1.Planlaegning og sgennemfoarelse af byggearbejder

1.3. Brug af fagfolk ved storre arbejder

| forbindelse med en starre byggesag og dennes udferelse, vil der pa forskellige stadier af entreprisen veere be-
hov for, at foreningen tager kontakt til forskellige fagfolk.

Nedenstadende skema giver et overordnet blik over byggesagens parter, og hvad man generelt kan forvente sig

af fagfolkene i denne proces:

Foreningen/generalforsamlingen

Bestyrelsen

Byggeteknisk radgiver

Juridisk radgiver

Entreprengr

Byggesagsadministrator

Bygherre. Treeffer beslutning pa generalforsamlingen, og tager stilling til
alle dele af byggesagen.

Repraesentant for bygherre, og handler efter bemyndigelse fra generalfor-
samlingen. Star for den labende kontakt til de involverede parter.

Bistar og repreesenterer foreningen i alle faser af byggesagen. Bl.a. projek-
tering, udbud, myndighedsbehandling og byggeledelse. Deltager ogsa i
eftersyn.

Bistar foreningen med gennemgang af foreningens kontrakter med teknisk
radgiver, entreprengr og byggesagsadministrator. Kan desuden gennemga
udbudsmaterialet.

Udferer byggearbejderne, laver eventuelle andringsarbejder, faerdigmel-
der byggeriet og afhjeelper konstaterede mangler.

Radgiver om foreningens beslutningsgrundlag og kan radgive om behovet
for seerskilte aftaler med andelshaverne. Sgrger for forsikringer og garan-
tier, betaler regninger, foretager udbetalinger til entreprener, rddgiver og
leverandgrer, og udfeerdiger byggeregnskab.

2.Tilstandsrapport

For man kan tage stilling til, hvilke arbejder der skal iveerksasttes og i hvilken reekkefelge, ber man fa fastslaet
udgangspunktet, dvs. ejendommens nuvaerende tilstand.

Rapportens omfang og dermed pris kan naturligvis variere kraftigt inden for de givne rammer. Den afhaenger af
det konkrete tilfeelde og af aftalen mellem teknikeren og foreningen.

Fra Al. Til udarbejdelse af en tilstandsrapport for et tag ber man typisk veaelge en ingenier med speciale i byg-
ningskonstruktion eller en bygningssagkyndig, da rapporten kraever teknisk vurdering af materialer, konstruktion
og potentielle skader. En arkitekt kan ogsa udfeerdige rapporter, men har ofte mere fokus pa design og helheds-
indtryk end pa teknisk vurdering af tilstanden. For dokumentation, der skal bruges som beslutningsgrundlag for
reparation eller udskiftning, anbefales en ingenior eller en byggesagkyndig med dokumenteret erfaring i kon-
struktionsanalyse og bygningsskader.



2.2.3. Ra&dgiveraftale og honorar

Foreningen ber altid indga en skriftlig aftale med den valgte tekniker om arbejdets udferelse, omfang og tidsfri-
ster samt ikke mindst om honorarets sterrelse og forsikringsforhold. Aftalen ber baseres pad ABR 89, ABR 18
eller ABR Forenklet.

| almindelighed bgr arbejdet med undersggelser og rapport udfares til fast pris, dog séledes, at opgaver, der
ligger ud over det beskrevne omfang, honoreres saerskilt efter aftale.

2.3. Rapportens konklusioner

Rapportens konklusioner, der skal anvendes i forbindelse med udarbejdelse af en drifts- og vedligeholdelses-
plan som beskrevet nedenfor, kan inddeles i:

Uopsaettelige arbejder

Det drejer sig her om arbejder, der ikke kan vente, for eksempel afstivning af konstruktioner, arbejder vedroren-
de bygningsdele, der er ved at bryde sammen med fare for personskade, og udbedring, midlertidigt eller per-
manent, af skader, hvor skadeomfanget vil vokse uforholdsmaessigt, hvis der ikke straks gribes ind.

Arbejder, der skal udferes inden en kortere frist

Det vil sige de arbejder, som skal udferes inden en periode pé et-to ar, fx udskiftning af de bygningsdele, som
matte afstives, og udskiftning af bygningsdele, der ellers vil medfere uforholdsmaessigt haje Izbende repara-
tionsudgifter.

Arbejder, der skal udferes pa leengere sigt
Der vil her veere tale om arbejder, der skal laves inden for de naeste 5 til 15 ar.

Dette kunne eksempelvis vaere vinduer eller dere, hvor man pa forhand kan se, at udskiftning vil kunne komme
pa tale efter 5 til 15 ar.

4.Beslutningsgrundlaget for byggearbejder

Mens smaarbejder ofte ivaerkseettes efter en simpel rekvisition fra bestyrelse eller ejendomsfunktioneer til den
pageeldende handveerker, kraever storre arbejder langt mere forberedelse, hvis det skal g& godt. Opgaven
bestar her i at udarbejde en samlet beskrivelse og plan for arbejdets udbud, ivaerkseettelse, gennemforel-
se og afslutning, med tilhorende okonomiske undersggelser og beregninger. Denne plan kan danne
grundlag for et forslag for generalforsamlingen om at udbyde og iveerksastte arbejdet. Forlobet gennem-
gés i det folgende.

4.1. Byggeprogram og skitseprojekt

Et byggeprogram kan altsa blot bestd i et gnske om at udskifte fx et tag.

4.2. Teknisk radgivning

Andelsboligforeningen og dens bestyrelse vil i almindelighed ikke have mulighed for selv at fremskaffe et for-
svarligt udbudsgrundlag eller et forsvarligt aftalegrundlag med rédgivere og entreprengrer. Foreningen ma sege
teknisk og juridisk bistand med henblik pa at tilvejebringe et aftalegrundlag, der ikke senere giver anledning
til tvivl, blandt andet med hensyn til, hvor ansvar skal placeres og forsikringsdaekning heraf.

Forst og fremmest ma andelsboligforeningen finde en teknisk radgiver, som bgr vaere enten en praktiserende
arkitekt eller en praktiserende ingenigr, afhaengig af det arbejde, der skal udferes.



Visse typer af opgaver, eksempelvis fiernvarmeinstallation og vinduesudskiftning, vil med fordel i sin helhed
kunne leegges ud til specialfirmaer (totalentreprise). Foreningen kan i disse tilfaelde ngjes med at engagere en
praktiserende ingenier eller arkitekt som bygherreradgiver.

| avrigt m& man for at finde den rigtige radgiver pa et konkret projekt gennem referencer sikre sig, at de radgive-
re, man veelger, har erfaring med arbejder af den pageeldende type og har udfert opgaverne tilfredsstillende i alt
fald et par gange inden for de sidste ar. Igen er det vigtigt, at teknikeren er medlem af én af organisationerne
FRI eller Danske Arkitektvirksomheder. Hverken "arkitekt" eller "ingenigr" er nemlig beskyttede titler, shidan som
fx "advokat" eller "laege" er det. Enhver kan, uden seerlig uddannelse eller kvalifikationer i gvrigt, kalde sig arki-
tekt eller ingenier. For man retter henvendelse til en tekniker, bar man derfor kontrollere, at den pageeldende er
medlem hos den relevante brancheforening, fx ved at sperge brancheforeningen.

Man méa desuden bede den valgte tekniker dokumentere, at den pageeldende er forsikret mod ansvar for rad-
givningsfejl mv. med en passende daekningssum, og at forsikringen holdes i kraft. Det bemeaerkes, at ingenigrer
og arkitekter som er medlem af henholdsvis FRI og Danske Arkitektvirksomheder er betryggende forsikrede.

4.3. Radgivningsaftalen

Med henblik pa at fa reguleret andelsboligforeningens forhold til teknikeren, herunder opgavefordelingen mel-
lem parterne, honorering, frister for faerdiggerelse mv., bgr der udarbejdes en skriftlig radgivningsaftale. Aftalen
oprettes pa grundlag af bestemmelserne i ABR 89, ABR 18 eller ABR Forenklet (Almindelige Betingelser for R&-
dgivning og bistand inden for bygge- og anlaeg). Det er en raekke standardbetingelser, som er udarbejdet af en
arbejdsgruppe med deltagelse af repraesentanter for byggeriet og radgiverne.

Brancheforeningerne har, som supplement til ABR, udarbejdet en raekke standardaftaleformularer, ligesom der i
forhold til forskellige typer arbejder suppleres med standardnormer for det pageeldende arbejde. Disse aftale-
formularer ber altid benyttes. For aftalen kan udarbejdes, ma en raekke forhold nedvendigvis veere afklaret:

« Typen af det arbejde, der skal udfares, og hvilke normer, der ud over ABR skal veere gaeldende.
» Tilretteleeggelse af arbejdet og opgavernes

Seerligt vigtigt er det at f& preeciseret, i hvilket omfang bygherren (foreningen) har indflydelse pa projektet i pro-
jekteringsfasen, og hvorledes denne indflydelse i givet fald skal udeves, samt af hvem.

Ved beskrivelsen af opgavernes omfang er isser forholdene omkring byggestyring og tilsyn efter ivaerksaettelsen
af arbejderne af stor betydning. Der m& ogsa her tages stilling til i hvilket omfang, der ma péaregnes at skulle
medvirke specialrddgivere, og hvem der i givet fald skal betale herfor. Forholdene omkring ekstraydelser ma
reguleres bade her og i bestemmelserne om honorering.

»  Frist for feerdiggerelse af projekt, udbud, iveerkseettelse og feerdiggerelse.
. Honorering, forsikringsforhold.

Honorarstarrelsen ma selvfglgelig afhaenge af det konkrete projekts art og arbejdets reelle omfang. Generelt
ligger honoraret for teknisk radgivning og bistand pa mellem 8 og 15 % af entreprisesummen. Men ofte
kan man endnu ikke pa det stadium, hvor aftalen om rédgivning indgas, ngjagtigt sla fast, hvad omkostningerne
ved gennemfarelsen vil blive. Derfor vil man ofte ud fra et overslag fastsezette et absolut maksimum (det vil
sige et belab i kroner og ore) inden for hvilket, der kan faktureres efter medgaet tid. Der kan ogséa i nogle
tilfeelde indgas aftale om en fast pris pa honoraret, der ikke er afheengig af entreprisesummens storrelse.

Det ma aftales, hvor stor en del af honoraret, der maksimalt ma veere faktureret pa forskellige stadier af bygge-
riet. Disse forhold mé& forhandles mellem parterne, og nér resultatet foreligger, vil man almindeligvis bede tekni-
keren om at udarbejde et aftaleudkast. For aftalen indgas, ber foreningen lade den gennemgé og kommentere
af foreningens juridiske radgiver.



