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Velkommen |
byggeudvalget

Din boligafdeling skal gennemga en omfattende renovering stat-
tet af Landsbyggefonden. En plads i byggeudvalget giver dig
mulighed for at fa indflydelse pad byggesagens udvikling, og veere
beboernes stemme under hele sagen.

En stor gennemgribende renovering med stotte fra Landsbygge-
fonden er en kompleks opgave i forhold til gkonomi og bygge-
tekniske lgsninger. At veere med i byggeudvalget er derfor en vigtig
opgave. Du har brug for at vide, hvilke muligheder du har for at fa
indflydelse, hvilke ansvarsomrader byggesagens andre parter har,
og hvordan en byggesag forlgber fra start til slut. Det vil du blive
introduceret til i denne folder.



Indhold

Byggeudvalgets rolle
Andre aktorer i byggesagen
Byggesagens forlgb

Dialog fra start til slut

Yderligere information

11

11

Tryk: Dystan & Rosenberg
Design: Rumfang
Marts 2015

BYGGEUDVALGETS ROLLE OG ANSVAR

3



Bygge-
udvalgets
rolle

4

BO-VEST

Byggeudvalgets medlemmer

| byggeudvalget deltager en raekke beboere, som skal repraesen-
tere alle beboere i den boligafdeling, der skal renoveres. Det er
forskelligt fra sag til sag, hvordan Byggeudvalget bliver nedsat.
| nogle sager er det afdelingsbestyrelsen, i andre sager deltager
0gsd beboere eller medlemmer af organisationsbestyrelsen.
| udvalget deltager ogsa en projektleder fra BO-VEST, som koordi-
nerer byggeudvalgets arbejde og sikrer, at der bliver fulgt op pa
de beslutninger, der traeffes.

Der kan ogsa sidde andre repraesentanter for administrationen og
driften i BO-VEST samt byggesagens tekniske radgivere.

Beboernes repraesentant i byggesagen

Byggeudvalgets medlemmer er beboernes repraesentanter i
byggesagen. | nogle tilfeelde kaldes byggeudvalget for 'Folge-
gruppen’ Udvalget skal sgrge for, at projektet planlaegges og
gennemferes med mest muligt hensyn til beboerne. Bygge-
udvalget falger byggesagen teet og tager undervejs stilling til
forskellige problemstillinger.

Som medlem af byggeudvalget er det vigtigt, at du ger dig klart,
at du repraesenterer alle beboernes interesser. Du skal dermed
ikke kun tage hensyn til egne holdninger, men have en fgling
med, hvad beboerne generelt mener og har brug for.

Byggeudvalgets opgaver

Byggeudvalget tager, i tet samarbejde med projektlederen
fra BO-VEST og i dialog med de eksterne, tekniske radgivere,
lobende beslutninger om stort og smdt i renoveringen — og
vil ofte 0gsad veere med til lgbende at prioritere byggesagens
gkonomi.

Byggeudvalget bidrager til at fastleegge projektet i den indle-
dende fase, inden det praesenteres for beboerne. Byggeudvalget
kan eksempelvis 0gsa traeffe beslutning om, hvad der skal veere
basislesningen i en kgkkenudskiftning, og hvad beboerne der-
udover skal kunne tilvaelge.

Byggeudvalget har desuden stor indflydelse pd, hvordan der
kommunikeres til beboerne. Det er som oftest byggeudvalget,
der i samarbejde med projektlederen fra BO-VEST tager stilling
til, hvornédr og hvordan beboerne i afdelingen skal informeres.
Storre vaesentlige andringer skal besluttes af et beboermgde
og af organisationsbestyrelsen.



Ndr du er med i byggeudvalget, er det vigtigt, at du kender din
rolle, og at du ved, hvornar der er brug for netop dit bidrag. Din
vaesentligste rolle er at deltage aktivt pa byggeudvalgets mader.
Pa maderne skal du Igbende forholde dig til byggesagen og ud-
gve din indflydelse pa de beslutninger, byggeudvalget traeffer.

Det er vigtigt, at du ikke begynder at tale pa beboernes vegne i
byggesagen i andre sammenhange end pd mgderne i byggeud-
valget, da det vil kunne vaere ansvarspadragende for bygherren
og vil kunne betyde ekstra udgifter i byggesagen. Det gaelder,
hvis du eksempelvis kommunikerer direkte med entreprengren.

Som medlem af byggeudvalget vil du ogsa skulle prioritere, hvad
der er vigtigst for beboerne. Samtidig vil du ofte opleve, at par-
terne i byggeudvalget prioriterer forskelligt, som det er vist i figu-
ren nedenfor. Nogle vil maske vaegte arkitektur og aestetik, andre
holdbarhed, og andre igen vil prioritere, at de lgsninger, | vaelger,
gknomisk skal vaere sa billige som muligt.

Det er derfor en god idé, at alle parter i byggesagen har afklaret,

hvad der veegtes hgjest. Det skaber et bedre samarbejde og en
sterre forstaelse for hinandens synspunkter.
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Andre aktarer
| byggesagen

Renoveringer i de boligafdelinger, som BO-VEST administrerer, er
ofte store projekter, der koster millioner af kroner at gennemfare.
Det er derfor vigtigt, at alle, der er involveret i byggesagen, ken-
der deres roller og spillereglerne for samarbejdet. Som byggeud-
valgsmedlem har du én rolle, og den skal du kende, men du skal
0gsa kende de andre aktarer i byggesagen og deres roller.

Boligorganisationen

P4 afdelingsmeadet beslutter beboerne, om en byggesag skal
seettes i gang, men det er boligorganisationen, der er den juridisk
ansvarlige bygherre, der skal godkende igangsaettelsen af reno-
veringen. Det er ogsa boligorganisationen, der kan beslutte at
foretage starre vidtraekkende aendringer undervejs i byggesagen.

BO-VESTs byggeafdeling

BO-VESTs byggeafdeling (BYG) radgiver og vejleder boligorga-
nisationen, koordinerer og indsamler viden om, hvordan byg-
gesagerne forlgber og udvikler de overordnede redskaber til at
styre byggesagerne.

Alle projektledere og byggegkonomer, der varetager de enkelte
byggesager, er ansat i BO-VEST og er tilknyttet BYG.

Projektlederen

Projektlederens opgave er at lede den samlede byggesag pa
bygherrens vegne herunder at koordinere og veere bindeled
mellem de forskellige parter. Det betyder, at projektlederen er
din indgang til de andre parter sasom radgiver og kommune.
Det er vigtigt, at du ikke selv gar direkte til andre parter, men
taler med din projektleder, hvis du har forslag eller bemaerknin-
ger. Kommunikerer du eksempelvis direkte med entreprengren,
kan det betyde ekstra udgifter i byggesagen.

Ejendomskontoret

Ejendomskontoret har den daglige kontakt til beboerne og for-
midler spergsmal, forslag og klager videre til projektlederen i
BYG. Det er ogsa ejendomskontoret, beboerne skal kontakte, hvis
der er fejl og mangler i boligen efter renoveringen.
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Radgiveren

Radgiveren i byggesagen er typisk et arkitekt- eller ingenigrfirma.
Radgiveren vil i den indledende fase, i teet dialog med bygge-
udvalget, saette rammerne for renoveringsprojektet. Radgiveren
udarbejder hovedparten af det materiale, der produceres sdsom
beskrivelser af byggeopgaven og udbudsmaterialet. R&dgiveren
vil typisk vaere med pa byggeudvalgsmeder og beboermader for
at fremlaegge oplaeg og besvare spargsmal.

Efter den farste kommunale godkendelse af projektet (Skema A)
vil der som oftest ske et radgiverskift som felge af reglerne for
udbud.

Under selve byggeriet er det radgiveren, der fgrer tilsyn og har
ansvaret for byggeledelsen, herunder indgar aftaler med entre-
prengren pa bygherrens vegne.

Entreprengr

Entreprengren udfgrer byggearbejdet, som beskrevet i den kon-
trakt, der indgds med boligorganisationen. Vaesentlige andrin-
ger i arbejdet skal aftales med og godkendes af byggeudvalget.
Det er til gengeeld ikke byggeudvalget selv, der har kontakt til
entreprengren, men derimod byggesagens radgiver.

Kommunen

Kommunen er tilsyns-, plan- og byggemyndighed og skal god-
kende projektet i forhold til @endringer af boligerne, eventuelle
huslejestigninger og i forhold til lokalplanen. Kommunen god-
kender ogsd laneoptagelse og det endelige byggeregnskab.

Landsbyggefonden

| starre sager er der mulighed for at sege om stgtte fra Lands-
byggefonden, som er en selvejende institution, der er stiftet af
de almene boligorganisationer. Landsbyggefondens midler gar
blandt andet til at stgtte renoveringer.

| de stgrre renoveringssager i BO-VEST er stgtten fra Landsbygge-
fonden helt afggrende for den samlede gkonomiske lasning af
byggesagen. Nar Landsbyggefonden statter en byggesag, skal
fonden godkende projektet, finansieringen og regnskabet.
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BYG Projektmodellen

Byg g < Sa g ( n S Byggeafdelingen i BO-VEST (BYG) har udviklet en arbejdsmetode,

der ogsa fungerer som et styringsredskab i arbejdet med bygge-
sager — BYG Projektmodellen.

orlgb
O r @ Modellen giver et overblik over de forskellige faser i en byggesag.

Formdlene med modellen har varet at skabe et bedre samar-
bejde mellem byggesagens parter, skabe gennemsigtighed og
effektivitet samt at sikre en god kommunikation.

Projektmodellen opdeler byggesagen i ti faser, hvor det er tyde-
ligt, hvilke opgaver, der harer til hvornar. Efter hver fase bliver
sagen evalueret, for at sikre, at ingen opgaver er glemt, og at
erfaringerne kan fares videre til naeste fase. Modellen skaber der-
med gennemsigtighed i, hvordan en byggesag forlgber fra start
til slut. Den skal bidrage til at sikre, at alle opgaver lgses, og at de
l@ses i den rigtige reekkefalge.

Byggeudvalget kan blandt andet bruge modellen til at fa et over-
blik over, hvor i den samlede byggesag projektet er, og hvilke
tiltag der er brug for.

| denne folder kan du se modellen, samt et overordnet bud pa et
tidsforleb for en byggesag. Du skal vaere opmaerksom p3, at det
er meget forskelligt, hvor laenge en byggesag i realiteten varer.
Nogle byggesager kan tage helt op til 10 ar.

BYG PROJEKTMODELLEN

PLANLAGNING

OPLAG
til
helheds-

SKEMA
A

God-

plan kendelse

FORELZBIG TILRETNING RADGIVER-
HELHEDSPLAN HELHEDSPLAN UDBUD
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Planleegning

En byggesags opstart (se projektmodel) sker typisk ved, at
der sker en identifikation af problemerne i boligafdelingen, og
at der konstateres et behov for udvikling eller fremtidssikring.
Opstarten af en byggesag skal politisk godkendes af afdelings-
madet og boligorganisationen. Herefter kan en forelgbig teknisk
rddgiver tilknyttes sagen. | samarbejde med den tekniske rad-
giver udarbejdes en forundersggelse med tilstandsvurderinger,
som danner grundlag for det fgrste gkonomiske overslag over
anlaegsudgifterne.

Herefter udarbejdes en forelgbig helhedsplan, der skal inde-
holde budgetrammen for byggesagen, forslag til tekniske las-
ninger og en analyse af afdelingens sociale og @konomiske
forhold. | denne fase godkendes det forelgbige projektmate-
riale af bade beboere i afdelingen, byggeudvalget/afdelings-
bestyrelsen, organisationsbestyrelsen og Kommunalbestyrelsen.
Dokumenter fra den forelgbige helhedsplan leegges op pa
Landsbyggefondens driftstgtteplatform, og Landsbyggefonden
kommer pa besigtigelse.

P4 baggrund af Landsbyggefondens besigtigelse sker en tilret-
ning af helhedsplanen. Eventuelle supplerende undersggelser
af isoleringsforhold, miljgskadelige stoffer mv. gennemfgres. Der
udarbejdes en revideret helhedsplan med tilherende budget,
finansiering og huslejekonsekvenser. Helhedsplanen praesen-

SKEMA A, B OGC

Skema A, B og C er informations-
skemaer, som skal indsendes fer,
under og efter en sag stettet af
Landsbyggefonden.

| Skema A seges der om stotte

til renoveringen med udgangs-
punkt i afdelingens behov for
renovering. Skema B sendes efter
gennemgangen af tilbud pa entre-
prisen, og indeholder det endelige
anlaegsbudget, samt oplysninger
om hvordan prisindhentningen

har fundet sted. Skema C sendes
senest seks maneder efter bygge-
riets aflevering. Vedlagt her er det
endelige byggeregnskab, samt
huslejeoplysninger.

teres for beboerne og seettes til afstemning pa et beboermade.
Organisationsbestyrelsen godkender ogsa helhedsplanen. Efter
godkendelse fra afdelingsmgdet og organisationsbestyrel-
sen fremsendes Skema A ansggningen, som er den endelige
helhedsplan, til godkendelse hos Kommunalbestyrelsen og
Landsbyggefonden.

Ved radgiverudbud veelges den tekniske radgiver, der skal std
for byggesagen. Valget sker efter kriterier, der er fastlagt i et sam-
arbejde mellem projektleder, den forelgbige rddgiver og bygge-

UDF@RELSE
.............................. ' '....................................................................................
SKEMA
B
God-
kendelse
ENTREPRISE
UDBUD > UDF@RELSE > AFLEVERING

1%-3 ar

AFSLUTNING

SKEMA
C

God-

kendelse

OVERGANG
TIL DRIFT

............. 5 1-0G5-ARs o GKONOMISK
EFTERSYN AFSLUTNING
........................................................... 1 Joresessoresescncecnscncacrosesaonens]
1-2 ar
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udvalget. Er den gkonomiske veerdi af radgivers ydelse over ca.
1,5 mio. kr, skal sagen i et EU-udbud, hvor sdvel udvealgelsen
og tildeling skal evalueres og dokumenteres. Ved afslutningen af
denne fase underskrives kontrakten med radgiver.

Nar radgiver er valgt, starter fasen med projektering, hvor
hovedformdlet er, at den tekniske radgiver gennemarbejder
og tegner hele projektet. Det udvikles gennem beboerinvol-
vering, eksempelvis i temagrupper. Hovedprojektet er klar til
entreprengrudbud, ndr det indeholder tegninger, beskrivelser,
betingelser og beskrivelser af arbejdsmiljget. | hele projekte-
ringsforlebet bidrager afdelingens driftspersonale ogsa til pro-
jektet. Deres opgave er at sikre, at byggesagen tager hensyn til
driften i afdelingen.

Efter projekteringsfasen starter naeste fase med entreprise-
udbud, hvor prisen pa arbejderne skal fastsaettes. Her udby-
des entreprisearbejdet i overensstemmelse med de geeldende
regler og retningslinjer. 4-5 entreprengrfirmaer praekvalificeres til
at deltage i tilbudsgivningen. Herefter udsendes udbudsmateri-
alet til de udvalgte firmaer, som skal give tilbud. Disse evalueres,
0g pa den baggrund udpeges et vindende tilbud. Derefter ud-
arbejdes Skema B med formel godkendelse fra alle parter, kon-
trakten underskrives, og forsikringsaftalerne indgas.

Byggeriet udfgres

Med alle aftaler pa plads, kan byggeriet ga ind i den fase, der
hedder udfarelse, der er den fysiske gennemfarelse af bygge-
sagen. Der bliver afholdt jeevnlige byggeudvalgsmaeder og
interne projektmader. Alle mader skal sikre konstant fremdrift i

gkonomistyringen, eventuel genhusning og kommunikation.
Der holdes et skarpt gje med tidsplanerne for projektet, og pro-
jektaendringerne dokumenteres lgbende. Bygherremgder mel-
lem projektleder og rddgiver afholdes Igbende, hvor der sker
en kvalitetssikring af det udferte arbejde. Der falges ogsa op pa
sikkerhed og sundhed, sa byggeriet lever op til lovgivningen.

Nar arbejdet er udfert, sker der en aflevering. Ferst gennemfares
en mangelgennemgang af arbejdet, hvor det kontrolleres, om
arbejdet er udfgrtioverensstemmelse med kontrakten. Beboerne
deltager aktivt i mangelgennemgangen af deres respektive bo-
liger, hvor der udarbejdes fejl- og mangellister.

Derefter mades projektleder, entreprengr, rddgiver og ejen-
domskontoret, og der sker en aflevering af byggesagen. Ejen-
domskontoret overtager herfra boligerne, og der fastleegges
tidspunkter for 1- og 5-ars eftersyn.

Afslutning af sagen

Ved okonomisk afslutning af byggesagen, udarbejdes byg-
geregnskab, og finansieringen laeegges fast. Her udarbejdes
Skema C, som skal godkendes af organisationsbestyrelsen,
Kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden. Den endelige
regulering af huslejen foretages.

Herefter folger 1- og 5-ars eftersyn, hvor det sikres, at alle
mangler er udbedret. Byggeskadefonden foretager ogsa et 1- og
5 -ars eftersyn, der primaert koncentrerer sig om byggetekniske
svigt. Efter 5-ars eftersyn frigeres den gkonomiske garanti, entre-
prengren har stillet.
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FA FLERE
INFORMATIONER PA
BO-VEST BYGGEPORTAL

www.bo-vest.dk/byggeportal

Dialog fra start til slut

Det sker jeevnligt i byggesager, at parterne bliver uenige, eller
at udefrakommende begivenheder pavirker sagen. Der kan
eksempelvis vaere uenighed om, hvad der star i kontrakten, el-
ler det kan i veerste tilfelde ske, at entreprengren gar konkurs.

| tilfeelde, hvor der opstér uenighed mellem parterne, kan kon-
flikterne ofte lases med dialog, hvor de juridiske radgivere kan
inddrages. Kan parterne ikke blive enige, er der mulighed for at
ga til Voldgiftsretten, som afger sagen.

Det kan vaere sveert helt at undga konflikter, da en byggesag ofte
griber ind i beboernes hverdag, men konflikterne kan forebyg-

ges. Det er vigtigt at holde en god tone og en konstruktiv dia-
log mellem de mange parter gennem hele byggesagen. Det er
0gsa vigtigt, at beboerne far den information, de har brug for, og
at de ved, hvordan deres hverdag vil blive pavirket af bygge-
sagen. Entreprengren og radgiveren skal desuden kende og for-
std beboernes synsvinkel.

Med en plads i byggevalget kan du bidrage til at saette ram-
merne for en god dialog og et konstruktivt samarbejde mellem
parterne.

Yderligere information

Denne folder forteeller om, hvordan byggeudvalget arbejder.
Har du brug for flere informationer, kan du finde BO-VESTs
byggeportal pdwww.bo-vest.dk/byggeportal. Herkan dublandt
andet sld op i ordbogen og finde forklaringer pd nogle af de
mange fagudtryk, der bruges i forbindelse med byggesager.
| byggeportalen kan du ogsa finde hjemmesiderne for de igang-
vaerende renoveringsprojekter i BO-VEST.

Desuden kan du se link til andre relevante hjemmesider som
www.byggeven.org og www.almennet.dk.
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