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BILAG 3

RISICI IFT. TIDSPUNKT

FOR AFTALEINDGAELSE

Valget af entrepriseform og endelig aftaleindgaelse kan
ske pa flere forskellige tidspunkter. Timingen af, hvor-
nar kontrakten indgas, er kritisk for samarbejdet og
projektets succes.

TOTALENTREPRISE

Tidlig aftaleindgaelse: byggeprogram- og dispositions-
forslagsfaserne

Ved tidligt udbud lases pris og tid pa et tidspunkt, hvor
der i sagens natur mangler detaljeret viden om projek-
tets Igsninger og udvikling. Dermed er prisestimering
forbundet med stor usikkerhed, og da totalentrepreng-
ren baerer stort set al risiko, ggr han klogt i at tillaegge
sit tilbud en tilsvarende risikopraemie.

Totalentreprisen er derfor sjeeldent den billigste en-
trepriseform, da bygherre betaler for at overdrage ri-
siko og opna tidlig sikkerhed for tid og pris. Omvendt
har totalentreprengren bedre mulighed for at pavirke
risikobilledet tidligt og undervejs i projektet. Der kan
indarbejdes forskellige incitamenter i kontrakten ift. at
dele risikopreemien.

For at optimere sin indtjening vil entreprengren levere
projektet med lavest mulige omkostninger. For at kun-
ne fastholde kvaliteten er det derfor vigtigt, at bygherre
har klarlagt sine succeskriterier, og at byggeprogram-
met i videst muligt omfang afspejler disse med entydig
angivelse af omfang og udfaldskrav samt objektive re-
ferencer for kvalitet (for de veesentligste ‘cost-drivers’).
Ellers vil bygherre fa Igsninger fra ‘laveste hylde’. Der
vil saledes veere risiko for kvalitet.

Byggeprogrammet skal ogsa veere ‘robust’ ift. fremti-
dige andringer i behov og ydre omsteendigheder. Ved
tidligt udbud fraskriver bygherre sig muligheden for
‘klassisk’ priskonkurrence pa meengder og enhedspri-
ser, og vil derfor vaere meget sarbar ved aendringer —
som tilmed er meget sandsynlige i et langt udviklings-
forlgb. Det bemeerkes, at brugerprocessen typisk ikke
er tilendebragt ved tidligt udbud, hvilket ofte kan vaere
kilde til eendringer.

Denne risiko kan imgdekommes ved, at der aftales et
honorar for et ‘udviklingsforlgb’, og bygherre kontrak-
tuelt har mulighed for at byde ud til tredjepart efter
endt faseforlgb (safremt der ikke kan opnéas enighed).

Ved tidlig aftaleindgaelse vil myndighedsprocessen li-
geledes veere forbundet med stor usikkerhed.

Det geelder generelt for udbud i totalentreprise, at byg-
herre afskriver sig fra at have direkte kontakt med ar-
kitekt og ingenigrradgivere, eftersom entreprengren er
den direkte kontraktpart. Ofte vil radgiverne dog del-
tage i mgder med bygherren.

Sen aftaleindgaelse: projektforsiag- og forprojektfa-
serne

Ved ‘sen’ indgaelse af totalentreprengraftale er der
stgrre sikkerhed for succeskriterierne, hvilket er sup-
pleret med et hgjt niveau af kvalificeret teknisk viden.
Dermed reduceres usikkerheden omkring projektets
omfang/indhold, hvilket er grundlaget for prisestimatet
i aftalen.

Men der er ogsa risici forbundet med ‘sen’ aftaleindga-
else i totalentreprise.

Der er risiko for omprojektering, hvis det viser sig, at
tilbud ikke rammer budget.

Der er fortsat usikkerhed ift. myndighedsbehandling,
men venter man med aftaleindgaelse til forprojektfa-
sen, reduceres risikoen, idet projektet vil have modta-
get feedback om de myndighedsmaessige krav i forbin-
delse med ansggningsprocessen.

Ved sen aftaleindgéelse vil totalentreprengren have
mindre ‘ejerskab’ til projektet end ved tidligt udbud.
Der vil veere risiko for, at Igsninger ikke er bygbare, el-
ler der opstar uenighed om ansvar og forudsaetninger
ift. de Igsninger, som var delvist projekteret ved aftale-
indgaelse. Dette kan give anledning til ekstrakrav.

En made at reducere risikoen pa er, at tekniske Igsnin-
ger, som kan have betydning for areal, eller som er for-
bundet med stor kompleksitet/usikkerhed, detaljeres til
et hgjere niveau ‘stikprgvevis’ inden udbud. Dermed
kan mange ekstraregninger undgas.

Derudover vil totalentreprengrens mulighed for opti-
mering reduceres.



HOVEDENTREPRISE

Tidlig aftaleindgaelse: projektforsiag- og forprojektfa-
serne

Traditionelt vil aftaleindgaelse i hovedentreprise fgrst
ske pa baggrund af et udbudsprojekt. Men safremt
der er tale om et byggeri med lav kompleksitet, hvor
bygherres krav stort set forventes kendt pa forhand,
kan der veere tilfaelde, hvor det vil veere relevant for en
privat bygherre at lukke en aftale allerede i projektfor-
slagsfasen.

Der kan dog stadig veere risici forbundet med de dele
af projektet, som ikke er detaljeret i ‘'sgm og skruer’, og
der vil veere risiko for omprojektering og forsinkelse,
hvis tilbud gar over budget. Endvidere vil alle a&ndrin-
ger blive kapitaliseret (det anbefales, at brugerproces
afsluttes inden udbud). Der er ogsa fortsat usikkerhed
forbundet med myndighedsprocessen.

Den tidlige inddragelse af hovedentreprengren kan til
gengeld give mulighed for tidsmaessig optimering af
udfgrelsesprocessen, og det vil i begrenset omfang
veere muligt at drage nytte af entreprengrens viden om
f.eks. bygbarhed.

En offentlig bygherre vil vaere underlagt tilbudsloven
eller udbudsloven, hvorfor der skal veere et konkurren-
cegrundlag at veelge ud fra. Kvaliteten af grundlaget
for udbuddet er derfor kritisk risiko hos den offentlige
bygherre. Denne preemis ggr, at man ggr klogest i at
vente - selv nar krav til slutproduktet forventes givet
pa forhand.

Aftaleindgaelse i udbudsprojektfasen

Opgaven er entydig med en meget hgj detaljerings-
grad, som danner det bedste grundlag for priskonkur-
rence. Dog kan hovedentreprisens ideer til bygbarhed
eller optimering komme en postgang for sent, og der er
risiko for tid og omprojektering, safremt tilbuddet ikke
rammer budgettet.

FAGENTREPRISE

Saerlige tilfeelde: aftaleindgdelse i byggeprogram-,
dispositions- og projektforsliagsfaserne

Normalt vil fagentrepriser ligesom hovedentrepriser
fgrst blive udbudt pa basis af hovedprojektet. Men der
kan i szerlige tilfeelde veere leverandgrer pa markedet,
som har et unikt produkt/ydelse, som kraeves af pro-
jektet. Betinget af leverandgrens fyldte ordrebog og
projektets tidsplan kan det veere ngdvendigt, at aftalen
indgas pa et meget tidligt tidspunkt.

Udfordringen er, at projektet efterfglgende skal tilpasse
sig det produkt- og leverandgrvalg, der er lavet en af-
tale pa.

Typiske aftaleparter vil veere leverandgrer af facadeele-
menter eller specielt produktionsudstyr.

Tidlig aftaleindgaelse: myndighedsprojekt

Udgangspunktet er, at der er stor sikkerhed for succes-
kriterierne, og grundlaget for den principielle Igsning
er pa plads. Aftalen vil typisk omhandle funktionsud-
bud til en betonelemententreprise.

Ved tidligt udbud i fagentreprise kan Igsninger, der har
stor betydning for areal (f.eks. ventilationssystemer),
og lgsninger med mange graenseflader til andre (fag-)
entreprengrer give anledning til mange ekstraregnin-
ger og forsinkelser, hvis ikke de projektmaessige for-
udsaetninger er tilstraekkeligt kvalificeret, og greense-
fladerne er ngje afklaret/beskrevet. Endvidere kan der
veere risiko forbundet med overdragelsen mellem rad-
giver og fagentreprengr i funktionsudbud, hvis ikke det
projektmaessige ansvar er skarpt defineret. Der bgr ta-
ges hgjde for dette i aftalegrundlaget. Se vejledningen
“Entreprengrprojektering”

Bygherre vil desuden veere sarbar over for eendringer,
som vil udlgse ekstrakrav.



Aftaleindgaelse i hovedprojekt og udfgrelsesfasen

For fagentrepriser er udbud péa basis af hovedprojekt
det mest almindelige. Det er ogsa almindeligt at indga
aftaler inden feerdigt hovedprojekt som funktionsud-
bud af f.eks. ventilation eller el-entreprise.

For at vinde tid kan projekter ogsa udbydes forskudt
i takt med at projektmaterialet ggres feerdigt — f.eks.
udbydes byggegrube, jord og beton-entreprisen fgr
gvrige arbejder. Forskudt udbud er risikofyldt, fordi
bygherre ikke har det totale overblik over gkonomien,
inden udfgrelsen igangseettes. Hvis priser for de efter-
falgende entrepriser ligger over budget, vil det have
store konsekvenser at stoppe projektet, da byggeplad-
sen ‘er i gang’. Det vil veere langt mere kompliceret at
gennemfgre besparelser, hvis byggegrube og betonar-
bejde allerede er i gang. Bygherres forhandlingsposi-
tion vil ogsa vaere sveaekket, idet alle kan se, at han er
ngdt til at fortseette.

Ved udbud i fagentrepriser patager bygherre og den-
nes radgivere sig hele risikoen for projektmaessig og
udfgrelsesmaessig koordinering af graenseflader mel-
lem entreprengrer. Bygherre skal desuden reservere et
stgrre belgb til udbuds- og kontraheringsfasen, da den
vil veere omfattende ift. de mange kontrakter, som skal
indgas.
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