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1. Succesfuld renovering

For nogen lyder overskriften som en utopisk drgm. For andre vil succesfuld renove-
ring veaere realistisk med en lille ekstraindsats. Men der er ingen tvivl om, at alle,
der involveret i et renoveringsprojekt, gnsker et succesfuldt resultat. Det geelder
bygherren (ejer), som gerne vil vedligeholde og szette sin ejendom i stand, s& den
bevarer og maske forgger sin veerdi. Det gzelder lejeren (bruger), som gerne vil
have et funktionelt og peaent hjem, og det geelder de udfgrende (handvaer-
ker/entreprengr), som gerne vil udfgre sit arbejde rationelt og ordenligt pa en ma-
de, som bade bygherre og lejer saetter pris pa.

Der er lavet tre handbgger om det gode renoveringsprojekt - en til hver af de tre
parter. Hindbggerne handler grundlaaggende om det samme: hvad skal der til for,
at et renoveringsprojekt bliver en succes? Her spiller det en rolle, at bygherren,
lejeren og de udfgrende forstdr hinanden og Igbende far snakket sammen om bade
muligheder og begraensninger. For at fa et samlet overblik over et renoveringsfor-
Igb og de enkelte parters roller kan det anbefales, at du stifter bekendtskab med de
gvrige handbgger.

For hdndvaerkeren er det hverdag at udfgre renoveringsopgaver, og mange ejere af
udlejningsejendomme igangsaetter Igbende renovering. De fleste lejere har derimod
ikke erfaring med renovering, og de oplever sandsynligvis kun at vaere part i et
renoveringsprojekt en enkelt gang eller to. Lejerne mgder derfor op med helt andre
forudsaetninger end bade ejer og handvaerker til det, der skal vaere et samarbejds-
projekt.

H&ndbggerne er inddelt i renoveringens fire hovedfaser: idé, projektering, udfgrelse
og drift. Du finder forslag til, hvordan man kan styrke samarbejdet og kommunika-
tionen i renoveringsarbejdet, og til hvilke spgrgsmal, det kan vaere godt at fa taget
hul pa. I handbggerne finder du ogsa links til dagsordener, informationsmateriale,
film mv.

Desuden findes der tre guider, der opsummerer, hvad man skal vaere opmaarksom
pé’l i hver fase af renoveringsprocessen.

Vi haber, at hdndbggerne kan bidrage til, at endnu flere renoveringsopgaver gen-
nemfgres med succes for alle parter.

God laeselyst!
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2. Denne handbogs anvendelsesmuligheder

Bygherren er i centrum i denne hdndbog. Hdndbogen henvender sig saledes til
dig, som ejer en eller flere private udlejningsejendomme. Handbogen er taenkt som
en hjaelp til, hvordan du som bygherre igangsaetter, gennemfgrer og afslutter stgrre
eller mindre renoveringsprojekter af dine ejendomme. Bl.a. er der fokus pa, hvor-
dan lejerne bliver medspillere frem for modspillere i processen.

Det er abenbart, at renoveringsprojekter har vidt forskellig karakter alt afhaengig af
renoveringens omfang og ejerforholdet af ejendommen. Hdndbogen er derfor taenkt
som et katalog eller et opslagsveerk, du kan plukke i og sgge inspiration i.

Handbogen kan ikke laeses som en facitliste til den succesfulde renovering. Men du
kan som bygherre foregribe nogle af de knaster, som ofte har betydning for, hvor-
vidt en renoveringsproces forlgber hensigtsmaessigt.

Bade handbgger og foldere er finansieret af Grundejernes Investeringsfond (GI). P&
www.ejendomsviden.dk findes samtlige publikationer og links, ligesom du kan
downloade og bruge vaerktgjer og skabeloner direkte fra hjemmesiden.

P& hjemmesiden kan du desuden downloade film om det gode renoveringsprojekt.


http://www.ejendomsviden.dk/
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3. Renoveringsprojektets tre parter

I de fleste byggeprojekter - herunder ogsa renoveringsprojekter - vil der veere tre
parter.

Da denne handbog retter sig mod den private udlejningssektor, vil bygherren vae-
re ejeren af ejendommen - dvs. udlejeren. Bygherren vil som hovedregel have
brug for radgivere, inden et renoveringsprojekt saettes i gang. Det kan vaere en
finansiel radgiver. Men for stgrre renoveringsprojekter kan bygherren ogsa vaelge at
tilknytte en arkitekt og/eller en ingenigr.

Det kan ske allerede i idéfasen eller senere — fx som hjzlp til at udforme komplette
byggetegninger og beskrivelser eller til at udforme udbudsmateriale. Radgiveren
kan ogsa fgre Igbende kontrol med byggeprocessen eller kontrollere for fejl og
mangler i det feerdige byggeri. Hvorvidt og hvordan en rédgiver tilknyttes, afhaen-
ger af den samarbejdsform, bygherren vaelger i det konkrete projekt, samt af gra-
den af professionalisme hos bygherren. Bemaerk, at lejerne ogsd har mulighed for
at entrere med en radgiver.

De udfgrende er en feellesbetegnelse for de entreprengrer og handvaerkere, som
gennemfgrer selve renoveringen. I et renoveringsprojekt kan der fx veere en ho-
vedentreprengr, som styrer og koordinerer underentreprengrerne - dvs. malere,
temrere, murere, VVS-folk etc. Der kan ogsd vaere tale om fagentreprengrer (fir-
maer), som hver iszer indgar kontrakter med bygherren - en sdkaldt fagentreprise.
De udfgrende er dem, der i praksis har den teette daglige kontakt med lejerne -
beboerne i ejendommen - og et godt samarbejde mellem parterne vil f& arbejdet til
at glide meget bedre.

Renoveringsprojektets tre parter

BYGHERRE

(ejer)

RENOVERINGS-
PROIJEKT

DE .UDFmRENDE LEJER
(handvaerkere og
entreprengrer)

(bruger)
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Den sidste part i et renoveringsprojekt er brugerne af bygningen - i dette tilfeelde
lejerne. Lejerne er dem, der - forhabentlig - skal have forngjelse af renoveringen.
Det er deres hjem eller rammerne for deres hjem, som renoveringen vedrgrer. I
det daglige er det nok de faerreste, der reflekterer over, at deres hjem ejes af andre
end dem selv. Men netop i forbindelse med renoveringsprojekter oplever mange
lejere, at det er andre, der bestemmer, hvad der skal ske med deres hjem.

S8dan behgver det dog ikke at veere. Lejerne har mange muligheder for at ggre
indflydelse gaeldende i alle dele af et renoveringsforlgb. Hvis man som lejer opfatter
sig selv som en medspiller frem for en modspiller i forhold til bade udlejer og de
udfgrende, vil det fgrste skridt i retning mod en succesfuld renovering veere taget.

Lejere, som bliver hgrt og eventuelt far egne gnsker realiseret i forbindelse med en
renovering, vil sandsynligvis ogsd blive boende laengere, passe bedre pd boligen,
ejendommen og eventuelle udendgrsarealer.

Entrepriseformer

Totalentreprise

Bygningsopgaven er tildelt én entreprengr, der forestar al projektering samt udfgrelse til
fuldt ngglefaerdigt. Denne form er sjeelden i renoveringsprojekter. Fordelen er, at alt er sam-
let, og der gives en fast pris. Ulempen kan veaere, at totalentreprengren bestemmer forhol-
det mellem mangde, kvalitet og pris.

Hovedentreprise

Bygherren/hans radgiver forestar selv projekteringen. Det projekterede bygningsarbejde
udfgres af en hovedentreprengr. Fordelen er, at hovedentreprengren styrer og har ansvaret
for alle underentrepriser. Hovedentreprengrer benytter sig ofte af underentreprengrer, og
bygherren har ikke automatisk indflydelse pa hvilke handvaerkerfirmaer, der bruges i under-
entrepriserne. Det kan samtidig veere en ulempe, fordi hovedentreprengren tager betaling
for styring og koordinering.

Fagentreprise

Bygningsarbejdet er opdelt, sa entreprisen fordeles pa fag. Denne entrepriseform kraever, at
bygherren selv eller hans radgiver koordinerer og styrer byggeprojektet. Ofte kan fagentre-
priser opnas billigere end hovedentrepriser.
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4. Renoveringsprojektets faser

Et renoveringsprojekt kan overordnet opdeles i fire faser, som delvist overlapper
hinanden. De fire faser er illustreret i figuren nedenfor.

Renoveringsprojektets fire faser

Idé (Byggeprogram) Projektering Udfgrelse »

Kilde: Almennet
Idé

Her forberedes renoveringsprojektet. Der udarbejdes procesplan og skitser, og der
gives eventuelt et overslag pd gkonomien. I det endelige byggeprogram er bygher-
rens gnsker og krav til renoveringsprojektet skrevet ned. Afhangigt af den valgte
samarbejdsform i det enkelte projekt kan der allerede i denne fase indgas kontrakt
med rddgivere og de udfgrende. Idéfasen kan godt fortsaette, selvom projekterin-
gen - dvs. naeste fase - er pabegyndt.

Projektering

I denne fase udarbejdes et konkret projektforslag med gkonomi. Fasen munder
typisk ud i et hovedprojekt, der indeholder bade tegninger, en byggebeskrivelse, en
tidsplan og en gkonomi, som er styrende for byggeprojektet. Hovedprojektet an-
vendes som grundlag for udbudsmaterialet til de udfgrende. Hvorndr udbud og kon-
trakt med de udfgrende finder sted, det afhaenger dog af den samarbejdsform, der
vaelges i det enkelte projekt.

Udfgrelse

Renoveringsprojektet gennemfgres af de udfgrende - hdndveerkere og entrepreng-
rer.

Drift

Entreprengrer og handvaerkere forlader omradet, og en overdragelse finder sted.
Udfgrelsen kan i visse tilfeelde fortsaette, selvom driftsfasen er padbegyndt. I drifts-
fasen ligger ogsa 1- og 5-ars-gennemgangen, der har til formal at konstatere even-
tuelle mangler ved byggeriet, som ikke er opdaget ved afleveringen, eller som er
opstaet efter afleveringen - naturligvis inden 1- og 5-8rs-gennemgangen.


http://www.bolius.dk/xtra/byggeordbog/ord/hovedprojekt/?no_cache=1&tx_a21glossary%5Bback%5D=939&cHash=a5190a12f9aa4d47a1d96f50346e26e0
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4.1. Idéfasen

Idé (Byggeprogram) Projektering Udfgrelse

Idéfasen er den helt indledende fase i ethvert renoveringsprojekt, hvor bygherren
gar fra at overveje et renoveringsprojekt til at beslutte sig for at igangsesette det.
Initiativet til renoveringen vil ofte komme fra bygherren selv, men det kan ogsa
veere lejerne, som ggr bygherren opmaerksom p3, at det er pd tide at igangsaette
en renovering af ejendommen eller lejlighederne.

Som ejer har bygherren en interesse i at vedligeholde og pleje sin investering. Og
som lejer har man tilsvarende interesse i, at ens hjem Igbende vedligeholdes og
fungerer hensigtsmaessigt. I dette tilsyneladende interessefeellesskab er der dog
ogsd en del konfliktpotentiale. Og der er mange eksempler pd, at renoveringspro-
jekter er kgrt af sporet pa trods af gode hensigter fra alle parter.

De fgrste overvejelser

= Hvad skal renoveres?

= Hvordan og hvornar skal lejerne inddrages?
= Har jeg brug for professionel radgivning?

= @konomi

= Tidsplan

Professionel radgivning

Det er en god ide, at bygherren kontakter en byggeteknisk radgiver, som kan hjeel-
pe med at udarbejde en tilstandsrapport for ejendommen og en langsigtet vedlige-
holdelsesplan for hvilke stgrre renoveringsarbejder, der skal iveerkseettes. Der kan
veere arbejdsopgaver, som smartest lader sig gennemfgre samtidig - fx i forbindel-
se med opseetning af stillads - og nogle opgaver vil veere mere presserende end
andre.

Radgiveren kan ogsd hjzelpe med at udarbejde udbudsmateriale og vurdere tilbud,
bistd bygherren i processen samt hjalpe med Igbende at vurdere, om tilbuddet
overholdes, og om det endelige resultat svarer til den kontrakt, der er indgaet mel-
lem bygherre og entreprengr.
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Hvorfor inddrage lejerne?

N&r man som ejer af en udlejningsejendom beslutter sig for at pabegynde en reno-
vering, skal man ngje overveje omfanget af inddragelse af lejerne. Hvis bygherren
giver lejerne indflydelse pa renoveringen, vil lejerne i mange tilfeelde vaere mere
samarbejdsvillige og velvilligt indstillede i forhold til renoveringen.

Valgmulighed for lejerne

Valgmuligheder for lejere — fx farve pa kgkkenlager eller fliser pa badevarelse — vil oftest
fordyre projektet og skal vaere beskrevet i udbudsmaterialet. Sddanne valgmuligheder kan
betyde ekstraomkostninger til administration under byggeprocessen og i driftsfasen af ejen-
dommen.

Det er ogsa veesentligt, at bygherren ikke skaber falske eller urealistiske forvent-
ninger om, hvad arbejdet omfatter. Bygherren bgr derfor ngje overveje, hvordan
lejernes inddragelse skal sikres, hvilke muligheder der findes for at praege projektet
samt hvilke rammer, det er muligt at give lejerne indflydelse pa.

I nogle tilfeelde vil det vaere muligt at give lejerne direkte indflydelse pa det arbej-
de, der skal udfgres - fx ved tilkgb eller valgmuligheder. Men inddragelse af lejerne
kan ogsd handle om tidspunktet (3rstiden) for renoveringen, hensyn til lejernes
udendgrsaktiviteter, adgangsveje eller genhusning.

Det kan i nogle tilfeelde vaere en god idé at indkalde til et beboermgde. Her kan
bygherrens og lejernes idéer blive afdaekket og afstemt, der kan ses pa styrker og
svagheder, og der kan udarbejdes et idékatalog.

P& www.ejendomsviden.dk finder du skabeloner til mgdeindkaldelser, dagsorden og
referat. Du kan ogsd@ fa inspiration til det gode mgde pa
www.bedremoedekultur.dk.

Seerligt i forhold til energirenoveringer kan bdde bygherre og lejer hente masser af
inspiration i det idékatalog, der er udarbejdet af Arkitektskolen Aarhus og Ingenigr-
hgjskolen i Aarhus. Lees mere her:

http://www.plan-.dk/pic_m/8_verdi_184_Bilag2_dp4_
energirigtigogsundrenovering_Idekatalog.pdf

Skriv tydelige referater

Det er vigtigt, at der udarbejdes tydelige referater fra beboermgder, sa dem, som ikke har
deltaget, kan se beslutningerne. lkke alle diskussioner skal refereres, men alle beslutninger
SKAL fremga.



http://www.ejendomsviden.dk/
http://www.bedremoedekultur.dk/
http://www.plan-.dk/pic_m/8_verdi_184_Bilag2_dp4_energirigtigogsundrenovering_Idekatalog.pdf
http://www.plan-.dk/pic_m/8_verdi_184_Bilag2_dp4_energirigtigogsundrenovering_Idekatalog.pdf
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Uanset hvor omfattende en renovering der er tale om, vil der altid veere aspekter
ved arbejdet, som kan veaere generende for lejerne. Alene af den grund bgr bygher-
ren vaere i dialog med lejerne fra begyndelsen, sa der kan informeres om renove-
ringsprocessen, og forventninger til det praktiske kan afstemmes.

Hvis bygherren kan fa lejerne til at agere og opfatte sig selv som medspillere frem
for modspillere, vil fgrste skridt i retning mod en succesfuld renovering vaere taget.
Lejere, som bliver hgrt og eventuelt far egne gnsker opfyldt i forbindelse med en
renovering, bliver sandsynligvis boende laengere og passer bedre pa boligen - ind-
vendig som udvendig.

Beboermgde

Mandag den 3. juni 2013 kl. 19.
Industrigade 2, 2345 Lilleby.
Tilmeldingtil: Hans Jensen

Telefon: 00 00 00 00

Som forberedelse til det kommende renoveringsarbejde
inviteres du til et informations- og debatmgde. PA mgdet
vil planerne for renovering bliver preesenteret.

Der er mulighed for, at lejerne kan vaere med til at
bestemme hvilke fliser, der bliver sat op pa
badevzerelset. Pa mg@det vil der blive vist eksempler pa
forskellige Igsninger.

Pa mgdet deltager ud over beboerne ogsa en
repreesentantfor ejerne og en repreesentant for den
handveerkervirksomhed, der skal forestad renoveringen.

10
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Finansiering

Er der tale om stgrre renoveringsprojekter, kan der - som naevnt - med fordel ind-
drages en radgiver allerede i idéfasen. Er der fx tale om etablering af badeveerelser,
kan der sgges om tilskud hos Grundejernes Investeringsfond. I skrivende stund kan
der sgges om tilskud til teknisk rddgivning pa op til 50 pct. af udlejers udgifter -
dog maks. 50.000 kroner. Derudover kan der sgges om maks. 10.000 kr. til parts-
radgivning. Lees mere om muligheden og hent ansggningsskema her:

http://gi.dk/Udlejningsejendom/Tilskud_til_bad_toilet/Sider/default.aspx

Lov om byfornyelse giver desuden adgang til, at lejerne og ejeren af en udlej-
ningsejendom i feellesskab kan forbedre ejendommen og boligmiljget med tilskud
fra det offentlige. Har lejlighederne i ejendommen individuel opvarmning, eller er
der boliger uden eget toilet, er der sdledes mulighed for at sgge offentlig stgtte un-
der byfornyelsesloven til etablering af badevaerelser. Det kan man ogsa, hvis ejen-
dommen ligger i et omrade, som kommunen har udpeget som berettiget til byfor-
nyelsesstgtte.

Eksempel

En udlejer i en seldre ejendom med bad i kaelderen og toilet pa bagtrappen vil gerne etablere
individuelle badeveerelser i hver lejlighed. Da lejerne i eiendommen har etableret en beboer-
repraesentation, og der er tale om en forbedring af lejemalet, som vil indbefatte lejeforhgjelse,
inviterer udlejeren lejerne til et mgde.

Med til mgdet har udlejeren ogsa inviteret en teknisk radgiver. Radgiveren kan hjalpe med at
besvare de spgrgsmal, som vil vaere vigtige set fra lejerens synspunkt:

=  Hvor skal badeveerelset placeres?

= Hvor lang tid tager det at etablere?

= Kan man bo i lejligheden imens?

= Budgetoverslag, som kan bruges til at beregne den forventede huslejestigning.
= Tidsplan.

Mgdet bruges til at informere lejerne om den forestaende renovering, men ogsa til at indhente
gnsker og idéer. Skal man fx ngjes med at inddrage bagtrappen? Eller er man interesseret i at
fa et stgrre badevaerelse ved fx at inddrage noget af et vaerelse? Kan man bare en stgrre hus-
lejestigning og eventuelt lave en pabygning? | sidste ende vil det vaere udlejeren, der har det
afggrende ord. Men skal der fx sgges om stgtte under loven om byfornyelse, skal udlejer og
lejere indga en aftale (Kilde: GI, 2011).

11
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Lejerne og ejeren kan bade aftale omfanget af de arbejder, der skal gennemfgres
pa ejendommen, og hvad de skal koste i huslejeforhgjelse, nar de er gennemfgort.
Hvis kommunen giver tilsagn om stgtte til byfornyelse, kan bygherren fa tilskud til
at nedsaette den huslejestigning, som forbedringerne medfgrer. Nogle kommuner
giver helt op til 2/3 af den samlede lejeforhgjelse.

4.2. Projektering

Jele Projektering Udfgrelse

(Byggeprogram)

N&r du som bygherre har f3et overblik over, hvad det er for en opgave, du gnsker
at fa Ilgst, og eventuelt har gjort dig nogle tanker om, hvordan den skal Igses, ud-
arbejdes der et egentligt byggeprogram. Programmet skal detaljeret afklare og
formulere de krav og gnsker, du som bygherre har beskrevet i idéfasen, og det bgr
udarbejdes med sagkyndig bistand, hvis du som bygherre ikke selv har den forngd-
ne ekspertise.

Byggeprogrammet udggr en vaesentlig del af grundlaget for udbud af projekterings-
arbejdet eller for en aftale om udvidet samarbejde mellem byggesagens parter.
Endelig kan byggeprogrammet udggre grundlaget for en ansggning om tilskud til
renoveringen.

Programmet omfatter renoveringens forudsaetninger samt krav og gnsker til reno-
veringens omfang, funktion, arkitektur, tekniske og miljgmaessige kvalitet, drift og
vedligehold samt oplysninger om byggeopgavens gkonomiske forudsaetninger og
tidsplan. Byggeprogrammet skal udggre grundlaget for udbudsmaterialet, og ind-
hold og detaljering har stor betydning for hovedlinierne i renoveringen.

I beskrivelsen kan bygherren (og lejere) fa et indtryk af renoveringens omfang og
kvalitet, og bygherren kan fa et grundlag for at vurdere konsekvenserne - herunder
gkonomiske - af forskellige valg.

Gkonomi

Er der tale om en forbedring, som medfagrer en lejeforhgjelse, beregnes denne som
en forrentning af den godkendte forbedringsudgift. Det sker som udgangspunkt
som ved ydelsen pa et langfristet 18n, hvis 1&nebelgb svarer til den egentlige god-
kendte forbedringsudgift (Lejernes LO 2011 - 4). Det er derfor vaesentligt for byg-
herren, hvordan gkonomien for hovedprojektet ser ud. Laes mere om jura og gko-
nomi i kapitel 5, og hent yderligere information i brochuren "Byfornyelsestilskud til
udlejningsejendomme” her:

http://mbbl.dk/sites/mbbl.dk/files/dokumenter/publikationer/byfornyelseudlejer
_2010web.pdf
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Udbud og gkonomi

= Hvordan bliver den endelige gkonomi?
= Hvordan ser udbudsmaterialet ud?
= Skal der afholdes licitation af underentrepriserne?

Udbudsmaterialet

Et udbud skal veere en udfgrlig beskrivelse af, hvad arbejdet omfatter, samt af hvil-
ke eventuelle sarlige omstaendigheder, der ggr sig geeldende i forbindelse med re-
noveringen. Det er vigtigt, at udbudsmaterialet er meget praecist, da det senere
skal danne grundlag for den kontrakt, som udarbejdes. Hvis du som bygherre @gn-
sker, at lejernes gnsker imgdekommes - fx i form af tilkgbsydelser - skal dette
afspejles i udbudsmaterialet. Ogsa seerlige forhold i forbindelse med varsling m.v.
skal fremga i denne tidlige fase for at undgd fordyrende misforstdelser og forsinkel-
ser.

Udbudsmaterialet kan ud over selve opgavebeskrivelserne ogsa indeholde krav om, at entre-
prengrerne agerer pa bestemte mader: fx adfaerd over for beboere, deltagelse i informations-
mgder etc.

Hovedprojektet danner grundlag for udbudsmaterialet til de udfgrende. For bygher-
ren er det vaesentligt, hvordan udbudsmaterialet udformes og hvilke krav, der bli-
ver stillet til de udfgrende. Stilles der fx krav om Igbende information om byggepro-
cessen? Hvad omfatter de enkelte fagentrepriser? Bliver der malet, ndr vinduet er
udskiftet? Bliver der gjort rent etc.? Og hvad med kvalitetskontrollen af det faerdige
byggeprojekt? Alle disse detaljer skal beskrives i udbudsmaterialet og vil altid veere
en afvejning i forhold til gkonomien.

Man kan med fordel udarbejde udbudsmaterialet, sa priserne pa renoveringens for-
skellige elementer fremgdr. Derved kan du som bygherre (evt. i samarbejde med
lejerne) finde den Igsning, der tilgodeser savel gkonomi som behov. I denne fase vil
en uafhaengig rddgiver kunne hjzelpe med at gennemskue de indkomne tilbuds lig-
heder, forskelligheder og substans. I slutningen af denne fase indgas der kon-
trakt(er).

P& www.ejendomsviden.dk finder du forslag til punkter, der - ud over det bygge-
tekniske - er relevante at medtage i udbudsmaterialet.

13



http://www.ejendomsviden.dk/

Teknologisk Institut

Licitation

Licitation er en form for indhentning af tilbud, hvor bygherren indbyder en raekke
entreprengrer til - pa et naermere specificeret udbudsmateriale - at afgive et tilbud
pa leverancerne. Tilbuddene skal afleveres inden en bestemt frist, og de er binden-
de.

Der indhentes tilbud fra en ubestemt kreds - fx ved at annoncere - eller et antal
entreprengrer indbydes til at komme med et tilbud. Her kan det vaere dig som byg-
herre - evt. efter anbefaling fra radgiver - der udveelger, hvem der skal have lej-
lighed til at fremseette tilbud.

Nar entreprengrer indbydes, bgr du overveje fglgende:

= Har virksomheden haft konkurser eller strafbare forhold?
= Har virksomheden de kreevede faglige/tekniske kvalifikationer?
= Rader virksomheden over de kraevede gkonomiske ressourcer?

Samarbejdsaftale med parterne

I udbudsmaterialet skal det specificeres, hvilke eventuelle konkrete krav der stilles
til information og kommunikation til bygherre og lejere - fx i form af varsling af
beboere, deltagelse i byggemgder og mgder med beboere, seerlige hensyn til bebo-
ere i udfgrelsesfasen etc. Disse krav kan medvirke til, at parterne forpligter sig til at
stgtte op om en succesfuld renovering, hvor man med smidighed og overholdelse af
indgdede aftaler styrker muligheden for at komme godt i mal med projektet.

En specificering af krav om kommunikation og informationsstrgmme i indgaelsen af
kontrakter kan medvirke til, at renoveringen gennemfgres sa hurtigt og sa godt
som muligt. Der kan fx ogsa i kontrakten med entreprengrer stilles krav om, at der
indkaldes til et midtvejsmgde. Her ggres status over, hvordan projektet skrider
frem.

Sporgsmal til overvejelse

= | hvilket omfang kan og vil du som bygherre inddrage lejerne i forbindelse med udar-
bejdelse af byggeprogram og udbudsfasen?

= Skal lejerne have mulighed for at tilkgbe ydelser eller valge imellem forskellige mulig-
heder — fx kgkkenlager, fliser eller lignende?
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Praktiske hensyn til lejerne

Der kan veare forhold, der er af stor betydning for lejerne, men som du som byg-
herre ikke altid er opmaerksom pa. Eksempelvis arstid for renovering, placering af
skurvogne, varslingsrutiner, adgangsveje og parkering under renoveringen mv. For
bygherre og entreprengr kan disse forhold vaere bagateller, mens det for lejerne
har stor betydning for, hvor generende renoveringen opfattes.

Derfor er det en god idé at fa sddanne forhold skrevet ind allerede i udbudsmateria-
let. Fx at der ikke ma placeres skurvogne pa grillpladsen i sommerhalvaret, at ad-
gangsveje til vaskekaelder skal holdes fri, eller at lejerne altid skal varsles i god tid.
Disse forhold bgr indga i projekteringen.

P& www.ejendomsviden.dk finder du forslag til punkter, der - ud over det bygge-
tekniske - er relevante at medtage i udbudsmaterialet.

Valgmuligheder

De fleste beboere vil satte pris pa at have indflydelse p@ renoveringen. Som lejer
er det fx frustrerende at skulle leve med klinker, som man ikke bryder sig om, og
afstemninger blandt lejerne vil sjeeldent kunne tilfredsstille alles gnsker. Omvendt
vil der ofte vaere en gkonomisk fordel (for b&de ejer og lejer) ved, at materialerne
indkgbes i stgrre maengder. En Igsning kan vaere at opstille tre til fem valgmulighe-
der, s lejerne kan fa indflydelse, uden at der er “frit valg pa alle hylder”.

Det er veerd at huske pd, at flere valgmuligheder som oftest vil medfgre mere ad-
ministration for entreprengren og dermed vil fa indflydelse pa gkonomien. Forskelli-
ge Igsninger i ejendommen kan ogsd have betydning for den senere drift: forskelli-
ge malingstyper, forskellige dgrgreb, forskellige farver og overflader pa fliser er
eksempler pd, hvad der kan give en merudgift i drift. Derfor er det afggrende, at
beslutningen om valgmuligheder er truffet, fgr udbudsmaterialet er udarbejdet, og
at det er ngje specificeret i udbuddet.
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Illustrativ fremstilling af det forestdende arbejde

Uanset om lejerne har mulighed for at vaelge imellem forskellige individuelle Igsnin-
ger i forbindelse med renoveringen eller ej, er det en god idé at praesentere en vi-
suel model af, hvordan den faerdige renovering kommer til at se ud.

Hvis flere lejligheder fx skal have bygget badeveerelse, kan en 1-1 mock-up veere
en god Igsning. Her bygges en praecis gengivelse af, hvordan det faerdige rum
kommer til at se ud, og lejerne kan gd ind i rummet og fa en fornemmelse af stgr-
relse og placering af skabe m.v. Vaer opmaerksom pa, at visse leverandgrer har
mock-ups i standardiseret form, som kan lejes eller 1anes.

Hvad er en mock-up?

En mock-up er en model af et faerdigt produkt til brug ved produktudvikling, design, undervis-
ning, praesentation, designevaluering, promovering og lignende.

Hvis man skal bygge en mock-up fra grunden, indebaerer det en stor udgift. Derfor
vil en billigere og ogsad mere realistisk Igsning ofte vaere at udstille eksempler pa de
forskellige typer materialer, som beboerne kan vealge imellem. Det kan fx veere de
tre typer fliser eller de fire forskellige skabsl&ger, der kan valges imellem.

Nogle bygherrer og entreprengrer starter med at istandszette en prgvelejlighed,
hvor det konkret vises, hvordan en renoveret lejlighed vil komme til at se ud.

En anden Igsning er en 3D-fremstilling af det faerdige resultat, hvor man evt. kan
bevaege sig rundt i lejligheden.

I forbindelse med vinduesudskiftning eller lignende kan en tegning af det faerdige
resultat set inde fra lejligheden og fra facaden vaere en god made at vise det feerdi-
ge resultat.
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4.3. Udfgrelse

Idé
(Byggeprogram)

Projektering Udfgrelse

I denne fase gar selve bygge- og anlaegsarbejdet i gang, og handvaerkere og entre-
prengrer bliver synlige i ejendommen. Selv i et helt almindeligt lille renoveringspro-
jekt er der gerne mange forskellige slags handvaerkere involveret. Fx murer, tgm-
rer, elektriker, maler og vvs-installatgr, hvis projektet er et nyt kgkken eller bade-
veerelse. Mange lejere kan opfatte udfgrelsen af renoveringen som en overskridelse
af privatsfaeren, hvis der fx er stillads uden for vinduet eller hdndvaerkere i lejlighe-
den.

Vigtige redskaber til en gnidningsfri udfgrelse

= En realistisk og afstemt tidsplan
=  Kommunikation i byggefasen

Tidsplan

Den gode tidsplan grundleegges allerede i idéfasen, hvor hele byggeprojektet teen-
kes igennem.

P& Statens Byggeforskningsinstituts hjemmeside findes et eksempel p& en overord-
net tidsplan for et projekt vedrgrende etablering af tagboliger fra projektopstarten
og sluttende med mangeludbedring og aflevering.

www.sbi.dk/tagboliger/tools/tidsplan/2009-11-30.4839534396

En sddan overordnet tidsplan kan med fordel brydes ned til at omfatte materiale-
valg, de enkelte fagentrepriser osv. Der kan hentes en vejledning her:

http://vaerdibyg.dk/index.php?option=com_content&view=article&catid=297&chi
Id=297&id=63&Itemid=171

For alle parter er et succesfuldt renoveringsforlgb taet forbundet med kendskabet til
og overholdelsen af tidsplanen for byggeriet.

I den del af tidsplanen, som vedrgrer udfgrelsen, er den realistiske tidsplan ken-
detegnet ved fglgende:

Alle aktiviteter, der skal udfgres under selve byggeriet, er listet i tidsplanen.
Der er indlagt luft til forsinkelser.

Der er taget hensyn til vejret (hvilken arstid pdbegyndes renoveringen).
Tidsplan opdateres Igbende, hvis der sker a&ndringer/forsinkelser.
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Ud over at vaere realistisk er den gode tidsplan ogsa kendetegnet ved at vaere af-
stemt efter lejernes behov. Det koster dog mange penge at have handvaerkere ga-
ende. S8 nar forst byggeriet gar i gang, skal det - set fra bygherrens synspunkt -
veere effektivt.

Alligevel vil det ofte veere muligt at tage individuelle hensyn. Lejeren kan fx plan-
laegge at veere bortrejst i den periode, lejemalet bliver renoveret. Omvendt kan det
ogsa vaere vigtigt for lejeren at vaere hjemme, nar handvaerkerne traeder ind ad
dgren. Med lidt fleksibilitet fra bade lejere og handvaerkere kan sddanne aftaler ofte
indgds uden problemer.

Det kan veere en rigtig god ide at ggre tidsplanen digital og bruge den som en plat-
form, hvor lejerne kan holde sig orienteret om byggeriets forlgb.

Du kan fa inspiration til digital kommunikation her:
http://www.hoffmann.dk/incoming/article79342.ece/BINARY/Pr%C3%A6sentati
on+Den+1%C3%A6rende+byggeplads

Et eksempel pd en detaljeret tidsplan for renovering af badevaerelser er udarbejdet
af ejendomskontoret for en boligforening ved Avedgre Stationsby Syd:

www.baderumsrenovering.dk/Tidsplaner/Boligtidsplan.htm

Det vil som oftest veere bygherrens uafhaengige radgiver, der Igbende fgrer tilsyn
med renoveringen, kvaliteten af arbejdet, at tidsplanen overholdes etc. Kort sagt at
det, der er aftalt i kontrakten med entreprengrerne, overholdes. Bygherrens uaf-
haengige radgiver sikrer i udfgrelsen, at renoveringen sker i overensstemmelse med
kontrakten. Succes i udfgrelsesfasen afhaenger derfor i hgj grad af kvaliteten i ud-
budsmaterialet og af de kontrakter, der er indgdet.

Kommunikation i udfgrelsesfasen

Udfgrelsesfasen kan inddeles i flere faser og straekker sig over igangsaettelse, gen-
nemfgrelse og afslutning af renoveringen.

Kommunikation i udfgrelsesfasen

Antal byggemgder, kommunikationsform og varsling af beboere bgr fremga af kontrakten med
entreprengrerne og skal altsa gennemtaenkes og beskrives allerede i byggeprogrammet og
udbudsmaterialet.

For at udfgrelsesfasen bliver succesfuld, er det vigtigt, at de forudgdende faser er
blevet gennemfgrt pa en god made. Hvis man ikke har faet inddraget lejerne i de
forudgdende faser, kan der opsta frustration i lejergruppen, som besveerligger den-
ne fase.
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Opret en blog

Det kan vaere en god idé at oprette en blog i forbindelse med st@grre renoveringsprocesser,
hvor fx byggelederen kan orientere om projektets fremdrift. Bygherren kan i udbuddet stille
krav til, at en sadan bliver oprettet. Der findes masser af muligheder for at oprette en blog —
nemt og gratis. Du kan finde mulighederne pa internettet.

Tydelig information om hvad arbejdet omfatter
og ikke omfatter

N&r arbejdet gar i gang, er det vaesentligt, at beboerne er grundigt orienteret om,
hvad arbejdet omfatter og — nok sd vaesentligt - ikke omfatter. Ved indg3else af
kontrakt med en entreprengr, er det oprindelige udbud ofte blevet justeret, s& gko-
nomien og opgaven balancerer. Det kan fx betyde, at efterarbejde og finish er ska-
ret vaek for at holde projektet inden for de udstukne gkonomiske rammer.

Nar man som lejer kommer hjem efter fx en vinduesudskiftning og forventer, at
arbejdet er afsluttet, skaber det frustration, at man selv skal i gang med at male
karme. Dette vil lejerne i mange tilfaelde have stgrre forstaelse for, hvis de pa for-
hand har vidst, at det var en gene ved renoveringen, som i gvrigt er forlgbet upro-
blematisk.

Varsling

I forbindelse med en del renoveringsopgaver, er det ind imellem ngdvendigt, at
handvaerkerne far adgang til lejernes hjem. Hvis de forudgdende faser er forlgbet
godt, vil der sandsynligvis vaere forstdelse for dette fra lejernes side. Men vaer op-
maerksom pa, at det at give “fremmede” adgang til sit hjem kan opleves som en
overskridelse af intimsfaeren.

Derfor er det vigtigt, at beboerne varsles i god tid, og (maske vigtigst af alt) at dis-
se varslinger overholdes. I nogle tilfaelde kan det veere ngdvendigt, at lejerne over-
drager ngglerne til deres hjem. I sddanne tilfaelde er det vigtigt, at der tydeligt in-
formeres om, hvordan nggler |18ses forsvarligt inde, ndr de ikke er i brug m.v.

Er der en beboerrepraesentation, skal denne indkaldes til byggemgderne, ligesom
den skal indkaldes til afleveringsforretningen, nar renoveringen er feerdig.
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Vi skal i gang i din opgang og
lejlighed
Beboer: Hans Hansen
Adresse: Industrigade 2, 2345 Lilleby
Indgang: 5 Lejlighed: 2, tv.
JENS HANSENS T@MRERVIRKSOMHED

Mandag den 23/5-2013 kl. 10.30 kommer Jens,
der er tgmrer, til din lejlighed.

Mobiltelefon: 00 00 00 00

Du bedes vaere hjemme. Hvis det ikke kan lade
sig ggre, skal du dagen fgr aflevere ngglen til
byggeleder Per Petersen (Maobiltelefon: 00 00
00 00), som vil opbevare din nggle sikkert.

Midtvejsevaluering og afslutning

For at imgdegd frustrationer og konflikter kan det vaere en god ide at gennemfgre
en midtvejsevaluering. En sddan evaluering kan i praksis vaere et beboermgde,
hvor parterne redeggr for deres oplevelse af byggeprocessen og laver retningslinjer
for det afsluttende arbejde.

For at fuldende den gode dialog kan man - ndr renoveringen er gennemfgrt - fore-
tage en evaluering. Denne evaluering kan dels give ris eller ros for hé’mdtering af
renoveringen, dels give luft for eventuelle frustrationer, ligesom en festligholdelse
ved renoveringens afslutning er en god made at afslutte projektet pa.

N&r handvaerkerne er faerdige med renoveringsprojektet, skal det formelt overdra-
ges til bygherren. Afleveringsforretningen foregdr ved, at byggeriet gennemgas i
detaljer pd stedet, og alting noteres pa en fejl- og mangelliste. Handvaerkeren har
derefter ret og pligt til at udbedre de fejl og mangler, han er enig i, at byggeriet
har.

Det er vigtigt, at lejerne i alle de lejemadl, der har veeret bergrt af arbejdet, inddra-
ges og bidrager til at give sa fyldestggrende oplysninger som muligt.
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4.4. Driftsfasen

Udfgrelse

Idé (Byggeprogram) Projektering

Et og fem ar efter afleveringen af det renoverede lejemal skal bygherren indkalde
til kontrol- og mangeleftersyn. Formalet er at registrere den byggetekniske tilstand.
Dvs., om der er svigt og skader, og om der er fejl og mangler i dokumentationen.
Veer opmaerksom pa, at almindelig slitage ikke opfattes som et problem, der kan
registreres under fejl og mangler. Eftersynet er en handling, der foregar mellem
bygherre og de handveerkere, der har gennemfgrt renoveringen. Hvis der er opret-
tet en beboerrepraesentation, skal denne ogsa indkaldes til kontrol- og mangelef-
tersynene.

Kontrol og eftersyn

Som udlejer er det vigtigt at indhente information fra beboerreprasentationen om fejl og
mangler i lejemalene, sa det kan tages med til kontrol- og mangeleftersynet.

Ved 5 ars-eftersynet kontrolleres bade for, om de fejl og mangler, der blev konsta-
teret ved 1 ars-eftersynet, er udbedret, og om der er opstaet nye skader, som fgrst
viser sig efter nogen tid.

Er der tale om en energirenovering, er det ligeledes vigtigt, at bade bygherre og
lejer er orienteret fyldestggrende om betjeningen af nye energibesparende foran-
staltninger. Det kan have stor betydning for el- eller varmeforbruget og dermed for,
om de gkonomiske forudsaetninger for renoveringen holder i driftsfasen.
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5. Juridiske forhold

N&r man som bygherre har en privat udlejningsejendom, hvor en renovering er
neert forestdende, kan det vaere nyttigt at fa klarhed over en raekke juridiske for-
hold. I det fglgende preesenteres de veesentligste forhold samt henvisninger til,
hvor man kan sgge yderligere information.

5.1. Vedligehold eller forbedringer?

Udlejer har pligten til udvendig vedligeholdelse, med mindre andet fremgar af kon-
trakten. Efter lejeloven pahviler den indvendige vedligeholdelse ogsa udlejer, men
vil typisk vaere overtaget af lejeren ifglge kontrakten.

Som bygherre er en vaesentlig forskel mellem vedligeholdelse og forbedringer, at
forbedringer giver udlejer ret til at kraeve en lejeforhgjelse.

Vedligeholdelse

Ifglge lejeloven skal udlejer holde ejendommen og det lejede forsvarligt vedlige.
Udvendig vedligeholdelse er alt andet end indvendig vedligeholdelse og omfatter
arbejde, der opretter eller genopretter ejendommen, holder dens installationer og
udendgrsarealer i god stand samt arbejde, der skal udfgres efter opstdede skader.
Dette indebeaerer, at udlejer skal varetage den del af ejendommens vedligeholdelse,
der bestdr af tag, loft, facader, vinduer, indgangsder, port, opgange, trapper, keeld-
re, faldstammer, rgr, kabler, andre forsyningsinstallationer mv.

Til udvendig vedligeholdelse hgrer ogsd vedligeholdelse af indvendige dgre, kgk-
kenbord, skabe, gulvbelzegning, indvendige 18se og handtag, stikkontakter, cister-
ner, toilet, vandhaner, etc., med mindre andet er aftalt i lejekontrakten. Maling af
vaegge, lofter og traevaerk, som hgrer til den indvendige vedligeholdelse, vil ofte
pahvile lejeren ifglge kontrakten.

Forbedringer

Der er tale om forbedring, nar udlejeren foretager arbejder pa ejendommen, der
ikke er vedligeholdelse, og som indebaerer en gget brugsveaerdi for lejerne eller tilfg-
rer ejendommen eller lejligheden noget nyt.

Typiske forbedringer er issetning af nye vinduer med flere lag glas end de oprindeli-
ge, isoleringsarbejder som fx. isolering af tag, hulmursisolering, indlzeggelse af cen-
tralvarme eller fjernvarme i ejendommen eller nyt kgkken og bad (Kilde: Lejernes
LO).

Forbedringer, der m& antages at medfgre en gget brugsvaerdi for lejerne i ejen-
dommen som helhed, vil kunne berettige til huslejeforhgjelse (VL B-0336-08), selv-
om den enkelte lejer maske ikke oplever en gget nytteveerdi ved forbedringen. Et
eksempel kunne vaere et nyt affaldshandteringssystem.
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5.2. Huslejeniveauet efter forbedringen

N&r udlejeren forbedrer ejendommen, kan der kraeves en lejeforhgjelse, der mod-
svarer den ggede brugsvaerdi.

Den egentlige forbedring (dvs. efter fradrag af sparet vedligeholdelse og korrektion
af brugsvaerdien) kan efter lejeloven give lejeforhgjelse pa to mader:

= En beregnet forbedringsforhgjelse.
* En leje pa basis af det lejedes veerdi.

En lejeforhgjelse som falge af forbedringer i bestaende lejemal skal altid fastsaettes
som en beregnet forbedringsforhgjelse, ndr der er tale om lejemal, der er omfattet
af boligreguleringslovens regler. I Iejemél, hvor boligreguleringslovens regler ikke
gaelder, kan udlejer frit veelge, om der isoleret skal varsles en forbedringsforhgijel-
se, eller om lejen som helhed skal varsles forhgjet i henhold til det lejedes vaerdi.

Er der tale om tomme lejemal, som er omfattet af boligreguleringsloven, og hvor
der er foretaget en gennemgribende forbedring efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, kan der ske genudlejning til en leje, der er skgnnet efter det lejedes vaerdi.
Dog ma huslejen ikke vaesentligt overstige det lejedes vaerdi, jf. lejelovens § 47,
stk. 2.

I praksis giver dette udlejeren mulighed for at opkraeve en hgjere husleje, end en
beregnet forbedringsforhgjelse vil kunne give. Dog kan udlejeren mgdes med krav
om at udfgre manglende vedligehold i den gvrige ejendom uden for de enkelte le-
jemal, for det renoverede lejemal kan udlejes til en leje efter det lejedes vaerdi (§
5, stk. 3). Hvis trappeopgangen traenger til vedligeholdelse, skal udlejer altsd ud-
bedre opgangen, for der kan opkraeves en § 5, stk. 2-leje i et renoveret lejemal.

Til brugen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2 og 3 hgrer en reekke praeciseringer i
forhold til, hvor stort et belgb udlejeren skal forbedre for pr. kvadratmeter. Desu-
den er der nogle formelle varslingsregler, der skal overholdes i forhold til beboerre-
praesentanterne eller gvrige lejere, hvis det forbedrede lejemal skal udlejes pa bag-
grund af en vurderet leje. For neermere oplysninger om dette henvises til boligregu-
leringsloven.

5.3. Beboerreprasentation

Ifslge lejeloven har lejere i ejendomme med mindst seks beboelseslejemal ret til at
veelge en beboerrepraesentation. I ejendomme med 3-5 beboelseslejemal har lejer-
ne i feellesskab samme befgjelser som beboerreprasentationen i stgrre ejendom-
me. I stedet for at veaelge en beboerreprasentation veelger man en talsmand, der
repraesenterer lejerne over for udlejeren, og som skal handle i overensstemmelse
med beboelseslejernes beslutninger (Kilde: Lejernes LO).

Beboerrepraesentationen vil vaere det naturlige forum for en dialog mellem bygher-
re og lejere i forbindelse med en renovering. I ejendomme med beboerreprasenta-
tion skal beboerrepraesentanterne ligeledes hgres, inden udlejeren kan gennemfgre
forbedringsarbejder pa ejendommen.
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Lav en beboerreprasentation

Det kan for bygherren vaere en fordel, at der er en beboerreprasentation i forbindelse med en
forestaende renovering. Dels kan det lette kommunikationen og dialogen med beboerne, dels
kan de enkelte lejeres spgrgsmal og input praesenteres samlet. Som udlejer har man selv eller
gennem en repraesentant ret til at deltage pa beboermgder, og man skal indkaldes med sam-
me varsel som lejerne.

5.4. Varsling af forbedringsforhgjelse

N&r der gennemfgres forbedringer, som indebzaerer lejeforhgijelser, skal lejeforhgjel-
serne varsles mindst tre maneder forinden af udlejer. Lejeforhgjelsen kan dog fgrst
treede i kraft fra det tidspunkt, hvor forbedringen er gennemfgrt.

I omrader, som hgrer under boligreguleringsloven, skal udlejer varsle ivaerksaettel-
se af forbedringer, hvis forbedringsforhgjelsen er af en vis stgrrelse, ligesom der
kan blive tale om underretning til lejerne om muligheden for at kreeve en erstat-
ningsbolig.

Endelig er der i ejendomme med beboerrepraesentation krav om, at beboerrepree-
sentationen har haft mulighed for at udtale sig om et renoveringsprojekt, som in-
debaerer lejeforhgjelse over en vis stgrrelse.

Kend varslingsreglerne

Det er som bygherre en god idé at szette sig ind i de geeldende regler for varsling i forbindelse
med renovering af lejemalet. Ejendomsforeningen Danmark har udarbejdet en skematisk over-
sigt over varslingsregler, som kan hentes her:

www.ejendomsforeningen.dk/multimedia/5-12-
07_Skematisk_oversigt_over_varslingsregler.pdf
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5.5. Reguleret eller ureguleret kommune?

For private udlejningsejendomme geelder to hovedlove med regler om at bo til leje.
Det er lejeloven og boligreguleringsloven (lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene).

Lejeloven geelder i hele landet, men kan delvist erstattes af boligreguleringsloven.
Det er kommunalbestyrelsen, der bestemmer, om boligreguleringsloven skal vaere
gaeldende i kommunen eller ej. Boligreguleringsloven indeholder mere beskyttende
regler for lejerne end lejeloven - iszer nar det geelder huslejefastsaettelsen.

P& folgende hjemmeside findes en oversigt over hvilke kommuner, der er hen-
holdsvis regulerede (og dermed fglger bade boligreguleringsloven og lejeloven) og
uregulerede (og dermed alene fglger lejeloven).

http://gi.dk/Huslejenaevn/Sider/Adresser.aspx

Nzermere information om de to lovgivninger findes her:
Boligreguleringsloven:
www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=132872
Lejeloven:

https://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=132875
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