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Arbejdspapir
Bygherrer skaber vaerdier

Bygherren og vaerdier

Netvarket Bygherrer skaber vardier blev etableret i 2002. Formalet er at afprave
og evaluere elementer i nye samarbejdsformer med hovedvagt pa partnering. |
netvaerket deltager 30 forsggsbyggerier. Resultaterne formidles ved mader i
netveerket, dbne workshops, rapporter og arbejdspapirer om aktuelle emner. |
netvaerkets mgder deltager bade bygherrer og evaluatorer, som kommer fra
radgivere eller byggeforskning. I netvaerkets formidling indgar saledes bade
praktik og teori.

Netvarket forventer at afslutte sit arbejde i 2006 med en handbog i partnering.
Du kan fa Igbende orientering om arbejdet ved at tilmelde dig Erhvervs- og
Byggestyrelsens mailgruppe "Byggepolitik” pa
www.ebst.dk/Abonnement/0/10/0.
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Om vardier

Dette arbejdspapir indeholder erfaringer fra forsggsbyggerierne i netveerket om brug
af veerdier i byggeprocessen.

Arbejdspapiret har til formal at beskrive bygherrens indsats for at skabe veerdi i sit
byggeri. Bygherren forstas her som den funktion, der har ansvar for, at bestillerens
og brugernes behov opfyldes, og for at byggeprocessen forlgber pa en sadan made, at
disse behov tilgodeses. Det forudszttes saledes, at bygherrens perspektiv udstreekker
sig fra de farste faser gennem hele byggeriets levetid.

Bygherren er omdrejningspunkt, nar det geelder om at skabe et byggeri, der
tilfredsstiller brugernes behov. Ved at formulere brugernes behov, som de verdier,
der vil blive tillagt betydning i dagligdagen, far bygherren et nyt veerktgj i
planlzegningen. Der er tale om et veerktgj, der giver alle byggeriets parter — brugere
som virksomheder — bedre muligheder for at tale sammen end ved brug af de
traditionelle mader, som er tegninger og beskrivelser. Derfor er dialog og
formulering af veerdier vejen frem, hvis der skal skabes byggerier, der giver stagrre
tilfredshed for alle parter.

Bygherren er byggeriets beslutningstager og er overfor de bevilgende
myndigheder, samfundet og brugerne ansvarlig for, at den feerdige bygning er
tilfredsstillende i arkitektonisk, kvalitetsmassig, brugsmaessig, teknisk,
miljemaessig og gkonomisk henseende. Kravene til bygningen fastleegges i hgj
grad i samarbejde med lejerne/brugerne.

Arbejdspapiret forudseetter, at bygherrens indledende overvejelser om opfyldelsen af
brugernes behov har fart til beslutning om nybyggeri eller om/tilbygning. Inspiration
til bygherrens overvejelser i de indledende faser kan f.eks. findes i litt. 8, Den
statslige bygherres overvejelser og beslutninger i initiativfasen, Slots — og
Ejendomsstyrelsen, dec. 2003.

Nar byggeriet er taget i brug og byggeprocessen er blevet fortid, star bygveerket og
dets veerdi for, bygherren, brugerne og samfundet tilbage.

At sikre disse veerdier bedst muligt i en dynamisk fremtid er bygherrens egentlige
mal med at gennemfare byggeriet.

Bygherrens opgave med at fastholde veerdierne gennem byggesagen afhanger af de
kompetencer, der findes i leverancesystemet.

| dagens byggeri er det erkendelsen hos professionelle bygherrer, at det er
ngdvendigt, at bygherren er en aktiv kravstiller og medspiller i byggeprocessen.
Denne aktive medvirken er tydeligst manifesteret, nar bygherren anvender partnering
som samarbejdsform.

En bygnings veerdi og pris ikke er det samme. Et dyrt byggeri kan have en lav verdi
for brugerne og samfundet. Sammenhangen mellem verdi og ressourceforbruget til
opfarelse og drift af et byggeri udtrykkes ved produktiviteten:

e produktivitet = vaerdi/ressourcer

To mennesker vil ikke formulere de samme verdier for et ens byggeri, og det samme
menneske vil ikke formulere de samme veerdier for to forskellige byggerier.

Verdier er saledes subjektive (afhznger af bygherren) og afhaenger af byggeriets art.
Ydermere er bygherrens verdier tidsafhaengige, og de vil tilmed ofte s&ndre sig under
byggeriets gennemfarelse. Disse &ndringer kan komme fra ydre omstaendigheder



Verdier og
byggesagens faser

(f.eks. organisatoriske a&ndringer hos parerne) eller interne (f.eks. fordi nogle veerdier
er glemt eller overset i formuleringsprocesserne).

| rapporten fra forsggsbyggeriet William Demant Kollegiet (litt. 6 ) beskrives
byggeprocessen ud fra figuren herunder.

1. Krav 2. Koncept 3. Konstruk 4. Kon-
tion sump-
tion

Veerdi- Veerdi- Veerdi- Veerdi-
program design leverance erfaring

Verdier og
byggesagens
organisering —
udbuds - og
entrepriseformer

Den nye byggeproces

1. Krav (hvor bygherren formulerer sine behov, byggesagens
organisering, indledende veerdier og krav til processen).

2. Koncept (hvor veerdien designes i samarbejde med kunden i et
veerdibaseret workshopforlgb med fokus pa at opna maksimal vardi
inden for de givne rammer).

3. Konstruktion (hvor veerdien leveres af produktionsteamet,
radgivere, entreprengrer, leverandgrer, producenter m.fl., og hvor
kunden gar mere over i kaberrollen).

4. Konsumption (hvor byggeriet drives med erfaringsopsamling om
driftsveerdier og funktionelle veerdier som indspil til naeste

byggesag).

Arbejdet med fastleeggelse af veerdier og fastholdelsen af disse leegger naturligt op til
samarbejde i partnering.

Verdierne i krav og konceptfaserne kan fastleegges pa en reekke workshops, jf. litt. 7
fra forsggsbyggeriet Thrigesvej i Herning samt fra litt. 6 (William Demant
Kollegiet).

Udbud af udfgrelsen kan ske mellem krav og konceptfase (i totalentreprise) eller
mellem koncept og konstruktionsfase (total-, hoved-, stor- eller fagentreprise).

Nar udbud foretages efter EU reglerne og udbuddet ligger mellem krav og
konceptfasen skal oplaeg til "veerdidesign” (i tilbudsprojektet) udarbejdes af de



bydende uden mulighed for en egentlig dialog. Dialogen ma i dette tilfeelde “samles
op” i konceptfasen.

Produktveerdier Veardispektret kan opdeles i produktveerdier og procesvardier.

Med produktveerdi menes veerdien af det fysiske bygveerk, der kommer ud af
byggeprocessen, jf. litt. 1.

Produktveerdien er saledes ikke det samme som byggeriets pris. Bygherrens krav til
pris og tid er i denne definition ikke produktverdier, men procesveardier. Prisen er
markedets vurdering af vardien.

Bygherrens produktvardier formuleres i Krav og Konceptfaserne, og udtrykkes i
byggeprogram (veerdiprogram) og forslag (veerdidesign).

Bygherrens produktveerdier formuleres som krav og gnsker. Disse kan rubriceres pa
mange mader.

Ved samarbejde i partnering kan bygherren for at fastholde sine centrale veerdier
knytte disse til en metodik til opfalgning ved anvendelse af et benchmark og evt. en
bonus, jf. herunder, som viser et eksempel pa formulering af en produktveerdi.

Verdi- Forudszt- | Benchmarks Incita- Kritiske Indsatser
formulering | ninger for (a) ambitionsniveau ment/ succes-

at fastsaette | (b) malemetode/ bonus faktorer

og arbejde | grundlag

med

benchmarks
Bygningen Brug af (a)Anvendelse af Ensamlet | Atundgd | Miljgover
skal have et | miljastyrel- | miljgbelastende stoffer | bonus ved | at -vagning i
indeklima fri | sens oversigt | skal undgas 100 % 100 % skadelige | planleg-
for (Orientering | med mindre bygherren | opfyldelse | materialer | nings- og
sundheds- og | nr. 9). Krav i | skriftligt godkender en | pa xx kr. | bliver udfarelse
miljgbelaste | udbuds- afvigelse foreskrevet | s-fasen
nde stoffer materiale om | (b)Ekstern og brugt/

oplysninger, | miljggennemgang af indbygget

mv. hovedprojekt og det

feerdige projekt




I figuren herunder vises fra litt. 6 et eksempel pa tilfredshedsmaling (efter aflevering)
af en raekke produktveerdier ved et radardiagram.

Generelt

Pladsforhold i Udefaciliteter
veerelser

Festlokale

Inventar i
kakkener

Dagslys

Pladsforhold i Robusthed i
kokkener materialevalg

Procesverdier Med procesveerdi menes den veerdi, der ligger i at gennemfgre en god proces
for at underbygge en gget produktveerdi. Derud over har en god proces en
veerdi i sig selv.

Formalet for bygherren med at arbejde med procesvardier er primaert at
understatte opfyldelsen af produktvardierne.

Nar dette sker i et samarbejde i partnering, formuleres disse vaerdier i
partneringaftalen som felles malsatninger. Eksempler pa sadanne
procesveerdier (formuleret i en partneringaftale) er:

Parterne har sat sig som mal
- at gennemfare en effektiv og udviklende proces, der
sikrer en efterlevelse af de fastsatte kvalitative,
tidsmaessige og gkonomiske mal

- at efterleve de i feellesskab fastlagte rammer og
spilleregler for teamarbejde

- at bidrage aktivt til et positivt, konstruktivt og
lgsningsorienteret samarbejdsklima for alle involverede
parter

- at sikre optimal integration mellem projektering og
udfarelse

- at gennemfare en lgbende evaluering med henblik pa at
vurdere om de opstillede mal for byggeriet nas

- at sikre, at team anden er forankret i egen organisation




- at opretholde og udbygge en hgj grad af team and
baseret pa abenhed, arlighed og respekt

- at inddrage et godt arbejdsmiljg under udfagrelsen som
en naturlig fortseettelse af de indledende faser.

For at falge op pa opfyldelsen af procesverdierne kan der pa projekterings- og
byggemgader anvendes et checkskema som vist herunder, jf. litteratur 4:

Pkt. X, Samarbejdet siden 1. 2. | 3.Mid- | 4. 5.
sidste mgde Meget | Dar- | del/- | Godt | Meget
darligt | ligt | nogen- godt
lunde

Deltager alle de relevante
personer i mgdet

Er spildtid undgaet

Er tidsmeessige aftaler
overholdte

Er der kommunikeret klart og i
tide.

Handteres fejl og afvigelser
hurtigt og hensigtsmaessigt.

Handteres uenigheder hurtigt
0g hensigtsmaessigt.

Traeffes de relevante
beslutninger uden ungdig
forsinkelse.

Dette opfalgningsskema udfyldes af alle de deltagende parter gennem
byggesagens forlgb. Dets formal er, at sikre at problemer bliver tacklet med det
samme i en aben dialog.

| rapporten fra forsggsbyggeriet William Demant Kollegiet (litt. 6) opdeles
procesverdier i blgde samarbejdsrelaterede procesveardier” 0g "harde
projektrelaterede procesverdier” (f.eks. pris og tid). For de blgde procesveerdier
vises i figuren herunder radardiagram for byggeudvalgets tilfredshed med
processen.



Nggletal

Generelt

Stemningen Prisen for hele
projektet

Tiden brugt pa
hele projektet

Kommunikationen

Samarbejdet Informations-
niveauet
Tillidsforholdet Handlekraften

Kreativiteten Fleksibiliteten

De statslige bygherrer skal i henhold til Bekendtgarelse om anvendelse af offentlig-
privat-partnerskab (OPP), partnering og nggletal gennemfare en
Kundetilfredshedsmaling jf. litteratur 5.

Det kan anbefales, at denne maling gennemfares lgbende under byggesagen, f.eks. hver
maned eller kvartal.

Der vurderes ud fra 11 spargsmal, som bygherren (kunden) forinden har vaegtet. Af
disse 11 spgrgsmal er nogle knyttet til afleveringen, men tilbage star falgende 7
spgrgsmal, som kan anvendes lgbende under byggesagen:

Vegt Karakter

1.Leveranceteamets evne til at inddrage
kunden i planleegningen af
opgavelgsningen

2. Leveranceteamets evne til at
imgdekomme kundens behov og gnsker
inden for de aftalte rammer

3. Leveranceteamets evne til at overholde
tidsfrister

4. Leveranceteamets evne til at overholde
den aftalte pris

5. Kommunikationen under sagsforlgbet
6. Leveranceteamets evne til at lgse
opgaven med respekt for omgivelserne og
bygveerkets drift

7. Leveranceteamets evne til at opretholde
en positiv stemning blandt projektets
ngglepersoner

100 %




Henvisninger

Hvert spargsmal vurderes ud fra falgende skala:

Meget bedre end forventet
Bedre end forventet

Som forventet

Verre end forventet
Meget veerre end forventet
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Det kan ved partnering overvejes at knytte opfyldelsen af kundetilfredsheden med et
incitament, jf. litteratur 4.

Litteratur 1: State-of-the-Art Rapport, Arbejdsgruppe Verdiledelse, Byggeriets
Evaluerings Center, august 2003. (findes pa www.byggeevaluering.dk)

Litteratur 2: Projektrapport for byggesagen Sonnesgade i Arhus, findes p& www.ebst.dk

Litteratur 3: Projektrapport for byggesagen Limfjordskollegiet i Aalborg, findes pa
www.ebst.dk

Litteratur 4: Vejledning i partnering, Erhvervs- og Boligstyrelsen, marts 2004, findes
pa www.ebst.dk

Litteratur 5: En karakterbog for byggeriet, Byggeriets Evaluerings Center, december
2003.

Litteratur 6: William Demant Kollegiet, Slutrapport, september 2004, findes pa
www.ebst.dk

Litteratur 7: Thrigesvej i Herning, Workshopprojektering, november 2002, findes pa
www.ebst.dk

Litteratur 8: Den statslige bygherres overvejelser og beslutninger i initiativfasen, Slots
- og Ejendomsstyrelsen, dec. 2003, findes pa www.ses.dk
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