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RESUME

Nerveerende rapport belyser de resultater, der er fremkommet i forbindelse med
udvikling og afpravning af veerktgjet ”Forbedrede Forundersggelser”, der er ét
af veerktgjerne i Socialministeriets ”Projekt Veerktgjskassen”.

Projekt VVaerktgjskassen er et udviklingsprojekt, hvor hovedformalet er at for-
bedre og udvikle produktiviteten i byfornyelsessammenhang og i byggeriet ge-
nerelt og dermed skabe en effektiv planleegning og styring af byggeriets proces-
ser, herunder at fremme veerdiskabelsen for kunden og reducere spildet i leve-
ranceprocessen.

Projekt veerktajskassen bestar af en raekke vaerktgijer, der alle er knyttet til en
feelles procesforstaelse baseret pa Lean-tankegangen om lgbende at maksimere
veerdiskabelsen for kunden og reducere spildet i leverancekaeden fra radgivere
over leverandgrer og entreprengrer til handveerkeren. Alt ssmmen med det for-
mal at styrke branchens konkurrenceevne.

Byggeprocessen i Lean/Trimmet Byggeri (den danske version af Lean Construc-
tion) bygger overordnet pa at fokusere pa veerdiskabelsen for kunden i den ind-
ledende veerdidesignfase (markeret med grgnt) og spildet i den senere veerdile-
verancefase (markeret med rgdt). Transformationen fra veerdidesign til veerdile-
verance er en vaesentlig fase af byggeprocessen, hvor man gar fra at udfolde det
bedste og mest veerdifulde design og den bedste lgsning for kunden og herunder
samfundet til at specificere og levere det gnskede veerdidesign bedst muligt til
tiden, til gkonomien og i den bedste kvalitet.
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Formalet med anvendelsen af veerktgjet "Forbedrede Forundersggelser” er gen-
nem systematiske, ensartede og bedre tilrettelagte forundersggelser at forbedre

projektgrundlaget, for derved at reducere gkonomiske overraskelser og usikker-
heder i forbindelse med udfgrelsen sa godt som muligt.
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Verktgjet fungerer saledes, at man i forundersggelsen fglger en fastlagt skema-
tik/struktur ved registreringen. Skemaerne har en integreret huskeliste, med "Ty-
piske skader/tegn pa skader” og "Typiske uforudsete forhold/usynlige forhold”,
der skal henlede brugerens opmerksomhed pa de problemer, man oftest stader
pa for den aktuelle ejendomskategori. Huskelisten skal pa sigt treekkes fra en
database, saledes at skemaernes huskeliste afspejler de typiske problemer ved en
af brugeren valgt ejendomskategori.

Dette har flere fordele, nemlig:

e Atman i branchen og i den enkelte virksomhed far en felles made at re-
gistrere bygninger pa.

¢ At man automatisk har en huskeliste med typiske bygningsdele for den
aktuelle ejendomskategori, og derigennem sa vidt muligt opnar at fa be-
skrevet alle bygningsdele systematisk.

e At man far knyttet erfaringer fra tidligere gennemfarte registreringer in-
den for de forskellige ejendomskategorier til registreringen, og derigen-
nem far reduceret puljen af uforudsete handelser pa de enkelte byggesa-
ger.

e At man ved at forbedre projekterings- og udfarelsesgrundlaget far for-
bedret muligheden for at budgettere byggesagens omkostninger.

e At man kender grundlaget allerede i de tidlige faser, og gennem en aktiv
prioritering af ombygningstiltag kan optimere indsatsen i forhold til byg-
ningens skavanker.

e At virksomhederne far et sted at videnopsamle i forhold til de erfaringer,
man ger sig pa de forskellige sager.

Verktgjet skal ses i sammenhang med verktgjet ”Planlaeegning for Uforudsete
Hendelser”, hvor hver byggesag udsettes for en art risikoanalyse i forhold til at
beskrive hvad man kan forestille sig, der vil kunne opsta af uforudsete haendel-
ser baseret pa tidligere erfaringer. Denne risikoanalyse for uforudsete handelser
udfares inden selve udfarelsen af byggesagen seettes i vaerk. De handelser der
registreres pa de enkelte byggesager kategoriseres i forhold til ejendomskatego-
rier og viderefares til naste projekts forundersggelser. Pa denne made sker der
en struktureret og lgbende laring og erfaringsopsamling hos de enkelte virk-
somheder til gavn for naste byggesag. For en nermere beskrivelse af metoden
henvises der til veerktgjet "Planlaegning for Uforudsete Heendelser”.

NIRAS
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Vearktgjet "Forbedrede Forundersggelser” er afprgvet og videreudviklet pa byg-
gesagen Vedbzkgade 3-7, Kgbenhavn i et teet samarbejde med arkitekt og inge-
nigrfirmaet Abildhauge A/S pa en af deres byggesager. Ansvarlig for Abildhau-
ges sagsgennemfarelse har veeret arkitekt m.a.a. Helle Frey Jensen.

Nerveerende knytter an til veerktgjet "Forbedrede Forundersggelser”, som man
henvises til ved brug af metoden.

NIRAS

c:\documents and settings\tt\skrivebord\pv feerdige rapporter\forbedrede forundersggelser e.doc



"Forbedrede Forundersggelser" Side 5
Veerktgjsafprgvning maj 2006

INDLEDNING

Baggrund

Med det mal at udvikle byggeriets produktivitet er der i de senere ar gennemfart
en rekke forsgg og udviklingsprogrammer, der hver for sig har beskaftiget sig
med delemner af den samlede produktivitetsproblematik.

Et af de baerende elementer i udviklingen af produktiviteten er og har veeret at
fokusere pa bade den verdi, der kommer ud af projekterne for kunderne og sam-
fundet og pa at undga alt ungdigt spild i den proces der leder frem til det endeli-
ge bygveerk, herunder at skabe en effektiv planlaegning og styring af byggeriets
processer.

| Vaerktgjskassesammenhang er der gennemfart en reekke projekter, der har
rettet sig mod hhv. veerdiskabelsen og/eller ressourceudnyttelsen, deriblandt
"Virtuel Prgvelejlighed”, "Forbedret Beboerkommunikation”, "Trimmet veerdi-
design”, ”Trimmet veerdileverance — projektering”, ”Produktivitetsindikatorer”,
”Materialelogistik i byfornyelsen”, ”Trimmet veerdileverance - udfarelse”,
”Planleegning af uforudsete haendelser” og ”Forbedrede Forundersggelser”, som
denne rapport omhandler.

Forsgget "Planlaegning af uforudsete haendelser”, som er forgaengeren til dette
udviklingsprojekt, viste, at en reekke af de produktrelaterede uforudsete haendel-
ser kunne vere undgaet, hvis forundersggelserne havde veeret bedre. Dette har
veeret udgangspunktet for arbejdet med en forbedring af forundersaggelserne. De
to veerktajer hanger derfor ngje sammen og skal ses i en helhed.

Set i stgrre perspektiv skal de enkelte veerktgjer opfattes i sammenhang i for-
hold til den nye forstaelse af byggeprocessen, der er udviklet i sammenhang
med gennemfarelsen af Projekt Veerktgjskassen. Filosofien og principperne bag
produktivitetsudviklingen af byggeriet i veerktgjskassens regi leener sig op ad
teoridannelsen ”Lean Construction” (Trimmet byggeri) udsprunget af ”Lean
Production” (Trimmet produktion) oprindeligt udviklet af primaert Toyota Pro-
duction System, TPS. Bag denne filosofi, som er opstaet i fremstillingsindustri-
en, ligger principper som; at fokusere pa veerdiskabelsen for kunden, at malrette
alle aktiviteter pa at finde og levere denne veerdi, at undga ungdigt spild i pro-

NIRAS
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Formal

cesserne (Supply Chain Management, Just in Time, Value Chain Mapping etc.
Etc.) og at skabe et miljg, hvor medarbejderne hele tiden sgger efter forbedrin-
ger kaldet Kaizen.

Selvom Lean Construction er inspireret af Lean Production, sa ger byggeriets
anderledes natur, at det godt kan opfattes som en produktion, men det skal ske
med respekt for byggeriets egenart — eksempelvis, at organiseringen er anderle-
des, at vi ofte bygger unika og enkeltstyks byggerier, at kundefladen er mere
kompleks osv. osv.

Teoridannelsen “udspander” produktivitetsbegrebet. Den udger derfor det hidtil
bedste bud pa en forstaelsesramme for byggeriets produktion.

Formalet med dette veerktgj er at systematisere forundersggelsen saledes at det
bedst mulige projekteringsgrundlag opnas og overraskelserne i udfgrelsesfasen
minimeres.

Vearktgjet vil primart kunne anvendes af bygherrer herunder kommuner, byfor-
nyelsesselskaber, almene boligorganisationer m.fl., der er interessenter i den
eksisterende boligmasse og radgivere. Sekundart ogsa af de udfgrende.

Formalet er desuden at skabe et varktgj, der for typiske ejendomskategorier kan
benyttes til reel og effektiv leering og erfaringsoverfarsel fra et projekt til det
naste via en ERFA bank. Varktgjet bliver sdledes hele tiden forbedret samtidig
med, at informationerne overleveres fra projekt til projekt. Der sker en verifice-
ring og erfaopsamling fra det ene projekts udferelsesfase til det naste projekts
program-, forslags- og projektfase.

Erfaringerne kan saledes forankres hos bade den blivende aktgr pa markedet,
kommunen/byfornyelsesselskabet og hos de projekterende og de udfgrende ba-
seret pa deres egen sagsportefalje.

Problemstilling

| forbindelse med ombygning af de eldre utidssvarende ejendomme optraeder
der typisk en reekke uforudsete haendelser, der pa trods af de gennemfarte forun-
dersggelser, nasten altid giver anledning til uhensigtsmassigheder i udfarelses-
fasen i form af stop i produktionsflowet, tidsfristforleengelser og budgetproble-
mer.

Selvom der er opmarksomhed omkring de uforudsete haendelser er det alligevel
gang pa gang de samme haendelser, der tilsyneladende optraeder pa projekterne.

NIRAS
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En del af problemet med forundersggelserne er, at der ikke eksisterer et generelt
anvendeligt veerktgj der systematiserer disse pa tvars af projekter eller en erfa-
ringsopsamling, som er vigtig for at skabe et kvalificeret projektgrundlag.

Der er behov for en felles anvendt metode og systematisk erfaringsopsamling til
forundersggelserne for at sikre et godt og velbelyst projektgrundlag, sa den se-
nere projektering og udfarelse kan ske sa planlagt som muligt, med et minimum
af overraskelser, og s& man pa tvers af projekter har en mulighed for at lzere af
heendelserne og forbedre projektgrundlaget i kommende projekter.

Intentionen med udviklingen af vaerktgjet er at reducere antallet af uforudsete
heendelser og dermed forbedre projektgrundlaget og den tilhgrende projektsty-
ring inden for de rammer der allerede afseettes til forundersggelser allerede i
dag. Det er en kendt og anerkendt problemstilling, at man ikke hverken socialt,
teknisk eller gkonomisk kan forsvare at blotleegge en ejendoms konstruktioner
for at skaffe sig 100 %’s klarhed over eventuelle skjulte skader i bygningen.
Vearktgjet er derfor ikke udviklet i den tro, at forundersggelserne vil give fuld-
steendig klarhed over en bygnings skavanker, men i den tro, at der kan opnas
forbedringer ved at gennemfare forundersggelserne mere struktureret og med
systematisk leering og erfaringsopsamling fra projekt til projekt.

Afgraensning

Afpravning af veerktejet er sket i forbindelse med renovering af ejendommen
Vedbakgade 3-7, Kgbenhavn N. Fokus har primart vaeret pa at fa afprovet og
beskrevet veerktgijet til brug for "Forbedrede Forundersagelser”.

Disponering

Rapporten starter i afsnit 3 med at beskrive byggesagens fakta kort, og i afsnit 4
beskrives organisering af byggesagen og afpravningen samt samspillet imellem
disse.

I afsnit 5 beskrives den metode der er udviklet, og de definitioner der ligger til
grund for afprgvningen.

Afsnit 6 beskriver afpravningens forlgb, og de konkrete aktiviteter der er fore-
gaet i forlgbet.

I afsnit 7 beskrives resultaterne af afprgvningen, og der gives anbefalinger til det
videre forlgb.

NIRAS
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BYGGESAG

Ejendommen

Den eksisterende ejendom er en etageejendom beliggende i Vedbakgade 3-7,
2200 Kgbenhavn N, opfert i starten af 1900-tallet. Ejendommen er en 5-etagers
hjerneejendom med keelder og udnyttet tagetage med et samlet boligareal pa
1.610 m2,

Ejendommen har 3 opgange og i alt 32 lejligheder, hvoraf enkelte allerede er
sammenlagt.

Ejendommen er en velholdt ldre ejendom, hvor der inden for en kortere arraek-
ke er udfert falgende arbejder; istandsattelse af tag, facader og hovedtrapper,
der er sat nye vinduer i, der er indlagt fjernvarme og varmt vand og der er etab-
leret feelles bad i keelderen.

Byggesagens omfang

| forbindelse med byggesagen er der udfert lejlighedssammenlagninger, saledes
at der efter ombygningen er 22 lejligheder.

Desuden er der etableret badevearelser, udskiftning af kekkener, istandsattelse
af facader/sokkel og kalder, istandsattelse af trapper og udskift-
ning/istandsettelse af installationer.

Byggesagens forlgb

Projektet er udfart i totalradgivning og hovedentreprise, og har derfor gennem-
gaet et traditionelt projekterings- og udfgrelsesforlgh. Projekteringen fandt sted
med arkitekt- og ingenigrfirmaet Abildhauge som projekterings- og byggeleder.

Byggesagens forlgb er kort ridset op nedenfor.

Farregistrering 2002 Sept.
Projektering 2003 Efterar
Udbud 2004 Jan. - Febr.
Beboernes fraflytning 2004 Forar

NIRAS
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"Forbedrede Forundersggelser" Side 9

Veerktgjsafprgvning maj 2006
Udfarelsens opstart 2004 Sept.
Aflevering (planlagt) 2005 Feb.
Aflevering (aktuelt) 2005 Maj

| lgbet af udfarelsen opstod en reekke uforudsete haendelser, herunder:

o At omfanget af rad- og svampeskader viste sig stgrre end ventet med
de falgearbejder som naturligt falger heraf.
o At det viste sig ngdvendigt at forsteerke etagedaekket med en stalkon-

struktion i forbindelse med etablering af de nye baderum.

Som falge heraf blev afleveringsdatoen udsat 2 maneder.

Udfarelsesfasen foregik uden afbrydelser og den aktuelle varighed var 9 mane-
der.

Projekteringen blev udfgrt mens ejendommen var beboet, og forundersggelserne
I ejendommen var som udgangspunkt begraenset til ikke-destruktive undersggel-
ser, bortset fra de lovpligtige svampe-, asbest- og kloakundersggelser. Alle for-
undersggelser er udfert af Abildhauge i samarbejde med NIRAS' s forsggsmed-
arbejdere, som sidelgbende har registreret haendelser og opsamlet erfaringer i et
teet samarbejde med Abildhauges sagsmedarbejdere.

Perioden mellem beboernes udflytning og byggesagens opstart blev ikke brugt
pa yderligere registrering i ejendommen, da udflytningsfasen var meget begreen-
set i tid. Entreprengren foretog saledes ikke yderligere supplerende registrerin-
ger til verificering af radgiverens registrering.

NIRAS

c:\documents and settings\tt\skrivebord\pv feerdige rapporter\forbedrede forundersggelser e.doc




"Forbedrede Forundersggelser" Side 10
Veerktgjsafprgvning maj 2006

ORGANISERING

Byggesagens organisation

Falgende parter har veeret involveret i projektet:

Bygherre: Kgbenhavns Kommune ved Byfornyelse Kgbenhavn s.m.b.a. (nu
Kuben Byfornyelse).

Forsggsansvarlig og metode- og veerktejsudvikler: NIRAS A/S
Evaluator: SBi
Totalradgiver og byggeledelse: Abildhauge a/s

Hovedentreprengr: PWJ, P. Winther Jespersen A/S

Forsggsprojektets organisation

Kuben Byfornyelse Danmark var projektleder og ansvarlige for Projekt Verk-
tajskassen overordnet og for koordinering med andre verktgjer under ”Projekt
Verktgjskassen”.

NIRAS var forsggsleder og ansvarlig for veerktgjsafpregvningen.

SBi fulgte veerktgjsafpravningen og gennemfgrte evalueringen af veerktgjsud-
viklingen.

Socialministeriet finansierer den starste del af Projekt Veerktgjskassen og er den
formelle ejer af denne. De gvrige deltagere bidrager med en andel egenfinansie-
ring.

Afprgvningens organisation har bestaet af en styregruppe og en arbejdsgruppe.
Styregruppen skulle sikre at afpravningen forlgb efter hensigten pa et overord-
net og mere teoretisk niveau, og arbejdsgruppen skulle sikre at afprgvningen
forlgb efter hensigten i praksis.

Arbejdsgruppen har altsa vaeret teet pa afpravningen, og har fulgt de udferende i
deres arbejde med at planleegge og registrere samt har udarbejdet metodikker og
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skemaer og opsamlet erfaringer. Arbejdsgruppen har forsynet styregruppen med
informationer fra afprgvningens forlgb og har pa styregruppemader debatteret
de udfgrte og fremtidige tiltag i sagen.

Styregruppen:

Kuben Byfornyelse Tenna Tychsen og Mads Jensen

NIRAS Anders Kirk Christoffersen

SBi Niels Lykke Sgrensen

Abildhauge A/S Helle Frey Jensen

Arbejdsgruppen:

NIRAS Annie Balle og Bodil Sick Mathiesen

Abildhauge A/S Helle Frey Jensen, Jan Mgark Christensen,
Gert Kronkvist

Gruppernes roller
Styregruppen fungerede som projektets bestyrelse” og traf strategiske valg
samt sparrede pa feellesmgder med deltagerne i arbejdsgruppen.

Arbejdsgruppen fungerede som projektets direktion” og sgrgede i et teet samar-
bejde med medarbejderne hos radgiveren for at implementere projektets ideer og
mal samt for at opsamle erfaringer og fa disse forelagt styregruppen, sa der kun-
ne opnas enighed om resultater, udviklingen og eventuelle korrektioner Igbende

undervejs i projektgennemfarelsen.

Abildhauge A/S har stor erfaring med gennemfarelse af byfornyelses-
/renoveringssager og indgik pa forbilledlig vis i afpravningen og udviklingen af
verktgjet.
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METODE

Teori

Det veerktgj der er fremkommet i forbindelse med udvikling og afprgvning af
naervaerende projekt heenger sammen med veerktgjet ”Planleegning for Uforudse-
te Heendelser”. De to veerktgjer har derfor en lignende teenkning og metode i
forhold til at registrere handelser, kategorisere disse pa forskellige bygningska-
tegorier, opsamle og formidle erfaringer fra projekt til projekt og skabe og for-
midle den laering, der sker fra projekt til projekt.

Meningen med verktgjet er at forbedre det grundlag de projekterende udferer
deres projekt pa, og dermed det grundlag de udfarende skal give tilbud pa ved at
kvalificere projektgrundlaget og kendskabet til bygningen. Hermed bliver pro-
jektet mere retvisende i forhold til at beskrive den bygning der skal renoveres,
bade i forhold til at fa omfanget af visuelle forhold registreret og i forhold til at
kunne forudse evt. problematiske forhold ved skjulte bygningsdeles tilstand ba-
seret pa erfaringer med netop den aktuelle bygningskategori. Dette til gavn for
en bedre og mere retvisende budgettering og for planleegningen af gennemfarel-
sen, sa den ligeledes bliver mere retvisende i forhold til byggetider og i forhold
til at fa skabt et mere jeevnt og forudsigeligt arbejdsflow.

Metodetankningen er enkel og ligetil, og det gger forhabningen om at veerktgjet
vil kunne tages i anvendelse uden de store forudgaende tiltag i praksis.

Definition af uforudsete haendelser

| veerktajet "Planlaegning for Uforudsete Haendelser” defineres en uforudset
handelse er en haendelse, der optraeder i udferelsesfasen som en konsekvens af,
at designgrundlaget ikke passer til virkeligheden, og som er knyttet til en ufor-
udset transformation af produktet. Sakaldt &egte uforudsete haendelser er haendel-
ser der vedrgrer bygningen og ikke er et resultat af processen. Gennemfgrelsen
af forsggsprojektet vedrarende ”Planlaegning for Uforudsete Haendelser” viste —
pa den sag - at kun ca. 10-15 % af de registrerede haendelser var knyttet til byg-
ningen, resten var knyttet til processen, og dermed handelser der relaterede sig
til planlaegningen. Det er de 10-15 % “&gte” uforudsete haendelser veerktgjet
”Forbedrede Forundersggelser” er rettet mod at nedbringe. Selve proceshaendel-
serne der mere vedrgrer planleegning og samarbejde takles af en reekke af de
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andre veerktgjer, heriblandt veerktajerne ”Veerdidesign — Trimmet Projektering
1”, "Verdileverance — Trimmet Projektering 2”, ”Verdileverance — Trimmet
Udfarelse”. Hver gang der opstar en a&gte uforudset haendelse, vil den pavirke
projektets planlagte forlgb, og dermed give anledning til at planleegningen ma
korrigeres, med risiko for ungdigt spild af ressourcer. Man kan sige at en byg-
ningsrelateret uforudset haendelse som regel vil skabe en pavirkning pa proces-
sen og dermed introducere risikoen for ungdigt spild.

Verktgjet er opbygget som beskrevet nedenfor.

Beskrivelse af verktgjet

Verktgjet bestar af:
e En vejledning.
e En raekke registreringsskemaer.

Verktgjet anvendes i 3 faser: Forberedelse — Registrering — Opsamling.

Forberedelse

Som forberedelse lzeses vejledningen, som skal medvirke til at forudsaetninger-
ne for registreringen bliver bedst mulige. | vejledningen introduceres registre-
ringsskematikken, der gives gode rad til forberedelsen og den skearper opmaerk-
somheden pa uforudsete haendelser for en valgt ejendomskategori. Det er ideen
at data for de forskellige ejendomskategorier hentes i en ERFA-bank, som opda-
teres lgbende. Erfabanken kan enten vaere den enkelte akters egen erfabank,
eller vaere en mere central erfabank, hvor flere aktarers erfaringer samles.

Registrering

Til registreringen benyttes den anviste skematik med de justeringer, der matte
vaere for ejendommen. Hvert registreringsark indeholder en huskeliste over
"Typiske uforudsete/usynlige forhold” og "Typiske skader/tegn pa skader”. Dis-
se skal minde brugeren om de typiske ting, der normalt ikke er mulige at regi-
strere visuelt pa den pagaldende ejendomskategori og de typiske ting man glem-
mer at registrere eller ikke har tilstreekkelig fokus pa i forbindelse med registre-
ringen af hvert omrade i bygningen.

Ideen med en fastlast skematik er desuden at sikre at alle bygningsdele gennem-
gas.

Ud fra erfabanken kan man desuden planlaeegge behovet for supplerende destruk-
tive undersggelser ud fra en vurdering af serligt risikable konstruktio-
ner/forhold.
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Opsamling

Opsamlingen foregar hjemme ved skrivebordet. Ved at fglge skematikken lettes
denne opsamling. Dataene kan bruge direkte til projekteringen og til afrapporte-
ring efter Byfornyelsens retningslinier.

Som en del af opsamlingen erkendes hvilke forhold der ikke kan fastlaegges
praecist, sdledes at disse kan medtages i udbuddet som stipulerede ydelser. Det
kan veere omfang af forskellige forhold, kritiske eller usynlige forhold samt
eventuelle uforudsete handelser. Det betyder, at der opnas en hgjere grad af
fuldkommenhed i projektmaterialet.

ERFA-bank

ERFA-banken er et sted, hvor erfaringer kan hentes og hvor de nye tilfgres. Det-
te er hovedsagelig de uforudsete handelser eller kritiske punkter, der opstar un-
dervejs fra sag til sag — pa trods af de forbedrede forundersggelser og pa trods af
forsgget pa at forudse uforudsete haendelser. Erfa-banken bar opbygges, sa den
falger en klar og ensartet systematik, eksempelvis saledes at erfaringerne knyttes
til de enkelte bygningsdele/bygningsdelsomrader. Registreringen skal "automa-
tisk” komme frem pa skemaerne afhangig af hvilke bygningsdele, der er valgt
pa den enkelte bygningskategori.

Skematikken for vaerktgjet fremgar af bilagene.
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AKTIVITETER

Afprgvningens forlgb pa Vedbakgade 3-7

Afpravningen var opdelt i to faser, implementering af metodebeskrivelsen hos
forsggsdeltagerne og afpravning af forundersggelseskonceptet pa sagen.

Implementering af metodebeskrivelse

I implementeringsfasen opsamlede NIRAS dels erfaringer fra byggesagen
Eskildsgade 3-5 (en tidligere sag gennemfart under Projekt Varktagjskassen) og
desuden opsamledes personlige erfaringer fra de deltagende parter i projektet.

Erfaringerne fra Eskildsgade 3-5 blev opsamlet ved at gennemga de uforudsete
handelser og dertil knyttede udgifter pa sagen. Disse blev opdelt i &gte uforud-
sete haendelser/udgifter og gvrige uforudsete haendelser/udgifter. De egte ufor-
udsete haendelser/udgifter, som relaterede sig til selve bygningen (produktet),
blev tilfgjet pa registreringsskemaernes huskelister over typiske usynli-
ge/uforudsete forhold og typiske skader/ tegn pa skader.

Endvidere blev der indledningsvis afholdt en workshop for de involverede parter
I forsgget, hvor hele problematikken omkring optimering af forundersggelserne
blev diskuteret. Dette blev fulgt op af mader med Abildhauge a/s hvor medar-
bejdernes erfaringer blev diskuteret med henblik pa optimering af skematikken.

Skematikken blev &ndret, saledes at skemaerne blev nemmere at handtere og
desuden blev der tilfgjet mulighed for angivelse af beboeroplysninger gverst pa
skemaerne og plads til et planudsnit over det enkelte omrade.

Afprevning af forundersggelseskonceptet

De udviklede skemaer blev i farste omgang afprevet ved en preveregistrering af
et par lejligheder. Herefter blev anvendeligheden diskuteret og skemaerne juste-
ret i samarbejde med Abildhauge a/s.

Herefter foretog Abildhauge a/s den egentlige registrering af hele bygningen pa
de udviklede registreringsskemaer. Se disse registreringer i bilag 2.
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Vejledningen til forberedelse og anvendelse af skematikken blev skrevet under-
vejs som en del af den Igbende erfaringsopsamling — og er derfor ikke blevet
“afprgvet” i byggesagen. Vejledningen vedlaegges som bilag 1 til rapporten.

Som en del af afprgvningen af veaerktgjet blev uforudsete haendelser i projekte-
ringen og i udfgrelsen registreret for at se om anvendelsen af registreringsske-
matikken medferte feerre haendelser. Evalueringen af skematikken blev foretaget
pa baggrund af disse registreringer samt Abildhauge a/s’s erfaringer fra forsgget.
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ERFARINGER OG RESULTATER SAMT ANBEFALINGER

Hvordan virkede verktgjet?

Abildhauge A/S, anvendte i forvejen en registreringsskematik ved deres forun-
dersggelser. De fandt det derfor, som udgangspunkt, naturligt at benytte en ske-
matik i denne forbindelse. De registrerende ingenigrer og arkitekter var desuden
alle erfarne inden for dette omrade, og var derfor selv opmarksomme pa de i
huskelisterne angivne punkter.

Registrering af el-installationerne blev foretaget af arkitekten — og bestod derfor
primeert af en placeringsangivelse og af fotos. Registreringen af de gvrige instal-
lationer var relativt spartanske blandt andet fordi registranten ikke fandt det
ngdvendigt med en mere detaljeret registrering — trods den "nye forsggsskema-
tik”.

Den efterfalgende opmaerksomhed omkring at identificere evt. uforudsete heaen-
delser pa baggrund af registreringerne i forbindelse med projekteringen og udfg-
relsen var ny for de projekterende, og gav anledning til positiv respons og erfa-
ringsopsamling.

Hvad var effekten af veerktgjet?

| forbindelse med gennemgang af aftalesedlerne for renoveringssagen Eskilds-
gade 3-5 kunne det konstateres, at der ud af 98 aftalesedler kun var 38 aftalesed-
ler, som direkte kunne relateres til produktet, dvs. til uforudsete forhold i byg-
ningen. De gvrige aftalesedler kunne alle relateres til processen — og var altsa
relateret til forhold i planleegningen. Dette svarede til en andel af &gte uforudse-
te haendelser pa ca. 39 %.

Ved renoveringen af Vedbakgade 3-7 viste det sig, at der ud af 39 aftalesedler
kun var 17 aftalesedler, som direkte kunne relateres til uforudsete forhold i byg-
ningen. De gvrige aftalesedler var procesrelaterede. Dette svarede til en andel af
agte uforudsete haendelser pa ca. 44 %.

Forholdsmaessigt er der altsa ikke den store forskel at finde pa fordelingen af de
uforudsete udgifter pa Eskildsgade 3-5 og Vedbakgade 3-7, mens antallet dog
var markant starre pa Eskildsgade 3-5. En entydig forklaring pa dette findes
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nappe, da arsagerne kan veere mangfoldige og bunde i eksempelvis, kvaliteten
af forundersggelsen, projektet, udfarelsen, samarbejdet, bygningens grad af ned-
slidning, arbejdets omfang m.v.

Processen
| forbindelse med forsgget er der lagt veegt pa at have en lgbende dialog med
Abildhauge A/S omkring tilpasning af skemaerne og opsamling af erfaringer
ved brugen af skemaerne.

Abildhauge A/S havde i forvejen en skematik for registrering af ejendomme
som de har brugt i mange ar, og havde derfor allerede gjort sig mange tanker og
erfaringer omkring registreringsprocessen. De havde fra start en meget professi-
onel tilgang til forsgget, og har ydet et vaesentligt bidrag til den endelige struktur
for skematikken.

Der er afslutningsvis afholdt en workshop, hvor produktet blev praesenteret, og
hvor alle parternes erfaringer med forsgget blev opsamlet, og den endelige for-
undersggelsesskematik blev kommenteret og tilpasset. Saledes er det sggt at fa
alle deltagere i forsgget, bade arbejdsgruppen og styregruppen, til at bidrage
med erfaringer og kommentarer.

Produktet
Skematikken giver mulighed for en ensartet dokumentation i forbindelse med
afrapportering iht. byfornyelsesloven — malrettet efter kommunens krav om op-
stilling efter 20-punktslisten. Betydningen af at alle gar tingene pa samme made
pa tveers af sagerne kan veare ganske betydelig og kan medfare, at mengden
uforudsete haendelser pa projekterne og graden af alvorlighed for disse reduceres
for omradet betragtet som et hele.

Skematikken giver brugeren et veerktgj, der giver mulighed for en systematisk
registrering af en ejendom med fokus pa de ting, som maske ellers let overses
eller glemmes i projekternes forundersggelser. Et godt forundersggelsesgrundlag
er ngglen til at fa udarbejdet mere retvisende projekter og fa skabt en bedre
planlegning af byggeriernes gennemfarelse. Desuden giver de mulighed for pa
et tidligt stadium af projekterne at foretage de ngdvendige prioriteringer af ud-
bedringstiltagene i relation til de gkonomiske rammer for projekterne.

Selvom veerktgjet kan medvirke til at forbedre projektgrundlaget, vil det stadig i
et vist omfang veere ngdvendigt at forsgge at forudse forekomsten af uforudsete
handelser og gennemfare en risikovurdering i forhold til omfanget og alvorlig-
heden af eksempelvis svampe- og radskader, asbest og pudsreparationer m.v.
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Verktgjet giver god mulighed for erfaringsopsamling pa en relativt enkel made
— 0g desuden kan det anbefales at brugerne som en del af veerktgjet falger op i
de efterfglgende faser med ”Registrering af uforudsete handelser i projekte-
ringsfasen” (vedlagt som bilag 3) og "Registrering af uforudsete handelser i
udfgrelsesfasen” (vedlagt som bilag 4).

Det vil veere hensigtsmaessigt efterfalgende at drage erfaringer fra flere renove-
ringsprojekter, dels saledes at ERFA-basen for forskellige typer af ejendomme
kan blive etableret pa et godt grundlag, og dels sa der kan blive foretaget en op-
timering af forundersggelsesskematikken pa tveers af projekter.

Man kunne desuden forestille sig, at registreringen af haendelser og disses gko-
nomiske betydning kunne udgare en del af det grundlag, der skulle afleveres til
bygningsmyndigheden/byfornyelsesselskabet, sa kommunen og/eller byfornyel-
sesselskabet kunne opbygge en database med erfaringer fra gennemfgrelsen af
sagerne pa ejendomskategorier.

Dette ville indebare, at Kommunen/byfornyelsesselskabet stillede krav om an-
vendelsen af veerktgjerne og om at alle aftalesedler blev klassificerede i forhold
til deres arsag.
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