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Forord

Hvordan går det med produktivitetsudviklingen i renoveringssektoren?
Dette spørgsmål er ofte blevet rejst i de senere år, uden at der er givet
et endegyldigt svar. For at dykke nærmere ned i dette problemområde
blev der i 1995 på foranledning af direktør Niels Andersen, Byfornyel-
sesselskabet København, indledt et udviklingsmæssigt samarbejde
mellem Byfornyelsesselskabet København og Statens Byggeforsknings-
institut vedrørende produktivitet og kvalitet i byfornyelsen.

Første trin er dette projekt, der gennem analyse og systematisering
af økonomi og tekniske oplysninger har sat tal på et antal afsluttede
byfornyelsessager. På dette grundlag har det været muligt at vurdere
produktivitetsudviklingen over en lille halv snes år, og samtidig lægge
grunden til en metodeudvikling for systematisk produktivitetsdokumen-
tation.

Projektet udgør et fundament for fortsat almen videnopbygning samt
et strategisk udviklingsgrundlag for byfornyelsen i Danmark. Det er
endvidere et godt udgangspunkt for bedre modeller til produktivitetsa-
nalyse samt indsigt i produktivitetsudviklingen for renoveringssektoren
generelt.

Såvel projektets resultater som den udviklede metode for vurdering
af produktiviteten vil være af almen interesse for sektoren. Det gælder
også en række forslag til fremtidig udvikling, der retter sig mod en
bedre sagsstyring, beboertilfredshed, arkitektur og ikke mindst bedre
udnyttelse af de offentlige midler, som stilles til rådighed for renove-
ringssektoren.

Dette første indblik i sektorens produktivitet havde ikke været mu-
ligt, hvis ikke Byfornyelsesselskabet København så velvilligt og med
økonomisk støtte var gået ind i samarbejdet. Det har endvidere haft
stor betydning for projektets resultat, at medarbejderne så engageret har
medvirket ved udarbejdelsen af rapportens konklusion.

Endelig rettes en tak til Professor Jan Söderberg, Lunds Tekniska
Högskola, for den faglige evaluering og kommentering af rapportens
indhold og projektets fremgangsmåde.

Maj 1999

Statens Byggeforskningsinstitut Byfornyelsesselskabet København
Byggeteknik og Produktivitet Freddy Avnby, udviklingschef
Jørgen Nielsen, forskningschef
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Indledning

Den lave produktivitetsudvikling i renoveringsprocessen har været
intensivt diskuteret de senere år, men diskussionerne har ikke været
konkrete. Man har fokuseret på dyre enkeltsager og på den samlede
kvadratmeterpris i forhold til nybyggeri. Kun sjældent har man hørt om
underbyggede analyser og forklaringer om årsagerne til det aktuelle
prisniveau.

Den store forskel mellem renoveringssagerne gør det også svært at
overskue problemerne og sammenligne sagerne. Blot det at forstå og
forklare, hvad man lægger i ordet produktivitet, er et problem. Det illu-
streres fx gennem følgende eksempler:

Er deltagerne i et renoveringsprojekt blevet mere produktive, fordi
m2-prisen er blevet reduceret fra 18.000 kr./m2 til 14.000 kr./m2 som
følge af, at lejlighederne er blevet lagt sammen?
Er produktiviteten bedre i Lemvig end i København, fordi m2-prisen
er lavest i Lemvig som følge af lavere timeløn til bygningshånd-
værkerne?
Er produktiviteten dårligere på en fredet bygning i forhold til en
ikke-fredet bygning, fordi m2-prisen er højest på den fredede byg-
ning som følge af de mange nænsomme udskiftninger og reparatio-
ner, der skal udføres på den fredede bygning?
Er tømreren blevet mere produktiv ved vinduesudskiftning, fordi
han nu køber alle vinduer, inddækninger og tætninger som færdig-
varer og derfor kan isætte 10 gange så mange vinduer, som han
kunne i gamle dage?

Disse spørgsmål rummer tre væsentlige problemer, som søges afklaret i
projektet. For det første: Hvordan defineres produktivitet i renoverin-
gen, og hvordan kan man i praksis måle og fastlægge dens størrelse, så
man kan sammenligne aktiviteter og sager indbyrdes?

For det andet: Hvordan udvælges de aktiviteter, bygningsdele og
sager, som er velegnet for sammenligning over en given periode?

Og for det tredie: Hvordan afgøres det om produktiviteten er
faldende, konstant eller stigende over den undersøgte periode?

I Erhvervsfremme Styrelsens ressourceområdeanalyse "Bygge/Bolig
- en erhvervsøkonomisk analyse" [Ref. 1] angives, at byggeerhvervet
som helhed har haft en produktivitetsudvikling på omkring 0 % i man-
ge år. Industridelen bidrager hertil med en årlig produktivitetsfremgang
på omkring 1 %, medens byggedelen har et tilsvarende fald. På byfor-
nyelses- og renoveringsområdet er der ikke foretaget særskilte analyser,
og man har erfaring for, at mange af byggeerhvervets parter ikke
arbejder med produktivitet som en daglig praksis. Det er derfor van-
skeligt at fremskaffe kvalificeret dokumentation og at gennemføre
enkle analyser, der både er troværdige og praktisk anvendelige.
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Det vil være naturligt at forvente, at byggevareproducenterne også i
fremtiden vil kunne initiere en tilsvarende produktivitetsforbedring. Det
springende punkt vil derimod være om man kan blive ved med at over-
flytte håndværksproduktion til industriproduktion, og om man også kan
igangsætte en udvikling, der gør rådgivere og entreprenører til positive
bidragydere.

Et ikke uvæsentligt problem ved en sådan analyse kan være, at de
faktiske produktivitetsforbedringer i erhvervet bliver overlejret, udvis-
ket og sløret af andre effekter. Det gælder fx ved store og pludselige
indgreb fra det offentlige og ved konjunkturmæssige ændringer, hvilket
er hverdagskost for byggeerhvervet og i særdeleshed for renoverings-
området. Denne problematik må man leve med og analyseteknisk
forsøge at tage højde for.

Som det endelige mål er det ønsket, at projektet skal kunne under-
støtte forandringer, som kan fremme produktiviteten uden at forringe
kvaliteten. Det er en udbredt opfattelse, at byggeriets parter er gode til
at gennemføre udviklingsideer i praksis, hvorimod de har vanskelig-
heder med at fastholde et langsigtet udviklingsforløb, som fører frem til
en blivende forbedring af resultatet. Det er en antagelse i projektet, at
en synliggørelse af produktiviteten er en nødvendig forudsætning for
forandring, og at synliggørelsen skal være baseret på dokumenterede
eksempler, og at forandringen skal understøttes af udvikling og træning
i praktisk anvendelse.

Med baggrund i publikationerne "Integreret produktivitetsudvikling -
fremgangsmåde" [Ref. 2], "Grundbog i kvalitetsstyring og måleteknik"
[Ref. 3] og erfaringer fra industriproduktion er der i projektet foretaget
en tilpasning af modeller og metoder til renoveringsområdet. Gennem
hele projektet er de forsøgt justeret, så de egner sig til praktisk brug i
byfornyelsen og hos de rådgivende arkitekter og ingeniører.

Tidligt blev det valgt at afgrænse kortlægningen til nyere sager,
gennemført i København, med Byfornyelsesselskabet København som
administrator. Det blev også valgt, at man alene ville se på omkost-
ninger og omfang af det færdige resultat, og at man ikke ville dykke
ned i selve renoveringsprocessen, men alene holde sig til den "vare"
beboerne og ejeren oplever efter afleveringen.

En væsentlig opgave har derfor været at finde nogle klart definerede
nøgletal, som på væsentlige elementer af bygningen kan sammenlignes
fra sag til sag. Disse nøgletal skal dels have direkte relation til produk-
tivitetsmodellens parametre, og dels skal de kunne udtrykke gennem-
snit, høje og lave værdier. De skal desuden kunne anvendes til udpeg-
ning af væsentlige udviklingsområder og produktivitetsfremmende
tiltag.

Man kan fra rapporten derfor ikke hente direkte forbedringsforslag,
som kan give en umiddelbar gevinst. Den er derimod et grundlag for
langsigtede forbedringer, som kan iværksættes gennem en lang række
koordinerede forsøgsprojekter. Parallelt med kortlægningen har der
derfor været gennemført et planlægnings- og programarbejde for sådan-
ne forsøg, og resultatet er kort refereret i det sidste kapitel.

Rapporten er opdelt i 11 hovedkapitler startende med beskrivelsen
af den anvendte metode og efterfulgt af fire store kapitler, hvor hånd-
værkerudgifterne for de enkelte bygningsdele er behandlet. De sidste
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kapitler dækker øvrige omkostninger til rådgivning, administration og
finansiering. Det er muligt at læse de enkelte hovedkapitler enkeltvis,
men det må anbefales, at man begynder med metodebeskrivelsen i
kapitel 1.

I bilag A er givet en adresseliste over de 88 sager, som indgår i
undersøgelsen, og i bilag B til F er vist eksempler på de forskellige
skemaer, som er anvendt til inddata, databehandling og uddata for alle
sager.
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Konklusion

Analysen af de forskellige udgiftsposter har været meget omfattende,
og kun de væsentligste forhold er trukket frem i konklusionen. På den
ene side er en generel model og metode til opsamling og vurdering af
produktivitetsdata blevet bearbejdet, og på den anden side er aktuelle
udgifter og renoveringsomfang for 88 sager, afsluttet over en 9-årig
periode fra 1987 til 1995, blevet sammenstillet. Resultaterne er i det
efterfølgende forsøgt perspektiveret både mod byggeerhvervet, aftager-
ne, myndighederne og forskningen generelt, og det er sket under
følgende overskrifter:

Metode og model for dokumentation af produktivitet
Sagens opdeling i sammenlignelige poster
Renoveringsomfang og nøgletal for produktivitet
Opfølgning, kontrol af data og arkivering
Håndværkerudgifter for hovedbygningsdele
Byggepladsen og andre håndværkerudgifter
Teknisk rådgivning, administration og finansiering
Forslag til ændringer, udvikling og analyse.

Metode og model for dokumentation af produktivitet
Der er i projektet opbygget og afprøvet en model for dokumentation af
produktivitet ved renovering af boligejendomme. Modellen er primært
rettet mod byfornyelsesselskaber og det offentliges planlægning og
styring, men princippet kan også anvendes på andre områder inden for
byggeriet. Hverken nationalt eller internationalt fandtes der en færdig
model, som kunne anvendes direkte, men det viste sig derimod muligt
at anvende principper fra den producerende industri og samordne dem
til en model for renoveringområdet.

Der er opnået gode erfaringer med at anvende den udviklede model
på de 88 renoveringssager, men det har ikke været uden problemer at
anvende eksisterende data. Flere justeringer var nødvendige i regn-
skabs- og BBR-oplysninger for at få konsistens i analysen. Flere har
desuden sat spørgsmålstegn ved, om man i projektet kan bedømme
renoveringens produktivitet ved alene at sammenligne priser med
omfang uden at tage hensyn til avancen.

Projektet har vist, at man kan kom-

Analysen dækker alene:
Bygningsdele og rum
Renoveringsgrad
Fysisk omfang
Priser

me langt med denne simple sammen-
ligning på hovedbygningsdele. Man
kan bl.a. danne sig et overordnet bille-
de af produktiviteten, hvilket kan bru-
ges til sammenligning af sager og til
udpegning af særlige udviklingsom-
råder. Projektet har også vist, at avan-
ceændringer over de undersøgte 9 år
ikke har en markant betydning for undersøgelsens resultat.
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Kvalitetsforskelle blev tidligt i projektet fravalgt som undersøgelses-
parameter, fordi det ville være for tidskrævende og fordi der på dette
tidspunkt manglede erfaringer med at kvantificere disse forhold. Dette
fravalg viste sig at være fornuftigt, idet analyserne tyder på, at forskelle
i renoveringsomfang og konstruktionstype overskygger betydningen af
forskelle i kvalitet. Hvad angår forskelle i bygningernes oprindelige til-
stand, er man kommet uden om dette problem ved alene at sammen-
ligne det udførte renoveringsarbejde.

Det er en er-

Byfornyelsesselskaber, kommuner og By-
og Boligministeriet bør indføre produktivi-
tetsdokumentation på byfornyelsessager.

faring fra projektet,
at en synliggørelse
af produktivitet og
forbedringsmulig-
heder er nødvendig,
hvis renoverings-
området skal udvikles. Et første skridt kan være, at byfornyelsesselska-
ber og kommuner indfører en lignende produktivitetsdokumentation på
alle byfornyelsessager og større renoveringer. Den udviklede metode er
velegnet hertil, men den skal videreudvikles og tilpasses de enkelte
selskabers behov. I tilknytning hertil er der behov for en koordinering
af udviklingen og en afklaring af rollefordelingen mellem byfornyelses-
selskaber, kommuner og By- og Boligministeriet.

Sagens underdeling i sammenlignelige poster
Det har i projektet været en central opgave at finde en måde, hvormed
man kan sammenligne renoveringssager som i pris og omfang er meget
forskellige. Det blev valgt at anvende "20-punktslisten" fra Bygge- og
Boligstyrelsens vejledning [Ref. 4] som grundlag for en modificeret
kontoplan på i alt 20 poster. Erfaringerne med den valgte underdeling
har været gode, men på flere punkter kan der foreslås en videreudvik-
ling.

En erfaring fra projektet har været, at antallet af poster ikke må
være for stort, og at alle poster skal have en vis økonomisk størrelse. I
den officielle "20-punktsliste" er flere kontoposter økonomisk små. Det
gælder fx udvendige døre og porte, der normalt kun udgør en brøkdel
af en procent af de samlede udgifter. Disse udgiftsposter er i projektet
sammenlagt med vinduer til én post, som herefter udgør 7,2 % af hånd-
værkerudgifterne eller 5,5 % af de samlede sagsudgifter.

Et modsat eksempel er udgifter til renovering af værelser, stuer,
gange, kælderrum og loftsrum, som i den officielle "20-punktsliste" er
konteret under posten "Beboelse i øvrigt" eller posten "Øvrige ombyg-
ningsarbejder". I projektet har det ikke været muligt at underdele denne
post, selvom arbejdet udgør så stor en andel som 19,8 % af håndvær-
kerudgifterne eller 15,0 % af de samlede sagsudgifter. Det foreslås, at
man for fremtiden foretager en underdeling af denne post.

Projektet har også vist, at

Slutregnskabets "20-punktsliste"
skal revideres og rettes mod byg-
herren og produktivitet.

det er vigtigt, at underdelin-
gen afspejler klart afgrænsede
resultater, som har direkte
relation til slutbrugerens og
bygherrens måde at se og
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værdsætte den renoverede bygning på. En entrepriseopdeling, der fx
følger SfB-klassifikationssystemet, er på dette niveau for detaljeret og
uinteressant. Interessant er derimod at kunne sammenligne renoverings-
udgifter på hovedbygningsdele som fx tagkonstruktionen og bade- og
wc-rum.

Disse problemer ses tydeligt i den officielle "20-punktsliste", hvor
man har forsøgt at finde et kompromis mellem en entrepriseopdeling
og SfB-klassifikationen. Da projektets underdeling har vist sig velegnet
til analyse af renoveringssagers produktivitet, må det anbefales, at op-
delingen anvendes på alle kommende sager. En yderligere bearbejdning
og praktisk afprøvning er dog påkrævet, og man må herigennem bl.a.
sikre en god relation til SfB-klassifikationssystemet, entrepriseopdelin-
gen og huslejefastsættelsen. En ændring i tilsagns- og regnskabsskema-
erne kan evt. også blive nødvendig.

Renoveringsomfang og nøgletal for produktivitet
Selvom der er visse lighedstræk mellem de 88 sager er der også store
forskelle i renoveringsomfanget på de enkelte hovedbygningsdele. På
nogle sager foretages der en let renovering af tagkonstruktionen, på
andre udskiftes tagbelægningen, medens andre igen har været udsat for
svampeangreb, som nødvendiggør, at store dele af selve tagkonstruk-
tionen fornyes.

I projektet har der været gode erfaringer med at anvende en klassifi-
cering af renoveringsomfanget efter en skala fra 0 til 10, hvor 0 er
ingen renovering, 1 til 9 er et stigende omfang fra småreparation til
total fornyelse, og 10 er atypiske renoveringer og restaureringer. Ved at
anvende denne gruppering har den omkostningsmæssige spredning i
analysen kunnet halveres til 25-50 %. Anvendelsen af skalaen rummer
nogle uløste problemer, som bør afklares før den kan bringes i anven-
delse.

Fra starten var der ikke foretaget en klar sondring mellem det fysi-
ske omfang, forskel i konstruktionstype og renoveringsgraden. Totalfor-
nyelse af lette og tunge bade- og wc-rum er fx klassificeret til hen-
holdsvis 7 og 8, hvorved der er sket en sammenblanding af konstruk-
tionstype og renoveringsgrad. I modsætning hertil er der ikke foretaget
en klassificering efter rummets areal, som sandsynligvis ville have
været en god parameter til at forklare prisforskelle.

Et andet eksempel er

Et nationalt nøgletalssystem for
priser i forhold til fysisk omfang,
konstruktionstype, renoveringsgrad
mv. bør etableres for bygninger,
bygningsdele og rum.

facader, hvor der ikke er
foretaget en adskillelse
mellem facadetype for
gadefacadens 1. etage, de
øvrige etager, gårdfacaden
og gavlene. Renoverings-
mæssigt er de ofte meget
forskellige, og anvendelse af en gennemsnitsbetragtning i projektet har
vanskeliggjort en klar konklusion. I fremtidige projekter må man derfor
anbefale, at klassificeringen klart adskiller fysisk omfang, konstruk-
tionstype og renoveringsgrad.

Årsagen til, at der i projektet er arbejdet så meget med denne
klassifikation, er et ønske om at etablere et nøgletalssystem for reno-
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vering. Systemet tager sit udgangspunkt i de funktionelle enheder -
bygningen, hovedbygningsdele og rum, som har relation til både slut-
brugeren og bygherren gennem det huslejerelaterede nøgletal, og til
produktivitetsforbedringer i selve renoveringsprocessen gennem det
produktivitetsrelaterede nøgletal.

I projektet er mange problemer og muligheder med et nøgletalssy-
stem blevet klarlagt, og det kan på den baggrund anbefales, at der
opbygges et nationalt nøgletalssystem for renovering. Erfaringerne fra
projektet har vist, at grundideen med at anvende de funktionelle
enheder bygning, hovedbygningsdele og rum som "måleobjekt" er
rigtig. Ligeledes er det blevet bekræftet, at det er nødvendigt både at se
og måle erfaringer med bygherrens og "byggernes" briller.

Det står også klart, at en videreudvikling er påkrævet, idet der skal
arbejdes mere med definitionerne på klassificering af fysisk omfang,
konstruktionstype og renoveringsgrad. Desuden bør der også ske en
bearbejdning af metoder til klassificering af standard, kvalitet og
leveringsforhold, samt hvorledes man kan underdele prisen i bygge-
vareudgifter, lønudgifter, timeforbrug, avanceforhold eller andre
ressourceparametre fra produktivitetsmodellen.

Opfølgning, kontrol af data og arkivering
Et tidskrævende problem i projektet har været kontrol og justeringer af
slutregnskabstallene, som først skulle afklares, før dataene kunne an-
vendes i analysen. Mange problemer er uden betydning for den enkelte
sag, men de slører den tværgående sagsopfølgning og produktivitet-
sanalyse meget. Et problem har fx været de mange indføjelser af sup-
plerende tekst i standardskemaerne. Fx når "Vandinstallation" er
suppleret med teksten "Vinterforanstaltninger" eller "Prisregulering",
bliver man i tvivl om, hvad pengene er gået til.

Et andet problem er

Bedre kontrol og opfølgning på
slutregnskab og nøgletal er
påkrævet i fremtiden.

manglende angivelser af
arealer og lejlighedsantal i
slutregnskabsskemaet og
afvigelser i forhold til op-
lysningerne i Bygnings- og
BoligRegistret (BBR).

Hvis man i fremtiden ønsker at styre byfornyelsen og større reno-
veringer i retning af et billigere og bedre resultat, som tilfredsstiller
bygherre og bruger, må der gennemføres en omlægning af indrappor-
teringsskemaerne, udfyldningspraksis og opfølgningen. Med baggrund i
projektets erfaringer vurderes det, at den anvendte metode med enkelte
tilpasninger vil kunne anvendes som grundlag. Omlægningen bør også
omfatte den måde dataene kontrolleres på, den måde der udregnes
nøgletal på, den måde hvorpå man foretager sagsopfølgningen ved
hjælp af nøgletal, og den måde man udpeger væsentlige udviklingsom-
råder på.

Ved anvendelse af edb, digitalisering og offentlige databaser som
BOSSINFO og BBR vil det også være muligt at forenkle databehand-
lingen. Faste dataformater, fælles databaser, fælles beregningsproce-
durer og lignende edb-tiltag vil også støtte den daglige styring af sa-
gerne, indrapportering til det offentlige og opfølgning på sagerne. I den
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forbindelse er der ingen tvivl om, at en omlægning på visse områder
med fordel kan styres af byfornyelsesselskaberne og de store boligsel-
skaber. Det offentliges rolle kan i tilknytning hertil være at forenkle og
digitalisere indrapporteringen, samt tilpasse BOSSINFO- og BBR-data-
basen til de nye krav.

Håndværkerudgifter for hovedbygningsdele
I analysen er håndværkerudgifterne blevet fordelt på 14 poster, som
dækker forskellige hovedbygningsdele, rum og installationer (efterføl-
gende kaldet bygningsdele) inden for de tre hovedkatagorier:

Udvendige bygningsdele - tag, facade, vinduer og fundamenter
Indvendige bygningsdele og rum - etagedæk, trapper, beboelsesrum,
bade- og wc-rum og køkkenrum
Installationer - varme, vand, afløb, el og ventilation

For hver af de 14 bygningsdele er der foretaget en sammenligning af
de 88 sagers priser, omfang og renoveringsgrad, idet sager af ens
karakter er forsøgt samlet i grupper. Forskellen mellem disse grupper
og mellem de interne spredninger er blevet fastlagt, og deres variatio-
ner over tid er vurderet i forhold til udvalgte faktorer.

Resultatet af analysen af de enkelte bygningsdele kan samles i tre
punkter. For det første kan man ikke vurdere resultatet af de 3 byg-
ningsdele - facader, fundamenter og etagedæk, fordi man i typiseringen
ikke klart har kunnet adskille omfang, konstruktionstype og reno-
veringsgrad. For det andet vurderes det, at udgifterne for de 10 byg-
ningsdele - tag, trapper, beboelsesrum, bade- og wc-rum, køkkenrum
og de 5 installationstyper ikke har ændret sig i den 9-årige periode fra
1987 til 1995. Om der ligger ændringer gemt i den store spredning på
omkring 30-40 % mellem sagerne, kan ikke udelukkes. For det tredie
vurderes det, at der er sket en tydelig produktivitetsforbedring for den
sidste bygningsdel - vinduer og udvendige døre.

Af de 88 sager har 78 sager omfattet udskiftning og fornyelse af
vinduer og udvendige døre, og sagerne er blevet sammenlignet for de 3
perioder:

SAN 1 - Saneringssager afsluttet 1987-90
SAN 2 - Saneringssager afsluttet 1991-94
KP3 - Kapitel 3-sager afsluttet 1992-95

De tre grupper er næsten lige store (27, 31 og 20 sager), den gennem-
snitlige udgift pr. bolig- og erhvervsarealet er faldende (624 kr./m2, 500
kr./m2 og 436 kr./m2), og spredningen i de enkelte grupper er også
faldende (156 kr./m2, 105 kr./m2 og 74 kr./m2). Den gennemsnitlige
forbedring kan heraf beregnes til 8 % pr. år.

Tendensen bekræftes af vinduesproducenter og entreprenører, som
har forklaret det med stigende industrialisering, vinduerne bliver lavet
mere færdige på fabrikken, og arbejdet med montering bliver udført
mere rationelt. Imod det taler, at renoveringsgraden samtidig har været
faldende, idet fx lysninger i starten var en del af renoveringen, medens
de i kapitel 3-sager oftest ikke er inkluderet. Forbedringen er så mar-
kant, at den bør undersøges nærmere, fordi man eventuelt kan bruge
den som eksempel på, hvordan en forbedring af produktiviteten kan
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gennemføres for andre byg-
ningsdele.

Denne reduktion i omfang og
renoveringsgrad fra sanerings-
sager til kapitel 3-sager er en
generel tendens, som også ses i
de andre bygningsdele. De sags-
ansvarlige har forklaret, at der er
en reel forskel mellem de to
sagstyper, idet saneringssager
gennemføres som omfattende

fornyelser, der nærmer sig tidssvarende standard, medens kapitel 3-
sager kun bliver fornyet, hvor det er absolut påkrævet, idet man
arbejder inden for en økonomisk ramme.

En anden forskel mellem de to sagstyper er, at kapitel 3-sagerne
ofte er faseopdelt, medens saneringssager gennemføres på én gang og i
ét forløb. De undersøgte saneringssager dækker også mere omfattende
sager, hvor der er flere atypiske og vanskelige renoveringsopgaver og
en større andel af totalfornyelser i forhold til reparationer. Fx udføres
der i kapitel 3-sager kun begrænsede arbejder i værelser og stuer,
medens det er den dyreste post i saneringssager.

Umiddelbart kan denne forskel synes uvæsentlig og historisk, fordi
man i dag ikke udfører saneringssager. Men spændende bliver det, hvis
man ser forskellen som et resultat af en bevidst politisk handling, hvor
man ønsker at spare på udgifterne og ændre på prioriteringskriterierne.
Hvis det har været hensigten, er virkningen ikke udeblevet, men som
nogle af parterne har sagt: "Vi har endnu ikke set de negative sider af
denne besparelsesidé". Denne forskel i opfattelse rummer muligheden
for et spændende studium af forskellen mellem de kortsigtede og lang-
sigtede resultater af en sådan politisk beslutning.

Byggeplads og diverse håndværkerudgifter
I den undersøgte periode er der kommet mere og mere fokus på bygge-
pladsudgifterne. De første saneringssager havde fx ikke en post for
byggepladsudgifter i slutregnskabet, men kun en post for stilladsud-
gifter. I senere skemaer for kapitel 3-sager er dette ændret, samtidig
med at stigende krav og nye omkostninger vedrørende affaldshåndte-
ring, skurvogne, parkering og sikkerhedsforhold har presset udgifterne
op.

I undersøgelsen er byg-
gepladsudgifterne forsøgt udskilt
fra regnskaberne og sammenlig-
net for de 3 perioder SAN 1,
SAN 2 og KP3. De tre grupper
er næsten lige store (28, 32 og
28 sager), og analysen viser, at
byggepladsudgifterne i procent
af de samlede håndværkerud-
gifter er stigende (5,8 %, 7,4 %
og 12,1 %) med et gennemsnit
på 8,4 %. En stigning igennem
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hele perioden, der som sagt kan skyldes større fokusering og stigende
krav, men som også kan have andre årsager.

Når man gennemgår slutregnskabsskemaerne får man det indtryk, at
der gennem de 9 år har været forskellig holdning til, hvad der kan kon-
teres under byggepladsen. Det har også været nævnt af flere, at bygge-
pladsudgifterne i de senere år er øget, fordi entreprenørerne ved at
lægge en større udgiftsandel her, kan fakturere tidligere, og herved
skabe sig en bedre likviditet. Det kan også være, at de mindre kapitel
3-sager og deres faseopdeling har fået byggepladsudgifternes andel til
at stige.

Mange byggepladsudgifter er faste, og andre har sammenhæng med
specielle opgaver, hvilket tydeligt afspejler sig i den større spredning i
byggepladsudgifterne for kapitel 3-sagerne. Nogle sager belastes hårdt
med udgifterne til stilladser, fordi de kun omfatter tag og facader.
Udgifterne kan her komme op på omkring 25 % af de samlede hånd-
værkerudgifter, medens andre sager, der alene omfatter indvendige ar-
bejder, ligger på omkring 5 %.

Det sidste interessante om-
råde er forskellige "diverse
konti", såsom "prisregulering",
"uforudseelige udgifter", "byg-
herreudgifter" o.l. De er her be-
nævnt "diverse håndværkerud-
gifter". Disse udgifter har over
de 3 perioder været stigende
(0,7 %, 4,2 % og 11,5 %), og
stigningen er så kraftig, at det
formentlig dækker over under-
liggende problemer.

Det må derfor anbefales, at
byggepladsudgifterne og diverse håndværkerudgifter undersøges nær-
mere. Man må i en analyse bl.a. vurdere effekten af de øgede krav og
renoveringsomfanget på de forskellige bygningsdele.

Teknisk rådgivning, administration og finansiering
Udgifterne til teknisk rådgivning har ændret sig på flere måder i de 9
år undersøgelsen dækker. Sammenligningen er foretaget ved for hver
sag at sætte udgifterne til teknisk rådgivning i forhold til de samlede
håndværkerudgifter og sammenligne dem for de 3 perioder SAN 1,
SAN 2 og KP3. De tre grupper er næsten lige store (27, 29 og 28), og
gruppernes gennemsnit er beregnet til henholdsvis: 14,3 %, 15,1 % og
14,6 %.

Bag disse gennemsnit gemmer sig en jævnt stigende udgift for sane-
ringssager fra 13,5 % i 1987 til 15,5 % i 1993. Ved overgangen til
kapitel 3-sager indtræffer der et fald, hvor udgifterne finder et nyt
konstant leje på 14,5 %.

Faldet har sandsynligvis sammenhæng med ændringerne i hono-
raraftalerne i 1991. Man havde før en aftale om et maksimalt honorar
på 13 % eksklusive tryk o.l. Ændringen indebar en hævet maksimalsats
til 14 %, samtidig med at tryk og andre omkostninger nu skulle være
inkluderet. I de senere år har byfornyelsesselskabet desuden lagt mere
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pres på de tekniske rådgivere,
og der er indgået flere ydelses-
og procentaftaler med rådgiver-
ne.

Det er samtidig interessant at
se, at spredningen i de tre perio-
der er faldende til henholdsvis:
1,3 %, 0,9 % og 0,5 % (absolut
%). Et forhold som kan afspejle,
at man er blevet bedre til at
styre aktiviteten.

Med de mindre og faseopdelte kapitel 3-sager kunne man umiddel-
bart forvente en øget omkostning til rådgivning. Det samme gælder det
stigende antal svampe-, kloak- og geotekniske undersøgelser, samt de
mange udviklingsforsøg, som kunne belaste rådgivningskontoen. Årsa-
ger som alle kan forklare en stigning, men der er ikke fundet nogen
anden forklaring på faldet.

De administrative omkostninger har også ændret sig væsentligt igen-
nem perioden. Sat i forhold til samlet sagsudgift viser administration-
somkostningerne de samme tendenser som omkostningerne til teknisk
rådgivning for de 3 perioder (SAN 1, SAN 2 og KP3 ). De tre grupper
er næsten lige store (24, 31 og 27), og gruppernes gennemsnit er bereg-
net til henholdsvis: 5,1 %, 5,8 % og 2,8 %. Uden for de tre grupper
ligger 6 atypiske sager med enten meget højere eller meget lavere
værdier.

Bag disse gennemsnit gem-
mer sig en jævnt stigende udgift
for saneringssager fra 4,3 % i
1987 til 6,4 % i 1993. Ved
overgangen til kapitel 3-sager
indtræffer der et fald, hvor ud-
gifterne finder et nyt konstant
leje på 2,8 %.

Der er fra byfornyelsessel-
skabet givet to forklaringer til
disse ændringer. Stigningen over
tid for saneringssager forklares
med øgede udgifter til advokat-
hjælp, teknisk rådgivning og pri-

oriteringsomkostninger. Faldet ved overgangen fra saneringssager til
kapitel 3-sager forklares med et ændret omfang i arbejdet, idet sane-
ringssagernes udgifter til administration også omfattede arbejdet med
planlægning af byfornyelse på hele karréer og flere ejendomme.

Byfornyelsesselskabet har i tilknytning hertil oplyst, at alle sager
overholder de lovfæstede maksimalgrænser for administrationshonora-
rer, som for saneringssager og kapitel 3-sager i gennemsnit er 4,5 % og
1,9 %. De resterende 0,9 % op til de dokumenterede udgifter tilskrives
advokatbistand, teknisk rådgivning og prioriteringsomkostninger.

For den sidste af de tre fællesomkostninger - finansiering - er det
vist, at den gennemsnitlige finansieringsudgift i forhold til samlet
sagsudgift, eksklusive finansiering, ligger på 9,2 %, og at den gennem-
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snitlige sagslængde er 400 dage. For de 3 perioder (SAN 1, SAN 2 og
KP3) er de tilsvarende værdier fundet til: 9,6 %, 10,1 % og 7,8 % og
henholdsvis til: 477 dage, 447 dage og 270 dage.

Ved at sammenligne disse tal
kan man se, at der er sket to væ-
sentlige ændringer. Byggesagernes
længde falder kraftigt, og samtidig
stiger den gennemsnitlige årlige
rente for de tre grupper til: 7 %, 8
% og 10 % p.a.

Det er også overraskende, at der
er så stor spredning fra sag til sag.
Nogle sager har næsten ingen fi-
nansieringsudgifter, medens andre

ligger dobbelt så højt som gennemsnittet.
Det foreslås, at der arbejdes videre med undersøgelse af sammen-

hænget mellem indhold og udgifter ved teknisk rådgivning og ad-
ministration. Der tænkes her på ydelser som fx programmering, dimen-
sionering, udbudsmateriale, planlægning, byggestyring og aflevering.
Det kan også omfatte en bedre adskillelse og beskrivelse af tværgående
funktioner som rådgivning, beslutning, undersøgelse og udvikling.

I tilknytning hertil foreslås det, at der gennemføres en nærmere
specifikation af nogle udvalgte sager, som grundlag for en konkret
sammenknytning af aftalegrundlag, de aktuelle ydelser og de realisere-
de udgifter. Der er desuden behov for en afklaring af årsagerne til
finansieringsudgifternes store spredning, samt vejledninger og instruk-
ser for bedre styring og mere ens kontering fra sag til sag.

Forslag til forbedringer og forskning
Med baggrund i analysen foreslås følgende ændringer og forbedringer
gennemført i den fremtidige administration af byfornyelsessager og
større renoveringssager:

For at synliggøre produktivitetsudviklingen bør produktivitetsdoku-
mentation indføres på alle byfornyelsessager med baggrund i en
fælles vejledning.

Der foretages en revision af "20-punktslisten", så den målrettes den
foreslåede produktivitetsdokumentation, idet den nuværende udgave
ikke kan anvendes direkte.

Der etableres et nøgletalssystem og nøgletal for produktivitet på
hovedbygningsdele og fællesudgiftsposter.

De væsentlige data og informationer i renoveringssager digitaliseres,
og der etableres en systematisk kvalitetsstyring og opfølgning på
alle sager.

Der foretages en tættere styring af udgifter og leverede ydelser på
følgende særlige indsatsområder: Byggepladsen, diverse håndvær-
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kerudgifter, programmering, projektering, byggepladsledelse, sagsad-
ministration og sagsfinansiering.

Med baggrund i analysen foreslås en udvikling og forskning på følgen-
de områder igangsat eller videreført:

Hvilken betydning har valget af fysisk omfang, konstruktionstype,
renoveringsgrad, standard, kvalitet og leveringsforhold på størrelsen
og spredningen af nøgletallene?

Hvad er årsagerne til udgiftsfaldet for fornyelse af vinduer og døre,
og kan eksemplet bruges som illustration af en produktivitetsud-
vikling?

Hvad er de langsigtede effekter af politiske indgreb på renoverings-
området, som fx skiftet fra saneringsloven til byfornyelsesloven, og
hvad kan man lære af det?

Det foreslås, at udviklingen samordnes i et nyt udviklingsprogram, hvor
der fokuseres på bedre produktivitet og kvalitet. I programmet skal den
fælles produktivitetsdokumentation og evaluering synliggøre udvik-
lingsresultaterne som afsat effekt i den enkelte virksomhed og som
forbedringer på den renoverede bygning. Kortlægningsprojektets
analyseresultater kan i den forbindelse bruges til en prioritering af
udviklingsbehovene.
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1. Anvendt metode til kortlægning

I dette kapitel beskrives den fremgangsmåde og metode, der er blevet
anvendt ved kortlægningen og ressourcedokumentationen. Ved gennem-
gangen forklares samtidig om de generelle erfaringer, der er opnået
med anvendelsen af metoden. Metoden følger en traditionel forsknings-
metode, hvor man først beskriver model og hypoteser, derefter gennem-
føres informationsindsamling og informationsbearbejdning, og til sidst
beskrives tolkning, vurdering og konklusion på resultaterne.

1.1. Anvendt produktivitetsmodel

Den anvendte produktivitetsmodel bygger på "Integreret produktivitets-
udvikling - en fremgangsmåde" [Ref. 2] og "Grundbog i kvalitets-
styring og måleteknik" [Ref. 3], og den tager udgangspunkt i, at den
renoverede bygning kan opfattes som et produkt. Et produkt som
udføres af byggeerhvervet, og som leveres til en kunde, der her dækker
både ejeren og beboerne. Hele udførelsen af den renoverede bygning
vil på lignende måde kunne opdeles i en sammenhængende kæde af
interne leverandører, produkter og kunder. Disse interne sammenhænge
er ikke omfattet af rapporten, idet den alene beskriver produktiviteten
for det færdige resultat - den renoverede bygning.

"Leverandør"

Byggeriets parter
⇒

"Produkt"

Den renoverede bygning
⇒

"Kunde"

Ejer og beboere

Figur 1. Grundlaget i den anvendte produktivitetsmodel er, at en reno-
vering kan opfattes som et produkt, som byggeerhvervet leverer til
kunden (ejere og beboere).

Den anvendte produktivitetsmodel er i dette sammenhæng angivet som
et forhold mellem produktionsresulatet og det tilknyttede ressourcefor-
brug. Ressourceforbruget kan underopdeles i forbruget af timer, bygge-
varer og driftsmidler, men her er udelukkende anvendt den samlede
udgift (bruttopris) i kroner fordelt på 20 bygningsdele og kontoposter.
Parallelt hermed kan produktionsresultatet underopdeles i omfang og
mængde, standard og kvalitet samt leveringsforhold. Dvs. at produk-
tivitetsmodellen i denne rapport er en bedømmelse af den renoverede
bygning set fra byggeerhvervets synspunkt.

I rapporten er der valgt primært at lægge vægt på omfang og
mængde i forhold til det samlede ressourceforbrug i kroner (bruttopris),
men der er dog foretaget enkelte vurderinger med relation til leverings-
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forhold. I figur 2 er den generelle produktivitetsmodel sat i forhold til
de to elementer, der indgår i kortlægningen: Omfang og mængde samt
ressourceforbrug (bruttopris).

Som det ses af figur 2, vil det være muligt at vurdere produktivi-
teten, hvis blot omfang og mængde er beskrevet tilstrækkeligt, og man
samtidig antager, at leveringsforhold, standard og kvalitet er konstant.
Det sidste kan i nogle tilfælde være tvivlsomt, men det er på det givne
grundlag ikke muligt at vurdere betydningen.

Omfang og mængde

Standard og kvalitet

Produktivitet ⇒
Produktionsresultat

⇒
Leveringsforhold

Ressourceforbrug
(bruttopris)

Timeforbrug

Byggevarer

Driftsmidler

Figur 2. Den generelle produktivitetsmodel for byggeriet. Kortlægningen dækker
primært opgørelse af det samlede ressourceforbrug (bruttopris) i forhold til omfang
og mængde. Disse værdier er i figuren markeret med fed skrift.

Hvad angår ressourceforbruget, er denne værdi alene målt som den
samlede bruttopris. Der er ikke set på avance og nettopriser, og i sær-
deleshed ikke på de faktiske forbrug i timer, mængde af byggevarer og
driftsmidler. Dvs. at kortlægningen ikke går ind i planlægnings- og
udførelsesprocessen, men udelukkende dækker den færdige renovering i
forhold til omfang og pris af den gennemførte renovering.

1.2. Underopdeling af renoveringssager

Ressourceforbruget er i kortlægningen fordelt på håndværkerudgifter,
teknisk rådgivning, administration og finansiering, alle eksklusive
moms. Teknisk rådgivning og administration regnes normalt værende
afhængig af håndværkerudgifter, som er langt den største udgiftspost af
de fire.

Håndværkerudgifterne er opdelt i et antal underposter, som i store
træk følger "20-punktslisten" i slutregnskabet for renoveringssager, som
den er defineret af By- og Boligministeriet i "Vejledning: Gennem-
førelse af ombygningsprojekt - Med støtte efter lov om byfornyelse og
boligforbedring" [Ref. 4]. Nogle punkter er dog lagt sammen, så der i
alt bliver 17 underposter, der er fordelt under overskrifterne: Udvendi-
ge bygningsdele, indvendige bygningsdele, installationer og andre
håndværkerudgifter. Opdelingen bygger desuden på erfaringerne med
ressourcevejledningen til dokumentation af forsøg i tilknytning til
Erhvervsfremme Styrelsen og By- og Boligministeriets udviklingspro-
gram "Proces- og Produktudvikling i Byggeriet (PPB)" [Ref. 5].

Som det fremgår af tabel 1, fremkommer der på den måde i alt 20
udgiftsposter, hvoraf de 17 er ordnet under de fire hovedposter under
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håndværkerudgifter. Honoraret til teknisk rådgivning dækker omkost-
ninger til den rådgivende arkitekt og rådgivende ingeniør, og admini-
stration dækker omkostninger til byfornyelsesselskabet, forretningsføre-
ren og sagens advokat.

Til sammenligning kan det oplyses, at skemaet til opgørelse af slut-
regnskabet for saneringssager indeholder i alt 35 udgiftsposter, medens
"20-punktslisten" for kapitel 3-sager indeholder i alt 26 udgiftsposter.

Denne opdeling af en sag i 17 udgiftsposter for håndværkerud-
gifternes vedkommende gør det muligt at sammenligne de enkelte
renoveringssager, ikke blot på sagen som helhed, men også på hver
enkelt af de 17 udgiftsposter eller på delsummer deraf. Da denne
udgiftsopdeling desuden sammenkobles med omfang og mængde for
hver enkelt post, fremkommer der en slags produktopdeling af renove-
ringssagen. En produktopdeling, hvis enkelte poster kan vurderes pro-
duktivitetsmæssigt for de 88 sager.

Tabel 1. Ressourceforbruget ved renovering af bygninger opdeles i neden-
stående 20 udgiftsposter fælles for de 88 sager. På hver af disse foretages
en produktivitetsdokumentation med baggrund i bruttopris og omfang.

Ressourceforbrugets 20 udgiftsposter

1. Samlet håndværkerudgift

1.1 Renovering af udvendige bygningsdele
1.1.1 Tag og tagkonstruktion
1.1.2 Facade og facadekonstruktion
1.1.3 Vinduer og udvendige døre
1.1.4 Fundament og kælderkonstruktion

1.2 Renovering af indvendige bygningsdele
1.2.1 Etagedæk, loft- og gulvkonstruktion
1.2.2 Trapper og fællesrum
1.2.3 Beboelsesrum, stuer og værelser
1.2.4 Bade- og wc-rum
1.2.5 Køkkenrum

1.3 Renovering af installationer
1.3.1 Varmeinstallationer
1.3.2 Vandinstallationer
1.3.3 Afløbsinstallationer
1.3.4 Elinstallationer
1.3.5 Ventilation o.a.

1.4 Andre håndværkerudgifter
1.4.1 Byggepladsen
1.4.2 Diverse for saneringssager
1.4.3 Diverse for kapitel 3-sager

2. Teknisk rådgivning
3. Administration
4. Finansiering
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1.3. Valg af renoveringssager til kortlægning

Byfornyelsesselskabet København har udvalgt 88 typiske byfornyelses-
sager, som er afsluttet i perioden 1987-1995 til at indgå i kortlægnin-
gen. De 60 sager er saneringssager (SAN), der er afsluttet i perioden
1987-1993, og 28 sager er kapitel 3-sager (KP3), der er afsluttet i
perioden 1991-1995. Saneringssagerne er gennemført efter den gamle
saneringslov, medens kapitel 3-sagerne er gennemført efter den byfor-
nyelses- og boligforbedringslov, der afløste saneringsloven. Alle
sagerne er gennemført på ejendomme i København, og de anvendes
alle hovedsageligt til boligformål. I nogle ejendomme kan der dog være
enkelte butikker og erhvervsenheder i stueetagen.

Nogle af sagerne dækker flere ejendomme og matrikelnumre,
medens andre sager kun dækker en enkelt bygning på en ejendom, der
har flere bygninger.

Østerbro

Nørrebro

Vesterbro

Amager

Indre by og
Christianshavn

Bispebjerg

Figur 3. Geografisk lokalisering af de 88 sager, som indgår i kortlægningen.
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Det er i projektet valgt at lade sagen være den gennemgående opdeling
i kortlægningen og ikke ejendom eller bygning. Ved at opdele de
enkelte renoveringssager i den foreslåede kontoopdeling, jf. tabel 1, er
det som sagt muligt at foretage en indbyrdes sammenligning mellem de
enkelte sager for hver udgiftspost for sig.

Flere af kapitel 3-sagerne er gennemført som faseopdelt byfornyelse
på den samme ejendom, fx ved at én sag primært omfatter ny varmein-
stallation, den anden omfatter renovering af "tag og fag" og den tredie
omfatter renovering af bade- og wc-rum samt køkken. I modsætning
hertil er saneringssagerne gennemført som en total renovering, der er
udført på én gang og omfattende både "tag og fag", varmeinstallation
og resten af de indvendige bygningsdele.

Ved valget af de 88 sager er der ikke medtaget mindre renoveringer
eller sager, som er atypiske for renovering af bygninger til boligformål,
fx fordi de kun dækker renovering af gårdanlæg eller installation af ny
fælles varmecentral. Der er kun medtaget sager, som er administreret af
Byfornyelsesselskabet København, og som ligger i Københavns Kom-
mune. Dvs. at de valgte sager ikke er tilfældig udvalgt, men er et
udsnit af de tunge renoveringssager på beboelsesejendomme i Køben-
havn. En liste over de 88 sagers adresser og sagsnumre i Byfornyelses-
selskabet København kan ses i bilag A.

1.4. Kilde til information om ressourceforbrug

Informationen om ressourceforbruget for de enkelte sager er udeluk-
kende hentet fra sagernes slutregnskaber, som de er indrapporteret på
de fortrykte skemaer til kommunen.

For saneringssager er håndværkerudgifterne opdelt i 16 underposter,
der hver yderligere er opdelt i 2 kolonner: Istandsættelse og fornyelse.
Ud over udgiften inklusive moms er der i skemaet også plads til at be-
skrive de enkelte arbejders størrelse og mængde. Disse felter er kun i
meget få tilfælde udfyldt, hvorfor disse få oplysninger ikke er blevet
brugt i kortlægningen. Ud over de specificerede håndværkerudgifter er
der angivet udgifter til: Værdi af eget arbejde, teknikerhonorar, bygge-
lånsrenter og provision samt omkostninger i øvrigt. Sidstnævnte punkt
dækker administration, attester og stempelafgift.

Ud over ressourceforbruget er der i skemaet for saneringssager også
oplysninger om sagens omfang og art samt forskellige stamoplysninger.
Stamoplysningerne dækker adresse og ejendoms- og bygningsnummer,
samt oplysninger om den periode arbejdet er udført inden for. Sagens
omfang og art er beskrevet ved antal lejligheder og erhvervslejemål
samt arealer for bolig, erhverv og grund. Alle ovenstående oplysninger
for den enkelte renoveringssag er overført til projektets database under
navnet SAN. I bilag B er vist et eksempel på disse data angivet i det
fælles skema som bruges i databasen.

For kapitel 3-sager er håndværkerudgifterne opdelt i 20 underposter,
inkluderet punkter for private friarealer og byggepladsen. I modsætning
til saneringssagerne er disse poster ikke yderligere underopdelt. Der er
også plads til at give en beskrivelse af arbejdets størrelse og mængde,
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men som for saneringssager er disse felter kun i meget få tilfælde
udfyldt. Ud over de specificerede håndværkerudgifter er der angivet
udgifter til: Uforudseelige udgifter, teknikerhonorar, advokat/admini-
stration og byggelånsrenter og provision samt moms. Alle udgifterne er
opgivet uden moms.

Hvad angår omfang og mængde samt stamoplysninger, er der i
hovedsagen oplyst de samme data som for saneringssager. Generelt for
både sanerings- og kapitel 3-sager mangler der ofte oplysninger om
omfang og mængde. Alle ovenstående oplysninger for kapitel 3-sager
er overført til projektets database under navnet KP3. I bilag C er vist et
sagseksempel på disse data angivet i det fælles skema som de er angi-
vet i databasen.

Der er altså i databasen under SAN og KP3 både oplysninger om
sagernes ressourceforbrug og deres omfang og mængde, selvom de
sidste informationer, som det beskrives senere, primært bruges til
kontrol af informationer hentet fra Bygnings- og BoligRegistret (BBR).

1.5. Kilde til information om omfang og mængde

Den anvendte information om omfang og mængde er hentet dels fra
Bygnings- og BoligRegistret (BBR) og dels fra interview med de
sagsansvarlige.

Informationerne fra Bygnings- og BoligRegistret (BBR) er hentet
fra følgende registre:

Oplysninger fra ejendomsstamregistret (ESR), fx kodenr. CN101 og
CN133.
Oplysninger fra Bygnings- og BoligRegistret (BBR). Ejendoms-
niveau (Status/Byggesag), fx kodenr. CR120 og CR132.
Oplysninger fra Bygnings- og BoligRegistret (BBR). Byg-
ningsniveau (Status/Byggesag), fx kodenr. CR201 og CR273.

I disse 3 registre findes der informationer både om ejendommen og de
bygninger, der findes på ejendommen. Som nævnt omfatter nogle sager
kun renovering på en del af ejendommens bygninger, hvorfor de
uaktuelle bygninger i de efterfølgende behandlinger ikke er medtaget.
Informationerne drejer sig primært om arealer, antal boliger, antal
etager, bygningens alder o.l. data. Alle disse oplysninger er overført til
projektets database under navnet BBR, og i bilag D er vist et sagsek-
sempel på disse data, som de ligger i databasen.

Byfornyelsesselskabet Københavns sagsansvarlige er i projektet
blevet interviewet om de enkelte sagers omfang og mængde på et
fællesmøde. Interviewet blev gennemført med baggrund i et standard-
spørgeskema, som indeholdt 22 punkter, hvor omfang og mængde er
bedømt efter en skala fra 0-9. Et eksempel på et ikke-udfyldt spørge-
skema kan ses i bilag E. De 22 poster dækker i princippet de poster,
som er angivet i tabel 1, og det er sket under overskrifterne: Hele byg-
ning, udvendige bygningsdele, indvendige bygningsdele og instal-
lationer.
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For hver af de 22 poster gives en bedømmelse af renoverings-
arbejdets omfang og mængde. Der anvendes en skala fra 0-9, hvor
omfanget regnes for at være stigende efter tallets størrelse, idet værdien
0 angiver, at der ikke er udført renovering af nævneværdigt omfang, og
værdien 9 angiver, at renoveringen af den aktuelle post er sket som en
nedbrydning, klargøring og total fornyelse. Det er muligt med denne
skala at graduere renoveringsomfang, idet værdierne 1, 2 og 3 er
forskellige grader af reparation, værdierne 4, 5 og 6 er forskellige
grader af omfattende reparation og begrænset fornyelse, medens 7, 8 og
9 er forskellige grader af omfattende fornyelse med tilknyttet ned-
brydning og klargøring. Denne grundskala er baggrunden for en mere
specifik beskrivelse for de enkelte bygningsdele. Det er dog således, at
der for de enkelte poster normalt kun er beskrevet fire valgmuligheder
fra skalaen, herunder altid værdien 0. Alle de indsamlede interviewdata
er overført til projektets database under navnet INT, og i bilag E er vist
et eksempel.

1.6. Rettelse af indsamlet information

De følgende fire informationskilder, der ligger som inddata i databasen,
er kontrolleret, gennemgået for fejl og blevet rettet:

SAN, ressourceforbruget for saneringssager.
KP3, ressourceforbruget for kapitel 3-sager.
BBR, omfang og mængde fra Bygnings- og BoligRegistret.
INT, omfang og mængde fra interview med sagsansvarlige.

Rettelsen er sket i fire trin, før dataene er klar som uddata og kan an-
vendes i den videre bearbejdning og tolkning. Uddataene er for hver
sag samlet i databasen under navnet UDD, og i bilag F er vist et
sagseksempel på disse data.

I første rettelsestrin kontrolleres udelukkende BBR-data. Det er
primært antal boliger og arealer, der kontrolleres ved kontrolbereg-
ninger, men også om det er de rigtige bygninger, der er medtaget.

I andet rettelsestrin sammenholdes de angivne omfang og mængder
i SAN og KP3 med BBR-dataene, for de samme type data, der blev
kontrolleret under første trin. Ved første og andet trin viste det sig, at
70-80 % af sagerne havde en eller flere afvigelser i dataene, som blev
rettet. Nogle rettelser havde årsag i, at BBR-dataene ikke var blevet
ajourført, medens andre var misforståelser ved den første dataoverfør-
sel.

I tredje rettelsestrin er der sket en intern beregningskontrol af
ressourceforbruget for henholdsvis SAN og KP3. Gennemgangen viste,
at 40-50 % af sagerne havde en eller flere afvigelser i beregningerne.
De fundne afvigelser skyldtes fx skrivefejl i originalmaterialet, sam-
mentællingsfejl, mindre mangler i momsudregningen og manglende
indeks o.l.

I fjerde og sidste rettelsestrin er alle de fire kildedata sammenlignet
med hensyn til mængder, omfang og ressourceforbrug, og sammen-
hængene er sat op i et antal kurver og tabeller. Disse er flere gange
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gennemgået systematisk for at finde afvigelser og atypiske sammen-
hænge. Efter en gennemgang af de enkelte sager sammen med sagsan-
svarlige er enkelte interviewdata blevet ændret, hvor der var konstateret
store ubegrundede afvigelser. Ved denne gennemgang fandtes der yder-
ligere nogle afvigelser i BBR-dataene og i ressourceforbruget, som
også blev rettet.

Efter disse fire rettelsesrunder i kildeinformationen er de klar til den
videre tolkning og analyse. En oversigt over rettelsesforløbet kan ses i
figur 4.

Ressourceforbrug Omfang og mængde

Kilde:
Sanering

SAN

Kilde:
Kapitel-3

KP3

Kilde:
Bygnings- og
BoligRegistret

BBR

Kilde:
Interview

INT

⇓ ⇓ ⇓ ⇓
1. rettelsestrin →

← 2. rettelsestrin - omfang og mængde →

← 3. rettelsestrin - forbrug

← 4. rettelsestrin - forbrug, omfang og mængde →

Figur 4. Oversigt over den informationsrettelse, der er foregået for at fjerne væ-
sentlige afvigelser og fejl fra den indsamlede kildeinformation. Efter hvert af de
fire rettelsestrin foretages en korrektion af kildeinformationen, og næste trin igang-
sættes med baggrund i de rettede kildeinformationer.

1.7. Bearbejdning og tolkning af informationen

I de efterfølgende kapitler er der foretaget en nærmere gennemgang og
tolkning af informationen for hver enkelt bygningsdel og udgiftspost jf.
tabel 1. Bearbejdningen er foregået efter samme princip i alle kapitler
og med det formål at finde sammenhænge og grupper af sager, som
kan behandles ens. Der stræbes desuden efter en så lille spredning som
muligt i ressourceforbruget inden for hver gruppe. Alle udgifter er uden
moms og indeksreguleret til juli 1995-priser (indeks 138), så alle sager
kan sammenlignes uafhængig af, hvornår de er blevet udført.

I første trin beregnes udgifterne til renovering i forhold til samlet
bolig- og erhvervsareal. Dette nøgletal bruges til at vurdere udgifterne
for de enkelte bygningsdele og udgiftsposter imod hinanden. Den kan
også bruges af ejer og lejer til at vurdere den reelle huslejestigning, når
man ikke medregner det offentliges tilskud og når man fx skal vælge
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mellem renovering af tag eller renovering af køkken. Dette nøgletal
(renoveringsudgiften pr. bolig- og erhvervsareal) betegnes i dette
sammenhæng for det huslejerelaterede nøgletal.

I andet trin søges efter et relevante nøgletal, som har relation til det
enkelte arbejdes omfang, og som kan støtte en produktivitetsudvikling.
Dette nøgletal benævnes i dette sammenhæng produktivitetsrelaterede
nøgletal. For tag og tagkonstruktion er renoveringsudgiften fx sat i for-
hold til det areal af bygningen, som taget overdækker, og produktivi-
tetsnøgletallet for taget er derfor renoveringsudgiften pr. m2 bebygget
areal.

Når det produktivitetsrelaterede nøgletal for de enkelte bygningsdele
er fundet, forsøges sagerne samlet i forskellige renoveringstyper, der i
forhold til omfang og mængde forventes at være ens, og hvor spred-
ningen er mindst mulig. For tag og tagkonstruktionen drejer det sig fx
om seks renoveringstyper, hvoraf de væsentligste, "total fornyelse for
SAN og KP3", dækker 71 af de 88 sager (81 %).

I tredje trin søges efter forskellige sammenhænge til andre data,
som dels forventes at have et sammenhæng, og som ved en sammen-
stilling klart viser et sammenhæng. For tag og tagkonstruktioner kan fx
forventes en øget udgift til renovering, hvis tagetagen er udnyttet, idet
der så kommer ekstra udgifter til kviste, ovenlys o.l.

I fjerde og sidste trin udregnes den gennemsnitlige værdi for hver
renoveringstype (referenceværdi), og standardafvigelsen udregnes for
de indgående sagers aktuelle udgifter. Disse udregnede referencevær-
dier og standardafvigelser for hver bygningsdel indgår derefter i bereg-
ningerne af tilsvarende værdier for: Udvendige bygningsdele, indvendi-
ge bygningsdele, installationer og samlet håndværkerudgift.

Den oven over beskrevne metode til bearbejdning og tolkning af
renoveringssager er nærmere eksemplificeret i kapitlet om tagkon-
struktioner. Metoden har vist sig anvendelig, fordi der her ikke findes
et kendt sammenhæng, og fordi man gerne vil have afprøvet nogle
hypoteser uden at skulle bruge store statistiske værktøjer. Det kan
eventuelt komme på tale i den videre udvikling.

Med den anvendte metode er der forsøgt at finde en balance mellem
inddataenes kvalitet, analysemetodens detaljeringsgrad og sikkerheden i
slutresultatet. Samtidig har det været et ønske at lægge grunden til en
systematisk dokumentation som kan være et led i en fortsat produktivi-
tetsudvikling med baggrund i givne nøgletal. Ved anvendelsen af meto-
den har det hele tiden været en antagelse, at det vil være muligt at
sammenligne sager, hvis det blot skete på de enkelte bygningsdele eller
kontopunkter og ikke på sagen som helhed. Det er også forudsat, at det
skulle ske ved at samle sagerne i grupper med ens renoveringsomfang
og tilhørende ens udgifter. På den måde vil en gruppe af sager kunne
karakteriseres ved dens middelværdi og standardafvigelse samtidig
med, at sagernes indbyrdes fordeling og afvigelser herfra kan vurderes.

Igennem de enkelte analyser af bygningsdelene er der søgt efter væ-
sentlige ændringer over tid. Ønsket har været at kunne dokumentere
evt. ændringer fra en tidsgruppe til en anden, medens man ikke for-
ventede at kunne dokumentere kontinuerte ændringer, fordi datagrund-
laget var for svagt og spredningerne for store.
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2. Renovering af udvendige
bygningsdele

Udvendige bygningsdele omfatter den udvendige del af bygningen, og
udgifterne til renovering af disse er normalt fællesudgifter, som
fordeles på de enkelte lejligheder efter størrelse. I undersøgelsen er
valgt følgende opdeling i bygningsdele:

Tag og tagkonstruktion.
Facade og facadekonstruktion.
Vinduer og udvendige døre.
Fundament og kælderkonstruktion.

På disse fire bygningsdele er udgifter til renoveringen sammenlignet
med omfang og art af arbejdet, som det bl.a. er fastlagt gennem
interview med de sagsansvarlige. Den aktuelle udgiftsfordeling er
nærmere beskrevet under hver sin efterfølgende overskrift. Sidst er der
foretaget en vurdering af udgiftsfordelingen for alle de udvendige byg-
ningsdele som en helhed, og de væsentligste erfaringer ved analysen af
de udvendige bygningsdele er fremhævet.

Alle de angivne udgifter er uden moms og indeksreguleret til juli
1995-priser (indeks 138). Dvs. at alle udgifter er sammenlignelige,
selvom der er otte år mellem den første og den sidste sag.

2.1. Tag og tagkonstruktion

Håndværkerudgifter for renovering af tag og tagkonstruktion er hentet
fra skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For sanerings-
sagerne er det sket ved sammenlægning af punkterne "Tagværk - I-
standsættelse" og "Tagværk - Isolering", og for kapitel 3-sager er det
lig med punktet "01. Tagværk".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af tag og tagkonstruktion i følgende
fire niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’2’ = Reparationer på taget er udført.
Værdien ’5’ = Reparationer og delvis fornyelse er udført.
Værdien ’8’ = Omfattende nedbrydninger og fornyelse er udført.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sager er atypiske, idet de i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 1024 Rantzausgade 12-16.
Sagsnummer 1029 Oehlenschlægersgade 40.
Sagsnummer 1034 Griffenfeldsgade 15.
Sagsnummer 1083 Griffenfeldsgade 17.
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Gennem interviewene er der desuden foretaget en bedømmelse af
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Figur 5. Håndværkerudgifter for renovering af tag og tagkonstruktion pr. m2

bolig- og erhvervsareal for 82 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

omfang og art ved nyetablering af fuld eller delvis udnyttet tagetage.
Vurderingen er foretaget i følgende tre niveauer fælles for sanerings-
sager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen ændring af tagetagen.
Værdien ’7’ = Dele af tagetagen er nyetableret.
Værdien ’9’ = Hele tagetagen er nyetableret.

Det viste sig, at der blandt de 88 sager kun var 3 sager, hvor der var
sket en ændring fra uudnyttet tagetage til udnyttet tagetage, og det
drejer sig om følgende sager:

Sagsnummer 1058 Dronningensgade 16-16B og Prinsessegade 3-3B.
Sagsnummer 5933 Rytterbakken 2-20 og Svendelodden 1-15.
Sagsnummer 5936 Mesterstien 2-20 og Smedestien 1-17.

For sagsnummer 5933 og 5936 drejer det sig alene om etablering af et
enkelt værelse på 10 m2, som er lagt til de enkelte lejligheder.

Tolkning og analyse af information
De 4 atypiske sager og de 2 sager med "ingen renovering" indgår ikke
i tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt
82 sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2

bolig- og erhvervsareal udregnet, og i figur 5 er disse værdier sammen-
stillet i forhold til slutdatoen for de 82 sager. I figuren er bl.a. angivet
den enkelte sags omfang og art sat i forhold til sagens slutdato og det
beregnede nøgletal. Det angivne nøgletal (huslejerelateret nøgletal) kan
bl.a. anvendes ved fordeling af renoveringsudgifterne mellem de enkel-
te lejligheder.
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De 82 sager er opdelt i følgende 6 renoveringstyper afhængig af sager-
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Figur 6. Håndværkerudgifter for renovering af tage pr. m2 bebygget areal for 82
sager i forhold til renoveringstype og udnyttelsesgrad af tagetage.

nes omfang og art. De sidste tre renoveringstyper omfatter den største
andel, idet de dækker 71 af de 82 sager (87 %):
1. Reparation (2), KP3.
2. Reparation/fornyelse (5), KP3.
3. Reparation/fornyelse (5), SAN.
4. Total fornyelse (8) KP3.
5. Total fornyelse (8) uudnyttet, SAN.
6. Total fornyelse (8) udnyttet, SAN.

Af figur 5 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er tydelig forskel
mellem de enkelte renoveringstyper, og at der ikke ser ud til at være en
afhængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr.
m2 bolig- og erhvervsareal er for de 82 sager beregnet til 519 kr./m2.
Den gennemsnitlige udgift for de enkelte renoveringstyper kan ses i
tabel 2.

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgift pr. m2 be-
bygget areal, eller med andre ord det areal af bygningen som taget
overdækker. Dette nøgletal anvendes i procesanalysen for at vurdere,
hvad det koster at udføre tagrenoveringen.

For dette nøgletal er der foretaget en grafisk sammenligning og vur-
dering med relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’5’, ’8’).
c. Art af renoveringssag - saneringssag eller kapitel-3-sag.
d. Det bebyggede areal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Bygningens højde i antal etager.
g. Graden af tagetagens udnyttelse (’udnyttet tagetage’ / ’bebygget

areal’) alene for saneringssager der totalrenoveres.
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Det viste sig ved en nærmere analyse, at der for forholdene ’b’, ’c’ og
’g’ er en afhængighed, som er vist i figur 6, medens der for de øvrige
forhold ikke kan spores et sammenhæng. Forholdet ’g’ (Graden af tag-
etagens udnyttelse) er kun vurderet set i forhold til saneringssager, men
tilsvarende forskelle kan også genfindes for KP3-sager. Af figur 6 ses,
at sagernes forskellige omfang (’b’) og art (’c’) medfører, at udgifterne
også er forskellige. Fx ligger totalt fornyede saneringssager med
udnyttet tagetage højest med en gennemsnitlig udgift pr. m2 bebygget
areal på 3.637 kr./m2, medens de tilsvarende sager med uudnyttede
tagetager ligger 878 kr./m2 lavere, nemlig på 2.759 kr./m2. Kapitel 3-
sager ligger 1.435 kr./m2 lavere end saneringssager, idet deres gen-
nemsnitlige værdier er henholdsvis 1.755 kr./m2 og 3.190 kr./m2. De
forskellige typers gennemsnit og standardafvigelse kan ses i tabel 2,
hvor der også er mulighed for at danne sig et overblik de forskellige
udgifters størrelse.

Tabel 2. Udgifter til renovering af tag og tagkonstruktioner opdelt efter renove-
ringstype. Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er anvendt
7 trin, hvor 0 = ingen renovering er den laveste og 8 = total fornyelse er den
højeste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsareal
kr./m2

Udgift pr.
bebygget areal

kr./m2 (std.afv.)

1. Småreparation (2), KP3 7 (8 %) 62 256 (21 %)

2. Reparation/fornyelse (5), KP3 2 (2 %) 100 560 (-)

3. Reparation/fornyelse (5), SAN 2 (2 %) 345 1.455 (-)

4. Total fornyelse (8) KP3 18 (20 %) 332 1.755 (33 %)

5. Total fornyelse (8) uudnyttet, SAN 27 (31 %) 568 2.759 (26 %)

6. Total fornyelse (8) udnyttet, SAN 26 (30 %) 765 3.637 (27 %)

Subtotal for 82 sager 82 (93 %) 519 2.518 (51 %)

Atypiske sager og "ingen renovering" som er uden for beregning:

1034 Griffenfeldsgade 15, SAN 1 2.137 5.187

1083 Griffenfeldsgade 17, SAN 1 1.456 5.549

1029 Oehlenschlægersgade 40, SAN 1 1.073 5.943

1024 Rantzausgade 12-16, SAN 1 1.085 6.946

Ingen renovering (0), SAN-KP3 2 (2 %) 0 0

Med baggrund i de 6 renoveringstypers gennemsnit er der for hver sag
udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdierne, og alle afvigel-
ser er sat i forhold til gennemsnitsværdien. De beregnede relative
afvigelser er i figur 7 vist i forhold til sagernes slutdato. Af figur 7 ses,
at alle sagerne fordeler sig tilfældigt omkring 0-værdien, og der er
ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen. Den relative
afvigelse for de 82 sager er beregnet til 27 %. Med dette resultat som
baggrund er det vurderet, at de samlede håndværkerudgifter til reno-
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vering af tag og tagkonstruktion ikke kan ses at have ændret sig i den
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Figur 7. Relative afvigelser ((observation - gns.)/gns.) på nøgletal for tage for
de 82 sager i forhold til sagens slutdato. Standardafvigelse er 27 %.

givne periode.
For alle de efterfølgende bygningsdele er der foretaget en lignende

beregning af de relative afvigelser, og de beregnede værdier er sam-
menstillet i en figur på lignende måde som i figur 7. Figuren er dog
ikke medtaget i denne rapport, men ligger som baggrundsinformation i
tilknytning til analyserne.

Denne form for beregning er en slags slutkontrol, som muliggør at
teste om der er andre sammenhænge, som burde medtages. Fx hvis
dataene i figuren spreder sig jævnt omkring 0-linien, og der ikke kan
ses en variation i forhold til slutdatoen, vil det normalt være en god
antagelse, at der ikke er en tidsafhængighed. Finder man derimod, at
der er en skævhed omkring 0-linien, eller at den forskyder sig i forhold
til slutdatoen, så må man forvente en tidsmæssig afhængighed.

De beregnede relative afvigelser kan også vurderes i forhold til
andre data end slutdatoen. Fx ser man, at kapitel 3-sager for udnyttet
og uudnyttet tagetage ligger på hver sin side af ’0’-linien. Dette indi-
kerer, at dette sammenhæng også burde omfatte kapitel 3-sager og ikke
kun saneringssager. Men da antallet af sager er lille, er sammenhænget
ikke medtaget.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
En mulig grund til udgiftsforskellen mellem udnyttet og uudnyttet
tagetage for totalt renoverede saneringssager kan være, at det koster
ekstra at udføre tage med kviste og ovenlys. En anden grund kan være,
at dele af udgifterne til den indvendige renovering af tagetagen, som fx
isolering af taget, fejlagtigt er konteret på tag og tagkonstruktionen.
Umiddelbart ser det af figur 7 også ud til, at en tilsvarende forskel kan
genfindes for kapitel 3-sager. Denne forskel er dog ikke medtaget, fordi
antallet af sager i de to grupper er lille.
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Forskellen mellem sanerings- og kapitel 3-sager for totalrenovering
kan umiddelbart ikke forklares, idet renoveringsomfanget burde være
ens jf. bedømmelsen ved interviewet til ’8’. Ved samtaler med de
sagsansvarlige kom det frem, at udgifter til svampeskader for de fleste
saneringssager er afholdt over sagen, men ved kapitel 3-sager bliver de
normalt dækket af forsikringsselskaberne.

En anden årsag kan være, at det praktiske renoveringsomfang og
arbejdsmetoderne er blevet reduceret ved overgangen til kapitel 3-sager.
Der er dog enkelte kapitel 3-sager, som er totalfornyet som sanerings-
sagerne, og man mener, at disse sager vil være sammenlignelige - også
på prisen. Man mener også, der kan være en stor forskel i udgangstil-
standen for kapitel 3-sager og saneringssager. Fx kan større andele af
skadede spær og lægter for saneringssager medføre ekstraomkostninger.
En sidste grund kan være, at nogle udgifter for kapitel 3-sager er blevet
konteret under uforudseelige udgifter og bygherreudgifter, samt under
byggepladsen.

Hvilke mulige årsager kan der fx være til de konstaterede afvigelser
inden for en given renoveringstype? I nogle af slutregnskaberne er
angivet, at der var særlige udgifter forbundet med vinterforanstalt-
ninger. En stikprøve på disse sager bekræfter, at det kan være en årsag
til ekstraudgifterne. Andre årsager kan være forskel i udbudsbetingel-
serne, fx som følge af forskellige konkurrenceforhold over tiden eller
som følge af forskellig produktivitet mellem de enkelte håndværkere.
Det har ikke været muligt at sætte tal på det.

En årsag kan fx også være store forskelle i blikkenslagerarbejdet og
krav om lægning af fx kobbertag eller tag af naturskifer. Ligeledes kan
følgearbejder også være meget forskellige.

De sagsansvarlige har desuden udtrykt, at projektmaterialet kan
være meget forskelligt fra sag til sag, fordi de projekterende vil sætte
deres "fingeraftryk" på sagen. Om dette får indflydelse på prisen vides
ikke, men der er god grund til at medtage forholdet i en kommende
produktivitetsdokumentation.

2.2. Facade og facadekonstruktion

Håndværkerudgifter for renovering af facaden er hentet fra skemaet
over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssagerne er det
sket ved sammenlægning af punkterne "Facader - Istandsættelse" og
"Facader - Isolering", og for kapitel 3-sager er det lig med punktet "03
Facader".

Gennem interviewene er der foretaget en bedømmelse af omfang og
art af renoveringen af facade og facadekonstruktion i følgende fire
niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen eller meget begrænset renovering er udført.
Værdien ’2’ = Reparationer, rengøring mv. er udført.
Værdien ’5’ = Omfugning eller maling er udført.
Værdien ’8’ = Nye udvendige overflader og evt. udvendig isolering

er udført.
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Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sager er atypiske, idet de i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 1039 Olfert Fischers Gade 9.
Sagsnummer 1099 Dannebrogsgade 18.

Gennem interviewene er der desuden foretaget en bedømmelse af
omfang og art af ny påbygning på facaden. Vurderingen er foretaget i
følgende tre niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen påbygning er foretaget på facaden.
Værdien ’7’ = Påbygning på 0-5 m2 er udført på facaden.
Værdien ’9’ = Påbygning større end 5 m2 er udført på facaden.

Blandt de 88 sager var der kun 2 sager, som havde fået foretaget på-
bygning på facaden, og det drejer sig om følgende sager:

Sagsnummer 1056 Trepkasgade 9 og 13 - påbygning på 0-5 m2

Sagsnummer 1099 Dannebrogsgade 18 - påbygning større end 5 m2

Tolkning og analyse af information
De 2 atypiske sager og de 7 sager med "ingen renovering" indgår ikke
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Figur 8. Håndværkerudgifter for renovering af facade pr. m2 bolig- og
erhvervsareal for 79 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

i tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt
79 sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2

bolig- og erhvervsareal udregnet, og i figur 8 er disse værdier sammen-
stillet i forhold til slutdatoen for de 79 sager. I figuren er bl.a. angivet
den enkelte sags omfang og art.

De 79 sager er opdelt i følgende 4 renoveringstyper afhængig af
sagernes omfang og art, og de sidste tre typer omfatter den største
andel, idet de dækker 75 af de 79 sager (95 %):
1. Reparation og forskelligt (2), SAN-KP3.
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2. Omfugning eller maling (5), SAN.
3. Nye udvendige overflader mv. (8), KP3.
4. Nye udvendige overflader mv. (8), SAN.

Af figur 8 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
de enkelte renoveringstyper, idet det dog er svært at se forskel på
saneringssagernes renoveringstyper ’5’ og ’8’. Der ser desuden ikke ud
til at være en afhængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndvær-
kerudgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal er for de 79 sager beregnet til
454 kr./m2, medens gennemsnittet er 477 kr./m2, hvis den beregnes for
alle 88 sager. Den gennemsnitlige udgift for de enkelte renoverings-
typer kan ses i tabel 3.

Der er også foretaget beregning af håndværkerudgifter pr. m2

etageareal (eksklusive tag- og kælderareal), og der er foretaget en
grafisk sammenligning og vurdering af dette nøgletals relation til
følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’2’, ’5’,

’8’).
c. Art af renoveringssag - saneringssag eller kapitel-3-sag.
d. Ejendommens opførelsesår eller alder.
e. Bygningens højde i antal etager.
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Figur 9. Håndværkerudgifter for renovering af facade pr. m2 etageareal (eksklu-
sive tag- og kælderareal) for 79 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 9, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger saneringssager højere end kapitel 3-sager for
renovering ved nye udvendige overflader mv. med en gennemsnitlig
udgiftsforskel pr. m2 etageareal (eksklusive tag- og kælderareal) på 364
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kr./m2. Ligeledes ligger for saneringssager renovering ved nye udven-
dige overflader mv. højere end renovering ved omfugning eller maling,
og den har en gennemsnitlig udgiftsforskel pr. m2 etageareal (eksklusi-
ve tag- og kælderareal) på 171 kr./m2. De forskellige renoveringstypers
gennemsnit og standardafvigelse kan i øvrigt ses i tabel 3; her er der
også mulighed for at danne sig et overblik over de forskellige udgifters
størrelse.

Tabel 3. Udgifter til renovering af facade og facadekonstruktioner opdelt efter
renoveringstype. Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er
anvendt 5 trin, hvor 0 = ingen renovering er den laveste og 8 = nye udvendige
overflader mv. er den højeste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-
sager. Etagearealet er eksklusive tag- og kælderareal.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal
sager

Udgift pr.
bolig- og
erhvervs-
areal
kr./m2

Udgift pr.
etageareal

kr./m2 (std.afv.)

1. Reparation og forskelligt (2), SAN-KP3 4 (5 %) 212 245 (-)

2. Omfugning eller maling (5), SAN 29 (33 %) 445 501 (46 %)

3. Nye udv. overflader mv. (8) KP3 20 (23 %) 290 308 (33 %)

4. Nye udv. overflader mv. (8), SAN 26 (30 %) 627 672 (49 %)

Subtotal for 79 sager 79 (90 %) 454 495 (57 %)

Atypiske sager og "ingen renovering" som er uden for beregning:

1099 Dannebrogsgade 18, SAN 1 2.356 2.869

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN 1 3.762 3.762

Ingen renovering (0), SAN-KP3 7 (8 %) 0 0

Med baggrund i de 4 renoveringstypers gennemsnit er der for hver sag
udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle relative
afvigelser for de 79 sager er derefter sammenlignet. Af sammenstil-
lingen ses, at alle sagerne fordeler sig tilfældigt omkring det samlede
gennemsnit, og at der ingen systematiske afvigelser er i forhold til slut-
datoen. Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at den sam-
lede håndværkerudgift til renovering af facade og facadekonstruktion
ikke kan ses at have ændret sig i den givne periode.

Den samlede standardafvigelse for de 79 sagers relative afvigelser
er beregnet til 44 %.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Forskellen mellem sanerings- og kapitel 3-sager for totalrenovering kan
umiddelbart ikke forklares, idet renoveringsomfanget burde være ens jf.
bedømmelsen ved interviewet til ’8’. Ved samtaler med de sagsansvar-
lige kom det frem, at udgifter til svampeskader for de fleste sane-
ringssager blev afholdt over sagen, medens de for kapitel 3-sager
normalt bliver dækket af forsikringsselskaberne. En anden årsag kan
være, at det praktiske renoveringsomfang og arbejdsmetoder er blevet
reduceret ved overgangen til kapitel 3-sager.
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Hvilke mulige årsager kan der fx være til spredningen inden for en
given renoveringstype?

I nogle af slutregnskaberne er angivet, at der var særlige udgifter
forbundet med vinterforanstaltninger. En stikprøve på nogle af disse
sager bekræfter, at det kan være en årsag til ekstraudgifter. Andre
årsager kan være forskel i udbuds- og tilbudsgivningen, fx som følge af
forskellige konkurrenceforhold over tiden eller som følge af forskellig
produktivitet mellem de enkelte håndværkere. Der kan også være
forskel i stilladser, idet tunge stilladser til murerarbejder oftest konteres
under byggepladsen, medens de lette stilladser og lifte oftest konteres
under facade- og facadekonstruktion. Der kan fra sag til sag også være
mange forskelle i omfanget af udsmykningen på facaden og om den
oprindelige behandling skulle afrenses før renoveringen kunne igang-
sættes.

I analysen opstod der også et dataproblem, idet der i den valgte om-
fangs- og artsbeskrivelse ikke er medtaget, hvor stor en andel af
facaden, der er renoveret. I nogle sager omfatter renoveringen kun
gadefacaden for stueetage og første sal, andre både gården og gade-
facaden, og andre igen desuden en hel gavl. Disse forhold foreslås
medtaget i en kommende produktivitetsdokumentation.

2.3. Vinduer og udvendige døre

Håndværkerudgifter for renovering af vinduer og udvendige døre er
hentet fra skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For
saneringssagerne er det sket ved sammenlægning af punkterne "Vindu-
er/udvendige døre - Istandsættelse" og "Vinduer/udvendige døre -
Fornyelse", og for kapitel 3-sager ved sammenlægning af punkterne
"04 Vinduer", "05 Udvendige døre" og "07 Porte/gennemgange".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af vinduer og udvendige døre i
følgende fire niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’2’ = Småreparationer og maling er udført.
Værdien ’5’ = Reparationer og delvis udskiftning er udført.
Værdien ’8’ = Nedtagning og nye vinduer er udført.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sag er atypisk, idet den i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 1039 Olfert Fischers Gade 9.

Tolkning og analyse af information
Den atypiske sag og de 6 sager med "ingen renovering" indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 81
sager.

Sent i gennemregningen af de 81 sager viste det sig, at standardaf-
vigelsen for de normerede afvigelser var væsentligt større for kapitel 3-
sager (49 %) end for de to grupper af saneringssager (25 % og 21 %).
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Umiddelbart kunne der ikke gives en forklaring herpå, men ved gen-
nemgangen af "B. Uforudseelige udgifter" og "F. Bygherreudgifter" for
kapitel 3-sager viste det sig, at 4 + 4 sager havde værdier, som var
væsentligt højere end gennemsnittet. Årsagen hertil var, at nogle af
udgifterne til vinduer og udvendige døre var placeret under disse to
punkter, og ikke under vinduer og udvendige døre.

Det blev som følge heraf besluttet at flytte beløbene fra disse punk-
ter over til vinduer og udvendige døre, for at dataene for kapitel 3-
sager skulle være sammenlignelige med saneringssagerne. Der blev
derefter foretaget en ny beregning, og den efterfølgende tolkning og
analyse bygger herpå. De oprindelige værdier for disse sager fremgår
af tabel 4, samt det beløb, der er flyttet til vinduer og udvendige døre.

For de 81 sager er der foretaget en beregning af den samlede hånd-
værkerudgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal, og i figur 10 er disse vær-
dier sammenstillet i forhold til slutdatoen for de 81 sager. I figuren er
bl.a. angivet den enkelte sags omfang og art.

Tabel 4. Afvigende kapitel 3-sager med oprindelige udgifter for renovering af
vinduer, uforudseelige udgifter og bygherreudgifter samt de flyttede udgifter.

Sags- Adresse
nr.

Udgift
i kr./m2

bolig og
erhverv

"B.
Uforud-
seelige
udgifter"

"F.
Bygherre-
udgifter"

Flyttet
udgift,
kr.

Flyttes fra "B. Uforudseelige udgifter":

5603 Haderslevgade 16 246 26 % - 195.562

5616 Arkonagade 19-21 101 38 % - 446.520

5617 Esbern Snares Gade 16-18 106 41 % - 467.505

5684 Blegdamsvej 34-40 112 27 % - 819.990

Flyttes fra "F. Bygherreudgifter":

5601 Enghave Plads 14-16 201 - 17 % 403.933

5602 Enghave Plads 20 182 - 18 % 346.803

5614 Ny Carlsberg Vej 4 122 - 19 % 280.909

5615 Flensborggade 36-38 113 - 24 % 368.694

De 81 sager er opdelt i følgende 4 renoveringstyper afhængig af sager-
nes omfang og art, samt for saneringssagernes vedkommende, hvornår
renoveringen er udført. De sidste tre renoveringstyper omfatter den
største andel, idet de dækker 78 af de 81 sager (96 %):
1. Småreparationer (2), KP3.
2. Nye vinduer (8) KP3.
3. Nye vinduer (8), slutdato efter 90, SAN.
4. Nye vinduer (8), slutdato før 90, SAN.

Af figur 10 ses, at sagerne spreder sig noget, at der er tydelig forskel
mellem de enkelte renoveringstyper, og at der er en afhængighed af
slutdatoen for saneringssager med renovering ved nye vinduer. Den
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gennemsnitlige håndværkerudgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal er for
de 81 sager beregnet til 510 kr./m2. Den gennemsnitlige udgift for de
enkelt renoveringstyper kan ses i tabel 5.

Med baggrund i de beregnede håndværkerudgifter pr. m2 bolig- og
erhvervsareal er der desuden foretaget en grafisk sammenligning og
vurdering i relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’2’, ’8’).
c. Art af renoveringssag - saneringssag eller kapitel-3-sag.
d. Ejendommens opførelsesår eller alder.
e. Bygningens højde i antal etager.

Tabel 5. Udgifter til renovering af vinduer og udvendige døre opdelt efter reno-
veringstype. Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er an-
vendt 5 trin, hvor 0 = ingen renovering er den laveste og 8 = nye vinduer er den
højeste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr. bolig- og
erhvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

1. Småreparationer (2), KP3 3 (3 %) 76 (-)

2. Nye vinduer (8), KP3 20 (23 %) 436 (17 %)

3. Nye vinduer (8) efter 90, SAN 31 (35 %) 500 (21 %)

4. Nye vinduer (8) før 91, SAN 27 (31 %) 624 (25 %)

Subtotal for 81 sager 81 (92 %) 510 (32 %)

Atypisk sag og "ingen renovering" som er uden for beregning:

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN 1 1.347

Ingen renovering (0), SAN-KP3 6 (7 %) 0 (-)

Det viste sig, at der for forholdene ’a’, ’b’ og ’c’ er en afhængighed,
som kan ses i figur 10, medens der for de øvrige forhold ikke kan
spores en afhængighed. Fx ligger saneringssager udført før 1991 højest
med en gennemsnitlig udgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal på 624
kr./m2, medens de tilsvarende sager efter 1990 ligger 124 kr./m2 lavere,
nemlig på 500 kr./m2. Kapitel 3-sager ligger 122 kr./m2 lavere end
saneringssager, idet deres gennemsnitlige værdier er henholdsvis 436
kr./m2 og 558 kr./m2. De forskellige typers gennemsnit og standardaf-
vigelse kan i øvrigt ses i tabel 5. Her er der også mulighed for at
danne sig et overblik over de forskellige udgifters størrelse.

Med baggrund i de 4 renoveringstypers gennemsnit er der for hver
sag udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdi, og alle relative
afvigelser for de 81 sager er derefter sammenlignet. Af sammenstil-
lingen fremgår, at alle sagerne fordeler sig tilfældigt omkring det
samlede gennemsnit. Med dette resultat som baggrund og forskellen
mellem renoveringstype 4 og 5 er det vurderet, at de samlede hånd-
værkerudgifter til renovering af vinduer og udvendige døre sandsynlig-
vis er faldende i den givne periode.

Den samlede standardafvigelse for de 81 sagers relative afvigelser
er beregnet til 25 %.
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Mulige årsager til de konstaterede forskelle
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Figur 10. Håndværkerudgifter for renovering af vinduer pr. m2 bolig- og er-
hvervsareal for 81 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

En mulig grund til den faldende udgift for saneringssager til udskift-
ning af vinduer kan givet tilskrives, at der i perioden har været en øget
industrialisering af vinduet som produkt og i monteringen. Med andre
ord er der sket en produktivitetsforbedring på vinduesrenovering i
perioden. De sagsansvarlige er af den opfattelse, at årsagen hertil er
den store mængde vinduesrenoveringer, som bl.a. er udført med hjælp
fra offentlige tilskudsordninger. Samtaler med producenter og entrepre-
nører bekræfter den øgede industrialisering både ved vinduesfrem-
stillingen og monteringen, og de nævner også, at vinduerne i dag er
bedre og billigere end for 20 år siden, og at det tager kortere tid at
montere dem i facaderne.

Forskellen mellem sanerings- og kapitel 3-sager passer fint ind i de
ændringer, der er sket over tid. Den generelle opfattelse blandt de
sagsansvarlige er, at der ikke er meget forskel mellem saneringssager
og kapitel 3-sager.

Andre årsager kan være, at der i nogle af slutregnskaberne er
angivet, at der var særlige udgifter forbundet med vinterforanstalt-
ninger. I nogle kapitel 3-sager udfører beboerne ofte selv det ind-
vendige malearbejde af lysninger, og andre steder undlader man helt at
foretage renovering af lysninger. Ved nogle renoveringer isættes der
koblede rammer i stedet for at udskifte til nye vinduer.

2.4. Fundament og kælderkonstruktion

Håndværkerudgifter for renovering af fundament og kælderkonstruktion
er hentet fra skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For sa-
neringssagerne er det sket ved sammenlægning af punkterne "Funda-
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ment - Ekstrafundering" og "Fundering - Istandsættelse", og for kapitel
3-sager er det lig med punktet "02. Ekstrafundering".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af fundering og kælderkonstruktion i
følgende fire niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’2’ = Overfladereparation eller ventilation er udført.
Værdien ’5’ = Fugtisolering og dræning er udført.
Værdien ’8’ = Sætnings- og svampeskade er udbedret.
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Figur 11. Håndværkerudgifter for renovering af fundament og kælder pr. m2

bolig- og erhvervsareal for 47 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sag er atypisk, idet den i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager af renoveringstypen, "Sanerings-
sag med udført fugtisolering og dræning":

Sagsnummer 1079 Baggesensgade 31-33.

Tolkning og analyse af information
Den atypiske sag og de 40 sager med "ingen renovering" indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 47
sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig-
og erhvervsareal udregnet, og i figur 11 er disse værdier sammenstillet
i forhold til slutdatoen for de 47 sager.

De 47 sager er opdelt i følgende 4 renoveringstyper afhængig af
sagernes omfang og art. De tre første renoveringstyper omfatter den
største andel, idet de dækker 42 af de 47 sager (89 %):
1. Overfladereparation (2), KP3.
2. Overfladereparation (2), SAN.
3. Fugtisolering og dræning (5), SAN.
4. Sætnings- og svampeskade (8), SAN.
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Af figur 11 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
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Figur 12. Håndværkerudgifter for renovering af fundament og kælder pr. m2

bebygget areal i forhold til renoveringstype og slutdato.

de enkelt renoveringstyper, og at der ikke ser ud til at være en af-
hængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr. m2

bolig- og erhvervsareal er for de 47 sager beregnet til 181 kr./m2. Den
gennemsnitlige udgift for de enkelte renoveringstyper kan ses i tabel 6.

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgifter pr. m2

bebygget areal, og der er foretaget en grafisk sammenligning og
vurdering af dette nøgletals relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’2’, ’5’,

’8’).
c. Art af renoveringssag - saneringssag eller kapitel-3-sag.
d. Det bebyggede areal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, me-
dens der for de øvrige forhold ikke kan spores en afhængighed. Af
figur 12 ses, at sagernes forskellige omfang (’b’) og art (’c’) medfører,
at udgifterne også er forskellige. Det drejer sig især om saneringssager
med sætnings- og svampeskade som med en værdi på 2.985 kr./m2, er
væsentlig højere end de andre arbejder. Renoveringstyperne 1 og 2 er
nok forskellige, men i dette sammenhæng er det vurderet, at denne ad-
skillelse er af mindre betydning, hvorfor disse to renoveringstyper
samles til én renoveringstype med følgende navn og værdier:
Type 1 og 2. Overfladereparation (2) SAN-KP3.

Antal sager 27.
Gennemsnitlig udgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal på 138 kr./m2.
Gennemsnitlig udgift pr. m2 bebygget areal på 731 kr./m2.
Standardafvigelsen for udgift pr. m2 bebygget areal på 61 %.
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Tabel 6. Udgifter til renovering af fundament og kælderkonstruktion, opdelt efter
renoveringstype. Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er
anvendt 5 trin, hvor 0 = ingen renovering er den laveste og 8 = sætnings- og
svampeskade er den højeste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-
sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal
sager

Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsareal
kr./m2

Udgift pr.
bebygget areal

kr./m2 (std.afv.)

1. Overfladereparation (2), KP3 9 (10 %) 120 672 (53 %)

2. Overfladereparation (2), SAN 18 (20 %) 147 760 (65 %)

Overfladereparation (2), KP3 & SAN 27 (30 %) 138 731 (61 %)

3. Fugtisolering og dræning (5), SAN 15 (17 %) 88 445 (68 %)

4. Sætnings- og svampeskade (8) SAN 5 (6 %) 691 2.985 (44 %)

Subtotal for 47 sager 47 (53 %) 181 880 (105%)

Atypisk sag og "ingen renovering" som er uden for beregning:

1079 Baggesensgade 31-33, SAN* 1 506 2.959

Ingen renovering (0), SAN-KP3 40 (45 %) 0 0

* Renovering af type 2, sagen er atypisk i forhold hertil.

De forskellige renoveringstypers gennemsnit og standardafvigelse kan i
øvrigt ses i tabel 6; her er der også mulighed for at danne sig et over-
blik over de forskellige udgifters størrelse.

Med baggrund i de oprindeligt 4 nu 3 renoveringstypers gennemsnit
er der for hver sag udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdi-
en, og alle relative afvigelser for de 47 sager er derefter sammenstillet.
Af sammenstillingen fremgår, at alle sagerne fordeler sig tilfældigt om-
kring gennemsnittet, og der er ingen systematiske afvigelser i forhold
til slutdatoen. Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at de
samlede håndværkerudgifter til renovering af fundament og kælderkon-
struktion ikke kan ses at have ændret sig i den givne periode.

Den samlede standardafvigelse for de 47 sagers afvigelser er
beregnet til 60 %.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Der er store forskelle i indholdet i de forskellige renoveringstyper,
hvorfor udgiften også bliver meget forskellig. Den store spredning
inden for hver renoveringstype skal sandsynligvis også henføres til, at
de enkelte arbejder i realiteten ikke er sammenlignelige. Det er specielt
for fundament og kælder, at der er en stor andel af sager, hvor der ikke
er gennemført renovering (40 af de 88). Ofte ønsker man kun at lave
det mest nødvendige, idet udgifterne vil blive meget store, hvis man
går i gang med en gennemgribende renovering af kældrene.
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2.5. Udvendige bygningsdele total

I det efterfølgende gives der en samlet oversigt over omfang og
udgifter for alle de udvendige bygningsdele. Oversigten gives i seks
tabeller som er opbygget på samme måde. Rækkerne er de 10 for-
skellige renoveringstyper, som i kapitel 2.1-2.4 har vist sig at være
relevante. Kolonnerne er de 4 forskellige udvendige bygningsdele: Tag,
facade, vinduer og fundamenter.

Dataene i tabellerne er beregnet med baggrund i de samlede værdier
for alle 88 sager og beregnet for hver af de mulige kombinationer (i alt
25 renoveringsområder) mellem de 10 renoveringstyper og de 4 byg-
ningsdele. På den måde tages der også hensyn til de atypiske sager. For
tabel 9 og 11 er gennemsnittet fundet som et gennemsnit af de 88 sager
uden at vægte dem i forhold til deres størrelse.

Tabel 7. Antal sager for hver udvendig bygningsdel og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Udvendige bygningsdele

Tag Facade Vinduer Kælder

1. Reparation (2), SAN-KP3 7 4 3 27

2. Reparation/fornyelse (5), SAN-KP3 4 29 - 15

3. Fornyelse (8), KP3 18 20 20 -

4. Fornyelse (8), SAN - 26 - 5

5. Fornyelse (8) uudnyttet tagetage, SAN 27 - - -

6. Fornyelse (8) udnyttet tagetage, SAN 26 - - -

7. Fornyelse (8) slutdato før 91, SAN - - 27 -

8. Fornyelse (8) slutdato efter 90, SAN - - 31 -

Atypiske sager, SAN 4 2 1 1

Ingen renovering (0), SAN-KP3 2 7 6 40

Total 88 88 88 88

Tabel 7 angiver antal sager i hver af de 25 mulige kombinationer af
renoveringsområder. Ser man på kapitel 3-sagerne, er der ingen atypi-
ske sager, og omkring 70 % af sagerne er fornyelse (’8’) og større
reparationer (’5’) af bygningsdele. Dog er der ikke sket nogen for-
nyelse i tilknytning til bygningsdelen: "Fundament og kælder". På de
resterende kapitel 3-sager er kun udført mindre reparationer eller ingen
renovering. Det er i modsætning til saneringssagerne, idet alle de 7
atypiske sager er saneringssager. Antallet af fornyelser (’8’) og større
reparationer (’5’) dækker omkring 95 % af sagerne, dog undtagen byg-
ningsdelen "Fundament og kælder", hvor andelen ligger på 55 % af
sagerne.

44



Dvs. at der fra saneringssager til kapitel 3-sager er sket en for-
skydning over mod lettere renoveringstyper, der samtidig bliver mindre
komplicerede, samtidig med, at der ikke forekommer atypiske sager.

Tabel 8. Samlet håndværkerudgift for alle 88 sager for hver udvendig bygningsdel
og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Udvendige bygningsdele

Tag Facade Vinduer Kælder

tusinde kroner

1. Reparation, SAN-KP3 2.386 1.258 136 4.662

2. Reparation/fornyelse, SAN-KP3 1.490 15.754 - 1.861

3. Fornyelse, KP3 7.863 7.749 11.933 -

4. Fornyelse, SAN - 18.980 - 4.563

5. Fornyelse, uudnyttet tagetage, SAN 19.002 - - -

6. Fornyelse, udnyttet tagetage, SAN 22.547 - - -

7. Fornyelse, slutdato før 91, SAN - - 23.042 -

8. Fornyelse, slutdato efter 90, SAN - - 17.951 -

Atypiske sager, SAN 4.141 2.563 158 896

Ingen renovering, SAN-KP3 0 0 0 0

Total 57.428
34%

46.304
27%

53.219
32%

11.983
7%

I tabel 8 er de samlede udgifter til alle de udvendige bygningsdele
beskrevet. Det er beregnet, at renoveringen af de 88 sagers udvendige
bygningsdele har kostet i alt 165 mill. kr. Heraf er 34 % gået til
tagrenovering, 27 % til facaderenovering og 32 % til vinduesreno-
vering, medens kun 7 % er gået til renovering i fundament og kælder.
69 % af udgifterne afholdes af følgende 6 renoveringsområder:
A. Vinduer - Fornyelse (’8’), før 1991, SAN: . . . . . . . . 23,0 mill. kr.
B. Tag - Fornyelse (’8’), udnyttet tagetage, SAN . . . . . . 22,5 mill. kr.
C. Tag - Fornyelse (’8’), uudnyttet tagetage, SAN . . . . . 19,0 mill. kr.
D. Facade - Fornyelse (’8’), SAN . . . . . . . . . . . . . . . . 19,0 mill. kr.
E. Vinduer - Fornyelse (’8’), efter 1990, SAN . . . . . . . 18,0 mill. kr.
F. Facade - Reparation/fornyelse, SAN-KP3 . . . . . . . . . 15,8 mill. kr.

Dvs. hvis man ønsker at udvikle renoveringen af udvendige bygnings-
dele og gerne vil vægte det i forhold til den samlede værdi, så skal
man vælge følgende 3 indsatsområder:
a: Fornyelse af vinduer ved udskiftning.
b: Fornyelse af tage både for udnyttet og uudnyttet tagetage.
c: Reparation af facader til tilstrækkelig standard.

I tabel 9 er der beregnet gennemsnit for de 88 sagers håndværkerudgift
pr. m2 bolig- og erhvervsareal, idet de enkelte sagers værdi ikke er
vægtet med hensyn til sagens størrelse. Det er tydeligt, at de atypiske
sager skiller sig kraftigt ud med udgifter, der er 2-3 gange højere end
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normalværdierne. Ellers gentager det samme billede som fra tabel 8
sig, idet det er de samme 6 renoveringsområder, som også her er dyrest
pr. m2 bolig- og erhvervsareal.

Tabel 9. Beregnet gennemsnitlig håndværkerudgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal
for alle 88 sager for de enkelte udvendige bygningsdele og for hver renoverings-
type.

Renoveringstype Udvendige bygningsdele

Tag Facade Vinduer Kælder

kr./m2 bolig- og erhvervsareal

1. Reparation, SAN-KP3 62 212 76 138

2. Reparation/fornyelse, SAN-KP3 222 445 - 88

3. Fornyelse, KP3 332 290 436 -

4. Fornyelse, SAN - 627 - 691

5. Fornyelse, uudnyttet tagetage, SAN 568 - - -

6. Fornyelse, udnyttet tagetage, SAN 765 - - -

7. Fornyelse, slutdato før 91, SAN - - 624 -

8. Fornyelse, slutdato efter 90, SAN - - 500 -

Atypiske sager, SAN 1.438 3.059 1.347 506

Ingen renovering, SAN-KP3 0 0 0 0

Der er dog en enkelt undtagelse herfra, idet "Fornyelse af fundamentet"
i form af reparation af sætnings- og svampeskader også må betegnes
som værende væsentlig (691 kr./m2). Dvs. at man eventuelt kunne
begrunde en udviklingsindsats for at få belyst og forbedret dette
område. Dette kan selvfølgelig også ses i lyset af, at flere bygninger
måske indeholder lignende problemer, men at disse kan være overset
eller er blevet nedprioriteret, fordi økonomien ikke rækker hertil.

I tabel 10 er det samlede bolig- og erhvervsareal for de 88 sager
beregnet for hver af de 25 kombinationer af renoveringområder. Det er
her markant, at der udføres "Ingen renovering" eller "Reparation, SAN-
KP3" på omkring 40 % af bolig- og erhvervsarealerne, når det gælder
tag, facade og vinduer, medens antallet for fundamenter er det dobbelte
(82 %).

Dvs. at 40 % af det samlede bolig- og erhvervsareal ikke bliver
belastet med udgifter fra tag- og facaderenovering. Til dette skal dog
bemærkes, at man ved at sammenholde tabel 7 og 10 kan se, at det
drejer sig om få store sager og især om kapitel 3-sager.

Sammenholdt med den viden, at kapitel 3-sagerne ofte er faseopdelt,
således at en fase beskæftiger sig med "tag og fag" og en anden med
det indvendige, er det ikke høje værdier.
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Tabel 10. Samlet bolig- og erhvervsareal for alle 88 sager for hver udvendig byg-
ningsdel og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Udvendige bygningsdele

Tag Facade Vinduer Kælder

m2 bolig- og erhvervsareal

1. Reparation, SAN-KP3 32.253 6.300 3.002 35.770

2. Reparation/fornyelse, SAN-KP3 6.299 36.978 - 20.675

3. Fornyelse, KP3 24.863 28.475 28.475 -

4. Fornyelse, SAN - 31.677 - 7.573

5. Fornyelse, uudnyttet tagetage, SAN 34.883 - - -

6. Fornyelse, udnyttet tagetage, SAN 31.986 - - -

7. Fornyelse, slutdato før 91, SAN - - 37.840 -

8. Fornyelse, slutdato efter 90, SAN - - 35.705 -

Atypiske sager 3.407 1.018 117 1.772

Ingen renovering, SAN-KP3 31.178 60.421 59.730 99.079

Total 164.869 164.869 164.869 164.869

I tabel 11 er nøgletal til brug for udvikling af de enkelte bygningsdele
sammenstillet fra de forrige kapitler. Mønstret ligner fuldstændigt det vi
så i tabel 9, hvad angår de væsentligste værdier.

Tabel 11. Gennemsnitlig håndværkerudgift pr. bebygget, etage- (eksklusive tag- og
kælderetageareal) eller bolig- og erhvervsareal for alle 88 sager for hver udvendig
bygningsdel og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Udvendige bygningsdele

Tag Facade Vinduer Kælder

kr./m2

bebyg-
get

kr./m2

etage-
areal

kr./m2

bolig/er-
hverv

kr./m2

bebygget

1. Reparation, SAN-KP3 256 245 76 731

2. Reparation/fornyelse, SAN-KP3 1.008 501 - 445

3. Fornyelse, KP3 1.755 308 436 -

4. Fornyelse, SAN - 672 - 2.985

5. Fornyelse, uudnyttet tagetage, SAN 2.759 - - -

6. Fornyelse, udnyttet tagetage, SAN 3.637 - - -

7. Fornyelse, slutdato før 91, SAN - - 624 -

8. Fornyelse, slutdato efter 90, SAN - - 500 -

Atypiske sager, SAN 5.906 3.315 1.347 2.959

Ingen renovering, SAN-KP3 0 0 0 0
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Tabel 12. Samlet bebygget, etage- (eksklusive tag- og kælderetageareal) eller bolig-
og erhvervsareal for alle 88 sager for hver udvendig bygningsdel og for hver reno-
veringstype.

Renoveringstype Udvendige bygningsdele

Tag Facade Vinduer Kælder

m2 be-
bygget

m2 etage-
areal

m2 bolig/
erhverv

m2 be-
bygget

1. Reparation, SAN-KP3 9.048 5.555 3.002 6.844

2. Reparation/fornyelse, SAN-KP3 1.348 33.937 - 3.981

3. Fornyelse, KP3 4.699 26.675 28.475 -

4. Fornyelse, SAN - 29.133 - 1.727

5. Fornyelse, uudnyttet tagetage, SAN 7.236 - - -

6. Fornyelse, udnyttet tagetage, SAN 6.251 - - -

7. Fornyelse, slutdato før 91, SAN - - 37.840 -

8. Fornyelse, slutdato efter 90, SAN - - 35.705 -

Atypiske sager 674 857 117 303

Ingen renovering, SAN-KP3 8.844 52.794 59.730 25.245

Total 38.100 148.951 164.869 38.100

I tabel 12 er det samlede bebyggede areal, etageareal (ekskl. tag og
kælderareal) og bolig- og erhvervsareal angivet. Arealerne har relation
til nøgletallene i tabel 11, som i modsætning til nøgletallene i tabel 9,
er defineret ud fra forskellige typer areal. I de viste data er der ingen
ændring i forhold til de allerede givne kommentarer til de foregående
tabeller.

De produktivitetsrelaterede nøgletal i tabel 11 danner baggrund for
beregning af referenceprisen for de samlede udgifter til udvendige
bygningsdele for hver enkelt sag. Referenceprisen findes ved for hver
bygningsdel at vælge det aktuelle nøgletal. Nøgletallet ganges med det
tilhørende areal og sammenlægges for de 4 bygningsdele. Denne
referencepris sammenlignes med den aktuelle rapporterede pris, og den
relative afvigelse beregnes som følger:

Relativ afvigelse = (aktuel pris − referencepris) / referencepris.

Som eksempel på denne beregning er der i tabel 13 beregnet den nor-
merede relative afvigelse på de udvendige bygningsdele for sagen 1095
"Klerkegade 25".

Som det ses af eksemplet i tabel 13 er referenceprisen beregnet til
1.612 tkr., medens den aktuelle rapporterede pris for de udvendige byg-
ningsdele i alt er på 1.548 tkr. Dvs. at den aktuelle pris er 4 % lavere
end den beregnede referencepris.

En tilsvarende beregning af den relative afvigelse mellem de
aktuelle priser og referenceprisen er beregnet for 81 sager, og resultatet
er angivet i figur 13. Der er kun medtaget 81 sager i sammenstillingen,
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idet 7 sager har én eller flere bygningsdele med atypiske udgifter, og
disse sager ønskes ikke inkluderet i analysen.

Tabel 13. Fremgangsmåde for beregning af relativ afvigelse på udvendige bygningsdele
med baggrund i sagen 1095 "Klerkegade 25".

Beskrivelse Aflæste værdier Beregnet udgift

Tag

Renoveringstype: Tabel 11 nr. 5

Procesnøgletal, tabel 11: 2.759 kr./m2 bebygget

Bebygget areal: 200 m2

Beregnet udgift til tag: 552 tkr.

Facade

Renoveringstype: Tabel 11 nr. 4.

Procesnøgletal, tabel 11: 672 kr./m2 etageareal

Etageareal: 800 m2

Beregnet udgift for facade: 538 tkr.

Vinduer

Renoveringstype: Tabel 11 nr. 8

Procesnøgletal, tabel 11: 500 kr./m2 bolig & erhverv

Bolig- og erhvervsareal: 753 m2

Beregnet udgift for vinduer: 376 tkr.

Fundament

Renoveringstype: Tabel 11 nr. 1

Procesnøgletal, tabel 11: 731 kr./m2 bebygget

Bebygget areal: 200 m2

Beregnet udgift til fundament: 146 tkr.

Samlet udgift = referencepris 1.612 tkr.

Aktuel rapporteret pris 1.548 tkr.

Relativ afvigelse (1.548 − 1.612) / 1.612 = − 0,04 ~ − 4 %

Af figur 13 ses, at værdierne for de 81 sager spreder sig jævnt over ti-
den, hvilket indikerer, at der ikke ser ud til at være anden tidsafhæn-
gighed end den, der er udtrykt i procesnøgletallene for de enkelte
bygningsdele. 70 % af de 81 sager ligger mellem ± 0,20 relativ af-
vigelse, og 10 sager har en relativ afvigelse mindre end − 0,20 og 14
sager er større end + 0,20. Dvs. hvis man bruger det her skitserede
budgetteringsværktøj, så vil de fleste sager kunne budgetteres med en
afvigelse på mindre end de ± 20 %.
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Figur 13. Relative afvigelser ((aktuel pris − ref.pris) / ref.pris) for udvendige
bygningsdele for 81 sager. 70 % af sagerne ligger mellem ± 20 %.
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3. Renovering af indvendige
bygningsdele

Indvendige bygningsdele omfatter den indvendige del af bygningen og
boligens rum. Udgifterne til renovering af disse fordeles normalt på de
enkelte lejligheder. Undtaget er dog trapper og fællesrum, som indgår
som fællesudgifter. I undersøgelsen er valgt følgende opdeling i byg-
ningsdele:

Etagedæk, loft- og gulvkonstruktion.
Trapper og fællesrum.
Beboelsesrum, stuer og værelser.
Bade- og wc-rum.
Køkkenrum.

På hver af de fem bygningsdele er udgifter til renoveringen sammen-
lignet med omfanget af arbejdet, som det bl.a. er fastlagt gennem
interview med de sagsansvarlige. Den aktuelle udgiftsfordeling er
nærmere beskrevet under hver sin efterfølgende overskrift. Sidst er der
foretaget en vurdering af udgiftsfordelingen for alle de indvendige byg-
ningsdele som en helhed, og de væsentligste erfaringer ved analysen af
de indvendige bygningsdele er fremhævet.

Alle de angivne udgifter er uden moms og indeksreguleret ved
hjælp af det angivne pristal til juli 1995 (indeks 138). Dvs. at alle
udgifter er sammenlignelige, selvom der er otte år mellem den første
og den sidste sag.

3.1. Etagedæk, loft- og gulvkonstruktion

Håndværkerudgifter for renovering af etagedæk, loft- og gulvkon-
struktion er hentet fra skemaet over afholdte udgifter ved slutregn-
skabet. For saneringssagerne er det sket ved sammenlægning af punk-
terne "Etageadskillelse/Dæk - Istandsættelse" og "Etageadskillelse/Dæk
- Isolering", og for kapitel 3-sager er det lig med punktet "08. Etagead-
skillelse".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af etagedæk, loft- og gulvkonstruk-
tion i følgende tre niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’5’ = Delvist udskiftning af dæk (0-15 m2 pr. lejlighed).
Værdien ’8’ = Omfattende udskiftning af dæk er udført.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sag er atypisk, idet den i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 5830 Dannebrogsgade 11.
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De sagsansvarlige har desuden forklaret, at Dannebrogsgade 11 er
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Figur 14. Håndværkerudgifter for renovering af etagedæk pr. m2 bolig- og er-
hvervsareal for 78 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

blevet gennemført som en tvangssanering. Lejlighederne var desuden
vanskelige at renovere, fordi de er ensidigt orienteret, og der har været
udført lejlighedssammenlægninger og ændret indretning.

Tolkning og analyse af information
Den atypiske sag og de 9 sager med ingen renovering indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 78
sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig-
og erhvervsareal udregnet, og i figur 14 er disse værdier sammenstillet
i forhold til slutdatoen for de 78 sager. I figuren er bl.a. angivet den
enkelte sags omfang og art.

De 78 sager er opdelt i følgende 3 renoveringstyper afhængig af sa-
gernes omfang og art. Renoveringstype 1 og 2 omfatter den største
andel, idet de dækker 71 af de 78 sager (91 %):
1. Delvis udskiftning (5), KP3
2. Delvis udskiftning (5), SAN
3. Omfattende udskiftning (8), SAN-KP3

Af figur 14 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
de enkelt renoveringstyper, og at der ikke ser ud til at være en af-
hængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr. m2

bolig- og erhvervsareal er for de 78 sager beregnet til 428 kr./m2. Den
gennemsnitlige udgift for de enkelte sagstyper kan ses i tabel 14.

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgifter pr. bolig-
og erhvervsenhed, og der er foretaget en sammenligning og vurdering
af udgifternes relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’5’, ’8’).
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c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel-3-sag).

         87         88         89         90         91         92         93         94         95         
Slutdato

0

20

40

60

80

100

120

140

160

T
us

in
de

r k
r/l

ej
lig

he
d

KP3, reno.’5’

SAN, reno.’5’

KP3/SAN,reno.’8’

Håndværkerudgifter for etagedæk, loft- og gulvkonstruktion

Figur 15. Håndværkerudgifter for renovering af etagedæk pr. bolig- og
erhvervsenhed i forhold til renoveringstype og slutdato.

d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Tabel 14. Udgifter til renovering af etagedæk, loft- og gulvkonstruktioner opdelt
efter renoveringstype. Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her
er anvendt 4 trin, hvor 0 = Ingen renovering er den laveste og 8 = Omfattende
udskiftning er den højeste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr.
bolig- og
erhvervs-
areal
kr./m2

Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsenhed

kr. (std.afv.)

1. Delvis udskiftning (5), KP3 19 (22 %) 114 8.267 (86 %)

2. Delvis udskiftning (5), SAN 52 (59 %) 468 41.839 (80 %)

3. Omfattende udskift. (8), SAN-KP3 7 (8 %) 990 84.577 (55 %)

Subtotal for 78 sager 78 (89 %) 428 37.496 (98 %)

Atypisk sag og "ingen renovering" uden for beregning:

5830 Dannebrogsgade 11 1 2.115 260.576

Ingen renovering (0), SAN-KP3 9 (10 %) 0 0

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 15, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger omfattende udskiftning af etagedæk for sa-
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neringssager højest med en gennemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervs-
enhed på 84.577 kr. Kapitel 3-sager ligger for delvis udskiftning af
etagedæk 33.572 kr. lavere end saneringssager, idet deres gennemsnit-
lige værdier er henholdsvis 8.267 kr. og 41.839 kr. De forskellige
sagstypers gennemsnit og standardafvigelse kan i øvrigt ses i tabel 14;
her er der også mulighed for at danne sig et overblik over de for-
skellige udgifters størrelse.

Med baggrund i de 3 renoveringstypers gennemsnit er der for hver
sag udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle
relative afvigelser for de 78 sager er derefter sammenlignet. De be-
regnede relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring det samlede
gennemsnit, og der er ingen systematiske afvigelser i forhold til slut-
datoen. Standardafvigelsen på de relative afvigelser for de 78 sager er
beregnet til 79 %, hvilket er stort i forhold til øvrige bygningsdele.
Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at de samlede hånd-
værkerudgifter til renovering af etagedæk, loft- og gulvkonstruktion
ikke kan ses at have ændret sig i den givne periode.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Årsagen til den store spredning skyldes bl.a. vanskeligheden ved at
adskille udgifterne ved sagsafslutningen fra de øvrige indvendige
renoveringsudgifter. Man har ikke lagt så megen vægt på, om udgifter-
ne er blevet konteret på etagedæk, trapper, wc/bad eller køkken, blot
det samlede resultat stemte. Ved samtaler med de sagsansvarlige blev
det også påpeget, at udgifter til svampeskader for de fleste sanerings-
sager afholdes over sagen, men ved kapitel 3-sager bliver de normalt
dækket af forsikringsselskaberne.

Hvad angår kapitel 3-sagerne var den normale praksis, at man kun
renoverer det allermest nødvendige. Fx tager man for disse sager kun
kælderetagen med og ikke de øvrige etager, idet de normalt havde en
bedre tilstand. Sluttelig skal det bemærkes, at den anvendte opdeling i
de to typer renoveringsomfang - "Delvis udskiftning (5)" og "Om-
fattende udskiftning (8)" er noget usikker. Det vurderes derfor, at det
ikke er muligt på det foreliggende grundlag at drage en entydig konklu-
sion for denne bygningsdel.

3.2. Trapper og fællesrum

Håndværkerudgifter for renovering af trapper og fællesrum er hentet fra
skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssagerne
er det sket ved sammenlægning af punkterne "Trapper - Istandsættelse"
og "Trapper - Fornyelse", og for kapitel 3-sager er det sket ved sam-
menlægning af punkterne "06. Trapper" og "07. Porte/gennemgange" .

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af trapper og fællesrum i følgende
fire niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’2’ = Alle flader males.
Værdien ’5’ = Trappenedlægning.
Værdien ’8’ = Ny trappe er udført.
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Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sag er atypisk, idet den i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 1065 Fælledvej 11.

De sagsansvarlige har forklaret, at Fælledvej 11 har et sidehus, hvor
køkkentrappen er udført som en sammenbygning. De var derfor flere
ekstra udgifter forbundet med renovering af trapperne i denne ejendom.

Tolkning og analyse af information
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Figur 16. Håndværkerudgifter for renovering af trappe pr. m2 bolig- og
erhvervsareal for 84 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

Den atypiske sag og de 3 sager med ingen renovering indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 84
sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig-
og erhvervsareal udregnet, og i figur 16 er disse værdier sammenstillet
i forhold til slutdatoen for de 84 sager. I figuren er bl.a. angivet den
enkelte sags omfang og art.

De 84 sager er opdelt i følgende 3 renoveringstyper afhængig af sa-
gernes omfang og art. De sagsansvarlige har efterfølgende forklaret, at
der i praksis er forskel mellem renoveringstype ’2’ for kapitel 3-sager
og saneringssager. Saneringssagerne har fået en total istandsættelse i
modsætning til kapitel 3-sagerne, som kun har fået en malebehandling.
Total istandsættelse omfatter bl.a. ny belægning, nyt underlag, maling
og erstatning af stjålne balustre samt evt. brandisolering. Som følge
deraf er SAN’2’ ændret til SAN’5’ med teksten "totalistandsættelse",
medens ’5’ "trappenedlæggelse" udgår. De 3 sagstyper bliver derfor
som følger, idet sagstype 1 og 2 omfatter den største andel, der dækker
78 af de 84 sager (93 %):
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1. Male-istandsættelse og reparation (2), KP3
2. Total istandsættelse (5), SAN
3. Ny trappe (8), SAN

Af figur 16 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
de enkelt renoveringstyper, og at der ikke ser ud til at være en af-
hængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr. m2

bolig- og erhvervsareal er for de 78 sager beregnet til 447 kr./m2. Den
gennemsnitlige udgift for de enkelte sagstyper kan ses i tabel 15.

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgifter pr. bolig-
og erhvervsenhed, og der er foretaget en sammenligning og vurdering
af udgifternes relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’2’, ’5’,

’8’).
c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel3-sag).
d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 17, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger total istandsættelse af trapperum for sanerings-
sager højest med en gennemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervsenhed
på 43.909 kr. Ny trappe for saneringssager ligger kun lidt lavere nem-
lig 41.582 kr. pr. bolig- og erhvervsenhed. Kapitel 3-sager ligger for
maling af alle flader på 20.574 kr. De forskellige sagstypers gennem-
snit og standardafvigelse kan i øvrigt ses i tabel 15; her er der også
mulighed for at danne sig et overblik over de forskellige udgifters stør-
relse.

Tabel 15. Udgifter til renovering af trapper og fællesrum opdelt efter renoverings-
type. Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er anvendt 4
trin, hvor 0 = Ingen renovering er den laveste og 8 = Ny trappe er den højeste.
SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr.
bolig- og
erhvervs-
areal
kr./m2

Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsenhed

kr./m2 (std.afv.)

1. Male-istandsættelse (2), KP3 25 (28 %) 281 20.574 (42 %)

2. Total istandsættelse (5), SAN 54 (61 %) 510 43.909 (45 %)

3. Ny trappe (8), SAN-KP3 5 (6 %) 593 41.582 (38 %)

Subtotal for 84 sager 84 (95 %) 447 36.825 (54 %)

Atypisk sag og "ingen renovering" uden for beregning:

1065 Fælledvej 11 1 1.245 136.159

Ingen renovering (0), SAN-KP3 3 (3%) 0 0
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Med baggrund i de 3 renoveringstypers gennemsnit er der for hver sag
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Håndværkerudgifter for trapper og fællesrum

Figur 17. Håndværkerudgifter for renovering af trapper og fællesrum pr.
bolig- og erhvervsenhed for 84 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle relative
afvigelser er for de 84 sager derefter sammenlignet. De beregnede
relative afvigelser fordeler sig som hovedtræk tilfældigt omkring
gennemsnittet, og der er kun en begrænset systematisk afvigelse i for-
hold til slutdatoen. Den begrænsede afvigelse refererer til nogle sa-
neringssager med total istandsættelse, som i en periode fra 1990-93 ser
ud til at have en større positiv afvigelse end forventet. Det vurderes
dog ikke til at have væsentlig indflydelse på det samlede resultat.
Standardafvigelsen på de relative afvigelser er for de 84 sager derefter
beregnet til 43 %. Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at
de samlede håndværkerudgifter til renovering af trappe og fællesrum
ikke kan ses at have ændret sig i den givne periode.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Som det fremgår af det foregående, er der forskel mellem istandsæt-
telsen af trapper for kapitel 3-sager og saneringssager, idet sanerings-
sagerne får en total istandsættelse, medens kapitel 3-sagerne kun får en
maleistandsættelse.

Umiddelbart kan det virke overraskende at en ny trappe i gennem-
snit koster 41.582 kr. pr. lejlighed, medens en total istandsættelse
koster 43.909 kr. pr. lejlighed. En årsag kan være, at man p.g.a.
arkitekturpolitikken ønsker de gamle trapper bevaret. Der ligger dog en
usikkerhed i det lille antal sager med nye trapper (3 stk.), men til trods
herfor kan der på det foreliggende grundlag ikke gives en bedre forkla-
ring. Det må derfor anbefales, at fornyelse af trapper udpeges som et
muligt udviklingsområde, fx ved at undersøge om nye trapper i flere
tilfælde ville have været billigere end en total istandsættelse.
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3.3. Beboelsesrum, stuer og værelser
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Håndværkerudgifter for beboelsesrum, stuer, værelser

Figur 18. Håndværkerudgifter for renovering af beboelsesrum pr. m2 bolig-
og erhvervsareal for 68 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

Håndværkerudgifter for renovering af beboelsesrum, stuer og værelser
er hentet fra skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For
saneringssagerne er det sket ved sammenlægning af punkterne "Beboel-
se i øvrigt - Istandsættelse" og "Beboelse i øvrigt - Sammenlægning",
og for kapitel 3-sager er det lig med punktet "18. Øvrige ombygnings-
arbejder".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af beboelsesrum, stuer og værelser i
følgende fire niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’1’ = Reparation efter el-arbejder o.l.
Værdien ’3’ = Maling/tapet på alle flader.
Værdien ’8’ = Nye lofter, gulve og maling.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sager er atypiske, idet de i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 1074 Frederik VII’s Gade 5-7.
Sagsnummer 1099 Dannebrogsgade 18.

Frederik VII’s Gade 5-7 er i princippet blevet total fornyet, idet
bindingsværksvæggenes bærende stolper var rådnet helt væk, så kun
facaden samt fundamentet stod tilbage. Der blev udført nye beton
etageadskillelser.
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Dannebrogsgade 18 har haft mange problemer, og der er foretaget
mange projektændringer gennem hele byggeforløbet, bl.a. er der
gennemført to licitationer på denne sag.

Tolkning og analyse af information
De atypiske sager og de 18 sager med ingen renovering indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 68
sager.

For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig- og
erhvervsareal udregnet, og i figur 18 er disse værdier sammenstillet i
forhold til slutdatoen for de 68 sager. I figuren er bl.a. angivet den
enkelte sags omfang og art.

I figur 18 er de 68 sager opdelt i følgende 4 renoveringstyper
afhængig af sagernes omfang og art. Renoveringstype 2 og 4 omfatter
den største andel, idet de dækker 53 af de 68 sager (78 %):
1. Reparation efter el-arbejder (1), SAN-KP3.
2. Maling af alle overflader (3), SAN-KP3.
3. Nye lofter, gulve og maling (8), KP3.
4. Nye lofter, gulve og maling (8), SAN.

Af figur 18 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
de enkelte renoveringstyper, og at der ikke ser ud til at være en af-
hængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr. m2

bolig- og erhvervsareal er for de 68 sager beregnet til 1.479 kr./m2.
Den gennemsnitlige udgift for de enkelte sagstyper kan ses i tabel 16.

Tabel 16. Udgifter til renovering af beboelsesrum, stuer og værelser opdelt efter
renoveringstype. Omfang og art er bedømt efter skala fra 0-9. Her er anvendt 5
trin, hvor 0 = Ingen renovering er den laveste og 8 = Nye lofter, gulve og maling
er den højeste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr. bolig- og erh-
vervsareal
kr./m2 (std.afv.)

1. Rep. efter el-arbejder (1), SAN-KP3 10 (11 %) 501 (94 %)

2. Maling af alle flader (3), SAN-KP3 32 (36 %) 1.487 (35 %)

3. Nye lofter, gulve og maling (8), KP3 5 (6 %) 858 (55 %)

4. Nye lofter, gulve og maling (8), SAN 21 (24 %) 2.081 (38 %)

Subtotal for 68 sager 68 (77 %) 1.479 (54 %)

Atypisk sag og "ingen renovering" uden for beregning:

1074 Frederik VII’s Gade 5-7 1 4.726

1099 Dannebrogsgade 18 1 2.417

Ingen renovering (0), SAN-KP3 18 (20 %) 0

Med baggrund i de beregnede håndværkerudgifter pr. bolig- og er-
hvervsareal er der desuden foretaget en sammenligning og vurdering af
udgifternes relation til følgende forhold:
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a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’3’, ’8’).
c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel-3-sag).
d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 18, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger nye lofter, gulve og maling for saneringssager
højest med en gennemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervsareal på 2.081
kr./m2, hvorimod kapitel 3-sager kun ligger på 858 kr./m2. De forskel-
lige renoveringstypers gennemsnit og standardafvigelse kan i øvrigt ses
i tabel 16; her er der også mulighed for at danne sig et overblik over
de forskellige udgifters størrelse.

Med baggrund i de 4 renoveringstypers gennemsnit er der for hver
sag udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle
relative afvigelser er for de 68 sager derefter sammenlignet. De be-
regnede relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring gennem-
snittet, og der er ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen.
Standardafvigelsen på de relative afvigelser er for de 68 sager beregnet
til 49 %. Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at de sam-
lede håndværkerudgifter til renovering af beboelsesrum, stuer og
værelser ikke kan ses at have ændret sig i den givne periode.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Forskellen mellem sanerings- og kapitel 3-sager for nye lofter, gulve
og maling virker umiddelbart uforståelig, idet renoveringsomfanget bur-
de være ens jf. bedømmelsen ved interviewet til ’8’. En årsag kan
være, at det praktiske renoveringsomfang og metode er blevet reduceret
ved overgangen til kapitel 3-sager.

En årsag kan også være, at udgifterne til beboelsesrum, stuer og
værelser i nogle tilfælde også dækker udgifter til renovering af pulter-
rum og fællesrum på loftet og i kælderen. Det har ikke været muligt at
adskille disse udgifter i projektet.

Ved samtaler med de sagsansvarlige kunne denne formodning umid-
delbart hverken bekræftes eller afkræftes. Det må derfor anbefales, at
der foretages en nærmere dokumentation af dette forhold.

3.4. Bade- og wc-rum

Håndværkerudgifter for renovering af bade- og wc-rum er hentet fra
skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssagerne
er det sket ved sammenlægning af punkterne "WC/Bad - Indr.
WC/Bad" og "WC/Bad - Indr. Bad", og for kapitel 3-sager er det lig
med punktet "09. WC/Bad".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af bade- og wc-rum i følgende fem
niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:
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Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’2’ = Ny sanitet og belægning er udført.
Værdien ’5’ = Nyt wc-rum.
Værdien ’7’ = "Let" nyt rum er udført.
Værdien ’8’ = "Tungt" nyt rum er udført.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
ingen sager er atypiske.

Tolkning og analyse af information
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Figur 19. Håndværkerudgifter for renovering af bade- og wc-rum pr. m2

bolig- og erhvervsareal for 64 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

De 24 sager med ingen renovering indgår ikke i tolkningen og analy-
sen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 64 sager. For disse
sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal
udregnet, og i figur 19 er disse værdier sammenstillet i forhold til slut-
datoen for de 64 sager. I figuren er bl.a. angivet den enkelte sags om-
fang og art.

I figur 19 er de 64 sager opdelt i følgende 2 renoveringstyper
afhængig af sagernes omfang og art. Renoveringstype 2 omfatter den
største andel, idet den dækker 57 af de 64 sager (89 %):
1. Nyt "tungt" rum (8), KP3.
2. Nyt "tungt" rum (8), SAN.

Af figur 19 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er begrænset
forskel mellem de enkelte renoveringstyper, og at der ikke ser ud til at
være en afhængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndvær-
kerudgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal er for de 64 sager beregnet til
618 kr./m2. Den gennemsnitlige udgift for de enkelte renoveringstyper
kan ses i tabel 17.
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Tabel 17. Udgifter til renovering af bade- og wc-rum opdelt efter renoveringstype.
Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er anvendt 3 trin, hvor
0 = Ingen renovering er den laveste og 9 = Nyt "tungt" rum er den højeste. SAN og
KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsareal
kr./m2

Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsenhed
kr. (std.afv.)

1. Nyt "tungt" rum (8), KP3 7 (8 %) 682 42.378 (25 %)

2. Nyt "tungt" rum (8), SAN 57 (65 %) 610 52.198 (31 %)

Subtotal for 64 sager 64 (73 %) 618 51.124 (31 %)

"Ingen renovering" uden for beregning:

Ingen renovering (0), SAN-KP3 24 (27 %) 0 0

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgifter pr. bolig- og
erhvervsenhed, og der er foretaget en sammenligning og vurdering af
udgifternes relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’8’).
c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel-3-sag).
d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Det viste sig, at der for forholdet ’c’ er en mindre afhængighed, som er
vist i figur 20, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en af-
hængighed. Af tabel 17 ses, at sagernes forskellige art (’c’) medfører
lidt forskellige udgifter, idet saneringssager ligger højest med en gen-
nemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervsenhed på 52.198 kr./lejlighed,
medens kapitel 3-sager ligger lavest på 42.378 kr./lejlighed.

Umiddelbart ser det ud til, at kapitel 3-sagerne er ca. 20 % billigere
end saneringssagerne, men da det kun drejer sig om 7 kapitel 3-sager,
må man regne med en vis usikkerhed. Især når man har set, at der på
andre bygningsdele har været en stor forskel i det reelle renoverings-
omfang.

Med baggrund i de 2 renoveringstypers gennemsnit er der for hver
sag udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle
relative afvigelser er for de 64 sager derefter sammenlignet. De be-
regnede relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring gennem-
snittet, og der er ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen.
Standardafvigelsen på de relative afvigelser er for de 64 sager beregnet
til 30 %. Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at de sam-
lede håndværkerudgifter til renovering af bade- og wc-rum ikke kan ses
at have ændret sig i den givne periode.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Forskellen mellem sanerings- og kapitel 3-sager er på det foreliggende
grundlag begrænset, men der er dog en forskel, som kræver en for-
klaring.
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En årsag kunne være, at man i nogle sager bruger de enkelte
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Figur 20. Håndværkerudgifter for renovering af bade- og wc-rum pr. bolig-
og erhvervsenhed for 64 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

lejligheder som byggeplads, fordi byggepladsforholdene i gården er
utilstrækkelige. Jo mere plads man har til byggeplads i gården, jo nem-
mere kan arbejdet gennemføres, og jo mindre og færre følgeskader vil
der komme i de enkelte lejligheder. Størrelsen på de enkelte bade- og
wc-rum kan også spille ind, idet det er vanskeligt at udføre arbejdet på
snæver plads, samtidig med at bade- og wc-rummet er det rum, som
kræver involvering fra flest håndværkerfag. Det har dog ikke været
muligt på det foreliggende grundlag at undersøge disse relationer.

Det må anbefales, at der foretages en nærmere dokumentation af
forskellen for at få klarlagt årsagen til den viste spredning mellem det
billigste bade- og wc-rum på 18.507 kr. pr. lejlighed og det dyreste på
88.398 kr. pr. lejlighed. Det skal her bemærkes, at de her angivne
håndværkerudgifter er eksklusive installationer samt at der også er
udgifter til rådgivere, finansiering, m.v., når bade- og wc-rummet skal
renoveres eller fornyes.

3.5. Køkkenrum

Håndværkerudgifter for renovering af køkkenrum er hentet fra skemaet
over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssagerne er det
sket ved sammenlægning af punkterne "Køkken - Istandsættelse" og
"Køkken - Fornyelse", og for kapitel 3-sager er det lig med punktet
"10. Køkken".
Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse af
omfang og art af renoveringen i følgende fire niveauer fælles for
saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
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Værdien ’2’ = Reparation af køkken og gulv er udført.
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Håndværkerudgifter for køkkenrum

Figur 21. Håndværkerudgifter for renovering af køkkenrum pr. m2 bolig- og
erhvervsareal for 65 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

Værdien ’5’ = Delvist nyt køkken.
Værdien ’8’ = Nyt køkken, gulv, loft og vægge er udført.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
ingen sager er atypiske.

Tolkning og analyse af information
De 23 sager med ingen renovering, indgår ikke i tolkningen og analy-
sen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 65 sager. For disse
sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal
udregnet, og i figur 21 er disse værdier sammenstillet i forhold til slut-
datoen for de 65 sager. I figuren er bl.a. angivet den enkelte sags om-
fang og art.

I figur 21 er de 65 sager opdelt i følgende 3 renoveringstyper
afhængig af sagernes omfang og art. Renoveringstype 3 omfatter den
største andel, idet den dækker 57 af de 65 sager (88 %):

1. Reparation af køkken og gulv (2), SAN-KP3.
2. Nyt køkken, gulv, loft og vægge (8), KP3.
3. Nyt køkken, gulv, loft og vægge (8), SAN.

Af figur 21 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
de enkelt renoveringstyper, og at der ikke ser ud til at være en af-
hængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr. m2

bolig- og erhvervsareal er for de 65 sager beregnet til 440 kr./m2. Den
gennemsnitlige udgift for de enkelte renoveringstyper kan ses i tabel
18.
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Tabel 18. Udgifter til renovering af køkkenrum opdelt efter renoveringstype. Omfang
og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er anvendt 4 trin, hvor 0 = Ingen
renovering er den laveste og 8 = Nyt køkken, gulv, loft og vægge er den højeste. SAN
og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr.
bolig- og
erhvervs-
areal
kr./m2

Udgift pr. bolig-
og erhvervsen-
hed

kr. (std.afv.)

1. Rep. af køkken og gulv (2), SAN-KP3 2 (2 %) 113 11.198 -

2. Nyt køkken/gulv/loft/vægge (8), KP3 6 (7 %) 370 24.228 (3 %)

3. Nyt køkken/gulv/loft/vægge (8), SAN 57 (65 %) 458 40.050 (37 %)

Subtotal for 65 sager 65 (74 %) 440 37.701 (42 %)

"Ingen renovering" uden for beregning:

Ingen renovering (0), SAN-KP3 23 (26 %) 0 0
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Figur 22. Håndværkerudgifter for renovering af køkkenrum pr. bolig- og er-
hvervsenhed for 65 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgifter pr. bolig- og
erhvervsenhed, og der er foretaget en sammenligning og vurdering af
udgifternes relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’2’, ’8’).
c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel-3-sag).
d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.
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Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 22, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger nyt køkken, gulv, loft og vægge for sanerings-
sager højest med en gennemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervsenhed
på 40.050 kr., hvorimod kapitel 3-sager ligger ca. 40 % lavere end
saneringssager, med en værdi på 24.228 kr. De forskellige renoverings-
typers gennemsnit og spredning kan i øvrigt ses i tabel 18, her er der
også mulighed for at danne sig et overblik de forskellige udgifters stør-
relse.

Med baggrund i de 3 renoveringstypers gennemsnit er der for hver
sag udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle
relative afvigelser er for de 65 sager derefter sammenlignet. De be-
regnede relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring gennemsnits-
værdien, og der er ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen.
Standardafvigelsen på de relative afvigelser er for de 65 sager beregnet
til 36 %. Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at de
samlede håndværkerudgifter til renovering af køkkenrum ikke kan ses
at have ændret sig i den givne periode.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Forskellen i udgifter til renovering af køkkener kan have sammenhæng
med rummets størrelse og skævheder i rummet, idet større rum ofte har
flere køkkenskabe, og skævheder kræver mere tilpasning. Årsagen kan
også være, at konteringen har været usikker. Når bade- og wc-rum og
køkkenrum er blevet renoveret samtidigt, er det eksempelvis svært at
sige, hvilke udgifter der hører hjemme hvor. Der kan også være forskel
i, hvor svampeskader under køkkenvasken er konteret, eller om om-
kostningerne overhovedet er afholdt af sagen. Det må anbefales, at der
foretages en nærmere dokumentation af disse forskelle, og at det sam-
tidigt afklares, hvor der er nogle væsentlige relationer i forhold til den
samlede sagsudgift.

3.6. Indvendige bygningsdele total

I den efterfølgende beskrivelse gives der en samlet oversigt over
omfang og udgifter for alle de indvendige bygningsdele. Oversigten
gives i seks tabeller, som er opbygget på samme måde. Rækkerne er de
11 forskellige renoveringstyper, som i kapitel 3.1-3.5 har vist sig at
være relevant. Kolonnerne er de 5 forskellige indvendige bygningsdele:
Etagedæk, trapper, beboelsesrum, bade- og wc-rum og køkkenrum.

Dataene i tabellerne er beregnet med baggrund i de samlede værdier
for alle de 88 sager og beregnet for hver af de mulige kombinationer
(23 i alt) mellem de 11 renoveringstyper og de 5 bygningsdele. For
tabel 19 og 22 er gennemsnittet fundet som et gennemsnit af de 88
sager uden at vægte dem i forhold til deres størrelse.

Tabel 19 angiver antal sager i hver af de 23 mulige kombinationer
af renoveringsområder. Ser man på kapitel 3-sagerne, er der ingen
atypiske sager, og under 20 % af sagerne er fornyelse (’8’) og større
reparationer (’5’), herfra er dog undtaget etagedæk som er på 71 %. På
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de resterende kapitel 3-sager er kun udført mindre reparationer eller
ingen renovering.

Tabel 19. Antal sager for hver indvendig bygningsdel og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Indvendige bygningsdele

Etage-
dæk

Trapper Beboel-
sesrum

Bad og
wc

Køkken

1. Småreparation (1), SAN-KP3 - - 10 - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 - - - - 2

3. Reparation (2), KP3 - 25 - - -

4. Storreparation (3), SAN-KP3 - - 32 - -

5. Reparation/fornyelse (5), KP3 19 - - - -

6. Reparation/fornyelse (5), SAN 52 54 - - -

7. Fornyelse (8), SAN-KP3 7 5 - - -

8. Fornyelse (8), KP3 - - 5 7 6

9. Fornyelse (8), SAN - - 21 57 57

Atypiske sager, SAN 1 1 2 - -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 9 3 18 24 23

Total 88 88 88 88 88

Det er i modsætning til saneringssagerne, idet de 4 atypiske sager alle
er saneringssager. Antallet af fornyelser (’8’) og større reparationer
(’5’) dækker omkring 96 % af sagerne, dog undtagen "beboelsesrum"
som ligger på 35 % af sagerne.

Dvs. at der for kapitel 3-sager er sket en forskydning over mod
lettere renoveringstyper, der samtidig bliver mindre komplicerede, så
der ikke forekommer atypiske sager.

I tabel 20 er de samlede udgifter til alle de indvendige bygningsdele
beskrevet. Det ses bl.a., at renovering af de 88 sagers indvendige
bygningsdele har kostet i alt 344 mill. kr. (juli 1995-priser, indeks
138). Af disse er 12 % gået til renovering af etagedæk, 15 % til
renovering af trapper, 42 % til renovering af beboelsesrum, 18 % til
renovering af bade- og wc-rum og 13 % til renovering af køkkenrum.
70 % af udgifterne afholdes på følgende 6 renoveringsområder:
A. Beboelsesrum - Storreparation (’3’), SAN-KP3 . . . . 59,9 mill. kr.
B. Beboelsesrum - Fornyelse (’8’), SAN . . . . . . . . . . . 48,0 mill. kr.
C. Bade- og wc-rum - Fornyelse (’8’), SAN . . . . . . . . . 43,4 mill. kr.
D. Trapper - Reparation/fornyelse (’5’), SAN . . . . . . . . 32,6 mill. kr.
E. Køkken - Fornyelse (’8’), SAN . . . . . . . . . . . . . . . . 31,7 mill. kr.
F. Etagedæk - Reparation/fornyelse (’5’), SAN . . . . . . . 26,1 mill. kr.

67



Tabel 20. Samlet håndværkerudgift for alle 88 sager for hver indvendig bygnings-
del og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Indvendige bygningsdele

Etage-
dæk

Trapper Beboel-
sesrum

Bad og
wc

Køkken

I tusinde kroner

1. Småreparation (1), SAN-KP3 - - 11.345 - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 - - - - 234

3. Reparation (2), KP3 - 14.715 - - -

4. Storreparation (3), SAN-KP3 - - 59.861 - -

5. Reparation/fornyelse (5), KP3 2.626 - - - -

6. Reparation/fornyelse (5), SAN 26.103 32.619 - - -

7. Fornyelse (8), SAN-KP3 8.695 4.128 - - -

8. Fornyelse (8), KP3 - - 19.986 18.621 11.760

9. Fornyelse (8), SAN - - 48.015 43.339 31.729

Atypiske sager 2.606 817 6.706 - -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 0 0 0 0 0

Total 40.030
12 %

52.278
15 %

145.914
42 %

61.960
18 %

43.723
13 %

Dvs. hvis man ønsker at udvikle renoveringen af indvendige bygnings-
dele, og gerne vil vægte det i forhold til den samlede værdi, så er
storreparation og fornyelse af beboelsesrum særlig vigtige, idet de to
punkter (A og B) tilsammen udgør 31 % af de samlede håndværkerud-
gifter til renovering af de nødvendige bygningsdele. De 4 resterende
områder (C, D, E og F) er af samme størrelsesorden, idet de dækker 39
% af de samlede håndværkerudgifter til renovering af indvendige
bygningsdele. Altså i alt 5 forskellige udviklingsområder, som er
centrale for en produktivitetsforbedring på de indvendige bygningsdele.

I tabel 21 er beregnet gennemsnit for de 88 sagers håndværkerudgif-
ter pr. bolig- og erhvervsareal, idet de enkelte sagers værdi ikke er
vægtet med hensyn til sagens størrelse. Det vil fx kunne gøres ved at
sammenholde værdierne i tabel 20 og 22.

Det er i tabel 21 tydeligt, at atypiske sager skiller sig kraftigt ud,
med udgifter der er 2-3 gange højere end normalværdierne. Hvad angår
de væsentligste renoveringsområder er der forskel til tabel 20, idet føl-
gende 6 renoveringsområder er de dyreste m.h.t. gennemsnitlig hånd-
værkerudgift pr. bolig- og erhvervsareal:
1. Beboelsesrum - Fornyelse (’8’), SAN . . . . . . . . . . . . 2.081 kr./m2

2. Beboelsesrum - Storreparation (’3’), SAN-KP3 . . . . . . 1.487 kr./m2

3. Etagedæk - Fornyelse (’8’), SAN-KP3 . . . . . . . . . . . . . 990 kr./m2

4. Beboelsesrum - Fornyelse (’8’), KP3 . . . . . . . . . . . . . . 858 kr./m2

5. Bade- og wc-rum - Fornyelse (’8’), KP3 . . . . . . . . . . . 682 kr./m2

6. Bade- og wc-rum - Fornyelse (’8’), SAN . . . . . . . . . . . 610 kr./m2
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Tabel 21. Beregnet gennemsnitlig håndværkerudgift pr. bolig- og erhvervsareal for
alle 88 sager for hver indvendig bygningsdel og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Indvendige bygningsdele

Etage-
dæk

Trapper Beboel-
sesrum

Bad og
wc

Køkken

kr./m2 bolig- og erhvervsareal

1. Småreparation (1), SAN-KP3 - - 501 - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 - - - - 133

3. Reparation (2), KP3 - 281 - - -

4. Storreparation (3), SAN-KP3 - - 1.487 - -

5. Reparation/fornyelse (5), KP3 114 - - - -

6. Reparation/fornyelse (5), SAN 468 510 - - -

7. Fornyelse (8), SAN-KP3 990 593 - - -

8. Fornyelse (8), KP3 - - 858 682 370

9. Fornyelse (8), SAN - - 2.081 610 458

Atypiske sager 2.115 1.245 3.572 - -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 0 0 0 0 0

Det er tydeligt, at udgifter til beboelsesrum er det væsentligste område
for fremtidige udviklingstiltag. Imod det taler, at man i de senere år har
nedprioriteret dette renoveringsarbejde.

Tabel 22. Samlet bolig- og erhvervsareal for alle 88 sager for hver indvendig byg-
ningsdel og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Indvendige bygningsdele

Etage-
dæk

Trapper Beboel-
sesrum

Bad og
wc

Køkken

m2 bolig- og erhvervsareal

1. Småreparation (1), SAN-KP3 - - 41.488 - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 - - - - 1.874

3. Reparation (2), KP3 - 59.653 - - -

4. Storreparation (3), SAN-KP3 - - 40.681 - -

5. Reparation/fornyelse (5), KP3 24.528 - - - -

6. Reparation/fornyelse (5), SAN 64.723 66.880 - - -

7. Fornyelse (8), SAN-KP3 8.195 6.614 - - -

8. Fornyelse (8), KP3 - - 29.843 31.554 30.863

9. Fornyelse (8, SAN - - 24.211 69.626 69.626

Atypiske sager 1.232 656 1.859 - -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 66.191 31.066 26.787 63.689 62.506

Total 164.869 164.869 164.869 164.869 164.869

69



I tabel 22 er det samlede bolig- og erhvervsareal for de 88 sager bereg-
net for hver af de 23 kombinationer af renoveringsområder. Det
bekræftes igen her, at det er af mindre betydning at fjerne atypiske
sager, idet de kun udgør mindre end 1 % af det samlede areal. På
omkring 40 % af arealet udføres der ingen eller kun begrænsede
reparationer for alle de fem indvendige bygningsdele.

Som også nævnt i kapitel 2.5 er denne fordeling styret af nogle få
store kapitel 3-sager, hvorfor den tilsvarende fordeling i antal ikke
genfindes i tabel 19. Ligeledes trækker faseopdelingen af kapitel 3-
sager også i retning af, at flere sager ingen indvendige renoveringer har
fået udført.

Tabel 23. Gennemsnitlig håndværkerudgift pr. enhed eller bolig- og erhvervsareal for
alle 88 sager for hver indvendig bygningsdel og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Indvendige bygningsdele

Etage-
dæk
kr./
enhed

Trapper

kr./
enhed

Beboelsesrum

kr./m2 beboel-
se/erhverv

Bad
og wc
kr./
enhed

Køk-
ken
kr./
enhed

1. Småreparation (1), SAN-KP3 - - 501 - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 - - - - 11.198

3. Reparation (2), KP3 - 20.574 - - -

4. Storreparation (3), SAN-KP3 - - 1.487 - -

5. Reparation/fornyelse (5), KP3 8.267 - - - -

6. Reparation/fornyelse (5), SAN 41.838 43.909 - - -

7. Fornyelse (8), SAN-KP3 84.577 41.582 - - -

8. Fornyelse (8), KP3 - - 858 42.378 24.228

9. Fornyelse (8), SAN - - 2.081 52.198 40.050

Atypiske sager 260.576 136.159 3.572 - -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 0 0 0 0 0

I tabel 23 er de produktivitetsrelaterede nøgletal sammenstillet fra de
forrige kapitler. Det er tydeligt, at der fra saneringssager til kapitel 3-
sager er sket et skift i omfang af renovering og muligvis også i udgif-
ten. Når vi ser på muligheder for fremtidig udvikling, er der anledning
til forskellige kommentarer til de enkelte bygningsdele.

For etagedæk er omfanget de seneste år faldet, sandsynligvis fordi
bygningerne har en bedre tilstand, men man kan ikke udelukke, at
selve renoveringsarbejdet udføres mindre gennemgribende. Dette
bekræftes dels ved samtale med parterne, dels ved sammenligning af de
gennemsnitlige udgifter, idet saneringssager fx er 5 gange så dyre at
renovere som kapitel 3-sager. Udviklingsmæssigt er denne bygningsdel
ikke af interesse, bl.a. fordi det er svært at sammenligne de enkelte
opgaver, men lige så meget fordi andelen af udgifter hertil forventes at
falde i fremtiden. En begrundelse herfor er en formodning om, at de
fremtidige renoveringssager gennemføres på bygninger med en bedre
tilstand.
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Renovering af trapper har en tydelig forskel i omfanget mellem
saneringssager og kapitel 3-sager, men udgifterne er også væsentligt
forskellige. Det er markant, at faktisk alle sager inkluderer en eller
anden form for renovering af trappen, og dermed bliver renovering af
trapper måske interessant som udviklingsobjekt. I et fremtidigt arbejde
vil det fx være interessant at dokumentere behovet for trapperenovering
i forhold til det valgte renoveringsomfang, herunder også hvad en
tilsvarende ny trappe vil koste, og hvor lang tid den vil kunne holde.

Som det er nævnt, blev der i saneringssager afholdt store udgifter til
renovering af beboelsesrum, men tendensen i kapitel 3-sagerne går i
retning af minimal renovering eller ingen renovering i beboelsesrum-
mene. Så selvom der i saneringssager er meget store udgifter forbundet
med denne renovering, vil dette område ikke være interessant ud-
viklingsmæssigt. Det kunne derimod være spændende at sammenligne
undersøgelsens resultat for saneringssager før 1991, saneringssager
efter 1990 og kapitel 3-sager med den nuværende byfornyelse og privat
byfornyelse. Herved vil det sandsynligvis kunne belyses, hvorledes
udgifternes størrelse hænger sammen med de tidligere beslutninger om
renoveringsomfanget, og hvorfor man i nogle sager undlader at komme
ind i disse rum.

Udgifterne til totalfornyelse af bade- og wc-rum er 20 % billigere
for kapitel 3-sager end for saneringssager. Tager man samtidig i
betragtning, at der også er væsentlige udgifter til installationer i alle
bade- og wc-rum, er det et oplagt emne for fremtidige udviklingsop-
gaver.

Køkkenrenovering er ligeledes meget forskellig, når man sammen-
ligner saneringssager og kapitel 3-sager. Med en udgift på 24.228
kr./lejlighed for fornyelse af køkken i kapitel-3-sager, er vi nede på et
udgiftsniveau, som gør det uinteressant med en større udviklingsindsats.
Tager man desuden den store industrialiseringsgrad af køkkenelementer
i betragtning, er der ikke meget, der taler for dette område som et
kommende udviklingsområde.

I tabel 24 er det samlede antal enheder (lejligheder) og m2 beboelse-
/erhverv angivet. Værdierne har relation til nøgletallene i tabel 23 som,
i modsætning til nøgletallene i tabel 21, har forskellige enheder fra
bygningsdel til bygningsdel. Selvom kapitel 3-sagerne kun dækker få
sager ses det, at de nærmer sig saneringssagerne i antal lejligheder.

Nøgletallene i tabel 23 danner bl.a. baggrund for beregning af refe-
renceprisen for de samlede udgifter til indvendige bygningsdele for
hver enkelt sag. Referenceprisen findes ved at vælge det aktuelle
nøgletal for hver bygningsdel. Nøgletallet ganges med det tilhørende
antal lejligheder eller areal, og resultatet sammenlægges for de 5
bygningsdele. Referenceprisen kan herefter sammenlignes med den
aktuelle rapporterede pris, og den relative afvigelse kan beregnes ved
hjælp af følgende udtryk:

Relativ afvigelse = (aktuel pris − referencepris) / referencepris.
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Tabel 24. Samlet antal enheder eller bolig- og erhvervsareal for alle 88 sager for
hver indvendig bygningsdel og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Indvendige bygningsdele

Etage-
dæk
Antal
enheder

Trapper

Antal
enheder

Beboelses-
rum
m2 beboel-
se/erhverv

Bad og
wc
Antal
enheder

Køkken

Antal
enheder

1. Småreparation (1), SAN-KP3 - - 41.488 - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 - - - - 21

3. Reparation (2), KP3 - 861 - - -

4. Storreparation (3), SAN-KP3 - - 40.681 - -

5. Reparation/fornyelse (5), KP3 321 - - - -

6. Reparation/fornyelse (5), SAN 789 797 - - -

7. Fornyelse (8), SAN-KP3 105 101 - - -

8. Fornyelse (8), KP3 - - 29.843 512 501

9. Fornyelse (8), SAN - - 24.211 841 841

Atypiske sager 10 6 1.859 - -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 1.041 501 26.787 913 903

Total 2.266 2.266 164.869 2.266 2.266

I kapitel 2.5, tabel 13, er vist et eksempel på, hvorledes denne be-
regning er gennemført for sagen 1095 "Klerkegade 25". En tilsvarende
beregning af den relative afvigelse er foretaget for de indvendige
bygningsdele for 84 sager, og resultatet er angivet i figur 23. Der er
kun medtaget 84 sager i sammenstillingen, idet 4 sager har mindst en
bygningsdel med atypiske udgifter, idet disse ikke ønskes inkluderet i
denne sammenstilling.

Af figur 23 ses, at værdierne for de 84 sager spreder sig jævnt over
tiden, hvilket indikerer, at der ikke ser ud til at være anden tidsaf-
hængighed end den, der er udtrykt i produktivitetsnøgletallene for de
enkelte bygningsdele. 70 % af de 84 sager ligger mellem ±0,30 relativ
afvigelse. 17 sager har en relativ afvigelse der er mindre end -0,30, og
9 sager er større end +0,30.

Ved brug af denne meget grove beregningsmodel vil de fleste sager
kunne budgetteres med en afvigelse på mindre end ±30 %. Er ejen-
dommens tilstand, samt specielle krav til dens renovering, derimod
kendt, vil afvigelsen kunne minimeres væsentligt.

Det interessante ved afvigelsen på ±30 % er, at den på en måde
viser omkostningsforskellen ved renovering af to ens naboejendomme.
Vi taler her ikke om forskellene mellem prisoverslaget og det endelige
regnskab, men om den usikkerhed bygherren har, når han skal vælge
mellem forskellige løsninger. Altså en omkostningsmæssig usikkerhed i
de tidlige beslutningsfaser, som er uerkendt. Når man samtidig ved, at
renoveringen faktisk låses fast meget tidligt i programfasen, bliver
denne erkendelse yderligere interessant.
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Figur 23. Normerede afvigelser ((aktuel − refv.) / refv.) for indvendige byg-
ningsdele for 84 sager. 70 % af sagerne ligger mellem ±30 %.
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4. Renovering af installationer

Installationer omfatter alle installationer i bygningen. Udgifterne til
renovering af disse fordeles normalt på de enkelte lejligheder. Hoved-
ledninger, installationsrum o.l. er normalt fællesudgifter, men de er ofte
svære at adskille fra de øvrige installationsudgifter. I undersøgelsen er
valgt følgende opdeling i installationer:

Varmeinstallationer.
Vandinstallationer.
Afløbsinstallationer.
Elinstallationer.
Ventilation o.a.

På hver af de fem installationsdele er udgifter til renoveringen sam-
menlignet med omfanget af arbejdet, som det bl.a. er fastlagt gennem
interview med de sagsansvarlige. Den aktuelle udgiftsfordeling er
nærmere beskrevet under hver sin efterfølgende overskrift. Sidst er der
foretaget en vurdering af udgiftsfordelingen for alle installationsdele
som en helhed, og de væsentligste erfaringer ved analysen af instal-
lationer er fremhævet.

Alle de angivne udgifter er uden moms og indeksreguleret ved
hjælp af det angivne pristal til juli 1995 (indeks 138). Dvs. at alle
udgifter er sammenlignelige, selvom der er otte år mellem den første
og den sidste sag.

4.1. Varmeinstallationer

Håndværkerudgifter for renovering af varmeinstallationer er hentet fra
skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssagerne
er det sket ved sammenlægning af punkterne "Varmeinstallation - Ist-
andsættelse" og "Varmeinstallation - Ny installation", og for kapitel 3-
sager er det lig med punktet "11. Varmeanlæg".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af varmeinstallation i følgende fem
niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’1’ = Småreparationer mv. af anlæg.
Værdien ’2’ = Overgang til fjernvarme.
Værdien ’8’ = Nyt centralvarmeanlæg.
Værdien ’9’ = Nyt lavtemperatur- og lavenergianlæg.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sag er atypisk, idet den i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:
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Sagsnummer 1025 Peblinge Dossering 50-52 og Thorupsgade 13-
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Figur 24. Håndværkerudgifter for renovering af varmeinstallation pr. m2

bolig- og erhvervsareal for 67 sager i forhold til type og slutdato.

15, SAN.

Tolkning og analyse af information
Den atypiske sag og de 20 sager med ingen renovering indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 67
sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig-
og erhvervsareal udregnet, og i figur 24 er disse værdier sammenstillet
i forhold til slutdatoen for de 67 sager.

I figur 24 er de 67 sager desuden opdelt i følgende 4 renoverings-
typer afhængig af sagernes omfang og art. Renoveringstype 4 omfatter
den største andel, idet den dækker 58 af de 67 sager (87 %):
1. Småreparationer (1), KP3.
2. Overgang til fjernvarme (2), SAN.
3. Nyt centralvarmeanlæg (8), KP3.
4. Nyt centralvarmeanlæg (8), SAN.

Af figur 24 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
de enkelte renoveringstyper, og at der ikke ser ud til at være en af-
hængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr. m2

bolig- og erhvervsareal er for de 67 sager beregnet til 384 kr./m2. Den
gennemsnitlige udgift for de enkelt sagstyper kan ses i tabel 25.

Med baggrund i de beregnede håndværkerudgifter pr. bolig og er-
hvervsareal er der desuden foretaget en sammenligning og vurdering af
udgifternes relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’1’, ’2’,

’8’).
c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel-3-sag).
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d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Tabel 25. Udgifter til renovering af varmeinstallation opdelt efter renoveringstype.
Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er der anvendt 5 trin,
hvor 0 = Ingen renovering er den laveste og 8 = Nyt lavtemperatur- og lavenergi-
anlæg er den højeste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr. bolig- og er-
hvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

1. Småreparationer (1), KP3 5 (6 %) 24 (42 %)

2. Overgang til fjernvarme (2), SAN 1 (1 %) 264 (-)

3. Nyt centralvarmeanlæg (8), KP3 3 (3 %) 264 (-)

4. Nyt centalvarmeanlæg (8), SAN 58 (66 %) 423 (31 %)

Subtotal for 67 sager 67 (76 %) 384 (43 %)

Atypisk sag og "ingen renovering" uden for beregning:

1025 Peblinge Dossering 50-52 mv. SAN 1 942

Ingen renovering (0), KP3 20 (23 %) 0

I alt for alle 88 sager 88 (100 %) 303 (75 %)

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 24, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger nyt centralvarmeanlæg for saneringssager højest
med en gennemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervsareal på 423 kr./m2.
Kapitel 3-sager ligger for nyt centralvarmeanlæg 159 kr./m2 lavere end
saneringssager, idet deres gennemsnitlige værdier er 264 kr./m2. De for-
skellige renoveringstypers gennemsnit og standardafvigelse kan i øvrigt
ses i tabel 25; her er der også mulighed for at danne sig et overblik
over de forskellige udgifters størrelse.

Med baggrund i de 4 renoveringstypers gennemsnit er der for hver
sag udregnet standardafvigelser i forhold til gennemsnitsværdien, og
relative afvigelser for de 67 sager er derefter sammenlignet. De be-
regnede relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring gennem-
snittet, og der er ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen.
Standardafvigelsen på de normerede afvigelser er for de 67 sager
beregnet til 31 %. Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at
de samlede håndværkerudgifter til renovering af varmeinstallationer
ikke kan ses at have ændret sig i den givne periode.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Forskellen mellem saneringssager og kapitel 3-sager for nyt centralvar-
meanlæg er svær at forklare, idet renoveringsomfanget burde være ens
jf. bedømmelsen af renoveringsomfanget ved interviewet til ’8’. Selv-
om der kun er 3 kapitel 3-sager at sammenligne med, ligger de alle lavt
i forhold til saneringssagerne. En årsag kan være, at det praktiske
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renoveringsomfang og metode er blevet reduceret ved overgangen til
kapitel 3-sager, men dette kan ikke bekræftes af sagsmedarbejderne.

Den store spredning på saneringssager er også vanskelig at forklare.
En årsag kan være forskel i udbuds- og tilbudsgivningen, fx som følge
af forskellige konkurrenceforhold over tid, eller som følge af forskellig
produktivitet mellem de enkelte håndværkere eller forskel i opgavernes
vanskelighed. Dette forhold vil være væsentligt at dokumentere nær-
mere, fordi ny varmeinstallation i lejligheder vil være velegnet som
samlet systemleverance. Da systemet kun har undergået få ændringer
over tid, må der være mulighed for en system- og produktivitetsud-
vikling.

4.2. Vandinstallationer

Håndværkerudgifter for renovering af vandinstallationer er hentet fra
skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssagerne
er det sket ved sammenlægning af punkterne "Vandinstallation -
Istandsættelse" og "Vandinstallation - Ny installation", og for kapitel 3-
sager er det lig med punktet "14. Vandinstallation".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af vandinstallation i følgende fem
niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’1’ = Småreparationer er udført.
Værdien ’2’ = Reparationer er udført.
Værdien ’5’ = Delvis ny installation.
Værdien ’8’ = Nyt anlæg.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sag er atypisk, idet den i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 1099 Dannebrogsgade 18, SAN.

Årsagen er, at der er udført et regnvandsopsamlingssystem, og det grå
spildevand er ført i særskilt ledningssystem til de enkelte lejligheder.

Tolkning og analyse af information
Den atypiske sag og de 18 sager med ingen renovering indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 69
sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig-
og erhvervsareal udregnet, og i figur 25 er disse værdier sammenstillet
i forhold til slutdatoen for de 69 sager.

I figur 25 er de 69 sager opdelt i følgende 4 renoveringstyper
afhængig af sagernes omfang og art. Renoveringstype 4 omfatter den
største andel, idet den dækker 57 af de 69 sager (83 %):
1. Småreparationer (1), KP3.
2. Delvist nyt anlæg (5), SAN-KP3.
3. Nyt anlæg (8), KP3.
4. Nyt anlæg (8), SAN.
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Af figur 25 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
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Figur 25. Håndværkerudgifter for renovering af vandinstallation pr. m2 bolig-
og erhvervsareal for 69 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

nogle af renoveringstyperne, og at der ikke ser ud til at være en
afhængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr.
m2 bolig- og erhvervsareal er for de 69 sager beregnet til 193 kr./m2.
Den gennemsnitlige udgift for de enkelt sagstyper kan ses i tabel 26.

Tabel 26. Udgifter til renovering af vandinstallation opdelt efter renoveringstype. Om-
fang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er anvendt 5 trin, hvor 0 =
Ingen renovering er den laveste og 8 = Nyt anlæg er den højeste. SAN og KP3 angiver
saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsareal
kr./m2

Udgift pr. bolig-
og erhvervsenhed

kr. (std.afv.)

1. Småreparationer (1), KP3 3 (3 %) 5 450 (-)

2. Delvist nyt anlæg (5), SAN-KP3 3 (3 %) 110 9.256 (-)

3. Nyt anlæg (8), KP3 6 (7 %) 212 13.394 (48 %)

4. Nyt anlæg (8), SAN 57 (65 %) 205 17.439 (41 %)

Subtotal for 69 sager 69 (78 %) 193 15.993 (49 %)

Atypisk sag og "ingen renovering" uden for beregning:

1099 Dannebrogsgade 18, SAN 1 954 85.939

Ingen renovering (0), KP3 18 (20 %) 0 0

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgifter pr. bolig og
erhvervsenhed (lejlighed) og der er foretaget en sammenligning og vur-
dering af udgifternes relation til følgende forhold:
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a. Slutdato for renoveringssagen.
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Figur 26. Håndværkerudgifter for renovering af vandinstallation pr. bolig- og
erhvervsenhed for 69 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’1’, ’5’,
’8’).

c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel-3-sag).
d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 26, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger nyt anlæg for saneringssager højest med en
gennemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervsenhed på 17.439 kr. De for-
skellige renoveringstypers gennemsnit og standardafvigelser kan i øv-
rigt ses i tabel 26; her er der også mulighed for at danne sig et overblik
over de forskellige udgifters størrelse.

Med baggrund i de 4 renoveringstypers gennemsnit er der for hver
sag udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle
relative afvigelser er for de 69 sager derefter sammenlignet. De be-
regnede relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring gennem-
snittet, og der er ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen.

Standardafvigelsen på de relative afvigelser er for de 69 sager
beregnet til 44 %.

Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at de samlede
håndværkerudgifter til renovering af vandinstallationer ikke kan ses at
have ændret sig i den givne periode.
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Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Saneringssagerne er blevet udført under den forudsætning, at tilstanden
skulle rettes op, så anlægget får en god funktion, og der var normalt
ikke problemer med at få tilstrækkelige bevillinger. I modsætning hertil
er kapitel 3-sagerne normalt udført efter et fast beløb for hvilket man
gennemfører det, der er råd til. Denne arbejdsform giver bl.a. pro-
blemer, når uforudseelige forhold bevirker, at arbejdets omfang bliver
større end forventet. Fx når man opdager et svampeangreb og skal
dække ekstraudgifterne over det samme budget.

De sagsansvarlige er noget utrygge ved disse ændringer, hvor man
kun laver delvise istandsættelser. Ikke fordi arbejdet ikke er udført godt
nok, men der skabes ofte en for høj forventning hos lejerne, idet de
tror anlægget er fuldstændig som et nyt anlæg. Resultatet er ofte klager
fra beboerne.

Den store spredning kan ikke forklares på det nuværende grundlag.
Med en spredning i udgifterne fra 7.000 kr. til over 30.000 kr. pr.
lejlighed er der grund til en nærmere undersøgelse af årsagen hertil. Til
sammenligning kunne det også være interessant at undersøge, hvad det
koster at fjerne det gamle anlæg og lave et helt nyt anlæg.

4.3. Afløbsinstallationer

Håndværkerudgifter for renovering af afløb er hentet fra skemaet over
afholdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssagerne er det sket
ved sammenlægning af punkterne "Afløb - Istandsættelse" og "Afløb -
Ny installation", og for kapitel 3-sager er det lig med punktet "13.
Kloak".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af afløbsinstallationen i følgende fire
niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’2’ = Reparationer er udført.
Værdien ’5’ = Delvis ny afløbsinstallation.
Værdien ’8’ = Ny afløbsinstallation.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sag er atypisk, idet den i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 1027 Vesterbrogade 118, SAN.

Årsagen er, at der er et erhvervslejemål i kælderen, hvor der er udført
en ny pumpebrønd og et nyt toilet i tilknytning til en restaurant.

Tolkning og analyse af information
Den atypiske sag og de 12 sager med ingen renovering indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 75
sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig-
og erhvervsareal udregnet, og i figur 27 er disse værdier sammenstillet
i forhold til slutdatoen for de 75 sager.

I figur 27 er de 75 sager opdelt i følgende 4 renoveringstyper
afhængig af sagerne omfang og art, hvoraf den sidste renoveringstype
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alene dækker 56 af de 75 sager (75 %):
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Figur 27. Håndværkerudgifter for renovering af afløbsinstallation pr. m2

bolig- og erhvervsareal for 75 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

1. Reparationer (2), SAN-KP3.
2. Delvist nyt afløb (5), KP3.
3. Ny afløbsinstallation (8), KP3.
3. Ny afløbsinstallation (8), SAN.

Af figur 27 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
nogle af renoveringstyperne, og at der ikke ser ud til at være en
afhængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr.
m2 bolig- og erhvervsareal er for de 75 sager beregnet til 157 kr./m2.
Den gennemsnitlige udgift for de enkelt sagstyper kan ses i tabel 27.

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgifter pr. bolig
og erhvervsenhed (lejlighed), og der er foretaget en sammenligning og
vurdering af udgifternes relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’2’, ’5’,

’8’).
c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel-3-sag).
d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 28, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger ny afløbsinstallation for saneringssager højest
med en gennemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervsenhed på 15.489 kr.,
og de tilsvarende kapitel 3-sager ligger ca. 20 % lavere. De forskellige
renoveringstypers gennemsnit og standardafvigelse kan i øvrigt ses i
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tabel 27; her er der også mulighed for at danne sig et overblik over de

         87         88         89         90         91         92         93         94         95         
Slutdato

0

5

10

15

20

25

30

35

40
T

us
in

de
r k

r/l
ej

lig
he

d

KP3/SAN,reno.’2’

KP3, reno.’5’

KP3, reno.’8’

SAN, reno.’8’

Håndværkerudgifter for afløbsinstallationer

Figur 28. Håndværkerudgifter for renovering af afløbsinstallation pr. bolig-
og erhvervsenhed for 75 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

forskellige udgifters størrelse.

Tabel 27. Udgifter til renovering af afløbsinstallation opdelt efter renoveringstype.
Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er der anvendt 5 trin,
hvor 0 = Ingen renovering er den laveste og 8 = Ny afløbsinstallation er den høje-
ste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal
sager

Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsareal
kr./m2

Udgift pr. bolig-
og erhvervs-
enhed
kr. (std.afv.)

1. Reparationer (2), SAN-KP3 12 (14 %) 25 2.336 (75 %)

2. Delvist nyt afløb (5), KP3 1 (1 %) 201 12.644 (-)

3. Ny afløbsinstallation (8), KP3 6 (7 %) 196 12.072 (36 %)

4. Ny afløbsinstallation (8), SAN 56 (64 %) 181 15.489 (44 %)

Subtotal for 75 sager 75 (85 %) 157 13.073 (59 %)

Atypisk sag og "ingen renovering" uden for beregning:

1027 Vesterbrogade 118, SAN 1 529 49.268

Ingen renovering (0), KP3 12 (14%) 0 0

Med baggrund i de 4 renoveringstypers gennemsnit er der for hver sag
udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle relative
afvigelser er for de 75 sager derefter sammenlignet. De beregnede
relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring gennemsnittet, og der
er ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen. Standardaf-
vigelsen på de relative afvigelser er for de 75 sager beregnet til 49 %.
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Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at de samlede hånd-
værkerudgifterne til renovering af afløbsinstallationer ikke kan ses at
have ændret sig i den givne periode.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Forskellen mellem kapitel 3-sager og saneringssager er til stede, men
ikke af væsentlig størrelse. Derimod er standardafvigelsen stor i forhold
til de foregående bygningsdele.

De sagsansvarlige var af den opfattelse, at forskellen var mindre
end forventet. Forskellen mellem sagstyperne skyldes bl.a., at kapitel 3-
sager udføres efter fast beløb, medens saneringssager udføres som en
fuldstændig opretning af anlæggets tilstand, så det får en god funktion.

Også her må man anbefale, at der foretages en nærmere udvikling
og analyse til afklaring af den store spredning, samt i hvilket omfang
udgifterne er sammenlignelige med et nyt anlæg.

4.4. Elinstallationer

Håndværkerudgifter for renovering af elinstallationer er hentet fra
skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssagerne
er det sket ved sammenlægning af punkterne "El/svagstrøm - Istandsæt-
telse" og "El/ svagstrøm - Ny installation", og for kapitel 3-sager er det
lig med punktet "17. El/svagstrøm".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af elinstallation i følgende fem
niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’2’ = Reparationer er udført.
Værdien ’5’ = Lovliggørelse af elinstallation.
Værdien ’8’ = Ny installation.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
følgende sager er atypiske, idet de i indhold, omfang og gennemførelse
afviger væsentligt fra de øvrige sager:

Sagsnummer 1034 Griffenfeldsgade 15, SAN.
Sagsnummer 1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN.

I Griffenfeldsgade 15 er alle gamle installationer fjernet, og der er
udført en total ny installation i alle rum. Olfert Fischers Gade 9 er i
princippet et nyt hus med nye installationer.

Tolkning og analyse af information
De atypiske sager og de 5 sager med ingen renovering indgår ikke i
tolkningen og analysen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 81
sager. For disse sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig-
og erhvervsareal udregnet, og i figur 29 er disse værdier sammenstillet
i forhold til slutdatoen for de 81 sager.
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I figur 29 er de 81 sager opdelt i følgende 4 renoveringstyper
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Figur 29. Håndværkerudgifter for renovering af elinstallation pr. m2 bolig- og
erhvervsareal for 81 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

afhængig af sagernes omfang og art, hvoraf renoveringstype 1 og 4
omfatter den største andel, idet de dækker 73 af de 81 sager (90 %):
1. Reparationer (2), SAN-KP3.
2. Lovliggørelse af elinstallation (5), KP3.
3. Ny installation (8), KP3.
4. Ny installation (8), SAN.

Af figur 29 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er forskel mellem
nogle af renoveringstyperne, og at der ikke ser ud til at være en tydelig
afhængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr.
m2 bolig- og erhvervsareal er for de 81 sager beregnet til 253 kr./m2.
Den gennemsnitlige udgift for de enkelt sagstyper kan ses i tabel 28.

Med baggrund i de beregnede håndværkerudgifter pr. bolig og er-
hvervsareal er der foretaget en sammenligning og vurdering af udgifter-
nes relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forhold til interviewdata (’0’, ’2’, ’5’,

’8’).
c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel-3-sag).
d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en afhængighed, som
er vist i figur 29, medens der for de øvrige forhold ikke kan spores en
afhængighed. Fx ligger nyt anlæg for saneringssager højest med en
gennemsnitlig udgift pr. bolig- og erhvervsareal på 328 kr./m2, medens
den tilsvarende for kapitel 3-sager ligger ca. 20 % lavere.
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De forskellige renoveringstypers gennemsnit og standardafvigelse
kan i øvrigt ses i tabel 28; her er der også mulighed for at danne sig et
overblik over de forskellige udgifters størrelse.

Med baggrund i de 4 renoveringstypers gennemsnit er der for hver
sag udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle
relative afvigelser er for de 81 sager derefter sammenlignet. De be-
regnede relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring gennem-
snittet, og der er ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen.

Standardafvigelsen på de relative afvigelser er for de 81 sager
beregnet til 40 %.

Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at de samlede
håndværkerudgifterne til renovering af elinstallationer ikke kan ses at
have ændret sig i den givne periode.

Tabel 28. Udgifter til renovering af elinstallation opdelt efter renoverings-
type. Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er der
anvendt 5 trin, hvor 0 = Ingen renovering er den laveste og 8 = Ny elinstal-
lation er den højeste. SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-
sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr. bolig-
og erhvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

1. Reparationer (2), SAN-KP3 19 (22 %) 51 (47 %)

2. Lovliggørelse (5), SAN 2 (2 %) 143 (-)

3. Ny installation (8), KP3 6 (7 %) 262 (34 %)

4. Nyt installation (8), SAN 54 (61 %) 328 (38 %)

Subtotal for 81 sager 81 (92 %) 253 (62 %)

Atypiske sager og "ingen renovering" uden for beregning:

1034 Griffenfeldsgade 15, SAN 1 1.342

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN 1 908

Ingen renovering (0), KP3 5 (6%) 0

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Det har ikke været muligt på det givne grundlag at forklare forskellen
mellem kapitel 3-sager og saneringssager.
Men som det er sagt flere steder, er der en reel forskel i omfanget, som
bygger på fastbeløbsprincippet for kapitel 3-sager og ønsket om en
given standard for saneringssager.

Spredningen mellem sagerne kan ikke forklares med undtagelse af
den del, der skyldes forskel i omfang og udbudsforhold, samt at den
oprindelige tilstand fra sag til sag kan være forskellig. Det må derfor
også her sluttes, at det er nødvendigt med en nærmere udvikling eller
analyse for at afklare disse forhold.
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4.5. Ventilation o.a.

Håndværkerudgifter for renovering af ventilation og andre installationer

         87         88         89         90         91         92         93         94         95         
Slutdato

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

kr
/m

2 
bo

lig
- o

g 
er

hv
er

vs
ar

ea
l

KP3/SAN,reno.’2’

KP3/SAN,reno.’5’

KP3, reno.’8’

SAN, reno.’8’

Håndværkerudgifter for ventilation

Figur 30. Håndværkerudgifter for renovering af ventilation o.a. pr. m2 bolig- og
erhvervsareal for 67 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

er hentet fra skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet. For
saneringssagerne er det sket ved sammenlægning af punkterne "Ventila-
tion - Istandsættelse" og "Ventilation - Ny installation" , og for kapitel
3-sager er det sket ved sammenlægning af punkterne "15. Gasinstalla-
tion" og "16. Ventilation".

Ved interview af de sagsansvarlige er der foretaget en bedømmelse
af omfang og art af renoveringen af ventilation o.a. i følgende fire
niveauer fælles for saneringssager og kapitel 3-sager:

Værdien ’0’ = Ingen renovering er udført.
Værdien ’2’ = Reparationer er udført.
Værdien ’5’ = Delvis ny installation.
Værdien ’8’ = Ny installation.

Efter den første sammenstilling og kontrol af dataene er det vurderet, at
ingen sager er atypiske.

Tolkning og analyse af information
De 21 sager med ingen renovering indgår ikke i tolkningen og analy-
sen. Dvs. at der i den videre analyse indgår i alt 67 sager. For disse
sager er den samlede håndværkerudgift pr. m2 bolig- og erhvervsareal
udregnet, og i figur 30 er disse værdier sammenstillet i forhold til slut-
datoen for de 67 sager.

I figur 30 er de 67 sager opdelt i følgende 4 renoveringstyper
afhængig af sagernes omfang og art, hvoraf renoveringstype 4 omfatter
den største andel, idet den dækker 54 af de 67 sager (81 %):

86



1. Reparationer (2), SAN-KP3.
2. Delvis fornyelse (5), SAN-KP3.
3. Ny installation (8), KP3.
4. Ny installation (8), SAN.

Af figur 30 ses, at sagerne spreder sig meget, at der er ringe forskel
mellem renoveringstyperne, og at der ikke ser ud til at være en tydelig
afhængighed af slutdatoen. Den gennemsnitlige håndværkerudgift pr.
m2 bolig- og erhvervsareal er for de 67 sager beregnet til 134 kr./m2.
Den gennemsnitlige udgift for de enkelte sagstyper kan ses i tabel 29.

Der er også foretaget en beregning af håndværkerudgifter pr. bolig
og erhvervsenhed (lejlighed), og der er foretaget en sammenligning og
vurdering af udgifternes relation til følgende forhold:
a. Slutdato for renoveringssagen.
b. Sagens renoveringsomfang i forh. til interviewdata (’0’, ’2’, ’5’,

’8’).
c. Art af renoveringssag (saneringssag eller kapitel3-sag).
d. Bolig- og erhvervsareal.
e. Ejendommens opførelsesår eller alder.
f. Antal bolig- og erhvervsenheder.

Det viste sig, at der for forholdene ’b’ og ’c’ er en vis afhængighed,
som er vist i figur 31, medens der for de øvrige forhold ikke kan
spores en afhængighed. Af figur 31 ses, at sagernes forskellige omfang
(’b’) og art (’c’) kun giver en lille forskel i udgifter for de tre reno-
veringstyper, og af dem ligger delvis fornyelse højest med en gennem-
snitlig udgift pr. bolig- og erhvervsenhed på 12.267 kr./m2. Selvom
delvis fornyelse kun omfatter 2 sager er det interessant at se, at det
koster det samme som en ny installation. De forskellige renove-
ringstypers gennemsnit og standardafvigelse kan i øvrigt ses i tabel 29;
her er der også mulighed for at danne sig et overblik over de for-
skellige udgifters størrelse.

Tabel 29. Udgifter til renovering af ventilation o.a. opdelt efter renoveringstype.
Omfang og art er bedømt efter en generel skala fra 0-9. Her er der anvendt 5 trin,
hvor 0 = Ingen renovering er den laveste og 8 = Ny installation er den højeste.
SAN og KP3 angiver saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype
(skala for omfang og art)

Antal sager Udgift pr.
bolig- og er-
hvervsareal
kr./m2

Udgift pr. bolig-
og erhvervs-
enhed
kr. (std.afv.)

1. Reparationer (2), SAN-KP3 5 (6 %) 46 3.683 (82 %)

2. Delvis fornyelse (5), SAN-KP3 2 (2 %) 150 12.267 (-)

3. Ny installation (8), KP3 6 (7 %) 193 12.028 (27 %)

4. Ny installation (8), SAN 54 (61 %) 135 11.477 (52 %)

Subtotal for 67 sager 67 (76 %) 134 10.968 (53 %)

"Ingen renovering" uden for beregning:

Ingen renovering (0), SAN-KP3 21 (24 %) 0 0 (-)
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Figur 31. Håndværkerudgifter for renovering af ventilation o.a. pr. bolig- og er-
hvervsenhed for 67 sager i forhold til renoveringstype og slutdato.

Med baggrund i de 4 renoveringstypers gennemsnit er der for hver sag
udregnet afvigelsen i forhold til gennemsnitsværdien, og alle relative
afvigelser er for de 67 sager derefter sammenlignet. De beregnede
relative afvigelser fordeler sig tilfældigt omkring gennemsnittet, og der
er ingen systematiske afvigelser i forhold til slutdatoen.

Standardafvigelserne på de relative afvigelser er for de 67 sager
beregnet til 51 %. Med dette resultat som baggrund er det vurderet, at
de samlede håndværkerudgifter til renovering af ventilation o.a. ikke
kan ses at have ændret sig i den givne periode. På det forelæggende
grundlag kan man derefter heller ikke sige noget om en evt. udgifts-
stigning som følge af de øgede krav.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Den manglende forskel mellem delvis fornyelse og ny installation kan
umiddelbart ikke forklares, idet datagrundlaget er for svagt. En årsag
kan fx være en forskellig tolkning af det beskrevne arbejde, bygningens
tilstand og arbejdets omfang. På det foreliggende grundlag er det ikke
muligt at afklare dette, hvorfor det anbefales at gennemføre en nærmere
udvikling eller analyse for at få disse forhold afklaret, fx set i forhold
til udgifterne for et nyt anlæg.

4.6. Installationer totalt

I dette afsnit gives der en samlet oversigt over omfang og udgifter for
alle installationsdele.

Oversigten gives i seks tabeller, som er opbygget på samme måde.
Rækkerne er de 7 forskellige renoveringstyper, som i kapitel 4.1-4.5
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har vist sig at være relevante. Kolonnerne er de 5 forskellige installa-
tionsdele: Varme, vand, afløb, el og ventilation.

Dataene i tabellerne er beregnet med baggrund i de samlede værdier
for alle de 88 sager og beregnet for hver af de mulige kombinationer
(30 i alt) mellem de 7 renoveringstyper og de 5 installationsdele.

For tabel 32 og 34 er gennemsnittet fundet som et gennemsnit af de
88 sager uden at vægte dem i forhold til deres størrelse.

Tabel 30. Antal sager for alle installationer og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Installationsdele

Varme Vand Afløb El Ventilation

1. Småreparation (1), KP3 5 3 - - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 1 - 12 19 5

3. Delvis fornyelse (5), SAN-KP3 - 3 1 2 2

4. Ny installation (8), KP3 3 6 6 6 6

5. Ny installation (8), SAN 58 57 56 54 54

Atypiske sager, SAN 1 1 1 2 0

Ingen renovering (0), SAN-KP3 20 18 12 5 21

Total 88 88 88 88 88

Tabel 30 angiver antal sager i hver af de 30 mulige kombinationer af
renoveringsområder. Ser man på kapitel 3-sagerne, er der ingen atypis-
ke sager og omkring 20 % af sagerne er fornyelse (’8’), herfra er dog
undtaget varme, som kun er det halve. På de resterende kapitel 3-sager
er kun udført mindre reparationer eller ingen renovering.

Tabel 31. Samlet håndværkerudgift for alle 88 sager for alle installationer og for hver
renoveringstype

Renoveringstype Installationsdele

Varme Vand Afløb El Ventilation

I tusinde kroner

1. Småreparation (1), KP3 794 21 - - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 312 - 690 1.864 1.303

3. Delvis fornyelse (5), SAN-KP3 - 369 139 339 258

4. Ny installation (8), KP3 548 5.306 4.977 7.568 5.848

5. Ny installation (8), SAN 41.574 22.109 12.818 21.950 9.060

Atypiske sager, SAN 1.429 859 591 419 -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 0 0 0 0 0

Total 44.657 28.665 19.215 32.139 16.468

32 % 20 % 14 % 23 % 12 %
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Det er i modsætning til saneringssagerne, hvor der er 5 atypiske sager,
og antallet af fornyelser (’8’) dækker omkring 93 % af sagerne. Dvs. at
der for kapitel 3-sager er sket en forskydning over mod lettere reno-
veringstyper, der samtidig bliver mindre komplicerede, og der ikke
forekommer atypiske sager.

I tabel 31 er de samlede udgifter for alle installationer beskrevet.
Det er bl.a. beregnet, at renovering af de 88 sagers installationer har
kostet i alt 141 mill. kr. (juli 1995-priser, indeks 138). Af disse er 32
% gået til renovering af varmeanlæg, 20 % til renovering af vand-
installation, 14 % til renovering af afløbsinstallation, 23 % til renove-
ring af elinstallation og 12 % til renovering af ventilationsanlæg. 76 %
af udgifterne afholdes på følgende 5 renoveringsområder:
A. Varmeanlæg - Ny installation (’8’), SAN . . . . . . . . . 41,6 mill. kr.
B. Vandinstallation - Ny installation (’8’), SAN . . . . . . 22,1 mill. kr.
C. Elinstallation - Ny installation (’8’), SAN . . . . . . . . 22,0 mill. kr.
D. Afløbsinstallationer - Ny installation (’8’), SAN . . . . 12,8 mill. kr.
E. Ventilation - Ny installation (’8’), SAN . . . . . . . . . . . 9,1 mill. kr.

Dvs. hvis man ønsker at udvikle renoveringen af installationer og gerne
vil vægte det i forhold til den samlede værdi, så skal man især lægge
vægt på disse 5 områder. Umiddelbart er det dog uaktuelt, idet sa-
neringssager er historie. Man kan i stedet for anbefale at lægge vægten
på de tilsvarende byfornyelsessager.

Tabel 32. Gennemsnitlig håndværkerudgift pr. bolig- og erhvervsareal for alle 88
sager for alle installationer og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Installationsdele

Varme Vand Afløb El Ventilation

kr./m2 bolig- og erhvervsareal

1. Småreparation (1), KP3 24 5 - - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 264 - 25 51 46

3. Delvis fornyelse (5), SAN-KP3 - 110 201 143 150

4. Ny installation (8), KP3 264 212 196 262 193

5. Ny installation (8), SAN 423 205 181 328 135

Atypiske sager, SAN 942 954 529 1.125 -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 0 0 0 0 0

Total 303 162 140 259 102

I tabel 32 er beregnet gennemsnit for de 88 sagers håndværkerudgifter
pr. bolig- og erhvervsareal, idet de enkelte sagers værdi ikke er vægtet
med hensyn til sagens størrelse. Det vil fx kunne gøres ved at sammen-
holde værdierne i tabel 30 og 33.

Det er i tabel 32 tydeligt, at atypiske sager skiller sig kraftigt ud,
idet udgifter er 2-3 gange højere end normalværdierne. Hvad angår de
væsentligste renoveringsområder er der forskel til tabel 31, idet følgen-
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de 5 renoveringsområder er de dyreste m.h.t. gennemsnitlig håndvær-
kerudgift pr. bolig- og erhvervsareal:
A. Varmeanlæg - Ny installation (’8’), SAN . . . . . . . . . . . 423 kr./m2

B. Elinstallation - Ny installation (’8’), SAN . . . . . . . . . . 328 kr./m2

C. Varmeanlæg - Ny installation (’8’), KP3 . . . . . . . . . . . 264 kr./m2

D. Varmeanlæg - Reparation (’2’), SAN-KP3 . . . . . . . . . . 264 kr./m2

E. Elinstallation - Ny installation (’8’), KP3 . . . . . . . . . . . 262 kr./m2

I tabel 32 træder varmeanlæg og elinstallation tydeligt frem som
mulige udviklingsområder. Selvom vand og afløb er mindre markant,
bør de også medtages som mulige udviklingsområder, idet de kan ses
som én installationsdel, der ved sammenlægning får samme vægt som
de to andre.

Tabel 33. Samlet bolig- og erhvervsareal for alle 88 sager for alle installationer og
for hver renoveringstype.

Renoveringstype Installationsdele

Varme Vand Afløb El Ventilation

m2 bolig- og erhvervsareal

1. Småreparation (1), KP3 30.542 6.077 - - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 1.183 - 48.593 57.171 32.749

3. Delvis fornyelse (5), SAN-KP3 - 4.727 691 2.373 1.874

4. Ny installation (8), KP3 2.199 30.863 30.863 30.863 30.863

5. Ny installation (8), SAN 100.317 98.080 68.508 68.086 67.326

Atypiske sager, SAN 1.517 901 1.118 350 -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 29.111 24.221 15.096 6.026 32.057

Total 164.869 164.869 164.869 164.869 164.869

I tabel 33 er det samlede bolig- og erhvervsareal for de 88 sager bereg-
net for hver af de 30 renoveringsområder. Det bekræftes igen, at det er
af mindre betydning at fjerne atypiske sager, idet de kun udgør mindre
end 1 % af det samlede areal. På omkring 34 % af arealet udføres der
ingen eller kun begrænsede reparationer.

Som før nævnt er denne fordeling styret af nogle få store kapitel 3-
sager, hvorfor fordelingen antalsmæssigt ikke genfindes i tabel 30.
Ligeledes trækker faseopdelingen af kapitel 3-sager også i retning af, at
flere sager ikke har fået udført renovering af installationer.

I tabel 34 er de produktivitetsrelaterede nøgletal sammenstillet fra
de forrige kapitler om installationer. Der er en forskel mellem sa-
neringssager og kapitel 3-sager, men den er ikke så tydelig som for de
udvendige og indvendige bygningsdele. Den modsatte effekt er næsten
ved at træde frem, når vi ser på ventilation, hvor kapitel 3-sagerne er
blevet lidt dyrere. En mulig årsag hertil kan være, at kravene til
ventilation de senere år har været stigende, fordi der er blevet mere
fokus på indeklimaet.
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Tabel 34. Gennemsnitlig håndværkerudgift pr. enhed eller bolig- og erhvervsareal for
alle 88 sager for alle installationer og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Installationsdele

Varme
kr./m2 bo-
lig/erhverv

Vand
kr./en-
hed

Afløb
kr./en-
hed

El
kr./m2 bo-
lig/erhverv

Ventila-
tion
kr./enhed

1. Småreparation (1), KP3 24 450 - - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 264 - 2.336 51- 3.683

3. Delvis fornyelse (5), SAN-KP3 - 9.256- 12.644 143 12.267

4. Ny installation (8), KP3 264 13.394 12.072 262 12.028

5. Ny installation (8), SAN 423 17.439 15.489 328 11.477

Atypiske sager, SAN 942 85.939 49.268 1.125 -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 0 0 0 0 0

Total 303 13.516 11.702 259 8.351

Som nævnt før er nye installationer for saneringssager, p.g.a. udgifter-
nes størrelse og omfang, umiddelbart et interessant udviklingsområde.
Det må dog anbefales, at vægten i stedet lægges på nye installationer
for de tilsvarende byfornyelsessager. Begrundelsen er, at saneringssager
er uaktuelle i fremtiden.

Tabel 35. Samlet antal enheder eller bolig- og erhvervsareal for alle 88 sager for alle
installationer og for hver renoveringstype.

Renoveringstype Installationsdele

Varme
m2 bolig/
erhverv

Vand
Antal
enheder

Afløb
Antal
enheder

El
m2 bolig/
erhverv

Ventilation
Antal
enheder

1. Småreparation (1), KP3 30.542 62 - - -

2. Reparation (2), SAN-KP3 1.183 - 699 57.171 517

3. Delvis fornyelse (5), SAN-KP3 - 63 11 2.373 21

4. Ny installation (8), KP3 2.199 501 501 30.863 501

5. Ny installation (8), SAN 100.317 1.310 829 68.086 820

Atypiske sager, SAN 1.517 10 12 350 -

Ingen renovering (0), SAN-KP3 29.111 320 214 6.026 407

Total 164.869 2.266 2.266 164.869 2.266

I tabel 35 er det samlede antal enheder (lejligheder) og m2 beboelse/er-
hverv angivet. Værdierne har relation til nøgletallene i tabel 34 som, i
modsætning til nøgletallene i tabel 32, har forskellige enheder fra byg-
ningsdel til bygningsdel. Selvom kapitel 3-sagerne kun dækker få sager
ses det, at de nærmer sig saneringssagerne i antal lejligheder.

De produktivitetsrelaterede nøgletal i tabel 34 kan bl.a. danne
baggrund for beregning af referenceprisen for de samlede udgifter til
installationer for hver enkelt sag. Referenceprisen findes ved for hver
installation at vælge det aktuelle nøgletal. Nøgletallet ganges med det
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tilhørende antal lejligheder eller areal, og resultatet sammenlægges for
de 5 installationer til referenceprisen. Denne referencepris sammen-
lignes med den aktuelle rapporterede pris og den relative afvigelse be-
regnes som følger:

Relativ afvigelse = (aktuel pris − referencepris) / referencepris.

I kapitel 2.5, tabel 13, er vist et eksempel på, hvorledes denne bereg-
ning er gennemført for sagen 1095 "Klerkegade 25". En tilsvarende
beregning af den relative afvigelse er beregnet for håndværkerudgifter
for 83 sager, og resultatet er angivet i figur 32. Der er kun medtaget 83
sager i sammenstillingen, idet 5 sager har installationer med atypiske
udgifter, og disse ønskes ikke inkluderet i denne sammenstilling.

Af figur 32 ses, at værdierne for de 83 sager spreder sig jævnt over
tiden, hvilket indikerer, at der ikke ser ud til at være anden tidsaf-
hængighed end den, der er udtrykt i produktivitetsnøgletallene for de
enkelte installationer. 70 % af de 83 sager ligger mellem ±0,25 relativ
afvigelse. 16 sager har en relativ afvigelse der er mindre end -0,25, og
11 sager er større end +0,25. Dvs. hvis man bruger det her skitserede
budgetteringsværktøj, så vil de fleste sager på forkant kunne budget-
teres med en afvigelse på mindre end ±25 %.
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Figur 32. Relative afvigelser ((aktuel − refv.) / refv.) for alle installationer for
alle 83 sager. 70 % af sagerne ligger mellem ±25 %.
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5. Andre håndværkerudgifter

Andre håndværkerudgifter omfatter udgifter til byggepladsen, samt for
saneringssager også en diverse post med udgifter til prisregulering og
diverse udgifter, og for kapitel 3-sager en diverse post for uforudseeli-
ge udgifter og bygherreudgifter. Udgifterne til andre håndværkerud-
gifter fordeles normalt som fællesudgifter i forhold til de enkelte lej-
ligheders størrelse. I den efterfølgende beskrivelse er valgt følgende op-
deling af andre håndværkerudgifter:

Byggepladsen
Diverse for saneringssager, herunder prisregulering og diverse ud-
gifter
Diverse for kapitel 3-sager, herunder uforudseelige udgifter og
bygherreudgifter.

I beskrivelsen er primært lagt vægt på udgifterne til byggepladsen, idet
diverse for saneringssager og kapitel 3-sager har meget forskellig
karakter og omfang på de enkelte sager. Der er ikke foretaget en
nærmere typisering af andre håndværkerudgifter, som har relation til
omfanget af arbejdet, men for byggepladsudgifterne er der foretaget en
sammenligning med de samlede håndværkerudgifter.

Der kan på de enkelte sager være forskel i tolkningen af, om udgif-
terne til stilladser og kraner placeres på de enkelte bygningsdele eller
som fællesudgift på byggepladsen. Den aktuelle udgiftsfordeling er
nærmere beskrevet under de enkelte overskrifter.

Alle de angivne udgifter er uden moms og indeksreguleret ved
hjælp af det angivne pristal for juli 1995 (indeks 138). Dvs. at alle
udgifter er sammenlignelige, selvom der er otte år mellem den første
og den sidste sag.

5.1. Byggepladsen

Håndværkerudgifter til byggepladsen er hentet fra skemaet over af-
holdte udgifter ved slutregnskabet. For saneringssager er det lig med
punktet "Stillads", og for kapitel 3-sager er det sket ved sammen-
lægning af punkterne "20. Byggepladsen" og "19. Private friarealer".
Dvs. der er en forskel i den tolkning, som er grundlag for udgifternes
placering på de forskellige sager. For saneringssager er det givet, at ud-
giftsposten "Stillads" også kan indeholde andre udgifter end til byg-
gepladsen. Desuden er det meget sandsynligt, at der med tiden er
foregået ændringer i tolkningen af, hvad punktet indeholder.

Tolkning og analyse af information
I figur 33 er givet en oversigt over de enkelte sagers udgifter til bygge-
pladsen sat i forhold til samlet bolig- og erhvervsareal, og i figur 34 er
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tilsvarende data sat i forhold til samlet håndværkerudgift. I begge
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Figur 33. Udgifter til byggepladsen for alle 88 sager i forhold til samlet
bolig- og erhvervsareal. På de første saneringssager er der hovedsageligt
medtaget udgifter til stilladser.

figurer er udgifterne sat i relation til de enkelte sagers slutdato.

Af de 28 kapitel 3-sager har følgende fire sager udgifter til private
friarealer:
5612 Sønder Boulevard 86: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 33.320 kr.
5621 Stampesgade 7 og Colbjørnsensgade 25: . . . . . . . . . . 66.500 kr.
5604 Vesterbrogade 103-105 og Enghavevej 2: . . . . . . . 172.310 kr.
5684 Blegdamsvej 34-40: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 364.150 kr.

For sag 5604 udgør udgiften til private friarealer 27 % af den samlede
udgift til byggeplads, og for sag 5684 er det tilsvarende tal 42 %. I de
to øvrige sager er udgiftsandelen til de private friarealer af mindre
betydning.

En umiddelbar vurdering af saneringssagerne viser, at udgifterne er
stigende i perioden. For at tydeliggøre denne udvikling er sanerings-
sagerne delt i to typer, med årsskiftet 1990-1991 som en skillelinie.
Sammen med gruppen af kapitel 3-sager fremkommer der herved tre
næsten lige store grupper af sager, som sammenlignes i den videre
analyse.

I figur 34 ses saneringssager før 1991 at sprede sig mere end
saneringssager efter 1990. 2 sager afviger væsentligt fra de øvrige
sager i de to grupper af saneringssager, og det er:
5810 Trepkasgade 3-5, SAN før 1991 . . . . . . . . . . . . . . . . . . 23 %
1083 Griffenfeldsgade 17, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . . . . 19 %

Hvad angår kapitel 3-sagerne ses af figur 34, at de spreder sig meget
mere end saneringssagerne. En gruppe på 13 sager med slutdato fra
01.01.92 til 31.08.95 spreder sig kun lidt omkring 5 %, medens en
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anden gruppe på 12 sager i en snæver periode på 4 måneder omkring
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Figur 34. Udgifter til byggepladsen for alle 88 sager i forhold til samlet
håndværkerudgift. På de første saneringssager er udgifterne primært til
stilladser.

januar 1994 har en meget stor spredning på fra 11 % til 27 %. De 6
dyreste af disse sager er:
5615 Flensborggade 36-38, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 19 %
5603 Haderslevgade 16, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 21 %
5604 Vesterbrogade 103-105 og Enghavevej 2, KP3 . . . . . . . . 22 %
5601 Enghave Plads 14-16, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 25 %
5614 Ny Carlsberg Vej 4, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 26 %
5602 Enghave Plads 20, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 27 %

For alle 12 sager, der ligger over 5% gælder, at de hovedsagelig
omhandler renovering af udvendige bygningsdele. Undtaget herfra er
dog sag 1211 og sag 5936. På de 10 sager må det derfor forventes, at
fællesudgifter til stilladser og kraner har en markant indflydelse på de
samlede byggepladsudgifter. I modsætning hertil er de 6 sager, der
ligger under 5 %, alle sager med udgifter hovedsagelig på de ind-
vendige bygningsdele og installationer. Undtaget herfra er dog sag
5669. Dvs. at byggepladsudgifterne er stigende, når andelen af ud-
vendige arbejder er stigende, og at det sandsynligvis skyldes udgifter til
stilladser og kraner.

Det ses i tabel 36, at byggepladsudgifterne i forhold til bolig- og er-
hvervsarealet for saneringssager er væsentligt større end for kapitel 3-
sager, medens det modsatte er gældende, når byggepladsudgifterne er
udregnet i forhold til samlet håndværkerudgift. Denne forskel hænger
sammen med, at håndværkerudgifterne for saneringssager er væsentligt
større end for kapitel 3-sager. Som forklaret senere, skyldes det, at
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kapitel 3-sagerne normalt er opdelt i flere etaper, og de er af mindre
omfang.

Tabel 36. Udgifter til byggepladsen opdelt efter renoveringstype.

Renoveringstype Antal sager Udgift pr. bolig-
og erhvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

Udgift pr. samlet
håndværkerudgift
% (std.afv.)*

1. Saneringssager, før 1991 28 (32 %) 457 (100 %) 5,8 (5,3)

2. Saneringssager, efter 1990 32 (36 %) 655 (59 %) 7,4 (3,1)

3. Kapitel 3-sager 28 (32 %) 277 (67 %) 12,1 (7,5)

I alt for alle 88 sager 88 (100 %) 406 (88 %) 8,4 (6,1)

* Standardafvigelse i absolut procent.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
En mulig årsag til saneringssagernes udgiftsstigning kan være, at kon-
teringen på udgiftsposterne med tiden er blevet ændret. Fx har udgifter
til stillads, kran og andre hjælpemidler fra sag til sag skiftet konterings-
mæssig plads fra den enkelte bygningsdel til en placering under fælles-
udgiften - "Byggepladsen". En indlysende årsag kan også være, at
slutregnskabernes udgiftsposter er forskellig for saneringssager ("Stil-
lads") og kapitel 3-sager ("20. Byggepladsen" og "19. Private friarea-
ler") og dermed dækker over forskellige udgiftsdefinitioner.

Ved samtaler med rådgivere, entreprenører og sagsansvarlige har
flere givet den forklaring, at det også kan være et spørgsmål om likvi-
ditet. Jo større andel af samlet håndværkerudgift, der kan lægges på
byggepladsen, jo bedre, idet disse udgifter kan faktureres allerede ved
byggeriets start. Hvorimod de øvrige håndværkerudgifter først kan
faktureres, når de enkelte arbejder er afleveret.

En anden årsag kan være, at i den aktuelle periode er det offentliges
krav til byggepladsen, fx til skure, affaldshåndtering og brug af par-
keringsarealer, blevet skærpet. Der er i de indsamlede informationer
ikke tilstrækkelige data til at belyse denne ændrings effekt på de sam-
lede byggepladsudgifter. Ligeledes vil ændringer i krav til og behovet
for stilladser og kraner også kunne spille ind, men heller ikke her er
der indsamlet tilstrækkelige informationer til at belyse denne effekt
nærmere.

Den omtalte forskel i omfanget på kapitel 3-sager i forhold til
saneringssager kan også spille ind på forskellen i byggepladsudgifterne.
Ved de mindre omfattende kapitel 3-sager er den procentvise andel af
byggepladsudgifterne størst, medens det er omvendt, når sammen-
ligningen sker på baggrund af de faktiske udgifter i forhold til bolig-
og erhvervsarealet. Dvs. at man her kan se en konsekvens af at gen-
nemføre sagerne i etaper, idet byggepladsudgifternes andel af samlet
håndværkerudgift er stigende fra 7,4 % til 12,1 %. Denne effekt vil
kunne eftervises, hvis man for hver ejendom lægger udgifterne for de
forskellige etaper sammen, og derefter sammenligner faktiske og
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relative udgifter - ikke pr. sag - men pr. renoveret ejendom. Dette har
dog ikke været muligt i denne analyse.

Umiddelbart virker det som om, at slutregnskabsskemaerne for
saneringssager og kapitel 3-sager også i sig selv indbyder til problemer
og tolkningsbesvær. Fx ser man ofte i skemaerne, at der er tilføjet
uddybende tekster, som eksempel "vinterforanstaltninger" eller "byg-
geplads", til den oprindelige tekst i skemaet. Det er derfor umiddelbart
svært at sige, hvad udgifterne dækker over, og lige så svært må de
forskellige sagsansvarlige også have haft det, da de skrev tallene i
skemaet.

Det er muligt, at en bedre forklaring på, hvad udgifterne har været
brugt til, vil kunne have afklaret analysens spredninger mellem de en-
kelte sager inden for samme udgiftspost. I denne analyse har det ikke
været muligt at finde en sådan sammenhæng. Det må derfor overlades
til efterfølgende projekter. Der er dog ingen tvivl om, at der mangler
en entydig konteringsvejledning til den sagsansvarlige. En vejledning,
der klart beskriver, hvilke udgiftsposter der skal placeres under de
enkelte punkter i "20-punkts-listen", således at det bliver ens fra sag til
sag.

5.2. Diverse for saneringssager

Udgifter under "Diverse udgifter under saneringssager" er hentet fra
skemaet over afholdte udgifter ved slutregnskabet, og det er sket ved at
hente data fra skemaets punkt "Skønnet værdi af eget arbejde", samt fra
andre punkter, hvor man i skemaet har suppleret med teksten "Pris-
regulering" eller "Diverseudgifter".

"Skønnet værdi af eget arbejde" er i skemaet for slutregnskabet ikke
indregnet i "Håndværkerudgifter i alt", men punktet er angivet før
teknikerhonorar, administration og renter m.v.

"Prisregulering" er i skemaerne angivet som supplerende tekst under
forskellige håndværkerudgifter og indgår derfor i "Håndværkerudgifter
i alt".

"Diverseudgifter" er i hovedparten af sagerne (18 sager) angivet i
stedet for skemaets standardtekst for "Skønnet værdi af eget arbejde",
medens den for de resterende sager (3 sager) er angivet under en af de
øvrige poster for håndværkerudgifter, men her med en supplerende
tekst.

I den efterfølgende beskrivelse og analyse indgår "Prisregulering"
og "Diverseudgifter" derimod begge i "Diverse for saneringssager",
som er en del af andre håndværkerudgifter, og som følge deraf er de
også indregnet i samlet håndværkerudgift.

Tolkning og analyse af information
På ingen af de 60 saneringssager er der angivet udgifter under punktet
"Skønnet udgift for eget arbejde", hvis ikke der samtidig er tilføjet en
supplerende tekst. Tolkning og analyse er derfor udelukkende foretaget
for hver af de to supplerende informationer - "Prisregulering" og
"Diverseudgifter".
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Prisregulering
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Figur 35. Prisreguleringsudgifter for 60 saneringssager er sat i forhold til
samlet håndværkerudgift.

Den første udgiftspost under "Diverse for saneringssager" er "Prisregu-
lering", og de enkelte sagers udgifter til denne post er sammenstillet i
figur 35 i forhold til samlet håndværkerudgift og slutdato for sagen.
Der har ikke været undersøgt andre sammenhænge. Gennemsnittet for
de 60 saneringssager ligger på 0,7 % og standardafvigelsen på 1,8 % af
samlet håndværkerudgift. Af disse har 44 sager ingen "Prisregulering",
12 sager har "Prisregulering", der ligger mellem 0,5-2,5 % (gennem-
snittet 1,4 %, standardafvigelse 0,7 %), og de resterende 4 sager har
"Prisregulering", der afviger væsentligt fra de øvrige sager. De sidste 4
sager ligger alle over 5 % af samlet håndværkerudgift, og det drejer sig
om følgende sager:
1083 Griffenfeldsgade 17, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . . . . . 5 %
1081 Griffenfeldsgade 13-13B, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . 6 %
1068 Meinungsgade 17-17B, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . . . 8 %
1082 Prins Jørgens Gade 6-6B og Stengade 42, SAN efter 1990 . 9 %

Diverse udgifter
Den anden udgiftspost er "Diverse udgifter", og dataene herfor er
sammenstillet i figur 36. Gennemsnittet for de 60 saneringssager ligger
på 1,8 % og standardafvigelsen på 4,4 % af samlet håndværkerudgift.
Af disse har 39 sager ingen "Diverse udgifter", 20 sager ligger mellem
0-12 % (gennemsnit 4,0 %, spredning 3,0 %), og den sidste sag, der
afviger væsentligt fra de øvrige, ligger på 29 % af samlet håndværker-
udgift. Det drejer sig om sagen:
1073 Sølvgade 6-6B, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . . . . . . . 29 %
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Det interessante ved sagsfordelingen i figur 36 er, at 19 ud af de 20
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Figur 36. Diverse udgifter for 60 saneringssager er sat i forhold til samlet
håndværkerudgifter.

sager, som har en "Diverse udgift", alle ligger i en periode på 15 må-
neder i 1991 og 1992. I de tre år før og de tre år efter denne periode er
der kun den ene sag med udgifter på "Diverse udgifter".

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
En sandsynlig årsag til forskelle mellem de enkelte sagers "Prisregu-
lering", kan tilskrives forskel i sagernes længde. Det ses fx for de 4
sager, som afviger meget fra de øvrige sager, idet disse sager har haft
et meget længere sagsforløb end de øvrige sager. I øvrigt kan det
diskuteres om ikke denne udgiftspost burde være placeret under de
aktuelle bygningsdele, hvor de hører hjemme, og ikke som her på en
fælles udgiftspost. En anden mulighed er, at den i stedet burde være
placeret under finansiering. Forvirrende er det, at den er placeret for-
skellige steder i "20-punkts-listen", og den er givet en supplerende,
selvstændig tekst, der ikke er fortrykt i skemaet.

"Diverse udgifter" kan indeholde ikke-placerbare håndværkerud-
gifter. Årsagen til at denne udgiftspost, der i en periode på 15 måneder
pludselig dukker op som erstattende eller supplerende tekst primært til
posten "Skønnet værdi af eget arbejde", er ikke kendt. En årsag kan
være, at der i en periode er stillet nogle særlige krav til sagsbehand-
lerne om specifikation af udgifterne, eller at man vil undgå overskridel-
ser på andre poster.

I gennemsnit betyder udgifterne til "Prisregulering" og "Diverse
udgifter" ikke så meget på samlet håndværkerudgift (2,5 %). Det viser
sig derimod som et problem, når man ser på den enkelte sags byg-
ningsdele og skal sammenligne de forskellige håndværkerudgifter. Hvis
fx en "Prisregulering" eller en "Diverse udgift" på i alt 5 % af samlet

100



håndværkerudgift i stedet blev placeret under "Tagværk", hvor den
retteligen burde være placeret, ville det give en meget stor ændring af
tagudgiften. En ændring som ville blive meget tydeligt, når man fx
ville sammenligne de enkelte sagers tagudgifter.

Dette problem bør fjernes i fremtiden ved fx at lade disse udgiftsty-
per indgå direkte under de enkelte bygningsdele. Desuden bør supple-
rende tekster i "20-punkt-listen" undgås i fremtiden.

5.3. Diverse for kapitel 3-sager

Udgifter under "Diverse for kapitel 3-sager" er hentet fra skemaet over
afholdte udgifter ved slutregnskabet, og det er sket ved at hente data
fra skemaets punkt "B. Uforudseelige udgifter" og punkt "F. Bygher-
reudgifter iflg. specifikation". Begge punkter er i skemaet for slutregn-
skabet ikke indregnet i samlet håndværkerudgift.

"Bygherreudgifterne" er desuden angivet i skemaet for slutregn-
skabet efter honorar til "Teknikerhonorar" og "Advokat/administration".
Dette medfører, at "Bygherreudgifter" i skemaet ikke indgår som
grundlag for beregning af disse to honorarer, idet de begge udeluk-
kende beregnes af "Håndværkerudgifterne" og "Uforudseelige udgifter".

I den efterfølgende beskrivelse og analyse indgår "Uforudseelige
udgifter" og "Bygherreudgifter" derimod begge i "Diverse for kapitel 3-
sager", som er en del af andre håndværkerudgifter, og som følge deraf
er de også indregnet i samlet håndværkerudgift.

I kapitel 2.3 "Vinduer og udvendige døre" er omtalt en omkontering
af 8 kapitel 3-sager, hvor udgifter fra "Uforudseelige udgifter" og
"Bygherreudgifter" i forbindelse med analysen er flyttet til "Vinduer og
udvendige døre". Den efterfølgende tolkning og analyse er foretaget
efter, at omkonteringen er gennemført.

Tolkning og analyse af information
Tolkning og analyse er foretaget for hver af de to informationer for sig
- "Uforudseelige udgifter" og "Bygherreudgifter iflg. specifikationer".

Uforudseelige udgifter
Den første udgiftspost under "Diverse for kapitel 3-sager" er "Uforud-
seelige udgifter", og resultatet er sammenstillet i figur 37 i forhold til
samlet håndværkerudgift og slutdato for sagen. Der har ikke været
undersøgt andre sammenhænge. Gennemsnittet for de 28 kapitel 3-
sager ligger på 8,2 %, og standardafvigelsen ligger på 6,1 % af samlet
håndværkerudgift. Af disse har 6 sager ingen "Uforudseelige udgifter",
20 sager har "Uforudseelige udgifter", der ligger mellem 6-14 %, og de
resterende 2 sager har "Uforudseelige udgifter", der afviger væsentligt
fra de øvrige sager. De sidste 2 sager, som afviger væsentligt, ligger på
22-25 % af samlet håndværkerudgift, og det drejer sig om følgende sa-
ger:
5616 Arkonagade 19-21, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 22 %
5617 Esbern Snares Gade 16-18, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . 25 %
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I flere af skemaerne for slutregnskabet er der givet nogle supplerende
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Figur 37. Uforudseelige udgifter for 28 kapitel 3-sager sat i forhold til samlet
håndværkerudgift.

bemærkninger ud over de fortrykte tekster. Fx er der nogle steder ud
for de enkelte bygningsdele angivet, hvilke "Uforudseelige udgifter",
der kan tilskrives den enkelte bygningsdel. Disse oplysninger er dog så
spredte, at de ikke kan bruges i en generel sammenligning eller specifi-
cering af de "Uforudseelige udgifter" på de enkelte bygningsdele.
Undtagen er dog de 4 sager (5603, 5616, 5617 og 5684) som jf. kapitel
2.3 er omkonteret fra "Uforudseelige udgifter" til "Vinduer og ud-
vendige døre".

Denne mangel giver også problemer ved tolkning af udgifterne på
de enkelte bygningsdele, fordi deres udgifter bliver lavere end de er i
virkeligheden. Fx er udgifterne til vinduer for sag 5603, Haderslevgade
16 (før omkontering), angivet til 154.600 kr. for 668 m2 bolig- og er-
hvervsareal eller 248 kr./m2 bolig- og erhvervsareal. Denne udgift
afviger -20 % fra gennemsnittet på 308 kr./m2 bolig- og erhvervsareal
for kapitel 3-sager, der har fået nye vinduer. Var de "Uforudseelige ud-
gifter" på 195.562 kr. derimod inkluderet i bygningsdelen "Vinduer og
udvendige døre", ville den samlede udgift for nye vinduer have været
350.162 kr. for de 668 m2 bolig- og erhvervsareal eller 561 kr./m2

bolig- og erhvervsareal. Vinduernes udgift afviger nu 82 % fra gen-
nemsnittet på 308 kr./m2 bolig- og erhvervsareal for kapitel 3-sager.
Denne udgift ligger samtidig nu meget nær ved gennemsnittet for sane-
ringssager, der har fået nye vinduer i perioden efter 1990, idet den er
på 500 kr./m2 for bolig- og erhvervsareal.

Bygherreudgifter iflg. specifikationer
Den anden udgiftspost under "Diverse for kapitel 3-sager" er "Bygher-
reudgifter", og de er sammenstillet i figur 38. Gennemsnittet for de 28
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kapitel 3-sager ligger på 3,3 %, og standardafvigelsen ligger på 3,2 %
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Figur 38. Bygherreudgifter for 28 kapitel 3-sager sat i forhold til samlet
håndværkerudgift.

af samlet håndværkerudgift. Af disse har 10 sager ubetydelige bygher-
reudgifter på 0-1 %, 16 sager ligger mellem 2-6 %, medens de re-
sterende 2 sager ligger over 12 % af samlet håndværkerudgift. De 2
sidste sager, som afviger væsentligt, har følgende udgift i forhold til
samlet håndværkerudgift:
5669 Estlandsgade 18, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 12 %
5615 Flensborggade 36-38, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 13 %

På samme måde som for de "Uforudseelige udgifter" er der for "Byg-
herreudgifter" angivet forskellige supplerende bemærkninger i skemaet
for slutregnskabet, og udgifterne kan heller ikke her relateres til de
enkelte bygningsdele. Det skaber derfor de samme problemer, som er
angivet i ovenstående eksempel med sag 5603.

Undtager er dog de 4 sager (5601, 5602, 5614 og 5615) som jf.
kapitel 2.3 er omkonteret fra "Bygherreudgifter" til "Vinduer og
udvendige døre".

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
En grundlæggende årsag til de konstaterede forskelle kan være, at
sagerne i sig selv er meget forskellige og derfor giver forskellige
udgifter. En anden årsag kan være, at sagerne er planlagt forskelligt,
hvilket giver sig udslag i, at bl.a. "Uforudseelige udgifter" vil variere
afhængig af antallet af opståede problemer. En forskellig tolkning af,
hvornår en udgift er uforudseelig, kan også være en årsag. Fx kan man
diskutere, om det er en uforudseelig hændelse, at man efter kontrakt-
indgåelsen ændrer ønske om, at vinduerne skal repareres til der i stedet
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skal sættes helt nye vinduer i. Man kan også opfatte det som et bes-
lutningsproblem.

Det største problem er, at de store "Uforudseelige udgifter" og
"Bygherreudgifter" er uspecificerede og derfor ikke kan relateres til de
enkelte bygningsdele. Problemet er særlig mærkbart, fordi det i de
undersøgte sager drejer sig om så stor en andel af samlet håndvær-
kerudgift. Dette problem gør det også svært at sammenligne udgifterne
for de enkelte bygningsdele, når en væsentlig del af udgifterne til dem
er skjult i de to fælles udgiftsposter. Det er både svært at sammenligne
kapitel 3-sager indbyrdes, men i særdeleshed er det svært at foretage en
sammenligning til saneringssager. Dette problem bør fjernes i fremtiden
ved fx at lade disse udgiftstyper indgå direkte under de enkelte byg-
ningsdele.

5.4. Andre håndværkerudgifter totalt

I figur 39 er andre håndværkerudgifter samlet for alle 88 sager, og de
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Figur 39. Andre håndværkerudgifter totalt i forhold til samlet bolig- og
erhvervsareal for alle 88 sager efter omkontering på 8 kapitel 3-sager.

er sat i forhold til bolig- og erhvervsarealet. Saneringssagerne er fortsat
opdelt i to grupper: dem før 1991 og dem efter 1990. Desuden er den i
kapitel 2.3 omtalte omkontering af de 8 kapitel 3-sager gennemført
som beskrevet før. Det ses, at der er en tydelig forskel, idet sanerings-
sager før 1991 ligger med et gennemsnit på 524 kr./m2 i forhold til den
anden type saneringssager, som ligger på 990 kr./m2. Kapitel 3-sagerne
har et gennemsnit på 586 kr./m2.

I figur 39 ses følgende sager at afvige væsentligt fra de øvrige sager
i deres respektive renoveringstype:
5810 Trepkasgade 3-5, SAN før 1991 . . . . . . . . . . . . . . 1.963 kr./m2

1029 Vesterbrogade 110, SAN før 1991 . . . . . . . . . . . . . 2.614 kr./m2
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1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN efter 1990 . . . . . . . . . 1.953 kr./m2
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Figur 40. Andre håndværkerudgifter totalt i forhold til samlet håndværkerudgift
for alle 88 sager efter omkontering på 8 kapitel-3-sager.

1082 Prins Jørgens Gade 6 og Stengade 42, SAN eft. 1990 2.041 kr./m2

1083 Griffenfeldsgade 17, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . 2.228 kr./m2

1073 Sølvgade 6-6B, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . . . 2.499 kr./m2

5669 Estlandsgade 18, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2.045 kr./m2

Fjernes disse afvigende sager fra beregningen af gennemsnittet fås
følgende rensede gennemsnit for hver af de 3 renoveringstyper: 388
kr./m2, 820 kr./m2 og 532 kr./m2.

I figur 40 er "Andre håndværkerudgifter totalt" sat i forhold til
"Samlet håndværkerudgift", efter at der er foretaget den omtalte om-
kontering til bygningsdelen "Vinduer og udvendige døre" af de 8
kapitel 3-sager. Saneringssagerne er fortsat opdelt i to typer - dem før
1991 og dem efter 1990. Det ses, at der er en tydelig forskel, idet
saneringssager før 1991 ligger med et gennemsnit på 6,6 %, medens
den anden type saneringssager ligger oppe på 11,6 %. Kapitel 3-
sagerne ligger højere end begge to med et gennemsnit på 23,6 %, bl.a.
fordi 9 sager ligger meget højt (34-43 %).

I figur 40 ses følgende sager at afvige væsentligt fra de øvrige sager
i deres respektive renoveringstype:
1073 Sølvgade 6-6B, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . . . . . . . 33 %
5936 Mesterstien 2-20 og Smedetoften 1-17, KP3 . . . . . . . . . . 34 %
5684 Blegdamsvej 34-40, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 34 %
5601 Enghave Plads 14-16, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 36 %
5603 Haderslevgade 16, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 37 %
5615 Flensborggade 36-38, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 38 %
5616 Arkonagade 19-21, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 39 %
5602 Enghave Plads 20, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 40 %
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5617 Esbern Snares Gade 16-18, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . 41 %
5614 Ny Carlsberg Vej 4, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 43 %

Fjernes disse afvigende sager fra beregningen af gennemsnittet fås
følgende rensede gennemsnit for hver af de 3 renoveringstyper: 5,9 %,
10,5 % og 16,8 %. Ved afbildningen i figur 40 træder forskellen mel-
lem de to grupper af kapitel 3-sager tydeligt frem, idet de 9 sager
ligger mellem 34-43 %, medens de resterende 19 sager ligger mellem
10-26 %. I figuren har de 3 renoveringstyper en tydelig stigning over
perioden.

Hovedtallene fra de to figurer er for alle 88 sager samlet i tabel 37.

Tabel 37. Total udgift for andre håndværkerudgifter total for de 88 sager
opdelt efter renoveringstype. Gennemsnittene er ikke renset for sager med
væsentlige afvigelser, men omkonteringerne for de 8 kapitel 3-sager er udført.

Renoveringstype Antal sager Udgift pr. bolig
og erhvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

Udgift pr. samlet
håndværkerudgift
% (std.afv.)*

1. Saneringssager, før 1991 28 (32 %) 524 (112%) 6,6 (5,7)

2. Saneringssager, efter 1990 32 (36 %) 990 (55%) 11,6 (6,0)

3. Kapitel 3-sager 28 (32 %) 586 (69%) 23,6 (10,9)

I alt for alle 88 sager 88 (100 %) 713 (78%) 13,8 (10,0)

* Standardafvigelsen er absolut procent.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Skal man forsøge at give en forklaring på stigningen i perioden, er man
nødt til at sammenkæde det med de forklaringer, der er givet til de
enkelte underposter. I tabel 38 er udgifterne til de enkelte underposter
til "Andre håndværkerudgifter" samlet i en oversigt for hver af de 3
renoveringstyper.

Både fra en tolkningsmæssig og produktivitetsmæssig synsvinkel er
det uholdbart, at en større og større andel af samlet håndværkerudgift
konteres på "Andre håndværkerudgifter" og ikke på de enkelte byg-
ningsdele.

Selvom "Uforudseelige udgifter" og "Bygherreudgifter" på 8,2 % og
3,3 % kan være en acceptabel størrelse, er det meget vanskeligt at
sammenligne sagerne indbyrdes. Når man for kapitel 3-sager er nået op
på, at 23,6 % af alle håndværkerudgifterne går til "Byggeplads",
"Uforudseelige udgifter" og "Bygherreudgifter", så er vægten af disse
efterhånden blevet alt for stor. Hvis blot "Uforudseelige udgifter" og
"Bygherreudgifter" havde været indregnet under de enkelte bygnings-
dele, så havde det været brugbart som dokumentationsgrundlag for pro-
duktivitetsforbedringer.

Det er også uholdbart, at udgifter til byggepladsen, herunder kraner,
stilladser, el, vand, skure, affaldshåndtering og parkering igennem
perioden er så uklart defineret, at det er umuligt at sammenligne sager.
Denne mangel forhindrer også, at der kan fremskaffes et brugbart
dokumentationsgrundlag for produktivitetsforbedringer, og gør at det er
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umuligt at gennemskue, hvorledes ændrede krav til skure, affaldshånd-
tering o.l. har øget udgifterne til byggepladsen.

Tabel 38. Oversigt over de forskellige udgiftsposter under andre håndværkerud-
gifter totalt i forhold til samlet håndværkerudgift. Gennemsnittene er ikke renset
for sager med væsentlige afvigelser, men omkonteringerne for de 8 kapitel 3-sager
er udført. SAN og KP3 angiver henholdsvis saneringssager og kapitel 3-sager.

Renoveringstype Antal sager Udgift pr. samlet håndværkerudgifter i %

Byg-
ge-
plads

Saneringssager Kapitel 3-sager Total

Prisre-
gulering

Di-
verse

Uforud-
seelig

Byg-
herre

1. SAN, før 1991 28 (32 %) 5,8 0,1 0,6 - - 6,6

2. SAN, efter 1990 32 (36 %) 7,4 1,3 2,9 - - 11,6

3. KP3 28 (32 %) 12,1 - - 8,2 3,3 23,6

I alt for alle sager 88 (100 %) 8,4 0,7 1,8 8,2 3,3 13,8

Skal produktiviteten forbedres gennem denne udgiftspost ville det være
ønskværdigt med en bedre dokumentation, som kan synliggøre pro-
blemområder. Det første skridt vil derfor være at få revideret "20-
punkts-listen" både med hensyn til opdelingen i forskellige udgiftspo-
ster, men lige så meget med hensyn til en uddybende forklaring til de
enkelte udgiftsposter. Af denne vejledning skal også fremgå, at der
ikke må afviges fra denne konteringsplan. Desuden må man forlange,
at beskrivelser, udbudslister, tilbud, ekstraarbejder, afleveringer, kvali-
tetssikring og fakturaer skal konteres og styres ud fra den samme
opdeling. Sluttelig må opfølgning og kontrol af de enkelte sagers
økonomi også indholde en overvågning af om denne vejledning følges i
praksis.
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6. Samlet håndværkerudgift

I dette kapitel samles dataene fra de foregående fire kapitler om hoved-
bygningsdelene og andre håndværkerudgifter, og der gives en samlet
oversigt over alle håndværkerudgifterne under ét. Behandlingen
inkluderer derfor også bygherreudgifter og uforudseelige udgifter fra
kapitel 3-sager, som i slutregnskabets "20-punkts-liste" ikke er
indregnet i de samlede håndværkerudgifter.

Alle de angivne udgifter er uden moms og indeksreguleret ved
hjælp af det angivne pristal for juli 1995 (indeks 138). Dvs. at alle
udgifter er sammenlignelige, selvom der er otte år mellem den første
og den sidste sag.

Tolkning og analyse af information
I tabel 39 er hovedtallene fra de fire forrige kapitler sammenstillet, og
der er givet en oversigt over samlet håndværkerudgift for alle 88
byfornyelsessager.

I anden og tredie kolonne i tabel 39 ses, at de 88 sager i alt har
kostet 737 millioner kroner at renovere i håndværkerudgifter, og de
udvendige bygningsdele dækker 22,9 %, de indvendige bygningsdele
dækker 46,6 %, installationerne dækker 19,1 % og andre håndvær-
kerudgifter dækker 11,3 % af samlet håndværkerudgift. Under posterne
diverse for saneringssager (SAN) og kapitel 3-sager (KP3) ligger
udgifter, som ikke kan lokaliseres til de enkelte bygningsdele.

I fjerde og femte kolonne er en gennemsnitlig udgift pr. bolig- og
erhvervsareal og pr. bolig- og erhvervsenhed for alle 88 angivet uden
hensyn til renoveringsomfang og -type. I totalen ses, at samlet hånd-
værkerudgift pr. bolig- og erhvervsareal er udregnet til 4.472 kr./m2, og
at samlet håndværkerudgift pr. bolig- og erhvervsenhed er udregnet til
325.362 kr./bolig. I beregningerne er der som grundlag anvendt et sam-
let bolig- og erhvervsareal på 164.869 m2, og et samlet antal bolig- og
erhvervsenheder på 2.266. Heraf kan det udregnes, at det gennemsnit-
lige boligareal er 73 m2.

I de tre sidste kolonner er vist antal sager med "ingen renovering",
"reparationer" eller en delvis eller gennemgribende fornyelse af byg-
ningsdelen. Når en bygningsdel "ingen renovering" har fået foretaget er
omfang og art af renoveringen bedømt til ’0’ på en skala fra ’0’ til ’9’.
Bygningsdele der har fået foretaget "reparationer", er i omfang og art
bedømt fra ’1’ til ’4’, medens bygningsdele, der har fået foretaget
"fornyelse", er i omfang og art bedømt fra ’5’ til ’9’.

Under udvendige bygningsdele er fornyelsen primært sket på tage,
vinduer og facader, medens der for fundamenterne er en større spred-
ning. Under indvendige bygningsdele er fornyelsen primært sket i
bade- og wc-rum og i køkkenrum, og en større spredning for beboel-
sesrum og trapper. For etagedæk er den store vægt lagt på fornyelse,
men man skal i dette tilfælde opfatte det som en delvis fornyelse, som
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Tabel 39. Gennemsnitlig håndværkerudgift for alle 88 sager for bygningsdele,
hovedbygningsdele og total uden hensyn til renoveringsomfang og -type. Det samlede
bolig- og erhvervsareal er 164.869 m2, det samlede antal bolig- og erhvervsenheder er
2.266, og det gennemsnitlige boligareal er 73 m2.

Bygningsdele Samlet håndværker-
udgift

tusinde kr.

Udgift *
pr. bolig-
og er-
hvervs-
areal
kr./m2

Udgift *
pr. bolig-
og er-
hvervsen-
hed
kr./bolig

Antal sager:

Ingen reno-
vering/-
Reparation/-
Fornyelse

Udvendige bygningsdel

Tag 57.428 7,8 % 348 25.343 2 7 79

Facade 46.304 6,3 % 281 20.434 7 4 77

Vinduer og udv. døre 53.034 7,2 % 322 23.404 6 3 79

Fundament og kældre 11.983 1,6 % 73 5.288 40 27 21

Subtotal 168.749 22,9 % 1.024 74.470

Indvendige bygningsdele

Etagedæk, loft og gulv 40.030 5,4 % 243 17.666 9 0 79

Trapper og fællesrum 52.278 7,1 % 317 23.071 3 25 60

Beboelsesrum 145.914 19,8 % 885 64.393 18 42 28

Bade- og wc-rum 61.960 8,4 % 376 27.343 24 0 64

Køkkenrum 43.723 5,9 % 265 19.295 23 2 63

Subtotal 343.905 46,6 % 2.086 151.767

Installationer

Varmeinstallation 44.657 6,1 % 271 19.708 20 6 62

Vandinstallation 28.665 3,9 % 174 12.650 18 3 67

Afløbsinstallation 19.215 2,6 % 117 8.480 12 12 64

Elinstallation 32.139 4,4 % 195 14.183 5 19 64

Ventilation o.a. 16.468 2,2 % 100 7.267 21 5 62

Subtotal 141.145 19,1 % 856 62.288

Andre håndværkerudgifter

Byggeplads 49.703 6,7 % 301 21.934

Diverse for SAN-sager 15.091 2,0 % 92 6.660

Diverse for KP3-sager 18.677 2,5 % 113 8.242

Subtotal 83.471 11,3 % 506 36.826

Samlet håndværkerudgift 737.270 100,0 % 4.472 325.362

*Gennemsnitlig udgift uafhængig af renoveringsomfang og -type (sanering, kapitel 3-
sager og omfang og art klasse 0-9).
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primært omfatter gulv i trapperum, køkken og bade- og wc-rum. Under

SAN, før 1991

SAN, efter 1990

KP3

Samlet håndværkerudgift
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Figur 41. Samlet håndværkerudgift i forhold til samlet bolig- og erhvervs-
areal og slutdatoen for alle 88 sager.

installationer er det gennemgående træk mere ens, idet 70 % af alle
typer installationer er blevet fornyet eller nyinstalleret.

I figur 41 er samlet håndværkerudgift pr. bolig- og erhvervsareal sat
i forhold til sagens slutdato for alle 88 sager. Sagerne er opdelt i de tre
renoveringstyper: Saneringssager før 1991, saneringssager efter 1990
og kapitel 3-sager. Gennemsnittet og standardafvigelsen for de tre reno-
veringstyper er udregnet til henholdsvis 6.992 kr./m2 (39 %), 8.553
kr./m2 (26 %) og 2.510 kr./m2 (53 %).

Fra de enkelte renoveringstyper afviger følgende syv sager væsent-
ligt fra de øvrige sager af tilsvarende renoveringstype, når sammen-
hænget i både figur 41 og 42 tages i betragtning:
5930 Sokkelundsvej 32-46 m.fl., SAN før 1991 . . . . . . . . 964 kr./m2

1086 Guldbergsgade 7A-7B, SAN før 1991 . . . . . . . . . 11.285 kr./m2

1029 Oehlenschlægersgade 40, SAN før 1991 . . . . . . . . 14.129 kr./m2

1068 Meinungsgade 20-26, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . 7.481 kr./m2

1074 Frederik VII’s Gade 5-7, SAN efter 1990 . . . . . . . 13.656 kr./m2

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN efter 1990 . . . . . . . . 16.697 kr./m2

5669 Estlandsgade 18, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8.326 kr./m2

Hvis disse afvigende sagers værdier fjernes fra beregningsgrundlaget,
er de rensede gennemsnit og standardafvigelse for de tre renoveringsty-
per tilsvarende udregnet til henholdsvis 6.776 kr./m2 (28 %), 8.133
kr./m2 (17 %) og 2.294 kr./m2 (30 %).

I figur 42 er samlet håndværkerudgift pr. samlet renoveringsudgift
for de enkelte sager sat i forhold til sagens slutdato for alle 88 sager.
Sagerne er opdelt i de tre samme renoveringstyper: Saneringssager før
1991, saneringssager efter 1990 og kapitel 3-sager. Gennemsnittet og
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standardafvigelsen for de tre renoveringstyper er udregnet til henholds-
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Figur 42. Samlet håndværkerudgift pr. samlet sagsudgift og sat i forhold til
slutdatoen for alle 88 sager.

vis 75,5 % (4,0 %), 73,4 % (3,8 %) og 78,7 % (3,8 %).
Hvis de syv afvigende sagers værdier fjernes fra beregningsgrundla-

get er de rensede gennemsnit og standardafvigelsen for de tre renove-
ringstyper tilsvarende udregnet til henholdsvis 75,6 % (3,7 %), 74,2 %
(1,8 %) og 78,5 % (3,8 %).

Tabel 40. Samlet håndværkerudgift for alle 88 sager opdelt efter renoveringstype.

Renoveringstype Antal sager Udgift pr. bolig-
og erhvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

Udgift pr. samlet
sagsudgift
% (std.afv.)*

1. Saneringssager, før 1991 28 (32 %) 6.992 (39 %) 75,5 (4,0)

2. Saneringssager, efter 1990 32 (36 %) 8.553 (26 %) 73,4 (3,8)

3. Kapitel 3-sager 28 (32 %) 2.510 (53 %) 78,7 (3,8)

I alt for alle 88 sager 88 (100 %) 6.134 (54 %) 75,8 (4,4)

* Standardafvigelse i absolut procent.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
I de foregående kapitler om de forskellige bygningsdele og installatio-
ner er det nævnt, at kun udgifter til renovering af vinduer og udvendige
døre og udgiften til byggepladsen har ændret sig med tiden. For
vinduer og udvendige døres vedkommende er der sket en reduktion af
udgifterne til fornyelse, som sandsynligvis skyldes de produktivitets-
forbedringer, der har været både i fremstillingen og i monteringen. For
byggepladsens vedkommende er der sket en stigning, som kan have
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mange årsager som fx øgede offentlige krav, ønsket om bedre entrepre-
nørlikviditet og vanskeligere byggepladser.

Et andet forhold, som træder tydeligt frem i de foregående kapitler,
er den tydelige forskel mellem saneringssager og kapitel 3-sager. En
forskel som ses på alle bygningsdele, med undtagelse af trapper og
fællesrum, men mest markant ses den på beboelsesrum, bade- og wc-
rum, køkkenrum og på alle installationer. Årsagen til denne forskel er
muligvis en ændring fra, at man i saneringssager ville opnå en given
renoveringsstandard, til at man i kapitel 3-sager arbejder ud fra et
fastbeløbsprincip.

Vinterforanstaltninger og forskellige behandlinger af svampeskader
kan også være mulige årsager til forskellen. Vinterforanstaltninger på
flere saneringssager har øget især udgifterne til de udvendige bygnings-
dele. For saneringssager er svampeskader i den første periode dækket
fuldstændigt over de konterede renoveringsudgifter, medens der i den
sidste periode er flere sager, hvor svampeudgifterne er afholdt direkte
af forsikringsselskabet og derfor uden for renoveringsregnskabet. Den-
ne praksis er fortsat i perioden med kapitel 3-sager.

Konteringsfejl og ændrede krav til kontering er andre sandsynlige
årsager. Gennem informationsindsamlingen og databehandlingen har
det mange gange vist sig, at der var fejl i konteringen eller også var
der forskellig praksis for, hvor de enkelte poster skulle placeres. Skiftet
fra saneringsloven til byfornyelsesloven har også givet en anden konte-
ringsplan for slutregnskabet, som kan gøre det vanskeligt at sammen-
ligne saneringssager og kapitel 3-sager. Det fremgår bl.a. at for kapitel
3-sager bruges 11,5 % af samlet håndværkerudgift på uforudseelige ud-
gifter og bygherreudgifter. To poster som ikke findes eller benyttes i
slutregnskabet for saneringssager. De tilsvarende udgifter for sanerings-
sager er i stedet fordelt på de enkelte bygningsdele, og fremgår som
sådan ikke som selvstændige udgiftsposter.

En årsag kan også være problemer i databehandling og analyse, som
stammer fra problemer med at adskille omfang (fx i m2) og art af reno-
vering (fx som en total fornyelse), hvor de enkelte bygningsdele bliver
bedømt efter en skala fra 0-9. Eksempelvis er det svært at se forskel på
en total fornyelse, som dækker en lille del af bygningsdelen, og en be-
grænset renovering, som dækker hele bygningsdelen. Dette ses bl.a. ty-
deligt for etagedæk, facade og trapper, hvor denne sammenblanding
mellem omfang (m2) og arten (som delvis/total fornyelse eller "ma-
ling"/ny trappe) har givet problemer.

En sidste og væsentlig årsag er ændring af sagernes omfang og den
kraftige faseopdeling af kapitel 3-sager. Det er generelt for en sane-
ringssag, at man gennemfører en renovering af alle bygningsdele på én
gang, og at renoveringen på de enkelte bygningsdele er mere omfatten-
de og gennemgribende. For kapitel 3-sager er det typiske, at renove-
ringen faseopdeles i forskellige sager, hvor én alene omfatter de udven-
dige bygningsdele, én varmeanlægget og én de indvendige bygningsde-
le og de resterende installationer. Ved samtaler med byfornyelses-
selskabets sagsansvarlige har de nævnt, at man i kapitel 3-sagerne kun
udfører de mest nødvendige renoveringer. Fx ved vinduesrenovering vil
man i en saneringssag typisk udskifte alle vinduer og trælysninger,
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medens man i kapitel 3-sager vil forsøge at beholde de bedste vinduer
samt undgå at evt. trælysninger bliver renoveret.

Denne årsag menes også at være en væsentlig begrundelse for den
konstaterede lavere udgift for kapitel 3-sager i forhold til sanerings-
sager, der er vist i figur 41, og som jf. tabel 40 kan udregnes til at
ligge på 32% af saneringssagernes niveau. Af figur 41 og tabel 40 ses
også, at der har været en stigning i samlet håndværkerudgift for sane-
ringssager, som kan udregnes til 22 %.

Den kraftige ændring fra saneringssager til kapitel 3-sager i samlet
håndværkerudgift pr. samlet sagsudgift, som det kan ses i figur 42 og i
de sidste kolonner i tabel 40, ser ikke ud til at kunne forklares med ud-
giftsændringer i håndværkerudgifterne. Dette gælder ligeledes udgifts-
faldet for saneringssager fra før 1991 til sager efter 1990. Årsagen må i
stedet tilskrives ændringer i teknisk rådgivning, administration og fi-
nansiering, som udgør de resterende sagsomkostninger ud over hånd-
værkerudgifterne. Analyse og tolkningen af disse udgifter vil blive be-
skrevet i de efterfølgende kapitler, og her gives derfor også en for-
klaring på årsagen til ændringerne i håndværkerudgifternes andel af
samlet sagsudgift.
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7. Teknisk rådgivning

Udgifter til teknisk rådgivning er hentet fra skemaet over afholdte udgifter

         87         88         89         90         91         92         93         94         95         
Slutdato

0

200

400

600

800

1000

1200

1400

1600

1800

2000

kr
/m

2 
bo

lig
- o

g 
er

hv
er

vs
ar

ea
l

SAN før 91

SAN efter 90

KP3

Teknisk rådgivning

Figur 43. Udgifter til teknisk rådgivning i forhold til samlet bolig- og er-
hvervsareal og i forhold til slutdatoen for 84 sager, idet 4 sager der afviger
væsentligt ikke er medtaget.

i slutregnskabet. For saneringssager er det lig med punktet "Tekniker-
honorar inkl. tilsyn og tryk i alt" og for kapitel 3-sager er det lig med
punktet "D. Teknikerhonorar".

Alle de angivne udgifter er uden moms og indeksreguleret ved hjælp af
det angivne pristal for juli 1995 (indeks 138). Dvs. at alle udgifter er sam-
menlignelige, selvom der er otte år mellem den første og den sidste sag.

Tolkning og analyse af information
I figur 43 er udgifter til teknisk rådgivning sat i forhold til bolig- og
erhvervsarealet. I analysen og i figur 43 og 44 er der dog kun medtaget 84
sager, idet følgende 4 sager afviger væsentligt fra de øvrige sager:
1022 Åboulevard 44, SAN før 1991 . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1.397 kr./m2

1089 Frederiksgade 14-16, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . 1.553 kr./m2

1090 Frankrigsgade 19 og Spaniensgade 2, SAN efter 1990 . 1.464 kr./m2

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . 5.013 kr./m2

Åboulevard 44 blev først udbudt i totalentreprise, derefter blev der ud-
arbejdet et nyt projekt, som blev udbudt i hovedentreprise. Frederiksgade
14-16 og Frankrigsgade 19 har under forløbet fået ny rådgiver, medens
Olfert Fischers Gade 9 er blevet total omprojekteret.
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For de tre renoveringstyper (saneringssager før 1991, saneringssager efter
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Figur 44. Udgifter til teknisk rådgivning i forhold til samlet håndværkerudgift
og i forhold til slutdatoen for 84 sager, idet 4 sager der afviger væsentligt
ikke er medtaget.

1990 og kapitel 3-sager) er gennemsnit og standardafvigelse for udgifter til
teknisk rådgivning pr. bolig- og erhvervsareal fundet til følgende: 1.012
kr./m2 (43 %), 1.267 kr./m2 (21 %) og 366 kr./m2 (51 %). Det ses af figur
43, at saneringssagerne er jævnt stigende i perioden til en maksimal værdi
i 1992. Kapitel 3-sagerne ser i perioden ud til at være konstant på en vær-
di, der er under halvdelen af værdien for saneringssager. Det ses desuden,
at den afvigende sag, 1039 Olfert Fischers Gade 9, ligger mere end 14
standardafvigelser fra gennemsnittet.

Udgifter til teknisk rådgivning sættes normalt i forhold til samlet hånd-
værkerudgift. I skemaet for slutregnskabet for saneringssager er posten
"Skønnet værdi af eget arbejde" samt nogle af posterne "Diverse udgifter"
og "Prisregulering", som er supplerende og tilføjede tekster i skemaet,
placeret efter samlet håndværkerudgift, medens de i analysen og tolk-
ningen er medregnet i samlet håndværkerudgift. Ved en gennemgang af
disse sager ser det ud til, at denne forskel ikke har nogen væsentlig
betydning.

I skemaet for slutregnskabet for kapitel 3-sager er posten "B. Uforud-
seelige udgifter" placeret efter samlet håndværkerudgift, og posten "F.
Bygherreudgifter iflg. specifikation" er også placeret efter teknikerhonorar.
I analysen og tolkningen er de dog begge medtaget i samlet håndvær-
kerudgift. For at vurdere effekten af denne ændring er teknisk rådgivning
sat i forhold til følgende:

Samlet håndværkerudgift inkl. uforudseelige udgifter og inkl. bygher-
reudgifter.
Samlet håndværkerudgift inkl. uforudseelige udgifter og ekskl. bygher-
reudgifter.
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Samlet håndværkerudgift ekskl. uforudseelige udgifter og ekskl.
bygherreudgifter.

De to sidste sammenhænge giver en større spredning i forholdet, når de 28
kapitel 3-sager sammenlignes med hensyn til slutdatoen. På den baggrund
er det derfor valgt at vise sammenhænget i forhold til samlet håndværker-
udgift inkl. uforudseelige udgifter og inkl. bygherreudgifter. Sammenhæn-
get er desuden valgt som produktivitetsnøgletal for teknisk rådgivning.

Selvom der i fremtiden kan ske ændringer i rådgivernes honoraraftaler,
er der ingen tvivl om, at udgifter til teknisk rådgivning pr. samlet hånd-
værkerudgift er et godt nøgletal. Fx viser analysen, at den relative spred-
ning på nøgletallet ligger på omkring 6 %, hvilket er den mindste relative
spredning i denne analyse.

En nærmere analyse af de sidste 18 kapitel 3-sager kunne være interes-
sant at gennemføre, idet man blandt disse har et fald fra 15,4 % (sag
5685) til 13,2 % (sag 1211), og der er en stor forskel mellem ellers ens
sager, som er blevet afsluttet inden for to år.

I figur 44 er udgifter til teknisk rådgivning sat i forhold til samlet
håndværkerudgift og i forhold til renoveringssagens slutdato for 84 sager.
4 sager er ikke medtaget, idet de som nævnt afviger væsentligt fra de
øvrige.

For de tre renoveringstyper (saneringssager før 1991, saneringssager
efter 1990 og kapitel 3-sager) er gennemsnit og standardafvigelse for ud-
gifter til teknisk rådgivning pr. samlet håndværkerudgift fundet til føl-
gende: 14,3 % (1,3 %), 15,1 % (0,9 %) og 14,6 % (0,5 %). Standardafvi-
gelsen i parentes er her angivet i absolut procent. Det ses af figur 44, at
saneringssagerne er jævnt stigende i perioden, at kapitel 3-sagerne er svagt
faldende og at de maksimale værdier forekommer i 1992. Det ses desuden,
at de fire afvigende sager ligger alle mere end 4 standardafvigelser fra
gennemsnittet.

Tabel 41. Teknisk rådgivning for alle 88 sager opdelt efter renoveringstype.

Renoveringstype Antal sager Udgift pr. bolig
og erhvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

Udgift pr. samlet
håndværkerudgift
% (std.afv.)*

1. Saneringssager, før 1991 27 (31 %) 1.012 (43 %) 14,3 (1,3)

2. Saneringssager, efter 1990 29 (33 %) 1.267 (21 %) 15,1 (0,9)

3. Kapitel 3-sager 28 (32 %) 366 (51 %) 14,6 (0,5)

Subtotal for 84 sager 84 (95 %) 885 (55 %) 14,7 (1,0)

1022 Åboulevard 44, SAN 1 1.397 21,0

1089 Frederiksgade 14-16, SAN 1 1.553 20,0

1090 Frankrigsgade 18 og
Spaniensgade 2, SAN

1 1.464 22,7

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN 1 5.013 30,0

* Standardafvigelsen er i absolut procent.
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Mulige årsager til de konstaterede forskelle
En mulig årsag til stigningen i perioden kan være, at sagerne er blevet
vanskeligere at projektere og styre gennem perioden, men det kan også
skyldes, at der samtidig er stillet større krav fra det offentlige eller
bygherren og beboerne. Man kunne fx tænke sig, at effekten af kvali-
tetssikringsreformen i den periode begynder at kunne mærkes som ekst-
ra rådgiverudgifter.

Det er også interessant at se, at ved overgangen fra saneringssager
til kapitel 3-sager begynder stigningen fra de forgangne år at flade ud.
Ved samtaler med medarbejdere i byfornyelsesselskabet er det udtrykt,
at man omkring 1991 har ændret honoraraftalerne med de tekniske råd-
givere, så honoraret nu også skal indeholde alle udlæg. Samtidig er den
maksimale ramme for honoraret til de tekniske rådgivere hævet fra 13
% eksklusive trykkeudgifter til 14 % inklusive trykkeudgifter af samlet
håndværkerudgift. Om det er denne effekt eller overgangen til den nye
byfornyelseslov som slår igennem står ikke klart. Til sammenligning
accepterede Københavns Kommune normalt ikke honorarer over 15 %,
medens By- og Boligministeriets krav lå på maksimalt 18 %.

Honorarerne afhænger også af sagernes størrelse. Fx er kapitel 3-
sager mindre omfattende end saneringssager, fordi de er faseopdelt.
Supplerende udgifter til undersøgelser (svamp, geoteknik, kloak og
landmåler) vil også svinge meget fra sag til sag og er sandsynligvis
også stigende, og da de ofte er inkluderet i rådgiverhonoraret vil for-
skellen være mærkbar. Det er de sagsansvarliges opfattelse, at disse ud-
giftstyper har været stigende de senere år, og de gør også opmærksom
på, at udviklingsforsøg ofte øger honorarudgifterne til rådgiverne.

En anden årsag til de seneste års ændring kan være, at byfornyelses-
selskabet er begyndt at lægge mere pres på de tekniske rådgivere gen-
nem stramme honoraraftaler. I de seneste år er flere aftaler desuden
indgået i forhold til den ydelse, der leveres, og ikke alene i forhold til
håndværkerudgifterne. Om der direkte kan siges at være sket en pro-
duktivitetsændring i perioden, er svært at udtale sig om, når der ikke
findes data over indhold og omfang af de ydelser, der er leveret. Fx
vides ikke hvilken andel, der er brugt til programmering, dimensione-
ring, udbudsmateriale, planlægning, byggestyring, aflevering og kvali-
tetsstyring.
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8. Administration

Udgifterne til administration er hentet fra skemaet over afholdte ud-
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Figur 45. Udgifter til administration i forhold til samlet bolig- og erhvervs-
areal og i forhold til slutdatoen for 82 sager. 6 sager der afviger væsentligt
er ikke medtaget.

gifter i slutregnskabet. For saneringssager er det lig med punktet
"Omkostninger i øvrigt (administration, attester og stempelafgift)", og
for kapitel 3-sager er det lig med punktet "E. Advokat/administration".

Alle de angivne udgifter er uden moms og indeksreguleret ved
hjælp af det angivne pristal for juli 1995 (indeks 138). Dvs. at alle
udgifter er sammenlignelige, selvom der er otte år mellem den første
og den sidste sag.

Tolkning og analyse af information
I figur 45 er udgifterne til administration sat i forhold til bolig- og er-
hvervsarealet. I analysen og i figur 45 og 46 er kun medtaget 82 sager,
idet følgende 6 sager afviger væsentligt fra de øvrige sager:
5930 Sokkelundsvej 32-46 m.fl., SAN før 1991 . . . . . . . . . 27 kr./m2

5810 Trepkasgade 3-5, SAN før 1991 . . . . . . . . . . . . . . . 285 kr./m2

5800 Griffenfeldsgade 7, SAN før 1991 . . . . . . . . . . . . . . 252 kr./m2

1022 Åboulevard 44, SAN før 1991 . . . . . . . . . . . . . . . . . 787 kr./m2

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN efter 1990 . . . . . . . . . 2.372 kr./m2

5669 Estlandsgade 18, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 274 kr./m2
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For de tre renoveringstyper (saneringssager før 1991, saneringssager
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Figur 46. Udgifter til administration i forhold til sagens samlede udgifter og i
forhold til slutdatoen for 82 sager. 6 sager der afviger væsentligt er ikke
medtaget.

efter 1990 og kapitel 3-sager) er gennemsnit og standardafvigelse for
udgifterne pr. bolig- og erhvervsareal fundet til følgende: 500 kr./m2

(37 %), 657 kr./m2 (26 %) og 80 kr./m2 (26 %). Det ses af figur 45, at
udgifterne i saneringssagerne er jævnt stigende i perioden fra omkring
200 kr./m2 i 1988 til omkring 800 kr./m2 i 1992. Kapitel 3-sagerne ser i
perioden ud til at være konstant på en værdi, der er lavere end sane-
ringssagerne. Tre af de afvigende sager (5800, 5810 og 1022) afviger
omkring 1,5 standardafvigelser fra gennemsnittet, medens de tre sidste
(5930, 1039 og 5669) afviger 5 til 9 standardafvigelser fra gennem-
snittet.

Udgifter til administration sættes normalt i forhold til samlet hånd-
værkerudgift. I skemaet for slutregnskabet for saneringssager er posten
"Skønnet værdi af eget arbejde" samt nogle af posterne "Diverse
udgifter" og "Prisregulering", som er supplerende og tilføjede tekster i
skemaet, placeret efter samlet håndværkerudgift. I analysen og tolk-
ningen er de dog alle medregnet i samlet håndværkerudgift. Ved en
gennemgang af disse sager ser det ud til, at det ingen betydning har for
resultatet.

I figur 46 er udgifterne til administration sat i forhold til samlet
sagsudgift og i forhold til renoveringssagens slutdato for 82 sager. 6
sager er ikke medtaget, idet de som nævnt afviger væsentligt fra de
øvrige. Dette sammenhæng er også valgt som produktivitetsnøgletal for
administration.

For de tre renoveringstyper (saneringssager før 1991, saneringssager
efter 1990 og kapitel 3-sager) er gennemsnit og standardafvigelse for
udgifter til administration pr. samlet håndværkerudgift fundet til følgen-
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de: 5,1 % (0,7 %), 5,8 % (0,8 %) og 2,8 % (0,3 %). Det ses af figur
46, at saneringssagerne er stigende i perioden fra 4 % i 1989 til 7 % i
1992, og at kapitel 3-sagerne er konstante i perioden med en værdi, der
er omkring halvdelen af saneringssagernes. Det ses desuden, at de seks
afvigende sager alle, med undtagelse af sag 5669, ligger omkring 3
standardafvigelser fra gennemsnittet.

Tabel 42. Administration for alle 88 sager opdelt efter renoveringstype.

Renoveringstype Antal sager Udgift pr. bolig-
og erhvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

Udgift pr. sam-
let sagsudgift
% (std.afv.)*

1. Saneringssager, før 1991 24 (27 %) 500 (37%) 5,1 (0,7)

2. Saneringssager, efter 1990 31 (35 %) 657 (26%) 5,8 (0,8)

3. Kapitel 3-sager 27 (31 %) 80 (26%) 2,8 (0,3)

Subtotal for 82 sager 82 (93 %) 421 (68%) 4,6 (1,5)

5930 Sokkelundsvej m.fl., SAN 1 27 2,3

5810 Trepkasgade 3-5, SAN 1 285 2,8

5800 Griffenfeldsgade 7, SAN 1 252 3,6

1022 Åboulevard 44, SAN 1 787 8,0

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN 1 2.372 8,3

5669 Estlandsgade 18, KP3 1 274 2,7

* Standardafvigelsen er i absolut procent.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Administration indeholder ud over de interne udgifter til byforny-
elsesselskabet også eksterne udgifter til attester, stempler og gebyrer
samt til ekstern assistance fra advokater og tekniske rådgivere. Størrel-
sen af de enkelte udgiftsposter varierer meget fra sag til sag, og de
konteres ikke altid under administration. Fx konteres svampeundersø-
gelser i nogle sager i stedet under teknisk rådgivning.

De interne udgifter i byfornyelsesselskabet dækker både udgifter til
teknikere og jurister. I de senere år er den interne fordeling ændret i
retning af større andel af juridisk arbejde, som nu anslås at dække 20-
40 % af arbejdet.

De interne udgifter i byfornyelsesselskabet, også kaldet byggead-
ministration, er for kapitel 3-sager lovfæstet med et grundbeløb på
3.000 kr. og en procentandel af anskaffelsessummen (den samlede
sagsomkostning). Procentandelen er aftagende med sagens størrelse, fx
er den 2,5 % for sagsomkostninger under 2,4 mill. kr., 2,0 % for de
næste 12,4 mill. kr. og 1,5 % for de næste 34,6 mill. kr. I gennemsnit
regner byfornyelsesselskabet med, at procentsatsen for deres sager
ligger på 1,9 % inklusive grundbeløbet. Hvad angår saneringssager var
byggeadministration lovfæstet til 4,5 % af anskaffelsessummen.

En grund til den markante stigning af de samlede administrationsud-
gifter for saneringssagerne kan være, at nogle af låne- og prioriterings-
omkostningerne er blevet konteret under denne post. En anden årsag
kan være misforståelser i dataoverførelsen som følge af konterings-

120



posternes forskellige tekst for saneringssager og kapitel 3-sager. For
saneringssager benævnes udgiftsposten "Omkostninger i øvrigt (ad-
ministration, attester og stempelafgift", og for kapitel 3-sager benævnes
udgiftsposten "E. Advokat/administration" i slutregnskabsskemaet. Som
det ses er det ikke entydigt klart, hvilke udgifter der dækker sig under
de to titler.

Byfornyelsesselskabet har forklaret, at selskabets udgifter for kapitel
3-sager og saneringssager i begge tilfælde følger de aftalte satser for
byggeadministration (1,9 % og 4,5 % af samlet sagsudgift). For de 27
kapitel 3-sager er den samlede udgift til administration beregnet til 2,8
%, og forskellen på 0,9 % er ekstra udgifter til advokat, teknisk
rådgivning og prioriteringsomkostninger. For de 24 og 31 sanerings-
sager er den samlede udgift til administration beregnet til 5,1 % og 5,8
%, og forskellen til udgifterne til byggeadministration er henholdsvis
0,6 % og 1,3 %. En gennemsnitlig forskel som for kapitel 3-sager.
Selskabet har til dette forklaret, at den tydelige stigning for sanerings-
sager som ses i figur 46, hovedsageligt må tilskrives stigende priori-
teringsomkostninger.

Til illustration heraf er en udspecificering af udgifterne for sag
1022, Åboulevard 44, vist som eksempel i tabel 43.

Tabel 43. Udspecificering af teknisk rådgivning og udgifter til administration
for sagen 1022, Åboulevard 44.

Udgiftsposter Udgifter i kr. inkl. moms

Håndværkerudgifter
Diverse

Håndværkerudgifter i alt

8.130.081,00
128.553,00

8.258.634,00

Teknikerhonorar inkl. repro
Regulering - teknikerhonorar
Regulering - repro

Teknisk rådgivning i alt

1.330.998,00
400.000,00

-18,00
1.730.980,00

Administration
Stempel og gebyr
Regulering - ibrugtagningstilladelse
Svampeundersøgelse
Prioriteringsudgifter afsat

Administration i alt

433.911,00
31.166,00
32.225,00
52.824,00

425.000,00
975.126,00

Byggelånsrenter og provision
Finansiering i alt

1.026.196,00
1.026.196,00

Sag i alt 11.990.936,00

Af tabel 43 ses, at omkostningerne til administration, stempel, gebyr og
ibrugtagningstilladelse tilsammen udgør 497.302 kr. eller 4,5 % af sam-
let sagsudgift. Prioriteringsudgifterne udgør 425.000 kr. eller 44 % af
administration, og de er altså en væsentlig del af de samlede udgifter til
administration. Teknisk rådgivning i form af en svampeundersøgelse
koster 52.824 kr. eller 5 % af administration.
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Det er også interessant at se, at ved overgangen fra saneringssager
til kapitel 3-sager er der sket et fald til omkring den halve værdi. By-
fornyelsesselskabet har forklaret, at ved overgangen fra saneringsloven
til byfornyelsesloven blev der også ændret i indholdet i det administra-
tive og planlægningsmæssige arbejde. Under saneringsloven omfattede
arbejdet også planlægning for sanering af karréer og ikke kun arbejder
på den enkelte ejendom. Efter overgangen til byfornyelsesloven omfat-
tes kun det administrative arbejde, som har direkte relation til den en-
kelte ejendom i tilknytning til en byfornyelsesbeslutning. Om der er
foregået en produktivitetsændring i perioden er svært at udtale sig om,
idet der i dette sammenhæng ikke findes data over indholdet og omfan-
get af de ydelser, der er leveret.

Selvom der i fremtiden vil ske ændringer i honoraraftaler om byg-
geadministration, så er der ingen tvivl om, at udgifter til administration
pr. samlet sagsudgift er et godt produktivitetsnøgletal. Fx viser erfarin-
gerne fra analysen, at den relative spredning ligger på omkring 14 %,
hvilket er en af de mindste relative spredning på et nøgletal, der er set i
denne analyse.

Gennem bearbejdningen af resultatet og diskussionen heraf med sel-
skabet blev det klarlagt, at flere misforståelser kunne henføres til, at
man fra starten havde anvendt "Juridisk rådgivers honorar", som over-
skrift for kapitel 8. Overskrifter var dengang valgt med reference til
"Bygge- og Boligstyrelsens vejledning om gennemførelse af ombyg-
ningsprojekter" [Ref. 4], idet teksten i skemaerne for slutregnskab ikke
kunne vælges fordi den varierede fra sag til sag. Misforståelsen frem-
kom fx fordi juridisk rådgivers honorar kunne opfattes som udgifter
alene til honorering af medarbejderne i selskabet. Hvilket var i modsæt-
ning til den tiltænkte betydning i rapporten, hvor det skulle være en
fælles betegnelse for alle interne og eksterne udgifter som faktureres af
selskabet i tilknytning til administration at byggesagen. Det blev derfor
valgt at ændre overskriften til "Administration".

Samme typer misforståelser kan også forekomme ved kontering af
udgifterne på de enkelte poster. Det må derfor anbefales, at man i
fremtiden anvender en bedre og mere dækkende fællesbetegnelse for
disse udgifter, samt at de gives en dækkende forklaring. I tilknytning
hertil kan det foreslås, at der gennemføres en nærmere specifikation af
nogle udvalgte sager eller af alle kapitel 3-sager. Den samlede udgift
kan fx udspecificeres i fælles underkonti, og disse kan sammenlignes
med det aktuelle arbejdes indhold samt aftalegrundlaget i vejledninger i
tilknytning hertil.
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9. Finansiering

Finansieringsudgifter til renter og provision er hentet fra skemaet over
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Figur 47. Finansieringsudgifter i forhold til samlet bolig- og erhvervsareal og
i forhold til slutdatoen for alle 88 sager.

afholdte udgifter i slutregnskabet. For saneringssager er det lig med
punktet "Byggelånsrenter og provision" og for kapitel 3-sager er det lig
med punktet "H. Byggelånsrenter og provision".

Alle de angivne udgifter er uden moms og indeksreguleret ved
hjælp af det angivne pristal for juli 1995 (indeks 138). Dvs. at alle
udgifter er sammenlignelige, selvom der er otte år mellem den første
og den sidste sag.

Tolkning og analyse af information
I figur 47 er finansieringsudgifter sat i forhold til bolig- og erhvervs-
arealet. I analysen og i figur 47 og 48 er alle 88 sager medtaget, selv-
om nogle af sagerne i de forskellige afbildninger umiddelbart ser ud til
at afvige væsentligt fra de øvrige sager.

For de tre renoveringstyper (saneringssager før 1991, saneringssager
efter 1990 og kapitel 3-sager) er gennemsnit og standardafvigelse for
finansieringsudgifter pr. bolig- og erhvervsareal fundet til følgende: 881
kr./m2 (75 %), 1.102 kr./m2 (65 %) og 221 kr./m2 (74 %). Det ses af
figur 47, at saneringssagerne før 1991 har en mindre finansieringsudgift
end saneringssagerne efter 1990. Noget tyder også på, at udgifterne for
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saneringssagerne er jævnt stigende i perioden. Kapitel 3-sagerne ser i
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Figur 48. Finansieringsudgifter (r&p) pr. samlet sagsudgift ekskl. r&p og i
forhold til sagens varighed for alle 88 sager. En regressionslinie gennem 0,0
er indtegnet.

perioden ud til at være på en konstant lavere værdi end saneringssager-
ne. Det ses desuden, at i denne afbildning afviger følgende sager væ-
sentligt fra de øvrige sager med tilsvarende renoveringstype, idet de
alle afviger mellem 2,5 til 5 standardafvigelser fra gennemsnittet.
1086 Guldbergsgade 7, SAN før 1991 . . . . . . . . . . . . . . 2.297 kr./m2

1029 Oehlenschlægersgade 40, SAN før 1991 . . . . . . . . . 2.954 kr./m2

1068 Meinungsgade 20-26, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . 2.611 kr./m2

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN efter 1990 . . . . . . . . . 4.450 kr./m2

Med baggrund i de indsamlede data har det været muligt at vurdere
finansieringsudgifterne i forhold til samlet renoveringsudgift (ekskl.
renter og provision) og i forhold til renoveringens varighed.

For de tre renoveringstyper (saneringssager før 1991, saneringssager
efter 1990 og kapitel 3-sager) er gennemsnit og standardafvigelse pr.
samlet renoveringsudgift, ekskl. renter og provision, fundet til følgende:
9,6 % (4,7 %), 10,1 % (4,1 %) og 7,8 % (5,1 %). Standardafvigelsen i
parentes er her angivet som absolut procent. Ved en umiddelbar sam-
menligning kan det konstateres, at følgende sager afviger væsentligt fra
gennemsnittet for de enkelte renoveringstyper, men de er dog alle tre
medregnet i de beregnede gennemsnit:
1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . 18,5 %
1068 Meinungsgade 20-26, SAN efter 1990 . . . . . . . . . . . . . 28,4 %
5931 Sokkelundsvej 32-46 og Rytterbakken 1-15 KP3 . . . . . . 20,5 %

Det ses også, at kapitel 3-sagerne har de laveste finansieringsudgifter.
En del af denne forskel skyldes forskel i, hvor lang tid det har taget at
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gennemføre de enkelte renoveringssager. Ved beregning af gennemsnit
og standardafvigelse for varigheden for de tre renoveringstyper (sane-
ringssager før 1991, saneringssager efter 1990 og kapitel 3-sager) er
fundet følgende forskelle: 477 dage (42 %), 447 dage (34 %) og 270
dage (36 %). Saneringssagerne tager i gennemsnit 15-16 måneder at
gennemføre, medens kapitel 3-sagerne i gennemsnit kan gennemføres
på 9 måneder. Dvs., at der her ligger en god forklaring på forskellen
mellem saneringssagernes og kapitel 3-sagernes finansieringsudgifter.

I figur 48 er finansieringsudgifterne pr. samlet sagsudgift ekskl.
renter og provision sat i forhold til renoveringens varighed. Desuden er
en regressionslinie gennem 0,0 for alle 88 sager beregnet og indtegnet i
figuren. Ud fra regressionslinien kan den gennemsnitlige årlige effekti-
ve finansieringsprocent udregnes til 7,9 %. Af figur 48 ses, at sagerne
spreder sig tilfældigt omkring regressionslinien, og at 90 % af sagerne
(79 sager) ligger mellem de to stiplede linier, som ligger henholdsvis
7% over og 7% under regressionslinien.

Når der tages hensyn til den viste afhængighed af varigheden, er
gennemsnit og standardafvigelse af finansieringsudgifter pr. samlet
sagsudgift, ekskl. renter og provision for de tre renoveringstyper (sa-
neringssager før 1991, saneringssager efter 1990 og kapitel 3-sager) i
forhold til regressionslinien fundet til følgende: -0,8 % (4,1 %), 0,3 %
(3,3 %) og 2,0 % (4,0 %). Dvs. at saneringssager før 1991 ligger lidt
lavere end gennemsnittet, medens kapitel 3-sager ligger lidt højere end
gennemsnittet. Af figur 48 fremgår også, at ingen sager afviger væsent-
ligt fra de øvrige sager, selv ikke de sager, der ovenover er nævnt som
afvigende i de foregående sammenhænge.

Tabel 44. Finansieringsudgifter (r&p) for alle sager opdelt efter renoveringstype.

Renoveringstype Antal sager Udgift pr. bo-
lig- og er-
hvervsareal
kr./m2(std.afv.)

Udgift pr. sam-
let sags-udgift
ekskl. r&p
% (std.afv.)*

Varig-
hed

dage

1. Saneringssager, før 1991 28 (32 %) 881 (75 %) 9,6 (4,7) 477

2. Saneringssager, efter 1990 32 (36 %) 1.102 (65 %) 10,1 (4,1) 447

3. Kapitel 3-sager 28 (32 %) 221 (74 %) 7,8 (5,1) 270

Total for 88 sager 88 (100 %) 751 (91 %) 9,2 (4,7) 400

* Standardafvigelse i absolut procent.

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Ud over de i starten nævnte faktorer, kan følgende faktorer også have
betydning for finansieringsudgifternes størrelse: Renteniveauet, beta-
lingsprofilen for fakturerede udgifter, låneform og provisionsudgifter
samt statslige tilskud og støtteformer. Fra den indsamlede information
har det ikke været muligt at belyse disse faktorers betydning, men der
er ingen tvivl om, at de vil være en del af årsagen til de konstaterede
forskelle i finansieringsudgifterne.

En anden mulig årsag til de konstaterede forskelle kan være, at man
fra byfornyelsesselskabets side ikke har et fælles sammenligningsgrund-

125



lag, man til stadighed kan brug til at minimere udgifterne på de enkelte
sager med. Det er fx overraskende, at tre kapitel 3-sager ingen finan-
sieringsudgifter har, og det selvom sagernes varighed ligger på omkring
200 dage. Det er også overraskende, at en sag med en varighed på kun
46 dage har en så høj finansieringsprocent som 9,1 % af samlet sags-
udgift (ekskl. rente- og provisionsudgifter). Hvad angår den lave rente-
udgift har de sagsansvarlige fortalt, at nogle ejere og ejendomsselska-
ber selv har finansieret renoveringen under arbejdets gennemførelse.

Den store forskel mellem saneringssager og kapitel 3-sager kan pri-
mært tilskrives den kortere gennemførelsestid for kapitel 3-sager, men
samtidig kan man også se, at den gennemsnitlige årlige finansierings-
procent er blevet større for kapitel 3-sager. Årsagen til den kortere
gennemførelsestid skyldes sandsynligvis det mindre omfang som kapi-
tel 3-sagerne har. Om der samtidig er sket en reel reduktion af gen-
nemførelsestiden ud over denne ændring, er ikke muligt at sige noget
om ud fra de givne informationer.
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10. Samlet sagsudgift

Samlet sagsudgift er hentet fra skemaet over afholdte udgifter ved
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Figur 49. Samlet sagsudgift i forhold til samlet bolig- og erhversareal og i for-
hold til slutdatoen for 85 sager.

slutregnskabet. For saneringssager er det lig med punktet "Samlet
udgift" og for kapitel 3-sager er det lig med punktet "J. Samlet ombyg-
ningsudgift for bygning" og med fradrag af moms fra punktet "H.
Moms - 25 %".

Samlet sagsudgift er i dette kapitel ligesom i de foregående kapitler
beregnet ekskl. moms og indeksreguleret til juli 1995 (indeks 138).

Tolkning og analyse af information
Ved overførslen af information fra skemaet for slutregnskabet og den
tilhørende kontrol konstateredes at der var flere fejl i sammentællinger-
ne i slutregnskabet. Disse fejl er blevet rettet efter nærmere aftale med
byfornyelsesselskabet, således at der er overensstemmelse mellem sum-
men af skemaets enkelte punkter og skemaets punkt for samlet sagsud-
gift.

I figur 49 er samlet sagsudgift sat i forhold til bolig- og erhvervs-
arealet. I analysen og figuren er medtaget 85 sager, idet følgende 3
sager afviger væsentligt (3-5 standardafvigelser) fra de øvrige sager af
tilsvarende renoveringstype:
1029 Oehlenschlægersgade 40, SAN før 1991 . . . . . . . . 19.962 kr./m2

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN efter 1990 . . . . . . . . 28.532 kr./m2

5669 Estlandsgade 18, KP3 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10.070 kr./m2
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For de tre renoveringstyper (saneringssager før 1991, saneringssager
efter 1990 og kapitel 3-sager) er gennemsnit og standardafvigelse for
samlet sagsudgift pr. bolig- og erhvervsareal fundet til følgende: 8.984
kr./m2 (37 %), 11.224 kr./m2 (20 %) og 2.929 kr./m2 (30 %). Det ses af
figur 49, at saneringssagerne før 1991 har en mindre samlet sagsudgift
end saneringssagerne efter 1990. Noget tyder også på, at udgifterne for
saneringssagerne er stigende i perioden. Kapitel 3-sagerne ser i perio-
den ud til at være konstant på en værdi, der er lavere end sanerings-
sagerne.

Tabel 45. Samlet sagsudgift for alle 88 sager opdelt efter renoveringstype.

Renoveringstype Antal sager Udgift pr. bolig
og erhvervsareal
kr./m2 (std.afv.)

1. Saneringssager, før 1991 27 (31 %) 8.984 (37 %)

2. Saneringssager, efter 1990 31 (35 %) 11.224 (20 %)

3. Kapitel 3-sager 27 (31 %) 2.929 (30 %)

Subtotal for 85 sager 85 (97 %) 7.878 (54 %)

1029 Oehlenschlægersgade 40, SAN før 1991 1 19.962

1039 Olfert Fischers Gade 9, SAN efter 1990 1 28.532

5669 Estlandsgade 18, KP3 1 10.070

Mulige årsager til de konstaterede forskelle
Der er flere sammenfaldende årsager, som kan begrunde de konstatere-
de forskelle i samlet sagsudgift mellem de forskellige renoveringstyper
og i forhold til tiden. I det efterfølgende vil der blive givet en nærmere
forklaring hertil med baggrund i følgende årsager: Ændring af sagernes
omfang og sammensætning, ændring af renoveringsudgiften for de en-
kelte bygningsdele og ændring af udgifter til sagens fællesomkostnin-
ger.

Ændring af sagernes omfang og sammensætning
Sagernes omfang er blevet ændret gennem tiden. Især ses et markant
skifte ved overgangen fra saneringssager til kapitel 3-sager. Til at
belyse dette er de bedømmelser, som byfornyelsesselskabets sagsan-
svarlige har foretaget på omfang og art af renovering for de enkelte
bygningsdele, samlet i en fælles bedømmelse for de tre hovedbygnings-
dele: Indvendige bygningsdele, udvendige bygningsdele og installatio-
ner. Den fælles bedømmelse er sket i følgende tre renoveringstyper, og
resultatet er samlet i tabel 46: Ingen og blandet renovering, delvis og
omfattende fornyelse samt atypiske og afvigende sager.

For saneringssager før 1991 til saneringssager efter 1990 er der for
alle tre hovedbygningsdele sket en svag forskydning til vanskeligere
renoveringstyper. Fx er gennemsnittet af ingen og blandet renovering
faldet fra 12 % til 2 % af sagerne, medens gennemsnittet af atypiske
og afvigende sager er steget fra 4 % til 11 % af sagerne.

En anderledes kraftig ændring ses mellem saneringssager og kapitel
3-sager, idet der er sket en væsentlig forskydning til lettere renove-
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ringstyper, og her er forskydningen også forskellig for de tre hoved-
bygningsdele. Fx er ingen og blandet renovering steget fra 5 % til 32
% for udvendige bygningsdele, og afvigende sager er faldet fra 10 %
til 0 % af sagerne. For indvendige bygningsdele og installationer er
ændringen endnu mere markant, idet ingen og blandet renovering er
steget fra 6 % til 86 % af sagerne, og afvigende sager er faldet fra 6 %
til 0 % af sagerne.

Om denne meget tydelige ændring i sagernes omfang og sammen-
sætning alene skyldes ændringer i bygningernes oprindelige tilstande,
eller der er sket en ændring i standarden for den færdigrenoverede byg-
ning, eller begge dele er indtruffet samtidig, vides ikke. Det er dog på-
faldende, at der er sket en så kraftig og pludselig ændring ved overgan-
gen fra saneringssager til kapitel 3-sager.

Tabel 46. Ændring af sagernes omfang og deres fordeling på reno-
veringstyper for alle 88 sager.

Renoveringstype Udvendige
bygningsdele

Indvendige
bygningsdele

Installationer

Pct. af sager

1. Saneringssager, før 1991

Ingen og blandet renovering 7 % 18 % 11 %

Delvis og omfattende fornyelse 86 % 82 % 86 %

Atypiske og afvigende sager 7 % 0 % 4 %

2. Saneringssager, efter 1990

Ingen og blandet renovering 3 % 3 % 0 %

Delvis og omfattende fornyelse 84 % 91 % 88 %

Atypiske og afvigende sager 13 % 6 % 13 %

3. Kapitel 3-sager

Ingen og blandet renovering 32 % 79 % 93 %

Delvis og omfattende fornyelse 68 % 21 % 7 %

Atypiske og afvigende sager 0 % 0 % 0 %

En mulig forklaring kunne være, at lovændringen har medført, at man
kun har valgt sager med en bedre oprindelig tilstand, samtidig med at
de ikke er blevet renoveret til så høj en standard som saneringssagerne.
Det er givet, at der i kapitel 3-sager lægges mest vægt på renovering af
de udvendige bygningsdele. Om de indvendige bygningsdele og instal-
lationer renoveres senere af ejeren selv, eller der ikke er behov derfor,
kan ikke afklares ved hjælp af det foreliggende datagrundlag.

Ændring af renoveringsudgiften for de enkelte bygningsdele
Udgifterne til renovering af de enkelte bygningsdele af samme renove-
ringstype er også ændret gennem tiden. Til belysning af dette forhold
er renoveringsudgiften for total fornyelse af bygningsdele sammenstillet
i tabel 47, hvor udgiften er sammenlignet i forhold til de tre renove-
ringstyper (saneringssager før 1991, saneringssager efter 1990 og kapi-
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tel 3-sager). Dataene er bygningsdelenes nøgletal for totalfornyelse,
som er hentet fra tabel 11, tabel 23 og tabel 34.

Som det fremgår af tabel 47 er fornyelsesudgiften den samme for
begge typer saneringssager med undtagelsen af fornyelse af vinduer,
hvor der er sket et fald fra 624 til 500 kr./m2 bolig- og erhvervsareal.
Den store forskel ses mellem saneringssager og kapitel 3-sager, idet der
er sket et klart fald fra 19 % til 59 % for alle væsentlige bygningsdele.
For etagedæk og trapper har udgiften ikke ændret sig, medens den for
andre installationer er steget ubetydeligt.

Tabel 47. Produktivitetsnøgletal for totalfornyelse af de enkelt bygningsdele for hver
af de tre renoveringstyper, og deres ændring fra saneringssager til kapitel 3-sager.

Bygningsdele Saneringssager Kapitel 3-
sager

Ændring
fra SAN
til KP3før 1991 - efter 1990

Udvendige bygningsdele:

Tag-uudnyttet kr./m2 bebygget 2.759 1.755 -36 %

Tag-udnyttet kr./m2 bebygget 3.637 1.755 -52 %

Facade kr./m2 etageareal 672 308 -54 %

Vinduer kr./m2 bolig og erhverv 624 500 436 -22 %

Fundament kr./m2 bebygget 2.985 -

Indvendige bygningsdele:

Etagedæk kr./enhed 84.577 84.577 0 %

Trapper kr./enhed 41.582 41.582 0 %

Beboelsesrum kr./m2 bolig og erhverv 2.081 858 -59 %

Bad og wc kr./enhed 52.198 42.378 -19 %

Køkken kr./enhed 40.050 24.228 -40 %

Installationer:

Varme kr./m2 bolig og erhverv 423 264 -38 %

Vand kr./enhed 17.439 13.394 -23 %

Afløb kr./enhed 15.489 12.072 -22 %

El kr./m2 bolig og erhverv 328 262 -20 %

Ventilation o.a. kr./enhed 11.477 12.028 5 %

Som det er beskrevet i kapitlerne for de enkelte bygningsdele, kan år-
sagen til forskellen være, at man for kapitel 3-sager kun ønsker at gen-
nemføre de mest nødvendige renoveringer, medens saneringssagerne re-
noveres til en standard der ligner nyt. Om dette valg er betinget af en
pludselig ændring af bygherrernes ønsker, eller det er en praktisk følge
af loven, eller det er en ændring af byfornyelsesselskabets politik for
gennemførelse af renoveringssager, kan ikke afklares med baggrund i
de tilgængelige data.

Forskellen kan også skyldes, at der er gennemført en produktivitets-
forbedring. Denne årsag er mindre sandsynlig, idet det er svært at fore-
stille sig, at alle bygningsdele på én gang og samtidig med en lovæn-
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dring skal kunne få så kraftig en produktivitetsforbedring. Forklaring
kan dog hverken be- eller afkræftes. For bedre at kunne adskille de for-
skellige årsagers betydning er det nødvendigt med en dyberegående un-
dersøgelse.

Ændring af udgifter til sagens fællesomkostninger
Udgifterne til byggeplads, teknisk rådgivning, administration og finan-
siering er også ændret med tiden, men i modsætning til de to foregåen-
de årsager er det mere uens. Til belysning af dette forhold er renove-
ringsudgiften til fællesomkostninger, der ikke har direkte relation til de
enkelte bygningsdele, sammenstillet i tabel 48. Dataene er hentet fra
tabel 36, tabel 41, tabel 42 og tabel 44. Byggeplads og teknisk rådgiv-
ning var her sat i forhold til samlet håndværkerudgift, medens admini-
stration og finansiering var sat i forhold til samlet sagsudgift. De to
sidste er derfor blevet omregnet, så også de sættes i forhold til samlet
håndværkerudgift i tabel 48.

I de fem foregående kapitler er årsagerne til ændringer af de enkelte
udgiftsposter allerede forklaret, hvorfor der i den efterfølgende tekst
lægges vægt på at forklare de generelle årsager.

Vedrørende håndværkerudgifter ekskl. byggepladsudgifter kan det i
tabel 48 ses, at der på grund af de stigende byggepladsudgifter bliver
mindre og mindre plads til de øvrige håndværkerudgifter. I forhold til
samlet sagsudgift udgør håndværkerudgifterne ekskl. byggepladsud-
gifter følgende andel for de tre renoveringstyper (saneringssager før
1991, saneringssager efter 1990 og kapitel 3-sager): 70,9 %, 68,4 % og
69,0 %. Disse forholdsvise ændringer set i sammenhæng med de mod-
satrettede ændringer i bygningsdelens produktivitetsnøgletal vil normalt
ikke kunne tolkes som en produktivitetsforbedring, men nærmest det
modsatte. Som det er nævnt i de foregående kapitler, er det dog umu-
ligt at udtale sig entydigt herom på det nuværende datagrundlag.

For udgiften til byggepladsen er ændringerne mellem de tre reno-
veringstyper anderledes end ændringen for de øvrige fællesomkostnin-
ger, idet der er en tydelig stigende tendens gennem alle tre perioder.
Det er før nævnt, at årsagen kan tilskrives de ændrede krav til bygge-
pladsen og måske også vanskeligere forhold. Det kan dog ikke udeluk-
kes, at en del af forskellen også kan tilskrives ændringer i konterings-
praksis.

For de øvrige tre fællesomkostninger (teknisk rådgivning, admini-
stration og finansiering) ser tendensen ud til at være ens, idet der har
været en stigning mellem de to første perioder, medens stigningen er
standset ved overgangen til kapitel 3-sager. Der er dog megen forskel
på størrelsen og de sandsynlige årsager.

For teknisk rådgivning er faldet kun svagt, medens udgiften til ad-
ministration viser et pludseligt og kraftigt fald. Som nævnt før skyldes
dette kraftige fald sandsynligvis, at det administrative arbejde for kapi-
tel 3-sager ikke dækker planlægning af karréer.

For finansiering er årsagen til faldet for kapitel 3-sager mere sam-
mensat, idet det konstaterede fald er forårsaget af en kombination mel-
lem kortere byggetid og en højere effektiv årlig rente. Selvom der ikke
er tale om en halvering som for administration, så er faldet alligevel
omkring 3 %, altså samme absolutte reduktion som for administration.
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Tabel 48. Fællesomkostninger for de tre renoveringstyper sat i forhold til samlet
håndværkerudgift. Alle værdierne er beregnede produktivitetsnøgletal med relation
til samlet håndværkerudgift. Administration og finansiering er dog omregnet hertil.
Subtotalen er et udregnet gennemsnit af alle 88 sager ekskl. de afvigende sager.

Udgiftsposter Saneringssa-
ger før 1991

Saneringssa-
ger efter 1990

Kapitel 3-
sager

Subtotal
ekskl. afv.

pct. af håndværkerudgifter

Håndværkerudgift ekskl. bp 94,2 92,6 87,9 91,6

Byggeplads (bp) 5,8 7,4 12,1 8,4

Samlet håndværkerudgift 100,0 100,0 100,0 100,0

Teknisk rådgivning 14,3 15,1 14,6 14,7

Administration 6,9 7,9 3,5 6,2

Samlet sagsudgift ekskl. r&p 121,2 123,0 118,1 120,9

Finansiering (r&p) 11,6 12,4 9,2 11,1

Samlet sagsudgift 132,8 135,4 127,3 132,0

Total for 88 sager i mill. kr 377,3 396,9 208,5 982,7

Ser man til slut på samlet sagsudgift, træder den samstemmende effekt
af de tre sidste fællesomkostninger tydeligt frem. Fra saneringssager før
1991 til saneringssager efter 1990 sker der en stigning (135,4 % -
132,8 % = ±2,6 %) som ved overgangen til kapitel 3-sager afløses af et
større fald (127,3 % -135,4 % = -8,1 %). Set fra en betalers synspunkt
er det positivt, at udgiften er faldende, men spørgsmålet er, om man
har fået det samme for pengene.

Andre betragtninger
Efter der er gennemgået et utal af data, tabeller og figurer, der på hver
sin måde analyserer forskelle og vurderer årsager, sidder man tilbage
med en fornemmelse af, at "20-punkts-listen" og hele det offentlige
rapporteringssystem ikke er produktivitetsfremmende. Det er som om
systemerne kun er indrettet til at udbetale tilskud efter og ikke til at
vurdere prisniveauet og muligheder for forbedring. Fx er nævnt før, at
man ikke relaterer bygherreudgifter og uforudseelige udgifter til den
enkelte bygningsdel, hvilket gør en sammenligning mellem sager
umulig.

For at styrke besparelsesincitamenterne og forbedringstiltagene i
byfornyelsen anbefales det, at alle udgifter til den enkelte renoverings-
sag klart fremgår af sagen, og at uvedkommende udgifter fjernes. Det
var fx det, der skete, da udgifter til karréplanlægning blev fjernet fra de
enkelte renoveringssager ved overgangen til kapitel 3-sager.

Et andet forhold, som helt mangler i den gennemførte økonomiske
analyse, er udgifter til genhusning og tabt huslejeindtægt. Disse ud-
gifter figurer ikke på 20-punkts-skemaet, men føres som et særligt
tilskudsregnskab af kommunen. Fra et samfundsmæssigt synspunkt,
men også som et økonomisk incitament for produktivitetsudvikling,
burde disse udgifter indregnes i samlet sagsudgift. Forslaget begrundes

132



med, at selvom der gives 100 % tilskud hertil, er disse udgifter i dag
mere eller mindre usynlige.

Hvis disse udgifter bliver gjort mere synlige og indgår i det frem-
tidige 20-punkts-skema, kan de også anvendes som et besparelsesincita-
ment. Ved fremtidige analyser vil fordelene ved kortere byggetid og
færre genhusninger derfor komme til at træde tydeligere frem og synlig-
gøre muligheder for en samfundsgevinst.
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11. Forslag til fremtidig udvikling

Parallelt med selve kortlægningen blev der i marts 1996 nedsat en
udviklingsgruppe under ledelse af Byfornyelsesselskabet København
med følgende deltagere:

Kurt Jensen, H. Hoffmann og Sønner A/S
Uffe Sørensen, J & B Entrepriser A/S
Sven Bertelsen, Nellemann, Nielsen & Rauschenberger A/S
Kjeld Christiansen, Dominia AS, Rådgivende Ingeniører
Jan Christiansen, Domus arkitekterne a/s
Kirsten Christensen, KBI
Freddy Avnby, Byfornyelsesselskabet København
Bøje Juul Pedersen, Byfornyelsesselskabet København
Christian Duch, Byfornyelsesselskabet København
Karen Skou, Byfornyelsesselskabet København
Jørgen Nielsen, Statens Byggeforskningsinstitut
Niels Haldor Bertelsen, Statens Byggeforskningsinstitut,
som var sekretær for udviklingsgruppen.

Udviklingsgruppens formål var at udarbejde et antal forsøgsprojekter,
som skulle fremme byfornyelsens produktivitet. Centralt for formule-
ringen af denne forsøgspakke og dermed også for projekternes gennem-
førelse har stået følgende betragtninger:
1. Udviklingsprocessens resultater og metoder skal gøres synlige for

målgruppen, så den får lyst til selv at komme i gang med forbed-
ringer.

2. Der søges efter produktivitetsforbedringer, som umiddelbart kan
give deltagerne et hurtigt og effektfuldt resultat.

3. Forsøget på renoveringssagen vil blive betragtet som en opgave
inden for én virksomhed, der fx ledes af Byfornyelsesskabet Køben-
havn.

Det er desuden en generel hypotese for udvikling af produktivitetsfrem-
me i renoveringen, at der ikke er lette løsninger tilbage, men at der
kræves et langt og sejt træk. Der skal desuden lægges mere vægt på
procesudvikling og tilpasning frem for produktudvikling og standardi-
sering. Denne hypotese er begrundet i, at der kun er få gentagelser og
produktstandardiseringer mulig i byfornyelsen. Hvorimod en procesud-
vikling og metodetilpasning kan anvendes på alle typer renovering uaf-
hængig af omfang og produkttyper.

Udviklingsgruppens forslag, forsøgspakke
Udviklingsgruppen kom efter en længere bearbejdning frem til, at det
var vigtigt at lægge vægten på procesudviklingsforsøg samt fælles
evaluering og formidling af forsøgsprojekterne. Forsøgspakken blev
derfor opdelt i de tre projektområder:
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Produktrelaterede forsøgsprojekter
Procesrelaterede forsøgsprojekter
Evaluerings- og formidlingsprojekter.

Det blev til i alt 12 projektforslag med 4 forslag inden for hvert
projektområde og med titler som angivet i tabel 49.

Tabel 49. Forsøgspakkens 8 forsøgsprojekter og 4 evaluerings- og formidlingspro-
jekter.

Produktrelaterede forsøgsprojekter:

1. Rationalisering i arbejdet med udskiftning af tage

2. Bedre brug af gode totalløsninger for opbygning af bade- og wc-rum

3. Industriel design og udvikling af centralt placerede radiatorer

4. Små bade- og wc-tårne og kvalitet af facadepåbygninger

Procesrelaterede forsøgsprojekter:

5. God beboerkommunikation som kan fremme renoveringssagens kvalitet

6. Organisering og valg af samarbejdspartnere til fremme af produktiviteten

7. Projektmateriale til bedre kommunikation i renoveringen

8. Systematisk planlægning og styring af udførelsen

Evaluerings- og formidlingsmæssige projekter:

9. Tværgående evaluering af de 8 forsøgsprojekter

10. Tværgående erhvervsmæssig perspektivering

11. Rapportering og formidling af udviklingsresultater

12. Projektledelse, udviklingsgruppe og organisering

De 4 produkt- og de 4 procesrelaterede forsøgsprojekter blev valgt med
følgende begrundelse:

1. Rationalisering i arbejdet med udskiftning af tage
Næsten alle renoveringssager i København omfatter en tagudskift-
ning, og det forventes også at være tilfældet i fremtiden. Mange har
udtrykt, at der givetvis vil være en stor gevinst at hente. Klare
løsningsforslag har endnu ikke kunnet gives af parterne. Da taget
desuden er en afgrænset bygningsdel, vil det også være et velegnet
element at afprøve en generel rationaliseringsmetode på.

2. Bedre brug af gode totalløsninger for opbygning af bade- og wc-
rum
Næsten alle renoveringssager omfatter bade- og wc-rumsfornyelse,
og det er en af de dyreste enkeltposter i de fleste sager. Mange
udviklingsforsøg er blevet gennemført, men udnyttelsen af resulta-
terne har været begrænset. Desuden har man koncentreret sig om
enkelte dele og ikke hele rummet, hvorved løsningerne vanskeligt
har kunnet sammenlignes indbyrdes.

135



3. Industriel design og udvikling af centralt placerede radiatorer
Også varmeanlægget indgår i de fleste sager, men der er ikke sket
megen nytænkning inden for dette felt, selv om der er sket ændrin-
ger, der kunne berettige dette. Fx er vinduer blevet stadigt bedre
isolerede, så det bliver mindre væsentligt, hvor varmen tilføres fra.
Centralt placerede radiatorer løser desuden problemer med fordeling,
stigestrenge, måleraflæsning samt eventuel ødelæggelse af stuk-
lofter. Desuden vil udviklingseksemplet være et velegnet eksempel
at afprøve metode til industriel design.

4. Små bade- og wc-tårne og kvalitet af facadepåbygninger
Der er lavet mange og velargumenterede løsninger, som er flot
dokumenteret i rapporter fra Bygge- og Boligstyrelsen. Der mangler
dog en 2. generations tilpasning af små bade- og wc-tårne til 2-
værelseslejligheder. Det drejer sig især om arkitektonisk kvalitet og
industriel fremstilling og montering, således at værdien står bedre
mål med udgifterne.

5. God beboerkommunikation som kan fremme renoveringssagens
kvalitet
Selv om byfornyelsesloven lægger megen vægt på beboermedvir-
ken, har det kun sjældent givet hurtigere, bedre og billigere byfor-
nyelser. En anden vægtning, hvor målet var større tilfredshed med
processen og det færdige resultat, har gennem længere tid været et
ønske hos mange af byfornyelsens parter. Når man tager hul på
dette område, vil det have en positiv indvirken helt fra starten af
byfornyelsesprocessen.

6. Organisering og valg af samarbejdspartnere til fremme af pro-
duktiviteten
Selv om der nu er flere forsøg i gang under Projekt Renovering,
søger de alle efter den ene løsning, og ikke efter den forskellighed
af muligheder, som mangfoldigheden i dagens byfornyelse efter-
spørger. Vi mener, at ’virksomhedsdannelsen’ ved starten af en
byfornyelsessag og de succeskriterier der bliver valgt, er meget
centrale, når resultatet både skal være godt, hurtigt og billigt.

7. Projektmateriale til bedre kommunikation i renoveringen
Der kommer flere krav til renoveringen, og projektmaterialet bliver
mere og mere omfattende. Materialet er blevet et juridisk dokument
og ikke en forklaring til parterne om, hvordan renoveringen skal
udføres, og hvordan det endelige resultat kommer til at se ud. En
forenkling og operationalisering af projektmaterialet vil effektivisere
projekteringen og give en sikrere styring af sagen, således at de
aftalte mål oftere nås.

8. Systematisk planlægning og styring af udførelsen
"Odenseprojektet nr. F5-189" [Ref. 7] viser, at der er store mangler
på dette område. Planlægning og styring er noget man bliver smidt
ud i, og med tiden lærer man så af sine fejl. Mere professionelle
metoder til bedømmelse af, hvad der er god og dårlig planlægning
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og styring, vil være et vigtigt bidrag i rationaliseringen af byforny-
elsen.

I den tværgående evaluering er målet at opbygge en edb-baseret doku-
mentations- og opfølgningsmetodik, som kan anvendes på alle byforny-
elsesselskabets sager og på udviklingssager i almindelighed.

I den fælles information og formidling er det målet at sprede gode
og gennemprøvede eksempler til alle renoveringssektorens parter, så de
lokkes til selv at gå i gang og bidrage med yderligere produktivitets-
forbedringer til sektoren og til sig selv.

En nærmere beskrivelse af de enkelte projektforslag kan ses i
"Effektiv renovering og produktivitetsfremme i byfornyelsen - Projekt-
program til Projekt Renovering" [Ref. 11].

I hvert forsøgsprojekt skal der gennemføres en evaluering og kvali-
tetsstyring af forsøgssprogram, datagrundlag og vurdering.

Resultaterne fra de enkelte forsøgsprojekter skal derefter indgå i en
tværgående evaluering og rapportering. I den tværgående evaluering og
perspektivering sammenlignes de enkelte forsøgsprojekter indbyrdes og
med de øvrige renoveringssager, som Byfornyelsesselskabet København
i den samme periode gennemfører parallelt med forsøgsprojekter. På
alle selskabets sager skal der gennemføres en produktivitetsdokumenta-
tion af slutregnskabet og renoveringsprocessens samlede forløb, medens
der på alle forsøgsprojekter desuden skal foretages en produktivitets-
dokumentation på de innovative elementer i forsøget.

I alle forsøgsprojekter skal forsøgene hovedsageligt gennemføres
med metoder og principper som er kendte, men som gennem forsøget
bliver videreudviklede og veldokumenterede. Det er vigtigt, at man i de
kommende forsøgsprojekter kommer ned på et tilstrækkeligt detal-
jeringsniveau i rapporteringen, så en korrekt evaluering kan foregå. En
egentlig nyudvikling og forskning ligger uden for dette projekts ram-
mer.

I det efterfølgende vil udviklingsgruppens forslag blive forsøgt vurderet
i forhold til resultatet af kortlægningen, og der er udarbejdet forskellige
forslag til fremtidige projekter og aktiviteter, som kan udvikle reno-
veringsområdet.

Bygningsdele med udviklingspotentiale
I udviklingsgruppens forslag til produktrelaterede forsøgsprojekter er
valgt en indsats på: Tag, bade- og wc-rum, varmeinstallation og
facadepåbygning. De tre første er et eksempel fra henholdsvis de
udvendige og indvendige bygningsdele samt fra installationer, medens
det sidste dækker en udvidelse af bygningen. Med de fire forslag som
et første udviklingsskridt har gruppen valgt nogle illustrative forsøg-
sområder, som kan være model for gennemførelsen af kommende pro-
duktrelaterede forsøg.

Der er desuden i disse forsøg indlagt forsøg med procesudvikling.
Tag-forsøget skal samtidig være et eksempel på, hvorledes renoverings-
sektoren kan gennemføre en rationalisering på en bygningsdel ved brug
af kendt teknik. Bade- og wc-rumsforsøget skal afprøve valgprocessen i
starten af renoveringen, hvor man skal sammenligne forskellige alterna-
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tive løsninger både i forhold til pris, kvalitet, design, holdbarhed og
indbygningsforhold. Radiatorforsøget fokuserer på udviklingsprocessen,
og hvorledes en industriel design kan gennemføres ved renovering af
bygningsdele.

Det sidste forsøg om facadepåbygninger skal udvikle, hvorledes
man indpasser nye påbygninger på eksisterende bygninger som alterna-
tiv til ændringer inde i bygningen. Samtidig skal forsøget også vise,
hvorledes man gennemfører en begrænset markedsanalyse og tilpasning
af en nyudvikling til renoveringsmarkedet.

I kortlægningen har især de tre første forsøgsprojekter vist sig at
have et væsentligt udviklingspotentiale. Andre muligheder har også vist
sig relevante jf. kortlægningen. For de udvendige bygningsdele drejer
det sig om vinduer og udvendige døre. For de indvendige bygningsdele
om trapperum, fællesrum og beboelsesrum. For installationer er der
derimod ikke markante muligheder; men måske mulighed for en slags
systemudvikling, som kan dække alle områderne: Vand, afløb, el og
ventilation.

Forslag 1
Det anbefales, at følgende produktrelaterede forsøgsprojekter færdig-
gøres som illustration for kommende udvikling:
1. Rationalisering i arbejdet med udskiftning af tage
2. Bedre brug af total løsninger for opbygning af bade- og wc-rum
3. Industriel design og udvikling af centralt placerede radiatorer

Forslag 2
Det anbefales, at der udarbejdes en udviklingsplan med systematisk
opfølgning og formidling på følgende bygningsdele og installationer:
Tag, vinduer, trapper, fællesrum, beboelsesrum, bade- og wc-rum samt
installationer for varme, vand, afløb, el og ventilation.

Forslag 3
Det anbefales, at der udarbejdes en vejledning i gennemførelse af
udviklingssforsøg, herunder også hvorledes rationaliserings-, udvik-
lings- og markedstilpasningsforsøg kan gennemføres i praksis.

Udviklingspotentiale for renoveringsprocessen og fællesomkost-
ninger
Det mest spændende ved sammenligningen af udviklingsgruppens
forslag med kortlægningens resultater er ikke det der er foreslået, men
især det der mangler fra begge steder. Når man ser på de fire proces-
relaterede forsøgsprojekter er de primært rettet mod de generelle
processer i renoveringen, medens de mere specifikke mangler. Der
tænkes her på, hvorledes udgiftsposterne for fællesomkostninger kan
styres bedre med produktivitetsfremgang til følge.

Det drejer sig fx om følgende udgiftsposter i slutregnskabet.
Byggepladsen
Teknisk rådgivning
Administration
Finansiering
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Alle fire udgiftsposter viste ved kortlægningen interessante resultater.
Fælles for dem var den uklarhed der var om ydelsernes indhold,
standard og kvalitet i forhold til den afholdte udgift. Disse udgifter
dækker i slutregnskabet omkring en tredjedel af de samlede udgifter. I
modsætning til håndværkerudgifter er de derimod hverken i budgetterne
eller i regnskabsopfølgningen specificeret på samme detaljerede måde
som de enkelte håndværkerentrepriser.

Hvis man ønsker en produktivitetsforbedring for de omtalte poster
og samtidig også ønsker en forbedring på hele renoveringssagen, så
skal den anvendte praksis ændres. Det foreslås, at ændringerne mål-
rettes mod følgende forhold:

Ydelserne skal klart kunne specificeres i underpunkter
Det skal være muligt fra sag til sag at vælge forskelligt omfang af
den enkelte ydelse, fx at man ikke ønsker projektering af tagkon-
struktionen
Det skal være muligt fra sag til sag at vælge forskellig standard for
arbejdet og sikkerhed for slutresultatet på den færdige renovering

I udviklingsgruppens procesrelaterede forsøgsprojekter er der lagt
megen vægt på forskellige led i kommunikationen. Selve procesforløbet
er derimod overhovedet ikke undersøgt i kortlægningen, idet under-
søgelsen alene har koncentreret sig om det færdige resultat - den
renoverede bygning.

Selvom kortlægningen ikke har beskæftiget sig med procesforløbet,
er der ingen tvivl om, at en analyse her må være yderst vigtig for den
fremtidige udvikling. En sådan analyse skal fx beskrive sammenhænget
mellem den samlede proces, gennemførelsen af rådgiverfunktioner og
det færdige renoveringsresultat. Et sammenhæng som fuldstændigt
mangler i dag, og som vil muliggøre en prioritering af de væsentligste
processer gennem renoveringsforløbet.

Forslag 4
Det anbefales, at følgende procesrelaterede forsøgsprojekter, der
fokuserer på forskellige trin i kommunikationen gennem renoverings-
forløbet, igangsættes:
5. God beboerkommunikation som kan fremme renoveringssagens

kvalitet
6. Organisering og valg af samarbejdspartnere til fremme af produkti-

viteten
7. Projektmateriale til bedre kommunikation i renoveringen
8. Systematisk planlægning og styring af udførelsen

Forslag 5
Det anbefales, at der gennemføres en analyse af renoveringsprocessen
for at klarlægge sammenhængene mellem forskellige rådgiverydelser,
fællesomkostninger, beboer- og sagskommunikationen og den samlede
sags resultat.

Forslag 6
Det anbefales, at der etableres en bedre og mere detaljeret specifikation
af indhold, standard og prissætning af de fælles udgiftsposter. I til-
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knytning hertil skal et nøgletalssystem for rådgiverydelser samt ram-
merne for en certificeringsordning for virksomheder etableres.

Udviklingspotentiale for opfølgning og formidling
Som der er vist under kortlægningen er der et behov for dokumentation
af renoveringssagernes produktivitet. Hvilken effekt en sådan opfølg-
ning og dokumentation vil have på den fremtidige udvikling er ikke
vist. Det er dog en klar erfaring fra andre udviklingsområder, at man
fremmer udviklingen, hvis den kan dokumenteres og synliggøres.

I kortlægningen er det derimod demonstreret, hvorledes det evt. kan
lade sig gøre i praksis. De vigtigste elementer er definitionen af
udgiftsposter og bygningsdele, specifikationen af nøgletal i tilknytning
hertil og etablering af en database som muliggør analyser, diagnoser og
sammenligninger som fx bench-marking. Som det er skitseret i kort-
lægningen er det vigtigt med en stram og styret opfølgning på de
enkelte sager, hvis man skal undgå for mange efterfølgende tolkninger.

Et forhold, som ikke har været behandlet i kortlægningen og kun
svagt i forslagene fra udviklingsgruppen, er spredningen af de ind-
vundne erfaringer. Det betyder ikke, at det er et uvæsentligt område -
tvært imod. Årsagen er derimod, at man tidligt i udviklingen primært
koncentrerer sig om at skabe et overblik og en forståelse for udvik-
lingspotentialerne.

Forslag 7
Det anbefales, at der etableres et nøgletalssystem for alle byfornyelses-
selskabers sager med en tilhørende database som synliggør produktivi-
tetsudviklingen. Datakvaliteten skal understøttes af en systematisk
kvalitetsstyring og opfølgning på data fra renoveringssager og ud-
viklingsopgaver.

Forslag 8
Det anbefales, at der i tilknytning til andre formidlings- og erfarings-
spredningsinitiativer etableres en rutine og systematik for alle væsent-
lige udviklingsforsøg på renoveringsområdet. Initiativet skal medvirke
til en større nyttiggørelse af forsøgsresultaterne i virksomhederne.
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Summary

SBI Report 307: Surveying 88 urban renewal projects
A study of final accounts and level of renewal

The Danish building sector has made great efforts to establish national
development programmes to improve productivity and quality with
focus on renewal of buildings and urban areas. It was generally found
that individual renewal projects are difficult to compare because the
level of renewal of the projects varies, including size, degree and
extent of renewal, type of building constructions etc. It is the impres-
sion that development projects are launched, based rarely on systematic
studies of productivity but more often on undocumented ideas.

In order to establish a common analytical basis for selecting signifi-
cant areas for improvement, the Danish Building Research Institute and
the Urban Renewal and Redevelopment Company Copenhagen have
initiated a joint research effort. A study of 88 renewal projects in
Copenhagen, conducted over a 9-year-period from 1987 – 1995, was
the first step. The buildings studied date from the period 1840 - 1910.

The study establishes a set of productivity key figures for main
building parts and common activities, and models and methods are
modified to accommodate practical use in renewal companies. A more
transparent renewal process is expected to intensify competition among
companies. And eventually the total productivity will be improved by
transferring site production to industrialised productions, by
industrialising the construction process on site and by “industrialising”
the planning and design process in the consulting companies.

It is proposed that the final accounts, which are reported to the
authorities, should focus on the finished building parts, the building
owner and the improvement of productivity. A set of national pro-
ductivity key figures should be established for buildings, building parts
and rooms comprising size, the level of the renewal and type of
construction. A better control and follow-up system of the final
accounts is also recommended if the reported figures are to be used for
improving productivity.

In this study the level of renewal, expenses and other items are tied
to 14 different building parts: Four on external building parts, five on
internal building parts and five on installations. For each of them, the
88 renewal projects are gathered into a number of groups, and the
average and the standard deviation within and between groups is
calculated. A normal standard deviation within a group, e.g. roof
construction and kitchen, is between 30 - 40 %. 10 of the 14 building
parts showed no change in productivity over the 9-year-period from
1987 – 1995. Three building parts can not be evaluated and only one -
“windows and external doors” shows improved productivity.
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New windows and external doors were installed in 78 of the renewal
projects, and these can be divided into three groups for the periods:
1987 - 90, 1991 - 94 and 1992 – 95. For each group average expenses
per square metre dwelling were calculated to be DKK 624, DKK 500
and DKK 436, and the standard deviation to be DKK 156, DKK 105
and DKK 74. The average expenses and the related standard deviation
were reduced over the three periods. The reduction of the average
expenses was calculated at 8 % per year.

Interviews with producers and construction companies have con-
firmed the increasing productivity. The interviewees stated that produc-
tion had been automated and that more and more production had
moved from activities on the building site to industrial production.
Moreover they gave it as their opinion that there had been an increase
in the product standard during the same period.

Expenses for operating the building site and expenses for different
other construction costs increased during the same period. Operation
costs for the building site were 5.8 %, 7.4 % and 8.4 % of the total
construction costs during these three periods; expenses for other
construction costs were 0.7 %, 4.2 % and 11.5 % respectively in the
same periods. An explanation might be increasing environmental
demands. Better control and follow-up on these activities are recom-
mended in “Conclusions”.

Expenses for technical consultancy and project administration in-
creased from the first to the second period, while there was a drop
from the second to the third period. Expenses in percentage of total
construction cost for technical consultancy were 14.3 %, 15.1 % and
14.6 % respectively for the three periods, and the corresponding
expenses for project administration were 5.1 %, 5.8 % and 2.8 %.
There are no clear explanations of the variations, but the reduction
might be explained by new public demands to the maximum limits for
these two types of expenses.

Finally it is recommended that the same kind of productivity docu-
mentation be implemented as a normal routine in renewal companies as
well as in all importance public development projects. Based on the
results from this project several product-related development projects
have already been launched successfully, and a new process-related
development programme will soon be established.
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Bilag A: De 88 byfornyelsessager
i kortlægningen

Sagsnummer, sagstype og adresse ifølge Byfornyelsesselskabet Kø-
benhavn
Nr. Type Adresse

1014 SAN Nørrebrogade 166 C-D
1015 SAN Nørrebrogade 164 A-B
1017 SAN Nørrebrogade 9 A-F
1022 SAN Åboulevard 44
1023 SAN Griffenfeldsgade 50

1024 SAN Rantzausgade 12-16
1025 SAN Peblinge Dossering 50-52 og Thorupsgade 13-15
1027 SAN Vesterbrogade 118
1029 SAN Oehlenschlægersgade 40
1030 SAN Vesterbrogade 110

1032 SAN Vesterbrogade 122
1033 SAN Klerkegade 15 A-F
1034 SAN Griffenfeldsgade 15
1039 SAN Olfert Fischers Gade 9
1041 SAN Nansensgade 20-22 og Thuresensgade 17-21

1042 SAN Sankt Pauls Gade 42 og Sankt Pauls Plads 3
1045 SAN Dannebrogsgade 20
1046 SAN Peblinge Dossering 16 og Wesselsgade 5
1048 SAN Oehlenschlægersgade 9
1050 SAN Nansensgade 3

1051 SAN Dannebrogsgade 14
1052 SAN Thuresensgade 29 A-B
1053 SAN Thuresensgade 33
1054 SAN Guldbergsgade 51 A-B
1056 SAN Trepkasgade 9 og 13

1057 SAN Ryesgade 57-57 A
1058 SAN Dronningensgade 16 A-B og Prinsessegade 3 A-B
1060 SAN Birkegade 9-9 A
1062 SAN Dannebrogsgade 24 A-B
1064 SAN Elmegade 6-6 A

1065 SAN Fælledvej 11
1066 SAN Fælledvej 15
1067 SAN Meinungsgade 17 A-B
1068 SAN Meinungsgade 20-26
1069 SAN Nørrebrogade 48
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Sagsnummer, sagstype og adresse i følge Byfornyelsesselskabet Kø-
benhavn
Nr. Type Adresse

1071 SAN Oehlenschlægersgade 11-11 A
1072 SAN Nørrebrogade 92 A-B
1073 SAN Sølvgade 6 A-B
1074 SAN Frederik VII’s Gade 5-7
1075 SAN Gernersgade 45 og Kronprinsessegade 76

1079 SAN Baggesensgade 31-33
1081 SAN Griffenfeldsgade 13 A-B
1082 SAN Prins Jørgens Gade 6 A-B og Stengade 40
1083 SAN Griffenfeldsgade 17
1086 SAN Guldbergsgade 7 A-B

1087 SAN Birkegade 26
1088 SAN Ryesgade 59 og Trepkasgade 1
1089 SAN Frankrigsgade 14-16
1090 SAN Frankrigsgade 18 og Spaniensgade 2
1091 SAN Guldbergsgade 51 C-D (se 1054)

1094 SAN Nansensgade 5
1095 SAN Klerkegade 25 G-H
1096 SAN Oehlenschlægersgade 13
1097 SAN Nørrebrogade 94 og Sjællandsgade 2 A-B
1098 SAN Dannebrogsgade 22

1099 SAN Dannebrogsgade 18
1207 KP3 Valdemarsgade 42
1211 KP3 Blågårdsgade 14
5601 KP3 Enghave Plads 14-16
5602 KP3 Enghave Plads 20

5603 KP3 Haderslevgade 16
5604 KP3 Enghavevej 2 og Vesterbrogade 103
5605 KP3 Dannebrogsgade 51
5606 KP3 Oehlenschlægersgade 58-60
5612 KP3 Sdr. Boulevard 86

5614 KP3 Ny Carlsberg Vej 4
5615 KP3 Flensborggade 36-38
5616 KP3 Arkonagade 19-21
5617 KP3 Esbern Snaresgade 16-18
5618 KP3 Lille Istedgade 3

5619 KP3 Lille Istedgade 5
5621 KP3 Colbjørnsensgade 25 og Stampesgade 7
5622 KP3 Colbjørnsensgade 32-34
5623 KP3 Halmtorvet 6 og Helgolandsgade 21
5653 KP3 Istedgade 96-98
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Sagsnummer, sagstype og adresse i følge Byfornyelsesselskabet Kø-
benhavn
Nr. Type Adresse

5654 KP3 Istedgade 100-102
5655 KP3 Istedgade 106-108
5669 KP3 Estlandsgade 18
5684 KP3 Blegdamsvej 34-40
5685 KP3 Sdr. Boulevard 86

5800 SAN Griffenfeldsgade 7
5810 SAN Trepkasgade 3-5
5830 SAN Dannebrogsgade 11
5930 SAN Sokkelundsvej 32-46, Rytterbakken 1-15, Rytterbakken 2-

20 og Svendelodden 1-15, Svendelodden 2-16, Mesterstien
1-15, Mesterstien 2-20 og Smedetoften 1-17

5931 KP3 Sokkelundsvej 32-46 og Rytterbakken 1-15

5933 KP3 Rytterbakken 2-20 og Svendelodden 1-15
5935 KP3 Svendelodden 2-16 og Mesterstien 1-15
5936 KP3 Mesterstien 2-20 og Smedetoften 1-17
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Bilag B: Eksempel på inddata fra slutregnskab
for saneringssag, SAN

F5-185 Produktivitetskortlægning af byfornyelsessager i København
SAN - Inddata fra slutregnskaber for saneringssager

Data fra ansøgn.skema godk. byggeregnsk.

3. Sagen og ejendommen

11 BFS sagsnummer 1088
13 Beliggenhed (vejnavne) Ryesgade/Trepka.
14 Husnumre 59/1
15 Husnr. - bogstaver
12 Ejendomsnummer 579891
16 Bygningsnummer
03 Matrikelnr og -bogstav 2137
02 Ejerlav Udenbys Klædebo

6. De afholdte udgifter (kr. incl moms)

511 Tagværk - Istandsættelse 788.681
512 Tagværk - Isolering 30.971
513 Fundament - Ekstrafundering
514 Fundament - Istandsættelse 276.938
515 Facader - Istandsættelse 554.188
516 Facader - Isolering 58.253
517 Vinduer/udv døre - Istandsættelse 73.328
518 Vinduer/udv døre - Fornyelse 673.146
5201 Trapper - Istandsættelse 608.878
5202 Trapper - Fornyelse
5203 Etageadsk./dæk - Istandsættelse 639.435
5204 Etageadsk./dæk - Isolering 29.686
5205 Indretn. WC/bad 922.145
5206 Indretn. bad
5207 Køkken - Istandsættelse
5208 Køkken - Fornyelse 619.666
5209 Beboelse i øvrigt - Istandsættelse
5210 Beboelse i øvrigt - Sammenlægning 2.333.000
5301 Afløb - Istandsættelse 28.918
5302 Afløb - Ny installation 185.128
5303 Vandinstallation - Istandsættelse
5304 Vandinstallation - Ny installation 130.235
5305 Gasinstallation - Istandsættelse 23.668
5306 Gasinstallation - Ny installation
5307 Varmeinstallation - Istandsættelse
5308 Varmeinstallation - Ny installation 465.186
5309 Ventilation - Istandsættelse
5310 Ventilation - Ny installation 117.608
5311 El/svagstrøm - Istandsættelse
5312 El/svagstrøm - Ny installation 370.602
541 Stillads og byggeplads 772.007
542 Prisregulering
543 Diverse 508.131
311 Håndværkerudgifter i alt incl moms 10.209.798
544 Værdi eget ikke momsreg. arbejde
551 Teknikerhonorar incl tilsyn mm 1.482.853
571 Byggelånsrenter og provision 881.458
561 Omkostn i øvrigt (adm, attester,..) 665.073
314 Samlet udgift (incl moms) 13.239.182
545 Heraf værdi af eget momsreg arb mv

4. Areal- og boligoplysninger

291 Boligareal, m2 1.340
292 Erhvervsareal, m2 222
271 Grundens areal, m2 361
272 Friareal, m2
261 Antal lejligheder 15
262 Antal erhvervslejemål 1

7. Dato for arbejdets udførelse

211 Startdato 90-11-01
221 Slutdato 91-06-30

Beregninger og sammentællinger

Moms og indeks, fastsat ud fra start- og
slutdato

32 Moms - procentsats 22
341 Byggeprisindeks 121

Sagens omfang

21 Startdato: 211 90-11-01
22 Arbejdets varighed, dage: 221-211 241
26 Samlede antal enheder: 261+262 16
27 Bebygget areal, m2: 271-272 361
29 Bolig- og erhvervsareal, m2: 291+292 1.562

Udgifter i kr. incl moms

519 Udvendige bygningsdele: 511+..+518 2.455.505
5211 Indvendige bygn.dele: 5201+..+5210 5.152.810
5313 Alle installationer: 5301+..+5312 1.321.345
546 Øvrige bygningsudgifter: 541+..+543 1.280.138
312 Håndv.udgifter: 519+5211+5313+546 10.209.798
313 Teknikerhonorar+øvrige omk: 551+561 2.147.926
57 Momsfrie omkostninger: 544+571 881.458
315 Samlet udgift incl moms: 312+313+57 13.239.182

Samlet pris for hele sagen (kr. excl moms)

321 Momsfaktor: 1+(32)/100 1,22
31 Samlet pris excl moms: 51+..+57 11.010.740
32 Moms - procentsats, %: 321 22
33 Moms - beløb: ((31-57)*32)/100 2.228.442
34 Byggeprisindeks: 341 121

Hovedudgiftstyper for hele sagen (kr. excl
moms)

51 Udvendige bygningsdele: 519/321 2.012.709
52 Indvendige bygningsdele: 5211/321 4.223.615
53 Alle installationer: 5313/321 1.083.070
54 Øvrige bygningsudgifter: 546/321 1.049.293
55 Teknikerhonorar: 551/321 1.215.453
56 Advokat og administration: 561/321 545.142
57 Renter, provision, momsfrit:544+571 881.458

Kontroller

316 Håndværkerudgifter: 312-311 0
317 Samlet udgift 1: 315-314 0

Opdeling af F54, Andre håndv.udg. (kr. excl
moms)

F54a Byggeplads: F541/F321 632.793
F54b Prisregulering: F542/F321 0
F54c Diverse: F543/F321 416.501

Kontrol: F54a+F54b+F54c - F54 0
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Bilag C: Eksempel på inddata fra slutregnskab
for kapitel 3-sag, KP3

F5-185 Produktivitetskortlægning af byfornyelsessager i København
KP3 - Inddata fra slutregnskaber for kapitel3 byfornyelsessager (skema 3)

Indtastede data fra skema 3

3. Sagen og ejendommen

11 BFS sagsnummer 5617
13 Beliggenhed (vejnavne) Esbern Snaresga
14 Husnumre 16-18
15 Husnr. - bogstaver
12 Ejendomsnummer 131254
03 Matrikelnr og -bogstav 1375
02 Ejerlav Udenbys Vester

5. De afholdte udgifter (kr. excl moms)

511 01. Tagværk 291.560
512 02. Ekstra fundering
513 03. Facader 170.390
514 04. Vinduer 571.365
515 05. Udvendige døre 28.780
521 06. Trapper 428.800
522 07. Porte, gennemgange 12.740
523 08. Etageadskillelser 198.280
524 09. WC/bad
525 10. Køkken
531 11. Varmeanlæg
532 12. Afløb
533 13. Kloak
534 14. Vandinstallation
535 15. Gasinstallation
536 16. Ventilation
537 17. El/svagstrøm 56.480
526 18. Øvrige ombygningsarbejder
541 19. Private friarealer
311 I alt 1-19 1.290.890
542 20. Byggeplads 404.500
312 A. Håndv.udg. i alt 1.695.390
543 B. Uforudseelige udgifter 757.472
313 C. Sum af A og B 2.920.367
551 D. Teknikerhonorar 438.055
561 E. Advokat/administration 104.078
544 F. Bygherreudg. iflg specifika. 80.808
314 G. Sum af C,D,E og F 3.543.308
545 Momsfri andel af F. Bygherreudg.
321 H. Moms - procentsats 25
33 H. Moms - beløb 885.827
571 I. Byggelånsrenter/provi.(momsfri) 218.536
315 J. Samlet udgift, G+H+I (incl moms) 4.647.671
342 Prisindeks, som funktion af startda 130
341 Prisindeks, fra skema 3 129

6. Areal- og boligoplysninger

291 Boligareal - m2 1240
292 Erhvervsareal - m2 93
281 Etageareal - m2 1265
261 Boliger - antal 20
262 Erhverv - antal 3

9. Dato for arbejdets udførelse

211 Startdato 93-06-10
221 Slutdato 94-01-05

Beregninger og sammentællinger

Sagens omfang

21 Startdato: 211 93-06-10
22 Arbejdets varighed, dage: 221-211 209
26 Samlet antal enheder: 261+262 23
28 Brutto etageareal, m2: 281 1265
29 Bolig- og erhvervsareal, m2:291+292 1333

Samlet pris for hele sagen (kr. excl moms)

316 Sum ex renter og provision:51+..+56 3.543.308
31 Samlet pris: 316+57 3.761.844
32 Moms - procentsats (%): 321 25
33 Moms - beløb 33 885.827
34 Byggeprisindeks: 342 130
317 Samlet pris incl moms: 31+33 4.647.671
331 Beregnet moms: (316-545)*32/100 885.827

Hovedudgiftstyper for hele sagen (kr. excl
moms)

51 Udvendige bygningsdele: 511+..+515 1.062.095
52 Indvendige bygningsdele: 521+..+526 639.820
53 Alle installationer: 531+..+537 56.480
54 Andre håndværkerudgifter: 541+..+54 1.242.780
55 Teknikerhonorar: 551 438.055
56 Advokat og administration: 561 104.078
57 Renter og provision: 571 218.536

Kontroller

318 I alt 1-19: 311-(511+..+541) -467.505
319 A. Håndv.udg: 312-(311+542) 0
320 C. Sum af A og B: 313-(312+543) 467.505
321 G. Sum..: 314-(313+551+561+544) 0
323 J. Samlet udg: 315-(314+33+571) 0
324 Sum pris incl moms: 317-315 0
322 H. Moms - beløb: 33-331 0

Opdeling af F54, Andre håndv.udg. (kr. excl
moms)

F54a Byggeplads: F541+F542 404.500
F54d Uforudseelige udgifter: F543 757.472
F54e Bygherreudgifter: F544 80.808

Kontrol: F54a+F54d+F54e - F54 0
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Bilag D: Eksempel på inddata fra Bygnings- og
BoligRegistret, BBR

F5-185 Produktivitetskortlægning af byfornyelsessager i København
BBR - Inddata fra Bygnings- og BoligRegistret, tilpasset sagens omfang

Data fra ejendomsregistret (arealer i m2)

11 BFS sagsnummer (fra BFS) 1088
12 Ejendomsnummer: CN101 579891
13 Vejnavn: CR171 Trepkasgade
14 Husnummer og -bogstav: CR172+CR173 1
03 Matrikelnr og -bogstav: CN132+CN133 2137
04 Kommunenummer: CN100 101
05 Kommunenavn: København
231 Antal bygninger excl småbygn: CR120 1
261 Antal beboelseslejligheder: CR126 15
262 Antal enkeltværelser u. køk: CR122 0
263 Antal erhvervsenheder: CR127 1
264 Samlet antal enheder: CR132 16
271 Bebygget areal: CR128 262
281 Bygningsareal, etageareal: CR130 1314
294 Boligareal: CR124 1310
295 Erhvervsareal: CR129 222

Data fra bygningsregistret

1. BYGNING - MEDTAGES PÅ SAGEN

131 Bygningsnummer: CR201 1
132 Vejnavn: CR271 Ryesgade
133 Husnummer og -bogstav: CR272+CR273 59
241 Bygningens opførelsesår: CR207 1892
251 Antal etager excl tag/kælder: CR220 5
265 Antal beboelseslejligheder: CR205 15
266 Antal enkeltværelser u. køkk: CR206 0
267 Samlet antal enheder: CR240 16
272 Bebygget areal: CR219 262
282 Udnyttet tagetageareal: CR222 0
283 Samlet tagetageareal: CR221 0
284 Bygningsareal, etagear: CR216 1314
285 Lavtliggende kælderareal: CR224 262
286 Samlet kælderareal: CR223 262
296 Boligareal: CR217 1310
297 Erhvervsareal: CR218 222

Konsistenskontrol af BBR-data

232 Antal bygn ex småbygn: 231-SUM131* 0
260 Antal enheder1: 264-(261+262+263) 0
268 Antal enheder2: 264-SUM267 0
269 Antal beboelseslejligh: 261-SUM265 0
270 Antal værelser u. køkk: 262-SUM266 0
273 Bebygget areal: 271-SUM272 0
280 Bygningsareal: 281-SUM284 0
298 Boligareal: 294-SUM296 0
299 Erhvervsareal: 295-SUM297 0

Sagens omfang - primære værdier

23 Antal bygn excl småbygn: SUM131* 1
24 Højeste bygnings opførelsesår: 241 1892
25 Højeste bygnings etageantal: 251 5
26 Samlet antal enheder: SUM267 16
27 Bebygget areal: SUM272* 262
28 Bruttoetageareal: SUM(283+284+286)* 1576
29 Bolig- og erhv.areal: SUM(296+297) 1532

Sagens omfang - sekundære værdier

287 Ej udnyttet tagetageareal: 289-288 0
288 Udnyttet tagetageareal: SUM282* 0
289 Samlet tagetageareal: SUM283* 0
290 Etageareal excl tag/kælder: SUM284* 1314
291 Højtliggende kælderareal: 293-292 0
292 Lavtliggende kælderareal: SUM285* 262
293 Samlet kælderareal: SUM286* 262

Symbolforklaring

Symbolet * ved en SUM-angivelse betyder,
at småbygninger er holdt uden for summen.
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Bilag E: Eksempel på inddata fra interview med
sagsbehandlere, INT

__________ _________________________________________ _____ _____________
BFS sagsnr: Adresse: Dato: Sagsbehandler:

Omfang og art af renovering af hele bygning

41 Udvendige bygningsdele (tag/facade/vinduer/kælder/porte/ej indv. vægflader): . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 1/2/3 = Reparation; 4/5/6 = Reparation og fornyelse; 7/8/9 = Fornyelse og nedbrydning.

42 Indvendige bygningsdele (etagedæk/vægkonstr./de forskellige rum): . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 1/2/3 = Reparation; 4/5/6 = Reparation og fornyelse; 7/8/9 = Fornyelse og nedbrydning.

43 Alle installationer (varme/vand/afløb/el/øvrige): . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 1/2/3 = Reparation; 4/5/6 = Reparation og fornyelse; 7/8/9 = Fornyelse og nedbrydning.

44 Gård-, fri- og udearealer inkl. småbygninger: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 5 = Kloak-, vand- og anden renovering; 8 = Omlægning af hele friarealet.

45 Ejendommens bevaringsværdi jv. Planstyrelsens bydelsatlas: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Lav bevaringsværdi; 5 = Middel bevaringsværdi; 8 = Høj bevaringsværdi.

Omfang og art af renovering af de udvendige bygningsdele

61 Facadepåbygning (i.f.t. størrelse pr. m2 pr. lejlighed og erhvervsenhed): . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 7 = 0-5 m2 påbygning; 9 = 6-15 m2 påbygning.

62 Tagetage udnyttelse (i.f.t. andelen den samlede tagetage): . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 7 = Delvist udnyttet; 9 = Fuld udnyttet tagetage.

63 Tag og tagkonstruktion (ekskl. overflader i evt. taglejlighed, jv. pkt. 42): . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Reparation; 5 = Reparation og fornyelse; 8 = Nedbrydning og fornyelse.

64 Facade og facadekonstruktion (ekskl. overflade i lejlighed, jv. pkt. 42): . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Rep. og afvaskning; 5 = Omfugning og maling; 8 = Udv. isolering/ny udv. overflade.

65 Vinduer, udv.døre og porte med lysninger: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Smårep. og maling; 5 = Rep. og delvis udskiftning; 8 = Nedtagning og nye vinduer.

66 Kældre, kældrekonstruktioner og kælderrum ikke til beboelse: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Overfladerep. og ventilation; 5 = Fugtisolering og dræning; 8 = Sætnings- og svampeskader.

Omfang og art af renovering af de indvendige bygningsdele ekskl. installationer

71 Etagedæk og loftskonstruktioner: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 5 = Delvist udskiftning af dæk (0-15 m2 pr. lejlighed); 8 = Omfattende udskiftning af dæk.

72 Vægrenovering og sammenlægninger: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 5 = Ny væg, 0-10 m2 pr. lejlighed; 8 = Flere vægge og sammenlægning af lejligheder.

73 Fællesrum og trapper: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Alle flader males; 5 = Trappenedlægning; 8 = Ny trappe.

74 Beboelserum, stuer og værelser: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 1 = Rep. efter el-arbejde ol.; 3 = Maling/tapet alle flader; 8 = Nye lofter, gulve og maling.

75 Bade- og wc-rum: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Ny sanitet og belægning; 5 = Nyt wcrum; 7 = "Let" nyt rum; 9 = "Tungt" nyt rum.

76 Køkkenrum: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Rep. af køkken og gulv; 5 = Delvist nyt køkken; 8 = Nyt køkken, gulv, loft og vægge.

Omfang og art af renovering af installationer

81 Varmeinstallationer: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Overgang til fjernvarme; 5 = Nyt centralvarmeanlæg; 8 = Nyt lavtemp.- og lavenergianlæg.

82 Vandinstallationer: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Reparation; 5 = Delvist nyt; 8 = Nyt anlæg og fordeling.

83 Afløbsinstallationer: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Reparation; 5 = Delvist nyt; 8 = Ny installation med faldstamme m.v.

84 Elinstallationer: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Reparation; 5 = Lovliggørelse; 8 = Ny installation med alt.

85 Øvrige installationer: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
0 = Ingen; 2 = Reparation; 5 = Delvist nyt; 8 = Ny installation med alt.
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Bilag F: Eksempel på rettet uddata anvendt til
tolkning, UDD

F5-185 Produktivitetskortlægning af byfornyelsessager i København
UDDATA
Fra inddataskemaerne BBR, SAN, KP3 og INT
Stamdata for sagen

F11 BFS sagsnummer: SAN/KP3 5930
F12 Ejendomsnummer: BBR 512.568.001
F13 Beliggenhed (Vejnavne): SAN/KP3 Sokkelundsvejnn
F14 Husnumre: SAN/KP3 32-46 m.m.
F16 Sanerings- eller kapitel III-sag SAN

Sagens omfang

F21 Startdato: SAN/KP3 89-05-01
F22 Slutdato: SAN/KP3 89-12-01
F23 Antal bygninger: BBR 8
F24 Højeste byg. opfør.år: BBR 1934
F25 Højeste byg. etageantal: BBR 3
F26 Samlede antal enheder: BBR 479
F27 Bebygget areal, m2: BBR 8.528
F28 Brutto etageareal, m2: BBR 37.807
F29 Bolig-og erhvervsareal, m2: BBR 29.355
F288 Udnyttet tagetageareal, m2: BBR 3.702

Hovedtal

F31 Samlet udgift, kr. ekskl moms: SAN/K 28.121.486
F32 Moms - procentsats, %: SAN/KP3 22
F33 Momsbeløb, kr.: SAN/KP3 5.907.508
F34 Byggeprisindeks: SAN/KP3 113

Omfang og art af renovering (hele sagen)

F41 Udvendige bygningsdele: INT 0
F42 Indvendige bygningsdele: INT 0
F43 Alle installationer: INT 9
F44 Gård- og friarea. incl småbygn: INT 0
F45 Bevaringsværdi(2=lille,8=stor): INT 2
F46 Bevaringsværdi(9=lille,1=stor): BDA 0
F47 Fredning (F=fredet, O=ophævet): INT -

(INT=Interview, BDA=Bydelsatlas)

Hovedudgiftstyper for hele sagen (kr. excl
moms)

F51 Udvendige bygningsdele: SAN/KP3 0
F52 Indvendige bygningsdele: SAN/KP3 3.980.398
F53 Alle installationer: SAN/KP3 19.191.111
F54 Andre håndværkerudgifter: SAN/KP3 0
F55 Teknikerhonorar: SAN/KP3 3.041.158
F56 Advokat og administration: SAN/KP3 639.641
F57 Renter og provision: SAN/KP3 1.269.178

Opdeling af hovedudgiftstyper (kr. excl moms)

F51a Tag og tagkonstruktion 0
F51b Facade og facadekonstruktion 0
F51c Vinduer og udvendige døre 0
F51d Fundamenter og kældre 0

F52a Etagedæk og loft/gulvkonstr. 0
F52b Fællesrum og trapper 0
F52c Beboelsesrum, stuer og værelser 3.980.398
F52d Bade- og wcrum 0
F52e Køkkenrum 0

F53a Varmeinstallationer 10.335.918
F53b Vandinstallationer 7.295.806
F53c Afløbsinstallationer 179.723
F53d Elinstallationer 406.043
F53e Andre installationer 973.620

F54a Byggeplads 0
F54b Prisregulering 0
F54c Diverse 0
F54d Uforudseelige udgifter
F54e Bygherreudgifter

Omfang og art af renovering af udv. byg-
ningsdele

F61 Facadepåbygninger: INT 0
F62 Ny udnyttelse af tagetage: INT 0
F63 Tag og tagkonstruktion: INT 0
F64 Facade og facadekonstruktion: INT 0
F65 Vinduer, udv.døre og porte: INT 0
F66 Kældre, kælderrum, fundamenter: INT 0

Omfang og art af renovering af indv. byg-
ningsdele

F71 Etagedæk og loft/gulvkonstr.: INT 0
F72 Vægrenovering og sammenlægning: INT 0
F73 Fællesrum og trapper: INT 0
F74 Beboelsesrum, stuer, værelser: INT 1
F75 Bade- og wcrum: INT 0
F76 Køkkenrum: INT 0

Omfang og art af renovering af alle
installationer

F81 Varmeinstallationer: INT 5
F82 Vandinstallationer: INT 8
F83 Afløbsinstallationer: INT 2
F84 Elinstallationer: INT 2
F85 Øvrige installationer: INT 2

Viderebearbejdede data

Basisdata (prisindeks okt 95 = 138)

B21 Arbejdets varighed, dage: F22-F21 214
B31 Indekskorr. saml. pris F31/(F34/100) 24.886.271
B32 Enhedsstørrelse F29/F26 (m2/enh) 61
B33 Standarddivisor F29*F34/100 33.171

Udgifter i kr./m2 bolig- og erhvervsareal

I løbende priser:
Y0 Hele sagen inkl moms (F31+F33)/F29 1.159
Y1 Hele sagen ekskl moms F31/F29 958

I okt 95-priser, ekskl. moms:
Y2 Hele sagen F31/B33 848
Y3 Udvend. bygningsdele F51/B33 0
Y4 Indvend. bygningsdele F52/B33 120
Y5 Alle installationer F53/B33 579
Y6 Andre håndværkerudgifter F54/B33 0
Y7 Teknikerhonorar F55/B33 92
Y8 Advokat og administration F56/B33 19
Y9 Renter og provision F57/B33 38

Udgifter i kr./enhed (bolig- og erhvervsen-
heder)

I okt 95-priser, ekskl moms:
Y21 Hele sagen B31/F26 51.955

Deludgifter i % af samlet udgift

Y13 Udvendige bygningsdele Y3/Y2*100 0,0
Y14 Indvendige bygningsdele Y4/Y2*100 14,2
Y15 Alle installationer Y5/Y2*100 68,2
Y16 Andre håndværkerudgifter Y6/Y2*100 0,0
Y17 Teknikerhonorar Y7/Y2*100 10,8
Y18 Advokat og administration Y8/Y2*100 2,3
Y19 Rente og provision Y9/Y2*100 4,5
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