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Vaekst og udvikling i og omkring de
storre byer medfgrer stigende befolk-
ningstal og sget efterspergsel efter
boliger netop i byerne.

Boligudviklingen i Aarhus sker ved for-
taetning og omdannelse i den eksis-
terende by samt ved skabelse af nye
bydele.

Madlsaetningen for byens boligud-
vikling er, at skabe plads til alle, at
skabe en mangfoldig vifte af bolig-
typer og ejerformer samt at skabe
velfungerende boligomrdder.

Den delegerede bygherremodel i Aarhus

| 2015 blev det vedtaget, at kommu-
nerne gennem planloven skulle have
mulighed for selv at styre boligsam-
mensaetningen i de enkelte boligom-
rader.

Det har betydet, at en sakaldt 'de-
legeret bygherremodel' er blevet
mere udbredt og ogsa nedvendig for
at sikre realiseringen af det almene
boligbyggeri.

Rammen for anvendelsen af bygher-
remodellen i forbindelse med almene
boliger, beskrives i denne brochure.
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HVORNAR BRUGES BYGHERREMODELLEN?

| dag er det sadan, at en almen bolig-
organisation som bygherre er for-

pligtet til at udbyde opferelsen af et
byggeri efter reglerne i udbudsloven.

Denne udbudspligt kan give betyde-
lige udfordringer i forbindelse med
'blandede byggerier’ eller byggerier
pa grunde, hvor den private developer
selv ensker at opfere et byggeri. Her
onsker developeren ikke nedvendigvis
at overdrage grunden/ejendommen til
den almene boligorganisation og lade
denne sta for udbud og opfegrelse af
byggeriet.

Den almene boligorganisations mu-
lighed for at "rade" over ejendommen
er derfor ofte afhaengig af, at den
private developer far lov til helt eller
delvist at gennemfgre opfaerelsen og

indretningen af byggeriet.

Derfor er den "Delegerede bygherre-
model" opstdet som mulig lgsning.

Den delegerede bygherremodel i Aarhus

Med denne lgsningsmodel udbyder
den private developer bygge- og
anlaegsopgaverne for herefter at
'aflgfte’ udbudspligten til den almene
boligorganisation.

Det er Aarhus Kommunes opfattelse,
at den delegerede bygherremodel kan
anvendes i de tilfaelde, hvor den al-
mene boligorganisation har en saerlig
interesse i den pageeldende ejendom
og dens beliggenhed — et sakaldt lo-
kationsudbud. Modellen kan ligeledes
anvendes, nar det ikke vil vaere rime-
ligt at paleegge den almene boligorga-
nisation at udbyde byggeriet og dets
beliggenhed.

Det ma i den forbindelse ikke vaere
muligt for den almene boligorganisa-
tion frit at vaelge mellem flere private
developere, der skal lefte udbudsfor-
pligtelsen.

Havnehusene pa Aarhus @




HVORNAR KAN DEN DELEGEREDE BYGHERREMODEL

VARE RELEVANT AT ANVENDE:

Nar det almene byggeri er en del
af et storre byggeri/en samlet
bebyggelse, hvor det ikke giver
mening at udskille den almene
del til udferelse af en saerskilt
bygherre.

Nar arealet ved anvendelse af
planloven er udlagt til almene
boliger og derfor ikke kan iso-
leres fra det evrige byggeri pa
grunden.

Nar det almene byggeri skal
etableres i forbindelse med et
salg af kommunale arealer, hvor
koberen af arealet beslutter den
konkrete placering af de almene
boliger. Nar det derfor ikke er
muligt at udskille den almene
del til udferelse af en saerskilt
entreprengr - enten pga. integra-
tion af det almene byggeri med
den private del eller som folge af
byggepladsforholdene.

@vrige tilfaelde, hvor kommu-
nen har en helt sarlig interesse

i den pagaeldende ejendom og
beliggenhed, og hvor grundejeren
ikke vil videresaelge ejendommen
ubebygget.

Aftaler om anvendelse af den de-
legerede bygherremodel i alment
boligbyggeri skal altid godkendes
af kommunen som er myndighed
for de almene boligorganisati-
oner. Pnskes modellen anvendt
opfordres til at tilsynsmyndighe-
den kontaktes i en tidlig fase.

Aarhus Kommune preeciserer, at
brugen af den delegerede byg-
herremodel er en undtagelse og
at det altid beror pa en konkret
vurdering af den enkelte sag om
modellen kan anvendes.

Den delegerede bygherremodel i Aarhus



UDBUDSFORPLIGTIGELSEN

Almene boligorganisationer er som
offentlige organer direkte omfattet
af udbudspligten.

Det er en forudsaetning for anvendel-
sen af den delegerede bygherremo-
del, at den private part gennemfgrer
udbud af byggearbejderne i samme
omfang, som den almene boligor-
ganisation skulle have gennemfort
udbuddet.

Den delegerede bygherremodel i Aarhus

UDBUD AF BYGGE- OG ANLAGS-
OPGAVER

Et bygge- og anleegsarbejde skal ud-
bydes efter udbudsloven, hvis den

samlede veaerdi af bygge- og anlaegs-
arbejdet overstiger teerskelvaerdien.

Ved beregning af bygge- og anleegsarbej-
dets vaerdi i forhold til taerskelvaerdien
for udbudspligtige ydelser, skal der tages
hejde for alle fagentrepriser i forbindelse
med byggeriet — herunder bygherrelever-
ancer, som skal integreres i byggeriet.
Hvis en fagentreprise isoleret set er under
teerskelveerdien, skal fagentreprisen alli-
gevel udbydes, safremt den samlede sum
(inkl. bygherreleverancer) overstiger den
EU-fastsatte teerskelvaerdi.

Den private developer kan benytte de
samme udbudsprocedurer, som den al-
mene boligorganisation. Det er Aarhus
Komunes opfattelse, at den private de-
veloper i forbindelse med bygge- og an-
laegsarbejder - i samme omfang som den
offentlige myndighed — er berettiget til at
undlade udbud af delydelser.

Efter udbudsloven har en offentlig myn-
dighed altsa lov til at undlade at udbyde
op til 20% af et bygge- og anlagsarbejdes
samlede vaerdi. Dog ma veerdien af de en-
kelte kontrakter, der indgas under denne
20%-regel for bygge- og anlaegsarbejders
vedkommende, ikke overstige 7.445.100 kr.
ekskl. moms.

Delydelsesreglen anvendes typisk pa fag-
entrepriser, men kan efter omstan-
dighederne ogsa anvendes pa indkeb af
byggematerialer. Byggematerialer frihol-
des fra udbudspligten sa laenge kontrak-
tvaerdien ikke overstiger taerskelvaerdien
for varekeb.




TJENESTEYDELSER

Den private developers forpligtelse
til at udbyde bygge- og anlaegsarbej-
derne omfatter ikke tjenesteydelser,
sasom projektstyring og risikohand-
tering.

Aftalen mellem den ordregivende
myndighed og den private developer
er ofte baseret pa et konkret projekt,
som radgiveren har ophavsret til. Her
er aftalen med den private developer
og radgiveren ofte indgdet forud for
aftalen mellem den ordregivende
myndighed og den private developer,
hvorfor det oftest ikke er muligt -
eller relevant - at udbyde radgiv-
ningsopgaven.

Den private developer og radgiver vil
desuden veere tzet forbundet — en-
ten qua et loyalt samarbejde pa flere

projekter eller qua det skraeddersyede

byggeri er en del af et sterre projekt.
Den private developer vil oftest ikke
vaere interesseret i at udfere det
skraeddersyede byggeri, hvis ikke den
valgte radgiver kan anvendes.

Vulkanen, Aarhus @
Foto: Martin Schubert

TILBUDSLOVEN

Det er Aarhus Kommunes opfattelse,
at der eksisterer vaegtige argumenter
for, at udbudspligten for de skraed-
dersyede byggerier ikke omfatter et
udbud af radgivningsydelser eller an-
dre tjenesteydelser, der er forbundet
med opferelsen af det skraeddersyede

byggeri.

| modsaetning til udbudsloven indehol-
der tilbudsloven ikke en udbudspligt
for skraeddersyet byggeri.

Men eftersom den private developers
overtager den udbudspligt, som den
almene boligorganisation ville have
haft, hvis denne selv udbed bygge-
og anlaegsarbejdet, er det Aarhus
Kommunes opfattelse, at den private
developer er forpligtet til at udbyde
bygge- og anlaegsarbejderne.

-
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BLANDET BYGGERI - UDBUDSPLIGT

Nar en blandet kontrakt udbydes som
én samlet kontrakt, er det afgerende
for udbudspligten, at de forskellge
dele af kontrakten objektivt kan ad-
skilles.

Nar det anses som "nedvendigt” vil
projekter, som omfatter bade en al-
men del og en privat del, kunne indga
i én samlet kontrakt, der omfatter
bade udferelsen af den private del og
af den almene del af byggeriet.

Hvorvidt den "nedvendighedsbetingel-
se" er opfyldt afhaenger af, om det af
tekniske eller skonomiske arsager er
uhensigtsmaessigt at indga en separat
kontrakt alene for den almene del af
byggeriet. Hvis de almene boliger kun
udger en mindre del af det samlede
byggeri, vil der ikke vaere krav om
udbud.

Den delegerede bygherremodel i Aarhus

Eksempler pa hvornar én samlet kon-
trakt kan veere ngdvendig:

. R&hus- og installationsentre-
priser, hvor de almene boliger
indgar i samme bygning som den
private del.

. Byggeri hvor byggepladsforhol-
dene umuligger flere samtidige
entreprengrer pa byggepladsen.

. Byggeri hvor der er en tzet for-
bindelse mellem de almene bo-
liger og det private byggeri, sa
der ved flere separate entrepre-
nerer vil vaere er risiko for store
forsinkelser eller fordyrelser af
byggeriet.

Veaelger den private developer at indga en
samlet aftale, i de tilfaelde hvor der ikke
er den ngdvendige sammenhang mellem
den private del af byggeriet og den almene
del af byggeriet, vil den private developer

— uanset omfanget af det private byggeri
i forhold til den almene andel - skulle ud-
byde arbejderne efter udbudslovens hhv.
tilbudslovens regler, sdfremt den almene
andel af byggeriet overstiger taerskelvaer-
dien efter disse regelsaet.




RAHUS-MODELLEN

Den sdkaldte rahus-model er efter
Aarhus Kommunes vurdering ikke an-
vendelig i forbindelse med opferelse
af almene boliger.

Ifelge almenboligloven skal den alme-
ne boligorganisation selv vaere byg-
herre pa byggeriet af almene boliger.
Dette omfatter ogsa rahuset, hvorfor
almenboliglovens bestemmelser for-
hindrer den almene boligorganisation
i at kebe et faerdigt opfert rahus.

PROFYLAKSEBEKENDTGORELSE

Der findes endnu ingen domspraksis i
forhold til at en privat developer skul-
le udbyde et skraeddersyet byggeri pa
vegne af en almen boligorganisation.

Derfor er den delegerede bygherremo-
del beheeftet med den usikkerhed, der
i sagens natur felger af den manglen-
de praksis pa omradet.

Det er sdledes Aarhus Kommunes
klare anbefaling, at den almene bolig-
organisation forud for indgaelse af en
eventuel aftale med en privat devel-
oper, indrykker en sdkaldt 'Bekendt-
gorelse om forudgdende gennemsig-
tighed i EU-tidende om overdragelse
af udbudspligten'.

Pa den made undgar den almene
boligorganisation at risikere, at kon-
trakten i tilfaelde af en klagesag bliver
erklaeret for uden virkning, hvis Kla-
genavnet for Udbud i den forbindelse
skulle vurdere, at modellen ikke har
veeret lovlig.

Efter Aarhus Kommunes opfattelse vil
der dog ikke veere tale om en urigtig
vurdering, hvis den almene boligorga-
nisation vel at maerke har indhentet
en juridisk vurdering af aftalens lov-
lighed og desuden sagligt kan redego-
re for, at der ikke foreligger rimelige
praktisable og attraktive alternativer.
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GENERELT

Kommunen kan "give tilsagn om ydel-
sesstotte til en almen boligorganisati-
on til etablering af almene boliger".

Eftersom stetten gives til en almen
organisation til etablering af almene
boliger, er det udelukkende den al-
mene boligorganisation, der kan pa-
tage sig bygherrerollen i forbindelse
med opferelsen af et stottet byggeri.
Saledes hindres en almen boligorgani-
sation i, at kebe et fuldt faerdigopfert

byggeri.

Den almene boligorganisation ma
heller ikke kebe et delvist faerdigop-
fort byggeri med henblik pa efterfol-
gende selv at foretage de resterende
arbejder.

Bygherrebegrebet indebaerer, at det

er den almene boligorganisation, der
skal treeffe de centrale beslutninger
for byggeriet, herunder:

Den delegerede bygherremodel i Aarhus

. Klarleegge de behov, byggeriet
skal afdaekke.

. Traeffe beslutninger om byggeri-
ets storrelse, ydre og indre ud-
formning samt kvalitet.

. Fastlaegge og fastholde de oko-
nomiske og projektmaessige mal
gennem byggeprocessen.

. Indga aftale om opferelse af byg-
geriet.

| bygherrebegrebet ligger ogsa en for-
udsaetning om, at skulle et byggeri
vise sig at veere billigere end esti-
meret, skal besparelsen komme den
almene boligorganisation til gode.

P& samme made ligger det i bygherre-
begrebet, at den almne boligorganisa-
tion skal have mulighed for at traeffe
beslutning om, hvilke besparelser, der
skal realiseres, hvis byggeriet ikke
kan gennemfogres inden for ramme-
belgbet.

OPSUMMERING

Aarhus Kommune stiller derfor fol-
gende krav til aftalegrundlaget i
forbindelse med opferelse af almene
boliger efter den delegerede bygher-
remodel:

. Den almene boligorganisation ma
ikke i forbindelse med kontrak-
ten patage sig en risiko, som den
almene boligorganisation ikke
ville have pataget sig, hvis denne
selv udbed bygge- og anlagsar-
bejderne.

. Kvalitetskravene til byggeriet
skal fastlaegges af den almene
boligorganisation, og saledes at
den almene boligorganisation
ikke modtager et byggeri, der
kvalitetsmaessigt er darligere end
den kvalitet, den almene boligor-
ganisation sadvanligvis bygger i.

. Byggeriet skal opferes under
overholdelse af den almene lov-
givning.

. Den almene boligorganisation
skal have adgang til at gennemga
og godkende udbudsmaterialet.



Safremt byggeriet efter tilbud-
sindhentningen viser sig at veaere
billigere end estimeret, skal be-
sparelsen komme den almene
boligorganisation til gode.

Safremt byggeriet ikke kan gen-
nemferes inden for rammebe-
lebet, skal entreprengren enten
patage sig risikoen eller den
almene boligorganisation skal
have mulighed for at traeffe be-
slutning om, hvilke besparelser,
der skal realiseres. Alternativt at
byggeriet ikke skal gennemfores.

Entreprengrens daekningsbidrag
pa bygge- og anlagsarbejderne
skal vaere begraenset til et saed-
vanligt, rimeligt deekningsbidrag
under hensyntagen til den risi-
kofordeling, der er aftalt mellem
parterne.

| det omfang, der er ydelser, som
prissaettes uden udbud, skal sa-
danne ydelser prissaettes til mar-
kedsveerdi.

Entrepreneren skal over for den
almene boligorganisation stille
sikkerhed pa de vilkar, der folger
af AB92/ABT93 § 7.

Betalinger for den almene bolig-
organisation til entreprengren
kan tidligst ske pa det tidspunkt,
hvor den almene boligorganisati-
on har opnaet endelig tilsagn om
stotte til opforelse af byggeriet.
Betaling deponeres sdledes pa en
deponeringskonto, indtil den al-
mene boligorganisation har faet
tinglyst endeligt skede pa ejen-
dommen/ejerlejligheden uden
praejudicerende retsanmaerk-
ninger. Indestaende pa depone-
ringskontoen kan dog frigives
helt eller delvis i det omfang,
entreprengren stiller bankgaranti
pa anfordringsvilkar hos et aner-
kendt pengeinstitut.

Entreprenerens forpligtelser til
at udbyde byggeriet efter udbud-
slovens regler skal ngje regule-
res, og saledes at entrepreneren
baerer alle risici i forbindelse med
overholdelse af udbudsreglerne.

Den almene boligorganisation
skal vaere berettiget til fuld og
uhindret indsigt i den private
parts tilrettelaeggelse, handte-
ring og gennemforelse af udbud-
det.

Udbuddet skal gennemfores, sa
den almene boligorganisation

pa ingen made haefter for eller
betaler for arbejder, der er re-
lateret til entreprengrens del af
byggeriet.

For faellesarbejder, der vedrorer
savel den almene boligorganisa-
tions som den private parts del
af byggeriet aftales der en forde-
lingsnegle i forhold til areal.

| det omfang det almene byggeri
udger én ejerlejlighed blandt fle-
re ejerlejligheder, skal der aftales
en ejerlejligheds-foreningsved-
taegt, der sikrer beboerdemokra-
tiet.

Byggeriet skal i gvrigt gennemfo-
res sdledes, at den almene bolig-
organisation er sikret daekning
fra Byggeskadefonden samt mu-
lighed for opnaelse af tilsagn fra
Landsbyggefonden i forbindelse
med efterfelgende renovering.

Aftaler om anvendelse af den de-
legerede bygherremodel i alment
boligbyggeri skal altid godkendes
af kommunen som er myndighed
for de almene boligorganisati-
oner. @nskes modellen anvendt
opfordres til at tilsynsmyndighe-
den kontaktes i en tidlig fase.

Den delegerede bygherremodel i Aarhus
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