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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

Handveaerkere og entreprengrer er i centrum i denne handbog. Handbogen hen-
vender sig saledes til de handveerkere og entreprengrer, der skal veere med i en
renoveringsopgave i en privatejet udlejningsejendom. P& mange byggeopgaver vil
der vaere handvaerkere fra flere forskellige virksomheder. Og jo flere forskellige
virksomheder, der er involveret, jo stgrre vil behovet ogsd vaere for koordinering og
kommunikation mellem hdndvaerkerne.

Nogle virksomheder har indfgrt, at alle bygge- og renoveringsopgaver starter med,
at de personer, der skal arbejde med opgaven, gennemgar en raekke forhold om
byggepladsen - herunder information og videndeling, kommunikation, omgangs-
form i forhold til lejerne og de grundleeggende vaerdier pd pladsen. De virksomhe-
der, der bruger tid pd denne form for forberedelse, vurderer, at det er en rigtig god
investering, fordi mange ting i Igbet af byggeprocessen forlgber lettere, og fordi der
ikke i samme udstraekning opstar konflikter.

Det er @benbart, at renoveringsprojekter har vidt forskellig karakter alt afhsengig af
renoveringens omfang og ejerforholdet af ejendommen. Handbogen er derfor taenkt
som et katalog eller et opslagsvaerk, du kan plukke i og sgge inspiration i.

Ha&ndbggerne er finansieret af Grundejernes Investeringsfond (GI). P3
www.ejendomsviden.dk findes samtlige publikationer og links, ligesom du kan
downloade og bruge vaerktgjer og skabeloner direkte fra hjemmesiden.


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 hdndbog retter sig mod den private udlejningssektor, vil bygherren vaere
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 fzllesbetegnelse for de entreprengrer og hdndveerkere, 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 ogsa veere tale om fagentreprengrer (fir-
maer), som hver iszer indgar kontrakter med bygherren - en sdkaldt fagentreprise.
De udfgrende er dem, der i praksis har den taette daglige kontakt med lejerne -
beboerne i ejendommen - og et godt samarbejde mellem parterne vil fa arbejdet til
at glide meget bedre.

Renoveringsprojektets tre parter

BYGHERRE

(ejer)

RENOVERINGS-
PROJEKT

DE UDF@RENDE 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 veere, 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 kreever, 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 n

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. Afhaengigt af den valgte
samarbejdsform i det enkelte projekt kan der allerede i denne fase indgds 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.


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 igangseette
en renovering af ejendommen eller lejlighederne. I mange renoveringsprojekter er
handvaerker og entreprengr slet ikke en del af idéfasen.

Det typiske er, at bygherren — enten af sig selv eller efter kontakt med lejerne -
overvejer at f& gennemfgrt en renovering. Hvis renoveringen ivaerksaettes pa grund
af et konkret problem som fx behov for at udskifte faldstamme, utzetheder i taget
eller mangelfuld isolering i ydermur, giver det mere eller mindre sig selv, hvad der
skal laves.

Bygherren vil typisk starte med at fa afklaret de finansielle forhold for at fa en vur-
dering af inden for hvilke rammer, renoveringsarbejdet skal befinde sig. Hvis reno-
veringsideen (ogsa) udspringer af et gnske fra ejer og lejers side om et kvalitetslgft
af ejendommen - evt. foranlediget af gnsket om energirenovering — begynder der
hurtigt at udvikle sig dremme og fantasier om, hvad der kan lade sig ggre. Der vil
pa dette tidspunkt normalt blive taget kontakt til en radgiver, som kan vejlede byg-
herren.

Kun hvis bygherren beslutter sig for at laegge hele opgaven ud som en totalentre-
prise, involveres handvaerker og entreprengr tidligt i overvejelser og planlagning af
renoveringen. I en totalentreprise indgdr bygherren en kontrakt med en juridisk
samarbejdspartner, som efterfglgende kan indgd kontrakter med andre parter. I
totalentreprisen ligger prisen fast, men renoveringsprojektet er endnu ikke beskre-
vet i detaljer. I alle de andre entrepriseformer kommer handvaerker og entreprengr
fgrst med senere.
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4.2. Projektering

Idé (Byggeprogram) Projektering Udfgrelse »

Nar bygherren har besluttet sig for, hvad der skal renoveres, og hvor omfattende
opgaven skal vaere, kommer arbejdet i udbud. Udbudsmaterialet bgr vaeere meget
praecist, sa det kan vaere udgangspunkt for de kontrakter, der skal indgds for reno-
veringen.

Det vil fremgd af udbudsmaterialet, hvis bygherren allerede har besluttet sig for at
inddrage lejerne i renoveringen. Fx ved at tilbyde lejerne visse tilkgbsydelser og
ved at sikre sig, at handvaerkerne er indstillet pa at vise hensyn til lejerne og - i
videst mulig udstraekning - gennemfgre renoveringen som et samarbejdsprojekt.
Det kan fx dreje sig om, at der skal vises hensyn i forhold til indretning af bygge-
pladsen. Hvor kan containere og skurvogne placeres, s& de generer lejerne mindst
muligt, eller hvordan kan det bedst sikres, at lejerne kan komme til og fra skralde-
bgtterne og vaskekalderen.

Flere og flere bygningsejere laegger vaegt pa, at den renoveringsopgave, de skal i
gang med, bde skal gennemfgres til en fornuftig pris, og at arbejdet skal foregd sa
optimalt og gnidningsfrit som muligt.

Det betyder, at der allerede i udbuddet bliver lagt vaegt p&, at de hdndvaerkere, der
skal arbejde pd en given opgave, er indstillet p& at samarbejde pa tvaers af fag-
graenserne. Det vil sige, at alle fag skal vaere bevidste om, at de overtager opgaver
fra andre fag/ entrepriser, og at de skal aflevere til nye fag/ entrepriser.

Der har inden for de seneste &r vaeret gennemfgrt mange udviklingsprojekter, hvor
fokus har veeret pd at styrke samarbejdet mellem de forskellige handvaerkere og
fag pa byggepladsen.

For information og inspiration se fx “Samarbejde og leering i Byggeriet” pa www.bygsol.dk
"Veerdiskabende byggeproces” pa www.vaerdibyg.dk

www.renover.dk



http://www.bygsol.dk/
http://www.vaerdibyg.dk/
http://www.renover.dk/
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Kommunikation pa tveers af fag og entrepriser pd byggepladsen spiller en afggren-
de rolle for samarbejdet og for en gnidningslgs renoveringsproces. Feelles sprog og
forst3else af begreber er en forudsaetning. Her er et vaerktgj, der kan bruges i dette
arbejde: www.tolerancer.dk

Essensen i et vellykket renoveringsprojekt er, at ndr der fokuseres pa at fa bygge-
processen til at fungere, giver det bade penge pa bundlinjen og en bedre arbejds-
plads.

Hvis bygherren er interesseret i det, kan der allerede i denne fase holdes et bebo-
ermgde eller et mgde med lejernes repraesentant. P38 dette tidlige mgde kan der
endnu ikke traeffes beslutninger, da der ikke foreligger aftaler om hvilke hdndveer-
kere, der far opgaven.

Men ligesom det er gavnligt at have god indsigt i bygherrens gnsker og krav, kan
det vaere veerdifuldt - i forbindelse med at hdndvaerkeren skriver sit tilbud - at sig-
nalere, at han kender og gerne vil vise hensyn til lejernes gnsker.

I de fleste tilfeelde vil mgdet mellem handvaerkerne og lejerne dog fgrst finde sted,
nar bygherren har valgt, hvem der skal udfgre arbejdet. Og de beboerkrav og for-
ventninger, som bygherren har planer om at inddrage, vil blive praesenteret for
handvaerkerne - enten via bygherren eller rddgiverne - og vaere skrevet ind i ud-
buddet.

Krav og forventninger kan fx vaere formuleret som:

= Renoveringen skal i stgrst mulig omfang tage hensyn til de lejere, som ikke bliver
genhuset i forbindelse med renoveringen.

= Handvaerkerne skal vise hensyn til lejernes gnsker i forhold til indretning af bygge-
pladsen, sa det i mindst mulig udstraekning er til gene for ejendommens beboere.

= De forskellige virksomheder skal samarbejde og i faellesskab arbejde pa at fa sa
god og smidig en byggeproces som muligt. De virksomheder, der udfgrer renove-
ringen, skal deltage pa en falles startdag for handvaerkere og bygherre og pa et
mgde med lejerne.

I forbindelse med at der afgives tilbud p& opgaven, kan det vaere en god ide at be-
skrive, hvordan man planlaegger at vise hensyn, inddrage lejerne og - hvis bygher-
ren gnsker det - give mulighed for fleksible Igsninger i stedet for standardlgsninger.

Hvis virksomheden har erfaring fra tidligere pa et eller alle omraderne, er det en
god ide at beskrive det og fx med billeder eller andet illustrere, hvordan lignende
opgaver tidligere er blevet Igst. Det er en god ide at udarbejde en referenceliste,
hvor man samler virksomhedens erfaringer - ogsa vedrgrende byggeprocessen,
ikke kun det byggetekniske.

10
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Nogle virksomheder er begyndt at inddrage beboergnsker og samarbejde pa byg-
gepladsen som en del af deres markedsfgring. Der er i dag flere virksomheder, der
- nar en opgave er afsluttet - far gennemfgrt en evaluering af bygherren og lejer-
nes oplevelser af, hvordan projektet er blevet gennemfgrt. Sadanne evalueringer
kan bl.a. efterfglgende bruges som dokumentation i forhold til nye tilbud.

Entreprengrvirksomheden Hoffmann anvender fx dette skema til evaluering:

Som den”Lgsningsorienterede Entreprengr” gnsker Hoffmann at gennemfare
enundersggelse om tilfredsheden med vores udferte renoveringsarbejde hos
Dem. Vibeder Dem derforvenligst om at besvare dette skema—og
efterfelgende aflevere detivores postkasse i skurbyenved opgang nr. 64.

1 er megetgodt og 5 er meget dérligt 4 ¢

Spergsmal 102030 40 (50

Hvordan har den generelle
information og varslingerne
vaaret?

2.
Hvorledes hindvaerkernes
adfzrd levet op tl
forventningsrme?

3.
Hvordan har Hoffmann
byaggeledelse lavet op til dine
forventninger

4,
Hvorledes er kvaliteten af det
udforte arbejde?

Hvorledes er eventuelle
mangler blevet
behandlet/afhjulpet?

5.

Hvorledes har Hoffmann
overholdt de aftalte tider i
forbindelse med varslingarne?

6.

Hvorledes har Hoffmann
handteret jeres genhusning
og flyttehjzlp?

P& forhénd tak for hjelpen &
Med venlig hilsen

Byggeledelsen fra Hoffmann

11
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4.3. Udfgrelse

Idé
(Byggeprogram)

Projektering Udfgrelse

Nar der er indgdet kontrakter om renoveringsprojektet, gar det egentlige arbejde i
gang for handveerkerne.

Nogle handvaerksvirksomheder har gode erfaringer med at starte en renoverings-
opgave med et feelleskursus for de handvaerkere, der skal arbejde pa@ opgaven. Det
kan enten veaere et internt kursus, som virksomheden selv har udviklet og afholder,
det kan gennemfgres af en privat kursusudbyder, eller det kan vaere et AMU-
kursus.

P& kurset bgr der indgas aftaler om, hvordan byggeprocessen skal forega. Det kan
fx vaere vedrgrende information mellem partnerne, og hvordan opgaver ideelt over-
drages mellem forskellige fag/ virksomheder. Desuden skal alle parterne have ind-
sigt i den overordnede tidsplan og i de underliggende tidsplaner for de enkelte fag/
virksomheders arbejde pa pladsen.

Inspiration kan fx hentes i folderen “AMU medvirker til en bedre byggeproces”, som kan
downloades her: www.bygud.dk/media/77524/byggeudd®20pjece.pdf

Kurserne kan fx veere:

Opstart af bygge- og anlaegsprojekter (1 dag)
Kommunikations- og samarbejdsmetoder pa byggepladsen (2 dage)
Byggepladslogistik (2 dage).

Kontakt dit lokale Voksen Efteruddannelses Center. Her kan de hjalpe dig med at finde ud
af, hvad der er mest aktuelt for din byggeproces, og hvordan det kan tilrettelaegges.

Virksomheder kan ogsa kontakte Byggeriets Uddannelser pa www.bygud.dk

Nogle hovedentreprengrer stiller krav om, at medarbejdere fra virksomheder, der skal ar-
bejde i underentrepriserne, deltager pa %-1 dagskursus om bl.a. sikkerhed, omgangsform og
kvalitet. Dette krav indgar som en del af udbuddet og efterfglgende i kontrakten med un-
derentreprengrerne.

Nar kurset er gennemfgrt, skal alle de medarbejdere, der arbejder pa pladsen, baere en syn-
lig batch. Den er et signal om, at dem, der baerer den, har lovlig adgang og kender ”spillereg-
lerne” pa byggepladsen.

12
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¥ En huskeseddel!

Udarbejdet pa baggrund af erfaringerne fra projektet “Byggepladslogistik”.
Huskelisten indeholder selvfalgelig ikke alt, men giver forhdbentlig inspiration.

Lige et par ting du skal huske inden du gar i gang:

O Inddragelse af medarbejderne er nedvendig

O Logistik udarbejdes bedst af dem der skal folge den

O Ingen tiltag kan std alene - alle tiltag pavirker hinanden.

[VIskab en engagerende opstart pd byggepladsen

O Alle pd pladsen skal med i opstarten
- Hvis ikke alle er med skal de store fag fore an
O Bland folk fra de forskellige fag
- Vi kan s8 bedre forst& de andres udfordringer
O Husk et socialt element - f.eks. en underholdende konkurrence
- P4 den m&de s lzerer de hinanden at kende
O Treek pé folks erfaringer og opbyg en procesplan
- Vi kender herefter forlgbet i store traek for alle fag
O AM, PSS skal pd dagsordenen
- Det kan let blive glemt ndr vi skal veere effektive
O Indret en hensigtsmaessig byggeplads og f3 leverandgrer og affaldsfolk med
- Der er gode ideer at hente hos leverandgrer og dem der henter
containere
O Indgd aftaler med hinanden og skriv dem ned
- F.eks. om krav til oplag og respektafstande til faelles hjeelp

MIFasthold den gode opstart pd pladsen

O Planleeg faste megder, jfr. Trimmet byggeri
- Opsamling i forhold til planen er jo altid vigtig
O Fast dagsorden til mgderne
- Alle kan forberede sig og man ved hvornar hvad bliver behandlet
O Sorg for at aftaler er nedskrevet og hangt op
- Det hjeelper os med at huske og minde hinanden om aftaler
O Folg op pd aftalerne - holdes de? - skal de eendres?
- Dérlige aftaler gdelaagger samarbejdet
O Seet samarbejdet pd dagsordenen
- Et samarbejde skal vedligeholdes og udvikles

VIFasthold ogs& arbejdet med leverandgrer mv.

O Eftersporg faste folk hos leverandgrer og affaldsh&ndteringsfirmaer

-~ De kan bidrage til udvikling af logistikken pa pladsen
O Afhold faste mgder dem

- Det giver fremdrift og vi hverken “gemmer” eller “glemmer” det vigtige
O Hold en fast procedure for det I tager op

- Problem-Ideer til Izsning>Afprovning pa pladsen->feerdig lgsning

Hvis der skal veere flere virksomheder involveret i renoveringsarbejdet, er det en
god ide, at der afholdes en faellesdag, hvor planer, logistik og saerlige forhold ved-
rgrende renoveringen debatteres.

De forskellige parter/ virksomheder, der skal arbejde p& byggepladsen, kan ogsd pa
denne feellesdag lave aftaler om oprydning, tilkgrsel og bortskaffelse af materialer,
orden pa pladsen og den overordnede logistikplan.

Det viser sig at veere en stor fordel, at parterne far aftalerne ned pa skrift, sa de i
Igbet af arbejdet kan vende tilbage og se, hvad der var enighed om fra begyndel-
sen. Hvis ingen af parterne har mod pa at std for arrangementet, kan man fa en
ekstern konsulent til at bistd med opgaven.
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Tidsplan

Den gode tidsplan grundlzegges 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 teet 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 Iuft til forsinkelser.

= Der er taget hensyn til vejret (hvilken rstid pabegyndes renoveringen).

= Tidsplan opdateres lgbende, hvis der sker aendringer/forsinkelser.

Ud over at vaere realistisk er den gode tidsplan ogsa kendetegnet ved at vaere af-
stemt efter lejernes behov. Men nar fgrst byggeriet gar i gang, skal det veere effek-
tivt.

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

Det kan vaere 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 pa en detaljeret tidsplan for renovering af badevaerelser er udarbejdet
af ejendomskontoret for en boligforening ved Avedgre Stationsby Syd:

www.baderumsrenovering.dk/Tidsplaner/Boligtidsplan.htm
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Det vil som oftest vaere 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 indgaet.

Beboermgde

Hvis bygherren har stillet et krav om, at der - fgr der traeffes endelige beslutninger,
og for renoveringsarbejdet gar i gang - skal veere kontakt med beboerne, giver det
sig selv, at der sa hurtigt som muligt, efter der er indgdet kontrakt om arbejdsop-
gaverne, skal arrangeres et beboermgde eller et mgde med beboernes repreesen-
tant.

Hvis bygherren ikke selv har taenkt pa at afholde et beboermgde, kan de handvaer-
kere, der har vundet entreprisen, foresld, at det sker.

Under alle omstaendigheder er det centralt for et godt samarbejde med beboerne,
at lejerne er varslet i forhold til hvilke planer, der er for renoveringen, hvilke tids-
planer der arbejdes med, og hvilke konsekvenser arbejdet forventes at fa for lejer-
ne pa langt sigt, og mens renoveringsarbejdet foregar.

Der er meget preecise regler for, hvordan varslingen af lejere skal forega. Ejendomsfor-

eningen har udarbejdet et skema, hvor kravene kan laeses. Se skemaet her:
http://www.ejendomsforeningen.dk/multimedia/5-12-
07_Skematisk_oversigt_over_varslingsregler.pdf

Nogle virksomheder har indarbejdet et system for den detaljerede varsling af bebo-
erne. Altsd det der handler om, at handvaerkerne nu skal i gang med deres bolig.
De har lavet postkort med virksomhedens data pd den ene side, og pd bagsiden
naevnes den eller de hdndvaerkere, der skal ind i lejligheden (deres navne og mobil-
telefonnumre med praecis angivelse af, hvorndr de kommer).
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Beboermgde

Mandagden 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 debatmpgde. P4 mgdet
vil planerne for renovering bliver praesenteret.

Der er mulighed for, at lejerne kan vaere med til at
bestemme hvilke fliser, der bliver sat op pa
badeveerelset. P4 madet vil der blive vist eksempler pa
forskellige I@sninger.

Pa mg@det deltager ud over beboerne ogsa en
repraesentantfor ejerne og en repraesentantfor den
handveerkervirksomhed, der skal foresta renoveringen.

Inden beboermgdet eller mgdet med beboerrepraesentanten er det vigtigt, at ar-
ranggrerne — det vil sige bygherren og hdndvaerkerne - er enige om de retningslin-
jer, der skal veere gaeldende for at inddrage beboerne. Herunder praecist inden for
hvilke omrader beboerne kan fa indflydelse. Det er vigtigt, at det bliver meldt klart
ud, s3 der ikke skabes urealistiske forventninger hos beboerne om, at de kan veere
medbestemmmende om mere, end der reelt vil vaere gaeldende.

P& beboermgdet vil der typisk blive orienteret om renoveringens omfang, varighed
og konsekvenser - bl.a. for huslejen. Det er obligatorisk at informere om lejeforhg-
jelse med tre maneders varsel. Det er - ifglge varslingsreglerne — bygherrens an-
svar, at varslingsreglerne fglges. Hvis der er indgdet aftale med bygherren om, at
lejerne kan f& indflydelse pd dele af renoveringsarbejdet i de enkelte lejemal, kan
der pd mgdet informeres om retningslinjerne for dette.
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Mgdet med beboerne skal ikke mindst bruges til forventningsafstemning. Nogle be-
boere forestiller sig maske, at renoveringen og “det nye” vil veere meget mere om-
fattende, end tilfseldet er. Eller lejerne tror, at nar der bliver skiftet elementer ud -
vinduer eller radiatorer - s3 vil det vaere en naturlig del, at der ogsa bliver repare-
ret og fx malet. Hvis det ikke er en del af den entreprise, hdndvaerkerne har, kan
man forebygge skuffede forventninger ved at tage det op fra begyndelsen.

Vigtigste formal med beboermgdet
Det skal blive klart for alle parter:

= Hvad renoveringen omfatter.

= Hvilken tidsplan, der arbejdes med.

= Huvilke opgaver, der ikke er omfattet af bygherrens kontrakt med handvaerkerne.

= Om der er mulighed for, at beboerne kan tilkgbe ydelser hos de handvaerkere, der
udfgrer renoveringen.

= P3 hvilke omrader, beboerne far mulighed for at vaelge — fx farve eller materialer,
hvordan valget foregar, eventuelle gkonomiske konsekvenser, og hvad der sker, hvis
man ikke aktivt har foretaget et valg.

= Hvordan beboerne bliver varslet om indgreb i deres lejlighed. Og hvordan far de be-
sked, hvis der sker andringer i de varslede aftaler.

= Hvordan sikkerheden er omkring aflevering af nggler, og hvem der far adgang til lej-
ligheden.

= Hvor handveerkerne allerede nu kan se, at der bliver nogle szerlige udfordringer i byg-
geprocessen.

Nogle beboere forestiller sig maske, at kgkkenrenoveringen betyder et superleek-
kert topmoderne samtalekgkken. Men hvis entreprisen omfatter udskiftning til et
konventionelt lavpriskgkken, er det godt, at forventningerne afstemmes, inden
handvaerkerne gar i gang. Nogle gange kan der 8bnes muligheder for, at lejerne
ved tilkgb kan komme taettere pa deres drgmme.
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I de fleste tilfeelde gnsker beboerne ikke indflydelse pa alle mulige forhold vedrg-
rende renoveringen, men ofte gerne pa det, der konkret vedrgrer deres egen lejlig-
hed. Som fx farve eller materialevalg og eventuelle faelleslokaler og -arealer.

Der er selvfglgelig en raekke forhold vedrgrende det konkrete byggearbejde, hvor
handvaerkerne er eksperter. S&danne forhold behgver ikke at blive debatteret. Det
kan fx gaelde korrekt, energimaessig renovering, der lever op til det nyeste og ger-
ne det kommende Bygningsreglements bestemmelser.

Et helt afggrende forhold er selvfglgelig byggesagens gkonomi, som kan vere afgg-
rende for hvilke Igsninger, der kan foreslds og bringes i anvendelse. Dertil kommer,
at uanset hvor standardiseret arbejdet ser ud, og hvor godt forarbejdet er lavet, vil
renoveringsopgaver ogsa altid omfatte overraskelser og behov for nye overvejelser
om lgsninger.

For bygherren og lejeren er det i mange tilfaelde forste og maske eneste gang, de
er i kontakt med et renoveringsprojekt. Og det er deres bolig og ejendom/kapital,
det vedrgrer. Det giver selvfglgelig et andet perspektiv pa sagen, som til tider kan
vaere mere fglelsesladet. Det er vigtigt, at h&ndvaerkeren husker p&, at den aktuelle
renoveringsopgave for dem blot er en del af den almindelige hverdag, hvor arbejdet
blot udfgres pa en anden adresse.

Nogle hdndvaerkere har den opfattelse, at det fordyrer og besvaerligggr renove-
ringsarbejdet at inddrage beboerne, fgr og mens arbejdet gennemfgres. Der er
imidlertid mange, der har god erfaring med at inddrage lejerne. Det resulterer i:

= Mere smidige byggeprocesser, hvor problemer hurtigt bliver Igst.

» Tilfredse lejere og bygherrer, der anbefaler virksomheden til venner og be-
kendte.

» Bedre arbejdsmilje pa byggepladsen.

» Tilfredse medarbejdere.

» Bedre totalgkonomi.

Skriv tydelige referater

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

P& www.ejendomsviden.dk finder du skabeloner til mgdeindkaldelser, dagsorden og
referat. Du kan ogsa fa inspiration til det gode mgde pa
www.bedremoedekultur.dk.
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Illustrativ fremstilling af det forestdende arbejde

P& mgdet og den eventuelle efterfglgende dialog med beboerne er det vigtigt, at
handvaerkeren hele tiden husker p&, at han/hun er eksperten og ikke kan forvente,
at lejerne eller bygherren har saerlig indsigt i byggefaglige begreber.

Det betyder bl.a., at lejerne ikke ngdvendigvis - hvis de far vist en tegning af et
Igsningsforslag — kan forestille sig, hvordan det vil se ud i tre dimensioner, eller
hvordan de rumlige forhold bliver. Det kan veere en stor hjeelp at vise tegningerne i
3D.

En supplerende mulighed er at lave en mock-up, det vil sige en en-til-en model.
Det er dog normalt kun realistisk, hvis der er tale om stgrre renoveringsopgaver, og
det skal typisk veere aftalt ved indgdelse af kontrakten.

Hvad er en mock-up?

En mock-up er en model af et feerdigt produkt til brug ved produktudvikling, design, under-
visning, praesentation, designevaluering, promovering og lignende.

Nogle hdndvaerksvirksomheder har haft god succes med at vise - i en container pa
byggepladsen - hvordan det renoverede toilet kommer til at se ud. Hvor stort er
det, og hvor meget fylder de forskellige typer hdndvaske, skabe og toiletter, der
kan velges imellem. Og hvordan ser de fliser, vi kan veelge imellem, ud i virke-
ligheden. Her kan materialeleverandgren opstille de modeller, lejerne kan veelge
imellem, og vise flisetyperne pa en 1 kvadratmeter stor plade.

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

Under alle omstaendigheder skal det, der fremvises, aftales med bygherren, saledes
at det, der udstilles, reelt viser det, som bygherren er villig til at betale for. Lejer-
nes eventuelle tilkgbsmuligheder kan ogsa fremvises.

19



Teknologisk Institut

Kommunikation i udfgrelsesfasen

N&r projektet er i gang, bgr det overordnede princip fortsat vaere god kommunika-
tion, lgbende information og hgflig omgang ud fra ideen: dit hjem - min arbejds-
plads.

Nogle virksomheder har gode erfaringer med at oprette en hjemmeside eller en
blog, hvor byggelederen kan laegge informationer og planer ud og besvare spgrgs-
mal fra beboerrepraesentanter.

Opret en blog

Det kan vaere en god idé at oprette en blog i forbindelse med stgrre 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.

4.4. Driftsfasen

Idé (Byggeprogram) Projektering Udfgrelse

Et og fem &r efter afleveringen af det renoverede lejemdl 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.
Eftersynet er en handling, der foregdr mellem bygherre og de hdndvaerkere, der
gennemfgrte renoveringen. Hvis der er oprettet en beboerrepraesentation, skal
denne ogsad indkaldes til kontrol- og mangeleftersynene.

N&r ejendommen er blevet gennemgaet for fejl og mangler - og disse er blevet
udbedret - er det en god ide at tale med bygherre og lejere om, hvordan bygge-
processen er forlgbet.

Nogle virksomheder gennemfgrer systematiske evalueringer af bygherren og bebo-
ernes oplevelser af, hvordan byggeprocessen er gennemfgrt.

Evalueringerne kan - ud over at vaere referencer til kommende projekter - ogsa
bruges til at se pa, om der er omrader, hvor entreprengrvirksomheden/ hdndveer-
keren kan forbedre den made, arbejdet gennemfgres pd - herunder hvordan sam-
arbejdet med eventuelle underentreprengrer, bygherre og beboere kan forbedres.

Dette kan eventuelt debatteres pd et mgde mellem repraesentanter for underentre-
prengrerne, bygherren og beboerne.

P& www.ejendomsviden.dk kan du hente en skabelon til et evalueringsskema.
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