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Mange praktiserende laeger har i de senere ar
gennemfert sterre byggeprojekter. Det har vaeret i form
af ombygning, sterre tilbygninger eller nybygninger.
Beslutningen om at bygge nyt abner for en spaendende
tid med vaesentlige overvejelser og beslutninger, hvor
det er vigtigt at have de rigtige radgivere med fra
begyndelsen. I denne pjece har vi samlet nogle af de
erfaringer, som Laegernes Pensionsbank og vore kunder

har faet i sddanne projekter.

HVAD KAN GA GALT?
Her er nogle eksempler p4, hvilke problemer nogle af de

laeger, der har sat byggeprojekter i gang, er stedt pa

e Det blev alt for dyrt. Den nye praksisbygning var
budgetteret til 12 mio. kr., men endte med at

koste 14 mio. kr.

e Entreprenaeren gik konkurs undervejs i projektet
og havde ikke incitament til at lave projektet
feerdigt. Parkeringspladsen foran praksis var et
stort byggerod to ar efter, at laegerne var flyttet

ind.

e Entrepreneren gik konkurs undervejs i projektet.
Det betad, at projektet blev forsinket og dyrere
end budgetteret. Der var inden start tydelige
tegn pa likviditets-problemer hos entrepreneren,
fx havde han forlangt 18 rater i rateudbetalings-
planen. Desuden skiftede entrepreneren bank

undervejs i forhandlingsforlaebet.

e [ aegerne opgav at fa frigivet en deponerings-
konto pa 250 tkr. Omkostningerne til
advokat/retssag mod entreprenaer ville veere

blevet hajere.

Ting kan altid ga galt, men jo bedre man forbereder sig, jo

sterre er chancerne for et godt resultat.

HVILKE RADGIVERE SKAL I BRUGE, 0G HVAD
ER DERES ROLLER?

Revisoren skal hjelpe med budgettet, der belyser
omkostninger og mulige merindtaegter. Pa grundlag af

det fastlaegges de ekonomiske rammer for projektet.

Entrepreneren kommer med forslag til et projekt, der vil

kunne holdes inden for de ekonomiske rammer, budget-

tet giver mulighed for. Entrepreneren indgar aftaler med
de relevante handvaerkere og styrer byggeprojektet. Det
er her forudsat, at man anvender totalentreprisemodel-

len, hvor entrepreneren har ansvaret for den totale

leverance.

Advokaten skal sikre klarhed omkring, hvilke modeller
for ejerskab der er relevante/fordelagtige. Derudover
skal advokaten sta for tilretning/godkendelse af entre-
prisekontrakten. Sidst, men vigtigst, skal advokaten
radgive leegerne om, hvordan bygherren (laegerne] sikres
bedst muligt i byggeperioden og i tiden lige efter. [ den
forbindelse skal advokaten desuden udfzerdige og
godkende de forskellige garantier, der stilles undervejs i

projektet.

Den byggesagkyndige (arkitekt/ingenier/bygnings-
konstrukter] skal vurdere, om byggeprojektet haenger
sammen rent byggeteknisk og kan komme med forslag
til 2endringer og forbedringer. Derudover skal den bygge-
sagkyndige godkende udbetalinger i forhold til den aftalte
rateplan. Denne skal sikre, at entrepreneren hele tiden
har udfert mere arbejde, end han har faet betaling for.
Under byggeprocessen skal den byggesagkyndige felge

byggeriet pa laegernes vegne.

Pengeinstituttet radgiver om finansiering i byggeperio-

den og tiden efter og stiller finansiering til radighed.

Realkreditinstituttet stiller finansiering til radighed

(inden for 60 pct. af vaerdien af ejendommen).



ENTREPRENOREN - HVEM ER DET?

Hvis entrepreneren gar konkurs eller laver darligt
arbejde, giver det problemer for bygherren. Det er
bestemt ikke ualmindeligt, at en entreprener gar
konkurs. Derfor er det fornuftigt at gere sit

hjemmearbejde ordentligt:

e  Find ud af, hvem entrepreneren er.

e Underseg, om entreprenerens ekonomi er i
orden.

e F3adgang til entreprenerens regnskaber.

¢ Tal med advokaten herom.

e Underseg, om entrepreneren har lavet
leegehuse for.

e Huvisja, er der sa nogen i den pageeldende

praksis, [ kan tale med om deres erfaringer?

GODE RAD OM ENTREPRISEKONTRAKTEN

Fa advokaten med i arbejdet med entreprisekontrakten.

Fa lavet en aftale, s& den samlede pris for projektet ikke
kan stige voldsomt undervejs. Forlang altid en bank-
garanti for entrepreneren, der deekker, hvis arbejdet ikke

bliver gjort feerdigt eller ikke er i orden.

Forseg ogsa at sikre jer selv bedst muligt, hvis entrepre-

neren gar konkurs:

e Vaer opmeerksom pa, om der er tegn pa darlig
likviditet hos entrepreneren, fx enske om mange
rateudbetalinger, bankskift eller brug af mange

forskellige banker.

e  Stil som udgangspunkt krav om, at I ferst
betaler, nar varen er leveret, dvs. ved byggeriets
aflevering. Laegernes Pensionsbank stiller
garanti herfor. Alternativt kan [ kraeve, at der i
projektforlebet hejst udbetales fx 50 pct. af det

udferte arbejde. Sa vil entrepreneren veere

steerkt motiveret for at fa netop jeres byggeri

feerdigt.

Vezer opmaerksom p4, at hvis de sidste rater ikke er
profitable nok for entrepreneren, sa risikerer [, at han
anvender sine handveerkere pa andre og mere profitable

jobs og lader jeres arbejde vente.

Veaer opmaerksom p3g, at hvis du skal skifte
entreprener/handveerkere for at f& en mindre del af
projektet faerdigt til sidst (fx en parkeringsplads), sa vil
der typisk ikke vaere penge nok tilbage i en traditionel

rateudbetalingsplan.

Veer hard i forhandlingerne med entrepreneren: "Hvis du
ikke har likviditet, eller hvis din bank ikke stoler pa dig, sa
kan vi ikke bruge dig til at bygge for os”.

Det er i denne fase, der iszer skal traekkes pa advokaten.

FINANSIERING UNDERVEJS OG BAGEFTER

Der er mange mader at finansiere byggeriet pa under-
vejs. Typisk stiller Laegernes Pensionsbank en bankgar-
anti for laegerne over for entrepreneren. Garantien skal
daekke betalingen for projektet. Derudover oprettes der
en byggekredit i banken. [ takt med at byggeriet geres
feerdigt, udbetales der - efter godkendelse fra den bygge-
sagkyndige - fra byggekreditten, jf. den rateudbetalings-
plan, som er aftalt i entreprisekontrakten. Samtidig

nedskrives garantien.

Nar byggeriet er faerdigt, fastleegger laegerne i

samarbejde med banken den endelige finansiering.



111/3
2803.2011



