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Velkommen i
byggeudvalget

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

En stor gennemgribende renovering med stette fra Landsbygge-
fonden er en kompleks opgave i forhold til gkonomi og bygge-
tekniskelgsninger.Atvaere medibyggeudvalgeterderforenvigtig
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.
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Byggeudvalgets medlemmer

Ibyggeudvalgetdeltagerenraekkebeboere, somskalrepraesen-
tere alle beboere i den boligafdeling, der skal renoveres. Det er
forskelligt fra sag til sag, hvordan Byggeudvalget bliver nedsat.
Inogle sager er det afdelingsbestyrelsen,iandre sager deltager
0gsa beboere eller medlemmer af organisationsbestyrelsen.
ludvalgetdeltagerogsaenprojektlederfraBO-VEST,somkoordi-
nerer byggeudvalgets arbejde og sikrer, at der bliver fulgtop pa
de beslutninger, der treeffes.

Derkanogsasiddeandrerepraesentanterforadministrationenog
driften i BO-VEST samt byggesagens tekniske radgivere.

Beboernes repraesentant i byggesagen

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

Som medlem afbyggeudvalgeterdetvigtigt,atdugerdigklart,
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 teet samarbejde med projektlederen
fra BO-VEST og i dialog med de eksterne, tekniske radgivere,
lebende beslutninger om stort og smat i renoveringen - og
vil ofte ogsa veere med til lesbende at prioritere byggesagens
gkonomi.

Byggeudvalget bidrager til at fastleegge projektet i den indle-
dendefase,indendetpraesenteresforbeboerne.Byggeudvalget
kan eksempelvis ogsa treeffe beslutning om, hvad der skal vaere
basislasningen i en kekkenudskiftning, og hvad beboerne der-
udover skal kunne tilvaelge.

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



Nar 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
vaesentligsterolleeratdeltageaktivtpabyggeudvalgetsmgder.
Pa mgderne skal dulgbende forholde dig til byggesagen og ud-
gve din indflydelse pa de beslutninger, byggeudvalget treeffer.

Det er vigtigt, at du ikke begynder at tale pd beboernes vegne i
byggesageniandresammenhangeendpamederneibyggeud-
valget, da detvil kunne veere ansvarspadragende for bygherren
og vil kunne betyde ekstra udgifter i byggesagen. Det gaelder,
hvisdueksempelviskommunikererdirekte med entreprengren.

Sommedlemafbyggeudvalgetvilduogsaskulleprioritere,hvad
der er vigtigst for beboerne. Samtidig vil du ofte opleve, at par-
terneibyggeudvalgetprioritererforskelligt,somdetervistifigu-
rennedenfor.Noglevilmaskevagtearkitekturogaestetik,andre
holdbarhed,ogandreigenvil prioritere,atdelgsninger,|vaelger,
gknomisk skal vaere sa billige som muligt.

Deterderforengodidé, atalle parteribyggesagen har afklaret,

hvad der vaegtes hgjest. Det skaber et bedre samarbejde og en
storre forstaelse for hinandens synspunkter.
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Andre aktgrer
| byggesagen

Renoveringerideboligafdelinger,somBO-VESTadministrerer,er
oftestoreprojekter,derkostermillionerafkroneratgennemfare.
Deter derforvigtigt, atalle, der erinvolveretibyggesagen, ken-
derderesrollerogspillereglerneforsamarbejdet.Sombyggeud-
valgsmedlem harduénrolle, og den skal du kende, men du skal
0gsa kende de andre akterer i byggesagen og deres roller.

Boligorganisationen

Pa afdelingsmeadet beslutter beboerne, om en byggesag skal
saettesigang,mendeterboligorganisationen,dererdenjuridisk
ansvarligebygherre, derskalgodkendeigangsaettelsenafreno-
veringen. Det er ogsa boligorganisationen, der kan beslutte at
foretagesterrevidtraekkendeaendringerundervejsibyggesagen.

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 projektledereogbyggegkonomer, dervaretagerdeenkelte
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 vaere 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.Kommunikererdueksempelvisdirekte medentreprengren,
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.Deterogsaejendomskontoret,beboerneskalkontakte, hvis
der er fejl og mangler i boligen efter renoveringen.
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Radgiveren

Radgiveren i byggesagen er typisk et arkitekt- eller ingenigr-
firma. Radgiveren vil i den indledende fase, i teet dialog med
byggeudvalget, sette rammerne for renoveringsprojektet.
Radgiveren udarbejder hovedparten af det materiale, der
produceres sdsom beskrivelser af byggeopgaven og udbuds-
materialet. Radgiveren vil typisk veere med pa byggeudvalgs-
meder og beboermader for at fremlaegge oplaeg og besvare
spergsmal.

Efterdenforstekommunalegodkendelse af projektet (SkemaA)
vil der som oftest ske et radgiverskift som fglge af reglerne for
udbud.

Under selve byggeriet er det rddgiveren, der ferer tilsyn og har
ansvaretforbyggeledelsen, herunderindgar aftaler med entre-
prengren pa bygherrens vegne.

Entreprengr

Entreprengren udferer byggearbejdet, som beskrevet i den
kontrakt, der indgads med boligorganisationen. Vaesentlige
andringer i arbejdet skal aftales med og godkendes af byg-
geudvalget. 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 projektetiforhold til endringer af boligerne, eventuelle
huslejestigninger og i forhold til lokalplanen. Kommunen god-
kender ogsa ldaneoptagelse og det endelige byggeregnskab.

Landsbyggefonden

| starre sager er der mulighed for at sege om stotte fra Lands-
byggefonden, som er en selvejende institution, der er stiftet af
dealmeneboligorganisationer.Landsbyggefondens midlergar
blandt andet til at stotte renoveringer.

IdestarrerenoveringssageriBO-VESTerstgttenfraLandsbygge-
fonden helt afggrende for den samlede gkonomiske lgsning af
byggesagen. Nar Landsbyggefonden statter en byggesag, skal
fonden godkende projektet, finansieringen og regnskabet.
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Byggesagens
forlab

BYG PROJEKTMODELLEN

BYG Projektmodellen

ByggeafdelingeniBO-VEST(BYG)harudvikletenarbejdsmetode,
derogsafungerersometstyringsredskabiarbejdetmedbygge-
sager — BYG Projektmodellen.

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

Projektmodellen opdeler byggesagenitifaser, hvordetertyde-
ligt, hvilke opgaver, der harer til hvornar. Efter hver fase bliver
sagen evalueret, for at sikre, at ingen opgaver er glemt, og at
erfaringernekanferesvideretilnaestefase.Modellenskaberder-
med gennemsigtighedi, hvordan enbyggesagforlgberfrastart
til slut. Den skal bidragetil at sikre, at alle opgaver lgses, og atde
loses i den rigtige reekkefelge.

Byggeudvalgetkanblandtandetbrugemodellentilatfaetover-
blik over, hvor i den samlede byggesag projektet er, og hvilke
tiltag der er brug for.

Idennefolderkan duse modellen,samtet overordnetbud paet
tidsforlgb for en byggesag. Du skal vaere opmaerksom p43, at det
er meget forskelligt, hvor lzenge en byggesag i realiteten varer.
Nogle byggesager kan tage helt op til 10 ar.

OPLAG
til
helheds-

plan

FORELZBIG
HELHEDSPLAN

TILRETNING
HELHEDSPLAN

PLANLAGNING

SKEMA
A

God-

kendelse

RADGIVER-
UDBUD
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Planlaegning

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-
medetogboligorganisationen.Herefterkanenforelgbigteknisk
radgiver tilknyttes sagen. | samarbejde med den tekniske rad-
giverudarbejdesenforundersggelse medtilstandsvurderinger,
som danner grundlag for det forste skonomiske overslag over
anlaegsudgifterne.

Herefter udarbejdes en forelgbig helhedsplan, der skal inde-
holde budgetrammen for byggesagen, forslag til tekniske lgs-
ninger og en analyse af afdelingens sociale og gkonomiske
forhold. | denne fase godkendes det forelgbige projektmate-
riale af bade beboere i afdelingen, byggeudvalget/afdelings-
bestyrelsen,organisationsbestyrelsenogKommunalbestyrelsen.
Dokumenter fra den forelgbige helhedsplan leegges op pa
Landsbyggefondensdriftstgtteplatform,ogLandsbyggefonden
kommer pa besigtigelse.

Pa baggrund af Landsbyggefondens besigtigelse sker en tilret-
ning af helhedsplanen. Eventuelle supplerende undersagelser
afisoleringsforhold, miljeskadeligestoffermv.gennemfgres.Der
udarbejdes en revideret helhedsplan med tilhgrende budget,
finansiering og huslejekonsekvenser. Helhedsplanen praesen-

SKEMA A, B OG C

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

| Skema A sgges 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.
Organisationsbestyrelsengodkenderogsahelhedsplanen.Efter
godkendelse fra afdelingsmgdet og organisationsbestyrel-
sen fremsendes Skema A ansggningen, som er den endelige
helhedsplan, til godkendelse hos Kommunalbestyrelsen og
Landsbyggefonden.

Ved radgiverudbud vaelges den tekniske radgiver, der skal sta
forbyggesagen.Valgetskerefterkriterier,dererfastlagtietsam-
arbejdemellemprojektleder,denforelgbigeradgiverogbygge-

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

AFSLUTNING
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C

God-
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udvalget. Er den gkonomiske vaerdi af radgivers ydelse over ca.
1,5 mio. kr., skal sagen i et EU-udbud, hvor savel udvalgelsen
ogtildelingskalevalueresogdokumenteres.Vedafslutningenaf
denne fase underskrives kontrakten med radgiver.

Nar radgiver er valgt, starter fasen med projektering, hvor
hovedformalet er, at den tekniske radgiver gennemarbejder
og tegner hele projektet. Det udvikles gennem beboerinvol-
vering, eksempelvis i temagrupper. Hovedprojektet er klar til
entreprengrudbud, nar det indeholder tegninger, beskrivelser,
betingelser og beskrivelser af arbejdsmiljeet. | hele projekte-
ringsforlgbet 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
reglerogretningslinjer.4-5entreprengrfirmaerpraekvalificerestil
atdeltageitilbudsgivningen.Herefterudsendesudbudsmateri-
alettilde udvalgte firmaer,som skal give tilbud. Disse evalueres,
og 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 udforelse, der er den fysiske gennemfgrelse af bygge-
sagen. Der bliver afholdt jeevnlige byggeudvalgsmader og
interne projektmeader. Alle mgder skal sikre konstant fremdrift i

okonomistyringen, eventuel genhusning og kommunikation.
Der holdes et skarpt @je med tidsplanerne for projektet, og pro-
jekteendringerne dokumentereslgbende.Bygherremgder mel-
lem projektleder og radgiver afholdes lgbende, hvor der sker
en kvalitetssikring af det udferte arbejde. Der folges ogsa op pa
sikkerhed og sundhed, sé byggeriet lever op til lovgivningen.

Nararbejdeterudfert, skerderenaflevering.Farstgennemfores
en mangelgennemgang af arbejdet, hvor det kontrolleres, om
arbejdeterudfertioverensstemmelsemedkontrakten.Beboerne
deltageraktivtimangelgennemgangen af deres respektive bo-
liger, hvor der udarbejdes fejl- og mangellister.

Derefter mgdes projektleder, entreprengr, radgiver 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 laegges 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
manglererudbedret.Byggeskadefondenforetagerogsaet1-og
5-ars eftersyn, der primaert koncentrerer sig om byggetekniske
svigt.Efter5-arseftersynfrigeresdengkonomiskegaranti,entre-
prengren har stillet.
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Dialog fra start til slut

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

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

Detkanvaere svaertheltatundga konflikter,daenbyggesag 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
ogsavigtigt, atbeboernefardeninformation,de harbrugfor,og
at de ved, hvordan deres hverdag vil blive pavirket af bygge-
sagen.Entreprengrenogradgiveren skal desudenkende ogfor-
sta 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 pa www.bo-vest.dk/byggeri. Her kan du blandt
andet sld op i ordbogen og finde forklaringer pa nogle af de
mange fagudtryk, der bruges i forbindelse med byggesager.
Ibyggeportalenkanduogsafindehjemmesidernefordeigang-
vaerende renoveringsprojekter i BO-VEST.

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

BYGGEUDVALGETS ROLLE OG ANSVAR 1


http://www.bovest.dk/byggeportal%20

BO-VEST
Stationsparken 37
2600 Glostrup

TIf. 8818 0880
Fax8818 0881
www.bo-vest.dk
bo-vest@bo-vest.dk



