Erfaringsformidling

Ved partnering afhaenger det ferdige byggeris form, funktion,
byggetekniske standard, totalégkonomi m.v. af parternes sam-
arbejde og tillid til hinanden. Men kan bygherren placere og
dokumentere ansvaret, hvis der viser sig byggeskader i et byggeri
opfert i partnering? Kan bygherren evt. selv have padraget sig et

ansvar i partneringsamarbejdet?

HVAD ER PARTNERING?

Begrebet "partnering” anvendes om en samarbejdsform i et
bygge- og anlaegsprojekt, der som udgangspunkt er baseret pa
dialog, tillid, 8benhed og med tidlig inddragelse af alle parter.
Projektet gennemfgres med en falles malsatning formuleret
ved feelles aktiviteter og baseret pa faelles gkonomiske interes-
ser. | en partneringaftale samarbejder bygherre, radgiver, udfg-
rende og leverandgr om planlaegning, projektering og udfgrelse
af et byggeprojekt i et omfang, der varierer fra sag til sag.
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PARTNERING - far bygherren ansvaret?

Krav om overvejelser

om partnering og samlet udbud

Af bekendtggrelsen om stgtte til almene
boliger fglger krav om, at bygherren i rele-
vant omfang - og under hensyntagen til
byggesagens stgrrelse, karakter og kom-
pleksitet — skal foretage en systematisk
vurdering af, om den konkrete byggeopgave
skal gennemfgres som et samlet udbud el-
ler pa grundlag af en partneringaftale.

| praksis er der kun opfgrt fa almene byg-
gerier ved valg af samlet udbud eller af
partnering, men i flere af dem har der vaeret
problemer med svigt og skader, som har fgrt
til anmeldelse i Byggeskadefonden. | hvert
af disse tilfeelde har den szerlige organise-
ring af byggesagen givet anledning til kom-
plikationer, som isaer skyldes, at bygherrens
kontraktpartnere ikke har levet op til den
tillid, de var blevet vist.

| et tilfeelde med samlet udbud havde et
selskab pataget sig opferelse, bygningsdrift
og vedligeholdelse af en kommunal aeldre-
boligafdeling med serviceareal og en dag-
institution for bgrn i samme byggeri i 15 ar.
Selskabet var stiftet som et OPP-dattersel-
skab af et privat forretningsfgrerselskab.
Kort efter konstatering af vandindtraeng-
ningsproblemer likviderede selskabet og
efterlod kommunen uden vasentlig doku-
mentation om byggeriets opfgrelse og drift
blot 4 ar efter afleveringsdagen. Kommunen
havde forladt sig pa, at selskabet havde fuld
kontrol over byggeriet - ogsa i driftsperio-
den.

| et andet tilfzelde med partnering indgik en
amtskommune i 2006 aftale med en total-
entreprengr om ombygning og opfgrelse af



ldreboliger med tilhgrende serviceareal.

Den lokale kommune overtog byggesagen
ved amternes nedlaeggelse 1. januar 2007,
og byggeriet blev afleveret i november
samme ar. Herefter pagik omfattende man-
gelafhjeelpning. | sommeren 2008 var entre-
prengren pa vej mod konkurs, og kommunen
matte selv sta for feerdiggerelse af mangel-
afhjeelpning med inddragelse af nye entre-
prengrer m.v. Byggesagen forlgb ret kaotisk,
bl.a. uden dokumentation for kvalitetssik-
ring. Ved fondens eftersyn blev der fundet
flere byggetekniske forhold, som ud fra en
teknisk vurdering matte anses som bygge-
skade og dermed dakningsberettigede i
fonden. Ogsa i dette tilfeelde manglede
forngden dokumentation.

Bygherren kan fa ansvaret

ved upracise formuleringer

Den bygherre, der vaelger partnering eller
samlet udbud, ggr det i tillid til, at disse
samarbejdsformerilangden sikrer et bedre,

mere gennemtaenkt, driftsvenligt byggeri end
andre aftaleformer.

Fondens erfaringer peger pa, at det afgg-
rende for et godt resultat ofte er valg af de
rigtige samarbejdsparter. Hvis det gar galt,
f.eks. fordi en entreprengr - maske af andre
arsager - bliver gkonomisk ngdlidende, far
man brug for de juridiske dele af kontrakt-
materialet. Har man kun en overordnet

KRAV VED PARTNERING

Byggeri og renovering i
partnering er baseret pa
dialog, tillid og &benhed
mellem alle parter og pa
en tidlig inddragelse af alle
involverede.

Som hovedregel skal den almene bygherre finde sine samar-

bejdspartnere i konkurrence. Vil man anvende en partnering-
model skal udbud ske meget tidligt, og det skal fremga af
konkurrencematerialet til radgivere og entreprengrer, at der
ud over normale ABR- og AB-kontrakter skal indgas en aftale
om partnering. Partneringaftalens indhold skal vaere en del af

udbudsmaterialet.
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PARTNERINGAFTALEN

For at motivere interessenterne kan der i en partneringaftale
indbygges incitamenter evt. i form af bonus ved indfrielse af
feelles mal. | det stgttede byggeri kan man ikke anvende bonus-
aftaler, som f.eks. belgnner entreprengrer og radgivere gkono-
misk, hvis et byggeri gennemfgres til tiden, uden vaesentlige
mangler og uden arbejdsulykker. Det skyldes de lovmaessige
gkonomiske vilkar for stgttet boligbyggeri; det er den godkendte
anskaffelsessum ved skema B [efter tilbudsindhentning) der
udggr den bindende ramme for den enkelte byggesag, og bonus
har ikke karakter af en ngdvendig merudgift, der kan afholdes
ved byggeriets afslutning - heller ikke hvis det generelle maksi-
mumbelgb er overholdt.

SAMLET UDBUD

Samlet udbud (OPS uden finansiering) er en udbudsform, hvor
leverandgren af byggeriet ogsa forpligtes til i en leengere arraek-
ke at st& for drift og vedligeholdelse af byggeriet. Hvor denne
form anvendes i stattet boligbyggeri, skal der indgas saerskilte
kontrakter om opfgrelsen og om driften.

Erfa 14

partneringaftale at stgtte sig til, vil bygge-
riet hurtigt kere af sporet.

Bygherren kan desveerre have padraget sig
ansvaret helt eller delvist, fordi det ikke i
samarbejdsaftalerne og ved efterfglgende
planlaegnings-, projekterings- og byggemg-
der har veeret preeciseret, at ansvaret for
f.eks. projektering af en tagkonstruktion
naturligvis pahviler réddgiverne, selvom
bygherren i samarbejdet har fremfgrt gn-
sker til f.eks materialevalg af hensyn til le-
vetid og fremtidige drifts- og vedligeholdel-
sesudgifter.

Bygherren skal derfor bdde i aftaler og i
samarbejdet veere meget opmaerksom pa
de juridiske aspekter. Forskellen i ordvalg
kan ofte vaere harfin pa, om bygherren f.eks.
i et projekteringsmgdereferat refereres for
at fremfgre et gnske eller refereres for at
fremsaette et krav, som kan ende med at
blive ansvarspadragende.

Fondens praksis i skadesager

| skadesager, hvor der teknisk set foreligger
en daekningsberettiget byggeskade, kan
fonden undlade daekning helt eller delvist,
hvis bygningsejeren helt eller delvist er
arsag til skaden. Det kan f.eks. skyldes
bygherrens medvirken ved projektering,
materialevalg eller tilsyn. | partneringtil-
feelde kan det saledes forkomme, at byg-
ningsejeren hverken kan ggre krav gael-
dende mod sine kontraktpartnere eller opna
dakning i Byggeskadefonden.



