Advisory Board

Sterre byggerier i Region Hovedstaden

1. April 2024 Marlene Haugaard Halldor Pall Ragnarsson Rolf Andersson

Notat nr. 6 Tema — Risiko (revideret)

Introduktion

Nar en starre organisation, der er flergangsbygherre, saetter et byggeri i gang, sa aktiverer det
typisk flere niveauer i organisationen. Det er en bygherreenhed med hgj ekspertise og erfaring, der
star for eksekveringen, men det er pa direktionsniveauet og det bestyrelsesmaessige/politiske
niveau den igangseettende beslutning tages. Pa disse niveauer er der imidlertid ofte ikke forstaelse
for/indblik i hvilke mulige konsekvenser igangseettelse af byggeri kan have.

| store byggerier er der generelt en bekymring for at tage starre risici, der kan medfgre tab og
forsinkelser. Man sgger at deekke sig ind med steerkt forpligtende kontrakter der afgreenser og
indrammer projekterne, tilknytning af samarbejdspartnere med dokumenteret evne og vilje til at
realisere den form for projekter vi igangsaetter samt forsikringer og sikkerhedsstillelser. Det bistar
bygherreenheden med at afklare og beskrive bedst muligt.

Man kan imidlertid ikke aftale sig fuldstaendig ud af alle risici | sidste ende bestar der risici som
organisationen ma acceptere at tage. Den eneste made at undga dem pa, er ved at undlade at

bygge.

| den interne dialog mellem bestyrelse, direktion og bygherreenhed vil sidstnaevnte redeggre for de
risici og tiltag der er taget for at modvirke dem. Det er forhold der typisk finder sted indenfor
rammerne af byggeprojektet, baseret pa hvad der branchemaessigt tidligere er oplevet af
begivenheder. Men bygherreenheden har ikke en krystalkugle der kan forudse alt.

Byggeri er, ligesom alle gvrige samfundsforhold, underlagt de uforudsete regionale og globale
begivenheder som finder sted. Det pavirker samfundskonjunkturerne og dermed ogsa de parter, der
er indgaet aftaler med. Taenk bare pa hvad Covid og Ukraine har medfart af leveranceudfordringer
og ekstraordinaere prisstigninger.

Nar sddanne voldsomme begivenheder finder sted, pavirkes byggesagens tilknyttede entreprengrer
og radgivere. Det bliver svaerere og dyrere at finde kvalificerede medarbejdere og indkabe
materialer. Tab fra helt andre projekter kan ogsa have stor betydning. | sidste ende kan
deekningsbidrag og intern kapacitet i disse virksomheder blive sa presset, at de gar konkurs eller
bryder kontrakterne for at modvirke ubaerlige tab.

Selvom organisationen star til at vinde en retslig tvist, sa ender konsekvensen alligevel med at
medfgre store tab og forsinkelser, som hele det organisatorisk/juridiske skellet er stillet op for at
beskytte imod.

Konklusionen er derfor at der altid er risici ved at drive virksomhed, herunder ogsa byggeri. Et
byggeri udgar typisk en enkelt begivenhed afgraenset i tid og geografi. Store langvarende projekter
kan derfor blive ramt af uforudsigelige risici med store gkonomiske og tidsmaessige konsekvenser.



Driftsrisici kan veere lige sa store, faktisk ofte stgrre. Men de opleves over lange og langsommere
forlab hvor gkonomien ogsa fordeles.

Seerlige risici ved store og langvarige byggeprojekter
Store byggeprojekter har, som fglge af deres kompleksitet og den lange tidsramme, de straekker sig
over seerlige ricisi. Det kan f.eks. omfatte:

ZEndringer undervejs

Behovet for eendringer i projektet kan opsta som falge af aendrede krav fra bygherren, tekniske
udfordringer eller aendringer i lovgivningen. Det kan fare til forsinkelser, ekstra omkostninger og
kompleksitet i projektets udfegrelse. Det kraever ngje aendringshandteringsprocesser for at minimere
konsekvenserne.

Udskiftning af Personer/Medarbejdere

Personalets udskiftning, herunder nagglepersoner som projektledere, ingenigrer eller arkitekter, kan
pavirke kontinuiteten og den viden, der er opbygget under projektet. Tab af viden og erfaring kan
fare til fejl, forsinkelser og misforstaelser i projektets udfgrelse. Overdragelse af viden og en solid
succession planleegning er vigtig for at handtere denne risiko.

Skiftende Samfundskonjunkturer

@konomiske og politiske skift, rentesendringer og andre samfundsforhold kan pavirke projektets
finansiering, tilgaengeligheden af ressourcer og det generelle projektmiljg. Disse faktorer kan
medfgre budgetoverskridelser, svigtende finansiering og sendringer i bygherrens prioriteringer. En
robust risikostyringsstrategi og en agil tilgang til 2endringer er ngdvendige ligesom en teet dialog
med bevillingsgivere/beslutningstagere er essentiel.

Tekniske Kompleksiteter

Store projekter involverer ofte komplekse tekniske udfordringer, iseer hvis der anvendes innovative
eller avancerede konstruktionsteknikker, lgsninger og materialer. Tekniske problemer kan fare til
forsinkelser, kvalitetsproblemer og ggede omkostninger. Teet samarbejde med erfarne radgivere og
entreprengrer er afggrende for at minimere denne risiko.

Kontraktuelle Uklarheder

Uklare eller tvetydige kontraktbetingelser kan fare til uenigheder, tvister og forsinkelser i
projektgennemfgrelsen. Juridiske komplikationer og tab af tid og ressourcer kan opsta. Det er vigtigt
at sikre, at kontrakter er klare, omfattende og retfeerdige for alle parter.

For at handtere disse risici effektivt kreeves en omhyggelig risikostyring fra bygherrens side. Dette
indebaerer en grundig risikoanalyse, implementering af effektive a&ndringshandteringsprocesser,
klare kontraktforhold og en fleksibel tilgang til projektledelse for at imgdekomme aendringer i
omgivelserne og projektets krav.

Advisory Board vil med naerveerende korte notat belyse de ricisi som en stor flergangsbygherre altid
skal have for gje. Opleaegget er refleksioner fra et langt liv med byggeri og ikke et resultat af et starre
videnskabeligt studie.

Risici i byggeriets faser

Der er et hav af ting, der kan ga galt i byggeri, mangel pa kompetence er et af dem. Vi har valgt at
tage en gennemsnitlig kompetence som forudsaetning. Alle byggeprojekter indebaerer risiko for
bygherren. Der er tale om teknisk, gskonomisk og processuel risiko. Desuden udger byggeri ogsa en
imagemaeessig risiko.

Risici er forskellige i byggeriets forskellige faser. Risikoen andrer sig jo laengere henne i processen
byggeriet er, parallelt med at bygherrens handlingsmuligheder hele tiden begreenses.



Bygherrens opgaver i en byggesag kan inddeles i en reekke faser. For hver enkelt fase er der
tilknyttet forskellige risici og forskellige tiltag for at imgdega dem.

Bygherrens procesfaser:

. Erkendelses og idéfase

. Behovsanalyse, Vision og program

. Indhentning af rddgivning, valg af samarbejd/udbudsform

. Projektering og lgbende beslutninger ift. oplaeg fra radgivere

. Udbud (afhaengig af valg af samarbejdsmodel) og kontrahering
. Byggeriet udfgres

. Aflevering

. Mangeludbedring

. ldriftsseettelse
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1. Erkendelses og idéfase

Et hvert starre byggeri har en forudgadende behovserkendelsesfase. Forhold der typisk intet har
med byggeri at gare treenger sig pa hos en beslutningstagerorganisation med ansvar for en
opgavevaretagelse.

Beslutningstagerne erkender under vejs, at et byggeri kan veere et bidrag til at bringe forholdet pa
plads. Det sker ved en reekke mere eller mindre strukturerede processer i forskellige dele af
beslutningstagerorganisationen. Typisk i det politiske og forvaltningsmaessige styringslag.

Denne fase er kendetegnet ved en langvarig erkendelsesproces, hvor behovet for at lgse
problematikken i stigende omfang treenger sig pa. Farst sent tilknyttes der en eller anden form for
byggekyndig funktion, der typisk far meget kort tid og et meget ufuldsteendigt beslutningsgrundlag at
beskrive projektet pa og prisseette dette.

Denne ustrukturerede fase er helt uafvendelig, men sjeeldent beskrevet seerligt godt. Den unddrager
sig typisk en metodisk tilgang.

Selvom de der beskriver og prisseetter, typisk tager alle forbehold, er de tidligste udmeldinger om
program og budget ofte meget definerende for hvorledes der rammesaettes. Det kan have
afggrende betydning for alle de efterfglgende processer i byggesagen.

Risici

En forkert rammeseetning bliver en mgllesten for alle efterfalgende processer, men har sjeeldent
synlige konsekvenser fgr senere. Den indledende erkendelsesfase foretages typisk af personer, der
ikke senere far det direkte ansvar for eksekvering.

Adressering
Forbehold skal italesaettes tydeligt, sa der abnes en dar for betydelige fremadrettede justeringer,
nar der er opnaet en bedre afklaring af projektet.

Respekten for bygherreenhedens kompetence og status i organisationen skal erhverves i fredstid.
2. Behovsanalyse, Vision og program

| denne fase treeder specialister ind i processen fra organisationens bygherreenhed. Det endelige
program skal opseettes og et realistisk budget skal beregnes.



Det er vigtigt at denne fase ikke blot tiener som en bekraeftelse af erkendelsesfasen, men at det
indledende program gennemgas kritisk, med henblik p& en sikring af de reelle bygningsmaessige
behov der skal understgatte programmet ogsa er beskrevet og prissat robust.

Der er derfor indlejret en potentiel stor konflikt i forhold til de personer, der har forestaet
erkendelsesfasen.

Bygherreenhedens modenhed er vigtig at have pa plads. Enheden skal veere professionelt afklaret
med et realistisk billede af egen kapacitet. Det er vigtigt at sikre, at bygherreenheden ikke opleves
som selvtilstraekkelig, styret af falelser, med for hgje ambitioner ift. gkonomi.

Risici
| denne fase seettes de definerende rammer for projektet. Hvis ikke der sker det ngdvendige
opggr/bekreeftelse her, risikerer projektet at blive reelt underfinansieret og dermed fadt i synd.

Adressering

Det er vigtigt at fa en accept i de gverste beslutningslag i organisationen om at sikre et robust
budgetgrundlag. Denne accept skal rumme en generel forstaelse af byggeriets
konjunkturafhaengige natur.

3. Indhentning af radgivning og valg af samarbejds-/udbudsform
Typisk vil en bygherre starte med at finde sig en bygherreradgiver til at sta for de ngdvendige udbud
0g senere assistere med opfalgning eventuelt byggeledelse i udfarelsesfasen.

Hvordan indhentning af radgivning foregar, afhaenger af den samarbejds-/udbudsform bygherren
veelger. Falder valget pa fag- eller hovedentreprise udbyder bygherren selv radgiverydelsen,
udbydes i totalentreprise henvender bygherren sig til entreprengrer som teamer op med sine
foretrukne radgivere mens i partnering kan bygherren bade have indflydelse pa valg af radgivere og
entreprengr til at indga i partneringteamet.

Bygherren skal inden valg af samarbejds-/udbudsform ggre op med sig selv hvor teet han vil vaere
pa byggeriet, hvordan han vil involvere sig i projekterings-/udfgrelsesfasen og ikke mindst hvilke
risici han er i stand til selv at handtere.

Bygherren er veesentlig teettere pa byggeriet i en fagentreprise end i en totalentreprise men skal til
gengeeld handtere veesentlig flere risici selv.

Uanset hvilken samarbejds-/udbudsform der bliver valgt, skal der i det efterfglgende forlgb treeffes
beslutninger om aendringer, afklaring af uklarheder, lgsning af konflikter med mere. En moden
bygherre med de ngdvendige kompetencer seetter sig selv i farersesedet og treeffer de ngdvendige
beslutninger. Det er vigtigt at bygherren ikke "gemmer” sig bag bygherreradgiveren, hvor man
risikerer at bygherreradgiveren karer sit eget lgb og det medvirker i mange situationer til at optrappe
konflikter.

Risici

| denne fase beslutter bygherren hvilke risici han selv vil handtere. Bygherren skal selv handtere
vaesentlig flere risici i en fagentreprise end et partneringsamarbejde. En gylden regel er at de
forskellige risici skal placeres hos den part, som bedst kan handtere den.

Adressering

Uanset hvilken samarbejds-/udbudsform der bliver valgt, skal bygherren sgrge for at
preekvalifikationen og udbuddene er udformet saledes, at der er visse muligheder for at veelge
mellem ansggerne/de bydende, s bygherren undgar at heenge pa en uheldig samarbejdspartner.



Det er afggrende for det efterfalgende forlgb, at radgiverydelsen er veldefineret med klare og
detaljerede specifikationer og krav, der praecist beskriver bygherrens vision og behov for projektet
og underbygget med en gennemarbejdet radgiveraftale, fordelingsmatrix mellem de forskellige
radgiverdiscipliner samt IKT aftaler som indeholder komplet detaljering af radgiverydelsen.

4. Projektering

Effektiv risikostyring ogsa i projekteringsfasen er afgarende for at sikre succesfuld gennemfgrelse af
et byggeprojekt. Bygherren skal veere proaktiv og strategisk i identifikationen, evalueringen og
handteringen af potentielle risici. Det er ligeledes afgarende, at bygherren treeffer lgbende
beslutninger gennem hele processen.

Bygherren skal foretage en grundig risikoanalyse tidligt i projekteringsfasen. Identificere potentielle
risici, vurdere deres sandsynlighed og indflydelse pa projektet. Det kan omfatte tekniske,
gkonomiske, tidsmaessige og juridiske risici. Arbejde teet sammen med de radgivende parter for at
drage fordel af deres ekspertise i identifikationen af tekniske og designmeessige risici. Involvere
specialister som geoteknikere og konstruktionsingenigrer tidligt for at handtere potentielle
udfordringer.

Entreprengrer kan med fordel involveres for at afdeekke udfarelsesmaessige udfordringer. Det kan
f.eks. ske ved at etablere et radgivende organ med erfarne og uafhaengige entreprengrer.

De risikofyldte omrader i projektet projekteres farst ligesom omrader med mange gentagelser. Det
kan f.eks veere skaktlgsninger, hvor alle installationer og rarfaringer krydser eller fares sammen
eller f.eks. seerligt hardt belastede omrader som aula, konferencerum eller lign. Vaer opmaerksom pa
at denne tilgang ikke falger faseopdeling jf. FRI/PAR.

En del af projekteringsbudgettet skal reserveres til handtering af identificerede risici. Dette giver
gkonomisk fleksibilitet til at tackle uforudsete omkostninger eller sendringer i projektet. Budgettet
skal overvages og eventuelle aendringer eller tilpasninger gennemfares sa de gkonomiske
ressourcer anvendes effektivt og i overensstemmelse med bygherrens prioriteringer.

Der skal tegnes relevante forsikringspolicer for at daekke potentielle risici f.eks. ansvarsforsikring,
forsikring mod forsinkelser mv.

Bygherren skal implementere kontraktmaessige bestemmelser, der klart definerer ansvarsomrader
og risikofordeling mellem bygherre, entreprengrer og radgivere. Kontraktmaessige forhold omfatter
ogsa ansvar, gkonomisk begraensning af ansvar samt garantistillelser. Dette kan hjeelpe med at
reducere tvister og ansvarsspgrgsmal. Der skal implementeres kvalitetskontrolforanstaltninger for at
sikre, at projektet overholder de specificerede standarder og krav. Dette kan omfatte regelmaessige
inspektioner og revisioner.

Identificerede risici skal overvages og evalueres lgbende. Dette kraever regelmaessige opdateringer
fra radgiverne og entreprengrerne om eventuelle gendringer i projektforholdene. Der skal udvikles
en effektiv procedure for handtering af @ndringer undervejs og det skal besluttes, hvordan
aendringer i bygherrens gnsker handteres, og hvordan de pavirker bade tidsplan og budget.
Bygherren skal veere parat til at tilpasse sig aendringer og imgdekomme uforudsete udfordringer.
Det kreever en vis grad af fleksibilitet fra bygherrens side og evnen til at treeffe hurtige og
informerede beslutninger. Det er en god ide at udvikle scenarier for at handtere potentielle
udfordringer. Dette kan omfatte alternative designlgsninger, backup-leverandgrer eller eendringer i
tidsplanen.

Bygherren skal kreeve omhyggelig dokumentation fra de radgivende parter for at sikre, at alle
beslutninger og aendringer er dokumenteret korrekt. Det letter senere revision og
ansvarsfastsaettelse. Det kan med fordel handteres i en andringslog.



Adressering

Kommunikation og Abenhed er en afggrende forudseetning for et godt samarbejde. Der skal skabes
en dben kommunikationskanal, hvor alle interessenter, herunder radgivere og entreprengrer, er
opmaerksomme pa potentielle risici. Abenhed og tidlig kommunikation er afggrende for at handtere
udfordringer, far de eskalerer.

Ved at have en omfattende risikostyringsstrategi kan bygherren minimere negative pavirkninger af
uforudsete begivenheder og sikre, at projektet forbliver pa rette spor. Handtering af risici kraever en
kombination af proaktivitet, fleksibilitet og samarbejde med alle interessenter i byggeprojektet.

5. Udbud og Kontrahering

Bygherren star over for forskellige udfordringer og risici afheengigt af den valgte udbudsmodel og
samarbejdsform i byggeprojekter. For at minimere risici ved forskellige udbudsmodeller og
samarbejdsformer bgr bygherren ngje overveje kontraktuelle betingelser, etablere klare
kommunikationskanaler, og arbejde teet sammen med juridiske og professionelle radgivere. Valg af
den mest hensigtsmaessige model afhaenger af projektets kompleksitet, bygherrens ressourcer og
ansker.

Delt rddgivning og fagentrepriser

Bygherren har fuldt kontrol over designprocessen, og der er en klar opdeling mellem de forskellige
designopgaver og mellem design og udfarelse. Bygherren patager sig en stor koordinerende
opgave mellem fagdiciplinerne i projekteringen. Der kan opsta konflikter mellem de forskellige
entreprengrer, hvis greensefladerne ikke er defineret klart.

Totalradgivning og Hovedentreprise

En radgiver styrer hele projektet. Det giver bedre koordinering og samarbejde mellem arkitekter og
ingenigrer og en klar opdeling mellem design og udfarelse. Bygherren kan opleve, at design og
udfgrelse er adskilt, hvilket kan fare til konflikter mellem forskellige entreprengrer. Totalradgiver og i
sidste ende Bygherren beerer risikoen/ansvaret for projekteringsfejl

Totalentreprise

En totalentreprise giver enkelhed i styring, da entreprengren er ansvarlig for bade design og
udfgrelse. Fast pris fra starten kan give gkonomisk forudsigelighed. Bygherren kan opleve
manglende kontrol over designprocessen. Uforudsete omkostninger og aendringer i bygherrens
behov kan medfare ekstraomkostninger. Kvaliteten af det endelige resultat afheenger af
entreprengrens designkompetencer.

Partnerskab/partnering

Et langsigtet partnerskab, hvor bygherren kan drage fordel af parternes ekspertise og evt.
finansiering. Bygherren kan opleve komplekse kontraktforhold og en langsommere
beslutningsproces.

6. Byggeriets udfagrelse
Bygherrens risici afheenger af den valgte udbudsform. Nedenfor er angivet de typer af risici der
forbinder sig til de fire skitserede udbudsformer.

Delt radgivning og fagentrepriser
- Mangelfulde forundersggelser
- Projekteringsfejl/-uklarheder/forglemmelser i de enkelte fagentrepriser
- Uklare greenseflader mellem de forskellige fagentrepriser
- Forsinket projektering
- Manglende sammenhaeng mellem ingenigrdiscipliner og eller arkitekturfag



- Projekteendringer i udfgrelsesfasen

- Uforudsete forhold i undergrunden

- Udfgrelsesfejl eller forsinkelse hos en fagentreprengr som forsinker tidsplanen og giver
andre fagentreprengrer mulighed for at claime tid og penge

- Konkurs hos en fagentreprengr som giver bygherren direkte tab samt giver gvrige
fagentreprengrer mulighed for at claime tid og penge

- Mangelfuld styring af fagentreprengrerne som giver dem mulighed for at claime tid og penge

- Bygherrens egne omkostninger grundet ovenstaende

- Ekstraordineere prisstigninger

Totalradgivning og hovedentreprise
- Mangelfulde forundersggelse
- Projekteringsfejl/-uklarheder/forglemmelser
- Uklare greenseflader mellem de forskellige fagdiscipliner
- Forsinket projektering
- Manglende sammenhaeng mellem ingenigrdiscipliner og eller arkitekturfag
- Projekteendringer i udfgrelsesfasen
- Uforudsete forhold i undergrunden
- Hovedentreprengren gar konkurs som pafarer bygherren direkte tab
- Bygherrens omkostninger grundet ovenstaende
- Ekstraordineere prisstigninger

Program og Totalentreprise
- Fejl i programmeringen
- Programaendringer i udfgrelsesfasen
- Mangelfulde forundersggelser
- Uforudsete forhold i undergrunden
- Totalentreprengren gar konkurs som pafarer bygherren direkte tab
- Bygherrens omkostninger grundet ovenstaende

Partnering
- Projekteendringer i udfgrelsesfasen
- Uforudsete forhold i undergrunden
- Partneringentreprengren gar konkurs som pafarer bygherren direkte tab
- Bygherrens omkostninger grundet ovenstaende

Generelt er bygherren forsikringsdeaekket i forhold til nogle af ovenstaende risici.
Forsikringsdeekningen kan variere efter hvilken entrepriseform der er valgt. Risikoen for
vinterforanstaltninger kan ogsa variere efter den valgte entrepriseform.

7 Aflevering
Byggeriets aflevering er en af tre faser, hvor byggeprojektet overgar fra de udferende parter til
bygherren som slutbruger. De to andre er mangeludbedring og idriftsaettelse.

Ved afleveringen burde byggeriet ideelt set veere fuldt faerdigt uden mangler. Det er det aldrig. Det
skyldes bade byggeriets natur med mange interessenter, der ikke er faste samarbejdspartnere og
hvor der hele tiden iveerkszettes unikke lgsninger. Og den kultur der er opstaet som konsekvens
heraf, hvor mangler accepteres som uafvendelige.

Aflevering er en ren juridisk risikotransmission, hvorefter selve byggeriet henligger for bygherrens
risiko, mens der stadig arbejdes pa feerdigggrelse.

Hovedparten af byggeriet skal veere tilendebragt, s& det er muligt forholdsvist praecist at opliste
udestaender, prissaette dem og fastleegge en tidsplan for udbedring.



Risici

Det er i denne sene fase mange risici bliver synlige i form af svigt og mangler der ikke er blevet
handteret betids. Nogle fordi de farst opdages pa dette tidspunkt, andre fordi problematikker er
blevet udskudt af forskellige niveauer i entreprengrens eller radgiverens organisation. Disse risici
har vaeret kendt blandt nogle, men af forskellige suboptimerende arsager, er de ikke blevet
handteret.

Byggeledelsen skal have ressourcer og kompetencer til at registrere fejl og mangler rettidigt og
systemer til at falge op og sikre udbedring. Hvis dette svigter, er der fare for at alle sagens parter
mister overblikket over mangelomfang og udbedringsstatus.

Entreprengrer skal have forngden kapacitet og vilje til udbedring indenfor aftalt tid. Hvis det ikke
sker, ma slutbrugerens ibrugtagning udskydes. Manglende evne og vilje, er en hyppig kilde til
mangelfuld udbedring med mange tilbagegange. Det koster ressourcer, tager tid og genererer tab af
overblik.

Hvis der hersker en "skyttegravskrigskultur” sa er der ikke tillid til at veere tilstreekkeligt abne overfor
problemer der opstar. Og det slider pa alle der er involveret i projektet med mulige opsigelser til
falge.

Adressering
Byggeledelsen skal have ressourcer og kompetencer til at registrere fejl og mangler rettidigt og
systemer til at fglge op og sikre udbedring.

Bygherreenheden skal have ressourcer til at indga i direkte opfalgning og varetage dialog med de
driftsansvarlige og slutbruger.

Bygherren skal allerede ifm. Udbud bede entreprengren beskrive, hvordan den gode aflevering
gennemfares, sa der er sa fa fejl og mangler som muligt ved aflevering.

Driftsansvarlige skal have ressourcer sa de kan inddrages og hares i byggeprojektet under
planleegning og udfarelse. Det er betingelsen for at de oplever et reelt ejerskab til byggeriet og
dermed bliver en positiv medspiller for bygherreenheden.

8. Mangeludbedring
Ved afleveringen ma der ikke veere veesentlige mangler.

Det er nemt at konstatere synlige mangler for de baerende konstruktioner og arkitektfagene. Ved
store komplekse byggerier kan antallet af synlige mangler veere stort, men disse mangler hindrer
ikke ibrugtagning af huset og kan som regel udbedres efter afleveringen uden store gener for
brugeren. Med de digitale veerktgjer som bruges i dag til registrering af mangler, for eksempel
Dalux, kan antallet af mangler mange gange veere overveeldende, fordi det er s nemt at registrere
manglerne, hvor sma ridser og skrammer ofte kan forekomme i stort antal.

For installationsfagene er det sveert ved en aflevering at konstatere, om alle installationer virker efter
hensigten og om mangelomfanget er vaesentligt eller ej. | en fortravlet afleveringsfase kan det veere
uoverkommeligt at kontrollere alle uploadede rapporter med indreguleringer og funktions-
afprgvninger. Der er risiko for at bygherren overtager ansvaret for et hus med komplekse
installationer som ikke virker efter hensigten. Nar fejlene konstateres efterfalgende f.eks. at varmen
ikke virker som den skal, ventilationsanleeg pendler op og ned eller andet, kan det veere
tidskreevende og vanskeligt at seette fingeren pa arsagen til manglen. Det er som regel et
tvaerfagligt problem hvor CTS-entreprengren peger pa ventilationsentreprengren som siden peger
pa VVS entreprengren.



Risici

Ved aflevering af store komplekse byggerier er der en risiko for at bygherren overtager bygningen
og efterfglgende ikke kan tage den i brug pa grund af vaesentlige mangler ved installationerne som
forst konstateres efter afleveringen.

Adressering

For at undga risikoen for at overtage et byggeri med veesentlige installationsmangler kan det
overvejes at dele afleveringen op i to hvor konstruktioner og arkitektfag afleveres farst og
efterfglgende gives tid til at gennemga, funktionsafprave og dokumentere installationernes
funktionsdygtighed behgarigt i labet af for eksempel 4 maneder. | samme periode kan mangler
konstateret ved den fgrste aflevering treedes i bund.

8 idriftseettelse
Idriftseettelsesprocessen er bygherreenhedens sidste opgave i et byggeprojekt. Nar den er
tilendebragt, henstar der ideelt set kun regnskabsaflaeggelse og reservationsopgarelse.

Idriftseettelsen er en seerskilt disciplin for bygherreenheden. Ejerskabet og styring kan ikke
udliciteres, men eksterne parter kan naturligvis indkgbes til at deltage med indkgring og instrukser.
Idriftseettelse er en feelles opgave for bygherreenheden og driftsenheden. Der skal stilles tydelige
krav til kvalitet af aflevering og modtagelse og det skal dokumenteres.

Risici
En uklar overlevering fra bygherreenheden til driftsenheden genererer utryghed og frustration og er
en kilde til mytedannelser om "dem” og "0s” i bygherrens organisation.

Fokus risikerer at flytte sig fra opgavelgsningen til et abespil om ansvar, der ikke er frugtbar.

Uafsluttede forhold omkring mangler og kvalitetssvigt kan skabe uklarhed i ansvarsfordelingen og
frustrationer.

Adressering
Der skal veere tilstraekkelig med ressourcer til at sikre at de driftsansvarlige forstar byggeriet i bund,
sa de kan gennemskue omfang og ngdvendighed af de opgaver der knytter sig til driften.

Der skal vaere budgetteret tilstraekkeligt med ressourcer fremadrettet, s& byggeriet ikke nedslides og
dermed far udhulet sine initiale kvaliteter.



Bilag

5x5 matrice

En 5 x 5 risikomatrice er en model, der bruges til at evaluere og prioritere risici baseret pa to
kriterier: sandsynlighed og konsekvens. Matricen opdeler risici i forskellige kategorier afheengigt af,
hvor sandsynligt det er, at de vil ske, og hvilken indvirkning de vil have, hvis de opstar. Hver akse
repraesenterer en skala fra lav til hgj for henholdsvis sandsynlighed og konsekvens.

En typisk opdeling af skalaen:

Sandsynlighed (lodret akse):
- Lav
- Moderat lav
- Moderat
- Moderat hgj
- Hgj

Konsekvens (vandret akse):
- Ubetydelig
- Mindre
- Moderat
- Alvorlig
- Katastrofal

Hver risiko i projektet placeres derefter i matricen ved at vurdere, hvor sandsynligt det er, at risikoen
opstar, og hvilken indvirkning den vil have, hvis den gar det. Dette resulterer i en visuel
repraesentation af risikoen og dens alvorlighed.

Rsikomatricen bruges ved at identificere alle potentielle risici, der er relevante for projektet. Det kan
f.eks. gares ved at inddrage alle interessenter, gennemga tidligere erfaringer eller ved at afholde en
brainstormingssessions mv.

For hver identificeret risiko vurderes sandsynligheden for, at den opstar, og konsekvensen, hvis den
ger det. Dette gares ved at placere risikoen pa den relevante position i matricen.

Risici, der befinder sig i omrader med hgj sandsynlighed og alvorlig konsekvens, prioriteres som
hajrisikoemner og kraever gjeblikkelig opmeerksomhed. Risici i omrader med lav sandsynlighed og
ubetydelig konsekvens kan muligvis ignoreres.

Efter prioritering kan passende risikostyringsstrategier identificeres. Dette kan omfatte
risikoreducerende foranstaltninger, mitigerende handlinger, risikooverfgrsel (f.eks. forsikring),
risikoaccept eller udvikling af en beredskabsplan.

Periodisk opfalgning pa risici skal udfares for at overvage aendringer i projektet, eksterne faktorer og
for at tilpasse risikohandteringsstrategier efter behov.

Denne metode hjeelper med at skabe klarhed og fokus i forhold til, hvilke risici der skal handteres
farst, og hvordan ressourcer bedst kan allokeres til risikostyringsaktiviteter. Det giver ogsa et
kommunikationsveerktgj, der hjeelper med at forklare og forsta risikoniveauerne blandt projektteamet
og interessenterne.
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Risikomatricen bruges i det enkelte byggeprojekt til at prioritere risici og etablere passende
foranstaltninger. Risikomatricen handterer ikke pludseligt opstaede udefra kommende risici som
f.eks. en krig i Ukraine eller en COVID 19 epidemi.
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