af op-
gavens tidsmeaessige rammer for projektering og
udfarelse, herunder faseforlob, myndighedsbe-
handling, hensyn til arbejdsmiljslovgivningen, god-
kendelser mv.

2.2.4 @konomi
Der udarbejdes et samlet budget for byggeriet.

Budgetrammen opdeles i falgende hovedpunkter
— grundanskaffelse

— bygningsudgifter

— inventar og udstyr

— omkostninger

- moms

Der indregnes i de enkelte hovedposter disponible
belab til de uforudseelige udgifter, byg-gepladsud-
gifter samt vinter- og vejrligsforanstaltninger, der
erfaringsmaessigt indtreeffer under byggeriets udfe-
relse.

Budgettet skal indeholde oplysninger om prisindeks
og den forventede prisregulering.

2.2.5 Myndigheder

| samarbejde med klient indhentes oplysninger om
overordnede myndighedskrav, herunder byplan-
maessige forhold, servitutbestemmelser, matrikel-
kort, koteplan, miljgforhold, tilslutningsmuligheder
for forsyninger og afleb samt om grundens udnyt-
telse og trafikale forhold. Disse oplysninger med-
tages i byggeprogrammet.

2.2.6 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren beskriver krav til kvalitetssik-
ringen for projektering og udferelse, herunder krav
til tilsynsplan.

Bygherreradgiveren foretager granskning, dvs. en
sammenhaengende og systematisk gennemgang af
byggeprogrammet og dets grundlag for at sikre, at
programmets krav til byggeriets kvalitet (form, funk-
tion, byggeteknik, skonomi, tid og miljgmeessige
forhold) er tilstreekkeligt beskrevet som grundlag for
udarbejdelse af forslag.

2.2.7 Klienten

Klienten medvirker ved igangseaetningen af funk-
tionsanalyser, lokalebehov og budgetrammer m.m.
Klienten udpeger eventuelle brugerrepreesentanter

og definerer disses ansvarsomrader.

Klienten skal sammen med bygherreradgiveren

drage omsorg for

— at der inden projekteringen foreligger bygge-
program

— at der foreligger beskrivelse af totalentrepre-
nerens ydelser, herunder af projektering

— at byggeriet under hensyntagen til sit formal far
en god kvalitet

— at der er overensstemmelse mellem program-
krav og byggeriets anleegs- og driftsskonomi

— at der er rimelig tid til projektering, udbud og
udforelse.

Klienten godkender byggeprogrammet som grund-
lag for igangsaetning af projekteringen.

2.3 VALG AF TOTALENTREPREN@R
Bygherreradgivning i forbindelse med udbud og
aftaleindgéelse kan omfatte

2.3.1 Preekvalifikation

2.3.2 Udbud

2.3.3 Bedommelse

2.3.4 Forhandling

2.3.5 Aftaleindgéaelse

2.3.6 Kvalitetssikring

Klientens ydelser er beskrevet i 2.3.7 Klienten

Udbud og aftaleindgéelse gennemfares i overens-
stemmelse med den relevante lovgivning, herunder
Tiloudsloven og EU-direktiver.

2.3.1 Preekvalifikation

Bygherreradgiveren forestar praskvalifikation, herun-
der udarbejdelse af forslag til udveelgelseskriterier,
udkast til eventuel preekvalifikationsannonce, gen-
nemgang af ansaggninger, udarbejdelse af indstilling
samt udsendelse af meddelelse til ansegere om
praekvalifikationen, herunder eventuel annoncering
af resultatet.

2.3.2 Udbud

Bygherreradgiveren udarbejder udbudsgrundlag,
herunder byggeprogram og evrigt udbudsmateriale
tilpasset opgaven, herunder tildelingskriterier.

Afheengig af konkurrenceformen skal udbudsgrund-
laget indeholde retningslinier for tilpasning og evt.
feerdiggerelse af byggeprogrammet pa grundlag af
konkurrenceresultatet.
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Bygherreradgiveren udarbejder forslag til sammen-
seetning af et eventuelt bedemmelsesudvalg.

Bygherreradgiveren forestar udbudet, herunder
udsendelse af udbudsmaterialet, besvarelse af
spergsmal og udsendelse af eventuelle rettelses-
blade.

Bygherreradgiveren modtager tiloud.

2.3.3 Bedgmmelse
Bygherreradgiveren bedemmer totalentreprisetiloud
og udarbejder indstilling.

| tilfeelde, hvor der er nedsat et bedommelsesud-
valg, varetager bygherreradgiveren sekreteerfunk-
tionen og er tilknyttet som radgiver.

Bygherreradgiveren meddeler tilbudsgiverne resul-
tatet af bedemmelsen og forestar eventuel offentlig-
gorelse.

2.3.4 Forhandling

| samarbejde med klienten gennemfarer bygherre-
radgiveren forhandlinger, herunder fastlaeggelse af
procedure, gennemfarelse af forhandling og udar-
bejdelse af indstilling vedr. forhandlingsresultatet.

2.3.5 Aftaleindgaelse
Bygherreradgiveren udarbejder aftaleudkast og
bistar i forbindelse med aftaleindgéelse.

2.3.6 Kvalitetssikring
Bygherreradgiveren kvalitetssikrer sine ydelser i for-
bindelse med valg af totalentreprenar.

2.3.7 Klienten

Klienten godkender bygherreradgiverens indstil-
linger vedr. preekvalifikation, udbud, bedemmelse,
forhandling og aftaleindgaelse.

Klienten udpeger eventuelt bedemmelsesudvalg.

Klienten varetager den kontraktretslige gennem-
gang af de af bygherreradgiveren udarbejdede
udkast vedr. preekvalifikation, udbudsgrundlag,
aftaledokumenter mv.

2.4 PROJEKTERING

Afsnittet beskriver bygherreradgiverens ydelser i
projekteringsfasen.
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2.4.1 Indhold

Bygherreradgiverens indsats i projekteringsfasen
sker pa grundlag af projektmateriale udarbejdet
af totalentrepreneren i henhold til totalentreprise-
aftalen.

Bygherreradgiveren péaser, at procedurer for kom-
munikation og samarbejde mellem byggesagens
parter fastleegges.

Bygherreradgiveren leder og refererer bygherre-
meder.

Bygherreradgiveren igangsastter og folger op i
forbindelse med eventuelle konsulenter, der enga-
geres af klienten.

Bygherreradgiveren gennemgar det udarbejdede
projektmateriale og vurderer, om projektmaterialets
omfang er i overensstemmelse med aftalen samt
paser, at plan for projektbeslutninger og -godken-
delser folges.

Bygherreradgiveren udarbejder kommentarer til
projektet og indstiller herom, herunder aendrings-
forslag og forslag til materialevalg mv.

Bygherreradgiveren vurderer opleeg til drifts- og
vedligeholdelsesveijledning.

2.4.2Tid

Bygherreradgiveren vurderer, om projekterings-

og udferelsestidsplaner udarbejdes i overensstem-
melse med hovedtidsplanen og kontrollerer, at
projekteringstidsplanen folges.

2.4.3 gkonomi
Bygherreradgiveren kontrollerer, at aftalte forsik-
ringer tegnes.

Bygherreradgiveren kontrollerer, at aftalte sikker-
hedsstillelser foreligger rettidigt.

Pa grundlag af totalentrepriseaftalen udarbejder
bygherreradgiveren et samlet budget inkl. klientens
ovrige udgifter. Budgettet ajourferes periodevis.

Bygherreradgiveren forer byggeregnskab og attes-
terer acontobegaeringer og regninger for udgifter i
projekteringsfasen.
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Bygherreradgiveren vurderer eventuelle krav mod
klienten, herunder seerligt fra totalentreprenaren,
vedrgrende projekteringsfasen og indstiller herom.

Bygherreradgiveren udarbejder rapporter til klienten
om byggesagens gkonomiske forlgb og foranle-
diger, at godkendelse af dispositioner i projekte-
ringsfasen indhentes fra klienten.

Bygherreradgiveren kan udarbejde og ajourfere
likviditetsbudget.

2.4.4 Myndigheder

Bygherreradgiveren péaser, at eventuel forhands-
dialog finder sted, at nadvendige dispensations-
ansggninger godkendes af klienten og indsendes,
at myndighedsandragende indsendes, og at pro-
jektet tilrettes for eventuelle anmeerkninger i byg-
getilladelsen.

2.4.5 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren vurderer, om totalentrepreng-
rens kvalitetsstyringssystem for projekteringsfasen
er i overensstemmelse med aftalen.

Bygherreradgiveren kontrollerer stikprevevis, om
totalentreprengren efterlever de aftalte kvalitets-
styringssystemer i projekteringsfasen.

Bygherreradgiveren foretager en overordnet pro-
jektgranskning af, om projektets kvalitet er i over-
ensstemmelse med byggeprogrammets krav og

ovrige aftaler.

Bygherreradgiveren vurderer totalentreprengrens
oplaeg til udbudskontrolplaner og tilsynsplaner.

Bygherreradgiveren udarbejder tilsynsplan for eget
overordnet tilsyn.

2.4.6 Klienten
Klienten tegner nadvendige forsikringer.

Pa grundlag af indstilling fra bygherreradgiveren
godkender klienten projektet i dets enkelte faser,
herunder eventuelle projektaendringer.

Klienten godkender det samlede budget udfert af
bygherreradgiveren.

Klienten godkender og udbetaler attesterede faktu-
raer vedr. projekteringsfasen.

2.5 UDFZRELSE

Bygherreradgiverens ydelser under udferelsen om-
fatter, ud over at overvage udferelsen af det plan-
lagte byggeri, tillige tilsyn med, at aftalte ydelser i
forbindelse med fagtilsyn udferes i henhold til total-
entrepriseaftalen.

2.5.1 Indhold

Bygherreradgiveren paser, at procedurer for kom-
munikation og samarbejde mellem byggesagens
parter fastleegges.

Bygherreradgiveren leder og refererer bygherre-
meder.

Bygherreradgiveren igangsaetter og felger op i
forbindelse med eventuelle konsulenter.

Bygherreradgiveren farer overordnet tilsyn i henhold
til den godkendte plan for sit tilsyn.

Bygherreradgiveren paser, at plan for sikkerhed og
sundhed feerdiggeres og ajourfares, og at sikker-
hedsmeader afholdes.

Bygherreradgiveren vurderer og indstiller vedrerende
forelagte materialeprever, herunder eventuelle for-
slag om aendret materialevalg.

Efter totalentreprenerens feerdigmelding udarbejder
bygherreradgiveren mangellister, forestar afleve-
ringsforretning og kontrollerer mangelafhjeelpning.

Bygherreradgiveren vurderer projektmateriale "som
udfert” og drifts- og vedligeholdelsesvejledning.

Bygherreradgiveren udarbejder meddelelser vedr.
mangler, der konstateres af klienten i afhjeelpnings-
perioden og paser, at disse afhjeelpes.

Bygherreradgiveren udarbejder mangellister i for-
bindelse med 1-ars eftersyn, forestar eftersynets
afholdelse og kontrollerer mangelafhjeelpning. Byg-
herreradgiveren indstiller vedr. nedskrivning af sik-
kerhedsstillelser.

2.5.2 Tid

Bygherreradgiveren vurderer, om udferelsestids-
planer udarbejdes i overensstemmelse med hoved-
tidsplanen og kontrollerer, at hovedtidsplanen
folges.
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2.5.3 gkonomi

Pa grundlag af totalentrepriseaftalen udarbejder
bygherreradgiveren et samlet budget inkl. klientens
ovrige udgifter. Budgettet ajourferes periodevist.

Bygherreradgiveren forer byggeregnskab og atte-
sterer acontobegeeringer og regninger for udgifter i
udferelsesfasen.

Bygherreradgiveren vurderer eventuelle krav mod
klienten, herunder seerligt fra totalentreprenaren,
vedrgrende udferelsesfasen og indstiller herom.

Bygherreradgiveren udarbejder rapporter til klien-
ten om byggesagens gkonomiske forlgb og foran-
lediger, at godkendelse af dispositioner i udferel-
sesfasen indhentes fra klienten.

Bygherreradgiveren kan udarbejde og ajourfere
likviditetsbudget.

2.5.4 Myndigheder
Bygherreradgiveren overvager, at myndighedskrav
under udferelsen opfyldes.

Bygherreradgiveren paser, at indsendelse af feer-
digmelding sker, og at ibrugtagningstilladelse mv.
indhentes.

2.5.5 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren vurderer, om totalentrepre-
nerens kvalitetsstyringssystem for udferelsen er |
overensstemmelse med aftalen.

Bygherreradgiveren deltager i projektgennem-
gangsmader i aftalt omfang.

Bygherreradgiveren kontrollerer stikprevevis, om
tilsynsplaner og kontrolplaner falges.

Bygherreradgiveren vurderer, om kvalitetsdokumen-
tation foreligger, som aftalt.

2.5.6 Klienten
Klienten godkender bygherreradgiverens tilsyns-
plan.

Klienten godkender indstillinger fra bygherrerad-
giveren vedr. udfarelsen.

Klienten betaler de af bygherreradgiveren anviste
udgiftsbilag.
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Klienten deltager i afleveringsforretning og under-
skriver afleveringsdokumenter.

Klienten deltager i 1-&rs gennemgang.
Inden udlgbet af 5-ars ansvars perioden trasffer

klienten aftale om gennemforelse af 5-ars eftersyn
og senere om frigivelse af sikkerhedsstillelse.
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3. Bygherreradgivning ved byggeri i
partnering

Begrebet partnering anvendes om en samarbejds-
form i et bygge- og anleegsprojekt, nar dette gen-
nemferes under en feelles malsastning formuleret
ved feelles aktiviteter og baseret pa feelles okono-
miske interesser.

Udveelgelsen af samarbejdsparter og organise-
ringen af samarbejdet sker tidligt i forlabet (tidlig
partnering). Radgivere, udferende og klientens
egen organisation inddrages i en feelles samarbejds-
proces med henblik pa at optimere projektet.

Partnering er her beskrevet for en privat byggeop-
gave. For offentlige bygherrer er valget af parter
mere kompliceret, idet udveelgelse og aftaleind-
géelse skal ske i overensstemmelse med den re-
levante lovgivning, herunder Tilbudsloven eller EU-
direktiver.

Bygherreradgiveren forestar etablering af grundlag
for partneringaftale og udarbejder udkast til part-
neringaftale. Bygherreradgiveren bistér klienten ved
valg af parter samt ved forhandling og aftaleind-
géelse. Bygherreradgiveren forestar opfalgning

for klienten gennem projekterings- og udferelses-
faserne.

Forlgbet er inddelt i felgende faser:

Fase 0: Forberedelse

Bygherreradgiveren udarbejder idéoplaeg, jf. afsnit
3.1, forelebigt byggeprogram, jf. afsnit 3.2, udar-
bejder udkast til partneringaftale, jf. afsnit 3.3 og
bistar ved valg af parter, jf. afsnit 3.4.

Fase 1: Partnering

Parterne feerdigger byggeprogram, jf. afsnit 3.2 og
udarbejder dispositionsforslag og projektforslag i
henhold til partneringaftalen. Bygherreradgiverens
ydelser er beskrevet i afsnit 3.5.

Fase 2: Projektering og udfgrelse

Pa grundlag af indstilling fra bygherreradgiveren
treeffer klienten beslutning om projektets realisering.
Parterne feerdigger projekteringen og varetager ud-
forelsen i henhold til partneringaftalen. Bygherrerad-
giverens ydelser er beskrevet i afsnit 3.5 og 3.6.

(N o A )

Fase 0 Bygherre Bygherreradgiver
Fase 1-2
Partneringaftale
Bygherre-
Bygherre radgiver

NN

Entreprenar(er)
Sy Iy |

Arkitekt Ingenior

[ [R{ || {a

Fase O Bygherre

Bygherreradgiver

Fase 1-2

Styregruppe ledere
L] L[]

/ \\ PrOJektgruppe prolektmedarbejdere/ \

Bygherre

Bygherre- Arkitekt Ingenior Entre-

radgiver prener(er)
3.1 IDEOPLAEG

ldéopleeg er den forste bearbejdning af klientens
tanker og ideer med henblik pé en beslutning om
opgavens realisering. |déoplaegget udferes i fase 0
af bygherreradgiveren.

Ydelsernes omfang preeciseres i aftalen.

3.1.1 Indhold
Klientens idé bearbejdes i rapportform. Heri analy-
seres idéens muligheder, og der gives en vurdering
af, hvorvidt og hvordan ideen kan realiseres. Even-
tuelle alternativer til klientens idéer kan behandles i
idéopleegget.
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Den nedvendige planleegning og dertil herende
undersggelser af eksisterende forhold, herunder
arkivundersegelser, sammenfattes i idéoplaegget.

| idéopleegget kan endvidere medtages oplysninger
om den pateenkte byggegrund, herunder jord-
bundsforhold mv.

Idéoplaegget kan eventuelt indeholde undersegelser
af alternative forslag til byggegrund mv.

Idéoplaegget kan indeholde redegerelser for resul-
tatet af ferte forhandlinger.

Idéoplaegget kan indeholde en behovs- og funk-
tionsanalyse.

Idéoplaegget skal indeholde en organisationsplan
for byggeriet. Der redegares for beslutningsgange,
herunder eventuelt behov for heringer og bruger-
indflydelse i forbindelse med byggeprogram.

3.1.2 Projekt

Idéoplaegget kan medtage eksisterende tegningsbi-
lag om grundens beliggenhed, storrelse samt saer-
lige oplysninger om beskaffenhed, grundmodning,
bebyggelsesprocenter, servitutforhold, planforhold
mv.

Safremt der ikke forefindes tegningsmateriale, kan
klienten overlade til bygherreradgiver at foretage
registrering, opmaling og optegning af eksisterende
anleeg og bygninger.

Ved ombygningsopgaver kan idéopleegget inde-
holde en forhandsregistrering til brug for program-
arbejdet omfattende redegerelse for bygninger-
nes benyttelse, omradets miljgmasssige forhold,
bygningernes materialesammensaetning og en
tilstandsvurdering.

3.1.3Tid

Idéopleegget kan indeholde en tidsramme for op-
gavens lgsning, herunder specielt kritiske tidspunk-
ter i det videre forlagb f.eks. tidsfrister for tilsagn om
grunderhvervelse mv.

3.1.4 gkonomi

| idéopleegget kan medtages forslag til budget-
ramme i forbindelse med opgavens realisering,
herunder et sken over de samlede byggeudgifter,
grundkebsudgifter, omkostninger m.m.
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3.1.5 Myndigheder

| idéopleegget kan medtages et seerligt afsnit om
myndighedsspoargsmal og forslag til videre behand-
ling af eventuelle myndighedsforhold, herunder by-
planmasssige forhold.

3.1.6 Kvalitetssikring
Bygherreradgiveren foretager en granskning af idé-
oplaegget og dets grundlag.

3.1.7 Klienten
Klienten fremskaffer eksisterende tegninger, ejen-
domsoplysninger mv.

Klienten deltager aktivt i nedvendige meder, orien-
terer om muligheder for opgavens gkonomiske
gennemfarelse og eventuelle gnsker om rentabilitet.

Efter vurdering af materialet og dets konklusioner
beslutter klienten, om der er behov for en yderligere
supplering af grundlaget, eller om det kan danne
basis for udarbejdelse af et byggeprogram.

Safremt klienten inddrager andre konsulenter, koor-
dineres dette med bygherreradgiveren.

Klienten godkender idéopleegget for igangseetning
af byggeprogram.

Klienten tager stilling til udbudsform.

3.2 BYGGEPROGRAM

Byggeprogrammet er en koordineret sammen-
fatning af klientens krav og ensker til byggeriet.
Forelobigt byggeprogram udarbejdes i fase 0 af
bygherreradgiveren i samarbejde med klienten.
Byggeprogrammet faerdiggeres i fase 1 af parterne
i feellesskab.

3.2.1 Indhold

Byggeprogrammet udarbejdes pa grundlag af idé-
oplaegget, hvor de ngdvendige forudseaetninger for
opgavens videre bearbejdning er angivet.

Byggeprogrammet kan udarbejdes som en beskri-
velse (eventuelt skematisk), der angiver de fysiske
krav til konstruktioner, installationer og overfladers
kvalitet samt miligmalsastninger, der forudsasttes
opfyldt.

| samarbejde med evt. avrige radgivere udarbejdes
redegorelse for forundersagelser, der belyser byg-
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geriets grundlaeggende forudsastninger, som kan
veere geologiske, miljgmeaessige, topografiske og
klimatiske forhold, arealforhold, juridiske forhold
samt saerlige myndighedskrav, eksisterende for-
syningsforhold, drift og vedligehold mv.

Byggeprogrammet skal indeholde en organisations-
plan samt procedurer for kommunikation og sam-
arbejde mellem byggesagens parter.

Bygherreradgiveren udarbejder oplaeg til plan for
projektbeslutninger og -godkendelser, som par-
terne skal indhente fra klienten. Det skal af udbuds-
grundlaget fremga, at parterne har ansvaret for at
indarbejde planen i projekteringstidsplanen.

Bygherreradgiveren informerer klienten om dennes
pligter i relation til arbejdsmiljglovgivningen.

Af byggeprogrammet skal fremgé, om der er seer-
lige krav til tilgeengelighed ud over krav i Bygnings-
reglementet og anden lovgivning.

Af byggeprogrammet skal fremgé, om der er seer-
lige krav til indeklima ud over krav i Bygningsregle-
mentet og anden lovgivning.

Hvis idéoplaegget ikke indeholder en behovs- og
funktionsanalyse, kan den udarbejdes i byggepro-
grammet.

Bestéar byggeriet af mange rumtyper, kan der udar-
bejdes rumbeskrivelser i skemaform, der opregner
rummenes nettoareal, maebleringsbehov, behov for
tekniske installationer mv.

Bygherreradgiveren foretager en overordnet vurde-
ring af driftsmeaessige forudseetninger.

3.2.2 Projekt

Der kan alt efter opgavens karakter udarbejdes
rumskitser med funktionsprincipper, diagrammer
beskrivende f.eks. arealsterrelser, funktionssam-
menhaenge og naerhedskriterier.

Byggeriets brutto- og nettoarealer vurderes.
Der udarbejdes normalt ikke tegninger, men der

ber indga tegninger af eventuelle eksisterende byg-
ninger og anleeg.

3.2.3Tid

| byggeprogrammet indgér en vurdering af opga-
vens tidsmaessige rammer for projektering og udfer-
else, herunder faseforlgb, myndighedsbehandling,
hensyn til arbejdsmiljglovgivningen, godkendelser
mv.

3.2.4 @konomi
Der udarbejdes et samlet budget for byggeriet.

Budgetrammen opdeles i falgende hovedpunkter
— grundanskaffelse

— bygningsudgifter

— inventar og udstyr

— omkostninger

- moms

Der indregnes disponible belgb til de uforudseelige
udgifter, byggepladsudgifter samt vinter- og vejr-
ligsforanstaltninger, der erfaringsmaessigt indtreeffer
under byggeriets udferelse.

Budgettet skal indeholde oplysninger om prisindeks
og den forventede prisregulering.

3.2.5 Myndigheder

| samarbejde med klient indhentes oplysninger om
overordnede myndighedskrav, herunder byplan-
meessige forhold, servitutbestemmelser, matrikel-
kort, koteplan, miljgforhold, tilslutningsmuligheder
for forsyninger og afleb samt om grundens udnyt-
telse og trafikale forhold. Disse oplysninger med-
tages i byggeprogrammet.

3.2.6 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren beskriver krav til kvalitetssik-
ringen for projektering og udferelse, herunder krav
til planer for tilsyn og byggeledelse.

Bygherreradgiveren foretager granskning, dvs. en
sammenhaengende og systematisk gennemgang af
byggeprogrammet og dets grundlag for at sikre, at
programmets krav til byggeriets kvalitet (form, funk-
tion, byggeteknik, skonomi, tid og miljgmasssige
forhold) er tilstraekkeligt beskrevet som grundlag for
udarbejdelse af forslag.

3.2.7 Klienten

Klienten medvirker ved igangseetningen af funkti-
onsanalyser, lokalebehov og budgetrammer m.m.
Klienten udpeger eventuelle brugerrepraesentanter
og definerer disses ansvarsomrader.
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Klienten skal sammen med bygherreradgiveren/

parterne drage omsorg for

— at der inden projekteringen foreligger bygge-
program

— at der foreligger beskrivelse af parternes ydelser,
herunder projektering

— at byggeriet under hensyntagen til sit formal far
en god kvalitet

— at der er overensstemmelse mellem program-
krav og byggeriets anlaegs- og driftsgkonomi

— at der er rimelig tid til valg af parter, projektering
og udferelse.

Klienten godkender byggeprogrammet som grund-
lag for igangsaetning af projekteringen.

3.3 PARTNERINGAFTALE

Bygherreradgiveren udarbejder udkast til partne-

ringaftale samt separate udkast til radgiveraftaler

baseret pa ABR 89 og til entrepriseaftaler baseret
pa AB 92.

Bygherreradgiverens ydelser udferes i fase 0.

Partneringaftalen kan indeholde felgende hoved-
punkter med henvisning til "Partnering i praksis”:
— aftalens omfang

- holdning og malsaetning

— aftalegrundlag

— organisation og samarbejdsform

— parternes ydelser/arbejdsopgaver

— projektekonomi

— frigerelsesklausul

— tidsplan

— ansvar/hasftelse

— forsikring

— uoverensstemmelser

Partneringaftalen skal indeholde retningslinier for
tilpasning og feerdiggerelse af byggeprogrammet.

3.4 VALG AF PARTER

Bygherreradgiverens ydelser i forbindelse med
udbud og aftaleindgéelse udferes i fase 0 og kan
omfatte

3.4.1 Forslag til parter

3.4.2 Forhandling og indgéelse af partneringaftale
3.4.3 Kvalitetssikring

Klientens ydelser er beskrevet i 3.4.4 Klienten.
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3.4.1 Forslag til parter

Bygherreradgiveren fremkommer med forslag til
valg af parter, enten direkte eller pa grundlag af en
praekvalifikation.

3.4.2 Forhandling og indgaelse af partnering-
aftale

Bygherreradgiveren bistar i forbindelse med fast-
laeggelse af procedure og gennemferelse af for-
handling.

| forhandlingsforlgbet draftes projektet og parternes
ideer og interesser synliggeres med henblik pa at
sikre, at et konstruktivt og lasningsorienteret sam-
arbejdsklima kan etableres mellem parterne.

| forhandlingsforlgbet tilrettes partneringaftale, rad-
giveraftaler og entrepriseaftaler i samarbejde mel-
lem parterne.

Bygherreradgiveren udarbejder indstilling vedr.
forhandlingsresultatet.

3.4.3 Kvalitetssikring
Bygherreradgiveren kvalitetssikrer sine ydelser i
forbindelse med indgéelse af partneringaftale.

3.4.4 Klienten

Klienten godkender bygherreradgiverens indstil-
linger vedr. valg af parter, forhandling og aftaleind-
gaelse.

Klienten varetager den kontraktretslige gennem-
gang af de af bygherreradgiveren udarbejdede ud-
kast til aftaledokumenter mv.

3.5 PROJEKTERING

Afsnittet beskriver bygherreradgiverens ydelser i
projekteringsfasen og ydelserne udferes i fase 1
og 2.

3.5.1 Indhold

Bygherreradgiverens indsats i projekteringsfasen
sker p& grundlag af projektmateriale udarbejdet af
parterne i henhold til partneringaftalen.

Bygherreradgiveren paser, at procedurer for kom-
munikation og samarbejde mellem byggesagens
parter fastleegges.

Bygherreradgiveren bistar klienten ved styregruppe-
og projektgruppemader.
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Bygherreradgiveren igangsastter og felger op i for-
bindelse med eventuelle konsulenter, der engage-
res af klienten.

Bygherreradgiveren gennemgér det udarbejdede
projektmateriale og vurderer, om projektmaterialets
omfang er i overensstemmelse med partnering-
aftalen og paser, at plan for projektbeslutninger og
-godkendelser folges.

Bygherreradgiveren udarbejder kommentarer til
projektet og indstiller herom, herunder aendrings-
forslag og forslag til materialevalg mv.

Bygherreradgiveren vurderer oplaeg til drifts- og
vedligeholdelsesvejledning.

3.5.2Tid

Bygherreradgiveren vurderer, om projekterings- og
udforelsestidsplaner udarbejdes i overensstem-
melse med hovedtidsplanen og kontrollerer, at pro-
jekteringstidsplanen folges.

3.5.3 gkonomi
Bygherreradgiveren kontrollerer, at aftalte forsikrin-
ger tegnes.

Bygherreradgiveren paser, at aftalte sikkerheds-
stillelser foreligger rettidigt.

Bygherreradgiveren overvager projektets samlede
okonomi, herunder indhenter gkonomiske overslag
fra parterne for udarbejdelse af et samlet budget
inkl. klientens gvrige udgifter. Budgettet ajourfores i
alle projekteringsfaser.

Senest i fase 1 fastleegges budgetrammen for pro-
jektet. Bygherreradgiveren overvager, at rammen
overholdes.

Bygherreradgiveren farer byggeregnskab og atte-
sterer acontobegeeringer og regninger for udgifter i
projekteringsfasen.

Bygherreradgiveren vurderer eventuelle krav mod
klienten vedrerende projekteringsfasen.

Bygherreradgiveren udarbejder rapporter til klien-
ten om byggesagens gkonomiske forlgb og foran-
lediger, at godkendelse af dispositioner i projekte-
ringsfasen indhentes fra klienten.

Bygherreradgiveren kan udarbejde og ajourfere
likviditetsbudget.

3.5.4 Myndigheder

Bygherreradgiveren péaser, at eventuel forhands-
dialog finder sted, at nadvendige dispensations-
ansggninger godkendes af klienten og indsendes,
at myndighedsandragende indsendes, og at pro-
jektet tilrettes for eventuelle anmeerkninger i bygge-
tilladelsen.

3.5.5 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren vurderer, om parternes kva-
litetsstyringssystem for projekteringsfasen er i over-
ensstemmelse med aftalen.

Bygherreradgiveren kontrollerer stikpravevis, om
parterne efterlever de aftalte kvalitetsstyrings-
systemer i projekteringsfasen.

Bygherreradgiveren foretager en overordnet pro-
jektgranskning af, om projektets kvalitet er i over-
ensstemmelse med byggeprogrammets krav og

ovrige aftaler.

Bygherreradgiveren vurderer parternes oplaeg til
kontrolplaner og tilsynsplaner.

Bygherreradgiveren udarbejder tilsynsplan for eget
overordnet tilsyn.

3.5.6 Klienten

Pa grundlag af indstilling fra bygherreradgiveren
godkender klienten projektmateriale mv. udarbejdet
af de projekterende radgivere i henhold til partne-
ringaftalen.

Klienten godkender det samlede budget ajourfort af
bygherreradgiveren.

Klienten godkender og udbetaler attesterede fak-
turaer vedr. projekteringsfasen.

3.6 UDFYRELSE

Bygherreradgiverens ydelser under udferelsen ved-
rerer, ud over at overvage udferelsen af det plan-
lagte byggeri, tillige tilsyn med, at aftalte ydelser i
forbindelse med projektopfelgning, byggeledelse og
fagtilsyn udferes i henhold til partnering-, radgiver-
og entrepriseaftaler. Bygherreradgiverens ydelser
udferes i fase 2.
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3.6.1 Indhold

Bygherreradgiveren foreslar procedurer for kom-
munikation og samarbejde mellem byggesagens
parter.

Bygherreradgiveren bistar klienten ved styregruppe-
og projektgruppemader.

Bygherreradgiveren igangsastter og felger op i for-
bindelse med eventuelle konsulenter.

Bygherreradgiveren ferer overordnet tilsyn i henhold
til den godkendte plan for sit tilsyn.

Bygherreradgiveren paser, at plan for sikkerhed og
sundhed feerdiggeres og ajourferes, og at sikker-
hedsmeader afholdes.

Pa grundlag af indstilling fra parterne vurdere og
indstiller bygherreradgiveren vedrerende forelagte
materialeprover, herunder eventuelt forslag om
gendret materialevalg.

Bygherreradgiveren kan bistd med opfelgning pa
incitamentsaftaler.

Ydelser i forbindelse med aflevering, herunder 1-ars
eftersyn varetages af byggeleder og fagtilsyn i hen-
hold til partnering-, radgiver- og entrepriseaftaler.
Bygherreradgiveren péser, at byggeleder og fag-
tilsyn udferer ovennaevnte ydelser.

Bygherreradgiveren kan efter aftale med klienten
opstille generelle retningslinier for afleveringen,
ligesom bygherreradgiveren kan varetage dele af
byggelederens og fagtilsynets normale opgaver.

Bygherreradgiveren vurderer projektmateriale "som
udfert” og drifts- og vedligeholdelsesvejledning.

3.6.2 Tid

Bygherreradgiveren vurderer, om udfgrelsestids-
planer udarbejdes i overensstemmelse med hoved-
tidsplanen og kontrollerer, at hovedtidsplanen
folges.

3.6.3 gkonomi

Indenfor aftalt budgetramme overvager bygherre-
radgiveren projektets samlede gkonomi under ud-
forelsen inkl. klientens evrige udgifter pa grundlag
af oplysninger fra parterne. Budgettet ajourferes i
udferelsesfasen.

22

Bygherreradgiveren farer byggeregnskab og atte-
sterer acontobegeeringer og regninger for udgifter i
udferelsesfasen.

Bygherreradgiveren vurderer eventuelle krav mod
klienten vedrarende udferelsesfasen.

Bygherreradgiveren udarbejder rapporter til klien-
ten om byggesagens gkonomiske forlgb og foran-
lediger, at godkendelse af dispositioner i udferel-
sesfasen indhentes fra klienten.

Bygherreradgiveren kan ajourfere likviditetsbudget.

Bygherreradgiveren kan opgere evt. bonus/bod til
parterne.

3.6.4 Myndigheder
Bygherreradgiveren overvager, at myndighedskrav
under udferelsen opfyldes.

Bygherreradgiveren paser, at indsendelse af feerdig-
melding sker, og at ibrugtagningstilladelse mv. ind-
hentes.

3.6.5 Kvalitetssikring

Bygherreradgiveren vurderer, om de udferendes
kvalitetsstyringssystem er i overensstemmelse med
aftalerne.

Bygherreradgiveren forestar projektgennemgangs-
mader, safremt dette ikke er overdraget til bygge-
lederen.

Bygherreradgiveren kontrollerer stikprovevis, om
tilsynsplaner folges.

Bygherreradgiveren vurderer, om kvalitetsdokumen-
tation foreligger, som aftalt.

3.6.6 Klienten
Klienten godkender indstillinger fra bygherrerad-

giveren vedr. udfarelsen.

Klienten betaler de af bygherreradgiveren anviste
udgiftsbilag.

Klienten deltager i afleveringsforretning og under-
skriver afleveringsdokumenter.

Klienten deltager i 1-ars gennemgang.
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3. Bygherreradgivning ved byggeri i partnering

Inden udlgbet af 5-ars ansvars perioden traeffer kli-
enten aftale om gennemforelse af 5-ars eftersyn og
senere om frigivelse af sikkerhedsstillelse.
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4. Lejerradgivning

Dette kapitel omhandler en lejers anvendelse af
lejerradgiver ved vurdering af lejers lokalebehoyv,
af alternative lokaliseringsmuligheder, af lejeaftalen
(bortset fra juridiske forhold, herunder lejelovgiv-
ningen) og opfelgning under lejemalets indretning.

Lejerrddgiverens indsats er saledes fokuseret pa
indretning af lejemalet og forhold vedrerende leje-
malets drift.

Det forudsesttes, at lejerradgiveren udarbejder idé-
opleeg og forelabigt byggeprogram som grundlag
for forhandlinger med en udlejer om et aktuelt leje-
mal.

Udlejer forudseettes herefter at udarbejde projekt
for lejemalsindretningen til lejers godkendelse, lige-
som udlejer forestar indretningsarbejderne.

| andre tilfeelde kan lejerradgiverens ydelser veere
mere omfattende og omfatte en starre del af pro-
jekteringsarbejderne. | givet fald henvises til kapitel
1 eller 2 og/eller til ydelsesbeskrivelse for "Byggeri
og Planleegning”.

Lejerréddgivning er her beskrevet for en privat lejer.
For offentlige lejere underkastet EU-direktiver og
anden lovgivning skal opgaven tillige lgses i over-
ensstemmelse hermed.

Safremt lejer onsker flere lejemal vurderet, gennem-
forer lejerradgiveren forlebet helt eller delvist for

hvert af disse.

| dette kapitel er "klient” og "lejer” anvendt syno-
nymt.

(o o T

Lejer Lejerradgiver

Udlejer
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Lejer

Lejerradgiver

Udlejer

4.1 IDEOPLEG

Idéopleeg er den forste bearbejdning af klientens
tanker og ideer med henblik pé en beslutning om
opgavens realisering.

Ydelsernes omfang preeciseres i aftalen.

4.1.1 Indhold
Klientens idé bearbejdes i rapportform. Heri analy-
seres idéens muligheder, og der gives en vurdering
af, hvorvidt og hvordan ideen kan realiseres. Even-
tuelle alternativer til klientens idéer kan behandles i
idéopleegget.

Idéopleegget kan indeholde redegearelser for resul-
tatet af ferte forhandlinger.

Idéopleegget kan indeholde en behovs- og
funktionsanalyse.

Idéopleegget skal indeholde en organisationsplan
for byggeriet. Der redegeres for beslutningsgange,
herunder eventuelt behov for haringer og bruger-
indflydelse i forbindelse med byggeprogram.

4.1.2 Projekt
Idéopleegget kan medtage eksisterende tegnings-
bilag om bebyggelsen.

Safremt der ikke forefindes tegningsmateriale, for-
udseettes, at udlejer foretager nadvendig registre-
ring, opmaling og optegning af eksisterende byg-
ninger som grundlag for lejerradgiverens indstilling.

Ved ombygningsopgaver forudsaettes, at udlejer
udarbejder nedvendig forhandsregistrering til brug
for programarbejdet omfattende redegerelse for



Bygherrerédgivning

4. Lejerradgivning

bygningernes benyttelse, omradets miljgmasssige
forhold, bygningernes materialesammensaetning og
en tilstandsvurdering.

4.1.3 Tid

|déoplaegget kan indeholde en tidsramme for opga-
vens lgsning, herunder specielt kritiske tidspunkter i
det videre forlab.

4.1.4 gkonomi

Der udarbejdes et forelgbigt sken over de samlede
lejeomkostninger, herunder leje, feellesomkostninger
mv.

4.1.5 Myndigheder

| idéopleegget kan medtages et seerligt afsnit om
myndighedsspargsmal af betydning for klientens
virksomhed i lejeméalet.

4.1.6 Kvalitetssikring
Lejerradgiveren foretager en granskning af idé-
opleegget og dets grundlag.

4.1.7 Klienten

Klienten deltager aktivt i nedvendige meder, orien-
terer om muligheder for opgavens gkonomiske
gennemforelse.

Efter vurdering af materialet og dets konklusioner
beslutter klienten, om der er behov for en yderligere
supplering af grundlaget, eller om det kan danne
basis for udarbejdelse af et byggeprogram.

Séafremt klienten inddrager andre konsulenter, koor-
dineres dette med bygherreradgiveren.

Klienten godkender idéopleegget for igangsastning
af byggeprogram.

4.2 BYGGEPROGRAM
Byggeprogrammet er en koordineret sammenfat-
ning af klientens krav og ansker til lejemalet.

4.2.1 Indhold

Byggeprogrammet udarbejdes pa grundlag af idé-
opleegget, hvor de nedvendige forudseetninger for
opgavens videre bearbejdning er angivet.

Byggeprogrammet udarbejdes med udgangspunkt i
et konkret lejemal og udlejers udkast til lejeaftale.

Byggeprogrammet kan udarbejdes som en beskri-

velse (eventuelt skematisk), der angiver de fysiske
krav til konstruktioner, installationer og overfladers
kvalitet samt miligmalsastninger, der forudsasttes
opfyldt.

| samarbejde med evt. avrige radgivere udarbejdes
redegorelse for forundersegelser, der belyser leje-
malets grundleeggende forudseastninger, som kan
veere arealforhold, juridiske forhold samt seerlige
myndighedskrav, eksisterende forsyningsforhold,
drift og vedligehold mv.

Byggeprogrammet skal indeholde en organisations-
plan.

Af byggeprogrammet skal fremgé, om der er seer-
lige krav til tilgeengelighed ud over krav i Bygnings-
reglementet og anden lovgivning.

Af byggeprogrammet skal fremgé, om der er seer-
lige krav til indeklima ud over krav i Bygningsregle-
mentet og anden lovgivning.

Hvis idéoplaegget ikke indeholder en behovs- og
funktionsanalyse, kan den udarbejdes i byggepro-
grammet.

Bestar lejemalet af mange rumtyper, kan der udar-
bejdes rumbeskrivelser i skemaform, der opregner
rummenes nettoareal, mableringsbehov, behov for
tekniske installationer mv.

Lejerradgiveren foretager en overordnet vurdering
af driftsmeessige forudsaetninger.

4.2.2 Projekt

Der kan alt efter opgavens karakter udarbejdes
rumskitser med funktionsprincipper, diagrammer
beskrivende f.eks. arealsterrelser, funktionssam-
menhaenge 0g naerhedskriterier.

Lejeméalets brutto- og nettoarealer vurderes.

Der udarbejdes normalt ikke tegninger, men der
ber indgéa tegninger af eksisterende bygninger og
anlaeg.

4.2.3Tid

| byggeprogrammet indgéar en vurdering af opga-
vens tidsmeessige rammer for projektering og udfo-
relse, herunder faseforlgb, myndighedsbehandling,
godkendelser mv.
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4.2.4 gkonomi
Budget for de samlede lejeomkostninger, herunder
leje, feellesomkostninger mv. udarbejdes.

Der udarbejdes et samlet budget for indretnings-
omkostninger, der afholdes af lgjer.

Budgetrammen opdeles i falgende hovedpunkter
bygningsudgifter

inventar og udstyr

omkostninger

moms

Der indregnes disponible belgb til de uforudseelige
udgifter mv.

Budgettet skal indeholde oplysninger om prisindeks
og den forventede prisregulering.

4.2.5 Myndigheder
Idéoplaeggets afsnit om myndighedsspergsmal
ajourfores.

4.2.6 Kvalitetssikring
Lejerradgiveren beskriver krav til kvalitetssikring for
projektering og udfarelse.

Lejerradgiveren foretager granskning, dvs. en sam-
menhaengende og systematisk gennemgang af
byggeprogrammet og dets grundlag for at sikre, at
programmets krav til byggeriets kvalitet (form, funk-
tion, byggeteknik, skonomi, tid og miljgmasssige
forhold) er tilstrackkeligt beskrevet som grundlag for
udarbejdelse af forslag.

4.2.7 Klienten

Klienten medvirker ved igangseaetningen af funktions-
analyser, lokalebehov og budgetrammer m.m.
Klienten udpeger eventuelle brugerrepraesentanter
og definerer disses ansvarsomrader.

Klienten godkender byggeprogram som grundlag
for valg af lejemal og igangsestning af eventuel
projektering.

4.3 VALG AF LEJEMAL

Lejerradgiveren medvirker ved vurdering af de
tekniske aspekter i forbindelse med forhandling
og indgéaelse af lejeaftale pa baggrund af det god-
kendte program og udkast til lejeaftale udarbejdet
af udlejer.
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4.3.1 Indhold

Lejerréddgiveren vurderer forelgbige indretnings-
planer og lejemalsbeskrivelse udarbejdet af udlejer
péa grundlag af byggeprogrammet.

4.3.2 Projekt

Lejerradgiveren foretager en vurdering af lejemalet
i forhold til lejers behov og udarbejder en indstilling
herom.

4.3.3 Tid
Lejerréadgiveren vurderer tidsplan for lejemalets ind-
retning og lejers ibrugtagning.

4.3.4 gkonomi
Pa grundlag af udkast til lejeaftale udarbejder lejer-
radgiveren et samlet budget for udgifter, der afhol-
des af klienten.

Lejerréddgiveren kan foretage vurdering af lejemalets
driftsudgifter.

4.3.5 Myndigheder

Lejerradgiveren vurderer resultatet af udlejers
forhandsdialog med myndigheder om lejemalet,
herunder om lejemalet kan indrettes og anvendes,
som forudsat.

4.3.6 Kvalitetssikring
Lejerradgiveren kvalitetssikrer sine ydelser.

4.3.7 Klient
Klienten varetager forhandlinger med udlejer om
lejeaftalen.

Klienten varetager kontraktretslig gennemgang af
udkast til lejeaftale.

Klienten trasffer beslutning om indgaelse af leje-
aftale.

4.4 PROJEKTERING

Afsnittet beskriver lejerradgiverens ydelser i projekte-
ringsfasen, herunder projektopfolgning under
udfarelsen.

Det forudsesttes, at projektering af lejemalets ind-
retning varetages af udlejers radgivere. Safremt
projektet helt eller delvist skal udferes af lejerrad-
giveren henvises til ydelsesbeskrivelse for "Byggeri
og Planleegning”.
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4.4.1 Indhold

Lejerrddgiverens indsats i projekteringsfasen sker
pa grundlag af projektmateriale udarbejdet af ud-
lejers projekterende radgivere.

Lejerradgiveren paser, at procedurer for kommunika-
tion og samarbejde mellem byggesagens parter
fastleegges.

Lejerradgiveren leder og refererer klientens mader
med udlejer, brugere mv.

Lejerradgiveren igangseetter og folger op i forbindel-
se med eventuelle konsulenter, der engageres af
klienten.

Lejerrddgiveren gennemgar det udarbejdede pro-
jektmateriale og vurderer, om projektmaterialets
omfang er i overensstemmelse med aftalen samt
paser, at plan for projektbeslutninger og -godken-
delser folges.

Lejerrddgiveren udarbejder kommentarer til projek-
tet og indstiller herom, herunder eendringsforslag
og forslag til materialevalg mv.

Lejerradgiveren vurderer opleeg til drifts- og vedlige-
holdelsesvejledning for lejemalet.

4.4.2 Tid
Lejerradgiveren vurderer, om hovedtidsplanen
folges.

4.4.3 gkonomi

Pa grundlag af lejeaftalen udarbejder lejerradgiveren
et samlet budget for udgifter, der afholdes af klien-
ten. Budgettet ajourfores periodevist.

Lejerradgiveren farer byggeregnskab og attesterer
acontobegeeringer og regninger for udgifter i pro-
jekteringsfasen, der afholdes af klienten.

Lejerradgiveren vurderer eventuelle krav mod klien-
ten, herunder seerligt fra udlejer, vedrarende projek-
teringsfasen og indstiller herom.

Lejerradgiveren udarbejder rapporter til klienten om
byggesagens gkonomiske forleb og foranlediger, at
godkendelse af dispositioner i projekteringsfasen
indhentes fra klienten.

Lejerradgiveren kan udarbejde og ajourfere likvidi-
tetsbudget.

4.4.4 Myndigheder

Lejerrddgiveren paser, at myndighedsandragende
indsendes, og at projektet tilrettes for eventuelle
anmaerkninger i byggetilladelsen.

4.4.5 Kvalitetssikring
Lejerréadgiveren vurderer, om kvalitetssikring i
projekteringsfasen finder sted, som aftalt.

Lejerradgiveren udarbejder tilsynsplan for eget
overordnet tilsyn.

4.4.6 Klienten
Klienten godkender projektet i dets enkelte faser,
herunder eventuelle projekteendringer.

Klienten godkender ajourferte budgetter.

Klienten godkender og udbetaler attesterede fak-
turaer vedr. projekteringsfasen.

4.5 UDF@RELSE
Lejerradgiveren overvager udferelsen.

4.5.1 Indhold

Lejerradgiveren paser, at procedurer for kommuni-
kation og samarbejde mellem byggesagens parter
fastleegges.

Lejerradgiveren leder og refererer klientens mader
med udlejer, brugere mv.

Lejerradgiveren igangseetter og falger op i forbindel-
se med eventuelle konsulenter.

Lejerradgiveren koordinerer klientens eventuelle
arbejder og leverancer til lejemalet.

Lejerradgiveren farer overordnet tilsyn i henhold til
den godkendte plan for sit tilsyn.

Lejerradgiveren vurderer og indstiller vedrerende
forelagte materialeprever, herunder eventuelt for-
slag om aendret materialevalg.

Lejerradgiveren udarbejder mangellister ved lejema-
lets overdragelse, forestar overdragelsesforretning
og kontrollerer mangelafhjeelpning.

Lejerradgiveren vurderer projektmateriale "som
udfert” og drifts- og vedligeholdelsesvejledning for

lejeméalet.
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Lejerradgiveren udarbejder meddelelser vedr.
mangler, der konstateres af klienten efter ibrugtag-
ning og paser, at disse afhjeelpes.

4.5.2 Tid
Lejerradgiveren kontrollerer, om hovedtidsplanen
folges.

4.5.3 gkonomi
Lejerradgiveren ajourferer periodevis budget for
udgifter, der afholdes af klienten.

Lejerradgiveren forer byggeregnskab og attesterer
acontobegeeringer og regninger i udferelsesfasen
for udgifter, der afholdes af klienten.

Lejerréddgiveren vurderer eventuelle krav mod klien-
ten, herunder seerligt fra udlejer, vedrerende ud-
forelsesfasen og indstiller herom.

Lejerradgiveren udarbejder rapporter til klienten om
byggesagens gkonomiske forleb og foranlediger, at
godkendelse af dispositioner i udferelsesfasen ind-
hentes fra klienten.

Lejerradgiveren kan udarbejde og ajourfere likvidi-
tetsbudget.

4.5.4 Myndigheder

Lejerradgiveren paser, at indsendelse af feerdig-
melding sker, og at ibrugtagningstilladelse mv. ind-
hentes.

4.5.5 Kvalitetssikring
Lejerradgiveren vurderer, om kvalitetssikring i ud-

forelsesfasen finder sted, som aftalt.

4.5.6 Klienten
Klienten godkender lejerradgiverens tilsynsplan.

Klienten godkender indstillinger fra lejerradgiveren
vedr. udfarelsen.

Klienten betaler de af lejerradgiveren anviste
udgiftsbilag vedrerende udferelsen.

Klienten deltager i overdragelsesforretning og
underskriver overdragelsesdokumenter.
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5. Investorradgivning

Dette kapitel omhandler en ejendomsinvestors
anvendelse af investorradgiver ved teknisk vurde-
ring af tilbud om keb af et ejendomsprojekt af en
projektudvikler, af kabsaftalen (bortset fra juridiske
forhold, herunder lejelovgivningen) og opfelgning
under projektets realisering.

Det her beskrevne forlob forudseaetter, at kebsaf-
talen indgas inden ejendommens opferelse, og at
investors overtagelse sker i forbindelse med ejen-
dommens ibrugtagning.

Ved radgivning af investor i forbindelse med feerdigt
byggeri eller byggeri under opferelse tilpasses ydel-

serne.

| dette kapitel er "klient” og "investor” anvendt
synonymt.

0 o

Investor Investorradgiver

Projektudvikler

O0oooooobooeonoo

Investor

Investorradgiver

Projektudvikler

5.1 PROJEKTVURDERING
Investorradgiveren udarbejder en overordnet
vurdering af det tilbudte projekt, herunder:

— Fleksibilitet og genanvendelighed

— Projektets kvalitet

— Myndighedsforhold

— Tidsmeessige aspekter

— Pris og rentabilitet (evt. i samarbejde med
eksterne radgivere).

— Projektudviklerens referencer

Projektvurderingen skal omfatte en bedemmelse
af, om vilkar tilbudt/aftalt med lejere (bortset fra juri-
diske forhold) er hensigtsmeessige.

Investorradgiveren udarbejder eventuelle supple-
rende programkrav i samarbejde med klienten.

Klienten varetager den kontraktretslige gennem-
gang af aftalevilkar mv.

5.2 AFTALEINDGAELSE

Investorradgiveren medvirker ved vurdering af de
tekniske aspekter i forbindelse med forhandlinger
og indgéelse af kabsaftale pa baggrund af projekt-
vurderingen og udkast til kebsaftale.

5.2.1 Klient
Klienten varetager kontraktretslig gennemgang af
udkast til kebsaftale og eventuelle lejeaftaler.

Klienten forhandler kebsaftalen med projektudvikler
pé baggrund af blandt andet investorradgiverens
indstilling.

5.3 PROJEKTERING

Afsnittet beskriver investorradgiverens ydelser i
projekteringsfasen, herunder projektopfelgning
under udferelsen.

5.3.1 Indhold

Investorradgiverens indsats i projekteringsfasen
sker pa grundlag af projektmateriale udarbejdet af
projektudviklerens radgivere.

Investorradgiveren paser, at procedurer for kom-
munikation og samarbejde mellem byggesagens
parter fastlaegges.

Investorradgiveren leder og refererer klientens
mader med projektudvikler, brugere mv.

Investorradgiveren igangsastter og felger op i for-
bindelse med eventuelle konsulenter, der engage-
res af klienten.

Investorradgiveren gennemgar det udarbejdede
projektmateriale og vurderer, om projektet er i over-
ensstemmelse med indgaede kobsaftale og lejeaf-
taler samt péser, at plan for projektbeslutninger og
-godkendelser folges.
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Investorradgiveren udarbejder kommentarer til pro-
jektet og indstiller herom, herunder aendringsforslag
og forslag til materialevalg mv.

Investorradgiveren vurderer oplaeg til drifts- og ved-
ligeholdelsesvejledning.

5.3.2 Tid
Investorradgiveren vurderer, om hovedtidsplanen
folges.

5.3.3 gkonomi

Pa grundlag af kebsaftale og eventuelle lejeaftaler
udarbejder investorradgiveren et samlet budget for
udgifter, der afholdes af klienten. Budgettet ajour-
fores periodevist.

Investorradgiveren farer byggeregnskab og attes-
terer acontobegaeringer og regninger for udgifter i
projekteringsfasen, der aftholdes af klienten.

Investorradgiveren vurderer eventuelle krav mod
klienten, herunder seerligt fra projektudvikleren
vedrgrende projekteringsfasen og indstiller herom.

Investorradgiveren udarbejder rapporter til klienten
om byggesagens gkonomiske forlgb og foranledi-
ger, at godkendelse af dispositioner i projekterings-
fasen indhentes fra klienten.

Investorradgiveren kan udarbejde og ajourfere
likviditetsbudget.

5.3.4 Myndigheder

Investorradgiveren paser, at myndighedsandrag-
ende indsendes, og at projektet tilrettes for even-
tuelle anmeerkninger i byggetilladelsen.

5.3.5 Kvalitetssikring
Investorradgiveren vurderer, om kvalitetssikring i

projekteringsfasen finder sted, som aftalt.

Investorradgiveren udarbejder tilsynsplan for eget
overordnet tilsyn.

5.3.6 Klienten
Klienten godkender projektet i dets enkelte faser,

herunder eventuelle projekteendringer.

Klienten godkender ajourforte budgetter.
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Klienten godkender og udbetaler attesterede faktu-
raer vedr. projekteringsfasen.

5.4 UDFZRELSE
Investorradgiveren overvager udferelsen.

5.4.1 Indhold

Investorradgiveren paser, at procedurer for kommu-
nikation og samarbejde mellem byggesagens parter
fastleegges.

Investorradgiveren leder og refererer klientens
mader med projektudvikleren, brugere mv.

Investorradgiveren igangsastter og felger op i
forbindelse med eventuelle konsulenter.

Investorradgiveren ferer overordnet tilsyn i henhold
til den godkendte plan for sit tilsyn.

Investorradgiveren vurderer og indstiller vedrerende
forelagte materialeprever, herunder eventuelt for-
slag om aendret materialevalg.

Investorradgiveren udarbejder mangellister ved
ejendommens overdragelse, forestar overdragel-
sesforretning og kontrollerer mangelafhjeelpning.
Investorradgiveren vurderer projektmateriale "som
udfert” og drifts- og vedligeholdelsesvejledning for
giendommen.

Investorradgiveren udarbejder meddelelser vedr.
mangler, der konstateres af klienten og lejere efter
ibrugtagning og paser, at disse afhjeslpes.

5.4.2 Tid
Investorradgiveren vurderer, om hovedtidsplanen
folges.

5.4.3 @konomi
Investorradgiveren ajourferer periodevis budget for
udgifter, der afholdes af klienten.

Investorradgiveren farer byggeregnskab og attes-
terer acontobegeeringer og regninger i udferelses-
fasen for udgifter, der afholdes af klienten.

Investorradgiveren vurderer eventuelle krav mod
klienten herunder seerligt fra projektudvikleren, ved-

rorende udferelsesfasen og indstiller herom.

Investorradgiveren udarbejder rapporter til klienten



