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En folgegruppe nedseettes for at samle alle parter i sagen
og sikre et godt samarbejde. I nogle tilfeelde kaldes folge-
gruppen for byggeudvalg. Folgegruppen er beboernes re-
preesentanter og folger sagen teet samt treeffer de vigtige
beslutninger undervejs.

Folgegruppen forholder sig aktivt til de oplaeg, de praesen-
teres for, og kan naturligvis stille spergsmal til sagen un-
dervejs samt komme med forslag. Derimod er folgegrup-
pen ikke direkte involveret i sagsbehandlingen.

Det er afdelings- eller organisationsbestyrelsen, der beslut-
ter hvem og hvor mange, som skal deltage i felgegruppen.
Gruppen kan besta af hele bestyrelsen eller nogle enkelte
repraesentanter. I store og komplicerede sager er det natur-
ligt, at organisationsbestyrelsen deltager med et antal re-
preesentanter.

Projektlederen i KAB koordinerer folgegruppens arbejde
og star for at udarbejde dagsorden og referat af mgderne og
sikrer, at der udarbejdes beboerinformation. Andre mulige
medlemmer af folgegruppen er driftslederen, driftschefen,
ejendomslederen og forretningsfereren.

Boligorganisationens bestyrelse er juridisk ansvarlig for
igangseettelsen af et renoveringsprojekt i en boligafdeling,
og det er pa moder her, at en sag altid starter og slutter. For
et projekt realiseres kraeves der ogsa, at afdelingsmedet
godkender sagen.

Organisationsbestyrelsen vil typisk bemyndige afdelings-
bestyrelsen eller en nedsat felgegruppe til helt eller delvist
at treeffe beslutninger, mens sagen korer. Som i andre for-
hold omkring afdelingen skal aftaler m.v. underskrives af
boligorganisationen.

Holdbart

For at der ikke skal opsta tvivl om, hvem der treeffer beslut-
ningerne, adskiller man de daglige justeringer og tiltag, der
er nodvendige under byggesagens udforelse, fra de mere
overordnede, langtreekkende beslutninger. De daglige til-
tag handteres af projektlederen i samarbejde med folge-
gruppen, mens de overordnede beslutninger treeffes af
bygherren.

Som eksempler pa de beslutninger, der treeffes af folgegrup-
pen, kan naevnes besparelser og valg af materialer i en re-
novering f.eks. vinduestype. Folgegruppen treeffer derimod
ikke beslutninger om igangseetning af byggesager (det gor
boligorganisationen), og ligeledes er det ikke folgegrup-
pens opgave at indhente tilbud og ga i dialog med entre-
prenegren om de arbejder, der skal udferes (det gor projekt-
lederen).

Folgegruppen vil ofte blive stillet overfor prioriterings-
sporgsmal. Det er som i mange andre sammenhenge “sveert
at fa det hele”. Som udgangspunkt ma gruppen ofte priori-
tere de midler, der er til radighed til renovering, og senere
kan det blive nedvendigt med en sakaldt sparerunde, der
ogsa kraever folgegruppens aktive stillingtagen.

I byggesager er det ofte tydeligt, at parterne prioriterer ud
fra deres forskellige interesser og positioner i sagen (se fi-
guren). For felgegruppen er det seerlig vigtigt at gore sig
klart, at man som medlem af udvalget skal varetage alle
beboeres interesser og ikke enkelte naboers eller beboer-
gruppers saerinteresser.

Placeringen af det lyse felt i figuren viser,
hvordan du prioriterer. Veelger du, at der
skal laegges mest vaegt pd, at byggeriet
skal veere smukt, holdbart, billigt

eller funktionelt?

Holdbart



Bygherre Myndigheder
Falgegruppe
Forv/Ejd.kontor Byggeforretningsferer (KAB)
Radgiver
Diagrammet illustrerer hvilke
En'[reprengr parter der er i en byggesag samt

Der er mange parter i en byggesag, og der disponeres ofte
over betydelige belob. Alle sagens parter har hver sin rolle,
og det er vigtigt at folge spillereglerne og de formelle kom-
munikationskanaler for en byggesag. Det kan have alvor-
lige konsekvenser - gkonomiske eller juridiske - hvis spil-
lereglerne ikke folges.

Et eksempel pé dette kan veere, at en afdelingsbestyrelses-
formand eller et folgegruppemedlem gar direkte til en en-
treprener og beder om en aendring af arbejdsprocessen el-
ler projektet. Entreprengren udferer, men resultatet er en
hoj ekstraregning til byggesagen. Al kontakt til entrepre-
neren skal ga via byggeforretningsforeren.

Bygherren er den almene boligorganisation, der som gver-
ste myndighed skal godkende igangscettelse af renove-
ringssager. Det er ogsa bygherren, der skal godkende even-
tuelle storre vidtreekkende eendringer undervejs i sagen.

Folgegruppen er som afdelingens repraesentanter med til at
sikre, at sagen forlgber s gnidningslest som muligt for de
involverede beboere. Det sker bl.a. ved en grundig beboer-
information, som felgegruppen er med til at godkende.
Derudover handterer folgegruppen ogsa det praktiske ar-
bejde undervejs i sagen, samt treeffer beslutninger og sikrer
renoveringens fremdrift.

Ejendomskontoret har den daglige kontakt til beboerne og
formidler eventuelle spergsmal, forslag og klager videre til
radgiver/projektlederen.

deres indbyrdes relationer.

KAB er byggeforretningsfereren og radgiver samt vejleder
bygherren. Det vil sige, at KAB varetager kontakten til eks-
terne radgivere, myndighed m.v. pa vegne af bygherren -
herunder sorger for nedvendige ansegninger om godken-
delse af huslejekonsekvenser m.m. Desuden udarbejdes
budgetter, budgetopfelgninger, huslejeberegninger og byg-
geregnskab. Til den enkelte opgave udpeger KAB en pro-
jektleder.

Kommunen er tilsynsmyndighed og skal derfor godkende
projektet med eventuelle zendringer af bygningen samt
finansieringen med de afledte huslejekonsekvenser. Des-
uden skal det revisorgodkendte byggeregnskab godkendes
af kommunen.

I sterre, komplicerede sager er der mulighed for at soge om
stotte fra Landsbyggefonden. Ligesom kommunen skal
Landsbyggefonden ogsa godkende projektet og finansierin-
gen samt godkende regnskabet.

Radgiveren er den byggetekniske ekspert — det vil typisk
veere et arkitekt- eller ingeniorfirma. Radgiveren udarbej-
der tegningsmateriale og beskrivelser af byggeriet til brug
for udbudsmaterialet. Desuden forer de tilsyn med bygge-
riet og har ansvaret for byggeledelsen under byggeriet.

Entrepreneren udferer bygningsarbejderne i forhold til
den indgéede kontrakt med bygherren. ZAndringer i de ar-
bejder der udferes skal aftales og godkendes af folgegrup-
pen. Dog kan der veere situationer, hvor projektlederen er
nodt til at treeffe beslutninger og efterfolgende foreligge
det for folgegruppen. Det er radgiver, der har kontakten til
entreprengren.



Planlaegning - Udforelse - Afslutning - Evaluering

En byggesags forleb kan vare fra fa maneder til mange ar.
Hvor lang tid sagen varer aftheenger af flere forhold blandt
andet af, hvor mange parter der er involveret, hvordan fi-
nansieringen skal ske, hvor kompliceret sagen er, og om be-
boerne skal genhuses.

Nogle sager kan veere sa omfattende eller skonomisk krae-
vende, at det er nedvendigt at soge om gkonomisk stette til
sagens gennemforelse fra for eksempel Landsbyggefonden.
Disse stottede sager har en leengere tidshorisont, idet pro-
ceduren for godkendelse er mere omfattende - eksempelvis
drofter parterne flere gange undervejs, hvilke renoverings-
arbejder, der er nodvendige.

For at give et bedre overblik over en byggesags forleb, er
den i beskrivelsen nedenfor delt op i forskellige faser.

Langt de fleste byggesager opstar pa baggrund af et behov
for renovering eller modernisering i afdelingen. Nar det
vurderes, at der er tale om et konkret behov for renovering,
tilknyttes ofte en projektleder fra KAB til at veere byggefor-
retningsferer. Herefter bliver de overordnede principper
for projektet skitseret, og der bliver udarbejdet et forste
overslag over, hvad sagen vil koste. I en reekke tilfeelde vil
der allerede pa dette tidspunkt veere behov for at sege bi-
stand hos en teknisk radgiver. I nogle sager nedseettes fol-
gegruppen allerede i denne fase.

Nar sagen er blevet lidt mere konkret kan afdelingsmedet
treeffe beslutning, om der skal arbejdes videre med sagen.
Hvis projektforslaget vedtages skal organisationsbestyrel-
sen samt kommunen og evt. andre myndigheder ligeledes

Eksempel pa tidsplan for en typisk stettet renoveringssag
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godkende projektet inklusive sagens gkonomi, inden der
arbejdes videre. Radgiver tilknyttes ofte i denne del af for-
lobet. Med hensyn til valg af radgiver er det vigtigt at veere
opmerksom pa, at der geelder saerlige regler for valget - af-
heaengig af sagens storrelse.

Réadgiveren udferer efterfolgende en detaljeret bearbejdning
af projektet pa baggrund af det godkendte projektforslag.
Radgiveren foretager registreringer og udarbejder beskri-
velses- samt tegningsmateriale, som er nedvendigt for at
opgaven kan udbydes. Nar projekteringen er feerdig, ved
man preecist, hvilke arbejder der skal udferes, og sa kan

sagen udbydes i licitation til entreprensgrer, der kan give
tilbud.

I storre sager er det ofte nedvendigt kritisk at gennemga
sagens gkonomi igen i forhold til entreprengrens tilbud og
eventuelt finde besparelser. Herefter skal sagen endelig
godkendes af myndighederne. I store renoveringssager vil
der typisk pa dette tidspunkt blive afholdt et informations-
mede for beboerne om sagen.

Nar alle godkendelser foreligger, kan der skrives kontrakt
med entreprengren. Som byggeforretningsforer sorger KAB
for, at nedvendige forsikringer udarbejdes. Blandt andet skal
entreprengren stille en garanti pa 15 % af entreprisens sum.
Sikkerhedsstillelsen kan bygherren traekke pa, hvis entre-
prengren ikke skulle vise sig i stand til at kunne gennem-
fore byggeprojektet. Herefter kan renoveringsarbejderne
seettes i gang.
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Der vil i byggeperioden lebende blive fuldt op pa, om bud-
gettet overholdes. Sammen med byggeriets stade og tids-
plan vil dét lebende blive forelagt for felgegruppen.

Undervejs i byggeperioden vil der blive atholdt byggemeo-
der mellem radgivere og entreprener. Folgegruppens med-
lemmer ma ikke deltage i disse moder, idet deltagelse er
ansvarspadragende.

Ved byggeriets afslutning gennemgar radgiver de udforte
arbejder og registrerer eventuelle fejl og mangler. Herefter
sker der en afleveringsforretning og entreprengren skal in-
denfor en rimelig frist udbedre registrerede mangler.

Et ar efter afleveringen foretages endnu en gennemgang af
renoveringsarbejderne for at sikre, at der ikke er opstaet
yderligere fejl og mangler. I perioden fra aflevering til 1-ars
eftersynet bor afdelingen/driftspersonalet registrere even-
tuelle fejl og mangler og lebende orientere om dette til pro-
jektlederen.

I perioden fra 1-ars eftersynet og til 5 ar efter afleveringen
skal driften sikre, at registrerede fejl og mangler anmeldes
til entreprengren. I en periode pa 5 ar efter afleveringen
kan man gere ansvar geeldende for eventuelle skjulte fejl
og mangler.

Som afslutning pa byggesagen bliver regnskabet udarbej-
det, og der sker en overlevering til driften, der herefter va-
retager beboernes interesser.



En god byggesag begynder med en god dialog mellem alle
parterne i sagen. Et udgangspunkt der er afgerende for at
opna det bedste resultat.

Den gode dialog begynder allerede i forbindelse med god-
kendelsen af sagen — og erfaringer viser, at det ofte er bedst
at indkalde til et ekstraordineert afdelingsmede - kun med
godkendelsen af byggesagen pa dagsordenen. Pa den made
sikres fokus pa projektet.

Derfor er det naturligvis ogsa vigtigt, at der udarbejdes en
meget preecis indkaldelse til afdelingsmeodet, hvoraf det
fremgar, hvad projektet omhandler, og hvad der skal stem-
mes om (afstemningstema). Desuden er det en fordel, hvis
afdelingsbestyrelsen/felgegruppen har en felles anbefaling
til sagen.

Nar sagen er slut, er det altid nyttigt at se tilbage pa, hvor-
dan forlebet har veret og om der er noget i forlebet, der
kunne veere gjort anderledes. Derfor foretages der i forbin-
delse med alle byggesager en evaluering af projektforlgbet
med folgegruppen.

Evalueringen sker i forbindelse med fremlaeggelsen af byg-
geregnskabet for det gennemforte projekt. Formalet med
evalueringen er at samle erfaringer fra projektforlobet —
bade gode og darlige — og forhabentlig bidrage til at kom-
mende renoveringsprojekter kan forega endnu bedre.

Langt de fleste byggesager gar heldigvis godt — uden at der
opstar problemer undervejs. Men desveerre er der en lille
andel af projekterne, hvor parterne bliver uenige eller ude-
frakommende begivenheder pavirker sagen, og dette bliver
man nodt til at sikre sig imod.

Det gor bygherren blandt andet ved at tegne en obligato-
risk entrepriseforsikring, nar der indgas aftaler med radgi-
vere og entreprengrer. Denne forsikring deekker skader,
der kan opsta under byggeprojektet for eksempel skader pa
det, der bliver bygget, skader pa eksisterende bygning, der
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opstar som folge af byggeriet, skader pa personer, skader
pa andres ting eller bygninger.

Det heender ogsa, at der opstar uoverensstemmelse mellem
parterne.

I'langt de fleste tilfeelde loses konflikter i dialog mellem
byggesagens parter. Hvis parterne ikke kan blive enige el-
ler indga et forlig, kan man ga til Voldgiftsretten, der kan
afgore sager mellem byggeriets parter. Erfaringen er dog,
at det er en temmelig dyr og langsommelig affeere.

En byggesag griber ofte ind i beboernes hverdag, og det
kan veere sveert helt at undga, at der opstar konflikter. Nog-
le konflikter kan forebygges ved at give grundig informa-
tion om, hvordan beboernes hverdag vil blive berert af
byggeprojektet. Samtidig er det vigtigt at skabe forstaelse
for beboernes situation blandt radgivere og entrepreneorer,
sd arbejdet gennemfores pa en sadan made at hverdagen
fungerer for beboerne.

Folgegruppen kan veere med til at sikre, at der hele sagen
igennem holdes fokus pa dialog i forhold til beboerne og pa
god beboerinformation.

KAB er professionel administrator af bl.a. alment og kommunalt byggeri og leverer en lang reekke
relaterede ydelser. KAB er ejet af beboerne i ca. 60 boligorganisationer med over 50.000 lejemal i

hovedstadsregionen. Med engagement, aktivt beboerdemokrati og udviklingskraft arbejder KAB
for at opfylde missionen om at skabe rammer for et godt liv. Se mere p& www.kab-bolig.dk
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