By og Byg Dokumentation 043

Synliggarelse af kvalitet i
boligbyggeri

En pilotunders@gelse af forskellige aktarers opfattelse af
standard og kvalitet i boligbyggeriet

BYoc BYG

Statens Byggeforskningsinstitut
Danish Building and Urban Research



Synliggarelse af kvalitet i bolighygger

En pilotundersggelse af forskellige aktgrers opfattelse af standard og
kvalitet i boligbyggeriet

Jesper Frgbert Jensen
Anne Beim

By og Byg Dokumentation 043
Statens Byggeforskningsinstitut 2003



Titel
Undertitel

Serietitel
Udgave
Udgivelsesar
Forfatter
Redaktion
Sprog
Sidetal
Litteratur-
henvisninger
English
summary
Emneord

ISBN
ISSN

Pris
Tekstbehandling
Tegninger
Fotos
Omslagsfoto

Udgiver

Synliggarelse af kvalitet i boligbyggeri

En pilotundersggelse af forskellige aktarers opfattelse af standard og kvalitet i
boligbyggeriet

By og Byg Dokumentation 043

1. udgave

2003

Jesper Frabert Jensen, Anne Beim

Anne Beim, Lennie Clausen

Dansk

47

Side 43

Side 41-42
Kvalitet, standard, boligkvalitet, kvalitetsvurdering, kvalitetsparametre, projekteringsveerktgj,
produktivitetsforbedring, prisberegning

87-563-1175-3
1600-8022

Kr. 110.00 inkl. 25 pct. moms

Birgit Bruhn

Jesper Frgbert Jensen og Anne Beim
Jan Carl Westphal

Sabine Skovfoged Pstergaard

By og Byg

Statens Byggeforskningsinstitut,
P.O. Box 119, DK-2970 Hersholm
E-post by-0g-byg@by-o0g-byg.dk
www.by-0g-byg.dk

Eftertryk i uddrag tilladt, men kun med kildeangivelsen: By og Byg Dokumentation 043: Synliggarelse af kva-
litet i bolighyggeri. En pilotundersegelse af forskellige aktarers opfattelser af standard og kvalitet i bolighygge-

riet. (2003)



Indhold

o] (o] (o EE TP 4
RESUME ...ttt 5
Baggrund....... i 5
o T 0= | 5
0] a1 (F 7T o T N 5
ANDEFAIINGET ... 6
INAIEANING ... e 7
Baggrund..... .o 7
"Standard og kvalitet” i et produktivitetsperspektiv............ccccovvvvvviiiiiinnnns 7
By og Bygs forslag til en produktivitetsmodel..........ccccooveeiiiiiiiinnn. 9
Forundersggelse af byggeriets procesforlgb og kvaliteter...................... 10
0T 0= | PPN 10
1] (oo [=)Y = | o PP PPPPRRPIN 11
LaeSeVeIEdNiNg ..o 11
Om standard, kvalitet og malemetoder.............cooccciiiiiiiiiie e, 12
Kvalitet og/eller kvantitet..............oooovviiiiiiiiiiicicc e 12
Kvalitet - ISO 9000........ccccoiiiiiieiireiee et 12
Arkitektonisk Kvalitet ............ooooiiiiii e 13
Standard og Kvalitet..............oueiiiiiiii 13
Metoder til vurdering af boligbyggeris standard og kvalitet...................... 14
Vurdering af boligkvalitet ... 15
Gruppeinterview i tre lejligheder ... 16
Fremgangsmade for undersggelsen ...........cccceeeeiiiiiiiiiiiiieiieee e 16
Udvalgte boliger i undersggelsen...............uvueeeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee 16
INtErVIEWGIUPPEINE ... ettt et e e e e e e e e e e eaaa e e aaeees 17
Spgrgeramme til brug for interview...............ccccccoo 18
Indsamling og registrering af data..........ccccccoiiiiiic e, 19
Vurdering af interviewmodel ... 21
Erfaringer med den valgte interviewmetode.............ccccooeei i, 21
Nye erkendelser pa baggrund af interviewudsagn ..............ccccoeeeeeeen. 21
Om interviewmetodens begraensninger ...............cccoooviiiiiiviieeiiiiiii, 21
Den efterfolgende bearbejdning af interviewudsagn .............ccccoonne 23
Modeller til registrering af kvalitetsparametre og bygningsdele.................... 24
Registrerede kvalitetsparametre (almene kvaliteter) .............cccoooiinnniee. 24
Registrerede bygningsdele ..., 24
Fordeling af registreringer i forhold til brugere/’kundetyper”.................... 26
Indkredsning af et planleegningsveerktgj for pris og kvalitet.................... 28
Ideer til et planlaegningsveerktej for pris og kvalitet............ccccceeeeiiiiiiinnnne. 30
Planlaegningsvaerkt@jet ..o 30
Anvendelse af planleegningsvaerktgjet .............cccoiiiiiiiniie 37
Perspektiver for planlaagningsvaerktgj for pris og kvalitet.............ccccccceeennn. 39
Kommunikation og formidling af byggeriers standard og kvalitet............. 39
Parametre og malekriterier for standard og kvalitet.................ccceoenennee 39
Edb-baseret planleegningsveerktgj for pris og kvalitet.................occcennne 40
Fremtidig udvikling af planlaegningsveerktgjer for pris og kvalitet ............ 40
100 0] 0 =T 2R PURR PR 41
) (0= = | PR 43
BIlag A e 44



Forord

Denne rapport beskriver en pilotundersggelse vedrarende metoder til syn-
liggerelse af boligbyggeriers standard og kvalitet.

Pilotundersagelsen er led i en stgrre forskningsindsats inden for byggeri-
ets produktivitet og kvalitet. Denne indsats omhandler udvikling af koncepter
til evaluering af kvalitet i boligbyggeri, herunder: "Metode til kvalitetsvurde-
ring i alment boligbyggeri - prgveevaluering af Hvidovrebo afd. 8”, 2001 og
"Evaluering af kvalitet i boligbebyggelser, vejledning for byggeriets parter”,
2000.

Med udgangspunkt i en raekke interviewundersggelser med repraesen-
tanter for bygherrer, ejendomsmaeglere, arkitekter og brugere er pilotunder-
sggelsen et forsgg pa at belyse begreberne standard og kvalitet i forhold til
alment boligbyggeri. Hensigten med interviewundersggelsen har vaeret at
afdaekke hvilke kvalitetsparametre, der er feelles forstaelse for blandt bygge-
riets parter og pa den baggrund finde frem til begreber og kategorier, som
kan danne grundlag for evaluering og vurdering af boligbyggeri.

Pilotundersagelsen har leenge vaeret under udarbejdelse og udger et
baggrundsmateriale, hvor delresultater Isbende er blevet indarbejdet i andre
evalueringsprojekter og -koncepter, hvoraf nogle er navnt ovenfor.

Undersggelsen er gennemfgrt med stgtte fra @konomi- og Erhvervsmini-
steriet (tidligere By- og Boligministeriet) og i samarbejde med blandt andre
PFA Byg, KAB Bygge- og Ejendomsadministration samt Byfornyelse Kg-
benhavn.

Planlaegning af pilotundersagelsen, dataindsamling og indledende analy-
ser er foretaget af seniorforsker Jesper Frgbert Jensen. Uddybende analy-
ser af undersagelsens resultater er sket i lsbende samarbejde med senior-
forsker Niels Haldor Bertelsen. Seniorforsker Anne Beim har pa grundlag
heraf udarbejdet denne afsluttende rapport, mens civilingenigr, ph.d. Lennie
Clausen har medvirket i redigeringen af rapporten.

| forbindelse med gennemfgrelsen af undersggelsen har en lang raekke
personer deltaget i flere interviewundersagelser: Thomas Jandorf, PFA Byg;
Knud Munck, KAB, Bygge- og Ejendomsadministration; Karen Schou, Byfor-
nyelse Kgbenhavn; Segren Tang drnebjerg, KAB, Bygge- og Ejendomsadmi-
nistration; Bent Fjord og Jargen Bro Christiansen, Realkredit Danmark; Kelly
Puschl, Kgbenhavns Skyldrad; Ole Sundenees, Ejendomsmaeglerfirmaet Ole
Sundenaes; Helge Arnt, Al-gruppen; Ib Laursen, PLH Arkitekter as; Claes
Hajby, Tegnestuen Mgllen; Gitte Hansen, "Eriksgade”, (Byfornyelse Kaben-
havn); Karin Kjemstrup, "Indiakaj”, (PFA Byg); Hans Rubaek, "T@ndehveelvet,
Egebjerggard”, (KAB).

By og Byg vil gerne takke samtlige personer og virksomheder for deres
imgdekommenhed og deltagelse i dette arbejde.

Statens Byggeforskningsinstitut, By og Byg
Afdelingen for Byggeteknik og Produktivitet
Juni 2003

Jargen Nielsen
Forskningschef



Resumé

Baggrund

At tale om byggeriets kvalitet - eller mangel p4 samme - er en udbredt forete-
else, bade i og uden for byggebranchen. Men at forklare hvorfor og hvordan
noget opfattes som "hgj standard” eller "darlig kvalitet” er ofte en mere van-
skelig opgave. Dels fordi der er mange forskellige holdninger til, hvad der an-
ses som kvalitet, og dels fordi der er lige s& mange holdninger til, hvordan
man skal opggre eller male kvalitet, som f.eks. nar det drejer sig om oplevel-
sen af eller stemningen i et rum, kvaliteter der anses for veerdiladede.

Denne pilotundersagelse tager udgangspunkt i to forhold, der har med
ovennegevnte problematik at ggre:

— Manglen pa et feelles sprog og faelles principper til at beskrive og vurdere
byggeriets standard og kvalitet.

— Vanskeligheden ved at opggre veaerdien (gkonomiske/kulturelle) af pro-
duktionsresultatet (byggeriet), nar man taler om byggeriets produktivitet.

Formal

Pilotunders@gelsen har haft til formal at identificere, hvilkke parametre der
anses for vaesentlige, nar der tales om "standard og kvalitet” i byggeriet med
henblik pa at definere et saet "byggeklodser”’, som kan anvendes til opbyg-
ning af veerktgjer/malestok til vurdering af kvalitet i boligbyggeri. Med ud-
gangspunkt i en empirisk interviewundersggelse har undersggelsen hatft til
hensigt at belyse, om det er muligt at definere boligers standard (udstyrsni-
veau, omfang og maengde) og kvalitet (beskaffenhed) og om sadanne star-
relser kan "malsaettes” og klassificeres.

Yderligere analyse af interviewmaterialet har inspireret til at afprgve, om
disse almene kvalitetsparametre kan ggres operationelle gennem udvikling
af et budgetterings- og planleegningsveerktgj til anvendelse i byggesager. |
rapporten eksemplificeret som et edb-baseret planleegningsveaerktg;.

Konklusioner

P& den baggrund konkluderer pilotundersggelsen:

— At det er muligt at indkredse eller definere en reekke almene kvalitetspa-
rametre og bygningsdele, som der er feelles opmeaerksomhed om blandt
bygherrer, arkitekter, valuatorer og brugere/beboere, gennem systematisk
registrering og analyse af interviewudsagn.

— At sammenkobling af fotoregistrering med udsagn, der knytter sig til byg-
ningers standard og kvalitet, er en effektiv metode til at kvalificere diskus-
sionen om bygningers fysiske udformning og kvalitet.

— At almene kvalitetsparametre og bygningsdele kan indga som grundlag
for et planlaegningsveerktgj, der sammenholder pris med udstyrs-/ kvali-
tetsniveau i byggesager.

Endvidere peger resultaterne af pilotundersggelsen pa, at sadan et plan-
leegningsveerktgj vil understotte:



En bedre brugerorientering i planlaegningen af boligbyggerier, sammen-

ligning af udstyrsniveau/kvalitet og tilh@rende priser i forskellige byggerier,
hvilket ideelt set kan fare til optimering af samme — samt dokumentation af
uadviklingen i byggeriets produktivitet pa overordnet niveau.

Anbefalinger

Det anbefales derfor, at der foretages yderligere forskningsmaessige initiativer
pa omradet som fokuserer pa:

At definere og beskrive arketyper for vaesentlige bygningsdele, boligrum
og lejligheder i boligbyggeri.

At definere og indsamle nggletal til en database

Afprgvning af planleegningsveerktgj med efterfalgende justering
Kvalitetsparametre som led i veerdiskabelse. Dette spgrgsmal har ikke
veeret behandlet i naervaerende pilotundersggelse, men er af vaesentlig
betydning, hvis man vil undersgge forhold omkring standard og kvalitet.



Indledning

Baggrund

Nar byggeri udformes og projekteres, bliver de fysiske lgsninger primeert be-
skrevet gennem tekniske tegninger og specifikationer. Dette materiale an-
vendes fortrinsvis til intern faglig kommunikation mellem radgiverne og de
udfgrende parter. Efterfelgende, nar byggeriets standard og kvalitet skal vi-
dereformidles til bygherrer og beboere, er det som regel ved meget overord-
nede beskrivelser af byggeriets fysiske udformning og dets kvaliteter. Pa
den baggrund kan det veaere sveert for bygherrer og beboere at formidle de-
res forventninger og krav til byggeprojektet undervejs og ligeledes vanskeligt
at vurdere kvalitetsniveauet for den faerdige bygning. Der er en reel risiko
for, at parterne gar fejl af hinanden under processen i programfasen, og det
kan veere sveert at na til en faelles forstaelse af forventningerne til det plan-
lagte byggeri.

Men hvordan beskrives byggeriers "standard og kvalitet”, som noget der
giver mening for bade radgivere, udfgrende og bygherrer savel som for be-
boerne? Hvordan beskriver man fx indretning, udstyr og komfort pa en made
som parterne umiddelbart forstar, og som let kan sammenlignes med andre
mulige lgsninger?

Som det ser ud i dag, mangler byggeriet nogle faelles principper og red-
skaber til klart at beskrive og vurdere et byggeris byggetekniske standard og
arkitektoniske kvaliteter, sa det giver mening for alle parter, specielt brugere
og bygherrer. At der ikke eksisterer faelles modeller haammer udvikingen af
byggeriets produktivitet, idet det for mange bygherrer, savel som for radgi-
verne betyder:

at kendskabet til brugernes efterspargsel og prioriteringer er for usikker.

— at der mangler et feelles accepteret "sprog” til at formulere kravene til byggeriet.

— at det er sveert at gennemskue en Igsnings rimelighed i sammenligning
med andre lgsninger i det aktuelle byggeri, eller hvis man vil sammenlig-
ne med andre byggerier.

— at det kan veere vanskeligt at fastholde sine kvalitetskrav gennem hele
byggeprocessen, bade for radgivere, bygherrer og beboerrepraesentanter.

— at kvalitet ikke ses som en afggrende konkurrenceparameter.

P& den baggrund og med et produktivitetsmaessigt perspektiv for gje, er der
et tydeligt behov for at komme de konkrete usikkerheder til livs, som fordyrer
og forringer det feerdige byggeri og for yderligere at kvalificere kvalitetsdis-
kussionen i byggeriet.

"Standard og kvalitet” i et produktivitetsperspektiv

| dag er der bred enighed om behovet for at styrke produktiviteten i byggeri-
et, hvilket ogsa er kommet til udtryk i de diskussioner, som har fundet sted i
forbindelse med offentlige initiativer s& som PPB-Programmet (Proces og
Produkt Udvikling i byggeriet), Projekt Hus (1998-2000), Byggeriets Fremtid
(Redeggrelse fra Byggepolitisk Task Force, 2000).

Trods rig deltagelse af kvalificerede parter har det i disse fora endnu ikke
veeret muligt at komme med et preecist bud pa, hvordan man definerer pro-
duktivitet i forhold til byggeri. Derimod er man kommet med utallige udlaeg-
ninger af, hvad "byggeriets produktivitet” daekker over, hvilke faktorer der



indgar i evt. beregninger, og i hvilkke sammenhange det overhovedet giver
mening at tale om produktivitet.

En tydelig uklarhed omkring forstaelsen og anvendelsen af produktivitets-
begrebet i byggeriet synes at vaere generelt fremherskende og er tilsynela-
dende afhaengig af, hvilken interessegruppe man tilhgrer - om man er offent-
lig myndighed, bygherre, entreprenegr, radgiver, forsker, handvaerker eller
bruger. Dernzest er det ogsa afggrende, om man taler om produktivitet ud fra
en kvantitativ eller kvalitativ synsvinkel, om det er et mal for godt kebmands-
skab, eller om man betragter det som en indikator for veerdiskabelse i bred
samfundsmaessig og/eller kulturel forstand.

| de hidtige diskussioner har en gget produktivitet i byggeriet ofte veeret
tolket fejlagtigt, som alene veerende lig med en reduktion af udgifterne til ar-
bejdslgn og materialer. Dog viser det sig, at ved ensidigt at fokusere pa ud-
giftssiden fremmes der ogsa besparelser, som daekker over forringelse af
bygningen som faerdigt resultat. Styrket produktivitet mé derfor handle om et
forbedret forhold mellem det faerdige resultat pa den ene side og den med-
gaende indsats pa den anden side, hvor hgj produktivitet ideelt set er et
spegrgsmal om at opna et produktionsresultat af hgj kvalitet pa grundlag af et
lavt ressourceforbrug.

En foraget produktivitet kan ligeledes afspejle sig i, at man opnar et re-
sultat, som svarer til det, man tidligere har naet, samtidig med at man bruger
feerre ressourcer, eller man f.eks. gger standarden og kvaliteten ved samme
ressourceforbrug. Det vil sige at produktivitet bar betragtes som en relativ
starrelse, afhaengigt af hvilkke mal man gnsker at opna. (Se figur 1).

Godt
Produktionsresultat
_ A
Haj
produktivitet
~
< =< >
Lavt Hajt
Ressourceforbrug Ressourceforbrug
Lav
Y produktivitet
v
Darligt

Produktionsresultat

Figur 1. Model som illustrerer to yderpoler i forhold til ressourceindsats og produktionsresultat, hvor det
gra felt markerer hvordan den relative produktivitet kan udtrykke sig.

Med henblik pa at male og falge produktivitetsforbedringer i byggeriet er det
derfor ngdvendigt at kunne uddrage delresultater og kunne synligggre re-
sultatet af den samlede indsats ved at gennemfgre en byggesag. Men for
reelt at neerme sig produktivitetsbegrebet i forhold til byggeri, ligger der en
veesentlig opgave i at afgreense, hvilke parametre som er afggrende for byg-
geriets "standard og kvalitet”, og dernaest at preecisere hvilke "malemetoder”
som er rimelige at anvende.

Med andre ord ma byggeriets parter arbejde pa at na frem til nogle felles
definitioner pa; hvad det er man vil male og dernaest hvordan man maler.



By og Bygs forslag til en produktivitetsmodel

Ud fra et gnske om bedre at kunne analysere, forsta og forandre byggepro-
cessen arbejder Produktivitetsgruppen pa By og Byg med en bred definition af
begrebet produktivitet, som raekker ud over de snaevert gkonomiske. Til for-
skel fra national- eller erhvervsgkonomiske modeller (se Liliegreen, "Produkti-
vitet", Entreprengren, 2000), som forholder sig til et veldefineret teoretisk felt,
er dette et forseg pa at afspejle og klarlaegge byggeriets kompleksitet i prak-
sis, hvor man bade forholder sig til harde facts som priser, maengder og teknik
- savel som blgde parametre som aestetik, velveere og paskgnnelse. Samlet
set betragtet som veaerdier af forskellig art, men af lige vaesentlig betydning nar
der er tale om standard og kvalitet i byggeriet.(Se figur 2).

Verdi

Produktionsresultat (byggeri)

standard og kvalitet (holdbarhed, brugbarhed, skanhed og dekorum)
omfang og meengde (etagekvadratmetre, rumvolumen)

leveringsforhold (tid, sted, logistik og byggeproces)

= Relativ Produktivitet
Pris (hvad koster det)

Ressourceindsats + overskud/fortjeneste

lgnudgifter

byggevareudgifter

materiale- og driftsudgifter

Figur 2. Denne og lignende produktivitetsmodeller anvendes som teoretisk diskussionsgrundlag i Pro-
duktivitetsgruppen pa By og Byg. De naevnte starrelser som indgér i teeller og nsevner, udbygges og nu-
anceres Igbende i forhold til erfaringer fra forskellige forsknings- og evalueringsprojekter.

Veerdi og produktionsresultat defineres her som en faktor, der omfatter mere
end en prismaessig veerdiansaettelse, f.eks. byggeriets brugsveerdi eller arki-
tektoniske veerdi, som rummer kulturbaerende dimensioner. (Med andre ord:
hvilken betydning har byggeriet for "mig som modtager”, dvs. kaber/bruger).

Pris og ressourceindsats betragtes derimod som en omkostningsfaktor, der
udelukkende handler om prisfastsaettelse, og som kan opfattes som en ren
matematisk sammenlaegning af forskellige omkostningstyper for forskellige
underleverancer. (Omskrevet til: Hvad har byggeriet kostet at frembringe, plus
avance).

Ud over maengder og omkostninger betragtes byggeri altsa som en sum
af kvantitative og kvalitative egenskaber/veerdier, hvoraf nogle kan prissaet-
tes og andre ikke kan vurderes i forhold til pris. Samtidig karakteriseres byg-
geprocessen som en vaerdifaktor, bestdende af en raekke beslutningspro-
cesser, der kan veere mere eller mindre veerdiskabende. (Beim, 2002).

Mens andre projekter pa By og Byg har gjort det muligt at male "ressour-
ceindsatsen” (naevneren), sa har det endnu ikke veeret muligt at tilleegge
"produktionsresultatet” (taelleren) i modellen en malbar veerdi. Dette forhold
skyldes blandt andet, at de forskellige aktgrer i byggeriet anskuer "produkti-
onsresultatet” ud fra vidt forskellige synsvinkler, s& en og samme malestok
ikke synes relevant for alle parter. Eksempelvis har bygherren, radgiverne
og brugerne hver iszer vidt forskellige interesser med hensyn til bygningens
levetid, fysiske udformning, brugbarhed og finish.

Der er pa By og Byg gennemfart adskillige funktionsstudier og bru-
geranalyser i forhold til (bolig-)byggeriers sociale- og brugsmaessige betyd-
ning. Men farst i de senere ar har man foretaget direkte undersggelser af,
hvilke kvaliteter der fokuseres pa, nar man taler om den fysiske og eestetiske
forhold i byggeriet. Dette har bl.a. udmgntet sig i forskellige evaluerings kon-
cepter for byggeteknisk og arkitektonisk kvalitet (Clausen et al., 2000).
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Forunders@gelse af byggeriets procesforlgb og kvaliteter

Som optakt til pilotundersagelsen er der foretaget en overordnet gennem-
gang af resultatvurderingen i byggeriets procesforlgb (se figur 3).

Formalet med dette arbejde var at skabe overblik over, hvorledes produk-
tionsresultaterne vurderes blandt byggeriets parter i de forskellige led under
byggeprocessen. Forundersggelsen viste, at i modsaetning til ressourceind-
satsen (f.eks. lgn- og materialeudgifter og tid) er produktionsresultaterne
(f.eks. tekniske lgsninger, bygningskvaliteter) ikke kumulative frem gennem
procesforlgbet. Det vil sige, at selvom der i et givet byggeri er valgt en
maengde Igsninger, der isoleret set har en hgj standard og kvalitet, er det ik-
ke ensbetydende med, at de tilsammen giver et godt slutprodukt. Med andre
ord betyder det, at slutproduktet ikke uden videre kan bestemmes som en
sum af delprodukternes kvaliteter, og at vurderingen af de forskellige kvali-
teter, der indgar i det endelige resultat, er afheengig af hvor man befinder sig
i keeden af procesforlgbet.

DELSYSTEM BYGNING BOLIG

Bt
L
N
o
=
<
>
ffffffffffffffffffff ffffffffffffffffffffff :
Ressource- Refsource- Ressource-
IS besparclse S besparclse S besparclse
? -------- Kummuleret indsats Kummuleret indsats Kummuleret indsats
Design
2]
Egen indsats Egen indsats Egen indsats ‘a
»
=
=
ot
LEVERAND@RER UDF@RENDE BYGHERRER DRIFTHERRER BRUGER

Figur 3. Flow-diagram over de forskellige parters roller vedrerende vurdering af byggeriets kvalitet.

Ydermere viste forundersggelsen, at man skal vaere opmeerksom pa, hvad
det er for en type kvaliteter, der skal bedeammes, og at beslutninger i forega-
ende led har betydning for efterfalgende processer og lgsninger. Dette bety-
der, at kvalitetsmalinger (parametre og metode) ma veere forskellige afhaen-
gig af de forskellige led og niveauer, man vil ind og vurdere.

Undersggelsen pegede ogsa pa, at der mangler faelles sprog og redska-
ber blandt byggeriets parter til at specificere kravene til et byggeris delre-
sultater og den feerdige bygning som helhed bade for at kunne styre planlaeg-
ningsfasen bedre og for evt. efterfalgende at kunne vurdere byggeriets kva-
litet.

Formal

Pilotunders@gelsen er afgraenset til alene at se pa, hvad byggeerhvervet kan
levere i forhold til byggeriers standard og kvalitet. Dvs. at ejendommens be-
liggenhed, prisfastsaettelse i forhold til offentlig vurdering og kvadratmeter-
priser der er markedsafheengige ikke indgar som del af undersagelsen.



Formalet med pilotundersagelsen er:

1. Gennem interviewundersggelser (dialog), at sgge information om, pa
hvilken made byggeteknisk standard og arkitektonisk kvalitet, (produkti-
onsresultatet) opfattes og beskrives af de forskellige rollehavere i bygge-
riet.

2. Atidentificere kvalitetsparametre ved at opstille og praecisere et be-
grebsapparat, der beskriver generelle kvalitetsparametre

3. At fremleegge ideer til, hvordan man kan udvikle et edb-baseret veerktgj,
der sammenholder kvalitet og gkonomi.

Pa den baggrund er det hensigten at finde frem til en faelles ramme, inden
for hvilken begreberne byggeteknisk standard og arkitektonisk kvalitet kan
synligggres inden for byggeriet og gares til genstand for en mere nuanceret
og detaljeret behandling i efterfglgende projekter.

Metodevalg

Pilotundersagelsen er baseret pa to forskellige metoder, der er kombineret til
formalet. Det er henholdsvis observationsmetoden, som er foregaet ved in-
terviewundersggelser. Der har i princippet veeret tale om deltagende obser-
vation, hvor By og Byg har deltaget i observationerne i felten. Interviewene
er gennemfart struktureret, dvs. at aktiviteterne er gentaget og udfert efter
samme mgnster. Observationerne er gennemfgrt abent og direkte, dvs. at
interviewpersonerne har veeret fuldt vidende om By og Bygs deltagelse og
formal med indsamling af dokumentationsmaterialet (interviewudsagn).
Dokumentationsindsamlingen har desuden bestaet af fotoregistrering af
de byggerier, der har veeret inddraget som undersggelsesfelt. Fremgangs-
maden er detaljeret beskrevet i kapitlet Brugerinterview i tre lejligheder.

Leesevejledning

Rapporten indeholder seks kapitler, hvor pilotundersggelsens baggrund og
forskningsmaessige afsaet kort beskrives i fgrste kapitel Indledning. Kapitlet
Standard, kvalitet og méalbarhed indeholder begrebsmaessige afklaringer og
redegar for andre metoder til vurdering af standard og kvalitet. De naeste to
kapitler, Brugerinterview i tre lejligheder og Generelle kvalitetsparametre be-
skriver den praktiske gennemfgrelse af interviewundersggelsen, og den
raekke af generelle kvalitetsparametre, som er uddraget af udsagn fra inter-
viewene. Kapitel fem, Modeller til registrering af kvalitetsparametre og byg-
ningsdele, beskriver eksempler pa, hvordan man kan sammenholde budget
og kvalitet, hvor kapitel seks, Ideer til et planleegningsveerktaj for pris og kva-
litet, beskriver konkrete eksempler pa planleegningsveaerktgjets opbygning og
eventuelle anvendelse. Afslutningsvis opsummerer kapitel syv, Perspektiver
vedrarende planlsegningsveerktaj for pris og kvalitet, undersggelsens kon-
klusioner og diskuterer de videre perspektiver for undersggelsens resultater.

11
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Om standard, kvalitet og malemetoder

Begreber som standard, kvalitet og arkitektonisk kvalitet bruges til at beskri-
ve forhold som har med bygningers fysiske udformning, egenskaber og be-
tydning at gere. Byggeriets parter anvender disse termer i flaeng, oftest med
det formal at fremhaeve gode eller darlige Iasninger i byggeriet. Begreberne
tilleegges vidt forskellig betydning afhaengigt af hvilken part i byggeriet der er
afsender, og hvad deres rolle og interessefelt er som henholdsvis bygherrer,
brugere, arkitekter, ingenigrer, handvaerkere m.v. Da begreberne optraeder
Iabende gennem denne rapport, har det derfor syntes ngdvendigt indled-
ningsvis at praecisere termernes afgransning og betydning.

Kvalitet og/eller kvantitet

Konkrete fysiske faenomener eller objekter (laes byggeri) kan karakteriseres
bade gennem kvalitative og kvantitative beskrivelser hvor:

— det kvalitative = et objekt/faanomens natur, dets veesen
— det kvantitative = et objekt/fenomens malbare egenskaber

Det vil sige at begrebet kvalitet kan defineres som en helhedsbetragtning,
der deekker over et faanomens essens og veesentlige egenskaber, hvor be-
grebet kvantitet vedrgrer et feenomens/objekts maengde, starrelse eller om-
fang og beskriver derved kun de kvantificerbare egenskaber.

Kvalitetsbegrebet anvendes ogsa til at beskrive bestemte egenskaber,
delementer eller parametre ved et givent faanomen/objekt. Dvs. at begrebet
kvalitet bade kan anvendes pa et overordnet niveau til at beskrive helheden,
samtidig med at det kan referere til delniveauer/-elementer, nar man taler
om et feenomen/objekts bestanddele. Det er i den sammenhaeng vigtigt at
holde sig for gje, at nar man taler om den overordnede kvalitet, helheden,
kan den ikke alene beskrives gennem nedbrydning i delelementer, da helhe-
den er mere end summen af deludsagn, hvad enten disse er af kvalitativ eller
kvantitativ karakter.

Kvalitet - ISO 9000

"Kvalitet er et produkts eller en serviceydelses egenskaber og karakte-
ristiske traek — set som helhed — som har noget at ggre med dets/dens
evne til at opfylde specificerede eller underforstdede behov”

Saledes defineres begrebet i Dansk Standard ISO 9000 (Dansk Standard,
1995). Denne definition er bredt formuleret og umiddelbart meget anvende-
lig, men nar der er tale om kvaliteter ved byggeri og boliger virker den allige-
vel ikke helt fyldestggrende. Definitionen tager udgangspunkt i at kvalitet er
en helhedsbetragtning, men leegger samtidig veegt pa om et produkt eller en
serviceydelse opfylder definerede eller underforstaede behov - dvs. forhold
der i en eller anden forstand kan "males” eller efterprgves, sa man kan kon-
trollere om behovet er opfyldt.

En operationel tilgang til kvalitetsbegrebet virker problematisk, da man ri-
sikerer at nedtone vigtigheden af kvalitet som helhedsbetragtning og udela-
de eller fravaelge mange og maske de mest vaesentlige bestanddele kvali-
teter ved et givent objekt, som ikke giver mening at male eller kvantificere.



Magnus Rdénn, arkitekt og forsker ved KTH i Stockholm, uddyber proble-
met ved ISO 9000 definitionen til vurdering af kvalitet i byggeri og dermed
arkitektur saledes (Ronn, 1977, s. 9):

” Arkitektonisk kvalitet er et begreb som indeholder veerdiladede mo-
menter. 'Dette er kvalitet’ er en karakteristik som udtales med det for-
mal at give noget anerkendelse. Begrebet har en vurderende funktion.
Kvalitet ses som noget i grunden positivt, en viden som formuleres i
termer som god/darlig og smuk/grim. Det er udtryk for enten noget
veerdsat eller ikke veerdsat. Arkitektonisk kvalitet indeholder saledes et
vurderende element, som pa et afggrende punkt afviger fra det stan-
dardiserede og veerdineutrale kvalitetsbegreb som indgéar i ISO 9000.
Der er kvalitet et operativt begreb som anvendes til at kontrollere, defi-
nere og pr@ve egenskaber i vendinger som ’rigtig” og “forkert”. For-
skellen i synsvinkel repraesenteres ved ’rigtig kvalitet” og "god kvalitet”,
som afspejler to diametralt forskellige méader at forholde sig til kvali-
tetsbegrebet i byggesektoren”

Arkitektonisk kvalitet

Arkitektonisk kvalitet er saledes et komplekst begreb, der bade daekker over
veerdineutrale egenskaber savel som vurderinger af bygningsveerkers be-
tydning og veerdi. | arkitektkredse hersker der bred enighed om, hvad der
kan betegnes som arkitektonisk kvalitet, alligevel er det kun ganske fa, der
har forsggt at konkretisere og uddybe, hvad det reelt betyder. Kebenhavns
stadsarkitekt Jan Christiansen har leveret falgende definition som praecist og
kortfattet illustrerer begrebets kompleksitet og nuancer (Christiansen, 1996):

"Normalt beskrives arkitektonisk kvalitet som enheden mellem form,
funktion og byggeteknik, hvor alle tre aspekter har hgj kvalitet pa
samme tid i samme projekt. Men arkitektonisk kvalitet er ikke kun en
bygnings aestetiske og udtryksmeessige fremstilling, det kan ogsé veere
et velfungerende mablerbart rum, et overraskende lysindfald, en ud-
sigt, overgange ude og inde og overgange som rumforlgb. Det kan vae-
re fornuftige og afklarede detaljer, et rigtigt materialevalg, fint udforme-
de udearealer, rengaringsvenlighed eller [...] en byggeteknik, der sik-
rer en rimelig drift og vedligeholdelse. Andre afggrende elementer vae-
ver sig ind i helheden... Tiden og stedet har indflydelse pa design, ar-
kitektonisk form, boligfunktionen og byggeteknikken og pa samme ma-
de kan gkonomi og nu ogsé gkologi vaere afggrende faktorer.”

Standard og kvalitet

Nar man taler om standard og kvalitet i forhold til byggeteknik er der ogsa
her forskelle i betydningen, som det er vigtigt at veere bevidst om og skelne
mellem. Standard i byggeteknisk forstand refererer ofte til funktions- eller
udstyrsniveauet for et givent produkt eller lasning, f.eks. eksklusive materi-
aler eller et avanceret facadesystem. Hvor byggeteknisk kvalitet refererer til en
vurdering af den tekniske udferelse, dvs. i hvilken grad produktets egenskaber
og karakteristiske treek lever op til specificerede og underforstaede krav og @n-
sker.

Samlet set daekker de her naevnte termer over forskellige aspekter og tolk-
ninger af kvalitetsbegrebet i byggeriet. Hver isaer supplerer definitionerne
hinanden og er med til at udfolde kvalitetsbegrebets betydning. De skal der-
for ikke opfattes som konkurrende begreber, hvor nogle er mere "sande” end
andre, derimod er det vigtigt at byggeriets kvalitetsdefinitioner hele tiden



14

sammenholdes og justeres for at kvalificere og praecisere kvalitets- savel
som produktivitetsdiskussionen i byggeriet.

Metoder til vurdering af boligbyggeris standard og kvalitet

Forskellige undersggelser har beskrevet, hvilke redskaber eller metoder
man anvender til at vurdere kvalitet i boligbyggeri og pa hvilken made man
opfatter standard og kvalitet hos henholdsvis bygherrer og slutbrugere.

Ivor Ambrose har i forhold til slutbrugerbegrebet (Ambrose, 1990, s.7) be-
skrevet, hvordan erfaringer fra bygnings- og bebyggelsesundersggelser do-
kumenterer, at de der planlaegger bebyggelserne ofte har andre forventnin-
ger til bygningerne end brugerne. Dét misforhold kan pavirke bade oplevel-
sen og brugen af bygninger i negativ retning. Ambrose konstaterer endvide-
re, at der kun i begreenset omfang sker en systematisk vurdering af boligbe-
byggelsers brugsmaessige kvaliteter. Der findes kun spredt viden om, i hvil-
ken udstraekning boligbebyggelsers planlagte brugsegenskaber rent faktisk
realiseres i praksis, og hvordan brugerne oplever og bruger deres bebyggel-
se. Ambrose s@ger herefter at udvikle en overordnet systematik for en reekke
forskellige typer bygningsevalueringer med tilhgrende veerktgjer, metoder og
procedurer.

Erhvervsfremmestyrelsen har udgivet en undersggelse af bygherrens
rolle i byggeriets udvikling, hvori Henrik Bang (Bang, 2000) har opgjort nogle
af de forskellige metoder, bygherrer har til radighed, hvis de gnsker at vurde-
re kvalitet og veerditilvaekst i byggerier:

— Markedsundersggelser er inden for den erhvervsgkonomiske disciplin
som kaldes markedsfgring et hyppigt anvendt veerktgj til afdaekning af
brugerpraeferencer. Veerktgjet kan vaere en god indikator for, hvor godt
markedets efterspargsel tilgodeses. Eksempelvis vil bygherrer ved simple
spgrgeskemaer til eksisterende beboere om gnsker, behov og tilfredshed
kunne fa gget indsigt i markedsbehovet.

— "Lead user" metoden bygger pa viden hos nogle fa seerligt udvalgte bru-
gere. Metoden er seerligt veerdifuld, nar man forsgger at forudsige marke-
dets fremtidige behov og udforme nye produkter og Igsninger. Anvendes
iseer inden for design- og fremstillingsvirksomhed.

— Post occupancy evaluation (POE) er tilfredshedsundersggelser efter bru-
gernes indflytning i bygninger. Undersggelserne sker pa baggrund af sy-
stematisk indsamling af data, analysearbejde og sammenligning med ud-
gangspunkt i et antal praecist udpegede kriterier/parametre for bygninger-
nes funktion.

— Hedoniske priser/indeks veerktgj til undersggelse af slutbrugerpraeferen-
cer — en nationalgkonomisk metode der har til formal at lette prissam-
menligninger over tid, hvor produktets karakteristika sendrer sig. Anven-
des til bade at forklare forskelle i bygningers priser og til at prissaette byg-
ningers enkeltkarakteristika. Metoden bygger pa statistiske data.

Bang konstaterer imidlertid, at bygherrerne anvender disse metoder overra-
skende lidt i praksis. Bygherreforeningen i Danmark (BiD) fastslar, at bygher-
rerne i fremtiden skal anvende flere ressourcer pa veerdiskabelse i byggesa-
gens indledende faser, og i denne proces bgr slutbrugerne i hgjere grad in-
volveres i beslutningsprocessen. Det betyder blandt andet, at programoplaeg
skal tilleegges starre vaegt end hidtil (Bang, 2000).

En anden, mere helhedsorienteret metode til vurdering af standard og
kvalitet i byggeri er udviklet af By og Byg for Erhvervs- og Boligstyrelsen
som en Vejledning til evaluering af kvalitet i boligbyggeri, (Clausen et
al.,2000).



Evalueringskonceptet fokuserer pa det feerdige byggeri og anvender en
struktur, der har til hensigt at sikre en afbalanceret, nuanceret og helheds-
preeget bedemmelse af byggeriers egenskaber. Konceptet inddrager derfor
flere forskellige evalueringstemaer, herunder byggeteknik, arkitektur, inde-
klima, miljgpavirkninger, totalekonomi og beboertilfredshed. | selve evalue-
ringen indgar bade en ekspertvurdering og en beboervurdering, som hver
iseer skal fremhaeve savel positive som negative sider af de evaluerede byg-
gerier, men ogsa forsgge at beskrive det "normale niveau”, der karakterise-
rer alment boligbyggeri.

Konceptet er saledes et bud pa, hvordan man pa et ensartet og systema-
tisk grundlag kan tale om byggeriers standard og kvalitet. Samtidig er evalu-
eringskonceptet sagt struktureret pa en sddan made, at det kan tilpasses
forskellige detaljeringsniveauer alt efter hvilke ressourcer, der er til radighed
og hvilke seerlige omrader, som gnskes undersggt.

Konceptet har veeret afpravet pa i alt 17 forsggsbyggerier (almene boli-
ger) af to eksterne evalueringshold. | den sammenhaeng har konceptets ho-
vedprincipper vist sig at vaere sunde, men kraever med de nuveerende prak-
tiske erfaringer efterfalgende udvikling og justering. (For yderligere informa-
tion se Erhvervs- og Boligstyrelsens, Notat vedr. Erfaringer med evaluering
af standard og kvalitet, Haugbglle et al., februar 2003).

Ud over denne form for kvalitetsundersggelse, der retter sig mod byggeri
som faerdigt resultat, foregar der andre aktuelle forsgg pa at aendre ved
planleegningsprocessen i byggeri. Dette med henblik pa at sikre de kom-
mende beboere mulighed for at deltage i udformningen af de boligmiljger, de
selv skal bruge.

| den forbindelse kan naevnes forsgg med medejerboliger, et forsggspro-
gram iveerksat af det tidligere By- og Boligministerium. Et eksempel i den
forbindelse er bebyggelsen Grgnhgj i Ballerup. Denne slags forsgg kan
blandt andet ses som udtryk for en tendens til at ville sikre det bedst mulige
"match” mellem boligudbud og -efterspgrgsel.

Vurdering af boligkvalitet

Spgrgsmalet om man kan male boligkvalitet (paradoks — man kan ikke male
den, men man kan vurdere den fra gang til gang med hjeelp fra en raekke
veerktgjer — hvoraf nogle beskaeftiger sig med malbare delelementer), hvor-
dan det eventuelt skal ggres, og i givet fald hvordan maleresultaterne skal
behandles og anvendes er en lang og kompleks diskussion. Ikke alene er
det sveert at na overens med hensyn til hvad der menes, nar man taler om
kvalitet, men om det reelt er muligt at male, er der mange divergerende me-
ninger om. Stadsarkitekt Jan Christiansen har fx givet udtryk for falgende
holdning (Christiansen, 1996, s. 15):

"Der kan ikke opstilles objektive, videnskabelige kriterier for maling af
boligkvalitet. Dertil er der for mange irrationelle forhold, der spiller ind.
Forhold som heller ikke altid er malbare og slet ikke med nogen feelles
malestok.

En vis grad af konsensus omkring spa@rgsmalet findes alment i befolk-

ningen og hos professionelle boligbyggere, og den overordnede forud-
seetning ma altid veere sammenhaeng og helhed i de valg, der er fore-

taget med det givne gkonomiske og ressourcemeaessige grundlag.”

Det er heller ikke malet i denne undersg@gelse at forsgge at opstille klare,
endsige objektive, retningslinier for, hvad der er god eller darlig kvalitet. Ma-
let er derimod at se pa helheden af de kvaliteter byggeerhvervet er i stand til
at levere, og at se pa hvad det er forskellige brugergrupper oplever som
kvalitet, nar de skal vurdere en bolig.
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Gruppeinterview i tre lejligheder

Fremgangsmade for undersagelsen

Med henblik pa at afdeekke hvilke begreber og kvalitetsparametre der er
vaesentlige for opfattelsen af boligers standard og kvalitet, og hvordan disse
prioriteres blandt byggeriets parter, blev pilotundersggelsen indledt med en
raekke gruppeinterviews som tog udgangspunkt i tre slags boligtyper. For
hver boligtype blev der gennemfgrt fire interview med henholdsvis bygherrer,
valuatorer, arkitekter og brugere (se figur 4).

Alle interviewgrupperne blev praesenteret for de samme spgrgsmal og
gennemgik hver boligtype efter samme meanster. Interviewene blev under
gennemgangen af de enkelte boligrum optaget pa band og efterfelgende
skrevet ud som enkeltudsagn, alt efter hvad interviewpersonerne hver iszer
beskrev, eksempelvis dagslys, gulvflade, materialer mv.

Denne fremgangsmade blev valgt ud fra den betragtning, at det ville give
det bedste billede af, hvilke bygningskvaliteter de forskellige parter lagde
vaegt pa i et givent byggeri, og hvilke begreber de anvendte til at beskrive de
samme kvaliteter.

T

( 1000 udsagn )

s #

7 ., T
Interviewgrupper T
- ~ .
- 0y ~

\ - , ™,
Arinchkaer Iyhemer Waluatorer Brugere
3 pers. pers 3 pers. 3 pers.
R d - - o

Indliakal

Udvalgte boliger

Figur 4. Diagram der beskriver fremgangsmaden for interviewrunden

Samtidig med gruppeinterviewene er boligerne blevet ngje fotoregistreret, og
de udvalgte motiver relaterer sig sa vidt muligt til de forskellige udsagn, der
kom fra interviewgrupperne.

Udvalgte boliger i undersaggelsen

| undersggelsen indgar tre typer boligbyggerier, som pa baggrund af deres
forskellige skonomiske forudsaetninger, sociale malgrupper og bygningskul-
turelle tilhgrsforhold afspejler en vis bredde med hensyn til standard og kva-
litet. Byggerierne ligger af praktiske arsager i Keabenhavnsomradet og er alle
tre etagebyggerier i to til fem etager.

Det almene byggeri Tendehveelvet er udpeget som repraesentant for ny-
byggeriet og er en del af forsggsbydelen Egebjerggard i Ballerup, som ho-
vedsagelig bestar af taet-lav bebyggelser. Eriksgade 11 er en byfornyet kar-




réejendom pa Vesterbro, og er udvalgt fordi den rummer kvaliteter, der
knytter sig til aldre byggeri. Endelig enskede man et nyt byggeri af hgj stan-
dard, hvorfor man valgte et pensionskassebyggeri, Indiakaj 9. Byggeriet ud-
ger en del af en ny anlagt havnebydel i Sgndre Frihavn.

A. Alment byggeri, Tendehveelvet

Bygherre: KAB Bygge- og Ejen-
domsadministration

Arkitekt:  Tegnestuen Vandkunsten

. Byfornyet ejendom, Eriksgade 11
Bygherre: Byfornyelse Kgbenhavn
Arkitekt:  Al-Gruppen

. Pensionskassebyggeri, Indiakaj 9
Bygherre: PFA Byg
Arkitekt:  PLH Arkitekter A/S

| valg af boligtyper er der ydermere lagt veegt pa nogle karaktérfulde eksem-
pler, som indeholdt specielle arkitektoniske og byggetekniske lgsninger.
Denne prioritering skete ud fra en formodning om, at disse lidt ualmindelige
byggerier i hgjere grad ville anspore til debat og dermed fare til udsagn, der
indeholdt problemstillinger omkring boligernes fysiske udformning.

Interviewgrupperne

Omkring etableringen af interviewgrupperne henvendte man sig til de tre
bygherrer, som stod bag de udvalgte boligbyggerier. For at opna starst mulig
bredde i interviewudsagnene, blev der etableret fire forskellige inter-
viewgrupper, der hver iszer repraesenterer forskellige roller blandt byggeriets
parter, med seerlig vaegt pa bruger- / kundesiden”. Af samme grund blev
den tekniske side af byggebranchen repreesenteret ved ingenigrer, entre-
prengrer og leverandgrer ikke inddraget, da de i denne sammenhaeng blev
betragtet som "leverandgrer” eller producenter af byggeri og dermed byg-
ningskvaliteter.

Bruger- /”"Kunderollerne” blev defineret saledes:

— Bygherrer fungerer ofte som driftsherrer med indsigt i de brugs- og drifts-
maessige forhold og kvaliteter .

17



18

— Ejendomsmeeglere, kreditforenings- og skyldradsfolk repreesenterer en
mere langsigtet investorvinkel i relation til en markedsveerdi.

— Arkitekten fungerer i vid udstraskning som den visiongere advokat for byg-
geriets helhedsbetragtninger og sammenhaeng.

— Slutbrugere udgjorde her beboerne fra de respektive ejendomme.

Hver gruppe blev sammensat af tre personer udvalgt efter deres direkte til-
knytning til de tre boligbyggerier, som indgik i pilotundersggelsen. Dvs. de
aktuelle beboere samt bygherrerne og de radgivende arkitektfirmaer, der
stod bag byggerierne. Dog var arkitektsiden ikke helt repraesentativ, da Teg-
nestuen Vandkunsten som arkitekter for Tendehvaelvet i Egebjerggard ikke
gnskede at medvirke. Som deres stedfortraeder blev Tegnestuen Mallen valgt
ud fra den vurdering, at det var et arkitektfirma med nogenlunde samme profil.
Kreditforening, ejendomsmaeglere og skyldrad blev valgt ud fra en for-
ventning om, at disse tre faggrupper hver iseer matte have udviklet en sezerlig
systematik til at vurdering af byggeri. Det viste sig imidlertid, at ingen af de fi-
re grupper havde nogen seerlig systematik til vurdering af kvalitet, hvilket be-
ted, at de alle agerede nogenlunde ens over for den opgave, de blev stillet.

Spergeramme til brug for interview

De fire gruppeinterview blev foretaget i tre forskellige boliger, ét for hver af
tre typer boligbyggerier, dvs. 12 saerskilte interview i alt. Interviewene havde
ca. en times varighed, og hver bolig blev gennemgaet pa fem punkter: Stue,
veerelse, kgkken, bad/wc og boligen generelt, hvilket kan ses illustreret nederst
pa det uddelte spargeark (se figur 5).

| BYGHERRE l | VALUATOR |

ARKITEKT BRUGER

Boligen
Hvad opleves som godt ?
Hvilke eendringer kunne medfere en vaesentlig forringelse ?
Hvad opleves som mindre godt ?

Hyvilke eendringer kunne gore boligen meget bedre ? - Hvad savnes ?

BADE- OG WC-
BEBOELSES-
RO

| LEJLIGHEDEN GENERELT |

Figur 5. Anvendt spargeramme til alle 12 gruppeinterview.

Alle interviewgrupperne blev adspurgt ud fra samme, enkle spgrgeramme.
Her var der lagt vaegt pa at spgrgerammen var formuleret sa neutralt som
muligt, for ikke pa forhand at laegge nogen positiv eller negativ veerdiladning
ind i spgrgsmalene fra spgrgerens side.

Spgrgerammens udformning og interviewgruppernes sammensaetning pa
tre personer var som helhed valgt ud fra den formodning, at man hurtigt ville
generere en umiddelbar diskussion, hvor den fagrste person som udtalte sig,
automatisk ville affade kommentarer fra den anden og den tredje person.
Det var hensigten at trepersoners-gruppen, som repraesentant for de for-



skellige bruger-/"kundetyper”, det vaere sig slutbrugere, arkitekter etc., skulle
virke som et supereksemplar af slagsen.

Figur 6. En interviewgruppe under evaluering af Tendehveelv.

Denne undersggelsesmetode betad, at frembringelsen af udsagn blev skub-
bet over pa interviewgrupperne selv, sa intervieweren kunne undga at stille
ledende spgrgsmal og dermed kunne fa en s neutral og observerende rolle
som muligt.

Indsamling og registrering af data

Hver gruppe bidrog med en stor maengde konkrete udsagn. | alt blev der re-
gistreret ca. 1000 udsagn. Interviewgrupperne forholdt sig meget kontant til
de fysiske forhold i de rum de stod i og beskrev deres direkte oplevelse af,
hvad de sa pa og rerte ved. Som helhed holdt udsagnene sig inden for den
forstaelsesramme og de begreber, man plejer at operere med i byggeriet.

Udsagnene blev registreret som enkelte brudstykker af seetninger, sa
godt som det nu var muligt at tage dem ud af den gvrige sproglige sammen-
haeng. De enkelte udsagn blev registreret i den rackkefglge som de tilfaeldigt
faldt under gennemgangen af de forskellige rumtyper, og der er ikke blevet
taget stilling til, hvad de handlede om, eller om de var positive eller negative.
(Interviewudsagnene blev bade optaget pa band og registreret i skemaform,
for at man senere kunne krydschecke udsagnenes indhold).

Under interviewrunderne blev de fleste udsagn dokumenteret ved en foto-
registrering der foregik parallelt. P4 den made blev der ogsa indsamlet et
omfattende billedmateriale, der i undersagelsens tidlige faser var taenkt som
et supplement til en undersggelsesmetode, se nedenstaende eksempel pa
fotoregistrering og udsagn, der vedrgrer boligrum fra den byfornyede ejen-
dom, Eriksgade 11:
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Boligrum

1. Mest muligt af det gamle er
sggt bevaret ved renoverin-
gen

2. Det gamle gulv er flot

3. Gulvene er ikke rettet op, man
ma leve med de skaevheder der
er

4. Fodpaneler og indfatninger er
de oprindelige

5. Synlige ror til radiator OK —
lavet med peen og enkel
rerfaring

Figur 7. Eksempel pa fotoregistrering og interviewudsagn fra Eriksgade 11.

Dette udrednings- og dokumentationsarbejde viste sig at veere alt for tids-
kraevende og blev ikke gennemfgrt. Billede og tekst er kun vist her som ek-
sempel pa, hvordan dokumentationsmaterialet var teenkt anvendt ved en evt.
dybdegéende analyser af kvalitetsudsagnene.

En kategorisering af hvem (bruger/ "kundetype), der kom med udsagne-
ne, og i forhold til hvilke rum de blev formuleret, blev udviklet fra starten.
Farst i den efterfolgende bearbejdning af interviewudsagnene blev de rubri-
ceret efter, hvilke kvalitetsparametre og bygningsdele de beskrev. De ind-
hentede udsagn skulle i farste omgang alene forsgge at illustrere, hvilke
feelles accepterede kvalitetsparametre, der kunne ligge bag de bygningsbe-
skrivelser, som interviewgrupperne kom med.

Med udgangspunkt i interviewmetoden var der ikke etableret en forudde-
fineret hypotese om interviewudsagnenes karakter. Interviewene skulle som
sagt fungere som en slags "scanning” af, hvilke termer der anvendes blandt
byggeriets parter/bruger-/"kundetyper”, nar de skal beskrive bygningers fysiske
forhold, og hvilke kvalitetsparametre der laegges vaegt pa.

De udvalgte boligtyper har bade fungeret som emne og ramme for inter-
viewene, forstaet saledes at interviewpersonerne kun skulle forholde sig il
de udvalgte boligrum, som de befandt sig i. | praksis blev hele huset gaet
igennem, og det var primeert de fysiske dele af boligen, som blev drgftet.
Typisk pabegyndtes interviewene i dagligstuen, derefter gik man til sovevee-
relset, sa kokkenet og bagefter badeveerelset for til sidst at ende i entreen,
hvor boligen som helhed blev diskuteret og vurderet. En helhedsvurdering af
boligen var vigtig at fa med, fx for at fa de funktionelle aspekter omkring are-
alets udnyttelse belyst.

De ydre omgivelser, sa som bebyggelsen og bygningens ydre fysiske for-
hold, skulle sa vidt muligt ikke inddrages i interviewgruppernes evaluering.
Heller ikke den arkitektoniske ide omkring disponeringen af, og sammen-
haengen mellem, boligens forskellige rum skulle veegtes. Grunden til at disse
parametre ikke blev taget i betragtning er, at undersggelsen alene skulle
forholde sig til de fysiske resultater, som byggeriets virksomheder er i stand
til at levere, og som eftersparges af brugerne.



Vurdering af interviewmodel

Erfaringer med den valgte interviewmetode

Pa baggrund af den oprindelige intention med interviewrunden, nemlig at
kortlaegge opfattelsen af produktionsresultaterne hos de forskellige rolleha-
vere i byggeriet, har den anvendte interviewmetode vist sig at fungere efter
hensigten. De mange udsagn fra de forskellige interviewgrupper viste sig at
danne et velegnet og bredspektret materiale, hvor det har veaeret muligt at
uddrage, hvilke bygningsdele der fokuseres pa blandt byggeriets bru-
ger/"kundetyper”, og hvilke kvalitetsbegreber, man evt. kan operere med i en
model for et planlaegnings- og budgetteringsvaerktg;j til boligbyggeri.

Nye erkendelser pa baggrund af interviewudsagn

Udsagnene koncentrerede sig i vid udstreekning om problemstillinger, der for
den enkelte byggesag handlede om banale svigt, og det viste sig, at man i
hgj grad kunne have tilfredsstillet brugerne ved at have undgaet simple fejl.

| registreringen af udsagnene har man bevidst undladt at notere deres
veerdiladning og graden af deres veaerdi. Det har veeret hensigten i denne af-
prevning af interviewmetode og indsamling af udsagn at indfange hvad det
er, de interviewede laegger meaerke til, og hvilke Iasninger der bliver lagt veegt
pa i byggeriet.

Det viste sig imidlertid, at det der laegges mest maerke til er Igsninger,
hvor der er sket fejl og svigt, eller lasninger, der markerer sig som helt utro-
ligt elegante. Det vil sige at Iasninger, der ligger pa et meget haijt eller lavt
kvalitetsniveau er udslagsgivende for, om de bliver lagt meerke til. Men den
gra midterzone, som der ikke bliver lagt maerke til, og som derfor ikke bliver
registreret, ma ogsa tilleegges veesentlighed ud fra den betragtning, at hvis
man havde gjort noget mere ud af disse 'glemte’ Igsninger ville de méaske
have haft en positiv effekt pa det samlede byggeri. Med en lille ekstra ind-
sats kunne man have gget bygningens veerdi.

Om interviewmetodens begraensninger

Interviewmetoden og databehandlingen der er benyttet som led i pilotunder-
sggelsen, er af gode grunde formuleret som en meget grov ramme for op-
lysninger om et stort, komplekst problemfelt i boligbyggeriet, sa som materi-
alevalg, finish, design, dagslys, udstyr og indretning o.s.v.

Den valgte fremgangsmade giver anledning til overvejelser om, hvordan
metoden indvirker pa resultatet af undersggelsen. Aspekter der bliver berart
af dette forhold er:

1. Interviewgruppens sammensaetning.

2. Interviewgrupperne matte kun forholde sig til bygningernes indre rum.

3. Interviewudsagnene daekker udelukkende fysiske aspekter.

4. Positive og negative veerdiladninger er registreret neutralt, med lige stor veegt.
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Ad. 1. Interviewgruppens sammenseaetning.

Interviewgrupperne pa tre personer har i neerveerende undersggelse funge-
ret optimalt. Men den lille gruppestgrrelse og sammenseetningen af personer
som er teet relateret til de respektive boligbyggerier, kunne teenkes at vaere
en sarbar konstellation, hvis én af deltagerne er mere dominerende end de
andre. | s& fald kunne udsagnene teenkes at fa en helt anden karakter og
vaegtning.

Ad. 2. Interviewgrupperne matte kun forholde sig til bygningernes indre rum.
Ud fra en helhedsbetragtning er det tvivisomt, om det er muligt at udelukke
og adskille betydningen af bygningens ydre kvaliteter og dens beliggenhed i
opfattelsen og evalueringen af dens indre kvaliteter. Isser ejendomsmaeglere
og vurderingsmaend benytter sig normalt af sadanne helhedsbetragtninger i
deres ejendomsvurderinger. Denne problemstilling kommer ogsa til udtryk i
flere interviewudsagn, hvor bygningens omgivelser og ydre forhold er ind-
draget i vurderingen af forskellige lgsninger inde i boligen.

(Se interviewudsagn i bilag).

AT TS SRR

Figur 8. Interviewgruppe under evaluering af Eriksgade. Den korte afstand til huset overfor pavirker
lysforholdene i rummet og dermed opfattelsen af rummets karakter.

Ad.3. Interviewudsagnene daekker udelukkende fysiske aspekter.

Ved en sneever kategorisering af interviewudsagnene til alene at omhandle
bygningsfysiske aspekter, er der risiko for at skjulte - eller flertydige betyd-
ninger gar tabt, eller at de bliver registreret under en kategori, hvor de ikke
rigtig herer hjemme. Et godt eksempel er dette udsagn fra en bruger i Taon-
dehveelv:

"Rummets form gor det meget spaendende — det er meget hgijt til den
ene side og derovre, hvor vi normalt sidder, virker det mere huleagtigt”,

Ud over at udsagnet er en konkret beskrivelse af rummet, indeholder det og-
sa hentydninger og associationer til en type rum, der skildrer nogle arkitek-
toniske (rum)kvaliteter, der ikke kun relaterer sig til noget rent fysisk.

| undersagelsen registreres dette udsagn alene som noget, der omhand-
ler volumen og veeghgjder. Dette er en totalt meningslgs registrering, med
mindre den kobles pa en vaerdibeskrivelse, der saetter os i stand til at forsta,
hvordan vi kan udnytte forskellige loftshegjder til at skabe forskellige arkitek-
toniske kvaliteter.



Ad.4. Positive og negative veerdiladninger er registreret neutralt med lige stor vaegt.
udformning af spgrgerammen, hvor man har bedt interviewpersonerne tale
om de ting de sa og oplevede ud fra en veerdiladet indfaldsvinkel, ("hvad er
godt og skidt, og hvad kunne vaere anderledes”), har man anset maden at
sporge pa som en metode til at generere udsagn pa. Men ved at registrere
bade positive og negative udtalelser som ensartede og neutrale udsagn, der
beskriver forskellige bygningsdele og kvaliteter, far man ikke et reelt/nuan-
ceret billede af, hvad de betyder for brugerne, og om de betragtes som en
veerdiforggelse eller —forringelse.

Spgrgsmalet er i denne sammenhang, om man kan udforme sparge-
rammen uden veerdiladning, og om man kan betragte subjektive udsagn, der
beskriver forskellige kvalitetsparametre, som entydige, objektivt méalbare en-
heder. Skulle spgrgerammen da have veeret forsggt formuleret endnu mere
neutralt: f.eks. "Beskriv hvad | ser og oplever i dette rum”?

For yderligere uddybning af, hvordan fokusgrupper kan anvendes i inter-
viewundersggelse, se Bente Halkier, "Fokusgrupper" (2002).

Den efterfalgende bearbejdning af interviewudsagn

Det registrerede datamateriale, interviewudsagn og fotomateriale rummer
mulighed for yderligere bearbejdning, fx. kunne fotoregistreringen have ind-
gaet i en samlet billedbank til illustration af konkrete eksempler pa lgsninger
og tilhgrende bedgmmelse af deres standard, men denne form for kvalitets-
registrant ligger uden for rammerne af neervaerende pilotundersggelse.

23



24

Modeller til registrering af kvalitetsparametre og
bygningsdele

Pa baggrund af de resultater der kom frem ved analyse af interviewmateria-
let, bestod pilotundersggelsens anden del i at finde frem til nogle begreber,
der var anvendelige i forhold til at diskutere standard og kvalitet i byggeriet —
og med udgangspunkt heri forsgge at udvikle en metode til synligggrelse af
kvalitetskrav og prioriteringer i byggeriet.

Registrerede kvalitetsparametre (almene kvaliteter)

Det farste skridt var at definere nogle n@gglebegreber som udgangspunkt i de
mange blandede interviewudsagn. Denne analysefase blev indledt med en
enkel kategorisering af udsagnene, hvor de blev inddelt efter hvilke almene
kvalitetsparametre de deekkede over, sa som volumen, dagslys, funktionali-
tet, oplevelse, palidelighed o.s.v.

Ved gennemgang af materialet dannede der sig hurtigt et billede af, hvilke
bygningsdele og kvalitetsparametre interviewgrupperne fokuserede pa og
det begrebsapparat man fandt frem til lignede i store treek det, der allerede
er kendt og brugt i byggebranchen (se figur 9).

EMNE ALMENE KVALITETER

OMFANG Arealer(m?)
Volumen (veeghgijde)

FUNKTION Funktionalitet
Udstyr
Fleksibilitet

VELVARE Indeklima
Dagslys
Uforstyrrethed
Oplevelse

ASTETIK Materialer
Design
Finish

HOLDBARHED Péalidelighed
Vedligehold
Renggring
Ressourcevenlighed

Figur 9. Oversigt over brugsmaessige kvalitetsparametre der fremkom efter analyse af interviewudsagn.

De kvalitetsparametre som var indeholdt i udsagnene kunne groft kategori-
seres inden for fem overordnede hovedomrader. Men med tanke pa at man
skulle kunne bruge kategoriseringen som en del af et mere konkret redskab
til at karakterisere bygningen, var man ngdt til at ga et detaljeringsniveau
leengere ned, hvilket gav en liste pa 16 punkter.

Registrerede bygningsdele

Den samme procedure blev udfert i forhold til omtalte bygningsdele, hvor
den liste, der blev udarbejdet, forholdt sig bade til udstyrsniveauet for byg-



ningsdelene (maengde/omfang) og deres kvalitet (beskaffenhed og udferel-
se).

— Veeghgjder — Vand og aflgb - Udstyrsniveau
— Veegge - Kvalitet — Vand og aflgb - Kvalitet
— Etagedaek - Kvalitet — Varmeanlzg - Udstyrsniveau
— Vinduer - Udstyrsniveau — Varmeanleeg - Kvalitet
— Vinduer - Kvalitet — Trapperum - Udstyrsniveau
— Deorstarrelser — Trapperum - Kvalitet
— Dare - Kvalitet — Kakkener - Udstyrsniveau
— El- Udstyrsniveau — Kokkener - Kvalitet
— El-Kvalitet — Bade- og we-rum - Udstyrsniveau
— Ventilation — Udstyrsniveau — Bade- og we-rum - Kvalitet
— Ventilation - Kvalitet — Boligrum - Udstyrsniveau
— Boligrum - Kvalitet

Figur 10. Neevnte bygningsdele, registreret som udstyrsniveau: meengde og omfang og kvalitet: materi-
alernes beskaffenhed og byggetekniske udfarsel

Ved en naermere gennemgang af de temaer der blev fokuseret pa i inter-
viewudsagnene, viste der sig nogle helt klare sammenhaenge mellem de al-
mene kvalitetsopfattelser og udstyrsniveauet for bestemte bygningsdele.
Her eksemplificeret ved udsagn taget fra interviewrunden med valuatorer i
bebyggelsen Tondehveelv: "Bruseniche virker elegant — fiks lasning” eller
"Installationskanaler er grimt udfart”.

Dette forhold skabte grundlaget for strukturen af et registreringsskema,
hvor udsagnene kunne noteres og analyseres ud fra. Med udgangspunkt i et
regneark i Excel kunne man foretage en simpel krydstabulering af udsagn,
bygningsdele og almene kvaliteter. P4 den made fik man belyst, hvilke ud-
sagn der ramte en bestemt kvalitetsparameter og samtidig en bestemt byg-
ningsdel (se figur 11).

dagslys

Bygges _ Gruppe |Rumident [Rum. Nr_ludsagn
Tkke plads i en dobbeltseng -
Er B vaerelse 18 |ummet er for smalt
ko plads tf an dobbeliseng -
vaerelse 18__|rummet er for smait 1
Iveerelse |19 [Uameerket rum 1
varelse | 20 [Mangler opbevar 1
We ogbad| 21 opkant | T
(K med irn op til baderum for at 1
Weogbad 22 |muliggere god guasning N
[OK med trn 0p til baderum for at
Woogbad 22 ] 1
Woogbad 23 _|Godt fald pA gulv 1 1
[Udstyr or fast indretning - god ting
Woogbad __24 1
1Udsiyr e fastindretning - God g

Woogbad 24

Woogbad 25 Peene nustiie ror -holdbare
Weogbad 26 Der o fiser over det heie I
Wo ogbadl__25 __Der er fiser over det hele I 7
Wo og bad|_ 27 Tidiost design T

28Rorholdere 1
2

i
TPmne wsiite rar - holdbare I
]

‘Ventiationsudsugning sidder det |
9 rigtige sted 1

Woogbad 30 Vindue baderum ergodi 1
|We'og bao 30 u {baderum er god 1

3 ergodt I 7
Er Loey [Weogbad| 3t [Indkia gennem vindue I 7

E
golz lpoloslpos |z oo [p ool
H

| orden at der ikke er vaskemaskine : i
Ec 8y Weogbad 32 lilejligheden - vile give sta] og fugt 1

| orden at der ikke er vaskemaskine
Ec B Woogbad 32 |ilejligheden - vile give stojogfugt | | il

| orden at der ikke er vaskemaskine
e B Weogbad, 32 |ileligheden - vile give sta] og fugt 1
Er By [We og bad| 33 _ |Savner handiedetorrer T
Er B, [Woogbad 84 Mangler I

Y I

er 3 Weoghed 35 : gsling '
=3 By | Woogbad 3 Peentsiotum T

] L |
Figur 11. Registreringsskema anvendt til krydstabulering mellem almene kvalitetsparametre og byg-
ningsdele. (Udvalgte eksempler pa registreringsskemaer i fuld sterrelse kan ses i bilag A).

T —— ‘
[We og bad 37 tagedsn kommer. 1 1

lEr [

Registreringsskemaet blev baseret pa en simpel dissekering af udsagnene
til "sammenlignelige” enheder. Eksempelvis et udsagn som "Det er vel nok
et dejligt stort vindue, det giver et godt lysindfald”, ville blive registreret under
den almene kvalitetsparameter dagslys, men udsagnet ville ogsa fa et kryds
for bygningsdelens udstyrsniveau dvs. vinduets areal.
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Registreringerne var taenkt som vaerdineutrale, objektive registreringer,
dvs. at udsagnet ville blive registreret pd samme made, hvis der var givet
udtryk for at vinduet gav for lidt lys. Dette forsgg pa at objektivisere kvalitati-
ve udsagn, som relaterer sig til forhold, der ikke kan kvantificeres, synes
umiddelbart meget betaenkeligt, men metoden blev i farste omgang afpreovet
alene for at skabe overblik over, hvilke parametre der var i fokus hos bru-
gerne/’kunderne”, ikke til at afggre om de naevnte parametre havde hgj eller
lav veerdi som feenomen betragtet.

Fordeling af registreringer i forhold til brugere/’kundetyper”

Registreringsmetoden tegnede dette billede af hvilke kvalitetsparametre og
bygningsdele der var i fokus hos brugerne/’kunderne og som der i en given
byggesag skulle tages hensyn til.

OBrugere  [OBygherrer M Valuatorer [ Arkitekter
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Figur 12. Registrerede almene kvaliteter fordelt pa bruger/’kundetyper”.

O Brugere O Bygherrer B Valuatorer O Arkitekter

Figur 13. Registrerede bygningsdele og udstyrsniveau fordelt pa forskellige bruger/’kundetyper”.



Som man kan se ud fra de to sgjlediagrammer tegner der sig nogle tydelige
tendenser i retning af, hvad der fokuseres pa, nar man ser pa henholdsvis
almene kvalitetsparametre og fysiske Igsninger i boligbyggeri.

Nar der er tale om almene kvalitetsparametre, er det fgrst og fremmest
funktionalitet og veludstyrethed, som brugerne/’kunderne” ser pa, men ogsa
kvalitetsparametre som materialer, design og finish er genstand for stor op-
maerksomhed. Forhold der relaterer sig byggeriets volumen eller ressource-
forbrug synes derimod slet ikke at veere i fokus.

Nar der er tale om bygningsdele og udstyrsniveau ses det tydeligt at ba-
derum, boligrum og kekkener, i den naevnte reekkefalge, er de bygningsdele
der har den starste interesse. Hvorimod en bygningsdel som vinduet er no-
get, der laegges stor vaegt pa af isaer arkitekter og brugere/beboere. | det
hele taget kan man se, at arkitekterne er den part der udviser den starste
interesse for bygningernes tekniske forhold, hvor bygherrer og valuatorer i
hgjere grad haefter sig ved udstyrsniveauet (maengde/omfang af Igsninger)
og kvaliteten (niveauet for Igsningernes beskaffenhed og tekniske udferelse)
af baderum, kakkener og boligrum.

En anden metode, og i denne sammenhaeng maske bedre made, til at illu-
strere hvordan den procentvise andel af udsagn fordeler sig pa forskellige
parametre er som edderkoppespind. Ved brug af denne diagramform vil man
i hgjere grad kunne illustrere de forskellige interviewgruppers fokusomrader
som et samlet billede, og man vil veere bedre i stand til at sammenligene
gruppernes prioriteringer indbyrdes.

arealer

fleksibilitet

finish [ indeklima

=== Arkitekter
===\/aluatorer
oplevelse =de=Bygherrer
=>é=Brugere

Figur 14. Edderkoppespind der illustrerer fordelingen af udsagn i forhold til almene kvalitetsparametre
fordelt pa de forskellige interviewgrupper.

Med udgangspunkt i sddanne forskellige former for diagrammer eller over-
sigter vil det veere muligt at ga skridtet videre og sammenholde almene kva-
litetsparametre i forhold bygningsdele.

| denne sammenhaeng er der ikke blevet udarbejdet enkle, illustrative
diagrammer, hvor de to forhold kan afleeses samtidig, dog er det muligt pa
selve registreringsskemaet (figur 11) at afleese udfald af begge forhold, men
ikke i en seerlig overskuelig form.

27



28

Bygherrer:
Ualmindelig godt
indrettet med lys-
forhold.

Valuatorer:
Rummet er dejlig
lyst.

Brugere:

Nar man har boet
her i fire ar oplever
man, at lyset har
stor betydning for
rummet her.

Arkitekter:
Dejlige lysindfald.

Ud over de her naevnte metoder til illustration af registreringerne vil det
ogsa vaere muligt f.eks. at illustrere, hvilke af de almene kvaliteter som blev
fremhaevet i forhold til de konkrete byggerier - ved at sammenholde uddrag
af de forskellige interviewgruppers udsagn med tilhgrende billedeksempel,
som vist her nedenfor.

Figur 14. Udsagn og foto som knytter sig til gennemgang af stue i boligbyggeriet Tandehvaelv.

Det har desveerre ikke veeret muligt inden for pilotprojektets rammer at fore-
tage en systematisk kategorisering af billeder i forhold til udsagn. Men de
mange fotoregistreringer, som blev foretaget i forbindelse med de forskellige
interviewrunder udger et betydeligt informationsmateriale.

En systematisk sammenkaedning af udsagn og billedmateriale, strukture-
ret i kategorier, der relaterer sig til henholdsvis almene kvalitets parametre
og bygningsdele ville uden tvivl have haft en stor informativ effekt. Derud-
over ville et sadanne struktureret informationsmateriale vaere et veldoku-
menteret og nuanceret grundlag for en videre analyse af bygningers stan-
dard og kvalitet - set i forhold til diskussionen om vaerdiskabelse i byggeriet.

Indkredsning af et planlaegningsveerktgj for pris og kvalitet

Pa baggrund af disse undersagelser og analyser fik man i pilotprojektet
henledt opmeerksomheden pa, hvilke almene kvalitetsparametre og byg-
ningsdele, der var i fokus hos forskellige bruger-/"kundetyper” og som man i
givet fald skulle tage hensyn til ved udarbejdelse af et planlaegningsveerktgj
for pris og kvalitet. | det videre arbejde med planlaegningsveerktgjet forsggte
man derfor at udlede forskellige niveauer eller kategorier for standar-
der/udstyr og kvalitet/beskaffenhed, som kunne sammenholdes med nggle-
tal for priser pa bygningsdele. Groft skitseret sa det grundlaeggende princip
for modellen saledes ud (se figur 15 pé neeste side).



Pris kvalitet A

kvalitet B

kvalitet C

Udstyrsniveau
(omfang og maengde)

Figur 15. Model for nagletal for priser pa bygningsdele sammenholdt med udstyrsniveau (omfang og
meengde).

Et forste forsgg pa at nuancere modellen, med henblik p& at indkredse nogle
operationelle kategorier for udstyrsniveau og kvaliteter, som kunne indga i et
mere detaljeret beregningsvaerktgj for pris og udstyrsniveau/kvalitet, sa ef-
terfglgende saledes ud (se nedenstaende figur 16):

Udstyrsniveau Kvalitet
Bemzerkninger 0 1 2 c B A
% af rummets gulvareal 0% 1% 20% |
o+ Traevinduer ++++, vinduesplade Traevinduer ++++, vinduesplade, dreje-kip
Antal | rummet 1 1 2
Antal i rummet 1 1 1
Celledore, finerede
Bredde i meter 08 10 11
0 0 0
Antal i rummet, nér krav vedr. )
e e 1 1 1 |Pladeradiator, type ++
Antal i rummet, nar storre krav 4 )
Vedr. indeklima
0 0 0
0 0 0
Antal indbleesningsarmaturer i 0 1 |Amatur, typo ++
rummet
iﬁfgﬁgﬁffv'gfgﬁ?é:g ! Fomel  Formel  Formel |Lydniveau max 35 DB Lydniveau max 32 DB Lydniveau max 29 DB
e ot tiation Lufthastighed max ++ m/sek Lufthastighed max +++ misek Lufthastighed max +++ misek
Panelkontakler, type ++ )
Antal i rummet 3 4 5 [Vod dor vagrontart tpe ++ . type +++, type ++++,
Antal i rummet, hvis rummeter ) )
det storste i lejligheden
Antal i rummet, his rummet 0 5 Panelkontakter, type ++ . type +++, type ++++,
ikke er det storste i lejligheden
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
Antal, hvis rummet er det o ; 4
storste i lejigheden
Antal, hvis rummet ikke er det 0 0 Se fasllesbeskrivelse af arketyper for altan
storste i lejigheden
Huis der horer altan til rummet 3 6
Moduler & 60 cm 0 1 2 [Type ++
Fineret plastiaminat med underguiv pa £
stroer
Pletspartlet og malet Maling pa savsmuldstapet
Pletspartiet og malet

Figur 16. Farstehandsforseg pé at etablere en model for kategorier for udstyrsniveau og kvaliteter.
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Ideer til et planlagningsveerktgj
for pris og kvalitet

| forlaengelse af processen med at identificere de parametre, som har stgrst
betydning for oplevelsen af standard og kvalitet opstod den tanke at udnytte
resultaterne til at skabe en forbindelse mellem pris og kvalitet i form af et
planleegningsveerktaj, som kan bruges i projekteringsfasen. En sadant
planleegningsveerktgj taenkes isaer udnyttet i dialogen mellem de projekte-
rende og bygherren til at synliggere de skonomiske konsekvenser, som op-
star ved forskellige krav til standard og kvalitet.

Ideen bygger videre pa interviewundersggelsens resultat, hvor man har
forsggt at relatere almene kvalitetsparametre (eller de sansede oplevelser
for en bygning) til standard og kvalitet for bygningsdele. Umiddelbart fore-
kommer denne gvelse at vaere et dristigt skridt ud fra to synsvinkler:

— For det fgrste star man i den indledende fase af diskussionen om hvilke
parametre, der er af betydning.

— For det andet kan det i hgj grad diskuteres om hgj standard og kvalitet af
et byggeri ngdvendigvis er en fglge af hgj standard og kvalitet af de en-
kelte bygningsdele — god arkitektur er som tidligere omtalt mere end det.

Pa den anden side kan man naeppe argumentere imod at materialer og
komponenter af f.eks. hgj standard fremmer mulighederne for opnéaelse af
hgj standard for de enkelte rum, boligen og bygningen, og det er uomtviste-
ligt, at man i objektiv forstand kan skabe hgj standard og kvalitet gennem
konkrete valg af bygningsdele.

Tanken om at afprgve muligheden lidt ngjere og se, hvad ideen kan beere,
er derfor neerliggende. Da der som naevnt er tale om at knytte begrebet stan-
dard og kvalitet til prisen for de enkelte bygningsdele bliver der tale om at ad-
ministrere mange stgrrelser, s& metoden ma ngdvendigvis vaere edb-baseret.

Planlaegningsveerktgjet

Den model, der er opbygget, ses illustreret i sin grundform i figur 17.



Hovedtal Rahus Udstyrsniveau  Kvalitet | Nggletal Isoleringsniveau
Type: 1 Etageboli- | Funda- C C 400 kr. pr. m2 C
ger menter og bebygget areal
terreendaek
Etager: 4 Facader C C 1.100 kr. pr. m2 C
facade
Husdybde: 10 m Vagge C C 500 kr. pr. m?
veegareal
Basisstandard: lav Etagedeek C 600 kr. pr. m?
etagedaek
Nettoareal 3848 m? Tagkon- C C 1.000 kr. pr. m2 C
struktion bebygget areal
Bruttoareal 4339 m? Altaner C C 0 kr. pr. altan
Bebygget areal: 962 m?
Byggeudgift: 21.561.577 kr.
pr. m2 netto’ 5.603 kr./ m?
pr. m2 brutto: 4.969 kr./ m2
Standard Kravet Forventelig | Indretning  Udstyrsniveau  Kvalitet | Nagletal
af bygning
volumen lav Vinduer og C C 175 kr. pr. m2 brutto-
udv. dere areal
funktionel lav Indv. dere C C 112 kr. pr. m2 brutto-
areal
veludstyret lav Elinstallati- C C 240 kr. pr. m2 brutto-
on areal
fleksibel lav Ventilation C C 225 kr. pr. m2 brutto-
areal
indeklima lav Vand og C C 138 kr. pr. m? brutto-
afleb areal
lys lav Varmean- C C 250 kr. pr. m? brutto-
leg areal
uforstyrret lav Trapper og C C 200 kr. pr. m2 brutto-
elevatorer areal
oplevelse lav Indretning  Udstyrsniveau Kvalitet | Nogletal
af rum
design lav (Hvidevarer: 0,0 stk/lejl.
materialer lav 361 stk. Gns: 10,7
m2
finish lav Kakkener C C 24.574 kr. pr. rum Gns: 8,8 m?
palidelighed lav Bade- og C C 40.097 kr. pr. rum Gns: 7,0 m?
we-rum
vedligehold lav @vrige boli- C C 13.420 kr. pr. rum Gns: 12,3 m?
grum
renggring lav
ressourcevenlig lav

Figur 17. Model til planleegningsvaeerktej gengivet i sin grundform.
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Qverst til venstre er der et felt med hovedtal. Det indeholder hovedsageligt
diverse oplysninger af betydning for maengdeberegninger (mere om disse
nedenfor) samt byggeudgifter for det byggeri, som er karakteriseret i de gv-
rige rubrikker. Nederst til venstre ses rubrikken standard. Her ses ord for
kvalitative parametre, der deekker over kvaliteter, som de opleves af bruge-
re. Hertil er knyttet to kolonner, hvor den fgrste kolonne har etiketten kreevet
og den anden etiketten forventelig. Hvis der ikke i kolonnen kraevet er naevnt
noget, betegnes den forventelige standard som /av for den pagaeldende pa-
rameter. Hvis der stilles krav, kan man graduere i to niveauer indikeret med
1 eller 2, hvilket fgrer til forventelige standarder betegnet henholdsvis jeevn
og hgj, se figur 18 (3) og figur 19 (4).



Hovedtal Rahus Udstyrsniveau  Kvalitet Nogletal Isoleringsni-
veau
Type: 1 Etageboli- | Funda- C C 400 kr. pr. m? bebygget C
ger menter og areal
terraendaek
Etager: 4 Facader C C 1.100 kr. pr. m2 facade C
Husdybde: 10 m Vagge C C 500 kr. pr. m2 veegareal
Basisstan- lav Etagedaek C 600 kr. pr. m? eta-
dard: gedaek
Nettoareal 3848 m? Tagkon- C C 1.000 kr. pr. m? bebyg- C
struktion get areal
Bruttoareal 4339 m? Altaner C C 0 kr. pr. altan
Bebygget 962 m?
areal:
Byggeud-  23.881. kr.
gift: 435
pr.m2netto:  6.206  kr./ m?
pr. m? 5504  kr./m?
brutto:
Standard Kreevet  Forventelig | Indretning  Udstyrsniveau Kvalitet Nagletal
af bygning
volumen lav Vinduer og C C 175 kr. pr. m2 bruttoareal
udv. dare
funktionel lav Indv. degre C 112 kr. pr. m2 bruttoareal
veludstyret B lav Elinstallati- B C 420 kr. pr. m2 bruttoareal
on
fleksibel lav Ventilation C C 225 kr. pr. m2 bruttoareal
indeklima lav Vand og B C 150 kr. pr. m? bruttoareal
aflgb
lys lav Varmean- C C 250 kr. pr. m2 bruttoareal
leeg
uforstyrret lav Trapper og C C 200 kr. pr. m2 bruttoareal
elevatorer
oplevelse lav Indretning  Udstyrsniveau Kvalitet | Nagletal
af rum
design lav (Hvidevarer: 2,0 stk/lej.
materialer lav 361 stk. Gns: 10,7
m2
finish lav Kokkener B C 30.717 kr. pr. rum Gns: 8,8
m2
palidelighed lav Bade- og B C 46.111 kr. pr. rum Gns: 7,0
we-rum m?
vedligehold lav @vrige boli- B C 16.775 kr. pr. rum Gns: 12,3
grum m?
renggring lav
ressource- lav
venlig

Figur 18. Planleegningsveerktajet som angiver kvalitetsniveauet jsevn.
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Hovedtal Rahus Udstyrsni- Kvalitet Nagletal Isoleringsniveau
veau
Type: 1 Etageboli- | Funda- C C 400 kr. pr. m2 bebygget C
ger menter og areal
terreendaek
Etager: 4 Facader C C 1.100 kr. pr. m2 facade C
Husdybde: 10 m Veaegge C C 500 kr. pr. m2 veegareal
Basisstan- lav Etagedaek C 600 kr. pr. m2 eta-
dard: gedaek
Nettoareal 3908 m? Tagkon- C C 1.000 kr. pr. m? bebyg- C
struktion get areal
Bruttoareal 4411 m? Altaner C C 0 kr. pr. altan
Bebygget 977 m?
areal:
Byggeud-  23.949.74 kr.
gift: 9
pr.m2netto:  6.128  kr/m?
pr. m? 5430  kr/m?2
brutto:
Standard  Kreaevet Forventelig | Indretning af ~ Udstyrsniveau Kvalitet Nagletal
bygning
volumen lav Vinduer og udv. C C 175 kr. pr. m? bruttoareal
dere
funktionel A lav Indv. dere A C 144 kr. pr. m2 bruttoareal
veludstyret lav Elinstallation C B 276 kr. pr. m2 bruttoareal
fleksibel lav Ventilation C C 225 kr. pr. m2 bruttoareal
indeklima lav Vand og afleb c C 138 kr. pr. m? bruttoareal
lys lav Varmeanlaeg C C 250 kr. pr. m bruttoareal
uforstyrret lav Trapper og ele- A C 600 kr. pr. m2 bruttoareal
vatorer
oplevelse lav Indretning af ~ Udstyrsniveau  Kvalitet | Nagletal
rum
design lav (Hvidevarer: 0,0 stk/lejl.
materialer lav 381 stk. Gns: 10,3
m?2
finish lav Kokkener C C 24574 kr. pr. rum Gns: 8,8
m?2
palidelighed lav Bade- og we- C C 40.097 kr. pr. rum Gns: 7,0
rum m?2
vedligehold lav @vrige boligrum C C 13.420 kr. pr. rum Gns: 12,3
mZ
rengering lav
ressource- lav
venlig

Figur 19. Planleegningsveerktajet som angiver kvalitetsniveauet Hgj.



Pa alle tre skemaer ses i den midterste kolonne en raekke bygningsdele li-
stet i tre grupper: Réhus, Indretning af bygning samt Indretning af rum. Til
hver af disse bygningsdele er der knyttet to parametre. Den ene knytter sig
til udstyrsniveau/omfang/meengde. Den anden knytter sig til Kvalitet/be-
skaffenhed. Begge parametre kan gradueres i tre niveauer: A, B eller C.

Endelig er der i kolonnen til hgjre vist nogle naggletal, som i form af en-
hedspriser er knyttet til de enkelte bygningsdele. Disse nggletal hentes fra
en database og er forskellige, afhaengig af de parametre, der er angivet i
den midterste kolonne. F.eks. er en bygning med mange elinstallationer (fx
udstyrsniveau/omfang/maengde B) dyrere end en bygning med en standard
installation, ligesom en elinstallation med hgj standard pa kontakterne (Kva-
litet/ Beskaffenhed B) er dyrere end en standardinstallation.
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Hovedtal Rahus Udstyrsniveau  Kvalitet | Nagletal Isoleringsni-
veau
Type: 1 Etageboli- | Funda- B 450 kr. pr. m2 bebyg- B
ger menter og get areal
terreendeek
Etager: 4 Facader B C 1.175 kr. pr. m? faca- B
de
Husdybde: 10 m Vaegge B 500 kr. pr. m?
vaegareal
Basisstan- lav Etagedaek 690 kr. pr. m?eta-
dard: gedaek
Nettoareal 3908 m? Tagkon- B 1.400 kr. pr. m2 be- B
struktion bygget areal
Bruttoareal 4476 m? Altaner B C 30.000 kr. pr. altan
Bebygget 977 m?
areal:
Byggeud- 30.001.228  kr.
gift:
pr. m2 netto’ 7.677 kr./ m2
pr. m2 6.703 kr./ m?
brutto:
Standard Kravet Forventelig Indretning af Udstyrsniveau  Kvalitet | Nagletal
bygning
volumen B lav Vinduer og udv. dgre B B 344 kr. pr. m? bruttoareal
funktionel A lav Indv. dere A C 144 kr. pr. m? bruttoareal
veludstyret B lav Elinstallation B B 438 kr. pr. m? bruttoareal
fleksibel B lav Ventilation B C 225 kr. pr. m2 bruttoareal
indeklima B lav Vand og aflgb B B 173 kr. pr. m? bruttoareal
lys B lav Varmeanlaeg B B 489 kr. pr. m2 bruttoareal
uforstyrret lav Trapper og elevatorer A C 600 kr. pr. m2 bruttoareal
oplevelse B lav Indretning af rum Udstyrsniveau  Kvalitet | Nagletal
design lav (Hvidevarer: 2,0
stk/lejl.
materialer lav 381 stk. Gns: 10,3
m2
finish lav Kakkener B C 30.717 kr. pr. rum Gns: 8,8
m2
palidelighed lav Bade- og we-rum B C 46.111 kr. pr. rum Gns: 7,0
m2
vedligehold lav @vrige boligrum B C 16.775 kr. pr. rum Gns: 12,3
m2
rengaring B lav
ressource- B lav
venlig

Figur 20. Eksempel pa at @nsket om hgj standard har betydet at prisen er naet op over 30 mio. kr.

Nggletalsdatabasen tager udgangspunkt i et saet definerede arketyper af
forskellig kvalitet. En liste over arketyper for fx kekkenrum kunne fordele sig
saledes:

4 m? Tekgkken

8 m? Kgkken med spiseplads for 2 personer



12 m? Spisekokken
20 m* Kgkken/alrum

Figur 21 viser et eksempel pa en karakteristik af en bebyggelse, Boligover-
sigt, baseret pa denne metode. Her ser man en oversigt over en bebyggelse
pa 61 boliger fordelt pa 4 boligtyper med tilhgrende feellesrum. For hver bo-
ligtype er angivet arketyper for de enkelte rum.

Boligoversigt | alt Feellesrum Boligtype A Boligtype B Boligtype C  Boligtype C  Boligtype E-G
Antal boliger: 61 1 24 12 12 12
Nettoareal: 3648 48 80 52 60 28
Bruttoareal 4114 54 90 59 68 32
Byggeudagift 19.891.390 279.799 424664 290.632 325.498 168.832
pr. m? netto: 5.453 5.829 5.308 5.589 5.425 6.030
pr. m brutto: 4.836 5.169 4.708 4.957 4.811 5.347
Kokken # 4 12 1
Kokken # 8 25 1 1 1

Kaokken #12 24 1

Kaokken # 20 60

Boligrum # 8 60 2 1

Boligrum # 16 48 1 1 1
Boligrum # 24 48 1 1 1

Boligrum # 32 1 1

Gang#4 61 1 1 1 1 1
Gang # 8

Toilet# 2 2 2

Bad og wc # 4 12 1
Bad ogwc # 8 48 1 1 1

Figur 21. Eksempel pa en boligoversigt med forskellige kvalitetskategorier

Anvendelse af planlaegningsveerktgjet

— Farst opbygges boligoversigten med valg af arketyper samt lejlighedsty-
per og antal for de forskellige rum jvf. figur 21.

— Derefter indtastes de fa hovedtal for det aktuelle byggeri (figur 17). Netto-
og bruttoareal kommer automatisk fra boligoversigten. Tag udgangspunkt
i en minimumsbygning og bygningsreglementets minimumskrav
— bestem tilhgrende maengder og kvalitetskrav *

— beregn minimumsbudget ud fra naggletal *

— Den basisstandard man gnsker at tage udgangspunkt i veelges (linie 4),
figur (17). Det far som konsekvens, at alle de omtalte parametre i de gvri-
ge felter som udgangspunkt far den dertil svarende vaerdi. | eksemplet i
figur 17 er valgt: Lav. Nar bebygget areal er indtastet kommer det tilsva-
rende bud pa prisen automatisk, idet enhedspriser automatisk hentes fra
databasen.

— Sa gennemgas feltet standard. Specificer saerlige kvalitetskrav, angiv
seerlige krav til "almene kvaliteter" og bestem normalt forventelige konse-
kvenser for bygningsdelene

— juster iht. egne disponeringer pa bygningsdele og beregn aktuelt budget.
Det besluttes for hvert felt om der gnskes aendringer i den angivne basis-
standard. | eksemplet i figur 18 har man fx valgt at ga fra Lav til Jeevn (B)
standard under kvalitetsparametret: Veludstyret. Dette gnske om hgjere
kvalitet ma sa konkretiseres og i eksemplet er det gjort ved at indbygge
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hgjere udstyrsniveau i El-installationer, Vand og afleb, Kgkkener, Bade-
og we-rum samt @vrige boligrum. For disse dele af bygningen optraeder
nu andre enhedspriser og i forhold til det tilsvarende eksempel i figur 17
stiger byggeudgiften fra 21.561.577 kr. til 23.881.435 kr.

Figur 19 viser en anden made at bruge samme belgb pa gget standard af
boligen, hvor figur 20 viser et eksempel, hvor gnskerne til hgjere standard
har vaeret mere omfattende, hvorfor prisen er naet op over 30 mio. kr.



Perspektiver for planlagningsvarktgj
for pris og kvalitet

Pilotunders@gelsen peger pa to primzere veje inden for udvikling af veerktajer
til maling og vurdering af byggeriets standard og kvalitet. Disse er henholds-
vis Evaluering (videreudvikling af feelles parametre og malekriterier for stan-
dard og kvalitet i byggeriet) og Dialog (modeller til edb-baseret planleeg-
ningsveerktgjer til vurdering af kvalitet og pris), som kan anvendes i byggeris
program- og projekteringsfase. Disse to udviklingsveje kan blandt andet vee-
re med til at understatte tre forhold:

— Bedre brugerorientering i planlaegningen af boligbyggerier.

— Sammenligning af udstyrsniveau, standard og tilherende priser i forskelli-
ge byggerier, herunder optimering af samme.

— Dokumentation af udviklingen i byggeriets produktivitet pa overordnet ni-
veau.

Kommunikation og formidling af byggeriers standard og kvalitet

Et vaesentligt aspekt er kommunikation og formidling af projektmaterialet i en
given byggesag. Under planlaegningen af et byggeri modtager brugere og
bygherre ofte en beskrivelse af en raekke forskellige bygningsdele, der deek-
ker over en formodet standard eller kvalitet for de endelige resultater. Det
betyder, at det kan veere omsteendeligt og kompliceret for bygherrer og rad-
givere at komme til en feelles forstdelse om forventningerne til et planlagt
byggeri. Men ogsa for almindelige brugere kan det veere sveert et gennem-
skue de teknisk betonede projektbeskrivelser, hvilket medfgrer at der er risi-
ko for, at parterne gar fejl af hinanden. Dette scenario er ret almindeligt selv-
om arkitekter i den indledende planleegningsfase af et byggeri ofte er dygtige
til at illustrere, hvorledes den forslaede bygning kommer til at se ud og hvor-
dan rummene kan bruges. | den sammenhang spiller moderne CAD-
teknologi allerede en stor rolle, f.eks. ved brug af 3D-visualiseringer og in-
teraktive visualiseringsprogrammer.

Parametre og malekriterier for standard og kvalitet

Udvikling af faelles parametre og malekriterier for standard og kvalitet i en gi-
ven byggesag er ogsa vaesentlig for at kunne udpege, hvad der udger de
centrale dele af resultatet i gennemfgrelsen af en byggesag. Med et flles
seet kriterier vil byggesagens parter i langt hgjere grad vide, hvad de skal
styre efter, og hvad de skal prioritere. Man vil kunne rense ud i de dele af
planleegnings- og byggeprocessen, som ikke er afggrende i forhold til det
den aktuelle byggesag egentlig handler om, og man vil kunne styre mere
malrettet efter resultater, som er afggrende for et vellykket byggeri. Et saet
feelles kvalitetsparametre indarbejdet i en eller anden form for systematisk
planlaegningsveerktgjet vil kunne fungere som statte for bygherren til en me-
re praecis opstilling af krav til et byggeri, f.eks. i forbindelse med udarbejdel-
se af projektbeskrivelse.
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Edb-baseret planlaegningsvaerktgj for pris og kvalitet

Den preesenterede model for et edb-baseret planlaagningsveaerktaj skal op-
fattes som et redskab til budgetstyring eller kvalitetsdisponering, hvor tilvalg
eller fravalg af kvaliteter kan afvejes i forhold til gkonomiske konsekvenser.
Det er forventningen, at brugere, bygherrer og projekterende med et sadant
redskab bliver i stand til bedre at prioritere deres gnsker og krav i forhold til
den givne gkonomiske ramme, inden der saettes store resurser ind pa en
detailprojektering.

Metoden vil pa den made kunne komme til at fungere som en feelles
ramme for at tale om kvalitet og gkonomi pa de tidlige stadier i projekte-
ringsprocessen, idet den bidrager til starre gennemsigtighed i prisdannel-
sesprocessen. Et sadant sammenlignende veaerktgj forventes at bidrage til at
formindske resursekraevende omdisponeringer senere i planleegningsforlg-
bet.

Endelig vil planleegningsveerktgjet pa en enkel made kunne udvides til at
omfatte totalgkonomiske analyser ved udbygning med nggletal for energi-
forbrug, udgifter til vedligehold, mm.

Fremtidig udvikling af planlaegningsvaerktgjer for pris og kvalitet

Inden for rammerne af pilotundersggelsen har der ikke veeret mulighed for
yderligere at analysere og konkretisere baggrundsmaterialet (interviewre-
sultaterne) som ligger til grund for planleegningsveerktgjet. Samtidig er plan-
leegningsveerktajet fremlagt som en ren teoretisk model, der endnu ikke har
veeret afprovet i praksis. Det kan i den sammenhaeng anbefales at der fore-
tages yderligere forskningsmeessige initiativer pa omradet som fokuserer pa:

— At definere og beskrive arketyper for vaesentlige bygningsdele, boligrum
og lejligheder i boligbyggeri.

— At definere og indsamle nggletal til en database

— Afprgvning af planleegningsveerktgj med efterfglgende justering

— Kovalitetsparametre som led i veerdiskabelse. Dette spgrgsmal har ikke
veeret behandlet som seerskilt emne i naervaerende pilotundersggelse,
men er af vaesentlig, for ikke at sige afggrende betydning, hvis man vil
undersgge forhold omkring standard og kvalitet.

Undersggelser som disse og afpravning af planlaegningsveerktgjet vil uden
tvivl medvirke til en sterre indsigt, i hvilke forhold der ger sig geeldende i for-
bindelse med prisdannelse, kvalitetsudvikling og vaerdiskabelsesprocesser i
byggeriet. Resultater af sddanne arbejder vil derfor kvalificere det politiske
beslutningsgrundlag for, hvad man skal satse pa i udviklingen af byggeriet.
Skal udviklingen basere sig pa ren priskonkurrence eller snarere pa veerdi-
baseret kvalitetskonkurrence? Forskningsprojekter som kan redegere yderli-
gere for disse spargsmal ma derfor anses for at veere af hgj prioritet, bade
ud fra et erhvervspolitisk, et branchepolitisk , et bygherremaessigt og ikke
mindst et radgivermaessigt synspunkt.



Summary

By og Byg Documentation 043
Visualising quality of housing

Background
The quality of construction and buildings is often discussed both within the
building industry and among laymen in general. However, explaining why or
how something is considered as “high standard” or “poor quality” is often a
much more difficult task. This is partly because there are different opinions of
what is regarded as quality, and because there are just as many opinions of
how to determine quality and how to measure it. E.g. the qualities related to
the perception or ambiance of a room, qualities that are considered as subjec-
tive values.

This pilot study is based on two conditions that are related to the problem
mentioned above:

— Lack of a common language and common principles to describe and esti-
mate the standard and quality of construction and buildings

— ltis difficult to determine the value (the economic/cultural elements) of the
result (the building), when speaking about the productivity of the construc-
tion industry.

The object

The object of this pilot study is to identify which parameters can be considered
as important, in relation to the “standard” and “quality” of buildings. The aim is
to define a set of “elements” that can be used for developing tools or meas-
urement techniques to estimate the quality of housing. Based on several em-
pirical interviews, the study aims to investigate if it is possible to define the
standard (the level of furnishings, volume and quantity) and quality (character)
and if such elements can be measured and classified.

Further analysis of the interview data has inspired to an examination of
whether general parameters for quality can be made operational by develop-
ing a budget and planning tool relevant for building projects. In the report this
is exemplified as a “computerbased planning tool.”

Results
On that background the pilot study concludes that:

— ltis possible to determine or define a variety of general parameters of qual-
ity and building elements, that has the general attention of clients, archi-
tects, real estate agents and end users/ residents, through systematic reg-
istration and analysis of the interview statements.

— Linking photo registration with statements that are related to the standard
and quality of buildings is an efficient method to qualify the discussion
about the physical outline and quality of buildings.

— General parameters of quality and building elements can form a basis of a
planning tool, which link prices with the level of furnishings and quality in
building projects.

The results also suggest that a planning tool of this kind will be able to support:
A more qualified user information when planning a building project, compari-
son of the level of furnishings/quality and related prices in different building
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projects — and also documentation of the development of productivity within
the building trade at a general level.

Recommendations

Therefore this report recommends that further research initiatives should be
launched which concentrate on the following themes:

Defining and describing archetypes of significant building elements, rooms
for living and apartment plans for housing projects.

Defining and collecting key figures and index numbers for an operational
research data base.

Testing the planning tool and subsequent adjustment.

How parameters of quality form part of creating value. This question has
not been dealt with in this pilot study but is of pivotal importance if condi-
tions relating to standard and quality are to be examined.
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Bilag A

Uddrag af registreringsdatabase for interviewudsagn, her fra Eriksgade 11

2 I
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Byggeri Gruppe |Rumident |Rum Nr_ |Udsagn <|8|3|8[2|E|8|5|8|8|e|E(R|S|o|e|gS|nlm] Z|la|S|>|d|S|S|a|lo|uls
Stue Stu
Veerelse |Veerelse
Wc og badWc og bad|
Kokken |Kgkken
Generelt |Generelt
Mest muligt af det gamle er sggt
Er Ar Stue 1 bevaret ved renoveringen 1 1
Er Ar Stue 2 Det gamle gulv er flot 1 1
Er Ar Stue 3 Stuk og rosetter i loft er bevaret 1 1
Gulvene er ikke rettet op, man ma
Er Ar Stue 4 leve med de skeevheder der er 1 1
Fodpaneler og indfatninger er de
Er Ar Stue 5 oprindelige 1 1
Pzen loftslzsning med foring af
gammel loftoverflade med tynde
Er Ar Stue 6 ipsplader 1 1
Paen loftslgsning med foring af
gammel loftoverflade med tynde
Er Ar Stue 6 gipsplader 1 1
Er Ar Stue 7 Ikke noge stor stue 1 1 1
Det generer at man har brugt sa
mange farver (forskellige
farvenuancer pa paneler, dere,
Er Ar Stue 8 vaegge og loft, Red.) 1 1
Dor mellem stue og soveveerelse
Er Ar Stue 9 giver mulighed for gennemlysning 1 1 1
Dgr mellem stue og soveveerelse
Er Ar Stue 9 giver mulighed for gennemlysning 1 1 1
Dgr mellem stue og soveveerelse
Er Ar Stue 10 burde lukke ind mod sovevaerelse 1 1 1
Der mellem stue og sovevaerelse
burde veere blzendet, bl.a af hensyn
Er Ar Stue 11 til mgblering 1 1
Synlige rer til radiator er OK - lavet
Er Ar Stue 12 med paen og enkel rarfaring 1 1
Synlige rer er fort sa de forhindrer
Er Ar Stue 13 vaegopheaeng 1 1 [
Er Ar Veerelse 14 Dejlig fransk altan 1 1 1
Er Ar Veerelse 14 Dejlig fransk altan 1 1 1
Radiator pa indervaeg generer
Er Ar Veerelse 15 mgbleringen 1 1
Ruder er meget brede at
Er Ar Veerelse 16 abne/handtere 1 1 1
Er Ar Veerelse 17 Der er for lidt plads 1 1 1
Er Ar Veerelse 18 Brugsarealet er lidt for smalt 1 1
Er Ar Veerelse 18 Brugsarealet er lidt for smalt 1 1
Under de givne rammer er rummet
Er Ar Veerelse 19 gjort s& bredt som muligt 1 1 1]
Under de givne rammer er rummet
Er Ar Veerelse 19 gjort s& bredt som muligt 1 1 1
Smart at man kan sidde i
vindueskarmen og drikke
Er Ar Veerelse 20 morgenkaffe 1 1 1
Badevzerelse er indbygget pa en
Er Ar Wec og bad 21 stobt plade med opkanter 1 1
Brusenichens placering lidt inde i
rummet betyder at badeveerelsets
Er Ar Wec og bad 22 areal ikke udnyttes sa godt 1 1 1
Er Ar Wec og bad 23 Gode rustfrie rer pa vaeg 1 1 [ |
Er Ar Wec og bad 24 Baderummet har en peen standard 1 1
Paent nedhaengt loft skjuler
Er Ar Wcogbad 25 installationer under etageadskillelse| 1 1




Bilag B Eksempler pa fotoregistreringer

Udvalgte billeder fra fotoregistrering af bebyggelsen, Tendehveelv, Ballerup. 45
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Udvalgte billeder fra fotoregistrering af byfornyet ejendom, Eriksgade 11, Kabenhavn.




Udvalgte billeder fra fotoregistrering af Pensionskassebyggeri, Indiakaj, Kabenhavn.
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Det er forskelligt fra person til person hvad man tillegger
betydning i bedgmmelsen af et givent byggeris kvaliteter,
og begreber som standard og kvalitet har hidtil veeret
vanskelige at konkretisere. Dette aendrer imidlertid ikke
ved at der er behov for nogle feelles parametre som ger
det muligt for byggeriets parter at vurdere, evaluere og
sammenligne kvaliteten af forskellige byggerier. Denne
publikation fremlaegger resultaterne af en interviewunder-
s@gelse blandt bygherrer, arkitekter og bygningsbrugere,
med henblik pa at afdeekke om der kan defineres et saet
kvalitetsparametre som — trods alt —nyder feelles tilslut-
ning. Undersggelsen viser at det for boligbyggeriet er mu-
ligt at definere et sddant saet almene parametre, og at det
vha. af disse kan lade sig gare at synliggere og prisseette
kvaliteten af boligbyggeri. Undersggelsen har dermed til-
vejebragt grundlaget for en videre udvikling af planleeg-
ningsveerktejer der sammenholder pris og kvalitet i byg-
geriet.
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