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   Indledning  

Dette projekt præsenterer et eksempel på et forenklet udbudsmateriale til mindre omfattende 
byfornyelsessager. Mindre byfornyelsessager defineres som sager på op til 5 mil kr. i samlede 
omkostninger ca. 3 mil i håndværkerudgifter.  

Abildhauge A/S har i samarbejde med entreprenørerne CeG A/S og B. Nygaard Sørensen A/S 
udarbejdet et forenklet udbudsmateriale og giver bud på, hvordan det minimerede udbud berører 
rådgiver, entreprenør og bygherreomkostninger  herunder overvejelser om, hvordan 
udbudsformen indvirker herpå.  

Projektet viser, at det er muligt af skære væsentligt i papirmængden ved udbud af mindre sager og 
samtid bevare kvaliteten i udbudsmaterialet.   

Langt sværere er det dog at påvise ressourcebesparelser i forhold til rådgiveren og entreprenørens 
aktiviteter ved traditionelt udbud. Der er foretaget en grundig gennemgang af rådgiver og 
entreprenørens aktiviteter, som påviser at rådgiveren kun har få muligheder for at ændre i sine 
aktiviteter. Samlet set for sagen skønnes en mulig reduktion i ressourceforbruget på kun 0,3%.  

Entreprenøren ser mulighed for ressourcebesparelse i håndteringen af et minimeret 
udbudsmateriale i form af overskuelighed i materialet, færre tilbudsgivere samt tidlig deltagelse i 
fra entreprenørens side med henblik på fastlæggelse af metode og tid.  

Den største reduktion i omkostningsniveauet foreslås opnået ved at undlade at sende sagen i 
udbud eller ved omvendt licitation. Det optimale er en fælles gennemgang på ejendommen med 
rådgiver og entreprenør og at rådgiveren oplyser mængderne på de enkelte arbejder. En af de 
deltagende entreprenører skønner at et tilbud, med dette udgangspunkt vil kunne regnes på 2-
3uger for ca. 37.000 kr. Dette skal sættes i relation til at omkostningsniveauet for entreprenørerne 
på det aktuelle demonstrationsprojekt har været mellem 60 og 100.000 kr. pr. entreprenør.  

Bygherren og myndigheder skal være aktiv medspiller for at få omkostningsniveauet ned. 
Udbudssituationen og antal bydende skal nøje overvejes og tidsplanen kan ligeledes have 
indflydelse på entreprenørens pris.  

Endelig spiller fremtidens digitale udvikling ind i forhold til forenkling, standardisering og 
overskulelighed  ikke mindst i dialogen mellem rådgiver og entreprenør om mængdebeskrivelse. 
Der er ingen tvivl om at mængdebeskrivelsen har stor betydning for entreprenørens arbejde med 
tilbudet. Der mangler dog stadig nationale standarder for opmålingsmetode. Derfor er det stadig 
kritisk for rådgiveren at tage ansvaret.  

Om udbudsmaterialet og den vindene entreprenørs tilbud har været af tilstrækkelig god kvalitet kan 
først måles, når byggesagen skal gennemføres. Desværre bliver demonstrationsbyggeriet ikke 
gennemført p.g.a salg af ejendommen. Projektet giver dog anbefaling om at arbejde videre med 
afprøvning af og forædling af det minimerede udbud også i relation til de parter, som er 
målgruppen for udbuddet: Entreprenør, underentreprenør, bygherre, myndigheder og 
Byggeskadefonden.  

Projektdokumentationen består af et eksempel på et minimeret udbudsmateriale (udbudsmappen) 
samt denne projektdokumentation.   
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1   Beskrivelse af projektet    

1.1 Projektideen   

Ide  
Projektet blev igangsat ud fra en ide om at byfornyelsen meget ofte er repræsenteret ved en 
mindre bygherre, som skal have udført en afgrænset ombygningssag, der måske kun omfatter 
facade og tagrenovering. Det kan være meget svært for den lille bygherre at forstå, hvorfor 
omkostningsniveauet er så højt i den offentligt støttede byfornyelse og formkravene så omfattende 
for den lille sag. I de senere år er der tillige i den offentlige støttede byfornyelse stillet større krav til 
egenfinansiering. Det får bygherren til i højere grad at fokusere på omkostningsniveauet.  

I projektet er der arbejdet med den indledende fase, som er omkostningstung for såvel bygherre 
som projekterende og udførende parter. F.eks. står det omfang udbudsmaterialet hidtil har antaget 
ikke mål med, at byfornyelsesprojekter meget ofte er små sager med begrænset økonomi.  

Det skal kunne betale sig for den mindre bygherre at kunne rådføre sig med den professionelle 
rådgiver, selvom renoveringen har et begrænset omfang, således at vi ikke alene sikrer kvaliteten i 
fornyelsen af ejendommen men også kvaliteten i forhold til de omgivelser, som skal se på 
ejendommen.  

Omkostningsniveauet skal ligeledes reduceres for rådgiveren og entreprenøren, for at det er 
interessant at byde på en mindre byfornyelsesopgave. Det er nødvendigt med en vis form for 
standardisering af arbejdsrutiner, procedurer og udfaldskrav i forbindelse med renovering af 
mindre ejendomme.  

Formål 
Projektets overordnede formål er at skabe mere værdi for bygherren. Projektet kortlægger og 
vurderer, hvad der er nødvendigt for at gennemføre en opgave og skærer de aktiviteter fra, som 
ikke skaber værdi for kunden eller for de involverede parter. Konkret har dette projekt til formål at 
minimere omkostninger og papirmængden i forbindelse med udbud af renoveringsprojekter, 
således at vi kan flytte værdi fra papir til mursten.    

Projektets parter 
Projektet er gennemført af projektgruppen: 

 

Helle Frey Jensen og Ole Præst Larsen, Abildhauge  A/S 

 

Lars Nielsen, B. Nygaard Sørensen A/S 

 

Thomas Gregersen, CeG A/S 

 

Tenna Tychsen, Kuben Byfornyelse Danmark (afrapportering) 
Tilknyttet konsulent vedr. effektmåling: 

 

Niels Haldor Bertelsen, Sbi (medforfatter kapitel 3)  

Følgegruppen havde følgende medlemmer: 

 

Lisbeth Pepke, Allan Pedersen og Tine Faarup, Socialministeriet 

 

Pelle Guldberg og Vibeke Worm, Frederiksberg kommune 

 

Sune Skovgaard, Københavns kommune 

 

Anita Agger, Bvb 

 

Anders Kirk Christoffersen, NIRAS (gæstedeltager i følgegruppen) 
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1.2 Demonstrationsejendommen                       

Der er i projektet arbejdet med en konkret demonstrationsejendom. 
Ejendommen er beliggende på Frederiksberg, Bentzonsvej 11,matr. nr. 10 ed af Frederiksberg. 
Ejendommen er beliggende i den del af Frederiksberg som benævnes Svømmehalskvarteret.   

Ejendommen er opført år 1900. Ejendommen er en andelsforening på 10 lejligheder fordelt på  
5 etager fra stueetagen til og med 4. sal. Der er fælles loftsetage med pulterrum og tørreloft. Der er 
kælder under hele ejendommen. Ejendommen er forsynet med fjernvarme.  

Bygherren er en andelsforening, som løbende har vedligeholdt ejendommen. I 2004 blev der 
etableret badeværelser i ejendommens 10 lejligheder uden offentligt tilskud. Foreningen har et 
vedligeholdelsesmæssigt efterslæb på ejendommens tag, facader/fundamenter og kloak, hvorfor 
foreningen i efteråret 2005 søgte om økonomisk tilskud til udbedring af dette. I februar 2006 
modtog foreningen et positivt svar fra Frederiksberg Kommune, indholdene et mindre tilskud til de 
ansøgte arbejder.  

Renoveringen omfatter alene tag og facade, medens den indvendige renovering ikke er omfattet.  
Taget er et 45 graders skiffertag med tre kviste, hvor der skal foretages en fornyelse af 
tagbeklædning, lægter og nogle enkelte spær, men ellers skal taget renoveres som det 
eksisterende. Tagrenoveringen skal også omfatte tagrender og nedløb.   

Facaderne er pudsede, og de skal renoveres både på vej- og gårdfacaden. Der er 53 vindues- og 
dørhuller i hver af de to facader, og facaderne skal renoveres som den oprindelige med 
fremspring, udsmykninger og ind i false.   

Der gennemføres udenfor projektet også renovering af gård og kloak.  

Omkostningerne på renoveringssagen fordeler sig som angivet i tabel 1.1 nedenfor, og nøgletal for 
renoveringen ses af tabel 1.2. 

Bentzonsvej 11, Frederiksbe rg

  


