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Forord

Denne SBI-meddelelse udggr en delrapportering under forskningspro-
jektet "Rationel boligforbedring", som har til formél at pévise, hvor-
ledes boligforbedringsarbejder kan ggres mere rationelle, dvs. at de
kan gennemfgres billigere og pé kortere tid.

Projektet drejer sig om de tekniske aspekter af boligforbedringen,
men som alle ved, er dette omrdde s& naert forbundet med politiske
og administrative forhold, at det er nytteslgst kun at se pd de rent
tekniske forhold.

Det ved de folk, som har arbejdet p4 omradet i mange 4r, og SBI
har derfor - som fgrste del af projektet - gennemfort en rekke inter-
views med mennesker, som alle har et indgdende kendskab til omra-
det som medarbejdere ved byfornyelsesselskaber, projekterende og
udfgrende firmaer eller som repraesentanter for lejerne. Det er disse
interviews, der danner baggrund for naerverende publikation.

SBI er klar over, at Igsningen ikke umiddelbart ligger i disse ud-
sagn, selv om de kommer fra saerdeles erfarne folk. Interviewene er
imidlertid med til at tegne et ret praecist billede af de forhold, som
gor sig geldende. Hvad der er af barrierer og bindinger - problemer
og muligheder.

Arbejdet pd omrddet gennemfgres af en projektgruppe bestdende
af SBI-medarbejderne: Bo Blichert, Flemming Christensen, Finn
Schmidt Jgrgensen, Kaj Ovesen (koordinator) og Birgitte Albertsen
(sekreter).

Projektet stgttes af Bygge- og Boligstyrelsen under journal numme-
ret B3-1232. Til projektet er knyttet en fglgegruppe med falgende
deltagere:

Kirsten Christensen, Kooperativ Byggeindustri A/S
Christian Duch, Byfornyelsesselskabet Kgbenhavn
Mogens Elsman, E. Kornerup A/S

Leon Grgnbzk, Radgivende Ingenigr

Jgrgen Klampe, Byfornyelsesselskabet Odense
Find Madsen, Dominia A/S

Helga Madsen, Bygge- og Boligstyrelsen

Jorgen Malling, SBS Byfornyelse.

SBI vil hermed rette en tak til alle, der har medvirket ved undersg-
gelsen. Dette geelder bdde de interviewede og fplgegruppens medlem-
mer, som gav deres sparsomme tid, og som pé en inspirerende méde
delte deres erfaringer med os.

Statens Byggeforskningsinstitut
Afdelingen for Materialer og Konstruktioner, august 1993
Georg Christensen, forskningschef

Indledning

Interviewene

Formaélet med interviewene var at tegne et detaljeret billede af for-
holdene i praksis samt at finde frem til de ideer, tanker og holdnin-
ger, der er hos omré&dets folk. Der blev derfor udvalgt et lille antal
personer (11), som alle har stor erfaring, og som nyder almindelig til-
lid i deres branche.

Det var vasentligt, at der var tid til at snakke tingene igennem, s
de fleste interviews varede 3-4 timer. Interviewene startede med, at
en af SBI-medarbejderne gav en kort information om projektet. Der
var altid mindst 2 SBI-medarbejdere med for ikke at gi glip af noget -
der blev ikke brugt badndoptager.

Efter indledningen lod vi som regel den interviewede starte med at
gore rede for sine tanker og ideer. Der var i alle tilfzelde nogle ting,
der 14 den interviewede meget pé sinde, og det var som regel ikke de
mindst interessante. Vi sggte sd at uddybe disse emner med spgrgs-
mal i relation til det fremfarte. F.eks. om nye metoder eller kompo-
nenter, der var blevet naevnt, eller om naermere detaljer vedrgrende et
omtalt projekt.

Efter denne del, som kunne siges at vaere foregdet pd den inter-
viewedes preemisser, blev der stillet nogle spgrgsmal, som delvis kan
siges at vaere en afprgvning af vore egne tanker og ideer. Som nogle
stikord kan navnes:

- hvor meget skal man satse pd - og betale for - at bevare de gamle
detaljer (stukproblematikken)?

- hvordan skal man prioritere kvalitet, moderniseringsniveau og omfang
af cendringer?

- garderer vi os for meget mod svamp?

- skal vi satse pd det gode gamle kvalitetsbevidste hdndveerk eller pd in-
dustrielle metoder?

- skal man streebe mod en gennemorganiseret byggeproces eller bgr de
udforende gives meget frie rammer?

- bgr man i hgjere grad udfgre arbejdet, mens beboerne er der?

- kan man med fordel skille processerne, sd f.eks. arbejder uden for lej-
lighederne udfgres fgrst, og mens der er beboere, og derefter arbejderne
i lejlighederne med fraflyttede beboere, sdledes at genhusningstiden
bliver kortere?

- har det overhovedet nogen veerdi at korte byggetid og genhusningstid
ned?

- er hdndveerkernes uddannelse hvad angdr modernisering god nok eller
heemmes processen af, at de ikke er vant til at arbejde i celdre byg-
ninger?

- er der et paradoksproblem i, at der er mange ledige hdndveerkere, men
mangel pd kvalificerede hdndvcerkere til modernisering (evt. fordi de




bedste er blevet treette af de usikre forhold og har sggt over i andre
brancher)?

- er der fordele ved en feelles mdlafscetning?

- kan man med fordel flytte visse arbejder fra nogle fag til andre?

- er der noget at hente ved brug af preefabrikerede enheder (evt. rum-
store) :

- hvilken indflydelse har akkordscetning og afregningsformer pd pris og
kvalitet?

Hvor det var muligt, forsggte vi at f4 frem, hvilke eendringer den
interviewede betragtede som de vigtigste for at nedbringe pris og tid.

Der var vist ingen af interviewene, der gik pracis efter opskriften,
men de gav alle vasentlige - og ofte modstridende - opfattelser af
vejen frem mod mere rationel boligforbedring,

Sammendrag af interviewene

For hvert af de gennemfgrte interviews foreligger der 2 st notater,
hvor spgrgeren har nedfzeldet de ting, som de har fundet vaesentlige.
Notaterne er i direkte og personlig form og er derfor hverken i struk-
tur eller indhold egnet til publicering.

Der er foretaget en inddeling og anonymisering af materialet samt
en redaktionel afkortning af notaterne.

For at finde en egnet form er emneomridet delt op i en raekke
afsnit, hvoraf de fleste omhandler en bestemt fase af den samlede pro-
ces. For hvert afsnit er der beskrevet Baggrund, Sammenfatning og
problemformulering, inden Udtalelser fra interviewene kort beskriver
hvad der er sagt om det pigxldende emne. Det er anfgrt, fra hvilken
type af interviewperson et givet udsagn kommer.

Begreber og definitioner

Der bruges mange forskellige betegnelser pd samme begreber, nir
man taler om byfornyelse og boligforbedring, og med den nye lov om
privat byfornyelse er det ikke blevet lettere at holde begreberne
adskilt.

Selv blandt den gruppe af meget erfarne folk, som har deltaget i
interviewundersggelsen, bruges ordene forskelligt.

Det har ikke vaeret hensigten at starte en debat om definitioner, og
SBI har derfor géet let hen over, at samme ord til tider bruges pé for-
skellig m&de, hvis det ikke har virket direkte meningsforstyrrende.

For at lette forstielsen af de gengivne udsagn omtales her nogle af
de vigtigste begreber.

Boligforbedring er betegnelsen for ombygning af en enkelt ejendom
eller en enkelt bolig, hvor der ikke er truffet byfornyelsesbeslutning
efter bestemmelserne i byfornyelseslovens kapitel 1I, men hvor beslut-
ningen enten kan veeret taget efter bestemmelserne i byfornyelseslo-
vens kapitel III (enkeltejendomme) eller vaere en helt privat ombyg-
ning uden stgtte efter byfornyelsesloven.

Denne definition gelder ikke for ombygninger efter lov om privat
byfornyelse, hvor der ikke skelnes mellem byfornyelse og boligforbed-
ring.

Byfornyelse eller den stgttede byfornyelse dakker nedrivning og om-
bygning af flere ejendomme inden for et bestemt geografisk omrade
efter bestemmelserne i lov om byfornyelse og boligforbedring kapitel
I

Denne definition omfatter ikke ombygninger foretaget efter lov om
privat byfornyelse, men der var pé tidspunktet for interviewene endnu
ingen erfaringer med ombygninger efter denne lov.

Begreberne byfornyelse og boligforbedring benyttes i praksis ogsi om
hhv. meget omfattende ombygninger, hvor kommunen rdder over ejen-
dommen, og mindre omfattende ombygninger, som gennemfgres af
ejeren selv.

Forregistrering er betegnelsen for de ejendomsregistreringer (til-
standsvurderinger), der udfgres, fgr der treeffes beslutning om byfor-
nyelse, eller fgr der udfgres projekt pd ombygningen. Begrebet er ikke
entydigt, idet fgrregistreringer kan have meget forskelligt niveau, fra
summariske registreringer for en gruppe bygninger til detaljerede regi-
streringer for en enkelt bolig.

Genhusning, midlertidig betyder, at ejendommens beboere er fraflyt-
tet under selve ombygningen, men bevarer lejeforholdet til deres lej-
lighed, som de flytter tilbage til efter ombygningen.

Ved en ombygning af 1-6 méneders varighed er der normalt tale
om midlertidig genhusning.

Genhusning, permanent betyder, at ejendommens beboere opsiges og
anvises anden permanent bolig med ny lejekontrakt mv. Efter bygge-

sagens afslutning genudlejes de ombyggede lejligheder. Ombygninger,
der varer over 6 méneder, kraever normalt permanent genhusning,

"Réde-over ejendom" er en ejendom, hvor kommunen ved byfornyelses-
beslutningen har skgnnet, at den nuverende ejer ikke vil vaere i stand
til at gennemfgre de arbejder, der skal udfgres p4 ejendommen, og
hvor det derfor er ngdvendigt, at kommunen rdder over ejendommen
under ombygningen. Kommunen kan overtage ejendommen ved almin-
delig handel eller ved ekspropriation. Sddanne ejendomme vil altid
blive fraflyttet inden ombygningen.

Réderet anvendes som synonym for, at beboerne er fraflyttet, og at
héndvaerkerne har en form for réderet over bygningen.




Beslutningsproceduren

Fgrregistrering

Gennemfgrelsestid

Svamp

Sammenfatning af interview-
udtalelser

Status for gennemfgrelse af en boligforbedringsopgave

Det generelle indtryk af udtalelserne har vaeret, at der ikke skelnes
serlig klart mellem byfornyelsesopgaver (efter lovens kapitel II) og
boligforbedringsopgaver (efter lovens kapitel IIT). Herudover har det
varet et gennemgdende traek, at de enkelte parter hver for sig mener,
at de klarer deres del af opgaverne optimalt.

Om beslutningsproceduren forud for gennemfgrelse af en byforny-
elsessag giver alle parter udtryk for, at de gerne ser en enklere og
hurtigere procedure, men at det stadig er vigtigt, at der fgres kontrol
med de offentlige midler.

Den lange tid der gér, fra byfornyelsessagen startes til gennemfg-
relsen kommer i gang, er en af hovedérsagerne til mange misforstéel-
ser om arbejdets omfang og udgifternes stgrrelse.

Forregistreringen, der udfgres som grundlag for byfornyelsesbeslut-
ningen, er et meget vigtigt led for resten af sagsforlgbet.

I finansieringscirkulaeret er den omtalt som sumimnarisk registrering
af ejendomme, og der gives mulighed for et udvide denne registrering
med en serlig registrering, hvor den summariske registrering eller
oplysninger i gvrigt dokumenterer behov for en ngjere gennemgang af
ejendommen.

Alle parter er enige om, at de fgrregistreringer og prissatninger,
der udfgres i dag, er meget bedre end de registreringer, der blev ud-
fgrt i forbindelse med saneringssagerne og de fgrste byfornyelsessa-
ger. ,
Der knytter sig fortsat to problemer til disse registreringer. Det
ene er, at registreringerne er foraldede, nir selve byggesagen starter,
og s& md man forhandle med myndighederne om udvidelse af arbej-
derne og den dertil hgrende gkonomiramme.

Det andet er, at honoraret for fgrregistreringen er sé lavt, at det
slet ikke kan lade sig ggre at lave en ordentlig registrering til den pris.

Gennemfgrelse af byggesagen giver ikke anledning til problemer af
nzevneveerdigt omfang, hvis den aftalte hovedtidsplan er realistisk i
forhold til opgaven.

Der er forskellige opfattelser af, hvor lang byggetiden bgr vare,
men det fremgdr af samtalerne, at alle parter er interesseret i at over-
holde tidsplanerne, blandt andet for at den aftalte pris kan holde.

Svampeskader har tidligere faet skyld for at kuldkaste enhver plan-
lazgning, men ogsa pa det punkt har man efterhdnden fundet en proce-
dure, der sikrer, at tidsplanerne kan holde.

Registrering af svampeangreb er ikke billig, men den er ngdvendig
s& lenge myndighederne kraever neesten fuldstaendig bestemmelse af
svampens omfang, inden byggesagen starter.

Beboerdemokrati

Fraflytning under
ombygning

Omfang

Udgiften for udbedring af svampeskader er stadig stor, men det

-skyldes de krav, der stilles til udfgrelsen, og det er specielt hensynet

til, at ejendommen efter ombygningen skal kunne forsikres mod rad
og svamp.

Mulighederne for rationalisering

Alle parter er enige om, at beboerdeltagelse er meget vigtig, og det er
ngdvendigt - specielt i starten - at bruge megen tid p4, at parterne
skal blive enige.

Vetoretten er et punkt, der giver anledning til mange problemer,
béde for de projekterende og under gennemfgrelsen, fordi der skal
tages specielle hensyn til enkelte beboeres szrinteresser.

Hertil kommer det mere boligpolitiske spgrgsmal, om det er rime-
ligt, at beboere, der méaske valger at fraflytte inden ombygningen star-
ter, skal have sé stor indflydelse pa beslutningsforlgbet og gennem-
farelsesniveauet.

Nér man ser pa det samlede tidsforlgb, fra forarbejder til byfor-
nyelsesbeslutningen til gennemfgrelse af en boligforbedringssag (inkL
alle de forhold, der er naevnt i afsnittet om myndighedsbehandling), er
det tydeligt, at planleegnings- og beslutningsproceduren er uforholds-
maessig lang.

Den del af en boligforbedringssag, der ligger forud for gennemfg-
relsen, falder imidlertid uden for dette projekt; men alt peger p4, at
der her er store muligheder for rationaliseringer.

Ved omfattende arbejder i lejlighederne bliver genhusningen i
byggeperioden betragtet som ngdvendig for, at byggesagen kan gen-
nemfgres pé traditionel vis, og de fleste interviewpersoner mener, at
ombygningerne bliver dyrere og tager leengere tid, hvis ejendommen
er beboet under ombygningen.

Hvis arbejderne derimod kun omfatter mindre indgreb i den enkel-
te lejlighed (f.eks. vinduesudskiftning og etablering af centralvarme),
kan arbejdet udfgres, uden at ejendommen fraflyttes.

De udsagn der er fremkommet om fordyrelse ved ombygning af be-
boede lejligheder, skal sammenholdes med de meget store belgb, som
genhusningen koster, og det virker ikke usandsynligt, at der kan opnds
besparelser i de samlede udgifter, hvis genhusning kan undgés eller
genhusningstiden kan afkortes.

Det bgr derfor analyseres og eventuelt afprgves i praksis, om gen-
nemfgrelsen af omfattende moderniseringsarbejder kan planleegges pa
en sidan méde, at arbejderne i hver enkelt lejlighed koncentreres til
en afgreenset periode, sdledes at beboerne ikke behgver genhusning i
hele byggeperioden.

Der er bred enighed om, at omfanget af de arbejder, der udfgres
ved en normal byfornyelses- eller boligmoderniseringssag, kun er det
absolut ngdvendige for, at bygningerne kan betegnes som tidssvarende
og bevares i en arraekke fremover.

‘Det bliver samtidig nzevnt, at visse indvendige arbejder 1 lejlig-
hederne muligvis kan udelades i fgrste omgang, eller udfgres af bebo-
erne selv.




Prisudvikling og honorarer

Tekniske lgsninger

Udbudsmaterialet og

tilbudslister

Tidsplaner
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Denne mulighed bgr overvejes i forbindelse med gennemfgrelse af
forsggsprojekter med henblik pa undersggelse af, hvorvidt sidanne
zndringer i omfanget ogsa vil reducere fglgearbejdernes omfang.

Myndighedskrav bade til arbejdspladsen og til byggematerialer har
varet stigende de sidste &r, men der foreligger ikke nogle tal for, hvor
stor en del af prisstigningen, des skyldes sddanne lovgivningsmaessige
krav, og det antydes, at nogle firmaer undlader at overholde geldende
regler for at kunne bevare konkurrenceevnen.

Analyse af disse forhold vil muligvis ikke i sig selv kunne anvise
besparelser, men gennem et udredningsarbejde vil man formodentlig
kunne pévise nogle generelle omkostningsfaktorer og deres indflydelse
pa den samlede byggepris og herved forbedre grundlaget for pristil-
budene.

Ved en sidan undersggelse vil udgifterne til kvalitetssikring indgd i
analysen.

Rédgiverhonoraret ligger pd omkring 15%, og det giver almindelig-
vis ikke anledning til problemer, men nogle finder, at honorardelen
for ejendomsregistreringer er alt for lille, hvilket kan medfgre for
darligt grundlag for de senere beslutninger.

Det kan overvejes at gennemfgre forsgg, hvor der knyttes fast rad-
giver til hver ejendom pa et meget tidligt tidspunkt i processen, sé-
ledes at det bliver samme rddgiver, der udfgrer alle forundersggelser-
ne pd den pagaeldende bygning.

Registreringsarbejdet vil herved kunne saettes i system, og radgive-
ren kan tage udgangspunkt i sine egne tidligere registreringer, nar der
er brug for mere detaljerede oplysninger.

I dag benyttes forskellige rddgivere til forskellige faser af opgaven,
og de er de alle ngdt til at starte med at udfgre en ejendomsregistre-
ring af hensyn til deres rddgiveransvar.

Udtalelserne har specielt drejet sig om vddrumskonstruktioner og
spgrgsmadlet om lette kontra tunge lgsninger, og der er i branchen fort-
sat gnske om at udvikle og afprgve nye lgsningstyper.

Vedrgrende centralvarmeanleeg mener man, at de nuverende mo-
deller med stigstrenge langs facaderne er taet pa det optimale, og
eneste rationaliseringsmulighed ligger i valget af komponenter.

Som eksempel nzvnes tyndvaeggede stalrgr, hvor den hgjere mate-
rialepris opvejes af en mere rationel monteringsmetode.

Udbudsmaterialet er stadig svingende i kvalitet og udformning, og
de modeller der findes pd omradet, er ikke sliet an hos radgiverne.
Opdelingen af tilbudslisterne er ofte usystematisk, og der synes at
veere mulighed for rationalisering ved fastsettelse af faste regler for
udbudsmaterialets opbygning og form, specielt for byfornyelsessager.

Sddanne vejledninger vil ikke kun kunne lette tilbudsgivningen, men
vil ogs& betyde mere ensartede indberetninger til kommunerne ved an-
spgning og godkendelse af byfornyelsesstptte.

Der er meget forskellig opfattelse af, hvor lang byggetiden bgr
vare, og om det er en fordel eller en ulempe med en kort byggetid.
Interviewene har ikke kunnet afdeekke de mange forskellige forhold,
der har betydning for tidsplanleegningen og tidsstyringen, men der
synes her at veere et omrdde med mulighed for bedre udnyttelse af de
anvendte ressourcer.

Praefabrikation

Byggepladsen

Udsigterne

Der er meget forsigtig holdning til brug af prefabrikerede enheder,
specielt de meget store. Anvendelsen menes at kraeve stor pracision
og en stor opmalingsndgjagtighed. Desuden er det sjaeldent, at der op-
nés lavere priser. Det papeges dog, at priserne muligvis ville have
veeret lavere, hvis man havde arbejdet med stgrre serier.

Indretning og drift af selve byggepladsen er en vaesentlig post pa
byggesagen. Der er enighed om, at rod pa byggepladsen bgr undgas,
men bestrabelserne gar mere i retning af at finde nogle ansvarlige for
oprydningen end at styre processen, sd der er naturlig orden pé plad-
sen.

I forbindelse med undersggelser vedrgrende tidsplaner og styring
bgr dette punkt ligeledes analyseres.

Der er ikke nogen industri, der arbejder med udvikling af produk-
ter til rationel boligforbedring, og den ville have meget svart ved at
komme ind pa markedet.

For den tunge moderniserings vedkommende synes der at veere ud-
viklet en form, som vil veere meget vanskelig at 2endre. For den let-
tere modernisering med private ejere og arbejde i beboede lejligheder
synes der at veere dbne muligheder for at initiere en udvikling.
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Byfornyelsesselskab

Projekterende
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Beboerdeltagelse

Beboerdemokrati

Baggrund
Beboernes indflydelse p8, hvad der skal gpres ved den ejendom de
bor i, er en meget vaesentlig side af byfornyelsesloven.

Den lange og besvarlige beslutningsprocedure med offentligheds-
perioder og veto-muligheder er et udtryk for denne hensigt, men
alligevel mgder man ofte udsagn om, at beboerne ikke er tilfredse
med forlgbet - hovedsagelig fordi det tager for lang tid.

Sammenfatning og problemformulering

Beboernes positive medvirken i beslutningsprocessen er meget vigtig
for det videre forlgb, og alle de involverede parter ggr derfor meget
ud af beboersamarbejdet.

Til trods for at de ejendomme der ombygges eller renoveres som
regel har sanitzre mangler og er darligt vedligeholdte, er beboerne
alligevel utrygge ved de forestdende andringer.

Retten til at nedlegge veto mod visse dele af beslutningen ligger
meget sent i processen, hvilket er med til at opretholde beboernes
skepsis og skabe usikkerhed helt frem til gennemfgrelsen. Endvidere
giver vetoreglen anledning til mange problemer bade ved projekterin-
gen og gennemfgrelsen, og mulighederne for at @ndre vetoretten
f.eks. til en positivliste bgr overvejes.

Ud fra en overordnet samfundsmaessig betragtning bgr det samtidig
vurderes, om det er rimeligt at gennemfgre meget omfattende ombyg-
ninger med store offentlige tilskud, uden samtidig at sikre at
boligerne far en tidssvarende standard.

Udtalelser fra interviewene

Beboermgder

Selskabet ggr meget ud af at hjeelpe beboerne med at afklare deres
gnsker, og man bruger meget tid pd at blive enige med beboerne.
Det modvirker problemer, der kan koste meget tid senere.

Inden projekteringen begynder, holder selskabet 1 til 2 mgder med
beboerne. Her er ridgiveren med, og der vises eksempler pa materia-
ler til kgkkener, gulve mv.

Beboermgder er meget vigtige, og det betyder utroligt meget, at
man har en god forretningsfgrer.

Det er vigtigt, at den projekterende rddgiver er med i hele pro-
cessen og kender byfornyelsesloven ud og ind for at kunne svare be-
boerne rigtigt.

Beboerne skal ggres trygge, det er grundlaget for et godt resultat.
Det er ikke nok, at der er god kontakt til beboerreprasentanterne, de
reprassenterer ikke alle synspunkter. En positiv ting er persongenken-

Byfornyelsesselskab

Projekterende

Entreprengrer

Projekterende

Beboerreprasentant

Projekterende

delse, hvilket peger pd ngdvendigheden af at have de samme personer
pé i hele byggeforlgbet.
Det foretraekkes at holde mgder med ejere og lejere hver for sig.

Vetoreglen
Efter den tidligere lov, saneringsloven, har beboerne ingen vetoret, sd
man har kun talt med beboerne - ikke direkte spurgt dem.

I byfornyelsessager er der krav om, at bad og kgkkener skal til
vetohgring. Der bgr indfgres et minimumskrav til standard pé lejlig-
hedsindretning.

Det burde ikke vere frit for folk, om de vil have bad. Man skal
ikke lgse sociale problemer p& den made.

Vetoretten - som den fungerer i gjeblikket - er helt urimelig. Det
bgr vare bygningens tilstand og nogle overordnede mél, der bestem-
mer, hvad der skal ggres ved bygningen.

I en byggesag fik 7 ud af 13 lejligheder i en privat andelsbolig-
forening installeret nyt bad. Her burde det hele have veeret lavet,
mens vi var inde - specielt nar det er det offentlige, der laegger den
stgrste pose penge.

Det er et skriplan med beboerdemokrati. Jeg finder det grotesk, at
beboerne ved deres vetoret kan fordyre et projekt.

Man ma4 hellere se p& husenes kvalitet frem for beboernes gnske-
drgmme.

Medbestemmelse

I en konkret sag fik beboerne forelagt tre muligheder for indretning
af bad, og valget faldt pd en Igsning med et badetdrn uden pé gird-
facaden. Afstemningen skete pa grundlag af en budgetopstilling, og

beboerne er nu meget tilfredse med lgsningen, specielt i de sma lej-
ligheder.

Der er meget forskellig holdning blandt beboerne til, hvad byfor-
nyelsen skal omfatte. Nogle beboere prgver at udnytte tilskudsregler-
ne maksimalt, mens andre bliver glade og begejstrede over det, de far.

Selvom der blev sparet i projektet, fik beboerne en rakke valg med
hensyn til deres egen lejlighed. Dette drejer sig blandt andet om ind-
retning af kgkken og bad. Det var standard med HTH-elementer,
men bordpladerne mv. bestemte beboerne selv.

Beboerkontakten under gennemfgrelsen
Beboerkontakten er vigtig (i beboede ejendomme). Vi har nasten
standardiseret den, med bestemte breve pa bestemte tidspunkter.

Vi forsgger altid at ggre arbejdstiden i den enkelte lejlighed sd kort
som mulig.

Beboerne har svert ved at indse, at arbejderne ikke kan udfgres i
umiddelbar forleengelse af hinanden.
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Fraflytning under ombygning

Baggrund

Beboerne har ret til genhusning under selve ombygningen, sifremt
ridgiveren skgnner, at det er ngdvendigt for at kunne gennemfgre
ombygningen. Udgiften til genhusning pélignes ikke den konkrete
byggesag, men atholdes af staten og kommunerne i fellesskab, og det
er efterhinden en ikke uvaesentlig post i det samlede regnskab.

Sammenfatning og problemformulering

Spgrgsmél om genhusning er med til at ggre beboerne utrygge, fordi
det ikke fra starten kan oplyses, om de skal genhuses, hvornér de
eventuelt skal flytte ud, hvor de kan komme til at bo, hvornir de kan
flytte tilbage og lignende.

Det er vanskeligt for beboerne at vurdere generne ved at blive
boende i ejendommen under ombygningen, og iszr zldre mennesker
opfatter det som et stort problem, at skulle fraflytte lejligheden, ogsa
selvom det kun er midlertidigt.

Projekterende og hdndvaerkere er interesseret i, at der ikke er be-
boere i ejendommen under ombygningen, fordi det herved er lettere
at tilrettelaegge og udfgre arbejdet samt overholde tidsplanerne.

Nér genhusningsudgifterne ikke pavirker i byggeregnskabet, er der
sdledes intet incitament for entreprengrerne til at undgd genhusning
eller begraense genhusningstiden.

Udtalelser fra interviewene

Genhusning contra ombygning af beboet ejendom
Selskabet foretraekker, at samtlige husstande genhuses under hele byg-
geperioden.

Det giver for mange problemer, hvis hindveerkerne skal arbejde i
mgblerede og beboede ejendomme.

Som eksempel navnes, at hdndvaerkerne gerne skal til k. 7 om
morgenen, og pé det tidspunkt er der mange, der ikke er feerdige med
deres morgenmad mv.

Det er for dyrt at have en mand til at sti og vente p4, at beboerne
Star op.

P& beboermgdet, hvor forprojektet fremlegges, ved man ret prae-
cist, hvorndr genhusningen skal ske, og kommunens reprasentant har
en liste med over de adresser, hvor der er mulighed for at blive
genhuset.

Genhusningen giver normalt ikke anledning til problemer, men der
kan vere tilfeelde, hvor tidsplanen m4 skubbes.

Nogle arbejder kan godt udfgres, mens ejendommen er beboet.
Det er arbejder som f.eks. kaelder, tag, facader, vinduer og varme,
mens indretning af bad og ombygning af kgkken normalt medfgrer
midlertidig genhusning.

Alle udvendige arbejder laves fgrst, blandt andet for at nedbringe
genhusningstiden.

Vi anbefaler, at der sker en udflytning, nr der skal laves toilet og
bad, idet det er umuligt at forklare beboerne, hvordan det er at have
héndvaerkere i leengere tid.

Entreprengrer

Projekterende

Byfornyelsesselskab

Beboerreprasentant

For private ejendomme gelder dog, at man taler vaesentlig flere
gener, fgr udflytning er ngdvendig.

Centralvarme og vinduer kan man uden videre lave i beboede lejlig-
heder. Det er mere kritisk med kgkken og bad - iseer nér det er 2-
veerelses lejligheder.

Det kan godt lade sig ggre at gennemfgre ombygningen, uden at
foretage genhusning i byggeperioden, men det kraever en erfaren byg-
geleder, og der skal afsattes ekstra ressourcer til beboersamarbejdet,
nggleordninger mv.

Alt kan stort set lade sig ggre, hvis beboerne er indstillet pé det.

Ved tilretteleeggelse af tidsplanen tages der hgjde for, at generne
inde i beboede lejligheder bliver s& f& som muligt.

Det er ikke sjovt at arbejde i beboede lejligheder. Det tager vee-
sentligt laengere tid. Alene spgrgsmélet om nggler er meget tidskree-
vende og besverligt.

Det er dyrere med beboede lejligheder: et byggeri til ca. 5 mio.kr.
kraeve en hel mand til byggestyring, hvorimod man kan klare et uden
beboere til 8 mio.kr. med ¥ mand. Andre entreprengrer mener ikke
der er stor prisforskel pa, om beboerne bor der eller €;j.

Hvis ejendommen er beboet, skal der opsattes stgvvaegge. For at
begrense stgvgenerne, ma der ikke fejes, men der skal stgvsuges i ste-
det for.

Det giver altid problemer, nar ejendommen er beboet under om-
bygning, og saerligt for erhvervslejemal.

Problemerne er med til at forleenge byggeperioden.

Udvidelse af byggesagens omfang
Det sker ofte, at omfanget af arbejderne bliver stgrre, hvis man har

rdderet over ejendommen, end hvis renoveringen skal udfgres som del-
arbejder. Dette bevirker, at prisen for en totalrenovering kan virke
uforholdsmzessig stor.

Uden raderet tager arbejderne erfaringsmaessigt leengere tid, blandt
andet fordi man ofte m4 ferdigggre et rum ad gangen.

Permanent eller midlertidig genhusning
Kun 20% af genhusningerne er permanente genhusninger, mens de gv-
rige 80% er midlertidig genhusning. Genhusningstiden kan ofte holdes
pé 4-5 méaneder, og i hvert fald ikke over 6 méneder (i provin-
sen).

Det var et stort puslespil at fa flyttet beboerne rundt. Undervejs
har én andelshaver (pensionist) gnsket at blive permanent genhuset,
resten har gnsket at komme tilbage.
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Byggeprogram

Omfang

Baggrund
Omfanget af de arbejder, der gennemfgres i forbindelse med en
byfornyelsessag, har givet anledning til mange diskussioner. Er det
virkeligt ngdvendigt med s& omfattende indgreb for at ggre boligerne
tidssvarende?

Ofte mgder man udtalelser om, at der ved byfornyelse er tale om
alt eller intet, samt at det for beboerne ikke kan betale sig at spare,
for huslejen bliver alligevel den samme efter ombygningen.

Sammenfatning og problemformulering

Finansierings- og stdttereglerne er opbygget sddan, at alle parter (med
undtagelse af staten og kommunerne) har interesse i, at byggesagerne
bliver s omfattende som muligt, og der var blandt interviewpersoner-
ne bred enighed om, at der ikke bgr rédes til at senke det nuveerende
niveau for byggesagernes omfang,

De meget indviklede tilskudsberegninger gor det vanskeligt for be-
boerne at vurdere, om de reelt fir en mindre huslejestigning, hvis de
vaelger en mindre omfattende ombygning, for med de nuvarende reg-
ler er det sddan, at det ofte vil veere det politiske bestemte huslejeloft,
der er afggrende for, hvor meget huslejen stiger. _

Béde radgivere og entreprengrer har personlige interesser i, at der
udfgres mest muligt, for at ggre byggesagen si rentabel som muligt,
og lanefinansieringen af byggearbejderne - med indeksreguleret real-
kredit-1an med en Igbetid pé op til 50 &r - ggr det vanskeligt at gen-
nemfgre forbedringerne etapevis, fordi det sandsynligvis ikke vil vaere
muligt at optage nye lan i ejendommen de naste mange 4r.

Hvis omfanget af de enkelte ombygninger skal begraenses, og
arbejderne fortsat gnskes udfgrt efter et frivillighedsprincip, bgr
finansieringsformen og stgttereglerne samt muligvis honorarreglerne
tages op til revision.

Udtalelser fra interviewene

Byfornyelsesbeslutningens omfang
Bygningerne skal vaere tatte pa tag, fag og facader, og alle de ngdven-
dige vedligeholdelsesarbejder medtages i beslutningen.

Det kan blandt andet betyde, at facaden skal fuges om.

Der foreskrives normalt ikke, at der skal vare termoruder, men
blot at der skal veere 2 lag glas.

Nasten alle de ejendomme, der registreres til byfornyelse, har 3 til
4 saniteere/tekniske mangler (blandt fglgende: udvendigt aflgb, felles
toilet, ingen bad, individuel opvarmning, brand- eller sundhedsfarlige
forhold), som kraeves afhjulpet i forbindelse med byfornyelsen.

Projekterende

Entreprengrer

Projekterende

Entreprengrer

Byfornyelsesprojekterne omfatter normalt udskiftning af kgkkener
og indretning af nyt badevaerelse, mens man prgver at undgé aktivite-
ter i de egentlige boligrum.

El-installationer udskiftes ogsd kun i meget begranset omfang, og
kun hvis de er s& dérlige, at de kan give anledning til brandfare, og
der opszttes ikke flere stikkontakter, end der var i forvejen.

Kelderen istandszettes og indrettes som regel til fellesrum.

Klimaskcerm (rdhuset)

Pengene skal primzrt bruges til rhuset, og i mindre omfang til den
indvendige vedligeholdelse - ogsa selvom folk ikke er gode til at passe
deres vedligeholdelsespligt.

Standarden pé renoveringen mi ikke sznkes, si hellere lade vaere
med at ggre noget, ellers bliver der tale om et sminket lig.

De murede facader bgr kun renses ved hgjtryksspuling, og der bgr
styres, s& breendhinden p4 stenen ikke gdelaegges.

Rent arkitektonisk gér jeg ind for, at de gamle facadebilleder
bibeholdes, og rent murveerk er let at vedligeholde. Skader p4 sten og
fuger kan dog vare ensbetydende med, at en oppudsning er ngdven-
dig.

Om tagarbejderne blev der sagt:

Enten holder man fingrene vaek, eller ogsd gennemfgres en total
renovering.

Normalt rgrer vi ikke ved traeveaerket i tagkonstruktionen, men skal-
ker op i stedet for. Det hander dog, at vi finder nogle dérlige
bjelkeender ved gesimser, og da kan det med rimelighed overvejes,
om der skal ske en udskiftning.

I sidste ende er det rddgiverens ansvar, s det er ham, der m4
laegge retningslinierne.

Hvis man ikke har rad til sette ejendommen helt i stand, skal man
hellere lade vare med at ggre noget.

Indvendige arbejder

Man skal passe pa ikke at sznke niveauet for meget. Man kan spare
pé istandsaettelsen, men ved fraflytning kommer problemet, hvis lejlig-
heden er for dérlig sammenlignet med de andre.

Der kan komme et udlejningsproblem, hvis lejlighederne skal ny-
udlejes efter ombygningen, men hvis beboerne vender tilbage til deres
lejligheder, kan det bedre ga.

Nér man fgrst starter i et rum, ender det som regel med at alle
overflader mé repareres. Det drejer sig om alt, lige fra indfraesning af
kabler til retablering af fodpaneler bag nedtaget kakkelovn.

Det kraever som regel at der er rdderet over lejligheden og resulte-
rer i, at det samlede arbejde bliver pa et hgjt niveau.

I flere tilfzelde bgr niveauet dog ikke ligge si hgjt, idet folks for-
ventninger ikke ligger pé et si hgjt niveau.

For eksempel kan man sagtens reparere et gulv uden at skulle af-
hgvle og hvad deraf fglger, og sa lade det veaere op til de kommende
lejere at fa det udfert.

Indvendig istandsaettelse af lejlighederne kan man dog godt skare
ned pa.
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Elinstallation
Det kan veere et problem med det valgte omfang, idet kravene i BR-
82 er stgrre end de krav, Bygge- og Boligstyrelsen stiller m.h.t. antallet
af afbrydere i et rum. .

Nye el-installationer bliver udfgrt efter kravene i BR-82. Lednin-
gerne fgres som synlige kabler langs paneler.

Denne entreprise kan der normalt ikke spares pa.

Nedbrydningsarbejder
Nér der er afgivet en pris pd arbejderne, er det op til entreprengren,
hvordan han vil n& malet.

Den projekterende skal veere opmaerksom pé, at det kan vaere billi-
gere at rive f.eks. en vag ned og bygge den op igen, end det er at
reparere den. Det er specielt de steder, hvor man skal ind og arbejde
i koksvaegge eller vaegge af dobbelte breedder med puds.

Som hovedregel gaelder dog, at entreprengren selv ma veere pépas-
selig, idet det er hans egen pengepung, det gar ud over, hvis noget gir
galt.

Uanset hvilken licitationsform man valger, er det vigtigt at beskrive
nedbrydningsentreprisen tydeligt.

Nedbrydningerne skal foretages af den entreprengr, der byder pé
de tilgraensende arbejder, og beskrivelsen skal indeholde bestemmel-
ser som: Nedbrydninger skal foretages, sd tilgreensende bygningsdele
ikke beskadiges.

Smeden er den veaerste til at gdelaegge stuk. Ofte bliver der alt for
store huller, som repareres, efter at bgsningerne er blevet banket
igennem etageadskillelsen.

I udbudsmaterialet bgr der altid std, at smeden selv skal bore og
efterreparere.

Skal stukken bevares?
Der kan vare meget forskellig holdning til, hvad der er vigtigt at be-
vare ved de gamle huse.

Ved opsatning af gipslofter forsvinder der en del stuk, men det er
som regel pé steder, hvor stukken i forvejen er mangelfuld eller darlig
vedligeholdt.

Bibeholdelse af stuk skal mere ses som et restaureringsproblem og
ikke have noget med boligforbedringen at gare.

En stor del af det stuk, der sidder i spekulationsbyggeriet, er af
ddrlig kvalitet, og ved renovering er det muligt med billigere Igsnin-
ger, hvis der skal vare stuk fremover.

Det kan f.eks veere efterligninger i plast eller treelister, men det er
der delte meninger om i arkitektkredse.

Hvis det er muligt bevarer vi husene, som de er fgdt. Stuk renses
ned til baeredygtigt lag for maleren. Dette geelder alle 4 vaegge, men
det afggres fra sag til sag. I projektet forudsettes, at den bevares.
Hvis handverkerne rager den ned, er det deres fejl, og de skal selv
retablere. En svampeskade kan veere s omfattende, at resten af stuk-
ken mé pilles ned.

Vi bruger penge pa at bibeholde det arkitektoniske, men satter
ikke efterligninger i plastik op. ‘

Projekterende

Beboerrepraesentant

’mw

Hvis det er et "fint" rum, skal der ny stuk, hvis den eksisterende er
gdelagt.

Hvor skal der spares?

Der er kun en instans til at dempe udgifterne, og det er dem der
kontrollerer sagerne. Alle gvrige er interesseret i at udfgre mest

muligt, og hvis projekterne ikke er gennemskuelige, har embeds-

mandene ikke en chance.

Hvis der skal spares, kan indvendige istandszttelser af boligerne
f.eks. veere en beboerudgift/opgave, og det kunne maske ordnes blot
ved en @ndring af lejelovgivningen, si lejerne helt selv star for det
indvendige.

"Boligstandarden" er meget forskellig. Den afheenger af beboernes
livsstil - neesten uanset hvordan bygningen er.

Ved fornyelse af el behgver det ngdvendigvis ikke ske ved indfraes-
ning, men der kan ligesd godt benyttes flade kabler eller synlige ror.

Det drejer sig nok om at fi opstillet en raekke kompromislgsninger,
som kan accepteres af alle parter.

P4 Vesterbro i Kgbenhavn forsgges der med to valgmuligheder:

1. Den skrabede udgave, hvor beboerne i andelsboligforeninger selv
far lov til at std for det indvendige, som de altid har gjort, og

2. Den forkromede, som vi projekterende kender alt for godt fra
udlejningsbyggeriet.

Jeg mener ikke, man har lagt sig pa for hgjt et gennemfgrelses-
niveau, og beboerne i vores ejendom har selv skulle betale 1,2 mio.kr.
pé grund af gnsker, som ikke kunne medtages i byfornyelsen.

Mpyndighedsbehandling

Baggrund

Baggrunden for beslutning om forbedring af en bygning samt myndig-
hedsbehandling og den lange procedure, der ligger forud for gennem-
forelsen af en byfornyelsesopgave, falder i princippet uden for ram-
merne for dette projekt, men i mange tilfaelde, hvor interviewperso-
nerne har bevaeget sig ind pd emnet, har vi dog medtaget deres be-
merkninger.

Sammenfatning og problemformulering

Det er ofte ressourcesvage personer, der bor i de darlige lejligheder,
og de er derfor ikke i stand til at overskue sa langvarig en proces,
som der her er tale om.

De personer der har indsigt og overskud til at deltage i beslut-
ningsprocessen, bor som regel kun en kort periode i en darlig lejlig-
hed, mens de er under uddannelse, eller indtil de finder noget bedre
at bo i

Da der endvidere kan vare forskellige politiske interesser knyttet
til hele processen, er det utroligt sveert at nd frem til en god og
demokratisk beslutning, hvor de svage beboergrupper ogsd bliver hgrt.

De stgrste hindringer har vist sig at veere tidsforlgbet samt usikker-
heden om, hvorndr der sker noget og hvad den nye husleje bliver.
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Udtalelser fra interviewene

Processens forlpb

Et selskab forklarer procedureforlgbet og beskriver i korthed, at der i
processen afholdes de lovpligtige hgringer om §9-redeggrelsen og om
forslaget til §7-beslutning, og i gennemfgrelsesfasen fremlaegges for-
projektet og huslejekonsekvenserne til veto-hgring.

Processen er for langvarig, og vi vil meget gerne have proceduren
@ndret, s& man kan ngjes med én hgringsrunde.

Den administrative myndighedsbehandling for opgaver efter byfor-
nyelsesloven er meget lang. Alle andre dele af processer i byfornyelsen
er der sat tidsrammer for - bare ikke for myndighedsbehandlingen.

Demokratiet fungerer dérligt, fordi beslutningsprocessen er for
lang. Det bliver en form for skindemokrati, og beboerne skal narmest
vaere professorer i statskundskab for at fglge med i de indviklede reg-
ler.

Der gir ca. 5 &r (maske mellem 4 og 7 ar) fra fgrregistreringen og
til der sker noget med huset. Det er helt urimeligt for beboerne.

Ofte har behandlingstiden varet 1% til 2 &r, s omfanget kan have
@ndret sig veesentligt, siden arbejdet blev prissat ved licitationen.

Det gelder specielt de steder, hvor man er stgdt pd svampeskader.

Det kraever fantastisk meget af beboerne at veere med til byfornyel-
se af deres ejendom, og af de 27 beboere, der var andelshavere ved
processens start, er der kun 12 tilbage, efter at ombygningen er gen-
nemf{grt.

Forregistreringen

Som grundlag for kommunens beslutning om byfornyelse af en ejen-
dom, bliver der foretaget en summarisk registrering af bygningens
tilstand (fgrregistreringen).

Det er sveert at forklare beboerne, at det kun er en overordnet
registrering, vi kommer ud og foretager i fgrste omgang.

Det er ofte ngdvendigt med en helt ny registrering, for arbejderne
begyndes. Der viser sig endvidere at veere store uoverensstemmelser
mellem projekt og virkelighed.

Efter en ny registrering gér der sé igen lang tid med at tilrette
planer, og tidsplanen skrider. Skal der oven i kgbet spges om ekstra
bevilling, kan det varer endnu et par maneder, fgr vi kommer i gang.

Nér planleegningsperioden bliver sa lang (i dette tilfeelde ca. 5 ar),
sker der ogsd en nedslidning af ejendommen fra den fgrste registre-
ring, og indtil ombygningen gennemfgres.

Behandlingstiden

Af de implicerede opleves myndighedsbehandlingen som en forhaling
af processen pé et tidspunkt, hvor de oplever, at de er klar til at gd i
gang.

Byggetilladelserne er ikke noget problem, det er den gkonomiske
side af sagen, der tager tid. Det offentlige burde omorganiseres pd det
punkt, lige som man for nogle r siden sndrede byggesagsbehandlin-
gen i Kgbenhavns kommune.

Ikke alene den politiske behandling, men ogsé selve myndighedsbe-
handlingen tager alt for lang tid. Kommunerne har ikke kapacitet nok.
For de udfgrende entreprengrer er det et problem at tilretteleegge

arbejdet samt vedsta tilbudet, nir starttidspunktet rykker. Det op-

Projekterende

Byfornyelsesselskab

rindelige tilbud blev givet pa grundlag af et fast starttidspunkt, og det
mé som oftest forhandles igen efter kommunens endelige stillingtagen.

Prisudvikling og honorarer

Baggrund
Der har vaeret mange forlydender fremme om at byfornyelse og bolig-
forbedring er blevet for dyrt, bdde for det offentlige og for beboerne.

Sammenfatning og problemformulering

Lavkonjunkturerne inden for byggebranchen har medfgrt, at handver-
kerpriserne stort set ikke er steget de sidste 3-4 &r. Nar der alligevel
kan konstateres en stigning i ombygningspriserne i forhold til antallet
af ombyggede kvadratmeter, kan det skyldes, at byggesagerne er
blevet mere omfattende, eller médske at priserne for sammenlignings-
grundlaget ikke har vaeret fuldt oplyst.

Rédgiverens honorar beregnes normalt som en procentsats (14-
18%) af handvaerkerudgifterne, og det betyder, at honoraret pd de
smd ombygningssager ikke er tilstraekkeligt til at daekke tegnestuen
udgifter. ’

Endvidere er det et problem, at det er vanskeligt at opnd byggelén
fgr kommunen har givet tilsagn om stgtte til projektet, og dette til-
sagn forudsatter, at der er udfgrt et prissat projekt. I sa tilfeelde far
radgiveren fgrst udbetalt sin fgrste rate omkring det tidspunkt, hvor
arbejderne udbydes i licitation.

Derfor ser man ofte, at der bruges alt for lidt tid i den fgrste
projekteringsfase, og det forsteerkes yderligere af, at honoraret for
bygningsregistreringen ogsa er meget lavt.

Udtalelser fra interviewene

Prisniveau og myndighedskrav
Kravene fra det offentlige koster altid penge.

Fra 1995 traeder et nyt skurvognsregulativ i kraft, og det vil med-
fgre en vaesentlig stigning i den faste del af udbudsprisen, hvilket vil
forringe konkurrencemulighederne.

Priserne for asbestsanering svinger helt op til 100%, og det tyder
pé, at der stadig er firmaer, der springer let hen over de galdende
regler pd omréadet.

Rddgiverhonorar
Réadgiverhonoraret er cirkuleeremassigt fastsat til maks. 18% (dog
nedtrappet til 16% for stgrre sager), og det deekker samtlige honorar-
omkostninger pa sagen, inklusive de udgifter der normalt betegnes
som bygherreudgifter (kgrsel, reproduktionsudgifter, licitation, all-risk
forsikring, svampeundersggelse, ibrugtagningsattest osv.).

Det skal tilfgjes, at der er forskellig praksis - fra kommune til kom-
mune - for fastsaettelse af honorarer.

Det er selskabets erfaring, at man ikke skal prgve at klemme hono-
rarsatsen, men i stedet kreeve 100% professionel radgivning.
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Projekterende

Det er i forvejen et problem, at radgiverens udleg og ydelser i hele
den indledende fase fgrst kan honoreres, ndr det endelige tilsagn fore-
ligger, og der er oprettet et byggeldn i et pengeinstitut.

Honoraret er 1% mindre, nér der arbejdes for et byfornyelsessel-
skab, selvom omfanget af arbejdet er stort set det samme.

Andelsboligforeninger er de veerste til at presse honoraret. De
kerer altid efter at f4 den billigste rddgiver - og i mange tilfzelde
bliver projektet ogsd derefter.

Honorar til radgiver udbetales lgbende, og ferste udbetaling sker
normalt i forbindelse med licitationen.

Vi laver ikke noget arbejde uden en kontrakt med bygherren, og vi
kraever, at der skal betales 30% af honoraret ved aflevering af for-
projektet og 60% ved licitationen.

Byggesagen skal veere pa 2 eller flere opgange for at Igbe rundt.
Der skal mindst 3 opgange til, fgr der er en fuldtids tilsynsfgrende pé
pladsen.

Det varste er de smd boligforbedringssager.

Den fgrste registrering af ejendommene er meget vigtig, og vi
bruger 5 gange sd mange ressourcer pa registreringen, som honoraret
deekker (det der er afsat i finansieringscirkuleret).

Honoraret fordeles normalt med 40% til tilsyn, 50% til projekterin-
gen og 10% til omprojektering.

Réidgiverhonoraret (inkl. udgifter til tryk mv.) ligger normalt pé
15% af héndverkerudgifterne, og det er sjeldent, at der anvendes en
lavere sats, men det kan forekomme, hvis der f.eks. ikke er s& meget
teknik i byggesagen.

Projekterende

Pris, tid og kvalitet

Prisen for renoveringer er ikke for hgj, og selskabet mener ikke, man
mé sanke niveauet for meget. Problemet viser sig i de sager, hvor der
fornys i begraenset omfang.

Efter faorste fraflytning viser det sig, at lejlighederne er i meget
dérlig stand, og ikke kan genudlejes, fgr der er foretaget nye indgreb.
Huslejen beregnes altid i forhold til graden af forbedringer, men
forskellen mellem en forbedring og en ren vedligeholdelse er for lille.

Derfor vil beboerne i de fleste tilfeelde hellere have deres lejlighed
forbedret, frem for at standarden bliver liggende pd samme niveau.

Der er fast pris pa arbejdet. Fra det gjeblik, hvor der er sat kroner
pa, ligger prisen fast.

Generelt bliver en modernisering ikke billigere, fordi den gar hur-
tigere.

Jeg synes ikke at modernisering er dyr. Nér arbejdet er udfgrt gen-
nemgribende og med god kvalitet, kan husene holde i mange ar. Hvis
man laver en billigere modernisering, vil pengene vaere spildt.

Entreprengrer

Entreprengrer

Kvalitet og kvalitetssikring

Baggrund

De krav, der er indfgrt til kvalitetssikring, er blevet modtaget med
nogen skepsis blandt folk i byggebranchen. Derfor er branchen blevet
spurgt om, hvordan de ser pa arbejdet med udfgrelse af kvalitetssik-
ringen, efter at de har haft mulighed for at arbejde med tingene i et
par ar.

Sammenfatning og problemformulering

Den stgrste fordel ved kvalitetssikringen ligger i, at der som grundlag

for kvalitetskontrollen skal udfgres en grundig projektgranskning.
Det betyder blandt andet, at fordelen ved kvalitetssikring er stgrst

jo mere kompliceret byggesagen er. I langt de fleste delarbejder

svarer det udfgrte arbejde ngje til projektbeskrivelserne, hvilket kan

tages som udtryk for at kvaliteten er 100%.

Udtalelser fra interviewene

Kontrolplaner

Kravet fra Byggeskadefonden om udarbejdelse af kontrolplaner er
efterhinden kommet pd plads i alle sager. De projekterende har dog
stadig problemer med at fa entreprengrerne til at aflevere oplysninger
om de benyttede produkter.

Kvalitetsikringen ude pé pladserne virker stadig noget tungt. Dette
geelder specielt for de indviklede sager sdsom kgkken- og vddrumsar-
bejder. Problemerne skyldes, at der er mange, der eksperimenterer i
lgsninger, og SBI-anvisning 169 har ikke vaeret nogen hjelp.

Vi ser pd kvalitetsikring som et ngdvendigt onde, men der er des-
veerre stadig folk, der udfgrer noget vaerre svineri.

Kravene til omfanget i kvalitet er meget forskellig fra rddgiver til
radgiver. I nogle tilfzelde behgver rddgiveren ikke bruge megen tid pa
pladsen, ndr man fgrst har set hinanden an, og i nogle tilfeelde ma
entreprengren afsette en hel mand, bare til at udfylde alle papirerne.

I vidrum er det i orden, at der skal skaerpede krav til, men en gips-
vaeg er nu engang en gipsvaeg.

Fordel ved kvalitetssikringen

Kvalitetsikringen forudsaetter en ngje projektgranskning i forbindelse
med entreprengrens tilbudsafgivelse. Derved findes ofte nogle pro-
jektfejl, som s& kan nd at blive rettet, inden byggeriet sattes i gang. I
forbindelse med denne granskning er det en fordel, at f.eks. en for-
mand er med. Dette kan senere mindske fejlprocenterne i udfgrelses-
delen. Formanden ved endvidere fra starten, hvad og hvor der skal
ske dokumentation.
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Beboerreprasentant

24

Kuvaliteten af de udfprte arbejder
Der ingen tvivl om, at kvaliteten og niveauet pa byfornyelsessagerne
er hgj i dag. Méske vil man komme ned pé et lavere niveau, efterhén-
den som alle de virkelig darlige ejendomme bliver sat i stand eller
revet ned. Men niveauet ma ikke blive for lavt. S& vil der blive pro-
blemer med genudlejningern:

Kvalitetskontrol er ikke altid til det gode. Eksempelvis er det svaert
at kontrollere udfgrte fuger.

Entreprengrer

Projekterende

Projekteringsfase

Tekniske lpsninger

Baggrund

Der findes pa omrédet en udvikling af mange nye materialer, kompo-
nenter og metoder. Kan man forvente, at en sddan nyudvikling kan
bidrage afggrende til en rationalisering?

Sammenfatning og problemformulering

Der er stor treeghed inden for omrddet med hensyn til at anvende nye
produkter og komponenter. Det er selvfglgelig godt, at man ikke
springer fra det ene produkt til det andet, men det medfgrer samtidig,
at udviklingen af nye produkter gir meget langsomt.

Udtalelser fra interviewene

Syn pd hverdagens lpsninger

Det er klart, at vi skal bruge nyudviklede produkter, ogsé nir det
geelder badevaerelser. Det er bare sveert at forstd, hvorfor der absolut
skal al den tunge beton ind i de gamle bygninger. Her er vinyllgsnin-
gen ofte nemmere og billigere end klinker. Vinylen er lettere at have
med at ggre, og den er nemmere at kontrollere. Det er forkert, at vi
entreprengrer altid ma bgje os for rddgiver og beboere.

Miske fuskes der mere, nar det gelder de lette badevaerelseslgs-
ninger.

Man skal ikke gd p& akkord med hensyn til lgsninger, ndr det geel-
der vadrum. Grunden skal veere i orden, derfor bgr kun benyttes de
“tunge" lgsninger med indstgbning af nyt betongulv og klinker.

I dag skal baderum opfylde fglgende to krav:

1. Brugerkvaliteten skal veere god og robust. Lgsninger med
30x30 cm klinker er en misforstdelse. De er nasten umulige at
lzegge ordentlig i de sma rum, og vil endvidere fordyre gennem-
fgrelsen.

2. VVS-installationerne skal vaere i top, men mange gange valges alt
for dyre produkter.

Det har vist sig, at der er en vis besparelse ved at benytte 5x5 cm
klinker, nir man samtidig forsyner gulvet med bitumenlag pa de ud-
satte steder.

Alt for mange tror, at bare der er klinker p4, er gulvet teet.

Lgsningen med terrazzobelegning er stadig god, men den er
beheftet med store stgvgener i udfgrelsesfasen. Dette giver specielt
problemer, hvis der ikke er rdderet over ejendommen.
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Bade-/kpkkentdrne
Tilbygning med tirne er ikke altid den bedste lgsning. Det galder
specielt i de tilfzelde, hvor badet bygges pa, og kekkenet ligger tilbage
som et mgrkt gennemgangsrum. Tarnlgsningen er stadig alt for dyr,
og den billigere lgsning ser vi nok fgrst, nr der kommer et projekt
med 200-500 lejemal.

Den nuvaerende pris haenger sammen med de smé serier. Ved et
stgrre marked vil prisen utvivlsomt blive lavere.

Det kunne vere spendende for branchen at std for gennemforelsen
af et stgrre projekt - bare 6-8 opgange - for at afprgve markedet.

Installering af centralvarme

Det har vist sig, at den traditionelle lgsning med fremforing af rgr
langs ydervaegge er noget ner den optimale lgsning, s hvis der skal
sgges efter besparelser pa dette omrade, skal de alene findes i valget
af komponenter.

Det eneste, der kan komme til at have indvirken p& den traditio-
nelle lgsning med stigstrenge, er indfgrelse af krav om individuel
maling i lejlighederne. Ligegyldigt hvilke lpsninger vi kommer til at se,
bliver de naeppe billigere end den nuvaerende.

Prismaessigt kan udfgrelse af stigstrenge af tyndveggede stdlrgr
fplge med. Der kan spares en del pad arbejdslgnningerne ved, at hele
forarbejdningen foregér i lejlighederne. Ulempen ved anvendelsen af
disse materialer er, at der kraeves en mere omfattende kvalitetsikring.

Decentrale anlceg

Decentrale anlaeg med selvsteendige varmevekslere i hver lejlighed er
naeppe nogen god idé. Det vil kraeve stor vedligeholdelse, som sikkert
ikke bliver udfart, og beboerne begynder selv at justere.

Udbudsmaterialet

Baggrund

Udbudsmaterialet kan veere meget forskelligt fra rddgiver til ridgiver,
bide nér det gelder Igsninger og valg af materialer. En af indgangs-
vinklerne i interviewrunden var at klarleegge specielt entreprengrernes
syn pa udbudsmateriale, samt de projekterendes grundlag for udarbej-
delse af de samme typer udbud. Skal der helt andre ting til?

Sammenfatning og problemstilling
Det materiale der danner grundlag ved licitationer er meget forskel-
ligt i omfang og kvalitet fra radgiver til radgiver.

Den store forskel medfgrer, at entreprengrerne mé bruge ufor-
holdsmeessigt meget tid pa at saette sig ind i projekterne, og har svart
ved at overskue pé hvilke punkter projekterne eventuelt afviger fra
traditionelle udfgrelsesmetoder. ‘

P4 lidt leengere sigt vil der vaere mulighed for rationalisering og
tidsbesparelse ved licitationer, hvis der gennemfgres faste regler for
udbudsmaterialets opbygning og form, specielt udarbejdet for byforny-
elsesopgaver.

Entreprengrer

Projekterende

Projekterende

Udtalelser fra interviewene

Udbudsmateriale

Udbudsmaterialet er stadig af svingende kvalitet. Det tager som regel
2-3 udbud, fgr man kender den made, en arkitekt eller rddgiver ten-
ker pd. Der skal bruges megen tid pé fortolkninger og mangdeudreg-
ninger, fgr en egentlig prisseetning er mulig. Byfornyelsesselskaberne
har udviklet nogle standarder, der er til at arbejde med. Det er stadigt
tungt at prissatte det materiale, vi modtager fra f.eks. andelsboligfor-
eninger, der som oftest entrerer med en mindre rddgiver.

Det er meget veerdifuldt, at den, der udarbejder et renoveringspro-
jekt, har en stor baggrundsviden. Herved undgér vi en masse "hovsa"-
Igsninger og @ndringer undervejs.

Mere regulere sammenlignelige priser kan opnés, hvis der kom fle-
re standardbeskrivelser, eller hvis der blev indfgrt krav til styklister.
Herved vil ekstraregningernes maengde blive minimeret.

Det ser ikke ud til, at de standarder BPS har udarbejdet, er sliet
an hos de projekterende.

Ensretning af udbudene kan ske ved, at der kraves standardopde-
ling af tilbudslisterne.

Som det ser ud nu, skal man ofte fgre et stykke arbejde et sted pa
tilbudslisten, som omhandler et helt andet arbejdsomride.

Alle tvivlsspgrgsmal bgr kunne tages op pd formgderne, men det er
mere almindeligt, at disse mgder bruges til at fi juraen bragt i orden.

Mange rddgivere vidste ikke, og nogle ved stadig ikke, hvad en
saneringssag er. Derfor er der blevet lavet en del projekter, som ikke
har veeret til at gennemskue.

Problemerne kan sandsynligvis afhjelpes ved, at der bliver udarbej-
det en fast manual til rddgiverne, sdledes at det bliver muligt at ens-
rette projekterne. Selskaberne kan ogsé blive hjulpet pd denne méde,
idet de ikke er i besiddelse af den ngdvendige ridgivererfaring.

Endvidere er det vigtigt, at der bliver oprettet en form for samar-
bejde mellem alle instanser, der har med boligforbedring at ggre.
Derved kan der sandsynligvis komme en bedre forstdelse for modpar-
tens problemer. Dette geelder ogsa for rdgiverne indbyrdes. Den
mere erfarne bgr forpligtes til at hjeelpe de nye p& markedet, hvis
man skal se det ud fra en samfundsmzessig betragtning,

Udbudets udarbejdelse

Det er stadigt et problem, hvor langt man skal g med fgrregistre-
ringen. Generelt er fgrregistreringen baseret pd, at der skal kunne
udarbejdes et dispositionsforslag og et detailprojekt. Det ender altid
med et spgrgsmdl om penge.

Det er ikke unormalt, hvis der bruges ca. ¥ dag pr. lejlighed og et
par dage pa det gvrige hus. Grundlaget skal vaere i orden i de indstil-
linger, der skal tilsendes kommunen.

Der bgr ggres mere ud af fgrregistreringen.
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Tidsplaner

Baggrund

Et af mélene for en mere rationel gennemfgrelse af renoveringsopga-
ver er en Kortere byggetid, idet en del af de omkostninger, der lgber
pé byggesagen, er ligefrem proportionale med byggetiden.

Endvidere har det stor betydning for genhusningsudgifterne, hvis
man kan ngjes med midlertidig genhusning af beboerne, frem for at
skulle skaffe dem en anden bolig permanent.

Graensen mellem midlertidig eller permanent genhusning gér ved 6
méneder.

Entreprengrer

Sammenfatning og problemformulering
Renoveringsopgaver byder altid pa flere overraskelser og uforudsete
arbejder end nybyggeri. Tilpasningen mellem de gamle bygningsdele
der bevares, og de nye bygningsdele der tilfgjes kreever meget hand-
arbejde og maltagning pa stedet, og gor det vanskeligt at industri-
alisere og rationalisere moderniseringsarbejdet.

Den stgrste mulighed for rationalisering ligger tilsyneladende i
stram tilretteleeggelse og styring af arbejdets udfgrelse.

Udtalelser fra interviewene

Hovedtidsplan
Ombygningssagerne (i provinsen) gennemfgres normalt inden for en
periode pé 4-6 méneder.

Tidsplanen og tidsstyringen foretages af radgiver, og selve ombyg-
ningen starter allerede 1 til 2 uger efter licitationen.

De fastlagte tidsplaner holdes generelt meget fint, og rddgiverne
opfordres til at styre med fast hand (dagbgder for overskridelse af
delopgaver).

Da byggetiden holder sig inden for de 6 maneder, der kan klares
med midlertidig genhusning, finder selskabet ikke anledning til at
forspge at presse tidsplanen yderligere.

Start og sluttidspunkt for hovedtidsplanen fastlaegges efter aftale
med bygherren.

Laengden fastleegges ud fra erfaringsvurderinger, og streekker sig
normalt til 8-9 maneder.

Det vil utvivlsomt medfgre problemer at presse tiden, idet der
findes en del "tidsrgvere", som ikke kan udfgres hurtigere.

Det tager f.eks. ca. 1 méned at f& fastlagt omfanget af svamp - efter
at der er opndet rideret.

Udstgbning og den efterfglgende atheerdning af gulve bgr vaere den
bestemmende faktor. Det gaelder ogsa, hvis man vealger lgsninger med
stalbunde. Bemzrk at disse kraever en ngje opmadling, hvilket igen
krzever oplukning af konstruktionerne.

8 til 12 méneder er ganske rimeligt for s komplicerede ombyg-
ninger, som der ofte er tale om, og jeg mener ikke det vil vaere nogen
god idé at indfgre etapedeling.

Der er som regel en ramme pd mellem 8 og 9 méneder.

Vi fgler ikke, vi bliver klemt i byfornyelsessager rent tidsmaessigt.

Internt arbejder vi med en ramme svarende til 9-12 uger for en
opgang og 10-12 uger, hvis bad og kekken skal renoveres.

Projekterende

Entreprengrer

Projekterende

Arbejdet glider lettest, hvis der er tale om 2 eller flere opgange.
Der skal dog péregnes ca. 9 méneder til en totalrenovering eller reno-
vering af kekken og bad i 3-4 opgange.

Det er ikke rationelt med et sjak per opgang. De skal kunne flyttes
fra opgang til opgang, hvilket kraever mindst 2 opgange.

Detailtidsplan
Detailtidsplanen udarbejdes normalt af entreprengren. Der kan nemt
ga fra 1 til 1% &r mellem udbud og gennemfgrelsen. I denne periode
eendres bygningens tilstand meget, og blandt andet svampeangreb
udvikler sig meget ved sé lang ventetid.

Det er altid ngdvendigt med en ny registrering som grundlag for
arbejdets tilretteleggelse.

Vi foretreekker hovedentreprise, idet entreprengrerne er bedre end
radgiverne til at styre detailtidsplaner.

I fagentreprise er det ikke muligt at styre noget som helst, idet
afggrelsen ligger hos radgiveren.

Nér radgiveren skal styre de forskellige fag i forhold til hinanden,
skrider tidsplanen altid.

Som hovedentreprengr har man normalt to tidsplaner. En overord-
net, som er officiel og kun opdelt i grove klumper og afleveringstids-
punkter, og s& den tidsplan, man skal bruge for at styre byggeriet.

Dagbgpder
Rédgiveren laver den overordnede tidsplan i udbudsmaterialet, og der
er til tidsplanen knyttet nogle dagbodsudlgsende faktorer.

Dagbgder skal have en stgrrelse, sd de fremmer afslutningen. De
procentsatser, der var fastsat i AB 72 var for sma.

Dagbgder kan bruges som styringsredskab, men er kun anvendeligt
under 2 forhold:

1) Hvis entreprengren flytter folk til en anden plads.

2) For at fastholde tidspunktet for de lejere, der skal flytte tilbage.

Der arbejdes altid med dagbgder. Dog kan man @ndre tidsplanen,
hvis det drejer sig om ting, som man ikke kunne forudse.

Det burde altid veere muligt at & byggetiden forleenget, hvis bygge-
lederen har en rimelig begrundelse herfor.

Planlzegningen af et byfornyelsesprojekt kan trackke ud i 2-5 ar,
men gennemfgrelsen vil man ikke acceptere forleenget med bare 14
dage.

Kvalitet i forhold til pris og tid
Hvis tidsplanen i udbudsmaterialet er for kort, bliver prisen hgjere,
for sd skal entreprengrerne regne med at forcere arbejdet.

Jeg er overbevist om, at man kommer til at betale for en kortere
udfgrelsestid.

Hvis man s@nker tiden fra 8-9 méneder til 6 méneder, vil det sik-
kert give en hgjere pris.

Omvendt kan det forekomme, at hovedentreprengren foreslér en
kortere tidsplan end i udbudsmaterialet for at blive hurtigere feerdig,
og dermed fa feerre omkostninger til stillads, byggeplads o.s.v.
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Entreprengrer Der savnes ofte tid til at lave en handveerksmaessig god udfgrel-
se, hvis tidsplanen er for stram.
Ofte viser det sig, at det er muligt at afkorte hovedtidsplanen, og

det giver som regel lidt penge i kassen, for alle priser er trykket i dag.

Hvis man vil sikre en god kvalitet, skal man have god tid til det -
det bliver ikke dyrere af den grund.

| Byfornyelsesselskab

Projekterende

Entreprengrer

Udbudsfase

Udbudsformer

Baggrund

Gennem interviewrunden blev det undersggt, hvordan parterne stille-
de sig til de forskellige udbudsformer. Hvem der foretrakker hvad, og
om dette kan have indflydelse p& de afgivne priser.

Sammenfatning og problemformulering

De lovgivningsmaessige bindinger om, at bygherren ikke selv m4 std
for udfgrelsen, samt at der ikke mé veere personsammenfald mellem
rddgiver og udfgrende, samt at arbejdet skal udbydes i licitation virker
begrensende for udvikling af nye tilbudsformer p8 omrédet.

Udtalelser fra interviewene

Fagentreprise/hovedentreprise

Selskaberne kan deles op i to typer. P4 den ene side er der dem, der
foretraekker at holde en vis kontakt med alle entreprengrerne i ud-
forelsesfasen. De benytter sig ofte af indbudt licitation og far arbej-
derne udfgrt i fagentrepriser. P4 den anden side finder vi de selska-
ber, der hovedsageligt benytter sig af hovedentrepriser.

Néar muligheden for indbudt licitation benyttes, skyldes det bl.a.,
at man pd denne made har mulighed for at holde rede pé& de forskelli-
ge fagentreprengrers prisleje ved tilbudsgivning samt firmaernes
soliditet.

Blandt de projekterende er hovedentreprise den mest foretrukne
udbudsform. Ud over de velkendte rsager skyldes dette bl.a. mulig-
heden for at procesorientere projektmaterialet samt, at en hoved-
entreprengr til enhver tid vil forsgge pa at tjene mest pa kortest tid,
og derfor er interesseret i korte gennemfgrelsestider.

Udbud i hovedentreprise giver ofte tidsmeessige problemer i til-
budsfasen. Der er ikke tid til mange overvejelser eller projektgransk-
ning, s& derfor gaelder det om at kende sine underleverandgrer. Hvor
det fgrhen var nok at spgrge 2 underleverandgrer, er prismarkedet nu
sddan, at det er ngdvendigt at sikre sig med op til 6 tilbud. Derfor
kan det ikke markes, at licitationstiden generelt er gjort lidt leengere.

Tilbudslister /enhedspriser

Baggrund

Forskellene i de afgivne priser har veeret med til, at der er rejst
spergsmél om tilbudslister m.v. er s& misvisende, at det som regel er
et fortolkningsspgrgsmal, der afggr en licitation. Gennem vore spgrgs-
mal har vi forsggt at f klarlagt p& hvilken méde, der afgives priser.




Projekterende

Entreprengrer

Entreprengrer

Entreprengrer

32

Sammenfatning og problemformulering

Der er mange faktorer, der er med til at bestemme prisen pd en byg-
geopgave, og det er ikke let at afdakke alle de forhold der spiller ind,
nér der bydes pa en opgave.

Det er dog klart, at konjunkturerne i byggebranchen, og den
enkelte entreprengrs ordrebeholdning har meget stor betydning for
tilbudene, og det er derfor meget uheldigt, hvis arbejdet ikke kan
pébegyndes som forudsat ved licitationen.

De gener der for hiandvaerkerne er forbundet med at arbejde i be-
boede lejligheder har ogsa stor indflydelse pa prisfastsettelsen, men
det synes derimod ikke at vere af afggrende betydning, om der efter
hovedtidsplanen er mere eller mindre tid til at gennemfgre arbejdet.

Udtalelser fra interviewene

Afpasning af tilbudslister

Ved rationalisering af eget arbejde har det vist sig, at der findes for-
dele ved at fa afpasset udbudsmaterialets tilbudslister, s de passer
direkte til de "bld indberetningsskemaer".

Tillceg til prislister

For VVS-entrepriser udregnes tilbud normalt efter rgrprislisten. Der
regnes ikke med faste tilleegspriser for renoveringsarbejder, men i de
tilfeelde, hvor der ikke er rdderet over en bygning, er det et tilleeg pa
40%, der danner grundlag for lgnaftaler med handveerkerne. Det skal
daekke alt lige fra styring af nggler til renggring af folks lejligheder.
Endvidere skal belgbet ogsd deekke ungdvendige af- og tilrigninger,
som ikke kan sattes under uforudsete arbejder.

Effektive og dygtige handverkere kan muligvis presses til ikke at
skulle have alle 40%, men det er stadig deres ret at kreeve dem.

Ved rdderetsejendomme vil procenten typisk ligge op mod 20%,
men det kan svinge meget, athangig af om det er en hoved- eller fag-
entreprise. Prisen er stadig vasentlig hgjere end ved nybyggeri.

En enkelt opgang uden rdderet kan godt krave en hel mand ekstra
under hele processen - det skal man vide, nér der skal regnes tilbud

ud.

Fast pris
Det bliver mere og mere almindeligt, at vi bliver bedt om at afgive
tilbud ud fra en fast pris. Det kan her ske, at en ikke kvalificeret
entreprengr afgiver et for lavt tilbud, séledes at andre mere kvali-
ficerede taber ordren, selvom deres pris viser sig at vaere mere rigtig.
Konkurser forekommer, men det hgrer efterhdnden til sjeeldenheder-
ne blandt de "etablerede" entreprengrvirksomheder. Derfor er det
ogsa sjeeldent, at der skal overtages arbejder efter anden entreprengr.
Dette tager vi som tegn pd, at rddgiverne er blevet mere heldige i
deres valg af entreprengrer. ‘

Udfyldning af tilbudslister

I dag udfylder underleverandgrer altid tilbudslister, og herved kan
afggres, om hovedentreprengren er daekket ind rent prismaessigt.
Beregnerkontorerne benyttes i begreenset omfang. Det skyldes, at der

Entreprengrer

Projekterende

kun udregnes pris til én entreprengr, hvorefter denne skal spgrges
om der md udregnes pris p4 samme projekt til anden side. Prisen ;il
beregner spiller ogs4 ind.

Udbudsmaterialet er meget forskelligt fra rddgiver til rddgiver, og
dI::t er i nogle tilfelde h&blgst usystematisk og vanskeligt at genn’em-=
skue.

Beregning af et "h8blgst" projekt kan hurtigt Igbe op i 10-15.000 kr
for hver underentreprengr. ,

Arbejder efter prisoverslag

Der kommer ikke mange arbejder ind pa grundlag af et prisoverslag
Det tyder dog p4, at der vil dukke flere og flere af disse sager op id.et
der er bygherrer, der forspger at springe rddgiveren over, Prismae,ssigt
er der dog ikke meget at spare, idet der alligevel skal udarbejdes et
projekt til myndighedsgodkendelse.

Preefabrikation

Baggrund

Renoveringsopgaver er blandt andet karakteriseret ved, at der er
mange forskellige hdndvarksfag p4 byggepladsen samtidig, og det kan
derfor vaere vanskeligt for hindveaerkerne at komme t]] for hinanden
Det vil derfor vzere en fordel, hvis man kunne bearbejde materialerx;e
pé veerksted eller fabrik i stgrre grad end man ggr i dag.

Ud over at give hindvaerkerne bedre arbejdsforhold (opvarmede
lokaler, fast opstillede veerktgjsmaskiner m.v.) vil anvendelse af pra-
fabrikerede produkter formodentlig kunne nedbringe selve byggetiden
og vel ogsa gge kvaliteten. ’

Sammenfatning og problemformulering

Der er meget forskellig holdning til anvendelse af prafabrikerede
enheder, og det er kun sjzeldent, at der ved anvendelse af pre-fab kan
pévises lavere priser.

En del af forklaringen ligger muligvis i, at de hindvaerkerne der
specielt arbejder med renoveringsopgaver, ikke har si meget veerk-
stedskapacitet til ridighed, og det kan derfor direkte veere en fordel
for dem, at svendene er beskeftiget direkte ude p byggepladsen.

Endvidere betyder de lave konjunkturer, at hindvearkerne hellere

fremstiller det hele selv, frem for at skulle ud og betale for et
halvfabrikata.

Udtalelser fra interviewene
Rumstore komponenter
Inden for byfornyelsen har interessen for pre-fab iser varet rettet
mod udviklingen af sm& badevzrelser, enten som units eller som ele-
menter, der hurtigt kunne samles i den pégeldende bolig, og p4 det
sidste er pabygning af badeveerelser som badetirne uden pé f.eks
gardfacaden blevet mere almindeligt.

Praefabrikation kraever en meget ngje opméling pa stedet inden
fabrikationen, og det er meget sveert at opnd, nér lejlighederne er
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Entreprengrer

Projekterende

Entreprengrer

beboet (gulvene skal braeekkes op for at sikre sig placeringen af

bjaelker). .
Det er vor indstilling, at badetirnene skal udfgres af uorganiske

materialer, og det er stadig et problem at overholde mélngjagtig-

heden. . o
Anvendelse af badetdrne har den fordel, at eneste installation ind

til lejligheden er el. ' '
Alle andre installationer fgres lodret og forbindes i kzelderen..
Elementerne til badetirnene bliver lavet individuelt til hver lej-
lighed. .
Hvis man vil anvende preefabrikation, skal man kende mélene
meget ngjagtigt.
Produktionstiden er ca. 2 maneder for 20 badeverelser, m(?n det
har vaeret et problem, at Leca-blokkene tgrrede ud efter at ﬂlser var
opsat, hvilket medfgrte, at en del fliser revnede og matte skiftes ud

efter ibrugtagningen.

Overfladebehandling . .
Mange af de komponenter der anvendes i byggeriet leveres med en
feerdig overfladebehandling. o
Vi spurgte derfor entreprengrerne om, hvordan de s pa dette.
Det mé steerkt frarédes, men ofte er det en fordel at emner grund-
males, fgr de kommer ud pé pladsen. '
Vinduer burde males sidste gang efter is@tningen. Der bores og
merkes, nar de sattes i, hvilket skriger ved afleveringen. _
Indvendige dgre kan godt veere feerdigmalede, men sé skal de ikke

ud pa pladsen fgr til sidst.

Samling af del-komponenter ' /
I forbindelse med opbygning af boilerrum har man benyttet faf.:rdlge : Projekterende
vekslerunits, men det er som regel sket efter specielle gnsker i "
projektmaterialet. |
Pree-fab til varmeunits kan ikke betale sig. Det er nemmere at
bygge det op i keelderen, hvor det skal veere. .
P& spgrgsmélet, om man i gvrigt anvendte pree-fab materialer, blev
der svaret.
Det er ikke s& meget. Ofte vil en tilpasning pa pladsen medfgre alt
for store forandringer, s& forarbejdet bliver spildt.
De indvendige baderum - bygget pa eksisterende bjelkelag - har
altid sdrbare punkter, sd vi har sammen med en fabrik pr(b'Vf'it metd en
ny lgsning: Filigrandeek med indstgbte rgr, som giver en minimering af
vegt og tykkelse.

Entreprengrer

Udfgrelsen

Detailtidsplaner

Baggrund

En god detailtidsplan er med til at sikre en fornuftig gennemfgrelse
af arbejderne. I interviewrunden forspgte vi at 8 klarlagt, hvem der
udarbejder planerne, og om det er muligt, at byggetiden kan nedszt-
tes ved, at planerne strammes.

Sammenfatning og problemformulering

Det er normalt hovedentreprengren i samarbejde med underentre-
prengrerne, der udarbejder detailtidsplanerne, og hvis arbejdet er
udbudt i fagentreprise er det ridgiveren i samarbejde med fagentre-
prengrerne, der udarbejder planerne.

De enkelte entreprengrer skal dels forsgge at indpasse deres ar-
bejde i forhold til de andre entreprengrer p& pladsen, men de skal
samtidig tage hensyn til de eventuelt andre opgaver de har i gang.

Det kan derfor vaere meget vanskeligt at optimere alle forholdene
uden et effektivt styringsveerktg;, og det viser sig ofte, at hele
styringen afthaenger af byggelederens personlige kvalifikationer,

Udtalelser fra interviewene
Udarbejdelse af planerne
Det burde vere naturligt, at det er rddgiverne, der udarbejder detail-
tidsplanerne. De har mulighed for at indbygge det ngdvendige antal
sleek, idet de kender projektet i enkeltheder. Far opstart af bygge-
pladsen skal detailtidsplanen altid gennemgds med entreprengrerne.

Som styringsredskab for arbejder, der er ude i fagentrepriser, er
der normalt indbygget en raekke "milepzele" i tidsplanen. Disse skal
vaere med til at sikre, at bestemte arbejder afleveres til bestemt tid.
Stgrrelsen af boden for tidsoverskridning er aftalt direkte mellem
bygherre og ridgiver, idet mulighederne i AB 72 er s& lave, at de ikke
har den forngdne gennemslagskraft.

Det er desvaerre stadig sidan, at entreprengrerne ikke forstir den
virkelige verden.

Nar der arbejdes i hovedentreprise, er det normalt at entrepreng-
ren selv stdr for udarbejdelse af detailtidsplanen.

Detailtidsplanlegningen er ofte bundet af leveringstiderne. Normalt
starter man med at fastleegge de tunge tidsblokke sisom bad og ud-
stgbninger og sgrger samtidig for, at der kan saettes varme pé si
tidligt som muligt - gerne lige efter der er sat vinduer ind. Normalt
seettes levering af vinduer og kgkkener som to vigtige milepzle. Det
er dog umuligt at overholde selv den bedste tidsplan, hvis der i ud-
budet er foreskrevet materialer, der har s& lang leveringstid, at hoved-
tidsplanen allerede er valtet inden pladsen opstartes.
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Projekterende

Entreprengrer
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Det svaereste er nok at gennemskue de arbejdspladser, hvor der
ikke kan arbejdes kontinuerligt.

Detailtidsplanen har som regel aflevering 2-3 uger fgr hovedtids-
planen, sd entreprengrerne kan né at afhjeelpe mangler og hoved-
entreprengren undgé dagbgder. Tidsplanen bgr legges, s& man und-
gér at skulle gge bemandingen i slutfase-.

Leengde i byggetid
I Kgbenhavnsomrédet arbejdes der som regel efter en rammetidsplan
pé 8 maneder. Der ligger dog store fordele i at f& forkortet bygge-
tiden fra 6 til 4 méneder. Herved undgas kravet til permanent gen-
husning, ligesom der kan spares en hel del penge til renteudgifter.
Det er sket, at en hovedentreprengr har kunne aflevere arbejderne
smé 2 méneder fgr den officielle frist. Tidsforskydningen kan skyldes,
at entreprengren har nogle ledige folk, s det har veret muligt at gge
bemandingen pa et gunstigt tidspunkt. Det kan ogsd skyldes, at han
presser sine underleverandgrer mod at dele overskuddet i porten.

Byggetiden pr. opgang er normalt 9 til 12 uger, nér der skal laves
kokken og bad, men hvis der kun er én opgang er der for megen spild-
tid. Man kan ikke afkorte byggetiden ved bare at satte flere folk pa.

I den sidste ende bliver kvaliteten bestemt af tiden og ikke af
prisen.

Det har vist sig i flere tilfaelde, at en lidt leengere tidsfrist ikke blot
har gjort arbejderne lettere, men ogsé projektet billigere.

Byggepladsen

Baggrund
Ud fra diverse byggeregnskaber kan man lzese, at udgifterne til ind-
retning af byggepladsen udggr en ikke uvaesentlig del af tilbudssum-
men. Derfor har det varet naturligt at spgrge om arsagen til den hgje
pris, samt om der kan ses nogle muligheder for besparelser. I denne
forbindelse blev spgrgsmalet omkring indfgrelse af den nye bekendt-
gorelse om byggepladsens indretning (skurregulativ) rejst. .
Entreprengrerne kom endvidere ind pa problemerne omkring sc?lve
styringen af byggepladsen samt antallet af handvaerkere i forhold til

pladsens stgrrelse.

Sammenfatning og problemformulering

Mange af de mindre hindveerksmestre har bygget deres virksomhfzd
op om traditionelle arbejdsmetoder og hgj hdndvaerksmzssig kvalitet,
og de kan derfor have sveert ved at indstille sig pé alle de mange krav,
der efterh@nden stilles i forbindelse med renoveringsopgaver af lidt
stgrre art.

Det sker ofte, at de glemmer at tage hgjde for alle de omkost-
ninger der lgber pa til drift af byggepladsen, og at de derfor praver at
klare sig igennem uden at opfylde alle de krav der er stillet i projektet
eller via lovgivningen.

Resultatet bliver ofte en rodet byggeplads og dérlig tilretteleggelse
af arbejdet.

Projekterende

Entreprengrer

Entreprengrer

Entreprengrer

Udtalelser fra interviewene

Manglende oprydning pd byggepladserne
Fra de projekterende kom (igen) henstillingen om at holde orden pé
pladserne. De var spaendt p4 at se, om de nye krav om sikkerhed pa
byggepladserne ville vaere med til at &2ndre problemet. Endvidere ud-
talte de, at det ber vaere en fast regel, at der skal veere ryddet op pa
pladsen hver aften.

Flere entreprengrer udtalte, at det nu er almindeligt med falles
oprydning mindst en gang om ugen.

P4 vore pladser er det et krav, at alle hjelper med til at 3 ryddet
op fra fredag kl. 13.

Kommende prisstigninger

Fra entreprengrside blev nzevnt, at det ikke er ualmindeligt at den
samlede udgift til velfeerdsforanstaltninger ligger p4 omkring 10% af
tilbudssummen. Det kan ikke forventes, at denne pris vil blive lavere i
forbindelse med indfgrelse af det nye "skurregulativ’. Hvor stor stig-
ningen vil blive, er der ingen, der tgr udtale sig om.

Overdcekninger

Prisen for stilladser er nu sa hgj, at det gaelder om at gennemfore
byggeriet med sé fa spilddage som muligt, og s& f& afmeldt stilladset. I
forbindelse med stillads bruges ofte overdaekning af byggeriet, hvilket
selviplgelig koster noget. Fordelene ved at benytte overdaekning er
muligheden for at nedbringe antallet af spilddage, minimere risikoen
for stgrre vandskader, samt at man opndr et bedre resultat ved tagud-
skiftningen, nér hele flugten ligger fri. Entreprengrerne forventer, at
prisen for overdaekninger bliver billigere, efterhdnden som konkur-
rencen pd markedet bliver stgrre.

Udsving i tilbud
Ved afgivelse af tilbud er der ofte store udsving i priserne, s& derfor
efterlyses strengere krav i udbudsmaterialet, s§ konkurrencen bliver
mere lige. Som det ser ud idag, sker det ofte, at de smi firmaer sprin-
ger over, hvor gerdet er lavest, og kun medregner det mest ngdven-
dige.

Det er ikke nogen hemmelighed, at nogle entreprengrer stiller
skure mv. gratis til ridighed.

Specielle udgifter i Kpbenhavn

Specielt geelder det for arbejder i den indre by i Kgbenhavn, at der
opkreeves en afgift til parkering, der virker som en ekstra beskatning
af bygherren. Den belgber sig til 82,50 kr. pr. bs pr. dag. P4 en
enkelt sag, der strakte sig over godt 8 méneder, blev den samlede
regning for parkering pd 115.000 kr.

Selvom man fra politisk side gnsker, at byen skal fornyes, straffer
man bygherren, si det er tydeligt at igangsattere bremses.

For at undgé denne udgift forspger bygherren at finde andre lgs-
ninger. Dette kan f.eks. vaere ved at flytte velfzerdsforanstaltningerne
ind i bygningen, hvilket kan bevirke, at arbejdsprocesserne bliver van-
skeligere.
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38

Bemanding pd pladserne

Der er vigtigt, at hindvaerkerne er i besiddelse af den rette "korps-
and". Det er sveert at opnd idag - specielt ndr entreprengren er tvun-
get til at sette ekstra mandskab pa en plads. Dette kan indebare en
merkbar stigning i svind af materialer og maskiner.

For mange mand pa pladsen er ikke gedt for det sociale arbejds-
miljg.

Forholdet mellem den faste stab og det ekstra mandskab er med-
virkende til, at det ikke er attraktivt at vaere formand pé en plads.
Heller ikke lgnnen kan friste, -"det meste gér alligevel til skat, s&
hvorfor pétage sig et ansvar, der kun skaber besveer for en selv?"
Formandens rolle er dog altid vigtig. Den rette mand kan spare fir-
maet for en masse penge ved at have overblikket og kunne styre
underentreprengrerne. Sammensztningen af folk er mindst lige s&
vigtig. Specielt kunne tgmreren fortalle om vigtigheden af at kunne
holde p& de erfarne folk. o

Ryger de fgrst over i en anden og méiske mere stabil branche, s er
de ikke til at fé tilbage.

En anden vigtig ting er at forsgge at beholde det samme sjak pé
den samme plads i hele byggeperioden.

Projektcendringer/ekstraregninger

Baggrund

Ofte stgder man pd udsagn om, at projektendringer i udfgrelsesfasen
er med til at forleenge tidsplanerne. Endvidere er det en fast proce-
dure, at der ma piregnes ekstraregninger pé op til 10% i forbindelse
med uforudsete arbejder. Gennem spgrgerunden forsggte vi at kom-
me nermere ind pd omstaendighederne.

Sammenfatning og problemformulering

Det er under afsnittet om prisudvikling og honorarer omtalt, at fgr-
registreringen ofte er for dérlig samt at radgiveren af ¢}<on9miske
Arsager ser sig ngdsaget til at vente med en del af detailprojekte-
ringen til efter licitationen.

I disse tilfelde kan der let opsta splid mellem radgiver og entre-
prengrer om ekstraregninger contra besparelser, men det er sjeldent,
at det kommer til bygherrens kendskab. .

Som hovedregel ma det siges, at et dérligt projektmateriale giver
stgrre gennemfgrelsespris selvom det naturligvis ikke er alle u.forud-’
sete forhold der kunne vare afklaret gennem bedre projektering.

Udtalelser fra interviewene
Projekteringsgrundlag )
Det sker ofte, at ridgiveren er ngdt til at projektere for langt pa et
for lgst grundlag for at sikre sig i forhold til projektansvar.et. Deto
gelder hele tiden om at fastsaette en grense, si man er sikker p4, at
man har sikret sig i projekteringen, for ellers er der mulighed for, at
hele budgetteringen ryger, og entreprengren scorer kassen.

Der findes ogsd byggesjusk i den aldre boligmasse, hvorved et pro-
jekteringsgrundlag meget hurtigt endres.

Byfornyelsesselskab

Entreprengrer

Entreprengrer

Normalt afszettes op imod 10% af projekttiden til endringer, men

pris og omfangsmaessigt mé det aldrig overskride det af beboerne
eller kommunen godkendte.

Ekstraregninger

Generelt geelder, at registreringen foretages si grundigt, at der ikke
senere kommer uforudsete udgifter, der kan henfgres til at registre-
ringen af bygningen har veret for dérlig,

Udskrivning af ekstraregninger sker efterhdnden kun i grelle til-
feelde. Det kan dreje sig om tilfaelde, hvor en anden entreprengr er
drsag til ungdvendige ekstraudgifter, eller hvor svampeskader med-
frer tidsforleengelser og dermed ekstra af- og tilrigninger.

Der kan komme ekstraregninger i forbindelse med projektaendrin-
ger, specielt ndr der skal spares i det oprindelige projekt.

Uforudsete udgifter
Ofte er der problemer med at skulle hjzlpe zldre mennesker med at
flytte deres mgbler. Det kan der g& s& megen tid med, at det er
umuligt at fastsette omfanget i tilbudsgivningen.

Der er ogsa ting, der ikke er med i ferregistreringen. Omfanget
kan svinge meget fra opgang til opgang,- men det ender som regel
med at vore tab og gevinster udligner hinanden.

Jo mere detaljeret projektet er, jo mere sikker bliver den afgivne
pris.

Svampeskader og nedrivning

Baggrund
Udgiften til afhjeelpning af svampeskader har fiet stadig stgrre betyd-
ning i renoveringssager.

Vi har derfor veeret seerlig interesseret i interviewpersonernes syn

pa svampeskadernes betydning for rationel gennemfgrelse af ombyg-
ningssager.

Sammenfatning og problemformulering

Problemet med registrering af svampeangreb og fastleggelse af angre-
benes omfang er ifglge rddgivere og udfgrende ikke af teknisk karak-

ter, men at kommunerne ofte kraever at dette forhold er undersggt til
bunds inden der tages stilling til den samlede ombygningssag,

Det betyder, at der har udviklet sig en procedure, hvor den forste
periode efter at byggepladsen er startet, gir med afdekning af even-
tuelle svampeskader. Derefter ligger byggepladsen i princippet stille
indtil belgbet til svampeafhjelpningen er bevilliget, hvorefter den
egentlige byggesag kan starte.

Denne metode sikrer naturligvis kommunerne mod uforudsete
svampeudgifter, men udgifterne til arbejdsmetoden er mange gange
stgrre end ngdvendigt, hvis kommunerne var villige til at tage en lidt
stgrre risiko.
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Udtalelser fra interviewene

Fprregistrering

Selskabet peger allerede i vores fgrste registrering pd de steder, hvor
der kan formodes at veere svamp.

Svampeskader er kun forekommet meget sjaeldent (i provinssager),
men det kraeves fra kommunens side, at man ved fremsendelse af
stgtteansggningen og forprojektet har fulat overblik over gkonomien,
og dermed ogsd har undersggt bygningen for eventuelle rid- og svam-
peangreb.

Denne beslutning forekommer byfornyelsesselskabet noget embeds-
mandsagtig og tébelig, fordi man er ngdt til at foretage nedbrydning
forskellige steder i bygningen, hvis man skal vaere 100% sikker.

Myndighederne kreever ofte, at rddgiverne skal garantere for, at
alle svampeskader er med i projektet, og det medfgrer, at der skal
laves meget dyre undersggelser af ejendommen, hvor gulvene skal
braekkes op osv.

Myndighederne mangler forstéelse for, at svampeskader billigst
lader sig opdage undervejs.

Der er faktisk svamp i alle de gamle huse, men det er ikke altid,
det er den agte hussvamp.

Svampeundersggelse
Selve registreringen sker i to omgange.

1. fase er en registrering af udsatte steder i forbindelse med udar-
bejdelse af dispositionsforslaget og som grundlag for udbudsmateria-
let. Denne del er destruktiv i begraenset omfang og tidskraevende,
men giver et grundlag for overslagspriserne. Undersggelsen foretages,
fgr beboerne er flyttet ud.

2. fase foretages, ndr der er raderet over ejendommen. S§ frileegges
alle bjeelkeender og bjeelker, der har forbindelse med murverket.

Resultatet af disse undersggelser aendrer som regel ikke meget pa
omfanget i projektbeskrivelsen. Det sker dog, at der opdages ting, der
kreever, at pris eller tidsplan mé forhandles med entreprengren.

I den fgrste registreringsfase, mens bygningen er beboet, er der
greenser for, hvor meget man kan bryde op, og den egentlige svampe-
registrering kan fgrst foretages, nir ejendommen er fraflyttet, hvor
man braekker gulvene op langs alle facaderne.

Man kan ikke klare en svampeundersggelse ved at tage boreprgver
ned i treeet, for svampen starter/findes altid mellem murvaerk og tree -
og den kan ogsd brede sig i pudsen.

Den eneste sikre mide at lokalisere svampen og bestemme dens ud-
bredelse er gennem destruktive undersggelser.

Spgrgsmalet om hvor hgj grad af sikkerhed man vil opn4, kan han-
ge sammen med, at myndighederne ikke har forstdelse for, hvis man
ikke finder det hele i fgrste omgang,

Det har bevirket, at prisen pd undersggelserne i nogle sager har
vaeret hgjere end prisen pd de udfgrte arbejder i forbindelse med
svampeskaderne.

Svampekonsulenterne er normalt med pd 3 niveauer gennem byg-
gefasen:

1) Ved den fgrste registrering af ejendommen.

Entreprengrer

Beboerrepraesentant

Projekterende

2) Ved den destruktive analyse af bjelkeender langs facaderne.
3) Ved selve afhjeelpningen af skaderne.

Prisen for svampeundersggelser varierer fra firma til firma (40.000-
120.000 kr.), men der er ogs stor forskel pa det materiale, man far
fra firmaerne og pé, hvor egnet det er til at projektere efter, og ende-
lig betyder det selviplgelig ogsd noget, hvor meget svamp der er, og
hvor meget man traeekker pd konsulentbistanden under gennemfgrel-
sen.

Selve svampeundersggelsen er klar p4 et par dage, men det kan
veere vanskeligt at komme til at undersgge, hvis ejendommen er be-
boet, for det kraever som regel, at man skal brakke en del af gulvet
op.

Der har optradt svampeangreb i alle de sager, jeg har varet ind-
blandet i, men efterhdnden har undersggelsesfirmaerne - hovedsage-
ligt DTI - féet fod pa tingene, og resultaterne af undersggelserne
kommer inden for et par dage.

Der var foretaget en svampeundersggelse af GORITAS - for
200.000 kr.

Afhjeelpning af svampeskader - metoder, tid og pris
Svampeskader bliver i dag undersggt s& grundigt, at deres omfang
naesten ligger fast, inden selve ombygningen starter.

Svampeskader er derfor ikke noget problem i relation til styringen
af ombygningsprocessen, for det er s& smé udsving, der er tale om.

Tidsplan og kontrakt med entreprengrerne udarbejdes som regel
farst efter, at svampeundersggelsen er udfgrt, og i den periode, hvor
man laver destruktive analyser af bjzlkeender, foregir der ikke andet
arbejde pa pladsen.

Béde tidsplan og gkonomi tillader normalt, at man kan udvide akti-
viteterne vedrgrende svamp med op til 5% af entreprisesummen, men
svampeskaderne kan ogsd medfgre, at man mé gennemfgre besparel-
ser andre steder i byggesagen.

I gjeblikket er det et krav fra byfornyelsesselskabet, at vi benytter
den omfattende og kostbare metode, hvor der sker en udskiftning af
alt angrebet materiale.

Det er endvidere et krav fra forsikringsselskaberne, at svampen
ikke ma kunne komme igen.

Arbejderne giver normalt enorme indgreb i bygningerne og dermed
ogsd i tidsplanen.

Normalt kan tidsplanleegningen dog tilpasses, si den ikke afspores.

I dag udskiftes alt. Der er gdet politik i det, og forsikringsselska-
berne har nok en vaesentlig del af skylden for det.

Spgrgsmalet drejer sig altid om, hvor man skal stoppe, og jeg
mener ikke, man tager for meget med.

For @gte hussvamp foreskriver BYG-ERFA, at angrebet materiale
skal fjernes mindst 1 meter fra skaden.

Dette krav er ofte med til at fordyre sagen vasentligt - specielt nar
det drejer sig om arbejder i beerende bjelker.

Hvis man kunne ngjes med mindre "sikkerhedszoner" end 1 meter
pé bjzlkerne, ville det vaere en fordel.
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Svampeskadernes udbedring er basis for alle andria arbejder. Spe-
cielt geelder det om at udrydde en 2gte hussvamp, sd den ikke kom-
mer tilbage og gdelegger nye arbejder. .

Der kan ses lidt mere lempeligt pa lidt rad hist og her, hvis irsagen
fiernes, og det ikke er gdet ud over bareevnen. Det kan tit klares

impraegnering. .
mede:;E;)euidersgz)ggelseme er efterhdnden sd gode, at det ikke giver
anledning til eendringer i tidsplanen, men det er vigtigt, at svampe-
afhjeelpningen er bevilget i forvejen, ellers gdelegger den hele tids-
planen. )

Der kan ikke udbedres megen svamp, fgr man nér graensen fo.r
bevillingen, og ekstra tilsagn mé indhentes. Derfor er det fornuftigt at
f4 undersggt alle svampeangreb, fgr pladsen startes op.

Der var i forvejen svampeforsikring pa huset, s& man forhan(.ﬂe.de
med forsikringen om, hvordan udbedringen skulle betales. Forsikrings-
selskabet var meget regulert at forhandle med.

Nedrivning contra afhjcelpning ' '
Beslutning om hvorvidt bygningen skal nedrives eller ej treffes som

regel enten som en del af byfornyelsesbeslutningen elle.r .pﬁ .grundlag
af et prissat dispositionsforslag, der udarbejdes inden hc1tat10nex.1.

Jeg har endnu ikke vaeret ude for, at man @ndrer en ombygmngs-
sag til en nedrivningssag pa grund af de svampeskader, man finder
ved optagning af gulvbraedder langs facaderne. .

Jeg har endnu ikke prgvet at fa et hus revet ned pa gru(r)xd af
svamp, men der var et sted, hvor gulvet forsvandt under hdndver-
kerne, da de fjernede fodpanelet.

Forsikring mod fremtidige svampeangreb o

Det er langt fra alle ejendomme, der har en svampefc.>r31krmg. Det er
atypisk, hvis der er svampeforsikring i en rdde-over ejendo.m..
Derimod har kommunens ejendomme altid en svampeforsikring.

Der er normalt et samarbejde mellem bygherrens forsikringsselskab
og svampekonsulentfirmaet, og ved at afhjaelpe skaderne efter aftalte
anvisninger sikrer man sig, at bygningen efterfplgende kan svampe-
skadeforsikres.

Der laves en aftale mellem bygherre og forsikringsselskab om, hvad
der skal udbedres, for at der kan tegnes svampeforsikring.

Med hensyn til forsikring skal man altid reparere s meget, at der
ikke er noget ansvarspidragende. .

I det store og hele er der styr p& svampeskaderne, og der ha'r ikke
veeret yderligere problemer med forsikringsselskaberne, heller ikke
hvis der senere skal skiftes til andet selskab.

Fglgegruppens bemarkninger

Fglgegruppen har drgftet de synspunkter, der er fremsat i interview-
ene, og det skal bemarkes, at de citerede udtalelser ikke som helhed
er dekkende for den samlede fglgegruppes holdning.

I den udstraekning fglgegruppens bemerkninger enten har veret ud-
dybende i forhold til synspunkterne i interviewene, eller i saerlig grad
har fremhavet allerede refererede synspunkter, er fplgegruppens be-
merkninger sammenfattet { dette afsnit.

Beboerdeltagelse

Beboerdeltagelse gennem hele processen er meget vigtig, og den har
stor betydning for, hvor glat selve gennemfgrelsen kommer til at
forlgbe.

Samarbejdet mellem beboere og radgivere er meget vigtigt, og det
blev ved et fplgegruppemgde oplyst, at beboerreprasentanter fra
Vesterbro i Kgbenhavn har understreget, at det er fundamentalt, at
beboerne fir deres egne radgivere lige fra starten. Det er fortsat et
problem, at beboerne mister interessen, fordi processen er for lang-
trukken.

Rédgiverens rolle

Efterhinden som en stadig stgrre del af boligforbedrings- og renove-
ringsopgaver sker som private ombygningssager, bliver det de private
rddgivere, der skal overtage en stor del af den informationsformidling,
som byfornyelsesselskaberne tidligere varetog.

Samtidig er der kommet flere forskellige tilskudsordninger, der
ikke er koordineret med hinanden, og det betyder at det ofte er til-
feldigt, hvilken vejledning og radgivning ejerne og beboerne far, samt
hvilken stgtte der bliver sggt om til projektet.

Ejendomsregistreringer

Ejendomsregistreringerne skal opfylde mange forskellige behov, og
som honorarreglerne er i gjeblikket, er det ikke muligt at gennemfgre
en gennemgribende registrering i den indledende fase, og med det
ansvar, der ligger, tgr den projekterende ikke basere sjt projekt p&
oplysninger fra en anden teknikers registrering,

P4 grund af det forholdsvis lange sagsforlgb, fra forste registrering
til projektmaterialet bliver udarbejdet, sker der en gget nedslidning af
bygningernes tilstand, og det betyder ofte, at de seneste registreringer
beskriver bygningernes tilstand meget dirligere end oprindeligt anta-
get, hvilket generelt er med til at mindske tilliden til registreringerne.

Genhusning

Der er ogsd i fplgegruppen forskellige meninger om, hvorvidt det er
ngdvendigt at genhuse beboerne, mens selve ombygningen stir p3,
men det athenger naturligvis af byggesagens omfang,
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Nér bygningen er beboet, giver det hindvaerkerne et incitament til
at blive hurtigere feerdige og svine mindre.

Til gengeeld medfgrer arbejdet i beboede lejligheder en lang reckke
ekstra hensyn og forklaringer over for beboerne samt fordyrelse af
processen, og det er med til at sinke hdndvarkerne i deres arbejde.

Ombygningstider

Nér det lykkes at aflevere en ombygning 1-2 méneder fgr tidsplanen,
skyldes det overvejende, at der har veeret feerre overraskelser under
vejs end péregnet i tidsplanen.

Valg af radgivere
Det er vigtigt, at alle de involverede parter i en moderniseringssag
holder sig for gje, at sddanne byggesager er vesentligt forskellige fra
nybyggeri.

Det kan vaere et problem for ejerne at finde den rette rddgiver, og
ofte viser det sig, at den projekterende ikke har tilstraekkelig kend-
skab til de saerlige problemer, der knytter sig til moderniseringssager.

Behov for produktudvikling

Markedet savner ogsd mere beboervenlige produkter. I dag hentes
alle produkter fra kataloger til nybyggeri, men der er behov for, at
producenter sammen med de gvrige parter i byggebrancen udvikler
nye produkter, der specielt er egnede til de @ldre bygninger og deres
konstruktioner.

Huslejestigning

Pé folgegruppemgdet blev det papeget, at det ville lette kommunika-
tionen betydeligt, hvis der fandtes en simpel sammenhzang mellem
ombygningens omfang og den fremtidige husleje. De nuvarende stgt-
teregler er s& komplekse, at det ikke er muligt at opstille generelle
beregningsmodeller, der kan anvendes pé et tidligt tidspunkt i beslut-
ningsprocessen. '

Summary

SBI Bulletin 100: Is the modernisation process as rationel as it could
be? What is the opinion of people from building practice?

This SBI Bulletin deals with problems related to modernisation of the
existing housing stock. In the bulletin are presented the results of a
number of interviews with different kinds of building people with
practical experiences from modernisation work. The purpose of
making these interviews has been to analyse the factors which create
obstacles to a smooth planning process and a rational flow of the
work on site.

The interviews have indicated that such obstacles occur all the way
through the process right from the first contacts with the people living
in the flats, through the planning phases and to the very end when the
works in the building are finished.

The analysis of the answers from the interviews will be used to

pinpoint the problems in the modernisation process which will be
studied in future research.

45



| denne SBI-meddelelse er praesenteret synspunkter baseret pa interviews med 11
fagfolk med stor erfaring fra planlaegning eller gennemfarelse af moderniseringsprojek-
ter i den eeldre boligmasse. De fremfarte synspunkter vil blive benyttet ved udpeg-
ning af de problemomrader, som skal geres til genstand for en forskningsindsats med
henblik pa at papege, hvorledes moderniseringsprocessen kan ggres mere rationel.
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