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Vejledning til ydelsesbeskrivelse for Bygherre-radgivning 2019 / Forord

FORORD

Vejledningen knytter sig til "Ydelsesbeskrivelse for Bygherreradgivning", 2019
(YBB 19), der som baggrund har bade AB / ABR 18-reglerne og "Ydelsesbe-
skrivelse for Byggeri og Landskab", 2018 (YBL 18).

Vejledningen giver en introduktion til ydelsesbeskrivelsen og retter sig bade til
bygherrer, bygherreradgivere, radgivere og entreprengrer.

Vejledningen forklarer og kommenterer ydelsesbeskrivelsens anvendelse,
bade i byggeprojekters indledende planlaegningsfaser og i forbindelse med
planlzegning og realisering af et konkret byggeri i én af de 5 beskrevne organi-
sationsformer.

Vejledningen forventes ajourfart periodisk, nar behovet opstar.
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0. GENERELLE KOMMENTARER

0.1 Bygherreradgiverens rolle

Bygherreradgiveren radgiver og bistar bygherren i samarbejdet mellem denne
og tilknyttede tekniske radgivere, entreprengrer mv. Ligeledes kan bygherre-
radgiveren bista bygherren i forbindelse med leje eller kab af fast ejendom el-
ler ved OPP- eller OPP-light projekter, hvor drift og eventuelt ejerskab og fi-
nansiering indgar i en arraekke.

Bygherreradgivning vil i praksis have mange former afhzengigt af bygherrens
behov og opgavens karakter. | ydelsesbeskrivelsen er udvalgt 5 typiske sam-
arbejdsmodeller, og bygherreradgiverens ydelser er beskrevet for hver af
disse:

- Bygherreradgivning ved byggeri i fag-, stor- eller hovedentreprise
« Bygherreradgivning ved byggeri i totalentreprise

« Lejerradgivning

« Investorradgivning

« OPP - teknisk bestillerrddgivning

Som en del af bygherreradgiverens ydelser kan endvidere hgre ydelser fra
ydelsesbeskrivelsens kapitel 1:

» Ejendomsstrategi

* Idéopleeg

» Teknisk finansieringsanalyse
* Byggeprogram

Omfanget af disse ydelser fastlaegges i den konkrete opgave, herunder i for-
hold til bygherrens egen indsats og organisation og i forhold til ydelser, der
indgar i den projekterende radgivers ydelser.

Bygherreradgiverens ydelser kan derfor vaere meget forskellige fra opgave til
opgave og kan spaende fra opgaver, hvor bygherreradgiveren reelt er en del
af bygherrens organisation og projektledelse, til opgaver, hvor bygherreradgi-
verens ydelse alene omfatter eksempelvis faglige delopgaver og understgatter
bygherrens egen professionelle projektorganisation. PA samme made kan op-
gaverne have strategisk eller ledelsesmaessig karakter, eksempelvis ledelse
af bygherrens gvrige kontraktparter, og/eller opgaver af mere operationel ka-
rakter, eksempelvis opfalgning pa gkonomi, tid eller kvalitet.

0.2 Definitioner

Ydelsesbeskrivelsens kapitel O indeholder definitioner overfgrt fra "Ydelsesbe-
skrivelse for Byggeri og Landskab, 2018" (YBL 18).

Definitionerne svarer i mange tilfaelde til de tilsvarende definitioner i ABR / AB
18, men er typisk preeciseret yderligere.

Der er tilfgjet enkelte definitioner som er relevante for bygherreradgiveren, ek-
sempelvis ift. totalentreprise med baggrund i ABT 18.

0.3 Valg af samarbejdsform

I radgivningens indledende fase bistar bygherrerddgiveren bygherren med
henblik pa at finde den for bygherren optimale samarbejdsform, herunder om
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udbuds- og entrepriseformer og om gennemfgrelse af eventuelle konkurren-
cer. | rAdgivningen af bygherren indgar beskrivelse af fordele og ulemper ved
de enkelte radgivnings- og entrepriseformer i forhold til opgaven. | den forbin-
delse kan en markedsdialog bidrage til at afklare, om en given entrepriseform
er hensigtsmeessig.

Valg af samarbejdsform kan baseres pa bygherrens udbudsstrategi, eller den
kan baseres pa en udbudsstrategi udarbejdet af bygherreradgiveren i samar-
bejde med bygherren.

I rddgivningen indgar overvejelser om incitamentsordninger og tidlig inddra-
gelse af leverandgrer og entreprengrer.

Det er endvidere bygherreradgiverens opgave at give forslag til virkemidler,
som understgtter den valgte udbuds- og samarbejdsstrategi og om, hvordan
disse virkemidler indarbejdes.

Bygherreradgiveren bistar samtidigt bygherren med at fastleegge, hvordan
samarbejde og kommunikation mellem bygherrens organisation, bygherre-
radgiver og gvrige parter og interessenter skal organiseres.

Bygherrens valg af samarbejdsform bgr normalt ske senest ved afslutning og
godkendelse af idéoplaeg, men kan andres, hvis eventuel finansieringsana-
lyse og den senere byggeprogramfase giver anledning til det.

0.4 Private og offentlige byggeopgaver

Samarbejdsmodellerne kan anvendes bade for private og for offentlige bygge-
opgaver.

Offentlige byggeopgaver skal gennemfgres i overensstemmelse med de seer-
lige love og bestemmelser, der gaelder for opgaven.

Udbudslovgivningen, herunder Udbudsloven og EU-direktiverne, har i den for-
bindelse szerlig betydning og medfgrer en reekke krav til udbud, aftaleindga-
else og for mulighederne for senere at tilpasse aftalen.

For private byggeopgaver er der ikke krav om udbud, og valg af samarbejds-
parter vil i en reekke tilfeelde ske uden udbud.

0.5 Aftale og ydelsens afgraensning

Aftaler baseres oftest pa aftaledokumenterne AB 18, ABT 18, ABR 18 og ABR
18 forenklet. Aftalevilkarene er forhandlede mellem bygherrer, radgivere og
entreprengrer. Det er balancerede dokumenter, der pa flere omrader er kom-
promiser fra begge sider. Bygherreradgiveren skal bidrage til at sikre, at afta-
levilkarene ikke forringes for bygherrens kontraktparter, og det anbefales, at
AB-dokumenterne anvendes uaendrede, medmindre der er konkret anledning
til at aendre begrundet i helt saerlige forhold. Det geelder saerligt for offentlige
og almene bygherrer, og ikke mindst for de statslige bygherrer, for hvilke der
geelder et "fglg eller forklar"-princip.

Nar bygherren har valgt samarbejdsform, kan ydelsesbeskrivelsen danne
grundlag for bygherreradgivningsaftalen om opgaven. | aftalen tages stilling til
ydelsens omfang, indledende radgivning i kapitel 1, valg af model, jf. kapitel 2-
6 og eventuelle ydelser i forbindelse med kapitel 7. Andre ydelser.

For hver opgave ma bygherrerddgiverens ydelser sdledes sammensaettes i
forhold til bygherrens behov, opgavens karakter og bygherrens organisation
og kan omfatte hele projektforlgbet eller enkelte projektfaser.

Det er afggrende for et godt samarbejde mellem bygherre og bygherreradgi-
ver at sikre gensidig forventningsafstemning, sd opgavernes karakter og
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omfang og bygherreradgiverens mandat er afklaret, herunder set i forhold til
honorarformer.

Bygherreradgiveren skal vurdere, om bygherreradgiverens organisation rum-
mer de ngdvendige ressourcer og kompetencer, eller om organisationen skal
suppleres med underradgivere eller specialkonsulenter.

Bygherreradgiveren har til opgave at formidle samarbejdet mellem bygherren
og radgiveren indenfor sin aftale.

Bygherren har ansvaret for at leve op til sine forpligtelser som bygherre og i
overensstemmelse med indgaede aftaler. Bygherreradgiveren skal under-
statte bygherren heri ved at gere bygherren opmaerksom pa dennes forpligtel-
ser, nar det er relevant.

Ydelsesbeskrivelsen indeholder en reekke ydelser, der er ssammenfaldende
med eller graenser op til ydelser, jf. Ydelsesbeskrivelse for Byggeri og Land-
skab (YBL 18).

Ved opgavens tilretteleeggelse skal bygherrerddgiveren sammen med bygher-
ren sikre, at ydelserne fordeles naturligt mellem alle involverede parter, herun-
der klient, bygherreradgiver, radgivere og entreprengrer og, at der ikke sker
overlap.

Ydelsesbeskrivelsen forudszetter, at bygherren og/eller dennes juridiske radgi-
ver varetager vurdering af kontraktretlige forhold. Ydelserne kan overdrages til
bygherrerédgiveren efter nzermere aftale, nar det er relevant. Bygherren og
bygherrerédgiveren skal dog veere opmaerksom pd, at mange almindelige rad-
giveransvarsforsikringer ikke deekker juridisk ansvar.

| aftalen mellem bygherren og bygherreradgiveren ber ikke hensta "kan"-ydel-
ser, som parterne ikke har taget stilling til. Det er seerligt afggrende, safremt
bygherrerddgiverens aftale baseres pa fastprishonorar. | mange tilfeelde er det
hensigtsmaessigt, at bygherreradgiverens aftale helt eller delvist baseres pa
honorar i regning med budget. Dette geelder szerligt, nar opgavens omfang og
ydelser vanskeligt defineres fra starten.
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1. INDLEDENDE RADGIVNING

Ydelsesbeskrivelsen indeholder 4 afsnit:

1.1 Ejendomsstrategi

1.2 Idéopleeg

1.3 Teknisk finansieringsanalyse

1.4 Byggeprogram

"Idéoplaeg” og "Byggeprogram” er overfart identiske fra YBL 18.

Ydelserne kan leveres af bygherren selv eller i samarbejde med en bygherre-
radgiver, der kan varetage en starre eller mindre del af den samlede opgave.

1.1 Ejendomsstrategi

En ejendomsstrategi er en strategi og en plan for udvikling af én eller flere af
bygherrens bestaende og planlagte ejendomsinvesteringer.

En ejendomsstrategi kan eksempelvis omfatte:

e en privat investors kontorudlejningsejendomme
e en privat aktars detailhandelsbutikker, som kan vaere lejede eller ejede
e en kommunes folkeskoler

® OSV.

Inden bygherreradgiveren kan udarbejde oplaeg til lesning af opgaven, ma
bygherren bedst muligt definere sine overordnede rammer for ejendomsstra-
tegien.

| eksemplet med en privat aktars detailhandelsbutikker kunne sadanne ram-
mer eksempelvis veere:

« hvilke byer/lokaliteter gnskes butikker placeret i?

e krav til lokalisering, herunder synlighed, tilgaengelighed, parkeringsmulighe-
der?

e ¢je eller leje — eller begge muligheder?
o starrelse

¢ designstandard

® OSV.

I eksemplet om de kommunale folkeskoler vil ejendomsstrategi for kommu-
nens folkeskoler tage udgangspunkt i fremskrivning af elevtal, placering og
kapacitet, kvalitet mv. af eksisterende skoler mv. Ejendomsstrategien kan sa
omfatte plan for fremtidig kapacitet og lokalisering af skoler, behov for udbyg-
ning eller modernisering af eksisterende skoler, nedlaegning af én skole og
etablering af en ny med anden lokalisering osv.

Ydelsesbeskrivelsen indeholder en raekke "kan"-ydelser og bygherren skal
sammen med bygherreradgiveren afgreense og preecisere opgaven. Det skall
naturligt ske ved opgavens igangsaetning, men det vil ofte vaere hensigtsmaes-
sigt at tilpasse ejendomsstrategiens indhold eller omfang i takt med opgavens
udvikling.

Bygherreradgiveren bgr sammen med bygherren laegge en plan for samarbej-
det, sdledes at bygherreradgiveren fremlaegger og dregfter ejendomsstrategien
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i takt med udviklingen, for at f& bygherrens kommentarer og eventuelle beslut-
ninger, inden den endelige ejendomsstrategi foreligger.

Dialogen herom sker hensigtsmaessigt pa bygherremgder pd samme made
som beskrevet i ABR 18 og YBL 18.

1.2 Idéopleeg

Ydelsen "Idéoplaeg” er beskrevet identisk med den tilsvarende ydelse i YBL
18, afsnit 1.1.

Ydelsen vil ofte tage udgangspunkt i en ejendomsstrategi og er normalt af-
graenset til ét bestemt byggeri eller lejemal.

Idéoplaegget skal indeholde bygherrens eventuelle generelle eller specifikke
krav til IKT, risikostyring, baeredygtighed, arbejdsmiljg, CSR, tilgaengelighed
mv.

Idéopleeg er det farste tidspunkt, hvor der foretages en samlet vurdering og
rapportering om en konkret projektmulighed som grundlag for bygherrens be-
slutning, om der skal arbejdes videre med muligheden, eller om projektet skal
opgives.

Det er vigtigt, at flest mulige vaesentlige forudsaetninger og vilkar for den plan-
lagte lokalisering og det planlagte byggeri eller ombygning indgar i idéopleeg-
get, sa bygherren kan vurdere, om byggeriet er i overensstemmelse med
ejendomsstrategien og lever op til bygherrens krav og gnsker.

Idéoplaegget danner normalt grundlag for beslutning om opgavens videre or-
ganisering og udbudsform — ofte baseret p& bygherrens generelle udbudsstra-
tegi for den pageeldende opgavetype.

Idéoplaegget vil normalt have rapportform med en raekke bilag, men kan ogsa
omfatte illustrationer, volumenstudier, planskitser eller andre tegninger, der vi-
ser og sandsynligger projektets realiserbarhed.

1.3 Teknisk finansieringsanalyse

Teknisk finansieringsanalyse findes i flere former og benaevnes ogsa feasibi-
lity study eller business case.

Ofte har bygherren allerede i idéoplaegget taget stilling til et konkret byggepro-
jekts rentabilitet, og hvordan byggeriet skal finansieres. Den tekniske finansie-
ringsanalyse skal bidrage til at "trykpr@gve" projektets rentabilitet ift. bygher-
rens mal og forventninger.

"Rentabilitet” skal i den forbindelse forstas bredt og kan som yderligheder ek-
sempelvis omfatte:

e en hotelkeedes investering i et nyt hotel og krav til afkast baseret pa belaeg-
ningsprocent over tid og tilhgrende indteegter, samlede personale- og drifts-
omkostninger, finansielle og skattemaessige udgifter og indteegter — set i for-
hold til den investerede kapital

e en regions investering i et ny sygehus og beregning af sygehusets effektivi-
tet baseret pa forventninger om antallet af behandlinger og indleeggelser
mv., samlede driftsomkostninger inkl. sygehuspersonale, teknisk udstyr og
inventar, medicin, servicefunktioner osv. — set i forhold til den investerede
kapital.

Finansieringsanalysen skal sdledes bidrage til, at bygherrens beslutnings-
grundlag bredes ud til at deekke alle relevante aspekter ift. et givet byggeri og
vil normalt indeholde totalgskonomiske betragtninger ift. byggeriets karakter.
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Finansieringsanalysen kan omfatte flere alternative scenarier og vurdering af
positive og negative effekter heraf. Analysen kan ud over gkonomiske konse-
kvenser tillige medtage eksempelvis byggeriets brandingveerdi, gnsket om et
baeredygtigt byggeri, bedre indeklima for medarbejderne osv.

Finansieringsanalysen kan i mange tilfeelde danne grundlag for at vurdere al-
ternative finansierings- og driftsformer, herunder eksempelvis realisering som
OPP-projekt eller realisering som samlet projektering og udfgrelse samt tek-
nisk drift i en arreekke (OPP-light).

Finansieringsanalysen skal i alle tilfeelde danne grundlag for at optimere inve-
steringen og give mulighed for at fglge op pa, om forudseetningerne overhol-
des i det videre forlgb.

1.4 Byggeprogram

Ydelsen "Byggeprogram” er beskrevet identisk med den tilsvarende ydelse i
YBL 18, afsnit 1.2.

Byggeprogrammet baseres pa de forudgaende analyser og beslutninger og
skal definere bygherrens krav og gnsker til det konkrete byggeri. Byggepro-
grammet skal, sammen med aftalevilkar og bilag, endvidere stille krav til den
videre proces og tidsplan, til samarbejdet mellem og med byggeriets radgi-
vere, entreprengrer, brugere, myndigheder og andre interessenter samt til den
dokumentation og de beslutninger, der skal foreligge i forlgbet.

Byggeprogrammet skal indeholde bygherrens eventuelle specifikke krav til
IKT, risikostyring, baeredygtighed, arbejdsmiljg, CSR, tilgeengelighed mv.

Byggeprogrammet er fundamentet for det videre arbejde med byggeprojektet
og er et centralt veerktgj for den videre planlaegning, forslag, projektering og
udfgrelse af byggeriet uanset aftale- og entrepriseform.

Byggeprogrammet skal derfor tilpasses udbuds- og aftaleform:

¢ Hvis byggeprogrammet anvendes i en projektkonkurrence med seerlig fokus
pa byggeriets arkitektur og kvalitet/funktion, vil byggeriets tidsplan, honorar
og anlaegsgkonomi maske farst blive fastlagt, nar vinderprojektet er valgt.

e Hvis byggeprogrammet skal danne grundlag for et radgiverudbud baseret
pa en fast gkonomiske ramme og som grundlag for et tilbud og et fast hono-
rar fra rAdgiveren, sa skal byggeprogrammet sammen med radgiveraftalen
og gvrige bilag klart definere bygherrens krav til byggeriet og til radgiverens
ydelser, herunder saerligt som defineret i ABR 18, § 4-6.

¢ Hvis byggeprogrammet skal danne grundlag for et totalentrepriseudbud,
skal byggeprogrammet sammen med totalentrepriseaftalen og gvrige bilag
klart definere bygherrens krav til byggeriet, herunder krav til totalentrepreng-
rens projektering og udfgrelse samt dokumentation heraf.

Tilsvarende skal byggeprogrammet tilpasses ift. andre anvendelser og aftale-
former.

Byggeprogrammet vil endvidere indeholde krav til byggeriets idriftseettelse og
drift, herunder bade byggeriets tekniske drift, men nok sa vigtigt til byggeriets
anvendelse og funktion ift. brugere.

Byggeprogrammet vil ud over selve programmet ofte omfatte en lang raekke
bilag, eksempelvis forundersggelser vedrgrende grunden osv. Byggeprogram-
met kan endvidere omfatte tegninger og i visse tilfeelde endvidere dispositi-
onsforslag eller projektforslag udarbejdet af bygherreradgiveren eller anden
radgiver. Det kan vaere relevant, nar bygherren pa forhand har gjort sig tanker
om byggeriets udformning.



Vejledning til ydelsesbeskrivelse for Bygherre-radgivning 2019 / 1 Indledende radgivning

Som en del af ovenstédende er afklaring af bygherrens krav til IKT-ydelser un-
der projektering og udfarelse vigtigt, men ikke mindst afklaring af bygherrens
krav til digital aflevering af digitalt "som udfart"-projekt og digitalt grundlag for
bygherrens drift.

Bygherrernes forventninger er meget forskellige. Mange bygherrer har veldefi-
nerede krav, mens andre enten ikke har taget stilling til mulighederne eller
bare ser IKT som veerktgj, der kan bruges af radgivere og entreprengrer i pro-
cessen. Af samme arsag er bygherrerddgiverens mulige ydelser ikke indskre-
vet specifikt i ydelsesbeskrivelsen, men samlet under "andre ydelser" i punk-
terne 7.1 - 7.5.

Bygherreradgiveren bgr sammen med bygherren afklare krav til IKT i det kon-
krete byggeri, séledes at bygherreradgiveren kan formulere krav til IKT-
ledelse og IKT-specifikation som en del af udbuds- og aftalegrundlaget.

11
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byggeri i fag-, stor- eller hovedentreprise

2. BYGHERRERADGIVNING VED
BYGGERI | FAG-, STOR-
ELLER HOVEDENTREPRISE

Ydelserne er relevante, nar bygherren gnsker at indga aftale med én eller
flere radgivere om projektering og efterfglgende opfalgning ifm. udbud og ud-
forelse af et byggeri i fag-, stor eller hovedentreprise.

Bygherreradgiveren bistar bygherren i denne proces i samarbejde med byg-
herrens egen organisation og bygherrens eventuelle andre konsulenter eller
radgivere.

2.1 Indledende radgivning

Den indledende radgivning afsluttes med udarbejdelse af byggeprogrammet,
der sammen med udbudsbetingelser, udkast til radgiveraftale, projektspecifik
ydelsesbeskrivelse og andre bilag danner grundlag for eventuelt udbud og af-
tale samt for projektering og udfarelse af det gnskede byggeri. Radgiverudbud
og -aftale baseres pa ABR 18.

Byggeprogrammet udarbejdes parallelt med en raekke delydelser i afsnit 2.2
"Valg af radgivere”, idet byggeprogrammet skal tilpasses den konkret valgte
udbuds- og aftaleform.

| alle tilfeelde forudseettes, at byggeprogrammet med bilag beskriver bygher-
rens krav og gnsker til byggeriet.

Samtidig skal radgiveraftalen sammen med en projektspecifik ydelsesbeskri-
velse pa baggrund af YBL 18 skabe klarhed over rddgivernes ydelser under
projektering og udfgrelse, som forudsat i ABR 18, § 4-6, og viderefgrt ved ud-
arbejdelsen af YBL 18.

Kravene til byggeprogrammets "klarhed" afhaenger naturligvis af, hvordan rad-
giverne honoreres. Hvis radgiverne honoreres helt eller delvist i regning, kan
kravet til klarhed naturligvis lempes pa de pageeldende omrader.

Bade ABR 18 og YBL 18 indeholder en raekke nye eller skeerpede ydelser,
som bygherreradgiveren skal veere opmaerksom pa.

Tidsplanen har faet starre fokus og bygherreradgiveren skal sammen med
bygherren sikre, at der afseettes tilstraekkelig tid til planlsegning, projektering,
udbud og udfgrelse af byggeriet. Det geelder bade tid til bygherrens godken-
delser i hele forlgbet, men ogsa til de "nye" ydelser ifm. projektgennemgang
med entreprengrerne efter udbud, udarbejdelse af udfgrelsesprojekt, fargen-
nemgang mv.

ABR 18 og AB 18 indeholder skeerpede krav til overholdelse af tidsfrister —
bade for bygherre, radgivere og entreprengrer. Bygherreradgiveren skal bi-
drage til, at tidsplaner og tidsfrister overholdes, s& bygherren eksempelvis
ikke padrager sig erstatning eller anden kompensation, eller omvendt fortaber
rettigheder.

Den gkonomiske ramme skal fastleegges realistisk og hensigtsmaessigt ift.
byggeriet, nar den gkonomiske ramme er bindende for de projekterende rad-
givere. Dialogen om den gkonomiske ramme mellem den projekterende radgi-
ver og bygherren indgar bade i ABR 18 og YBL 18 som en central aktivitet.
Bygherreradgiveren vil ofte have til opgave at opstille og afgreense budget for
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den gkonomiske ramme, og det er vigtigt, at bygherreradgiveren vurderer, om
rammen er realistisk og meddeler sine synspunkter i dialogen med bygherren.

Nar den gkonomiske ramme er bindende for de projekterende radgivere, skal
Bygherreradgiveren sikre, at budgetforudsaetninger stilles til radighed for rad-
giveren ifm. radgiverudbud og igen inden radgiverens pabegyndelse af radgiv-
ningen, hvor radgiveren er forpligtet til at gennemga bygherrens budget og
budgetforudsaetninger sammen med bygherren.

Hvis de projekterende radgivere tager forbehold for den gkonomiske ramme
efter rddgiverudbud kan det have veesentlig betydning for bygherren, der kan
blive nadt til at gge rammen, eller alternativt aflyse udbuddet, s&fremt budget-
tet er last.

Under opgavens realisering skal bygherreradgiveren vejlede bygherren om
eventuelle gkonomiske sanktioner, incitamenter mv.

Risikoanalyse er blevet en gennemgaende aktivitet i YBL 18. Bygherreradgi-

veren skal sammen med bygherren foretage indledende vurdering af risikoele-
menter, ligesom bygherreradgiveren skal fglge op pa egne og andre kontrakt-

parters risikoanalyser. Det er afgarende, at bygherreradgiveren er sa realistisk
som muligt og overfor bygherren forelsegger projektets forhindringer, og hvor-

dan de kan imadegas.

Risikoanalysen vil ofte have konsekvens for den gkonomiske ramme og det
samlede budget, hvorfor de to aktiviteter skal ses i sammenhaeng.

Arbejdsmiljg og arbejdsmiljgkoordinering har berettiget stigende fokus, og
det er vigtigt, at bygherreradgiveren sammen med bygherren afklarer, om
bygherren har seerlige krav til arbejdsmiljg under projektering, udfarelse og
drift og ikke mindst — hvordan det sikres, at arbejdsmiljg og arbejdsmiljgkoor-
dinering prioriteres bade organisatorisk og ift. ngdvendige kompetencer i alle
faser.

Projektgennemgangsmader indgar nu i ABR 18 og YBL 18 som en vaesent-
lig aktivitet, og formal og rammer er grundigt beskrevet i ABR 18, § 29. Det er
en del af bygherreradgiverens opgave at beskrive bygherrens forventninger til
radgivernes handtering af projektgennemgangsmgderne med entrepreng-
rerne, sa det kan danne grundlag for radgivernes tilbud. Behovet for projekt-
gennemgangsmgder kan veere vanskeligt at fastlaegge pa forhand, seerligt
ved mere komplicerede byggerier, eller hvis entreprengrernes forslag til pro-
jektoptimering ligeledes skal indga. ABR 18 forudszetter, at eventuelle projekt-
gennemgangsmgder, ud over det beskrevne, afregnes som tillaeg til honora-
ret.

Mgder — og afstemning af parternes forventninger til omfang og deltagelse i
den forbindelse — er generelt vigtigt i alle aftaleformer, men saerligt for den
projekterende radgiver, der ofte afgiver tilbud i fast pris. Bygherreradgiveren
skal sikre, at omfanget af mader mellem radgiver og bygherre, bygherreradgi-
ver og brugere er fastlagt, og at forventninger til radgiverens repraesentation
pa maderne er afklaret. Hvis det ikke er muligt, bar bygherren acceptere, at
mgder ud over et defineret omfang afregnes saerskilt efter naermere aftale.
Behovet for andre mgder med myndigheder, naboer, borgere eller andre inte-
ressenter kan ofte vanskeligt defineres pa forhand og vil efter omsteendighe-
derne vaere en del af rddgiverens normale ydelse eller en tillaegsydelse.

Ud over byggeprogrammet med bilag kan bygherreradgiverens ydelser om-
fatte udarbejdelse af dispositionsforslag eller andet grundlag for udbuddet.
Det kan veere relevant, hvis bygherren har klare forventninger til byggeriets di-
sponering eller eksempelvis specifikke krav til rums disponering.
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2.2 Valg af radgivere

Valg af rddgivere kan naturligvis ske ved direkte tildeling, hvilket altid er en
mulighed for private bygherrer. | s fald kan radgiverens ydelse i den fase be-
graenses.

Ydelsesbeskrivelsen forudseetter dog, at udbud finder sted enten som projekt-
konkurrence eller som rddgiverudbud — ofte efter reglerne i Udbudsloven eller
UE-direktiverne og normalt efter gennemfgart praekvalifikation.

Bygherreradgiveren kan bistd med alle aktiviteter i den beskrevne udbudspro-
ces, normalt i teet dialog med bygherren og dennes organisation, og det er
vigtigt at sikre, at opgavefordelingen — bade i denne fase og i efterfalgende fa-
ser — er afklaret.

Den kontraktretslige gennemgang af udbuds- og aftaledokumenter er i YBB
19 palagt bygherren p4 samme made som i YBL 18. Det er givet, at denne
ydelse i mange tilfeelde hensigtsmaessigt kan overdrages til bygherreradgive-
ren. Det afheenger normalt af omsteendighederne.

Hvis det er overladt til bygherreradgiveren at udarbejde alle udbuds- og aftale-
dokumenter mv., vil bygherreradgiveren ofte kunne patage sig det juridiske
ansvar forudsat, at bygherrerddgiveren har en ansvarsforsikring, der daekker
juridisk ansvar, eller samarbejder med en advokat herom. Hvis udbuds- og af-
taledokumenterne derimod er udarbejdet af bygherren selv, sa vil det normalt
veere hensigtsmaessigt, at bygherren tager ansvaret for juridiske vurderinger.

2.3 Projektering

Ydelsesbeskrivelsen forudszetter, at bygherreradgiveren lgbende falger pro-
jekteringens udvikling og er i dialog herom med de projekterende radgivere og
bygherren. ABR 18 har formelt indfart bygherremgder som det mgdeforum
mellem bygherre og projekterende radgivere, hvor projektets udvikling drgftes,
og beslutninger registreres.

| alle faser indkalder, leder og refererer bygherrerddgiveren bygherremaderne
med de relevante parter.

Der er gennem de senere ar udviklet en reekke digitale veerktgjer, der kan an-
vendes i projektforlgbet. Bygherren bgr derfor overveje, i hvilket omfang disse
veerktajer skal tages i anvendelse. Bygherreradgiverens ydelser i den forbin-
delse kan aftales med udgangspunkt i afsnit 7.1 — 7.5.

Mange bygherrer vil eksempelvis have krav til, at projektering skal ske digitalt
som 3D-projektering, og bygherreradgiveren skal i sa fald sikre, at radgiverud-
bud og -aftale indeholder IKT-specifikation, der fastleegger vilkar herfor og er
tilpasset byggeriet. Det er vigtigt at veere opmaerksom p4, at IKT-
specifikationen bar vaere geeldende bade for radgiveren og for entreprengrer
og leverandgrer, der skal projektere pa grundlag af funktionsudbud, eller som
skal aflevere drifts- og vedligeholdsvejledningsmateriale i et digitalt FM-
system. Af samme arsag vil det normalt veere ngdvendigt at tilpasse IKT-
specifikationen i takt med projektets udvikling, sa den er hensigtsmaessig for
alle radgivere og projekterende entreprengrer, der indgar.

| hele forlgbet vurderer bygherreraddgiveren radgiverens lgsningsforslag og
projektdokumentation og indstiller til bygherren herom, jf. ydelsesbeskrivelsen
og bygherreradgiverens ydelsesplan.

Det er ogsa i denne fase vigtigt, at bygherreradgiveren lgbende registrerer for-
langte og aftalte eendringer samt eventuelle hindringer ift. disses konsekven-
ser for tidsplanen, for den gkonomiske ramme og for honorarer.
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2.4 Valg af entreprengr(er)

Udgangspunktet for ydelsesbeskrivelsen er, at de projekterende radgivere va-
retager alle opgaver i forbindelse med praekvalifikation og udbud mv. og ind-
stiller herom til bygherren.

Bygherreradgiverens opgave er at overvage, om radgiverne praesterer ydel-
serne hensigtsmaessigt, vurdere radgivernes indstillinger og give sin egen ind-
stilling til bygherren, nar bygherrens stillingtagen forventes.

I den forbindelse vurderer bygherreradgiveren radgiverens indstillinger vedrg-
rende eventuelle alternativer og optioner og vurdere, hvorledes eventuelle
konstaterede fejl eller mangler i projekt eller tilboud handteres.

Bygherreradgiveren kan naturligvis spille en mere aktiv rolle i forlgbet, hvis
bygherren vurderer, at det er hensigtsmaessigt.

Nar indstilling om valg af entreprengrer er sket, kan budget for den gkonomi-
ske ramme opdateres. Sa&fremt en bindende gkonomisk ramme er overskre-
det, skal bygherreradgiveren — pa grundlag af indstilling fra rddgiverne — ind-
stille til bygherren, hvordan projektet skal tilpasses, s& rammen kan overhol-
des.

Det er samtidig det tidspunkt, hvor bygherrens eventuelle krav mod radgive-
ren om konventionalbod eller anden erstatning, jf. ABR 18, § 49, forelgbigt
kan registreres, safremt der er glemte ydelser eller andre mangler i projektet.
Det pahviler bygherreradgiveren at foretage denne vurdering og indstille til
bygherren herom.

2.5 Udfgrelse

Udfarelsen indledes med, at der afholdes projektgennemgangsmgader med
alle entreprengrer. Bygherreradgiveren deltager i alle mader.

Udgangspunktet i YBL 18 er, at bygherren forestar projektgennemgangsmg-
der, men det anbefales, at bygherren overdrager indkaldelse, ledelse og refe-
rering mv. af projektgennemgangmgader til projekteringslederen.
Bygherreradgiveren kan varetage opgaven, hvis bygherren gnsker det.

P& baggrund af projektgennemgangsmegderne udarbejdes udfarelsesprojekt,
der danner grundlag for entreprengrernes produktion. Udfgrelsesprojektet ud-
arbejdes enten af radgiverne eller af projekterende entreprengrer for de entre-
priser, der er udbudt pa funktionskrav. Bygherreradgiveren vurderer udfarel-
sesprojektet og indstiller til bygherren herom.

Under selve udfgrelsen varetages byggeledelse, tilsyn og projektopfalgning
som udgangspunkt af radgiverne. Bygherreradgiveren falger udfgrelsen, dels
via bygherremgder i udfgrelsesfasen, og dels via et overordnet tilsyn, jf. egen
tilsynsplan, safremt dette er aftalt.

I hele udfgrelsesperioden falger bygherreradgiveren byggeriets budget og
byggeregnskab samt registrerer og opdaterer bygherrens eventuelle krav mod
radgiveren om konventionalbod eller anden erstatning, jf. ABR 18, § 49.

2.6 Aflevering

Tilsvarende varetager byggeledelse, tilsyn og projektopfalgning alle aktiviteter
ifm. byggeriets aflevering.

Bygherreradgiveren deltager i fargennemgang og afleveringsforretninger og
vurderer, om "som udfgrt" dokumentation, driftsvejledninger mv. udarbejdes
som aftalt.

| perioden op til fargennemgang, mangelgennemgang og aflevering forudsaet-
tes bygherrens driftsorganisation at veere seerligt aktiv og sammen med
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bygherrens repraesentant at deltage i ovennaevnte og andre relevante aktivite-
ter for at forberede overtagelsen af byggeriet og indflytning.

| 1-ars perioden skal bygherren registrere eventuelle mangler og meddele
disse til bygherreradgiveren. Bygherreradgiveren videresender mangelregi-
streringen til radgiveren, der pa den baggrund tager stilling til, om manglen
kan afvente 1-ars eftersynet.

Bygherren og bygherreradgiveren deltager i 1-ars eftersynet.

| forbindelse med 1-ars eftersynet vurderer bygherreradgiveren byggeriets en-
delige byggeregnskab og opdaterer endeligt bygherrens eventuelle krav mod
radgiveren om konventionalbod eller anden erstatning, jf. ABR 18, § 49.

Samtidigt opdaterer bygherreradgiveren byggeregnskab for bygherrens sam-
lede budget.

Herefter varetager bygherren alle opgaver vedrgrende byggeriet inkl. gen-
nemfgrelse af 5-ars eftersyn, med mindre andet er aftalt.
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3. BYGHERRERADGIVNING VED
BYGGERI |
TOTALENTREPRISE

Ydelserne er relevante, nar bygherren gnsker at indga samlet aftale med en
totalentreprengr om projektering og udfarelse af et byggeri.

Bygherreradgiveren bistar bygherren i denne proces i samarbejde med byg-
herrens egen organisation og bygherrens eventuelle andre konsulenter eller
radgivere.

3.1 Indledende radgivning

Den indledende radgivning afsluttes med udarbejdelse af byggeprogrammet,
der sammen med udbudsbetingelser, udkast til totalentrepriseaftale og andre
bilag danner grundlag for udbud og aftale samt for projektering og udfarelse af
det gnskede og aftalte byggeri. Totalentrepriseudbud og -aftale baseres pa
ABT 18.

Det forudseettes, at byggeprogrammet med bilag beskriver bygherrens krav
og gnsker til byggeriet.

Samtidig skal totalentrepriseaftalen sammen med byggesagsbeskrivelsen og
en projektspecifik ydelsesbeskrivelse for totalentreprengrens projekterings-
ydelser mv. skabe klarhed over totalentreprengrens ydelser under projekte-
ring og udfgrelse.

Tidsplanforhold, afgreensning af totalentreprisens gkonomi, risikoana-
lyse og arbejdsmiljg er naturligvis tilsvarende vigtige emner i en totalentrepri-
seorganisation, og bygherrerddgiveren skal sammen med bygherren afklare
0g organisere opgaverne under hensyn til aftaleformen.

ABT 18 anvender i § 17 begrebet tilbuds- og projektgennemgang i stedet
for projektgennemgang som anvendt i AB/ABR 18. Tilbuds- og projektgen-
nemgangen skal ske inden feerdigprojekteringen, og det anbefales, at gen-
nemgangen sker som en del af forhandlingerne inden endelig kontrahering.
Bygherrens og bygherreradgiverens forventninger til projektgennemgangen
skal defineres for at sikre, at s&endringer aftales, og at det tilbudte projekt (kon-
kurrenceforslag) oprettes inden faerdigprojektering.

Ud over byggeprogrammet med bilag kan bygherreradgiverens ydelser om-
fatte udarbejdelse af dispositionsforslag eller andet grundlag for udbuddet.
Det kan veere relevant, hvis bygherren har klare forventninger til byggeriets di-
sponering eller eksempelvis specifikke krav til rums disponering.

3.2 Valg af totalentreprengar

Ydelsesbeskrivelsen forudsaetter, at valg af totalentreprengr sker efter udbud
— ofte efter reglerne i Udbudsloven eller UE-direktiverne og efter gennemfart
preekvalifikation.

Bygherreradgiveren kan bistd med alle aktiviteter i den beskrevne udbudspro-
ces - normalt i teet dialog med bygherren og dennes organisation, og det er
vigtigt at sikre, at opgavefordelingen — bade i denne fase og i efterfalgende fa-
ser — er afklaret.
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Det er vigtigt, at betingelserne for totalentreprisen stiller krav til totalentrepre-
ngrens projektering, principielt pA samme made som ved radgiverudbud. Der-
med kan det sikres, at bygherren har indflydelse pa projektet og de valg, der
treeffes under projekteringen.

Den kontraktretslige gennemgang af udbuds- og aftaledokumenter er i YBB
19 palagt bygherren pa samme made som i YBL 18. Det er givet, at denne
ydelse i mange tilfzelde hensigtsmaessigt kan overdrages til bygherreradgive-
ren. Det afheenger normalt af omsteendighederne.

Hvis det er overladt til bygherreradgiveren at udarbejde alle udbuds- og aftale-
dokumenter mv., vil bygherrerddgiveren ofte kunne patage sig det juridiske
ansvar. Hvis udbuds- og aftaledokumenterne derimod er udarbejdet af byg-
herren selv, sa vil det normalt vaere hensigtsmaessigt, at bygherren tager an-
svaret for juridiske vurderinger.

3.3 Projektering

Inden projekteringen pabegyndes — og ofte som en del af forhandlingerne
med totalentreprengren — skal der afholdes tilbuds- og projektgennemgangs-
mgde(r) med totalentreprengren. ABT 18 forudsaetter, at totalentreprengren
forestér tilbuds- og projektgennemgangsmgdet, men ydelsesbeskrivelsen for-
udsezetter, at bygherreradgiveren indkalder til og refererer fra mgderne.

Det anbefales, at tilbudsprojektet tilrettes ift. de aftaler, der traeffes ifm. tilbuds-
og projektgennemgangen, saledes at et opdateret projekt kan danne grundlag
for totalentrepriseaftalen eller tilleeg hertil.

Ydelsesbeskrivelsen forudsaetter videre, at bygherreradgiveren falger projek-
teringens udvikling og er i dialog herom med totalentreprengren og bygherren.

Bygherremgder er det mgdeforum mellem bygherre og projekterende radgi-
vere, hvor projektets udvikling drgftes, og beslutninger registreres. Ydelsesbe-
skrivelsen forudseetter, at bygherreradgiveren indkalder til, leder og refererer
fra bygherremgderne med de relevante parter. ABT 18, 8§ 30, forudseetter, at
bygherremgder indkaldes til og refereres af totalentreprengren. Bygherren ma
i udbuddet og sammen med bygherreradgiveren afklare, hvad der er mest
hensigtsmaessigt i det aktuelle projekt.

Bygherrens krav til digital projektering skal afklares og fremga af en IKT-
specifikation pd samme made som ved radgiverudbud. Ogsa ved totalentre-
prise er det vigtigt, at bygherrens krav til aflevering af opdateret "som udfart"
dokumentation er afklaret ved aflevering, ligesom bygherrens krav til D&V-do-
kumentation og integration i bygherrens D&V-system skal afklares.

I hele forlgbet vurderer bygherreradgiveren totalentreprengrens lgsningsfor-
slag og projektdokumentation og indstiller til bygherren herom, jf. ydelsesbe-
skrivelsen og egen ydelsesplan.

Det er ogsa i denne fase vigtigt, at bygherreradgiveren lgbende registrerer for-
langte og aftalte zendringer samt eventuelle hindringer, sa eventuelle konse-
kvenser for totalentrepriseaftalen kan fastleegges.

3.4 Udfgrelse

Det forudseettes, at udfarelsen sker pa grundlag af et udfarelsesprojekt god-
kendt af bygherren.

Under selve udfgrelsen varetages byggeledelse, tilsyn og projektopfalgning af
totalentreprengren. Bygherreradgiveren falger udfarelsen, dels via bygherre-
mgder i udfarelsesfasen, og dels via et overordnet tilsyn iht. egen tilsynsplan,
safremt dette er aftalt.



Vejledning til ydelsesbeskrivelse for Bygherre-radgivning 2019 / 3 Bygherreradgivning ved
byggeri i totalentreprise

| hele udfgrelsesperioden opdaterer bygherreradgiveren budget og bygge-
regnskab for totalentreprisen og for bygherrens samlede budget.

3.5 Aflevering

Totalentreprengren varetager byggeledelse, fagtilsyn og projektopfalgning
ifm. byggeriets aflevering.

Bygherreradgiveren deltager i fargennemgang.

P& baggrund af totalentreprengrens mangelafhjeelpning og faerdigmelding fo-
retager bygherreradgiveren en selvsteendig mangelgennemgang og forestar
afleveringsforretning samt opfalgning herpa.

| perioden op til fargennemgang, mangelgennemgang og aflevering forudsaet-
tes bygherrens driftsorganisation at veere saerligt aktiv og sammen med byg-
herrens repraesentant at deltage i ovennaevnte og andre relevante aktiviteter
for at forberede overtagelsen af byggeriet og indflytning.

| 1-ars perioden skal bygherren registrere eventuelle mangler og meddele
disse til bygherreradgiveren. Bygherrerddgiveren videresender mangelregi-
streringen til totalentreprengren, der pa den baggrund tager stilling til, om
manglen kan afvente 1-ars eftersynet.

Bygherreradgiveren forestar 1-ars mangelregistrering og forestar 1-ars efter-
synets afholdelse sammen med bygherren.

| forbindelse med 1-ars eftersynet opdaterer bygherreradgiveren byggeregn-
skab for totalentreprisen.

Samtidig opdaterer bygherreradgiveren byggeregnskab for bygherrens sam-
lede budget.

Herefter varetager bygherren alle opgaver vedrgrende byggeriet inkl. gen-
nemfgrelse af 5-ars eftersyn, med mindre andet er aftalt.
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4. LEJERRADGIVNING

Lejerradgivning vil ofte omfatte et lejemal, der udgar en del af et starre etable-
ret byggeri.

Aftaleforholdet mellem lejer og udlejer reguleres derfor af lejelovgivningen, og
AB 18-reglerne finder derfor ikke anvendelse i den primeere aftale mellem le-
jer og udlejer. Lejeaftale indgas normalt ved forhandling uden udbud direkte
mellem udlejer og lejer, men en offentlig eller almen lejer og dennes lejerrad-
giver skal naturligvis veere opmaerksom pa gaeldende regler, herunder Ud-
budsloven.

Hvis lejeaftalen omfatter et helt nybyggeri, der opfares specifikt til lejeren, vil
den ofte veere suppleret med en samarbejdsaftale, der regulerer aftaleforhol-
det mellem lejer og udlejer i opfarelsesperioden. Samarbejdsaftalen vil som
oftest veere knyttet op pa AB 18-reglerne.

Ydelsesbeskrivelsen forudszetter, at udlejer forestar indretning for lejer og der-
med varetager bygherreansvaret. | andre tilfaelde overtager lejer et "tomt" eller
eksisterende lejemal og varetager selv indretningsarbejder. Lejerradgiverens
ydelser skal naturligvis tilpasses situationen.

Hvis lejerradgiverens ydelser er mere omfattende end beskrevet, kan ydel-
serne eventuelt beskrives med udgangspunkt i ydelsesbeskrivelsens gvrige
kapitler.

4.1 Indledende radgivning

Den indledende radgivning kan principielt omfatte de samme fire delfaser som
beskrevet i kapitel 1, men vil ofte veere mere begraenset.

Hvis lejerradgivningen omfatter et afgraenset lejemal i et eksisterende byggeri,
vil lejerradgiveren og lejeren typisk kun interessere sig for selve lejemalet og
for adgangsforhold og feellesfaciliteter.

| andre tilfeelde kan lejeaftalen omfatte en hel ejendom, hvor lejeren vil inte-
ressere sig for eiendommens samlede tilstand og eksempelvis for klimaskeer-
men, safremt lejeren skal vedligeholde hele ejendommen.

I alle tilfeelde vil lejemalets beliggenhed, trafikale adgangsforhold, arkitektur,
kvalitet mv. naturligvis have betydning afheengigt af lejemalets karakter og an-
vendelse.

Hvis lejerradgivningen retter sig mod en kendt eksisterende ejendom, vil det
veere hensigtsmaessigt, at lejerrddgiveren foretager en registrering af eksiste-
rende forhold og en tilstandsvurdering i det omfang, det er relevant for lejema-
let og lejeaftalen.

Lejerradgiveren skal sammen med lejeren afklare og organisere opgaver ifm.
tidsplanforhold, afgreensning af lejemalets gkonomi, risikoanalyse og ar-
bejdsmiljg under hensyn til aftaleformen.

4.2 Valg af lejemal

Ydelsesbeskrivelsen forudseetter, at valg af lejemal sker ved direkte forhand-
ling om lejeaftale mellem udlejer og lejer, som bistas af lejerradgiveren.

Det er normalt udlejers lejevilkar, der danner grundlag for forhandlingerne, og
ydelsesbeskrivelsen forudsaetter, at lejer selv varetager alle juridiske vurderin-
ger og forhandlinger af lejeaftalens vilkar, mens lejerradgiveren alene bidrager
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med vurderingen af, om lejemalets indretning og kvaliteter mv. lever op til byg-
geprogrammets krav og senere aftaler.

Lejerradgiveren udarbejder budget for udgifter, der skal afholdes af lejeren
ifm. lejemalets indretning og ibrugtagning ud over den indretning mv., der
eventuelt er indeholdt i den aftalte leje. Det haenger ngje sammen med lejeaf-
talens betingelser, og afklaring og afgraensning af budgettet skal derfor ske i
teet samarbejde mellem lejerradgiver, lejer og eventuelt udlejer.

4.3 Projektering

Det forudsaettes som naevnt ovenfor, at udlejer varetager projektering af leje-
malets indretning, og i den forbindelse har udlejer ansvaret for, at lejemalet
indrettes lovligt, jf. bygningsreglementet og anden lovgivning. Det er tilsva-
rende udlejer der har ansvaret for eksempelvis, om ejendommens installatio-
ner kan forsyne lejemalet og leve op til aftalte programkrav.

Lejeaftalen fordeler normalt risikoen for uforudsete forhold mellem udlejer og
lejer, og lejer skal i hele forlgbet — med bistand fra lejerradgiveren — vaere op-
maerksom pa sadanne risici, herunder mulige gkonomiske konsekvenser.

Ydelsesbeskrivelsen forudszetter i hele forlgbet, at lejerradgiveren indkalder
til, leder og refererer fra lejers mgder med udlejer. Lejer forudseaettes i den for-
bindelse selv at sikre, at eventuelle juriske forhold vedrgrende lejeaftalen for-
handles, og at de refereres korrekt.

I hele forlgbet vurderer lejerradgiveren udlejers lgsningsforslag og projektdo-
kumentation og indstiller til lejeren herom, jf. ydelsesbeskrivelsen og egen
ydelsesplan.

Det er ogsa i denne fase vigtigt, at lejerradgiveren lgbende registrerer for-
langte og aftalte eendringer samt eventuelle hindringer, sa eventuelle konse-
kvenser for lejeaftalen kan fastlaegges.

4.4 Udfgrelse

Det forudszettes, at udfarelsen sker pa grundlag af et udfarelsesprojekt god-
kendt af lejeren.

Under selve udfgrelsen varetages byggeledelse, tilsyn og projektopfalgning af
udlejer. Lejerradgiveren falger udfarelsen, dels via lejermgder i udfgrelsesfa-
sen, dels via et overordnet tilsyn, jf. egen tilsynsplan, safremt dette er aftalt.

| hele udfgrelsesperioden opdaterer lejerradgiveren budget og byggeregnskab
for lejers udgifter ifm. lejemalets indretning.

4.5 Aflevering

Udlejer varetager byggeledelse, fagtilsyn og projektopfglgning ifm. lejemalets
aflevering.

Lejerradgiveren udarbejder mangellister ifm. overdragelse og ibrugtagning af
lejemalet, forestar overdragelsesforretning og kontrollerer mangelafhjeelpning.

| perioden op til overdragelsen forudseettes lejers driftsorganisation at vaere
seerligt aktiv og sammen med lejers repraesentant at deltage i relevante aktivi-
teter for at forberede overtagelsen af lejemalet og indflytning.

Samtidig opdaterer lejerradgiveren byggeregnskab for lejers udgifter ifm. leje-
malets indretning.

Herefter varetager lejer alle opgaver vedragrende lejemalet, med mindre andet
er aftalt.
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5. INVESTORRADGIVNING

Investorradgivning omfatter bistand i forbindelse med en investors kab af en
projektejendom, som opfares af en projektudvikler, der ofte organiserer byg-
geriet i totalentreprise.

Investors formal med investeringen vil typisk veere at udleje ejendommen i ét
eller flere lejemal eller for boligejendomme eventuelt at videreseaelge ejendom-
mens ejerlejligheder.

Aftaleforholdet mellem investor og projektudvikler baseres normalt pa en
kabsaftale, og AB 18-reglerne finder derfor ikke anvendelse i den primaere af-
tale mellem investor og projektudvikler. Kgbsaftalen indgas normalt ved for-
handling uden udbud direkte mellem investor og projektudvikler og er normalt
knyttet til privat byggeri. En offentlig eller almen investor og dennes investor-
radgiver skal naturligvis veere opmaerksom pa geeldende regler, herunder Ud-
budsloven.

Ydelsesbeskrivelsen forudseetter, at projektudvikleren forestar byggeriet og
dermed varetager bygherreansvaret.

Hvis investorradgiverens ydelser er mere omfattende end beskrevet, kan ydel-
serne eventuelt beskrives med udgangspunkt i ydelsesbeskrivelsens gvrige
kapitler.

5.1 Indledende radgivning

Den indledende radgivning kan baseres pa ydelsesbeskrivelsens kapitel 1, og
investor vil typisk basere sine investeringer p& en ejendomsstrategi, der fast-
leegger, hvilke typer ejendomme investor vil beskaeftige sig med, beliggenhed,
krav til kvalitet mv.

Tilsvarende vil ejendomsinvestorer ofte udarbejde standardiserede byggepro-
gramkrav — eksempelvis for investeringer i boligejendomme til udlejning, der
sikrer, at investorens generelle krav til efendommens kvalitet og indretning
mv. opfyldes.

Investorradgiveren kan bistd i ovennaevnte arbejde.

For en konkret ejendomsinvestering, der skal forhandles, vil det veere hen-
sigtsmaessigt, at investorradgiveren udarbejder et konkret byggeprogram for
ejendommen i dialog med investoren og med projektudvikleren.

Investorradgiveren skal sammen med investoren afklare og organisere opga-
ver ifm. tidsplanforhold, afgreensning af lejemalets gkonomi, risikoana-
lyse og arbejdsmiljg under hensyn til aftaleformen.

5.2 Projektvurdering

I mange tilfaelde vil en projektudvikler tilbyde en konkret projektmulighed til in-
vestoren, der herefter sammen med investorradgiveren vurderer projektet
med henblik p& en tilpasning til investors krav og som grundlag for en for-
handling.

Projektvurderingen skal give investor en samlet vurdering af projektmulighe-
den set i forhold til investors udtrykte og generelle forventninger. Hvis investo-
ren veelge at ga videre med investeringen, vil projektvurderingen indga i
grundlaget for forhandlingen og bear derfor indeholde forslag til forbedringer
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eller aendringer af det tilbudte projekt samt give oversigt over forhold, der bar
belyses og afklares i en videre forhandling.

Hvis projektet indebaerer ombygning og udvikling af en eksisterende ejendom,
bar projektvurderingen omfatte en vurdering af ejendommens egnethed til den
pateenkte anvendelse.

5.3 Aftaleindgéaelse

Investors indgaelse af aftale med en projektudvikler sker gennem en forhand-
ling af kebsaftalens vilkar og baseret pa projektvurderingen. Ydelsesbeskrivel-
sen beskriver aftaleindgaelsen meget kortfattet, og det vil ofte vaere ngdven-
digt at aftale investorradgiverens ydelser og samarbejde med investoren i fa-
sen mere detaljeret.

Det bemeerkes, at kagbsaftaler ofte vil vaere betingede af, at projektudvikleren
opfylder forskellige vilkar. Det kan eksempelvis veere, at det endelige projekt
kan godkendes af investoren, at projektudvikleren opnar byggetilladelse og
senere ibrugtagningstilladelse o.a.

Det forudsaettes generelt, at investoren varetager alle vurderinger og forhand-
linger af kabsaftalens juridiske vilkar i hele forlgbet.

5.4 Projektering

Investorraddgiverens indsats ifm. projektudviklerens projektering af byggeriet
kan pa mange mader svare til bygherreradgiverens indsats ifm. totalentrepre-
ngrens projektering af en totalentreprise, jf. kapitel 3. Det afhaenger dog af,
hvor detaljeret investoren gnsker, at investorradgiveren falger projekteringen
og skal derfor aftales med investoren med udgangspunkt i ydelsesbeskrivel-
sen.

Forventningerne afstemmes ved, at investorradgiveren udarbejder en ydel-
sesplan for sine ydelser til investorens godkendelse.

5.5 Udfgrelse

P& samme made afhaenger investorradgiverens indsats under udfarelsen af
investorens forventninger og skal derfor aftales med udgangspunkt i ydelses-
beskrivelsen.

5.6 Aflevering

Investorradgiverens indsats ifm. aflevering kan pad mange mader svare til byg-
herreradgiverens indsats ved totalentreprise med den forskel, at det forudsaet-
tes, at projektudvikleren forudseettes at varetage alle opgaver i forbindelse
med byggeriets feerdigggrelse, mangelgennemgang og aflevering fra sine
kontraktparter. Investorradgiveren kan overvage dette arbejde.

Den endelige overdragelse til investor sker pa kgbsaftalens vilkar.

Nar overdragelsen er sket, forudszaettes investoren at varetage alle opgaver
vedrgrende byggeriet, med mindre andet er aftalt.
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6. TEKNISK BESTILLER-
RADGIVNING - OPP

Teknisk bestillerrddgivning omfatter radgivning af en bestiller i forbindelse
med gennemfarelse af et projekt organiseret som offentligt-privat partnerskab
(OPP), hvor bestilleren indgéar aftale med et OPP-selskab om at projektere,
bygge, eje og drive et bestemt byggeri i en leengere arraeekke pa eksempelvis
25 ar. Herefter kan bestilleren overtage ejendommen pa nsermere fastlagte
vilkar.

Bestilleren far dermed radighed over ejendommen mod at betale et fastlagt
belgb i perioden - et belgb, der daekker bade ejendommens finansiering samt
drift og vedligehold af ejendommen. Endvidere kan tillige eventuelt forsyning
samt aftalte servicefunktioner som kantinedrift, renggring og andet daekkes.
Intentionen med aftaleformen er, at OPP-selskabet ved at skulle drive ejen-
dommen i en lang periode vil teenke mere langsigtet og dermed forventes at
investere i en bedre teknisk og funktionel kvalitet for at opna en langsigtet be-
sparelse pa drift og vedligehold.

Fordelen for bestilleren vil blandt andet veere, at udgiften til eiendommen er
kendt i aftaleperioden som en fastlagt lgbende udgift.

OPP-selskabet skal realisere byggeriet i overensstemmelse med bestillerens
krav til funktionalitet, kvalitet mv.

Aftale om realisering af OPP-projekter indgas oftest pa grundlag af "Konkur-
rence- og Forbrugerstyrelsens standardkontrakt for byggeri og anleeg som Of-
fentlig-Privat Partnerskab”.

En variant af aftaleformen er en aftale, hvor ejerskabet af ejendommen forbli-
ver hos bestilleren, men hvor etablering og drift stadig varetages af OPP-
selskabet.

6.1 Indledende radgivning

Den indledende radgivning vil normalt omfatte alle fire delfaser. Ift. OPP-
projekter er afsnit 1.3 Teknisk finansieringsanalyse seerligt vigtig i vurderingen
af, om projektet er egnet til en OPP-aftale. En sadan vurdering kaldes ogsa
OPP-vurdering, og der henvises igen til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens
vejledninger herom.

Den indledende fase afsluttes med udarbejdelse af byggeprogram med bilag
samt betingelser for udbud, forhandling og indgaelse af OPP-aftale. Udbud
skal ske efter reglerne i Udbudsloven eller EU-direktiverne og vil ofte ske som
"udbud med forhandling”.

Ydelserne udarbejdes parallelt med ydelserne i afsnit 6.2, der fastleegger krav
til byggeriets drift.

Bestillerradgiveren skal sammen med bestilleren organisere opgaver ifm.
tidsplanforhold, afgreensning af lejemalets gkonomi, risikoanalyse og ar-
bejdsmiljg under hensyn til aftaleformen.
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6.2 Fastleeggelse af krav og udfaldskrav til
byggeriets drift

Bestilleradgiveren bistar med at fastleegge krav til byggeriets drift, herunder
krav til byggeriets tekniske drift og vedligehold i aftaleperioden, men ogsa krav
til eventuelle andre serviceydelser, som OPP-selskabet skal yde, eksempelvis
kantinedrift, renggring mv. Kravene til drift i aftaleperioden vil som oftest veere
knyttet op til en betalingsmodel, der danner grundlag for regulering af det af-
talte belgb, hvis OPP-selskabet ikke lever op til sine forpligtelser. Betalings-
modellen udarbejdes som oftest af bestillerens gkonomiske radgiver.

Betingelser for afregning skal fastleegges, herunder eksempelvis ogsa forud-
saetninger for afregning af energiforbrug og andre variable omkostninger, der
afhaenger af ejendommens brug.

| en OPP-aftale vil normalt indga betingelser for ejendommens overdragelse til
bestilleren efter aftaleperiodens udlgb, herunder ligeledes krav til ejendom-
mens vedligeholdelsestilstand ved overdragelsen set i sammenhaeng med en
fastlagt pris.

6.3 Valg af OPP-selskab

Valg af OPP-selskab sker normalt pa grundlag af udbud med forhandling/kon-
kurrencepraeget dialog, og bestillerradgiverens ydelser skal tilpasses den kon-
kret valgte udbuds- og forhandlingsform.

Eksempelvis har omfanget af forhandlingsmgder og hele tidsforlgbet ogsa
vaesentlig betydning for bestillerradgiverens ydelser.

I hele forlgbet skal bestillerradgiverens opgaver og samarbejde med bestille-
ren og bestillerens eventuelle andre radgivere afklares.

6.4 Projektering

Ydelsesbeskrivelsen giver et forslag til bestillerrddgiverens ydelser i projekte-
ringsfasen. Ydelserne kan pa mange punkter svare til totalentrepriseformen,
men med den forskel, at det er OPP-selskabet, der varetager bygherrerollen
og dermed har ansvaret eksempelvis for arbejdsmiljg og arbejdsmiljgkoordi-
nering under projektering og udfarelse.

I hele forlgbet vurderer bestillerradgiveren OPP-selskabets lgsningsforslag og
projektdokumentation og indstiller til bestilleren herom, jf. ydelsesbeskrivelsen
og bygherreradgiverens egen ydelsesplan.

Det er ogsd i denne fase vigtigt, at bestillerradgiven Igbende registrerer for-
langte og aftalte zendringer samt eventuelle hindringer, sa eventuelle konse-
kvenser for OPP-aftalen kan fastlaegges.

6.5 Udfgrelse

P& samme made kan bestilleradgiverens ydelser under udferelsen aftales
med udgangspunkt i ydelsesbeskrivelsen og eventuelt med inspiration fra til-
svarende ydelser ifm. totalentreprise.

6.6 Aflevering
Tilsvarende geelder bestillerradgiverens ydelser ifm. aflevering.
Det er OPP-selskabet, der har ansvaret for byggeriets kvalitet og eventuelle

mangler, men det er hensigtsmaessigt, at bestillerradgiveren foretager sin
egen gennemgang af byggeriet pa bestillerens vegne.
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Den endelige ibrugtagning og overdragelse til bestilleren ved indflytning sker
pa OPP-aftalens vilkar.

Nar overdragelsen er sket, forudsaettes OPP-selskabet sammen med bestille-
ren at varetage alle opgaver vedrgrende byggeriet, med mindre andet er af-
talt.
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/. ANDRE YDELSER

Kapitel 7. "Andre ydelser" indeholder en raekke ydelser, der kan tilveelges af
bygherren - ofte i samarbejde med bygherreradgiveren. Tilvalget vil veere af-
haengigt af byggeriets karakter og organisering — og af bygherrens egen orga-
nisation og de kompetencer, den besidder.

Ydelserne udgar samtidigt en afgreensning af bygherrerédgiverens ydelser,
idet andre ydelser, der ikke er tilvalgt og defineret i aftalen, ikke kan forventes
lzst af bygherreradgiveren.

Det er dog en del af bygherreradgiverens opgave at ggre bygherren opmaerk-
som pa ydelser, der bgr handteres i den konkrete opgave - enten af bygherre-
radgiveren eller af bygherrens gvrige organisation.

Det er saledes vigtigt, at bygherrerddgiveren gennemgar "Andre ydelser"
sammen med bygherren for at sikre, at behovet for og ansvaret for handtering
af de enkelte ydelser er afklaret, og at ydelserne klart defineres og afgreenses
hensigtsmaessigt ift. bygherren og bygherrens gvrige aftaleparter.

Generelt geelder, at safremt parterne ikke har aftalt omfanget af ydelsen nzer-
mere, er det bygherreradgiveren, som fastlaegger ydelsernes omfang.

"Andre ydelser" er baseret pa de tilsvarende ydelser i YBL 18 og er i mange
tilfeelde identiske, nar det drejer sig om ydelser, der kan varetages enten af
bygherreradgiveren, af den projekterende radgiver eller af en af bygherrens
gvrige kontraktparter, eksempelvis en entreprengr.
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