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1 Sammenfatning

1.1 Formal og metode

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har udpeget COWI til at kortleegge og analy-
sere erfaringerne med krav til totalgkonomiske vurderinger ved nybyggeri og re-
novering af almene boliger, herunder erfaringerne med Landsbyggefondens to-
talskonomimodel (LBF-modellen). P8 baggrund af analysen skal det vurderes,
om der er behov for a&ndringer i dette setup for at sikre, at totalgkonomiske
hensyn tilgodeses i forbindelse med planlaagning og projektering af nybyggeri og
renoveringsprojekter.

En raekke underspgrgsmal uddyber opgavebeskrivelsen. Disse skal afdeekke:

> anvendelsen af LBF-modellen og dens resultater samt eventuelle behov for
e&ndringer og det totalgkonomiske set-up for alment byggeri.

> erfaringer med brug af andre totalgkonomimodeller, herunder LCCbyg!.

> tidsmaessig placering af og metodekrav til modelberegningerne i forhold til
byggeproces og stgttesagsbehandling.

> fordele og ulemper ved at ggre det til et krav, at LCCbyg skal anvendes i
det almene byggeri.

> mulighederne for, at totalskonomi indg@r som tildelingskriterium ved udbud
af almene byggeopgaver.

> om og i hvilken udstraekning maksimumbelgbet udggr en barriere for at til-
godese totalgkonomiske hensyn.

I forbindelse med analysen har Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen nedsat en fgl-
gegruppe bestdende af repraesentanter fra den almene boligsektor og andre

! LCCbyg-veerktgjet kan beregne levetidsomkostninger for et helt byggeri og for enkelte
bygningsdele. Veaerktgjet er udviklet af Statens Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet
pd initiativ af og med stgtte fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen.

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx
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centrale aktgrer pa totalgkonomiomradet (Landsbyggefonden, Boligkontoret Fre-
dericia, Kgbenhavns Almindelige Boligselskab (KAB), Bygningsstyrelsen, Bygher-
reforeningen og Kgbenhavns Kommune).

Metode

Opgaven er gennemfgrt pa grundlag af forskellige dataindsamlingselementer,
som supplerer hinanden.

> Interviews med otte boligorganisationer, fire kommuner, Byg Kgbenhavn,
Bygningsstyrelsen, Landsbyggefonden samt modeludvikler af LCCbyg hos
SBi

> Spgrgeskemaundersggelse blandt 129 boligorganisationer med 33 afkryds-
ningsspgrgsmal og en raekke abne svarmuligheder. 47 respondenter sva-
rede, deekkende alle regioner, de fleste stgrre kommuner og landkommuner

> Analyse af boligorganisationernes anvendelse af Landsbyggefondens total-
gkonomimodel og valg af totalgkonomiske Igsninger i perioden 2010-2016
baseret pa registerdata leveret af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

> Gennemgang af materiale om regulering af den almene sektor og seerligt
totalgkonomiomradet (se Bilag A).

Folgegruppen har mgdtes to gange med henblik pad at validere de vaerktgjer,
som er benyttet i dataindsamlingen, diskutere resultaterne og vurdere de input
og erfaringer, som har bidraget til analysen. Gruppen har desuden haft et rap-
portudkast til skriftlig kommentering.

Rapportstruktur

Rapportens hovedkapitler omhandler fglgende:

Kapitel 2 Introduktion og metode beskriver analysens formal, anvendte metoder
til dataindsamling og analyse samt rapportstruktur.

Kapitel 3 Totalgskonomimodeller og krav til totalskonomiske vurderinger i alment
byggeri - baggrund og historik beskriver de grundlaeggende forhold for alment
byggeri, udviklingen og anvendelse af totalgkonomiske modeller og den kon-
tekst, de totalgkonomiske vurderinger indgar i.

Kapitel 4 Brugernes erfaringer med totalgkonomiske vurderinger og Landsbyg-
gefondens totalokonomimodel gennemgar resultaterne af dataindsamlingens for-
skellige elementer med fokus pa den generelle indstilling til totalgkonomi, total-
gkonomi i byggesagsforlgbet og anvendelse af LBF-modellen. Kapitlet afsluttes
med en samlet analyse.

Kapitel 5 Perspektivering og anbefalinger sammenfatter og perspektiverer den

samlede analyse og afsluttes med en raekke anbefalinger til fremtidig brug af to-
talgkonomiske vurderinger.

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx
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1.2 Baggrund og historik

I kapitel 3 beskrives de grundlaeggende vilkar for alment byggeri, udviklingen af
totalgkonomiske modeller samt deres anvendelse. Indledningsvis beskrives byg-
geriets faser, som er den kontekst, de totalskonomiske vurderinger indgar i.

Byggebranchen har traditionelt haft stort fokus p& anlaegsgkonomi med prissaet-
ning af bygningsdele, som detaljeres, som byggeprocessen skrider frem for sty-
ring af de samlede omkostninger.

Sammenhangen mellem projektudvikling af byggeri og sagsgangen i alment bo-
ligbyggeri fremgar af Figur 1-1. Figuren viser en traditionel projekterings- og ud-
budsproces med fag- eller hovedentrepriser. I en totalentreprise er processen
principielt den samme, blot overtager totalentreprengren ansvaret efter idé- og
programfasen.

Bygherren i alment byggeri er underlagt krav om elektronisk indberetning af
stgtteoplysninger pa et sdkaldt skema ABC. I figuren er tidspunkterne for skema
ABC sat i relation til beslutningsprocessen i en projektudvikling. 'Tragten' angi-
ver, hvordan beslutningsrummet indsnaevres, som processen skrider frem. Det
er i forbindelse med indsendelse af skema B, at totalgkonomiske vurderinger
med LBF-modellen skal indberettes.

Input til program for byggeri Eksempler pa beslutninger

S
Arkitektonisk ide, principper for
teknik og materialer

kema A

i byggeriets faser

Detaljering af teknik og materialer,
drift og vedligehold

Endelig fastleeggelse af kvaliteter og
omfang, udbudsmateriale

Byggemetoder, udfgrelse, aflevering,
drifts- og vedligeholdsmateriale

Aflevering og idriftsattelse

| Aflevering og idriftsattelse |

Figur 1-1 Faserne i projektudvikling af et alment byggeri med markering af tidspunkt
for indsendelse af skema ABC. Tragtens bredde repraesenterer muligheden
for at aendre i projektet ("beslutningsrummet”), uden at dette f8r afgo-
rende indflydelse p§ senere faser.

Traditionelt har der ikke vaeret samme fokus pa driftsudgifter som p& anlaegsud-
gifter i byggeriet, da r@dgivere og entreprengrer normalt kun er kontraktligt for-
pligtede til at overholde anleegsbudgettet. Datagrundlaget for totalgkonomiske

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx
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"TRAMBOLIN"

LBF-modellen

vurderinger er derfor mere spinkelt. Sidelgbende med udviklingen af selve de to-
talgkonomiske modeller har der derfor vaeret et stort behov for at etablere et
datagrundlag.

Beregningsmodellerne kan have forskelligt detaljeringsniveau og omfang; fra
modeller for hele bygninger til modeller for enkelte bygningsdele, der medtager
alle omkostninger, inkl. energiforbrug, til blot drifts- og vedligeholdelsesomkost-
ninger.

Modeludviklingen har taget et skridt fremad bl.a. med definitionen pa bade mil-
jemaessig baeredygtighed som social og gkonomisk baeredygtighed samt certifi-
ceringsordninger, som stiller krav til totalgkonomiske vurderinger. Det er dog
fortsat ofte mere kvalitative og erfaringsbaserede totalgkonomiske vurderinger,
der indgdr i beslutningerne. Generiske totalgkonomidata bliver derfor i stigende
grad tilgeengelige.

1.2.1 Den almene boligsektors anvendelse af
totalgkonomiske vurderinger

Kravene til totalgkonomiske vurderinger blev indfgrt i almenboligloven i 1998,
hvor rammebelgbet blev afskaffet, og hvor totalskonomimodellen "TRAMBOLIN'
(Totalgkonomisk RAMmebelgb for BOLiger vha. Nuvaerdiberegning) blev lance-
ret.

I perioden 1998-2009 var kravet, at bygherren i forbindelse med skema A (an-
sggning om stgtte) skulle have foretaget totalgkonomiske vurderinger. Der var i
perioden 1998-2009 ikke noget metodekrav, herunder krav om at anvende
'"TRAMBOLIN'. Med den tidlige anvendelse var projektet pa skitseniveau, og valg
af overordnede bygningsdele og materialetyper |3 stadig abent, sa totalgkonomi-
ske vurderinger pa overordnet niveau kunne pavirke beslutningerne.

Denne variant af totalgkonomiske vurderinger slog imidlertid aldrig an af flere
forskellige grunde.

Kravet om totalgkonomiske vurderinger blev i 2010 knyttet til skema B, og LBF-
modellen blev udviklet som et obligatorisk veerktgj. Nggletal fra vurderinger af
den valgte Igsning samt ét alternativ skulle herefter indberettes til et centralt re-
gister og de samlede resultater til Landsbyggefonden.

LBF-modellen anvendes pa tre bygningsdele (tag, facade og vinduer), som ud-

ggr 80-90 % af et byggeris totalgkonomi, ekskl. forsyningsudgifter. Der indta-

stes fa grundoplysninger samt oplysninger om bl.a. anlaegs- og vedligeholdsud-
gifter, levetider og finansiering. Nutidsvaerdi og restveerdi af bygningsdelen be-
regnes ud fra en fastlagt tidshorisont for beregningen.

Modellen rummer erfaringsbaserede vardier for levetider og driftsudgifter, base-
ret pa databasen Levetider.dk og erfaringer fra Landsbyggefondens driftspanel.
LBF-modellen anvendes i forbindelse med alment byggeri.

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx
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LCCbyg er udviklet af SBi/Aalborg Universitet for Trafik-, Bygge- og Boligstyrel-
sen. LCCbyg beregner levetidsomkostninger for et helt byggeri og for enkelte
bygningsdele. Alle bygningsdele kan medregnes i modellen. Brugeren definerer
selv, hvilke bygningsdele og omkostninger der medtages.

Resultatet er en samlet nutidsvaerdi eller en &rsomkostning pa basis af de om-
kostningstyper, som man har valgt at inddrage i vurderingen. Ved at sammen-
ligne nutidsveerdi eller érsomkostninger for forskellige alternativer kan brugeren
finde den billigste Igsning pa lang sigt.

Som LBF-modellen rummer LCCbyg en raekke standardindstillinger og -veerdier,
der kan imgdekomme de fleste behov, og her kan der andres pa en raekke pa-
rametre efter behov. LCCbyg kan 0gsa regne pa driftsenergiforbrug knyttet til
bygningsdelen eller bygningen, hvis det gnskes.

Bygningsstyrelsen og Kgbenhavns Kommune benytter modellen, som ogsa kan
anvendes ved DGNB-certificering. Bygningsstyrelsen anvender desuden simple
kalkuler og kvalitative vurderinger, hvor det er mere relevant.

Til beregning af totalgkonomi ved energibesparende foranstaltninger i nybyggeri
og renovering er der efter 2010 udviklet to modeller rettet mod henholdsvis nye
lavenergiboliger og energirenoveringer pd opdrag af de daveerende ressortmini-

sterier for boligomradet. Begge er Excel-baserede og beregner nutidsveerdien af
betalingsstramme for de valgte tiltag over en valgt tidshorisont, herunder de en-
kelte tiltags forskellige levetid via beregning af reinvestering og restveerdi.

Ingen af modellerne har fundet stor anvendelse i praksis.

1.3 Brugererfaringer

I kapitel 4 praesenteres brugernes erfaringer med totalgkonomiberegninger og
anvendelse af LBF-modellen i byggesagsforigbet. Desuden analyseres register-
data separat. Der afsluttes med en samlet analyse af interessemodsaetninger og
rammebetingelser for totalskonomiske vurderinger p& baggrund af det samlede
materiale.

Dataindsamlingen er bearbejdet til en samlet analyse med udgangspunkt i de
fire fokusomrader for analysen:

Det eksisterende setup for totalgkonomi i det almene byggeri
Brugernes vurdering af LBF-modellen samt forslag til sendringer
LCCbyg i det almene byggeri

Maksimumbelgb og totalgkonomiske hensyn.

Vv V VvV VvV

Det eksisterende setup for totalgkonomi i det almene byggeri

Bade blandt boligorganisationer og kommuner er det opfattelsen, at totalgko-
nomi er et afggrende parameter i savel nybygning som renovering af almene bo-
liger p& grund af den direkte sammenhang mellem et stabilt og lavt huslejeni-
veau og totalgkonomiske Igsninger. Vurderingerne anvendes til at prioritere og

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx
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fastholde materialekvalitet og Igsninger, som vil vaere meget omkostningstunge
at introducere i byggeriet efter projektafslutning.

60 % af boligorganisationerne mener, at totalgkonomi er afggrende eller meget
afggrende ved nybyggeri, mens den tilsvarende vurdering er hele 67 % i forbin-
delse med renovering. Driftserfaringer tillaegges ofte stor veerdi i projektudvik-
ling, samtidig med at byggerierne skal udvikles og vaere tidssvarende.

Den generelle holdning i boligorganisationerne er, at totalgkonomi, uanset kra-
vet om indberetning i forbindelse med skema B, bgr indtaenkes fra starten af
byggeprocessen. En del mener derfor, at indberetningskravet kommer for sent,
da det ikke giver incitament til at understgtte de kvalitative vurderinger, som fo-
retages tidligere i processen. I forleengelse heraf efterlyses et vaerktgj eller en
vurderingsmetode, der kan anvendes i de tidlige faser, og mulighed for i hgjere
grad selv at vurdere, hvilke bygningsdele det er relevant at vurdere i den kon-
krete sag.

Brugernes vurdering af LBF-modellen samt forslag til aendringer

Kendskab til LBF-modellen afhanger af, om boligorganisationen har egen byg-
geafdeling og dermed selv styrer sine byggesager, og hvor meget de har bygget
de senere ar. Samlet set er der en stor gruppe inden for badde nybyggeri og re-
novering, som har 'godt kendskab' eller 'noget kendskab' til modellen, hhv. 67
0g 69 %. Omkring 20 % har 'begraenset’ eller 'intet kendskab' til modellen.

Brugernes erfaringer med at anvende modellen er blandede. Ingen af de ad-
spurgte har rigtig gode erfaringer med at anvende den, omkring en fjerdedel har
gode erfaringer, og en tredjedel eller flere har blandede erfaringer med model-
len. Der er flest blandede erfaringer ved nybyggeri. Systemets brugervenlighed
vurderes som god af omkring halvdelen af de adspurgte, men resultaterne fra
modellen anvendes ikke sd ofte i projekterne.

Interviewene indikerer, at beregningerne pa grund af det sene indberetnings-
tidspunkt ofte fgrst foretages umiddelbart fgr indberetningen (uanset at dette
ikke har vaeret hensigten, jf. ovenfor) og derfor bliver en efterrationalisering og
kontrol uden praktisk betydning. Spgrgeskemarespondenterne mener i hgjere
grad, at tidspunktet er passende, dog uden at give nogen begrundelse herfor.
Samlet set efterlades et indtryk af, at 'systemet' skal tilfredsstilles med bereg-
ninger, som bekraefter den valgte Igsning som den mest totalgkonomiske, uden
at LBF-modellen bidrager til at skabe et bedre overblik over projektets totalgko-
nomi.

Supplerende beregninger eller frit valg af bygningsdele, som beregnes i den
konkrete byggesag, vil efter fleres mening give mervaerdi, f.eks. beregning af
indvendige overflader, diverse tekniske installationer, vadrum/kgkken samt alta-
ner og udearealer. Det anfgres ogsa, at der i forvejen er stort fokus pa solide
konstruktioner til tag, facade og vinduer, og at beregninger af disse ikke giver
veerdi i beslutningsprocessen.

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx
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Samlet set vurderer 80 %, at LBF-modellen tilfgrer ingen eller mindre veerdi til
deres projekt. Sammenholdt med de gvrige svar i spgrgeskemaundersggelsen
og interviews tyder det pa, at det er sdvel timing/proces som de bygningsdele,
som kraeves beregnet, der er 8rsag til denne vurdering. Samtidig er den total-
gkonomiske tankegang en vigtig del af de almene boligorganisationers tilgang til
byggeprojekter, som primaert udmgntes i erfaringsbaserede og kvalitative vur-
deringer.

Sektoren er relativt splittet om krav til beregninger og gnsker til anvendelighed
af resultaterne. Det skal gerne vaere nemt og overskueligt at udfgre beregnin-
gerne i en i forvejen presset projekteringsproces, men samtidig ses et behov for
anvendelige og valide data.

En analyse af indberetninger til Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens administrati-
onssystem, BOSSINF, i perioden 2010-2016 viser, at ved 84 % af nybyggede fa-
milieboliger er der for mindst én bygningsdel valgt den mest totalgkonomiske
Igsning — nogenlunde som gennemsnittet af alle almene boliger. Nogle forret-
ningsfgrere henholdsvis bygherrer har i hgjere grad end andre indberettet, at de
har valgt den totalgkonomisk mest fordelagtige lIgsning. Generelt har der veeret
et konstant niveau for indberetninger frem til 2014, hvorefter det er steget mar-
kant.

I renoveringssager er niveauet for valg af totalgkonomisk mest fordelagtige |gs-
ninger vaesentligt lavere sammenlignet med nybyggeri. Dette skyldes forment-

lig, at der i renoveringssager er langt flere arkitektoniske, bygningsmaessige og
planmaessige krav og begreensninger, som forhindrer et helt frit valg af den tek-
nisk og totalgkonomisk set bedste Igsning.

LCCbyg i det almene byggeri

Modellen finder i dag meget begraenset anvendelse i den almene sektor, hvilket
ikke er overraskende, nar det er obligatorisk at bruge Landsbyggefondens vaerk-
tgj. Kun i de tilfeelde hvor der har veeret anvendt DGNB-certificering, har model-
len med sikkerhed vaeret benyttet (efter at Green Building Council Denmark
(DK-GBC) indfgrte kravet). Endvidere har modellen veeret anvendt i et pilot-/ud-
viklingsprojekt med en stor almen boligorganisation.

Der er ikke konkret viden om, hvor stort kendskab den almene sektor har til
LCCbyg, men dataindsamlingen indikerer, at kendskabet er forholdsvis lille.

Maksimumbelgb og totalgkonomiske hensyn

Maksimumbelgb naevnes som det forste i interviewene, ndr der spgrges til mod-
saetninger mellem totalgkonomiske Igsninger og det almene nybyggeris ramme-
betingelser.

Hos sa godt som alle adspurgte boligorganisationer er holdningen inden for ny-
byggeri, at maksimumbelgbet har stor indflydelse p& mulighederne for at vaelge
den bedste totalgkonomiske lgsning for et givent projekt. Dels fordi grundprisen
indgar i maksimumsbelgbet og dermed har stor betydning for, hvad der er til-
bage at bygge for, dels fordi et loft simpelthen opleves som en haamsko for at

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx
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kunne bygge totalgkonomisk optimalt. Tilsvarende anlsegsgkonomiske argumen-
ter geelder renoveringssager, hvor afdelingsgkonomi, stgttemuligheder og kom-
munale krav kan give konflikter i forhold til totalgkonomien.

I sidstneevnte sager er det op til beboerdemokratiet at tage stilling til renove-
ring, og det er ofte ikke i de nuvaerende beboeres interesse at investere, enten
pa grund af hurtig udflytning, eller fordi seldre beboere ikke ser behovet for for-
andring. I mange tilfzelde er det ogsd andre investeringer, f.eks. nye udearealer,
kakken eller bad, der stdr hgjere pa gnskesedlen end en tagrenovering.

1.4 Perspektivering og anbefalinger

I kapitel 5 sammenfattes resultater og hovedkonklusioner fra dataindsamlingen
som grundlag for en bredere analyse og perspektivering i lyset af byggebran-
chens og i seerdeleshed almensektorens vilkar. Dernaest fglger en raekke per-
spektiveringer og vurderinger af det totalgkonomiske setup for almene boliger
samt anbefalinger til, hvor, hvornar og hvordan totalgkonomiske vurderinger
bedst kan bidrage til at optimere det almene boligbyggeri.

Hovedkonklusionerne fra projektets dataindsamling fra interviews, spgrgeske-
maundersggelse og indhentning af registerdata er bl.a.:

> at de almene boligorganisationer har stor forstaelse for vigtigheden af total-
gkonomiske Igsninger.

> atder er enighed om, at maksimumbelgbet i anlsegsfasen er den primaere
barriere for at vaelge totalgkonomisk fordelagtige Igsninger.

> at LBF-modellen ikke altid anvendes efter hensigten, da den ofte fgrst ind-
drages i projektet ved indsendelse af skema B, hvor indberetning af bereg-
ningerne er et krav for godkendelse af skemaet. Ikke desto mindre vurde-
res det, at indberetningskravet har vaeret medvirkende til at forstaerke fo-
kus pa totalgkonomi inden for de anlaegsmaessige rammer.

> at LBF-modellen vurderes at vaere enkel og operationel at anvende, hvilket
prioriteres hgjt i en gkonomisk og tidsmaessigt presset projekteringsproces.
Dog anses anvendelsesmulighederne at vaere for 'snaevre', og mere avance-
rede veerktgjer efterlyses derfor af enkelte respondenter.

> at kendskabet til andre totalgkonomiske beregningsveerktgjer ikke er ud-
bredt. Der er et ghske om et vaerktgj, som er mere fleksibelt og kan mere
end LBF-modellen, f.eks. medtage forbrugsudgifter i driftsfasen, men som
samtidig ikke bliver for kompliceret og tidskraevende at anvende.

Overordnet skal totalgkonomiske vurderinger og totalgkonomisk fordelagtige
Igsninger medvirke til at sikre byggeriets kvalitet pd lang sigt, dvs. kunne fast-
holde det valgte kvalitetsniveau i projekteringen ved at belyse forholdet mellem
anlaegs- og driftsudgifter. Kvalitet i almene boliger handler i bred forstand om en
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vifte af sociale, brugsmaessige, tekniske, miljgmaessige og gkonomiske kvalite-
ter.

Den almene sektors rammebetingelser, herunder maksimumbelgbet/finansiering
af nybyggeri sdvel som renovering samt beboerdemokratiet, giver gode argu-
menter for at laegge stor vaegt pa totalgkonomiske vurderinger til prioritering af
Igsningerne inden for en fastsat budgetramme.

For nybyggeriets vedkommende kan det bruges i forbindelse med prioritering af
Igsninger inden for maksimumbelgbet, f.eks. til at belyse, hvor man far mest
langsigtet veerdi ud af investeringerne. Energiforbrug ses ikke som et veesentligt
behov at inddrage i totalgkonomiske beregninger i nybyggeri, da bygningsregle-
mentets energiramme i forvejen sikrer, at der er stort fokus pa dette omrade.
Det kan i nogle tilfaelde veere relevant at analysere, om en bestemt Igsning kan
medyvirke til en samlet set lavere boligudgift, men energirammeberegningerne,
som ogsa ligger til grund for de totalgkonomiske beregninger i f.eks. LCCbyg, er
teoretiske beregninger, som ikke direkte angiver det faktiske energiforbrug.

I renoveringssager kan totalgkonomien vaere med til at flytte de ngdvendige re-
noveringer af f.eks. installationer og klimaskaerm hgjere op pa prioriteringsli-
sten, hvis det kan eftervises, at den samlede boligudgift ikke pavirkes vaesent-
ligt. Dette vil i mange tilfeelde kreeve, at energibesparelsen i relation til den p&-
geeldende renovering indgdr i beregningerne.

Det eksisterende setup med krav om vurdering af et bestemt omfang (udvalgte
bygningsdele), om anvendelse af en bestemt model (LBF-modellen) og indberet-
ning i forbindelse med skema B Igser ikke umiddelbart ovenstaende behov, selv
om det indtil nu har styrket den generelle totalgkonomiske tankegang i sekto-
ren. Det anbefales derfor at igangsaette et analysearbejde med udgangspunkt i
fglgende:

>  Totalgkonomiske vurderinger bgr fremadrettet indgd mere systematisk i
projektudviklingen af almene boliger fra det tidlige planlaegningsstadium til
faerdigt projekt, sa de folger byggeriets projekterings- og udviklingsfaser.
Der bgr laegges seerlig vaegt pd sagens idéfase, hvor fokus er pa formal,
funktion og arkitektoniske rammer frem for specifikke materialer og overfla-
der. Jo tidligere analyse og tankegang introduceres i projektudviklingen, de-
sto stgrre effekt kan de have i den sidste ende, og jo stgrre muligheder er
der for at justere undervejs uden at skulle aendre pa de grundlaeggende
rammer.

> Det naturlige tidspunkt for at dokumentere vurderingerne over for bygher-
ren bgr vaere i forbindelse med fasedokumentationen i henholdsvis idé-,
program-, dispositions- og projektforslagsfaserne. Indberetning af vurderin-
ger og beregninger foreslas fortsat samlet i forbindelse med skema B - lige-
som i dag.

> Bade krav og valgfrihed i metode og emner, der omfattes af vurderingerne,

bgr indgd i et fremtidigt setup. Almensektorens tilgang til totalgkonomi bgr
kobles teettere til byggebranchens generelle anvendelse af samme (f.eks.
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LCCbyg) og til den gvrige udvikling af projekteringsvaerktgjer, dokumentati-
onsformer og udbudsformer. Totalgkonomiske beregninger bgr integreres
med digitale veerktgjer som informations- og kommunikationsteknologi
(IKT), der kobler 3D-projektering med bygningsdelsoversigt og maengdeud-
treek, sa anlaegs- og driftsudgifter lettere kan genereres pa de enkelte byg-
ningsdele. Det bgr tages i betragtning, at der kan veaere forskellige behov,
alt efter om det drejer sig om nybyggeri eller renoveringsprojekter.

Muligheden for at fortseette med LBF-modellen bgr fastholdes samtidig med
at der dbnes for at bruge LCCbyg. Parallelt bgr der igangsaettes en proces
hen imod at tilpasse LCCbyg til almensektorens behov, bl.a. for at imgde-
komme behovet for at udfgre simple og afgraensede beregninger. Hvad an-
gar detaljeringsgraden af vurderingerne bgr der skeles til den graduering i
vurderings- og dokumentationsformer, som Bygningsstyrelsen opererer
med. Det er dog vigtigt, at der ikke bliver tale om et tag selv-bord med ri-
siko for, at kvaliteten og sammenligneligheden af vurderinger og beregnin-
ger ikke kan styres.

I det omfang det generelle setup for totalgkonomi aendres, er det vigtigt at
informere boligorganisationerne og branchen generelt om zndringerne -
ikke blot i regi af BL (Danmarks Almene Boliger) eller Landsbyggefonden,
men ogsa alle bergrte parter, da branchens aktgrer vil fa en stgrre rolle i
den integrerede proces, end det hidtil har veeret tilfaeldet. Formidling af
gode cases kan hjaelpe med at ggre totalgkonomi til en naturlig del af be-
slutningsprocessen. Her teenkes bade pa vel-gennemfgrte processer og pa
gode resultater. Formidlingsform, platform og trovaerdigt indhold skal over-
vejes ngje.

Samlet set er der behov for at udvikle metoder, der adresserer flere af de foran-
dringer, som er naevnt ovenfor pa én gang, f.eks. tvaerfaglig udvikling af de
veerktgjer, som benytter sig af IKT og byggegkonomiske modeller, som samtidig
kan understgtte de totalgkonomiske vurderinger - sdvel kvalitativt som kvanti-
tativt -afhaengig af projektets stadium.
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2 Introduktion og metode

Siden 2010 har det i det almene byggeri veeret obligatorisk at foretage totalgko-
nomiske vurderinger af stgttede nybyggerier og renoveringer forud for kommu-
nalbestyrelsens godkendelse af byggeriets padbegyndelse (skema B).2 Vurderin-
gerne skal foretages ved hjaelp af Landsbyggefondens totalgkonomimodel, jf.
bekendtggrelse nr. 1226 af 14. december 2011 om stgtte til almene boliger m.v.
(kapitel 8).

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen (TBST) har besluttet at igangseaette en undersg-
gelse af erfaringerne med dette 'totalgkonomiske setup' og ikke mindst brugen
af Landsbyggefondens totalgkonomimodel (herefter LBF-modellen) som omdrej-
ningspunkt for de totalgkonomiske vurderinger i alment byggeri.

Undersggelsen vedrgrer derfor savel nybyggeri som renovering, idet forudsaet-
ningerne dog varierer en del mellem nybyggeri og renovering. Inden for nybyg-
geri er der krav om overholdelse af maksimumbelgbene (tidligere betegnet ram-
mebelgbene), nar der bygges, og inden for renovering gaelder Landsbyggefon-
dens kriterier. Formkravene er dog ens, nemlig at indberetning af de totalgkono-
miske vurderinger skal ske i forbindelse med aflevering af skema B til den pa-
geeldende kommune og Landsbyggefonden.

COWI A/S varetager pa vegne af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen opgaven med
at gennemfgre ovennavnte undersggelse.

2.1 Formal og fokusomrader

Formalet med opgaven er at udarbejde en rapport med udgangspunkt i en kort-
laegning og analyse af erfaringerne med det obligatoriske set-up for totalgkono-

2 Bygherren har pligt til elektronisk at indberette stgtteoplysningerne om hver enkelt byg-
gesag pa et sakaldt skema ABC, inkl. oplysninger om medvirkende virksomheder. Indbe-
retningen foregdr i et it-baseret indberetnings-, forvaltnings- og informationssystem for
alle processer i sagsforigbet (BOSSINF-STB, som hostes af KMD). Se desuden
https://www.trafikstyrelsen.dk/DA/Bolig/Bolig/Almene-boliger/Etablering-renovering-og-

nedrivning-af-almene-boliger/Etablering-af-almene-boliger/Skema-ABC.aspx
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miske vurderinger i alment byggeri og pa den baggrund vurdere, om der er be-
hov for aendringer i dette setup, sa det sikres, at totalgkonomiske hensyn tilgo-
deses ved planlaegning og projektering af nybyggeri og renoveringsprojekter.

Konkret skal rapporten afdaekke fglgende:

> brugernes vurdering af LBF-modellens nytte og effekter i forbindelse med
de konkrete byggeprojekter, herunder eventuelle forslag til @endringer af
modellen og det totalgkonomiske setup for alment byggeri.

> hensigtsmaessigheden af det eksisterende setup for totalgkonomiske vurde-
ringer i det almene byggeri, herunder den resultatmeessige vaerdi af vurde-
ringerne og deres anvendelse i relevante beslutninger, den tidsmaessige
placering af og metodekrav til modelberegningerne i forhold til milepzele i
dels planlaegning, projektering og udfgrelse, dels stgttesagsbehandlingen
(skema ABC).

> fordele og ulemper ved at ggre det til et krav, at LCCbyg skal anvendes i
det almene byggeri, evt. i en tilpasset/forenklet version.

> om og i hvilken udstraekning maksimumbelgbet udggr en barriere for at til-
godese totalgkonomiske hensyn.

2.2 Metode

Opgaven er gennemfgrt pa grundlag af fglgende dataindsamlingselementer, som
beskrives i det efterfglgende:

Interviews
Spgrgeskemaundersggelse

Analyse af registerdata

Desk studie

Workshops/mgder med fglgegruppe.

v V V VvV VvV

2.2.1 Dataindsamlingens elementer

Dataindsamlingen har spredt sig over en reekke metoder, som supplerer hinan-
den i detaljeringsgrad, og rummer bade kvalitative og kvantitative elementer.

Interviews

Der er gennemfgrt ansigt-til-ansigt og telefoninterviews med fglgende:

> To indledende interviews med boligorganisationer: Boligkontoret Danmark
(BDK) og Kgbenhavns Almindelige Boligselskab (KAB)

> Etinterview med Landsbyggefonden

> Seks telefoninterviews med boligorganisationer: fsb, Himmerlands Boligfor-
ening, DAB, Lejerbo, OK-Fonden og Boligforeningen 3B
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> Fire telefoninterviews med kommuner, primeert i rollen som myndighed, se-
kundeaert som bygherre: Esbjerg Kommune, Kgbenhavns Kommune, Lol-
lands Kommune og Aalborg Kommune

> Personligt interview med modeludvikler fra SBi/AAU om LCCbyg-modellen

> Telefoninterviews med Byggeri Kgbenhavn samt Bygningsstyrelsen (BYGST)
med fokus pa praktisk anvendelse af LCCbyg-modellen.

Forud for de indledende interviews blev der udviklet en spgrgeramme, som ef-
terfglgende blev bearbejdet til telefoninterviewene med boligorganisationerne og
kommunerne. Alle indledende interviews indgar i dataindsamlingen.

Udveelgelsen af boligorganisationer3 er sket pa falgende grundlag: Bade BDK og
KAB hgrer til de stgrre boligorganisationer med en stor portefglje og erfaring
med gennemfgrelse af savel nybyggeri som renoveringssager. De gvrige boligor-
ganisationer udvalgt til telefoninterviews daekker almensektoren geografisk,
samtidig med at bade administratorer og bygningsejere og store og sma organi-
sationer er repraesenterede.

Tilsvarende udveelgelseskriterier er lagt til grund for udvaelgelsen af kommu-
nerne.

Det er vores vurdering, at vi med de gennemfgrte interviews har faet et daek-
kende billede af erfaringer med og holdninger til bade totalgkonomi generelt og
totalgkonomimodeller og deres anvendelse i seerdeleshed.

Derudover blev en af modeludviklerne af LCCbyg interviewet for bl.a. at belyse
mulighederne for at etablere et alternativ til LBF-modellen, som det er obligato-
risk at anvende pt.

Spgrgeskema

For at nd ud til en bredere kreds af boligorganisationer og supplere og under-
bygge kvalitative data med kvantitative data blev der udviklet et spgrgeskema
med 33 afkrydsningsspgrgsmal og en reekke muligheder for supplerende kom-
mentarer. Spgrgeskemaet blev sendt til 129 respondenter.

Respondenterne blev udvalgt fra en liste modtaget fra Landsbyggefonden, som
indeholdt e-mailadresser pa alle boligorganisationer og forretningsfgrere (admi-
nistratorer) i landet. Listen blev gennemgaet og sorteret, sa hver boligorganisa-
tion/forretningsfgrer kun modtog ét spgrgeskema, uafhaengig af stgrrelse. Der
er foretaget en skgnsmeaessig frasortering af et mindre antal af de mindste bolig-
organisationer, som skgnnedes ikke at have anvendt totalgkonomimodellen.

3 Betegnelsen 'boligorganisation’, 'boligforening' og 'boligselskab' anvendes i flaeng i rap-
porten.
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Efter udsendelse af to pamindelser har 47 respondenter besvaret spgrgeske-
maet, svarende til 36 %.

Naesten alle spgrgeskemaundersggelser udfordres af frafald - det vil sige af re-
spondenter, som ikke gennemfgrer undersggelsen. Selv store spgrgeskemaun-
dersggelser fra Danmarks Statistik har en svarprocent pa omkring 50 %*%. Med
andre ord er det ikke unormalt er opleve et relativt hgjt frafald.

Udfordringen i denne undersggelse har saerligt vaeret det komplekse emne og
opgaven med inden for hver organisation at finde frem til de relevante kontakt-
personer, som kunne forventes at besvare spgrgeskemaet. Derudover er det re-
lativt normalt, at webbaserede spgrgeskemaer giver en svarprocent p& omkring
25-35 %. Umiddelbart viser frafaldsanalysen ikke nogen geografisk skaevhed i
besvarelserne. Vi har sdledes modtaget svar fra alle landets regioner, de fleste
stgrre byer og landkommuner. Se fordeling herunder pa kommuneniveau:

Inviterede Besvaret

Figur 2-1 Oversigt over, i hvilke kommuner relevante organisationer har modtaget
spgrgeskema, og fra hvilke kommuner der er modtaget besvarelser.

Registerdata

Trafik-, Bygge-, og Boligstyrelsen har leveret data fra boligorganisationernes
indberetninger til BOSSINF-systemet om anvendelse af LBF-modellen i forbin-
delse med skema B. Disse registerdata er anvendt til at undersgge omfanget af
boligorganisationernes valg af totalgkonomiske lgsninger i perioden 2010-2016.

4 http://www.dst.dk/ext/874717749/0/1-Repraesentative-undersoegelser-foer-og-nu--pdf
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Registeranalyse af indberetning af totalgkonomiske analyser er fordelt p& bolig-
typer, forretningsfgrer/boligorganisation og arstal.

Desk studie

Materiale om regulering af den almene sektor og seerligt totalgkonomiomradet er
blevet gennemgaet (se Bilag A).

Oversigten over dokumenter i Bilag A skal ikke opfattes som fyldestggrende for
omradet som helhed, men snarere som et overblik over de vigtigste dokumen-

ter, der har veere benyttet i forbindelse med udarbejdelsen af naerveerende rap-
port.

Fglgegruppe

I forbindelse med undersggelsen har Trafik-, Bygge-, og Boligstyrelsen nedsat
en folgegruppe bestdende af repreesentanter fra den almene boligsektor og an-
dre repraesentanter med interesse for totalgkonomiomrddet (Landsbyggefonden,
Boligkontoret Fredericia, Kgbenhavns Almindelige Boligselskab (KAB), Bygnings-
styrelsen, Bygherreforeningen og Kgbenhavns Kommune).

Formalet med fglgegruppen har vaeret at f& gruppens validering af de veerktgjer,
som er benyttet i dataindsamlingsprocessen, diskutere dataindsamlingens resul-
tater og heraf fglgende vurderinger, og at indhente input og erfaringer, som har
bidraget til opgavegennemfgrelsen. Gruppen har mgdtes to gange for at give in-
put til undersggelsens dataindsamlingsproces og for at kommentere forelgbige
resultater fra dataindsamlingen. Desuden har rapportudkastet vaeret i skriftlig
hgring i gruppen.

2.3 Rapportstruktur

Rapporten redeggr i kapitel 3 for historikken bag udviklingen af totalgkonomiske
modeller til den almene sektor, relevant lovgivning samt de tilgaengelige total-
gkonomiske modeller. Det er obligatorisk at anvende LBF-modellen, mens de gv-
rige modeller blot er tilgaengelige pd markedet.

I kapitel 4 "Brugernes erfaringer med totalgkonomiske vurderinger og Landsbyg-
gefondens totalgkonomimodel” redeggres for den samlede dataindsamling, som
ovenfor neevnt. Da de forskellige undersggelser har haft samme omdrejnings-
punkt, er det valgt at tematisere resultaterne fra dem frem for at redeggre for
undersggelserne hver for sig. Fra spgrgeskemaundersggelsen gengives direkte
resultater af de enkelte spgrgsmal, og de kombineres med erfaringer fra inter-
viewene, herunder 'citater', som er bearbejdede og anonymiserede udtalelser fra
interviewene.

Kapitel 5 rummer pa baggrund af resultaterne og baggrundsinformationen pro-

jektgruppens anbefalinger til, hvordan anvendelse af totalgkonomi bedst kan bi-
drage til at optimere det almene boligbyggeri.
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3 Totalgkonomimodeller og krav til
totalgkonomiske vurderinger i alment
byggeri — baggrund og historik

I dette kapitel redeggres for baggrunden for og udviklingen af de totalgkonomi-
ske modeller til byggeri. Indledningsvis opridses byggeriets traditionelle faser,
fra de indledende programfaser til feerdigt byggeri, da det er den i kontekst, at
totalgkonomimodellerne indgar.

3.1 Byggeriets faser og beslutningsprocesser med
fokus pa totalgkonomi

Projekteringsprocessen er principielt den samme, uanset om der er tale om ny-
byggeri eller renovering, og adskiller sig principielt heller ikke fra andre design-
processer, jf. Figur 3-1 nedenfor, her i en traditionel projekterings- og udbuds-

proces med fag- eller hovedentrepriser. I en totalentreprise er processen princi-
pielt den samme, blot overtager totalentreprengren ansvaret efter idé- og pro-

gramfasen. Tidspunkterne for indgivelse af skema A, B og C er angivet pa figu-

ren.

I de tidlige faser af byggeriet er ofte kun f3 parametre lagt fast og beslutnings-
rummet stort. Her sker de mere principielle og overordnede overvejelser, ofte pa
baggrund af krav i lokalplaner og overordnede intentioner med byggeriet. I takt
med at overordnede beslutninger treeffes, indsnaevres valgmulighederne i de ef-
terfglgende faser, f.eks. valg af, om facaden skal vaere tung eller let, og dermed
hvilke facadematerialer der er relevante. Tilsvarende vil beslutningen om tag-
haldning i en tidlig fase veere afggrende for, hvilke tagmaterialer der efterfgl-
gende kan bringes i spil.

Projektets detaljeringsniveau og dermed behovet for detaljering af totalgkono-
miske beregninger er ligeledes forskellig i de tidlige og sene faser. LBF-modellen
er umiddelbart taenkt anvendt til valg af kompletterende materialer og overfla-
der (tag, facade og vinduer) snarere end overordnede konstruktionsprincipper.
Levetider og drifts- og vedligeholdelsesomkostninger er sjaeldent knyttet til kon-
struktionerne, med mindre de samtidig udggr en overflade pa byggeriet. Men pa
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grund af sammenhangen mellem de overordnede/principielle valg og de efter-
fglgende materialevalg er det alligevel relevant at inddrage valg af overflader i
de tidlige faser.

| Input til program for byggeri | Eksempler pa beslutninger
i byggeriets faser

Arkitektonisk ide, principper for
teknik og materialer

Detaljering af teknik og materialer,
drift og vedligehold

Endelig fastleeggelse af kvaliteter og
omfang, udbudsmateriale

Byggemetoder, udfgrelse, aflevering,
drifts- og vedligeholdsmateriale

Aflevering og idriftsettelse

| Aflevering og idriftsattelse |

Figur 3-1 Faserne i projektudvikling af et alment byggeri med markering af tidspunkt
for indsendelse af skema ABC. Tragtens bredde repraesenterer muligheden
for at aendre i projektet ("beslutningsrummet"), uden at dette f8r afgo-
rende indflydelse p§ senere faser.

3.1.1 Datagrundlag for anlaegs- og totalgkonomi

Anlzegsgkonomien har traditionelt vaeret styrende for projektudviklingen. Alene
af den grund er det relevant at inddrage totalgkonomiske overvejelser lige sa
tidligt som anlaegsoverslagene, hvis de skal have en reel indflydelse pa projek-
tets udformning.

Totalgkonomiske vurderinger omfatter anlaagsomkostninger, levetid og drifts- og
vedligeholdelsesomkostninger. De hanger derfor teet sammen med de anlaegs-
gkonomiske overslag, som gradvist detaljeres og konkretiseres i Igbet af pro-
jektudviklingen, jf. Figur 3-1.

I de indledende faser baserer anlaegsgkonomien sig pa standardkvadratmeter-
priser fra tilsvarende byggeri; senere anvendes materialemangder og standard-
priser, efterhdnden som projekteringen giver grundlag for dette. Sektoren er
med andre ord vant til at operere med successiv detaljering af anlsegsgkono-
mien.

Der er i Danmark ikke tradition for en systematisk totalgkonomisk projektering.

Denne type standarddata for levetider og drifts- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger er begraensede og findes derfor ikke i stgrre omfang.
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3.2 Udviklingen af totalgkonomiske modeller

Totalgkonomi defineres generelt som de samlede omkostninger ved anskaffelse
og vedligeholdelse samt i stgrre eller mindre omfang driftsomkostningerne for-
bundet med bygningsdelen/byggeriet i hele dets levetid, herunder nedriv-
ning/fjernelse og bortskaffelse. I driftsomkostninger medregnes i nogle tilfeelde
kun de daglige omkostninger til f.eks. renggring, mens der i andre tilfeelde ogsa
inddrages energiforbrug til drift af f.eks. installationer eller varmetab gennem
klimaskaermen.

Totalgkonomiske analyser kan principielt hvile pd et totalomkostningsprincip,
hvor alle relevante omkostninger og indtaegter er inkluderet og gjort sammenlig-
nelige over tid. Omkostningerne vil ofte omfatte f.eks. k@b af grund, projekte-
ring, hdndvaerkerudgifter, omkostninger i driftsfasen til energi- og vandforbrug,
vedligehold og renhold. Indtaegter kan for byggeri veere lejeindtaegter eller salg
af bygningen eller dele heraf. I praksis og afhaengig af formalet med analyserne,
er indtaegter og en reekke omkostninger dog ofte udeladt, herunder restveerdi,
omkostninger til nedrivning og bortskaffelse, inventar mv.

Totalgkonomiske vurderinger, analyser og beregninger kan indgd som beslut-
ningsgrundlag gennem hele udviklingsprocessen for et byggeri eller et renove-
ringsprojekt. Typisk foretages vurderinger/analyser for at afveje fordele og
ulemper ved alternative Igsninger, lige fra enkeltkomponenter i byggeriet til det
samlede byggeri.>

Man opererer som regel med en fastsat tidshorisont, typisk 30-50 ar, og resulta-
terne kan angives som en simpel tilbagebetalingstid eller en nutidsvaerdibereg-
ning af udgifter pa forskellige tidspunkter.

Der findes en raekke metoder og vaerktgjer til at beregne og forudbudgettere to-
talokonomi til sdvel det private som det regulerede marked. Totalgkonomi ind-
gar ligeledes i forbindelse med certificering af bygninger (f.eks. DGNB, BREEAM
og LEED) og baeredygtighed generelt.

I det samlede billede af byggeriet i Danmark er det de faerreste byggerier, som
bliver certificeret, mens der i ganske mange tilfaelde stilles krav til baeredygtig-
hed i stgrre eller mindre omfang. I det offentlige byggeri® og i det almene bolig-
byggeri har der gennem mange ar vaeret stillet krav, herunder om totalgkonomi.

5 "Totalgkonomiske vurderinger og beregninger benyttes til at vurdere alternative lgs-
ningsforslag i byggeriets forskellige faser. I de indledende faser drejer det sig om valg af
huslejeniveau, af funktionalitet og af kvalitetsniveau. Heri indgar f.eks. valg af lokalisering,
valg mellem kgb, leje og OPP samt valg mellem renovering af eksisterende byggeri eller
nybyggeri. I de efterfglgende faser drejer det sig om valg af bygningsdesign, konstruktio-
ner, bygningskomponenter og materialer m.v. Bygherren vil ofte f8 hjeelp fra rddgivere og
udfgrende til en del af arbejdet med de totalgkonomiske valg i de senere faser." (Byg-
ningsstyrelsen, oktober 2015)

6 Bekendtggrelse om kvalitet, OPP og totalgkonomi i offentligt byggeri, BEK 1179 af 4. ok-
tober 2013.
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3.3 Krav om totalgkonomiske vurderinger i
alment boligbyggeri

Der har siden 1998 i almenboligloven veaeret krav om totalgkonomiske vurderin-
ger ved nybyggeri af almene boliger. Introduktionen af totalgkonomikravet faldt
sammen med, at rammebelgbet blev afskaffet. Der skelnes mellem to ret for-
skellige faser, hvor de gaeldende regler (fase 2) gar tilbage til 2010.

I perioden 1998-2009 var kravet, at bygherre i forbindelse med skema A (an-
sggning om stgtte) skulle have foretaget totalgkonomiske vurderinger. Kravet
ndrede sig i 2010 til at vaere knyttet til skema B, hvor LBF-modellen blev ud-
viklet, og de totalgkonomiske vurderinger skulle indberettes til et centralt regi-
ster.

Det skal veere relevant for projekteringen at udfgre beregningerne i forbindelse
med de beslutninger, der traeffes undervejs. Hvis et facademateriale f.eks. er gi-
vet pa forhdnd i lokalplanen eller af andre drsager, skal der ikke foretages total-
gkonomiske vurderinger. Dette skal blot angives i indberetningen.

LBF-modellen er tenkt som et redskab til at inddrage totalgkonomiske vurderin-
ger i projekteringsfasen. Der er krav om dokumentation for anvendelse af LBF-
modellen i den almene sektor samtidig med faerdigggrelse og indsendelse af
skema B til pdgaeldende kommune som led i myndighedsbehandling. Parallelt
skal resultaterne indtastes i BOSSINF.

Fase 1 (1998-2009)

I perioden 1998-2009, der kan betegnes som fase 1, var lovkravet udmgntet pa
denne mé&de i bekendtggrelse om stgtte til almene boliger m.v. (stgttebekendt-
ggrelsen fra 1998):

§ 21. Som grundlag for enhver ansggning efter § 20, stk. 1, skal der for
projektet veere foretaget totalskonomiske vurderinger. Som grundlag her-
for kan anvendes den af By- og Boligministeriet” udarbejdede totalgkono-
mimodel "TRAMBOLIN".

Stk. 2. I sammenhaeng med kravet efter stk. 1 skal der fremsendes et
driftsbudget.

Modsat gaeldende regler skulle de totalgkonomiske vurderinger saledes foretages
fgr skema A, og der var intet krav om anvendelse af en bestemt beregningsmo-
del.

For at understgtte lovkravet fik det daveerende By- og Boligministerium udviklet
en totalgkonomimodel, TRAMBOLIN (Totalgkonomisk RAMmebelgb for BOLiger
vha. Nuvaerdiberegning). Modellen beregner savel anlaagsomkostninger som den
samlede totalgkonomi for et referencehus.

7 Almensektoren har gennem drene skiftet ressortministerium flere gange, og By- og Bo-
ligministeriet, som den oprindeligt hgrte under, er nedlagt.
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Grundlaget for denne beregning er erfaringstal for opfgrelse og drift af et traditi-
onelt byggeri. Som standardforudsaetning for anlaegsudgiften benyttes maksi-
mumbelgbet. Derefter indtastes data for det kommende, aktuelle byggeri. Dette
sker ved at aendre data for referencebyggeriet, men kun p& de punkter, hvor det
aktuelle byggeri adskiller sig fra referencebyggeriet, og hvor a&ndringerne skyl-
des totalgkonomiske overvejelser. Der er visse ligheder med den nyudviklede
totalgkonomimodel LCCbyg.

Af forskellige grunde blev TRAMBOLIN aldrig anvendt i stgrre omfang. I 2004
blev rammebelgbet genindfgrt i form af maksimumbelgbet. I de efterfglgende ar
kunne der iagttages store stigninger i de generelle byggeomkostninger som
fglge af den kraftige hgjkonjunktur. I det almene byggeri medfgrte det, at det i
de store byer var vanskeligt at bygge inden for maksimumbelgbet, og at de to-
talgkonomiske vurderinger efterhdnden gled i baggrunden.

Fase 2 (2010-)

Disse erfaringer var afszettet for fase 2 fra 2010, jf. geeldende stgttebekendtgg-
relses kapitel 8, Driftsbudget og totalgkonomiske vurderinger:

§ 36. Bygherren skal digitalt indberette ajourfort driftsbudget til kommu-
nalbestyrelsen i forbindelse med indberetningen af ansggningerne om til-
sagn om stgtte til byggeprojektet (ansggningsskema A), om godkendelse
af anskaffelsessummen for byggeriets p8begyndelse (ansggningsskema B)
0g den endelige anskaffelsessum (ansggningsskema C).

§ 37. Bygherrens ansggning om kommunalbestyrelsens godkendelse af
anskaffelsessummen forud for byggeriets pdbegyndelse (ansagnings-
skema B) skal indeholde en totalpkonomisk vurdering baseret p8 anven-
delsen af Landsbyggefondens totalpkonomimodel, jf. stk. 2.

Stk. 2. Den totalpkonomiske vurdering skal indeholde en nutidsvaerdi-
beregning til opggrelse af den 8rlige omkostning for hver af bygnings-
delene tag, facader og vinduer. Der skal endvidere foretages en tilsva-
rende totalgkonomisk vurdering for mindst ét relevant alternativ for
hver bygningsdel, som er naevnt i 1. pkt. Andre bygningsdele kan indg8
i projektets totalskonomiske vurdering.

Stk. 3. For ombygningsprojekter kan det undlades at foretage den to-
talokonomiske vurdering, der er naevnt i stk. 1, for bygningsdele, der
ikke eller kun i meget begraenset omfang er omfattet af ombygningen.

Stk. 4. Bygherren skal samtidig med ansggning efter § 38, stk. 1, digi-
talt indberette det samlede beregningsgrundlag herunder alternative
beregninger for den endelige totalgkonomiske vurdering, til Landsbyg-

gefonden.

De geeldende regler kan i hovedtraek opridses saledes:
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1 Totalgkonomien skal vurderes til brug for kommunens godkendelse af byg-
geriets pdbegyndelse (skema B), hvor det tidligere var til brug for kommu-
nens tilsagn om stgtte (skema A).

2 Krav om anvendelse af LBF-modellen for udvalgte bygningsdele (tag, faca-
der, vinduer).

3  For hver bygningsdel skal der foretages en totalgkonomisk vurdering af den
valgte Igsning og en alternativ Igsning.

4 Nggleoplysninger skal indberettes til BOSSINF-systemet og de samlede re-
sultater til Landsbyggefonden.

5  Specificeret driftsbudget skal indberettes til BOSSINF.
Punkterne 1-3 geelder ogsa for renoveringsprojekter, der far stgtte fra Lands-

byggefonden, jf. § 5, stk. 4 og § 6 i regulativ om stgtte fra Landsbyggefonden af
19. marts 2015. LBF-modellen er beskrevet i afsnit 3.4.
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Figur 3-2 AlmenBolig+ bebyggelsen Langhusene, hvor der laegges stor vaegt p§ at
reducere s8vel anlaegs- som driftsudgifter, bl.a. gennem beboernes enga-
gement i bebyggelsens faellesskab og drift. KAB, Hvidovre.

I Bilag A praesenteres de vigtigste dokumenter vedrgrende totalgkonomiske vur-
deringer i alment boligbyggeri, der har veeret benyttet i forbindelse med udar-
bejdelsen af naervaerende rapport.
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3.4 Landsbyggefondens totalgkonomimodel

Kravet om indberetning af valg af totalgkonomi til et centralt register baseret pd
anvendelsen af en bestemt beregningsmodel blev som naevnt indfgrt i 2010, jf.
afsnit 3.3. Kravet geelder bade nybyggeri og sager med renoveringsstgtte.

I den foregdende periode var der ikke noget indberetningskrav, men blot et krav
om totalgkonomiske 'vurderinger' af den ansggte byggesag forud for godkendel-
sen af skema B. Det betgd ifglge Landsbyggefonden, at de gennemfgrte total-
gkonomiske vurderinger ofte var mangelfulde og af svingende kvalitet.® Lands-
byggefonden blev bedt om at sta i spidsen for udviklingen af et digitalt veerktgj
(totalgkonomimodel), som kunne anvendes som bilag til skema B for at doku-
mentere de totalgkonomiske vurderinger. Modellen er Igbende blevet udviklet og
opdateret af Landsbyggefonden siden 2010.

3.4.1 Modellens indhold

Modellen (Totalgkonomi 4.0) er opbygget relativt simpelt med fokus pa de tre
hovedbygningsdele: tag, facade og vinduer. Der indtastes nogle grundforudseet-
ninger (f.eks. oplysninger om antal etager, terreenklasse, taghaeldning) og her-
efter oplysninger om bl.a. anlaegsudgifter, vedligeholdelsesudgifter, levetider og
finansiering. Beregningen resulterer i nutidsveerdien af anlaegs- og driftsudgifter,
inkl. eventuel restvaerdi af bygningsdelen i den pdgaeldende udfgrelse. Modellen
fokuserer dermed pa direkte udgifter relateret til bygningsdele og ikke pa det
samlede byggeris driftsudgifter til f.eks. el, varme og vand.

Anlaegsudgifter angives, jf. byggesagens gkonomioverslag, og programmet be-
regner driftsudgifterne som en procentdel af disse. Levetider baseres pa oplys-
ninger i databasen Levetider.dk®, som giver mulighed for at sammenligne leveti-
der for de hyppigst forekommende bygningsdele og byggekomponenter. Vaerdi-
erne i databasen er erfaringsbaserede og bygger pa vurderinger af levetider fo-
retaget af et bredt sammensat brugerpanel fra den danske byggebranche. Re-
sultatet af panelets vurderinger er koblet til den sdkaldte faktormetode beskre-
vet i den internationale standard ISO 15686. Levetider.dk kan anvendes bade
for nybyggeri og renovering. Totalgkonomimodellen kan primeart anvendes for
boligbyggeri som del af beslutningsgrundlaget for valg af Igsning til et konkret
byggeprojekt ud fra oplysninger om levetider, drift og vedligehold mm. Veerktg-
jet henvender sig primaert til tekniske rddgivere, men o0gsa til bygningsejere og
driftsansvarlige.

Driftsudgifter er baseret pd erfaringer i Landsbyggefondens driftspanel, som er
sammensat af repraesentanter fra den almene boligsektor, Dansk Byggeri, Byg-
geskadefonden og tekniske radgivere. Der er mulighed for at rette/redigere i de

8 Landsbyggefonden, "Vurdering, anvendelse af program for totalgkonomi underlagt skema
ABC og renoveringssager", Funch ApS R3dgivende Ingenigr, 20.08.2014 (rev. d.
27/03/2015).

o www.levetider.dk
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angivne tal for vedligeholdelsesintervaller, levetider og vedligeholdelsesprocen-
ter; blot skal der i s fald redeggres kort for aendringen.

Modellen forudseetter, at de tre hovedbygningsdele tilsammen udggr 80-90 %
af, hvad der er muligt at aendre pa ved et byggeris totalgkonomi, ekskl. forsy-
ningsudgifter.

I vejledningen/orienteringen fra Landsbyggefonden om systemets indfgrelse fra
januar 2010 (Orientering 488) oplyses bl.a., at "vurderingen af totalskonomi i
praksis skal foreg8, inden bygherren leegger sig fast p§ valg af materialer og
konstruktioner”. Denne tidsmaessige afgraensning svarer i realiteten til program-
og projekteringsfaserne, hvor beslutninger om udformning og materialevalg til
byggeriet gradvist detaljeres, dvs. perioden mellem skema A og B.

Der kraeves fa indtastninger i LBF-modellen for at gennemfgre en totalgkono-
misk beregning, jf. Figur 3-3. Det faerdige resultat kan udskrives i en pdf-fil.

-@ Total@konomi

Forside Byggesagsinformation Vinduer JUETET RN T Om siden Info / hjzlp

Vinduer 64 videre Ll Facade > Kalkulationsrente: 3 0%

Generelle indstillinger
Waelg antal etager  Veely landskab
®1-15 O Terreenklasse I: Kyst

Oz-3 ) Terraenklasse 11: Abent land
) over 4 () Terreenklasse II: Forstad

® Terraenklasse IV: Bymaessig bebyggelse

Vel placeringsdybde Yderligere indstillinger
®) Beskytrer, rilbagetrukker 4-5 cm i nem udskift terma
) Mindre heskyttet, forkant facade

Tilfgj en rackke lilfaj en valgfri raakke
Anlzg I_&Y::hd / Korrektion Valgt il Korr. Vedligehold | Stillads mv. 1 alt Arsomk.
driftsinterval 3 holdelse
ker. + &r ar + % kr. kr. kr. kr.
ar Yo
Fyrretrze med forsats / termo 3 9 Q 0,0%

wwoverfladebehandling 0 0,0% a

Fiern razkken

Figur 3-3 Eksempel p& indtastning i LBF-modellen (https://totaloekonomi.lbf.dk/).

Alle felter under fanen 'Byggesagsinformation' skal udfyldes, og der skal vaere
udfyldt mindst to konstruktioner/materialer for henholdsvis vinduer, facade og
tag.

Nar man har udfyldt skemaet, skal det gemmes som en pdf-fil og vedhaeftes i
BOSSINF-STB i forbindelse med udfyldelsen af skema B for nybyggeri.

For sager med renoveringsstgtte udfyldes totalgkonomien i Landsbyggefondens

driftsstgtteportal. I denne portal ansgger boligorganisationer digitalt om renove-
ringsstgtte, og sagsbehandlingen foregar ogsa pa portalen.
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Den byggetekniske konsulent, som har sagen, kigger totalgkonomien igennem.
Hvis der ikke er benlyse fejl, og den vurderes i orden, giver konsulenten mulig-
hed for, at beregningen kan overfgres til BOSSINF renovering.

3.4.2 Tidsmaessig placering, milepaele, metodekrav

Indtastning i modellen skal som naevnt senest ske i forbindelse med faerdiggg-
relse af og indberetning i skema B. Skema B indeholder en mere detaljeret be-
skrivelse af projektet end skema A og skal afleveres, nar der har vaeret afholdt
licitation, og det endelige anlaegsbudget for byggesagen er fastlagt. Fristen for
aflevering af skema B er 15 maneder efter aflevering af skema A, s3fremt
skema A-tilsagn er givet efter 15. juli 2015, mod tidligere ni maneder efter god-
kendelse af skema A. Det er saledes relativt sent i projekteringen og dermed be-
slutningsprocessen, at de totalgkonomiske vurderinger skal dokumenteres. Nar
bygherren har indberettet skema B, overfgres sagen til kommunal sagsbehand-
ling.

Skema A-ansggningen er den ansggning, der bl.a. bruges til at fa den pageel-
dende kommunes tilsagn om at yde grundkapitalldn (p.t. 10 % af anskaffelses-
summen).

Ved skema A foreligger typisk et skitseforslag/byggeprogram, som danner
grundlag for kommunens behandling af ansggningen. Der kan ikke laves udbud
og afholdes licitation/indgas aftale med entreprengr, for skema A-tilsagn er op-
naet. Ved totalentreprise indgas entrepriseaftalen ofte under forudsaetning af, at
skema B-godkendelse opnds efterfglgende (betinget entrepriseaftale).

Sammen med skema B skal der — ud over indberetning af totalgkonomi - frem-
sendes beregninger af, hvad huslejen vil blive, samt en specifikation af driftsud-
gifter, herunder udgifter til vedligeholdelse, henlaeggelser, skatter, afgifter, for-
sikringer, renholdelse og administrative omkostninger. Hertil kommer forventede
forsyningsudgifter.

I forbindelse med renoveringsstgtte er der kun krav om brug af totalgkonomiske
vurderinger, hvis der gives stgtte til facader, vinduer og/eller tag. Hvis materia-
let eller Igsningen for bygningsdelen er afklaret inden indsendelse af skema A og
fastlagt i tilsagnet, er der ikke krav om udfyldelse af LBF-modellen. Der er mu-
lighed for at fravige den totalgkonomisk mest fordelagtige lgsning med angivelse
af arsag. Fravigelser skyldes typisk lokalplankrav, og/eller hvis byggeriet er be-
varingsvaerdigt.
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Figur 3-4 Eksempel p& stottet byggeri, hvor der er krav til totalokonomiske vurderin-
ger: Enggdrd Centret - plejecenter med plejeboliger og feelles faciliteter,
nybyggeri fra 2012. Struer Kommune

3.5 Andre totalgkonomimodeller

3.5.1 LCCbyg

LCCbyg er et totalgkonomivaerktgj udviklet for Trafik- Bygge- og Boligstyrelsen
(oprindelig Energistyrelsen) af bl.a. SBi/Aalborg Universitet, som blev inter-
viewet i forbindelse med dataindsamlingen. Formalet med interviewet var at af-
dakke perspektiver i LCCbyg for den almene sektor, herunder behov for tilpas-
ning af vaerktgjet til sektoren.

LCCbyg beregner og fremstiller en overskuelig oversigt over levetidsomkostnin-
ger for et helt byggeri og for enkelte bygningsdele og kan dermed benyttes til at
sammenligne to eller flere alternativer, som har forskellige omkostningsprofiler
over tid. Alle hovedbygningsdele kan medregnes i modellen, men den kan ogsa
anvendes pd enkelte bygningsdele.

Resultatet af beregningerne er en samlet nutidsveerdi eller en arsomkostning for
hvert af alternativerne pa basis af de typer af omkostninger, som beslutningsta-
geren har valgt skal inddrages i vurderingen. Nutidsvaerdierne eller arsomkost-
ningerne for hvert alternativ kan derefter sammenlignes, og den pa lang sigt bil-
ligste Igsning kan dermed findes.

LCCbyg rummer en raekke standardindstillinger og -veerdier, der kan imgde-
komme de fleste behov. Samtidig er der mulighed for at skreeddersy egne be-
regninger til egne formal ved at aendre pa en reekke parametre, hvis de pa for-
hénd definerede standardveerdier i vaerktgjet ikke er hensigtsmaessige for bruge-
ren. Det er ligeledes muligt at supplere med andre bygningsdele end dem, der
er indbygget i vaerktgjet, samt at veelge, hvilke omkostningstyper der skal indga
i de aktuelle beregninger.
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P& bygningsdelsniveau kan LCCbyg anvendes til at foretage systematiske vurde-
ringer af et begraenset antal alternative Igsninger (pt. fem alternativer) og prae-
sentere disse i et sammenligneligt format for bygherren. Dette kan eksempelvis
benyttes til at illustrere forskelle mellem Igsninger med forskellige energiklasser.

Programmet kan hentes og installeres direkte fra LCCbygs hjemmeside. Pro-
grammet er Windows- og skabelonbaseret og opbygget efter SfB-systemet. Byg-
ningsdelspriser (default data) er fra V&S-prisbgger.

Generelle beregningsforudsaetninger

Beregningsperiode 50 ar
Beregningsprincip Realrente og faste priser ~ |
Kalkulationsrente 40 % fra ar: 36 30 % fraar 71 2,0 %
Prisudvikling generelt 00 %

Prisudvikling for drikkevand 20 %

Prisudvikling for spildevand 50 %

Prisudvikling for energi 20 %

Prisudvikling for skatter og afgifter 00 %

Prisudvikling for forsikring 30 %

Prisudvikling for administration 00 %

Figur 3-5 Eksempel p8 anvendelse af LCCbyg.

Den nyeste udgave savel som aldre udgaver af programmet kan hentes gratis
og installeres direkte fra https://Iccbyg.dk/download. Programmet er udviklet til
styresystemet Windows, men kan ogsa afvikles p& nyere udgaver af Mac med
styresystemet OS X, som kan emulere Windows.

Programmet anvender et antal skabeloner, der er rettet mod forskellige formal
(f.eks. en skabelon for DGNB-certificering og standardskabeloner for hver ho-
vedfase i fasemodellen). Flere skabeloner er p& vej. Skabelonerne er i udgangs-
punktet baseret pa SfB-systemet, men brugeren kan frit opbygge sin egen
struktur eller anvende andre klassifikationssystemer som f.eks. CCS, DBK eller
BIM7AA. Det kreever blot, at brugeren har adgang til levetid, vedligeholdspro-
cent og genopretningsprocent.

Programmet indeholder som udgangspunkt ingen priser, men alene standard-

vaerdier for f.eks. levetider mv. Disse veerdier er i udgangspunktet l13st, men
man kan altid tilfgje nye reekker med egne veerdier.
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Beregningsforudsaetningerne er baseret pa et szt af standardvaerdier, men disse
kan frit @ndres, hvis det gnskes (undtagen i f.eks. DGNB-skabelonen, hvor de er
I&st af hensyn til certificeringen).

Data kan traekkes ud af programmet pd tre mader: projektfilen (i xml-format),
rapportgeneratoren (i pdf-format) og via eksport til regneark (i xIxs- eller odf-
format).

Programmet benyttes bl.a. fglgende steder:

> Kgbenhavns Kommune/Byggeri Kgbenhavn, f.eks. i forbindelse med skole-
byggeri)

> Bygningsstyrelsen (se nedenfor)

> Projekter der skal DGNB-certificeres.

LCCbyg i Bygningsstyrelsen

Bygningsstyrelsen har siden januar 2016 valgt at stille krav om anvendelse af
LCCbyg til at foretage de beregninger, som skal indga i totalgkonomiske vurde-
ringer i sager over 5 millioner kr., jf. reglerne om totalgkonomi i statslige bygge-
sager.

Kravet er begrundet i, at totalgkonomiske beregninger skal vaere sammenligne-
lige pa tveers af byggesager. Derfor er der fastsat fzelles beregningsforudsaetnin-
ger, der skal laegges til grund for gennemfgrelse af totalgkonomiske beregnin-
ger.

Bygningsstyrelsen laegger vaegt pd, at de totalskonomiske vurderinger skal
indga i byggerelaterede beslutninger, s3 afledte udgifter til energiforbrug, drift
og vedligehold inddrages i forbindelse med valg mellem reelle, mulige Igsninger.
Dette medfgrer et krav om, at den kreevede energiramme opnas p& den total-
gkonomisk mest fordelagtige made.

Vurderingerne skal indg fra starten af projektet og med fokus pa de omkost-
ningsfaktorer (cost drivers), som har stgrst totalgkonomisk effekt. Det geelder
geometri og fleksibilitet, klimaskaermen samt tekniske installationer og kompo-
nenter, der har stor betydning for energiforbruget.

Vurderingerne kan ske pa forskellige vurderings- og dokumentationsformer:

> LCCbyg-beregninger af nutidsvaerdi skal som udgangspunkt anvendes pa
sager over 5 millioner kr., som minimum for energiforbrug. Beregningspa-
rametrene skal kun indgd i relevant omfang og pa validt datagrundlag.

> Kalkuler af simpel tilbagebetalingstid, hvis der ikke kan eller skal foretages

egentlige beregninger (jf. ovenfor), skal s8 vidt muligt underbygge vurde-
ringer, hvis der er tilstraekkeligt palidelige og trovaerdige data til radighed.
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> Redeggrelser i prosatekst, gerne suppleret med studier, hvis der ikke findes
trovaerdigt talmateriale, skal indgd i vurderingerne, som laegges til grund
for valg af Igsninger.

Bygningsstyrelsen laegger med andre ord vaegt pa, at de totalgkonomiske vurde-
ringer, herunder LCCbyg-beregninger, skal foretages, hvor der er tale om reelle
alternativer, og hvor vurderingerne derfor kan indgd i beslutningsprocessen. Det
er ikke et krav, at den totalgkonomisk mest fordelagtige Igsning skal veelges, da
vurderingerne som navnt indgdr i et samlet kompleks af kvalitetsparametre.
Totalgkonomi skal optimere Igsningerne inden for sdvel anlaeagsrammen som
energirammen.

Radgiver skal redeggre for afvigelser fra kravet om at anvende LCCbyg. De hid-
tidige erfaringer viser, at denne mulighed anvendes forholdsvis ofte, hvilket til-
skrives branchens usikkerhed over for at anvende et nyt vaerktgj og dets resul-
tater og mangel pa validt datagrundlag. Totalgkonomi ma ikke opfattes som
hverken en religion eller raketvidenskab og skal som alle nye krav og metoder
have sin tid for at blive en naturligt integreret del af tankesaettet i det daglige
arbejde.

LCCbyg i den almene boligsektor

Modellen finder i dag meget begraenset anvendelse i den almene sektor, hvilket
ikke er overraskende, ndr anvendelsen af LBF-modellen er obligatorisk. Kun hvor
der har veeret anvendt DGNB-certificering, har modellen med sikkerhed vaeret
anvendt (efter at DK-GBC indfgrte kravet). Endvidere har modellen vaeret an-
vendt i et pilot-/udviklingsprojekt med en stor almen boligorganisation.

Der er ikke konkret viden om, hvor stort kendskab den almene sektor har til
LCCbyg, men dataindsamlingen indikerer, at kendskabet er forholdsvis lille. SBi
har gennem de seneste tre ar dog afholdt et stort antal kurser og oplaeg i byg-
herrekredse om LCCbyg, s sektoren burde have et vist kendskab til model-
vaerktgjet.

Ifglge SBi kan modellen videreudvikles i en version, der er tilpasset den almene
sektor. Modellen ville i givet fald med fordel kunne anvendes fra start, dvs. fra
planlaegnings- og udbudsfasen. Videre ifglge SBi vil der skulle oprettes en ska-
belon i programmet, der specifikt er rettet mod den almene sektor. Bl.a. bgr
skabelonen lane sig op ad forvaltningsklassifikationen, som den almene sektor
benytter. Det vil forudsaette et udviklingsarbejde og testforlgb i teet samarbejde
med sektoren, kommuner og Landsbyggefonden.

Det ville 0ogsa give mening at se pa indtaegtssiden frem for kun at se pa udgifts-
siden i den totalgkonomiske model. Indtaegtssiden vil i dette tilfaelde skulle om-
fatte bade boligafgiften, som vil stige som fglge af ggede anlaegsinvesteringer,
og de dermed forbundne besparelser pa vedligehold og udskiftning samt eventu-
elt forbrugsudagifter til el, vand og varme.
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P& nogle omrader adskiller LCCbyg sig fra normal praksis i den almene sektor.
Landsbyggefonden har bemaerket, at LCCbyg anvender arlige vedligeholdsudgif-
ter som en procentdel af anleegsudgiften. Denne metode adskiller sig fra saed-
vanlig praksis i den almene boligsektor, hvor man budgetterer med vedligehol-
delsesintervaller (f.eks. syv ar for vinduesmaling). Det kan derfor vaere vanske-
ligt at omregne en konkret vedligeholdelsesaktivitet til inddata i LCCbyg.

Denne og lignende problemstillinger griber ind i LCCbygs beregningsforudsaet-
ninger og -metoder og vil vaere noget af det, som skal vurderes i en eventuel til-
passet version af LCCbyg til den almene sektor.

Hensigten med LCCbyg fra programudviklernes side er, at det anvendes pa
overordnet niveau lige fra de tidlige programmeringsfaser. I alment byggeri vil
det derfor kunne anvendes fra start i planlaegningsfasen, dvs. allerede i forbin-
delse med skema A. Forudsezetninger og viden kan detaljeres Igbende hen imod
afslutning af byggesagen i en iterativ proces.

3.5.2 Modeller til belysning af totalgkonomi ved
energibesparende foranstaltninger i alment byggeri

Der findes to modeller, der kan beregne totalgkonomi ved energibesparende for-
anstaltninger i henholdsvis nybyggeri og renoveringsprojekter. Disse er udviklet
pa opdrag af det davaerende Ministerium for By, Bolig og Landdistrikter. Model-
lerne, som begge er udviklet af Sweco (tidligere Grontmij), har store ligheds-
punkter. De er begge Excel-baserede og beregner nutidsvaerdien af betalings-
stramme for de valgte tiltag over den relevante (lange) tidshorisont. I den for-
bindelse kan begge modeller handtere de enkelte tiltags forskellige levetider via
beregning af reinvestering og restveerdi.

Almen2tal - beregningsmodel til nye lavenergiboligprojekter

Formalet med Almen2tal er at saette bygherren i stand til at dokumentere, at
kravene i ordningen om totalgkonomiske merinvesteringer i nye lavenergiboliger
i alment byggeri, som blev indfgrt i 2010 (og revideret i 2015/2018), er over-
holdt.

Ordningen forudseaetter, at byggeriet overholder krav til bygningsklasse 2020 i
BR18 (BK2020, oprindelig lavenergiklasse 1 i BR10) i bygningsreglementet. In-
tentionen er, at man samlet kan ga ud over maksimumsbelgbet, idet anskaffel-
sessummen ekskl. merinvesteringen, dog skal holde sig inden for maksimums-
belgbet. Man kan alts3 tilvaelge energifremmende tiltag, som totalgkonomisk er
rentable. Merinvesteringen opggres som forskellen mellem prisen pa det kon-
krete lavenergiprojekt og prisen pa et gaengs projekt, der netop opfylder krav til
BK2020.

I modellen er der indlagt en lang raekke forudsaetninger om bl.a. kalkulations-
rente og prisudvikling pa energi og energibesparende tiltag, som ikke skal a&n-
dres. Der skal indtastes oplysninger om de valgte energibesparende tiltag, esti-
meret energiforbrug med og uden merinvestering, varmeforsyning og initial
energipris. Tidshorisonten i beregningen er 40 ar, som ordningen forudsaetter.
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Kendskabet til modellen i den almene sektor synes at veere naermest ikkeeksi-
sterende, jf. kapitel 4. Dette haenger antagelig sammen med, at den ordning,
som den knytter sig til, af forskellige grunde udnyttes i meget begraenset om-
fang, jf. "Evaluering af ordningen totalgkonomiske merinvesteringer i alment
lavenergibyggeri" (Grontmij 2015).

Beregningsmodel til energirenoveringsprojekter

Beregningsmodellen er taenkt som et beslutningsvaerktgj, der pa frivillig basis
kan anvendes til energirenoveringsprojekter i den eksisterende almene bolig-
masse, hvor projekterne skal godkendes af beboerdemokratiet. Det er derfor
sigtet, at modellen og dens resultater skal anvendes tidligt i processen og for-
midle et nuanceret beslutningsgrundlag for beboerne. Processen er illustreret i
Figur 3-6.

Totalockonomimodel som beslutningsgrundlag for gennemfarsel af energirenoveringsprojekter

Boligselskab \
E med behov for . Gennemgang T :::;:::::::lselrt
b energirenover- Boligselskabet af ejendommens 9 beslutter beboer- Opstart p& reno-
wi ing introduc- beslutter om man klimaskzaerm og kumentet e veringsopgave
8 eres for MBBLs vil bruge modellen teknik med prasenteres for man vil igang-
[ totalokonomi- fokus pa ener- behoedemokra- o BRI
a model girenovering Eek Sl
sopgaven
Eksempler og guide Totalokonomimodel Beslutningsdokument
Guiden inklusive eksem- Informationer fra gennemgangen af Information fra gennemgangen af ejen-
x pler, modellen samt ejendommen anvendes til beregning af dommen og resultaterne af totalekonomi-
w eksemplet pa beslutnings- totalokonomien: modellen videreformidies i et beslutnings-
a dokumentet praesenteres dokument. Derudover indeholder doku-
; for boligselsksbaet. + Investering og reinvesteringer mentet et konkret forslag til en projekt-
o +Vedligeholdelsesudgifter plan for gennemfersel af energirenover-
[T « Energi/driftsbesparelse ingsprojektet.
= « Finansieringsforslag
- Non Energy Benefits
Resultatet af modellen viser huslejesen-
dring og nutidsveedien efter 30 ar.
Figur 3-6 Oversigt over beslutningsproces ved energirenovering af almene boliger

og de veerktgjer, som kan anvendes til beregning og formidling af de
okonomiske konsekvenser af energirenoveringen®

Modellen bygger videre pa Almen2tal. I modellen sammenlignes et renoverings-
scenarie med et referencescenarie over en tidshorisont pa 30 &r. Der er stor
fleksibilitet i sammensaetningen af scenarier. Som nye egenskaber er det muligt
at inddrage savel finansieringen af de energibesparende tiltag som 'Non-Energy
Benefits' (komfortforbedringer mv.) i beregningerne.

Erfaringerne med modellen i en stor, almen boligorganisation er blevet indsam-
let, jf. "MBBL's totalgkonomivaerktgj i praksis" (Grontmij 2014). Erfaringerne vi-
ser, at:

> totalgkonomiske beregninger generelt er komplekse og vanskelige at udfgre
rigtigt

> resultaterne fra modellen er meget fglsomme over for inputparametre

> veerdierne, som skal indtastes i modellen, er ikke altid lettilgaengelige

10 Qversigten er fra publikationen "Guide til brug af beregningsmodel for total-
gkonomi. Vurdering af energirenoveringsprojekters totalgkonomiske rentabilitet i
almene boligafdelinger”, Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, 2014.
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> modellen generelt fungerer godt

> det er positivt, at modellen er fleksibel, sd brugeren kan tilpasse til egne
behov

> modellen er velegnet sdvel til at beregne enkelte tiltag som til at vurdere
den samlede effekt af flere tiltag.

3.5.3 REBUS - totalveerdimodellen

REBUS (REnovating BUildings Sustainably) er et dansk femarigt innovations- og
partnerskabsprojekt, som skal sikre 50 % lavere energiforbrug efter renovering,
30 % lavere ressourceforbrug under renovering og 20 % @get produktivitet.

REBUS-projektet fokuserer pa det almene boligbyggeri fra 1960'erne og
1970'erne, som har et stort potentiale for energibesparelser. For at opna den
fulde veerdiforggelse og holdbarhed af renoveringerne fokuserer REBUS pa bade
energi, funktionstilpasning, materialer, indeklima, tilpasning til urbanisering
samt klimaaendringer og beeredygtighed.

REBUS-projektets parter er NCC Denmark A/S, Saint-Gobain, COWI A/S, Hen-
ning Larsen Architects, Frederikshavn Boligforening, Himmerland Boligforening,
SBi/Aalborg Universitet, DTU og Teknologisk Institut.

En central arbejdsopgave i REBUS-projektet er udvikling af en totalvaerdimetode
til boligorganisationer, som kan handtere uforudsigelighed, minimere risici og til-
passe investeringer ved blandt andet renoveringsprojekter.

Totalvaerdimetoden er oprindelig udviklet af COWI til langsigtede investorer, der
har en portefglje af stgrre kontorejendomme. Metoden er todelt mellem 1) en
proces til at opstille mal og omsaette dem til handling og 2) en Excel-model til at
beregne den forventede merveerdi. For kontorejendomme var fokus isaer pa fi-
nansiering, udlejningsgrad, gensalgsveerdi og produktivitet.

I REBUS-projektet skal totalvaerdimetoden udvikles til den almene sektor til at
skabe malopfyldelse for bade boligorganisationen og lejerne ved nybyggeri og
stgrre renoveringer. Denne udvikling er ved at blive planlagt, og udviklingen vil
involvere boligorganisationer, lejere og andre centrale parter, der har saerlig in-
teresse eller ekspertviden i for eksempel investeringsmodeller, behovsafdaekning
0g renovering.

Metoden skal skabe beslutningsstgtte til boligorganisationernes prioritering af
renoveringstiltag, og den understgtter saerligt realiseringen af REBUS-projektets
mal om at udvikle og implementere en ny metode og et redskab, der understgt-
ter en mere holistisk renoveringsproces fra planlaegning over drift til vedligehold
0g udvikling.
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Figur 3-7 Beboerdemokratiet er et seerkende for den almene boligsektor i Danmark.
Beboerne har stor indflydelse p§ driften og vedligeholdelsen af deres bolig-
afdeling og dermed ogs8 p8 investeringer og renoveringsprojekter. Bebo-
erne har ofte stort behov for, at de totalskonomiske konsekvenser ved re-
novering inddrages i deres beslutningsproces, da anlagsinvesteringer (og
dermed stigende boligafgifter) alene dermed ses i sammenhang med be-
sparelser p§ driften og ressourceforbrug. Foto fra beboeromvisning i for-
bindelse med renoveringsprojekt.
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4 Brugernes erfaringer med
totalgkonomiske vurderinger og
Landsbyggefondens totalgkonomimodel

Dataindsamlingens forskellige elementer, kvalitative sdvel som kvantitative, er
samlet og bearbejdet til en samlet analyse med udgangspunkt i de fire fokusom-
rader for analysen (se ogsa afsnit 2.1 Formal og fokusomrader):

Brugernes vurdering af modellen samt eventuelle forslag til sendringer
Det eksisterende setup for totalgkonomi i det almene byggeri

LCCbyg i det almene byggeri

Maksimumbelgbet og totalgkonomiske hensyn.

v V VvV VvV

Redeggrelsen og analysen illustreres af resultater fra spgrgeskemaundersggel-
sen og bearbejdede/anonymiserede citater fra interviewene.

4.1 Generel indstilling til totalgkonomi

Alle interviewede boligorganisationer og kommuner fremhaever totalgkonomiske
betragtninger som afggrende parametre i forhold til de beslutningsprocesser,
som bade nybyggerier og renoveringssager gennemgar. Spgrgeskemaundersg-
gelsen viser, at en stor andel af respondenterne ser totalgkonomi som et afgg-
rende parameter i valg af bygnings- og installationstekniske Igsninger (>60 %).

Ved nybyggerier er en totalgkonomisk tilgang vigtig i de tidlige faser fra anskaf-
felse af byggegrund og i de tidlige programmeringsfaser og i hele projekterings-
forlgbet fra skema A til skema B. Der er tale om kvalitative og erfaringsbaserede
overvejelser, hvor driftsomkostninger og vedligeholdelse har stor betydning,
men som sjeeldent bygger pd anvendelse af totalskonomimodeller. Mere end
halvdelen af deltagerne i spgrgeskemaundersggelsen har sdledes ikke anvendt
totalgkonomiske beregninger i planlaeagnings- og/eller udbudsfasen ud over den
kraevede indberetning i LBF-modellen (skema B).
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"Kommunen oplever, at den totalskonomiske tankegang har veeret med i processen, og
at totalokonomi i allerhgjeste grad indg8r sammen med maksimumbelgbet i projektud-
viklingen." citat: Kommune

16. I hvilket omfang er totalekonomi et afgerende parameter i valg af teknisk I@sning?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Ved nybyggeri

Ved renovering

m Meget afgerende @ Afgorende Hverken eller @ Mindre afgerende Ikke afgerende  m Ved ikke

Figur 4-1 Generelt om vigtigheden af totalgkonomi (n=30)

"Det er dog vigtigt at understrege, at uanset formkrav (til veerktagjet, red.) arbejdes der
med at optimere projektet totalgkonomisk set. Lokalplankrav kan veaere afggrende/med-
virkende til denne optimering." citat: Boligorganisation

Et flertal af interviewpersonerne ser en direkte sammenhang mellem et stabilt
og lavt huslejeniveau og totalgkonomiske Igsninger. Boligorganisationerne og
kommunerne har en feelles interesse i at kende og fastholde huslejeniveauet ef-
ter skema A, og de totalgkonomiske overvejelser bringes ofte i spil, ndr der i
projektudviklingen skal tages stilling til besparelser og andre projektaendringer.
Man forsgger at fastholde materialekvalitet og ting, som ikke umiddelbart kan
bringes tilbage i byggeriet efter afslutning af projektet.

Kommunernes tilgang til totalgkonomi er bl.a. afhangig af geografisk beliggen-
hed, idet bevaeggrunde og strategier kan have forskelligt fokus. Der er imidlertid
generel enighed om vigtigheden af en totalgkonomisk tilgang. Ud over formid-
ling af grundkapitalldn og udnyttelse af anvisningsret har kommunen en inte-
resse i at sikre, at huslejen ikke overskrider et niveau, som ggr det sveert at ud-
leje lejlighederne til en bred malgruppe.

I omrdder med generel fraflytning, og hvor tilflyttere samtidig ofte er pd overfor-

selsindkomst, har huslejeniveauet saerlig fokus. Ydermere kan der vaere konkur-
rence fra private udlejere af billige boliger, som dog ofte er i s3 ringe stand, at
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lejerne efterfglgende henvender sig til kommunen for at sgge om en almen bo-
lig. Det er endvidere meget forskelligt, hvor meget nybyggeri og renovering der
finder sted. Nogle kommuner har ikke bygget nye almene boliger i flere ar,
mens andre har godt gang i nybyggeriet.

Flere boligorganisationer naevner, at selve tankegangen og grundlaget for al-
mene boliger betyder, at en god totalgkonomi er vigtig. I modsaetning til private
projektudviklere, som bygger med hurtigt salg og gevinstmaksimering for gje,
skal de almene boliger blive pa boligorganisationens haender, og man er derfor
helt naturligt ngdt til at taenke langsigtet. Spgrgeskemaundersggelsen under-
stgtter synspunktet om, at totalgkonomi er et vigtigt parameter i projekterings-
processen for almene boliger. 60 % mener, at den er 'meget afggrende’ eller 'af-
ggrende' ved nybyggeri, mens den tilsvarende vurdering i forbindelse med reno-
vering er endnu hgjere, 67 %.

Undersggelsen viser, at der ikke overraskende er forskel pd boligorganisationer-
nes erfaring med totalgkonomi. Boligforeninger, som selv ejer boligerne, men
ikke har egen byggeafdeling, er klart mindst vidende om totalgkonomi, mens
boligorganisationer, som selv ejer boligerne og samtidig har egen byggeafdeling,
har mest erfaring med totalgkonomi. Alle typer af boligforeninger anvender of-
test bygherreradgivere, uanset om de har egen byggeafdeling eller ej, men det
er ikke overraskende dem uden byggeafdeling, som i stgrst udstraekning anven-
der en radgiver. Under alle omstandigheder ejes almene boliger af en boligfor-
ening, uanset om de administreres af en anden organisation, og flere har peget
pd den langsigtede tankegang, som bunder i ejerskabet og den sociale forplig-
telse, som er et grundelement for den almene sektor.

"Vi er som forening nok lidt anderledes end rene administrationsselskaber; vi tager nok
mere ansvar for efterfplgende drift og skal m8ske i hgjere grad redegare for lpsninger
og trufne valg." citat: Boligorganisation

Nogle boligorganisationer tillaegger veerdien af driftserfaringer stgrre vaegt end
andre. Byggeafdelingen og de valgte radgivere kan have et gnske om at udvikle
og afprgve nye Igsninger, mens driftsafdelingen af gode grunde traekker pa erfa-
ringer fra eksisterende byggerier.

"Det er godt at have driftsorganisationen med i projekteringen, fordi de kan hjelpe os
med at vaelge de driftseffektive lpsninger, og der er god fokus p§ at veelge lgsninger,
der er vedligeholdsfrie." citat: Boligorganisation

"Totalokonomi er en vigtig del af vores tankegang, helt op til direktion og bestyrelse. Og
det indteenkes tidligt - lige fra valg af byggegrund. For jo dyrere grund man veaelger, de-
sto feerre penge er der til at lave godt byggeri for. Det er ikke altid, at kommunerne for-
st8r denne sammenhaeng - eller prioriterer den. De har ofte fokus p8 at f8 hajest mulig

pris for grunden.” citat: Boligorganisation
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4.2 Byggesagsforigb

Den generelle tilbagemelding fra boligorganisationerne er, at totalgkonomi, uan-
set kravet om indberetning i forbindelse med skema B, bgr teenkes ind fra star-
ten af projekterne.

I respondenternes kommentarer til spgrgeskemaet fremgar det, at den lovplig-
tige indberetning om totalgkonomi, der foretages i forbindelse med skema B,
primaert opfattes som noget, der bare skal ggres, men samtidig vurderes tids-
punktet for indberetningen af mere end halvdelen af respondenterne som pas-
sende.

18. Hvordan passer tidspunktet for indberetning af totalskonomii skemaB med de samlede
overvejelser om totalekonomi i byggeriet?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Ved nybyggeri

Ved renovering

m Tidspunktet passer godt m Tidspunktet er for sent Tidspunktet er for tidligt m Vedikke

Figur 4-2 Tidspunktet for skema B (n=30/31)

En del af boligorganisationerne (mere end hver fjerde) mener dog, at totalgko-
nomiindberetningen kommer for sent i processen. De valg, som er truffet tidli-
gere i forbindelse med programmering og udbud, star ikke umiddelbart til at
a&ndre, og derfor "f§r man tallene til at passe"” ved skema B-indberetningen. Det
vigtigste er dog at veere opmaerksom pa, at det nuvaerende system ikke egner
sig til at handtere det reelle forlgb, hvilket understreges af en kommentar i spgr-
geskemaundersggelsen: "Funktionen er OK, resultatet giver ingen mening". End-
videre er det for de fleste uklart, hvad tallene bruges til “i den anden ende". Det
skal dog bemeerkes, at seerligt ved renovering er der mere end 25 %, som sva-
rer 'ved ikke'. Det kunne tyde p&, at det er et vanskeligt spgrgsmal at forholde
sig til.

Mange savner et redskab, der i hgjere grad kan anvendes fra projektets start,
og som giver bedre mulighed for selv at vaelge, hvilke bygningsdele der skal
regnes totalgkonomi pd. Der er endvidere forskel pd, om der er tale om renove-
ring eller nybyggeri — det giver f.eks. ikke mening at forholde sig til facader og
vinduer i et renoveringsprojekt, s&fremt der er tale om en tagrenovering.
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Dog opfattes det af nogle som positivt, at den lovpligtige indberetning tvinger
boligorganisationerne til at forholde sig til totalskonomi. Det har ogsa betydning,
at der i renoveringssager ofte er tale om lange sagsforlgb, hvor der kan ga flere
ar mellem skema B og skema C.

Hos kommunerne er dagsordenen en smule anderledes, idet de primeert funge-
rer som myndighed/godkender af indberetninger i forbindelse med alment ny-
byggeri.

Der er stor forskel pa, hvor meget de forskellige kommuner bygger og renove-
rer, og i det hele taget er udfordringerne relateret til udlejning og beboersam-
mensatning ikke overraskende meget forskellige, alt efter hvilken kommune der
er tale om.

Hos kommunerne er der ogsa en opfattelse af, at den lovpligtige indberetning
ved skema B ligger for sent i forhold til at kunne anvende data aktivt i projekt-
udviklingen.

"Hvis totalokonomi skal give mening, skal det tidligt ind og falges op i lobet af projekte-
ringen, hvor beslutningerne tages. F.eks. ved skema A inden indstilling til politisk be-
handling ville en kvalitativ redeggrelse/sproglig, erfaringsbaseret vurdering give me-
ning. Det er generelt vigtigt at holde kontakt til projektet i processen mellem skema A
og skema B." citat: Kommune

4.3 Anvendelse af LBF-modellen

I det fglgende afsnit praesenteres boligorganisationernes kendskab til LBF-
modellen, deres erfaringer med dens anvendelse, anvendeligheden af modellens
resultater, modellens krav til bygningsdele og den samlede veerdi af modellen.

4.3.1 Kendskab til og erfaringer med LBF-modellen

Kendskabet til LBF-modellen afhanger ikke overraskende af, hvor meget bolig-
organisationen har bygget de senere ar, og som har vaeret omfattet af indberet-
ningspligten i forbindelse med skema B. Spgrgeskemaundersggelsen belyser
blandt andet, hvor stort kendskabet er til modellen, og hvor mange gange den
er anvendt gennem de seneste tre ar, hvor indberetningspligten har vaeret geel-
dende.

Boligforeninger, som selv ejer boliger, men ikke har egen byggeorganisation,
har klart det mindste kendskab til modellen (75 % har begraenset kendskab).
Hos boligorganisationer, som selv ejer og har egen byggeafdeling, og hos admi-
nistrationsselskaberne har omkring 50 %, 'stort' og 'godt' kendskab til modellen.

Samlet set er der en stor gruppe inden for bade nybyggeri og renovering, som

har 'godt kendskab' og 'noget kendskab' til modellen, hhv. 67 og 69 %. Omkring
20 % har 'begraenset' og 'intet kendskab' til modellen.
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5. Hvor stort et kendskab har |1 til LBF’s totalekonomimodel?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Ved nybyggeri

Ved renovering

m Stort kendskab @ Godt kendskab Noget kendskab mB kendskab Intet kendskab

Figur 4-3 Kendskab til LBF-modellen (n=34/33)

Hvad angdr omfanget af anvendelsen af modellen inden for de seneste tre ar er
der flest, som har anvendt modellen en til tre gange inden for henholdsvis ny-

byggeri og renovering. Under 20 % har mere end syv projekterfaringer at
traekke pa.

6. Pa hvor mange projekter har I anvendt LBF's totalekonomimodel inden for de senestetre ar?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Ved nybyggeri

Ved renovering

m 0 projekter @ 1-3 projekter 4-6 projekter @ 7 eller flere projekter Vedikke

Figur 4-4 Anvendelse af LBF-modellen inden for de seneste tre 8r (N=32/33)

For boligorganisationerne handler relevansen af Landsbyggefondens totalgkono-
mimodel og dens resultater primaart om tre ting:

> Timingen af, hvorndr den anvendes i forhold til projektets fremdrift
> Resultaternes anvendelighed som beslutningsgrundlag

> De bygningsdele, som kraeves dokumenteret, og som modellen understgt-
ter.
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Brugernes erfaringer med at anvende modellen er blandede. Ingen af de ad-

spurgte i spgrgeskemaundersggelsen har 'rigtig gode erfaringer' med at anvende
modellen. Ca. 25 % har 'gode erfaringer' med at anvende modellen, og en tred-
jedel eller flere har blandede erfaringer med modellen. Procentdelen af blandede

erfaringer er hgjst for nybyggeri.

7. Hvilke erfaringer har | haft med at anvende LBF’s totalskonomimodel?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Ved nybyggeri

Ved renovering

m Rigtig gode erfaringer m Gode erfaringer Bade gode og darlige erfaringer m Mindre gode erfaringer Darlige erfaringer m Vedikke

Figur 4-5 Brugernes erfaringer med at anvende LBF-modellen (n=34/33)

Hvad angdr modellens brugervenlighed, opfatter ca. halvdelen af brugerne
(Figur 4-6) systemet som relativt nemt at tilgd og arbejde i. Det ses dog 0gsa,
at omkring en tredjedel svarer 'hverken eller', hvilket kan indikere, at deres de-
tail kendskab til modellen er lille (jf. Figur 4-3).
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10. Hvordan vurderer | brugervenligheden af LBF's totalekonomimodel?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Mcdellen er nem at bruge

Modellen kan udfyldes umiddelbart uden sserlige
forberedelser

Info/hjeelp dokumentet giver letforstaelig vejledning

m! hgjgrad mlnogen grad Hverken eller m| lav grad Slet ikke m Vedikke

Figur 4-6 Brugernes vurdering af modellens brugervenlighed (n=33)

Her betyder det hgjst sandsynligt noget, om brugerne selv har arbejdet med
modellen, eller om de har hyret en ekstern radgiver til at st for den praktiske
del af arbejdet med modellen. Mere end halvdelen af respondenterne tilkendegi-
ver, at de har ansat en radgiver til at arbejde med modellen, men ogsa at "det
foreg8r typisk i et samarbejde med den tilknyttede r8dgiver”.

9. Har I selv arbejdet med LBF’s totaleskonomimodel eller harl ansat en ekstern
radgiver til dette arbejde?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Ved nybyggeri
Ved renovering
9%
m Har selv arbejdet med modellen m Har ansat en radgiver Andet
Figur 4-7 Anvendelse af rédgivere til at arbejde med modellen (n=33)

Det manglende detail kendskab til modellen viser sig ogsa i besvarelsen af
spergsmal om kendskabet til standardvaerdierne for driftsudgifter og levetider i
modellen, hvor ca. to tredjedele af respondenterne svarer 'hverken eller'.

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx



COWL
TOTALOKONOMISKE VURDERINGER VED NYBYGGERI OG RENOVERING AF ALMENE BOLIGER 49

4.3.2 Proces og timing

Indberetningskravet i forbindelse med skema B betyder, at modellen fgrst tages
i anvendelse pa dette tidspunkt, ofte efter entreprengren er valgt, uagtet at den
0gsa kunne anvendes i de tidlige faser. Reglerne for indberetning folges, ikke
mindst efter at processen om anvendelse af modellen blev strammet i 2014, s
skema B ikke kan godkendes uden indberetning af minimum to totalgkonomibe-
regninger for alle tre bygningsdele eller argumentation for, at beregninger ikke
er relevante, jf. afsnit 3.4.

Opfattelsen er (fejlagtigt, jf. afsnit 3.4), at det er de indkomne priser i forbin-
delse med udbud, som skal anvendes i modellen. P& dette tidspunkt er de fleste
vaesentlige beslutninger i projektet truffet, og dermed far beregningerne og ind-
beretningen karakter af efterrationalisering og kontrol uden praktisk betydning.
Dertil kan laegges, at det er uklart, hvad indberetningerne bruges til og af hvem.

"Det (modellen/vaerktajet, red.) bruges mest, fordi det skal bruges. Vi bruger ikke tal-
lene til noget, og vi ved ikke, hvad tallene skal bruges til i den anden ende."”

citat: Boligorganisation

"Tidspunkt for indberetning i skema B er lidt ligegyldigt, da beslutninger/valg er truffet i
de tidligere faser. Det er den forudg&ende proces, der er afgarende, og det laegger sy-
stemet ikke op til at h8ndtere. I stedet skal der findes tal i 11. time, ndr man sidder

med skema B." citat: Boligorganisation

Et lidt andet indtryk fas fra spgrgeskemaundersggelsen, hvor der er overvejende
tilfredshed med tidspunktet for indberetning. I gennemsnit vurderer halvdelen af
de adspurgte, at timingen for indberetning af data til BOSSINF er passende i for-
hold til de samlede overvejelser om totalgkonomi i byggeriet. Omtrent halvdelen
vurderer, at 'tidspunktet passer godt', mens godt en fjerdedel vurderer, at 'tids-
punktet er for sent'.
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18. Hvordan passer tidspunktet for indberetning af totalekonomi i skemaB med de samlede
overvejelser om totalekonomii byggeriet?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Ved nybyggeri
e

Ved renovering
I

m Tidspunktet passer godt m Tidspunktet er for sent Tidspunktet er for tidligt m Ved ikke

Figur 4-8 Vurdering af tidspunkt for indberetning af totalgskonomi i forhold til de sam-
lede overvejelser om totalgkonomi (n=30/31)

4.3.3 Anvendeligheden af modellens resultater

I forlaengelse af ovenstaende har der bredt sig en opfattelse af, at 'systemet’
skal tilfredsstilles med beregninger, som bekrzaefter, at den valgte Igsning er den
totalgkonomisk bedste, medmindre at den veelges af andre arsager.!! Flere be-
meerker, at det er nemt at fa beregningerne til at passe ved at vaelge de rigtige
alternativer.

"Man kan altid finde passende alternativer til den valgte Igsning, som viser, at den er
den bedste Igsning." citat: Boligorganisation

Trods den positive vurdering af tidspunkt for indberetning, jf. Figur 4-8, vurde-
res det, at LBF-modellen ikke bidrager til at give et samlet overblik over projek-
tets totalgkonomi. Omkring 60 % vurderer, at modellen bidrager 'begreenset’, 'i
lav grad' eller 'slet ikke' til at give bedre overblik over et projekts totalgkonomi.
Ingen respondenter svarer 'i hgj grad'.

11 Hertil anfgrer LBF, at hvis en Igsning skal vaelges af andre &rsager, f.eks. krav i lokal-
plan, er det ikke ngdvendigt at anvende den totalgkonomiske model p8 denne bygnings-
del.
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14._ Har LBF s totaleskonomimodel givet jer et bedre overblik over totalskonomien i jeres projekt?

5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

m!lhajgrad mlnogen grad Begrenset mllav grad Slet ikke m Vedikke

Figur 4-9 LBF-modellens bidrag til at give bedre overblik over totalokonomien i et
projekt (n=30)

4.3.4 Modellens krav til bygningsdele

Den gennemgaende holdning er, at de totalgkonomiske beregninger, som krae-
ves i forbindelse med indberetning ved skema B, ikke er tilstraekkelige til at vur-
dere, om byggeriet samlet set er totalskonomisk optimeret. Nogle mener, at sa-
danne beregninger er knap sa relevante som beregning af andre komponenter
eller bygningsdele, mens andre gnsker at supplere dem eller have mere frit valg
i den konkrete byggesag.

Listen over supplerende beregninger, som kunne vaere relevante, er lang:

Indvendige overflader (gulve, vaegge)

Elevatorer, ventilationsanlag og gvrige tekniske installationer
Vadrum og kgkkener

Altaner og udearealer.

vV V VvV VvV

"P4 mange tekniske installationer er driftsskonomien betragtelig i forhold til etablerings-
omkostningerne. F.eks. p8 elevator, ABA anleeg og ventilation - disse driftsudgifter er jo
en stor del af driftsudgifterne p8 nyere byggeri. Der er ofte p8 forh8nd valgt solide kon-
struktioner til tag, vinduer og facade, s8 det er faktisk ikke s§ interessant." citat: Bolig-

organisation

Imidlertid er der omtrent en tredjedel, som ikke ser behovet. Den samme ten-
dens ses i spgrgsmalet, om modellen bgr medregne de Igbende forsyningsudgif-
ter (vand, varme, el) som en del af beregningsgrundlaget for totalgkonomi. An-
delen af 'ved ikke' i begge spgrgsmal (cirka 30 %) indikerer det manglende, de-
taljerede kendskab til modellen.
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11. Ber andre bygningsdele indga 1 LBF's totalekonomimodel?
0% 10% 20% 30% 40% 50% 80% 70% 80%

Vadrum
29%

Tekniske installationer
29%

Andet
67%

mla mNej 1 Vedikke

Figur 4-10 Behovet for andre bygningsdele i LBF-modellen (n=31/31/24)

Nogle naevner ogsa den samlede bygnings totalgkonomi. I boligorganisationer-
nes egne kvalitative vurderinger indgar desuden ofte energiforbrug. Dette geel-
der seerligt i forhold til renoveringssager, hvor der skal renoveres klimaskaerm
eller installationer, som er dyre og umiddelbart sveere at forstd veerdien af i for-
hold til udskiftning af kgkken eller opgradering af feellesarealer.

En kommune anfgrer, at de forlanger dokumentation for eller stiller krav til vad-
rumsmaterialer, saerligt ved renoveringssager. Dette optreeder i sagens natur
ikke i LBF-indberetningen.

En anden kommune vurderer, at totalgkonomi har stor veerdi i dialogen med bo-
ligselskabet, da kommune og boligorganisation er meget bevidste om totalgko-
nomi og bzeredygtighed generelt og ser det som et redskab til at sikre bygnin-
gernes levetid og holde huslejen i ro.

4.3.5 Modellens samlede veerdi

Respondenterne blev afslutningsvis bedt om at give en samlet vurdering af mo-
dellens veerdi pa en skala fra 1 til 10 (net promoter score). Svarskalaen pa
spgrgsmalet er en sandsynlighedsskala, der gar fra 0 til 10, hvor 10 er bedst.
Afhaengig af hvad respondenterne svarer pa spgrgsmalet, inddeles de i tre kate-
gorier: 'Promoters' (9-10), 'Passively satisfied' (7-8) eller 'Detractors' (0-6).

Malingen viser, at en meget lille andel af respondenterne placerer sig i katego-
rien 'Promoters' (3 %), og at langt hovedparten ser sig som 'Detractor' (80 %).
Samlet set viser det, at modellen har en meget lille andel af brugere, som me-
ner, at modellen tilfgrer veerdi til deres projekter.
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15. Samlet set, 1 hvor haj grad har LBF's totalekonomimodel tilfart verdi til
jeres projekter?

0% 5% 10% 15% 20% 25%

10 | 0%

Figur 4-11 Modellens samlede veerdi for brugerne (n=31)

4.4 Registerdata for totalgkonomiindberetninger

Registeranalysen bygger pa et udtraek fra BOSSINF-databasen og tager ud-
gangspunkt i de f& udvalgte totalgkonomioplysninger, som indberettes digitalt i
BOSSINF-systemet af boligorganisationerne.!?

Detaljerede totalgkonomiberegninger fra nybyggeri og renoveringssager forelig-
ger ikke i et lettilgeengeligt format, idet boligorganisationerne indberetter detal-
jerede totalgkonomiberegninger i scannede pdf-dokumenter til Landsbyggefon-
den.

Landsbyggefonden har tidligere manuelt gennemgaet de totalgkonomiberegnin-
ger, som er blevet uploadet i forbindelse med bade renoverings- og nybygnings-
sager, hvilket har pavist diverse fejl og mangler i data, som bl.a. er begrundet i
manglende systemkrav ved indtastning af data.

Analysen tager derfor alene udgangspunkt i generelle totalgkonomidata om ind-
beretninger i BOSSINF-systemet for henholdsvis nybyggeri og renovering i peri-
oden 2010-2016. Der er dog fgrst data for renoveringer fra 2011.

12 Udtraek for nybyggeri og renovering leveret af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen pr.
19/1-2017.
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Nybyggeri

Af Tabel 4-1 fremgar det, at 84 % af familieboligprojekterne har indberettet, at
de for mindst en bygningsdel (tag, vinduer og facade) har valgt den mest total-
gkonomiske Igsning (baseret pd afkrydsningsfelt i indberetningsskemaet), mens
16 % ikke har valgt den mest totalgkonomiske Igsning for nogen af bygningsde-
lene. Sammenlignet med de andre boligtyper, som ogsa indberetter valg af to-
talgkonomiske Igsninger, ligger kategorien almene familieboliger taet pd gen-

nemsnittet (82 %). Den andel af familieboligprojekterne, som har valgt den to-
talgkonomiske Igsning for alle tre bygningsdele, udggr 66 %.

Tabel 4-1 Type af boligprojekt og totalgkonomi (2010-2016)
Type af boligprojekt Antal Valgt total- Andel Ej valgt
projekter i gkonomi total-
alt gkonomi
Almene familieboliger 355 297 84 % 58
FAEldreboliger 214 169 79 % 45
Ungdomsboliger 76 59 78 % 17
Integrerede boligprojekter* 24 21 88 % 3
Ialt 669 546 82 % 123

* Familieboliger og ungdomsboliger, Familieboliger og ldreboliger, Ungdoms- og &ldre-

boliger.

Der er relativt stor spredning mellem andelen af forretningsfgrere, jf. Tabel 4-2,
der har valgt den totalgkonomiske Igsning. Mens forretningsfgrer D har valgt to-
talokonomi i stort set samtlige sager, ligger forretningsfgrere A, E, og F p& 87-

89 %, hvilket placerer dem naesstbedst.

Tredjebedst ligger de forretningsfgrere, som har et mindre antal projekter. De
ligger pa mellem 81 og 85 %. De tre forretningsfgrere, som i mindre udstraek-
ning har valgt totalgkonomi, er B og C, dem uden forretningsfgrer og aldreboli-
ger, som samlet ligger p& mellem 66 og 76 %. Det ses, at seldreboliger i mindst
udstreekning har valgt totalgkonomi.
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Tabel 4-2 Forretningsfaorer og totalgkonomi (2010-2016)*

Forretningsfgrer Antal Valgt Andel Ej valgt
projekter totalgkonomi totalgkonomi
ialt

Forretningsfgrer A 137 119 87 % 18

Forretningsfgrer B 38 29 76 % 9

Forretningsfgrer C 39 27 69 % 12

Forretningsfgrer D 69 68 99 % 1

Forretningsfgrer E 26 23 88 % 3

Forretningsfgrer F 19 17 89 % 2

Forretningsfgrer >10 projekter 13 11 85 % 2

Forretningsfgrer 5-10 projekter 110 90 82 % 20

Forretningsfgrer <5 projekter 140 113 81 % 32

Ingen forretningsfgrer 78 52 67 % 26

- heraf kommunale aldreboliger 59 39 66 % 20

Ialt 669 588 88 % 145

* Fglgende store forretningsfgrerorganisationer indgar i anonymiseret form i tabellen: Bo-

ligkontoret Danmark, DAB, Domea, KAB, Kuben Management, Lejerbo.

N&r der tages udgangspunkt i den samlede anskaffelsessum for projekterne, vi-
ser Tabel 4-3, at det er projekter med den laveste anskaffelsessum, som i lidt
stgrre omfang vaelger den totalgkonomiske Igsning sammenlignet med de stgrre
projekter med en anskaffelsessum pa mere end 100 millioner kr. Spredningen
pa anskaffelsessum er dog ikke stor.

Tabel 4-3 Anskaffelsessum og totalpkonomi (2010-2016)
Anskaffelsessum (mio. kr.) Antal Valgt Andel Ej valgt
projekter i alt | totalgkonomi totalgkonomi
Under 20 134 111 83 % 23
20-100 380 311 82 % 69
Over 100 155 123 79 % 32
Ialt 669 545 81 % 124
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Figur 4-12 viser udviklingen i valg af totalgkonomisk Igsning for mindst en byg-
ningsdel i perioden 2010-2016. Figuren viser et konstant niveau, der ligger i un-
derkanten af 80 %, dog med en vaesentlig stigning fra 2014.
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Figur 4-12 Andel af nybyggeri med valgt totalokonomi, 2010-2016

Renovering

I forbindelse med renoveringsstgtte er der kun krav om brug af totalgkonomiske
modeller, hvis der gives stgtte til facader, vinduer og/eller tag. Hvis den gnskede
lgsning for bygningsdelen er afklaret inden indsendelse af skema A og fastlagt i
tilsagnet, er der ikke krav om totalgkonomiberegning. Dette gaelder for en stor
del af renoveringssagerne. Der er desuden mulighed for at fravige den mest to-
talgkonomiske Igsning, hvis arsagen angives. Fravigelser skyldes typisk krav i
lokalplan, og/eller at byggeriet er bevaringsvaerdigt.

Opggrelsen af renoveringsprojekterne viser, at der ogsa her er forskel pa de for-
skellige bygherrers indmeldinger af, om de har valgt den totalgkonomiske Igs-
ning. Generelt er niveauet for valg af totalgkonomiske Igsninger for renovering
dog lidt lavere sammenlignet med nybyggeri. Det skyldes bl.a., at valgmulighe-
derne inden for nybyggeri er store, mens renoveringsprojekter ofte er ngdt til at
tilpasse sig eksisterende forhold, hvilket indskraenker valgmulighederne mellem
alternative Igsninger. Det mindsker den andel, som har valgt den totalgkonomi-
ske Igsning.

Tabel 4-4 viser de 91 relevante renoveringsprojekter opgjort efter antallet af bo-
ligenheder. Den kategori, som i stgrst udstraekning veelger den totalgkonomiske
Igsning for mindst en bygningsdel, er projekter med 250-500 boliger. 87 % af
disse har valgt den totalgkonomiske Igsning. Den kategori, som i mindst ud-
streekning veelger den totalgkonomiske Igsning, er kategorien med 125-250 boli-
ger, hvor 69 % har valgt totalgkonomi. Kategorien med mindre end 125 boliger
har flest projekter, men kun 79 % har valgt den totalgkonomisk bedste Igsning.
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Tabel 4-4 Antallet af boliger og totalgkonomi (2010-2016)
Boliger Antal projekter Valgt totalgkonomi | Andel
Over 500 8 6 75 %
Mellem 250 og 500 23 20 87 %
Mellem 125 og 250 26 18 69 %
Under 125 34 27 79 %

Figur 4-13 viser den samlede udvikling for renoveringsprojekter i perioden 2010-
2016, hvor der er valgt totalgkonomi. Figuren viser en stigning i perioden 2012-
2014, mens der efterfglgende er sket et fald. Faldet kan skyldes sendrede krav
til indberetningerne med krav om minimum to alternative priser til en bygnings-
del eller argumentation for, at beregninger ikke er relevante, jf. afsnit 3.4.
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Figur 4-13 Andel af renoveringsprojekter med valgt totalokonomi, 2010-2016

4.5

og rammebetingelser

Interessemodsaetninger mellem totalgkonomi

Maksimumbelgbet naevnes som det fgrste, nar interviewene kommer ind p% inte-
ressemodsaetninger mellem totalgkonomisk fordelagtige valg og det almene
byggeris rammebetingelser.

http://projects.cowiportal.com/ps/A092854/Documents/03 Project documents/Rapport/Totalgkonomi_rapport_endelig.docx




COWIL
58 TOTALZKONOMISKE VURDERINGER VED NYBYGGERI OG RENOVERING AF ALMENE BOLIGER

"Maksimumbelgbet har betydning. At inddrage totalskonomi er lidt ligesom at lave hgj-
despring i et lavloftet rum. Man kan ikke komme med totalskonomiske lgsninger, der
fordrer ekstra investeringer i anlaegsfasen for at f8 vaesentlig billigere drift, fordi an-
laegsbudgettet er begraenset af maksimumbelgbet. S§ p§ den m8de har det betydning.
Men jeg vil medgive, at der er en vis fornuft i at have en maksimal rammesum, fordi
hvor var priserne spurtet hen, hvis der ikke havde veeret loft p§?

Det er jo den almene boligsektors betingelser. Vi bygger altid op til den maksimale ram-
mesum. Der var jo et tidspunkt, hvor man droppede maksimumbelgbet og skulle styre
efter totalgkonomi, men det endte helt galt. Det er utopi at tro, at vi kan levere billige
boliger i det frie marked bare ved at regne totalgkonomi." citat: Boligorganisation

I renoveringssager er det pa tilsvarende made afdelingsgkonomien, stgttemulig-
hederne og kommunens krav, som kan give konflikter i forhold til totalgkono-
mien - men det er ikke altid synligt. Renoveringssager med 10-30 ars perspek-
tiv er ofte ikke i de nuvaerende beboeres interesse, enten pa grund af hurtig ud-
skiftning, eller fordi aeldre beboere ikke ser behovet for forandring og frygter hg-
jere husleje. Her kan totalgkonomi veere et godt argument.!3

Figur 4-14 Tagrenovering og efterisolering er bekosteligt og skal ofte afvejes i forhold
til boligforbedringer, som alle beboerne maerker.

I disse sager kan beregningen anvendes som diskussionsoplaeg mellem driften,
afdelingsbestyrelse, boligorganisation og radgivere, szrligt hvis beboerne ikke
@nsker en dyr Igsning.

13 Dette argument ses ofte i forbindelse med energirenovering, som dog ikke indgar di-
rekte i denne undersggelse (red.)
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"Beboerdemokratiet/afdelingsbestyrelsen har ofte andre gnsker end udskiftning af tag,
nye vinduer eller facaderenovering, f.eks. nyt kgkken eller bad - ting, der meerkes og
ses i dagligdagen. Men man skal bruge kvalitative argumenter om, hvad der kan betale
sig, ikke laegge et Excel-ark foran dem." citat: Boligorganisation

Figur 4-15 Tibberupparken i Espergaerde, Boligselskabet Nordkysten. Taget i brug i
1968, igangsaetning af helhedsplan i 2010 som en blanding af byggetek-
nisk renovering og boligsociale tiltag.

Selve Landsbyggefondens stgtteordning til renovering kan vaere i modstrid med
totalgkonomisk tankegang.

"Landsbyggefonden kan ogs8 vaere en barriere for totalpkonomi, ikke fordi man ikke
kan se perspektiverne, men p8 grund af rigide regler. Det er f.eks. meget sveert at f§
lov til at rive en nedslidt bebyggelse ned for at bygge nyt, selv om det kan veere den to-
talokonomisk og boligmeaessigt bedste lgsning. Det skyldes, at n8r der én gang har vee-
ret bygget alment p§ en grund, kan der ikke gives statte til et nyt byggeri som erstat-
ning for det gamle. Samtidig kan det ogs8 veere sveert at f§ lov til at lave energirenove-
ringer, da LBF som udgangspunkt ikke m§ statte renoveringer, som haever kvalitetsni-
veauet." citat: Boligorganisation

4.5.1 Fravalg af totalgkonomi

Som det fremgar af ovenstdende, er det ikke altid, at totalgkonomi spiller en
stor rolle, nar der skal renoveres eller bygges nyt. Det ses af besvarelsen af
spgrgsmalet, "om der er situationer, hvor I fravaelger den bedste totalgkonomi-
ske lgsning". Det viser sig nemlig (Figur 4-16), at mere end 70 % oplever situa-
tioner, hvor den bedste totalgkonomiske Igsning fravaelges. Det betyder dog
ikke, at totalgkonomi bliver irrelevant (jf. Tabel 4-1, hvor det ses, at den total-
gkonomiske lgsning anvendes for stgrstedelen af boligprojekterne), men der er
0gsa andre forhold, som spiller en stor rolle.
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17 Erder situationer, hvor | fravaelger den bedste totalakonomiske
lasning?
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Figur 4-16 Fravalg af totalgkonomiske Igsninger (n=31)

For eksempel er det i forbindelse med totalentrepriser szerligt vigtigt at stille
preecise krav til byggeriet i programmeringsfasen og ved udarbejdelse af ud-
budsmaterialet. Efter kontraktindg3else er boligorganisationens indflydelse pa
projektet begraenset.

Det naturlige fokus fra entreprengrens side vil ofte vaere pa leveringstider og ak-
tuelle priser snarere end pa den totalgkonomisk bedste Igsning, som virksomhe-
den ikke kan hgste gevinsten af.

Kommunale krav seerligt ved nybyggeri (f.eks. ved lokalplansbestemmelser om
udformning og materialevalg) har ogsd betydning for valget af den totalgkono-
misk bedste Igsning. Omkring 40 % af de adspurgte bekraefter saledes, at kom-
munale krav og gnsker (f.eks. lokalplanskrav) har haft betydning for, at der
veelges en anden Igsning end den totalgkonomisk bedste.

Maksimumbelgbet for opfgrelse af almene boliger er fastsat som anlaegsomkost-
ninger pr. kvadratmeter differentieret pa boligtype og geografi. Belgbet regule-
res én gang arligt pr. 1. januar og blev anvendt fgrste gang i januar 2004. Mak-
simumbelgbet er sdledes en anden vigtig faktor for totalgkonomien. Mere end
halvdelen (63 %) af de adspurgte vurderer, at maksimumbelgbet i hgj grad har
indflydelse pa, om der vaelges den bedste totalgkonomiske Igsning. Omkring en
tredjedel mener 'i nogen grad'.

En anden naesten lige s3 vigtig faktor er prisen pa byggegrunden, idet denne
omkostning ofte er en vaesentlig post i de samlede anlaagsomkostninger. Her er
det mere end halvdelen (57 %) af de adspurgte, som mener, at prisen i hgj grad
har indflydelse pd, om den bedste totalgkonomiske Igsning vaelges. Her mener
0gsd omkring en tredjedel 'i nogen grad'.
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5 Perspektivering og anbefalinger

Med udgangspunkt i skrivebordsstudie, interviews, spgrgeskemaundersggelsen
og analyse af registerdata har COWI analyseret og vurderet det samlede materi-
ale i lyset af byggebranchens og i saerdeleshed almensektorens vilkdr. Resulta-
terne er blevet diskuteret pa workshops med deltagelse af fglgegruppen og ef-
terfglgende bearbejdet yderligere.

Pa baggrund af dette falger i dette kapitel en raekke perspektiveringer og vurde-
ringer af det totalgkonomiske setup for almene boliger samt en raekke anbefalin-
ger til hvor, hvorndr og hvordan anvendelse af totalgkonomiske vurderinger
bedst bidrager til optimering af det almene boligbyggeri. Formalet med perspek-
tiveringen er bl.a. at sgge at afdaekke de fire temaer, som er beskrevet i afsnit
2.1, og som tager udgangspunkt i udbudsmaterialet:

> Brugernes vurdering af LBF-modellens nytte og effekter i forbindelse med
de konkrete byggeprojekter, herunder eventuelle forslag til eendringer af
modellen og det totalgkonomiske setup for alment byggeri.

> Hensigtsmaessigheden i det eksisterende setup for totalgkonomiske vurde-
ringer i det almene byggeri, herunder den resultatmaessige vaerdi af vurde-
ringerne og deres anvendelse i relevante beslutninger, den tidsmaessige
placering af og metodekrav til modelberegningerne i forhold til milepaele
dels i planlaegning, projektering og udfgrelse, dels i stgttesagsbehandlingen
(Skema ABC).

> Fordele og ulemper ved at ggre det til et krav, at LCCbyg skal anvendes i
det almene byggeri, evt. i en tilpasset/forenklet version.

> Om og i hvilken udstraekning maksimumbelgbet udggr en barriere for at til-
godese totalgkonomiske hensyn.

Perspektiveringen relaterer sig til den design- og beslutningsproces, som udvik-

ling af et alment byggeri gennemlgber fra de forste idéer til det feerdige byggeri,
jf. afsnit 3.1.
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5.1 Sammenfatning af dataindsamlingens
resultater

Projektets dataindsamling i form af interviews, spgrgeskemaundersggelse og
indhentning af registerdata viser bl.a.:

> at der er bred enighed om, at totalgkonomiske vurderinger er en vigtig del
at sektorens dna, da totalgkonomi harmonerer med formalet med almenbo-
liglovens § 6 c vedrgrende nybyggeri og renovering og dermed ogsd
BL/Danmarks Almene Boligers malsaetning om at opfgre og drive gode,
sunde boliger gennem baeredygtig og helhedsorienteret planlzegning.14

> at LBF-modellen ikke altid anvendes efter hensigten, da den ofte fgrst ind-
drages i projektet ved indsendelse af skema B, hvor indberetning af bereg-
ningerne er et krav for godkendelse af skemaet. Ikke desto mindre vurde-
res det, at kravet er medvirkende til at forstaerke fokus pa totalgkonomi in-
den for de anleegsmaessige rammer.

> at veerktgjet vurderes at veere enkelt og operationelt at anvende, hvilket
prioriteres hgjt i en gkonomisk og tidsmaessigt presset projekteringsproces.
Mere avancerede veerktgjer efterlyses dog af enkelte respondenter.

> atder er enighed om, at maksimumbelgbet i anlsegsfasen er den primaere
barriere for at veaelge totalgkonomisk fordelagtige lgsninger.

Ovenstdende resultater af dataindsamlingen uddybes i nedenstaende afsnit
5.1.1til 5.1.4.

5.1.1 Totalgkonomiske milepaele i projektudvikling og
skema ABC

Dataindsamlingen viser, at totalskonomiske overvejelser ofte indgar i overvejel-
serne hos boligorganisationerne fra de helt spaede planer om etablering af nye
boligafdelinger; det vil sige fra den indledende dialog med kommunen fgr ind-
sendelse af skema A.

I flere tilfaelde angives det, at anskaffelsen af byggegrund har stor betydning for
et projekts samlede anlaegs- og totalgkonomi. Allerede pa dette tidspunkt laves
der derfor overordnede finansieringskalkuler som grundlag for prioritering mel-
lem pa den ene side beliggenhed og kvadratmeterpris og pa den anden side
byggeriets kvalitet i erkendelse af, at de totalgkonomiske Igsninger ofte kraever
en mere rummelig anleegsgkonomi. Lokalplanskrav om f.eks. bestemte materia-
levalg eller boligsammensaetning har tilsvarende betydning for frihedsgraden til
at veelge den totalgkonomisk bedste Igsning?

Nogle boligorganisationer fravaelger pa denne baggrund ofte byggegrunde, hvor
de ikke ser mulighed for at bygge i den gnskede (totalgkonomiske) kvalitet.

14 BL/Danmarks Almene Boliger: Malsaetningsprogram 2014-2018.
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Kommunerne har dermed direkte indflydelse p& mulighederne for at prioritere
de totalgkonomiske byggerier i de indledende faser.

I projektudviklingsperioden mellem skema A og B sker successivt en projektopti-
mering - fgrst med hensyn til overordnet disponering, orientering og indretning
af bygningerne og de enkelte boliger, dernzest med hensyn til detailindretning
0og materialevalg.

Disponering og orientering af bygninger og boliger har stor indflydelse pa det ef-
terfglgende energiforbrug i driftsfasen og dermed efterlevelse af bygningsregle-
mentets krav til energiforbrug (energirammekrav). Valg af materialer til indven-
dige og udvendige overflader traeffes ofte under hensyntagen til erfaringer med
slid og risiko for haerveerk. I begge tilfeelde er der tale om Igbende projekterings-
beslutninger, som har stor betydning for boligernes anlaegs- og totalgkonomi,
men som er underlagt stgrre designmaessige kompleksiteter og ikke ngdvendig-
vis et valg mellem Igsning A og B.

Stort set alle interviewede og deltagere i spgrgeskemaundersggelsen har givet
udtryk for, at det er vaesentligt at prioritere totalgkonomiske lgsninger i alment
byggeri, og at kvalitative, totalgkonomiske vurderinger indgar i projektudviklin-
gen som en del af sektorens dna og primaere fokus pa at bygge og sikre gode og
sunde boliger til en husleje, som 'alle' kan betale. I praksis betyder det bl.a., at
drifts- og vedligeholdelseserfaringer samt 'de gode Igsninger', som fungerer
seerligt godt i almene boliger, i hgj grad bringes videre direkte eller i nyfortolk-
ning i nye projekter.

5.1.2 Tidsmaessig placering af LBF-modellens beregninger

Savel spgrgeskemaundersggelse som interviews viser, at LBF-modellens total-
gkonomivurderinger typisk udarbejdes direkte i forbindelse med aflevering af
skema B. Flere interviewpersoner har givet udtryk for, at de (fejlagtigt) ser det
som et krav at anvende de indkomne priser (fra licitationen) pa bygningsdelene i
indtastningerne, og at dette er arsag til den valgte fremgangsmade.

Som det fremgar af Figur 3-1, er beslutningsrummet kraftigt indsnaevret pa
dette tidspunkt. Jo tidligere i processen, jo stgrre er beslutningsrummet. Det er i
de tidlige faser, at konstruktionsprincipperne kan pavirkes, og en totalgkonomisk
fordelagtig lgsning kan prioriteres.

Samtidig fremgar det af flere af svarene, at beregningerne anses for noget, som
bare skal udfgres for at kunne faerdigggre materialet til skema B. Dette illustre-
res f.eks. ved, at interviewpersonerne oftest naevnte 'indtastning i LBF-modellen’
frem for 'anvendelse af LBF-modellen’.

Ved at vente med anvendelse af LBF-modellen til den pakraevede indtastning i
BOSSINF mistes muligheden for at benytte modellen til at lade totalgkonomiske
beregninger indgd som beslutningsgrundlag i Igbet af projekteringsprocessen.
Tilbage star, at beregningsresultaterne i bedste fald bliver en dokumentation af
de valgte Igsninger.
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Resultaterne giver dermed ikke yderligere vaerdi til projektet pd dette tidspunkt,
hvilket interviewpersonerne er bevidste om. De anfgrer dog samtidig, at boligor-
ganisationerne i forvejen taenker kvalitativt i totalskonomiske baner fra starten
af projektudviklingen i kraft af deres form&lsparagraf om social ansvarlighed.
Heri ligger ogs3, at huslejen og boligudgifterne skal holdes pa et rimeligt niveau,
hvilket spiller direkte ind i den totalgkonomiske tankegang.

Om dette er tilstraekkeligt til at sikre egentlige totalgkonomiske Igsninger kan
ikke vurderes pa baggrund af den foreliggende undersggelse. Det vil kraeve naer-
mere analyse, f.eks. gennem interviews med en raekke projektledere om gen-
nemfgrte projekter, hvor beregningerne netop er gennemfgrt 'i bakspejlet'.

Samtidig bgr boligorganisationernes vidt forskellige stgrrelse og organisering
inddrages. En raekke af isaer de mindre organisationer bygger sjaeldent og nar
derfor ikke at opbygge erfaring med totalgkonomi eller andre parametre, som er
med til at sikre baeredygtige byggerier. De har ofte administrationsselskaber el-
ler bygherrerddgivere til at forestd byggesager, men de er som bygherrer stadig
endeligt ansvarlige for at stille og fastholde krav til byggerierne.

Der er imidlertid ikke noget til hinder for at bruge enhedspriser, som ogsa an-
vendes til budgetoverslag undervejs i projekteringen, som indtastningsgrundlag
i LBF-modellen. Det er sdledes ikke et krav, at (enheds)priser fra licitationen be-
nyttes i indtastningerne - hvilket ogsa ville vaere en umulighed for de alternative
forslag.

Anvendelse af LBF-modellen undervejs i projekteringen kunne medvirke til at
kvalificere de valgte Igsninger, hvilket ogsa er intentionen med kravet om, at
modellen skal anvendes. Tilbagemeldingerne giver klart indtryk af, at kravet om
indtastning ved skema B har faet processen til at kgre lidt af sporet, og at mo-
dellens umiddelbare intentioner er gaet tabt. Tilbage star, at kravet ifglge flere
respondenter er medvirkende til at fastholde en overordnet og kvalitativt total-
gkonomisk tankegang hos boligorganisationerne og deres samarbejdspartnere.

Om tidligere og mere hensigtsmaessig anvendelse af LBF-modellen eller evt. an-
dre veerktgjer skal fremmes gennem andring af kravene til indtastning, gennem
formidling og 'nudging' eller en kombination af flere metoder vil blive diskuteret i
naeste afsnit.

5.1.3 LBF-modellens omfang, metode og brugerflade

Et gennemgaende traek i kommentarerne til modellen er, at der gnskes mulig-
hed for at vurdere flere bygningsdele end de tre, som allerede er indbygget i
modellen - tag, facade og vinduer. Det er typisk indvendige, kompletterende
bygningsdele, overflader og installationer, som efterspgrges.

Landsbyggefonden begrunder valget af tag, facade og vinduer med, at disse ele-

menter tilsammen udggr 80-90 % af, hvad der er muligt at andre pa ved byg-
geriets totalgkonomi (ekskl. forbrugsudgifter). De indvendige bygningsdeles 'of-
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ficielle' levetider og vedligeholdsintervaller er ofte baseret pa leverandgroplys-
ninger, hvilket kan rykke ved denne antagelse. Boligorganisationerne ser ofte et
stgrre behov for vedligeholdelse og udskiftning af de indvendige bygningsdele i
forbindelse med fraflytning og/eller misligholdelse, end hvad der fremgar af offi-
cielle data. Disse bygningsdele har derfor stgrre indflydelse p& den samlede to-
talgkonomi end forudsat i modellen.

Den altovervejende vurdering af LBF-modellen er samtidig, at den er enkel at
arbejde i, og at resultaterne for alternativer er lette at sammenligne. Modellens
enkelthed vaerdseettes, men samtidig er der et gnske om stgrre nuancering af
resultaterne, f.eks. stgrre vaegt pa de gkonomisk mest fordelagtige forslag.
Dette kunne ske ved at synligggre og inddrage mere kvalitative parametre, her-
under arkitektoniske og boligsociale forhold, i argumentationen for det endelige
valg i forbindelse med indberetningen.

Samlet set viser dataindsamlingen, at veerktgjet - med udvidelse til flere byg-
ningsdele - er operationelt, og at det med de rigtige input kan give brugbare re-
sultater pa bygningsdelsniveau, hvor fokus er pa anskaffelsespris, hdndvaerker-
udgifter, levetider og vedligeholdelsesomkostninger.

En af udfordringerne er at understgtte de mere komplekse beslutninger i de ind-
ledende faser - boligtyper og stgrrelser, placering af byggeriet, prioritering af
boligsociale tiltag, osv. Her kan totalvaerditankegangen, LBF-modellen evt. un-
derstgttet af mere kvalitative, dialogbaserede vaerktgjer, veere en mulighed,
som bgr overvejes.

5.1.4 Maksimumbelgbet som barriere for totalgskonomiske
hensyn

Hos s3 godt som alle adspurgte boligorganisationer er holdningen inden for ny-
byggeri, at maksimumbelgbet har stor indflydelse p& mulighederne for at vaelge
den bedste totalgkonomiske Igsning for et givent projekt. Dels fordi grundprisen
indgar i maksimumbelgbet og dermed har stor betydning for, hvad der er tilbage
at bygge for, dels fordi et loft simpelthen opleves som en haamsko for at kunne
bygge optimalt.

Problemstillingen er saerlig tydelig i de omrader, hvor grundpriserne er hgje,
dvs. iseer i Storkgbenhavn og Aarhus, selv om maksimumbelgbet ogsa er hgjere
her end i resten af landet. I de omrader, hvor den laveste ramme for maksi-
mumbelgbet er geeldende, er der store variationer i grundpriserne mellem stgrre
provinsbyer og landkommuner, hvilket giver tilsvarende skaevheder i det reelle
radighedsbelgb til byggeriet.

Analysen af registerdata i afsnit 4.4 tilbageviser umiddelbart holdningen til mak-
simumbelgbets indflydelse, idet over 80 % af indberetningerne viser, at der er
valgt den totalgkonomiske Igsning frem for alternativet. Men svarene bgr sam-
menholdes med interview- og spgrgeskemaundersggelsens afdsekning af LBF-
modellens anvendelse som 'efterberegning' af den valgte Igsning.
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De fleste har en opfattelse af, at totaludgiften i bygningens livscyklus kan redu-
ceres ved at bruge flere penge p& anlaegsdelen - med andre ord, merudagifter i
anlaegsfasen mere end hentes ind p3d besparelser i driftsfasen.

Omvendt er der forstdelse for, at boligorganisationerne er ngdt til at have et loft
over anleegssummen og dermed starthuslejen - ogsa af hensyn til huslejeni-
veauet for privat udlejningsbyggeri, som i mange tilfaelde ligger uden for man-
ges gkonomiske raekkevidde. Uden et maksimumbelgb ville det veere mere end
svaert at styre byggeudgifterne og dermed huslejen. Dette blev forsggt i perio-
den 1998-2004, hvor der ikke var noget maksimumbelgb, jf. afsnit 3.4. Maksi-
mumbelgbet blev genindfart i 2004, samtidig med at byggeomkostningerne
(konjunkturbestemt) og dermed huslejeniveauet begyndte at stige voldsomt. Pa
den baggrund har der derefter fra boligorganisationernes side veeret vilje til at
sammenkaede anlaagsgkonomi og totalgkonomi, sd en totalgkonomisk Igsning
med samlet set lavere boligudgift kan bruges som Igftestang for anlaegsbudget-
tet.

Det er m3ske derfor, at der i den almene sektor er tradition for, at der bygges
relativt meget nyt under lavkonjunkturer for derved at kunne fa mere kvalitet og
pa sigt lavere driftsomkostninger for den samme (faste) anlaegsramme.

Med maksimumbelgbene som gaeldende rammevilkar for alment nybyggeri skal
totalgkonomiske Igsninger derfor prioriteres inden for den givhe anlaegsramme
pa lige fod med @vrige krav og gnsker til byggeriet.

5.2 Rammer for og regulering af byggeprocessen

I dette afsnit diskuteres nogle af de gvrige rammer og reguleringstiltag, som
byggeriet og saerligt det almene byggeri er omfattet af, og som derfor er en del
af den kontekst, i hvilken de totalgkonomiske vurderinger indgar. Her er det
iseer interessant at se pd nogle af de faktorer, som har forandret sig i de senere
ar.

5.2.1 Den almene sektors rammebetingelser

Almene boligorganisationer er omfattet af almenboligloven!®, som i detaljer be-
skriver, hvad en almen boligorganisation er, definerer reglerne for beboerdemo-
krati, lejefastsaettelse og regler for udlejning og indeholder bestemmelser for fi-
nansiering af nybyggeri, driftsstgtte mv.

15 Bekendtggrelse af lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtggrelse nr. 1278 af 18. no-
vember 2015, med de andringer, der fglger af § 1 i lov nr. 299 af 22. marts 2016, § 4 i
lov nr. 380 af 27. april 2016, § 1 i lov nr. 662 af 8. juni 2016 og § 3 i lov nr. 665 af 8. juni
2016.
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Et veesentligt seerkende ved den almene sektor er beboerdemokratiet. Det er en
styreform, hvor beboerne kan fa afggrende indflydelse, f.eks. pa drift og vedli-
geholdelse af afdelingen og renovering af byggeriet, som kan medfgre husleje-
stigninger.

Totalgkonomiske argumenter indgdr ofte i diskussioner og beslutninger i afde-
lingsbestyrelsen og pa afdelingsmgder, seerligt i forbindelse med stgrre renove-
ringer. Beboerne kan have forskellige interesser og perspektiver i forhold til bo-
ligstandard, behov for vedligeholdelse og renovering samt investeringer i bolig-
forbedringer afhaengig af deres egen gkonomi, krav til boligstandard og tidsper-
spektiv for at blive i boligen.

Seerligt i forhold til energirenoveringer kan totalgkonomiske beregninger belyse
effekten af renoveringen pa den samlede boligudgift, idet en eventuel husleje-
stigning helt eller delvis kan opvejes af en besparelse, f.eks. pa vedligeholdelse
af de nye bygningsdele i forhold til eksisterende og nedslidte komponenter
og/eller pa forbrugsudagifter til el, vand og varme.

I sidstneevnte situation skal vurderingerne understgttes af andre vaerktgjer end
LBF-modellen, f.eks. energirenoveringsmodellen/Almen2tal (udviklet af SWECO
(tidligere Grontmij)), jf. afsnit 3.5.2, Der er tale om vaerktgjer, der inddrager
forbrugsudgifter og eventuelt komfortforbedringer (Non-Energy Benefits), og
modellernes anvendelse er i gvrigt sammentaenkt med beboerdemokratiet. Dette
indikerer, at der i hgjere grad skal ses pd eventuelle alternativer i forhold til valg
af totalgkonomiske beregningsmetoder - se yderligere herom i afsnit 5.3.

5.2.2 @vrige rammer for og regulering af byggeprocessen

Byggeriet er fgrst og fremmest reguleret af bygningsreglementet, som udstikker
de tekniske krav og rammer for alt byggeri i Danmark - eksempelvis konstruk-
tive krav, krav til brandsikring, energi- og indeklimakrav og tilgeengelighed.

Energirammen regulerer driftsenergi pa baggrund af en energirammeberegning.
Opfyldelse af energirammekravene stiller store krav til byggeriets udformning, til
klimaskaermen, hvad angdr bl.a. isoleringsevne, dagslysadgang og reflektans af
solvarme, solafskaermning og til forsyning og installationer. Det gaeldende byg-
ningsreglement BR18 opererer med en minimumenergiramme BE2018 og en fri-
villig bygningsramme BK2020, som stiller skaerpede krav. Mange kommuner stil-
ler krav om opfyldelse af BK2020 til egne byggerier og stgttet byggeri.

Totalgkonomiske beregninger'® har vist, at den reelle energibesparelse ved

BK2020 er sa lille, at besparelsen ikke modsvarer den ggede anlaegsinvestering
for at opfylde kravet. Det forventes derfor, at der kommer en revideret udgave
af energirammekravene, som kan give en bedre balance mellem merinvestering

16 Jf, bl.a. beregninger udfert i forbindelse med revision af Kbh. Kommunes "Miljg i Byggeri
og Anlaeg 2016"
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og energibesparelse. Opfyldelsen af energirammekravene presses yderligere af
ggede krav til indeklima, sdvel lovgivningsmaessigt som fra brugerside.

Boligbyggeri er teknisk set forholdsvis simpelt sammenlignet med erhvervsbyg-
geri, hvor der ofte er behov for kgling og avanceret styring af ressourceforbrug
(lys, ventilation osv.). Derfor er det i hgjere grad byggeriernes klimaskaerm,
som er i fokus for at opfylde kravene til energiramme og indeklima (dagslys og
temperatur), nar det gaelder boliger frem for erhvervsbyggerier. Energiram-
merne styrer energiforbruget i byggeri forholdsvis kraftigt, b&de i forbindelse
med nybyggeri og ved stgrre renoveringer, og en yderligere regulering gennem
totalgkonomiske vurderinger vil naeppe fare til stgrre aendringer i udformningen
af byggeriet, ndr mange andre hensyn skal tilgodeses - boligsociale forhold, ar-
kitektur, tryghed mv. Dette kommer til udtryk f.eks. i BL's malsaetninger.!?

Disse forhold bgr indga i overvejelserne om fremtidige krav til totalgkonomiske
vurderinger og beregninger, sa den reelle mervaerdi for projektet ved at stille
krav i form af dokumentation for totalgkonomiske valg af materialer bliver me-
ningsfuld i forhold til tidsforbruget og dermed projekteringsomkostningerne, her-
under om beregninger og dokumentation rent faktisk fgrer til nye og bedre Igs-
ninger.

Andre vaesentlige udviklingstendenser i byggesektoren i disse &r er digitalisering
af projekteringsprocessen, herunder 3D-projektering, IKT (informations- og
kommunikationsteknologi), cost management (byggegkonomi) og ikke mindst
integration mellem de vaerktgjer, som knytter sig til disse. Ved at sammenkoble
informationer om bygningsdelenes dimensioner og materialer direkte i 3D-mo-
dellen giver teknologierne mulighed for at lave direkte udtraek af maengder fra
bygningsmodellen og koble dem med priser i byggegkonomivaerktgjerne. Dette
giver et mere praecist og koordineret anleegsoverslag.

Principielt vil det vaere muligt at inddrage drifts- og vedligeholdelsesudgifter, le-
vetid, udskiftning og energiforbrug i byggegkonomivaerktgjerne, blot data er til-
gaengelige, og de kan derfor ogsa understgtte den totalgkonomiske tankegang,
hvis bygherren gnsker og er villig til at betale for det. Det kraever dog fgrst og
fremmest et feelles datagrundlag og dernaest videreudvikling af beregningsvaerk-
tgjerne.

5.3 Anbefalinger til fremtidig brug af
totalgkonomiske vurderinger
I dette afsnit diskuteres en raekke af de spgsrgsmal, som er naevnt i opdraget til

naervaerende rapport med fokus pa at fremme den totalgkonomiske tankegang i
projektudviklingen af almene boliger til gavn for sdvel boligorganisationerne og

17 n  De almene boliger spiller ogsd en vaesentlig rolle, ndr det gaelder naerdemokrati, soci-
ale og tryghedsskabende indsatser, byggetekniske og energivenlige Igsninger samt an-
svarlig og fremsynet drift og administration." (BL/Danmarks Almene Boliger: M8lszetnings-
program 2014-2018)
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beboerne som en generel baeredygtig samfundsudvikling. Hensigten med total-
gkonomiske vurderinger i den almene sektor er overordnet at understgtte udvik-
lingen af gkonomisk og socialt baeredygtige byggerier, og kravene og veerktg-
jerne til vurderingerne bgr derfor udformes, s de er hensigtsmaessige at bruge
fra start til slut i projektudviklingen, og samtidig skaber merveerdi i projekterne.

For at opfylde disse malsaetninger tages udgangspunkt i to fokusomrader:

> Incitamenter til at integrere totalgkonomiske vurderinger i projektudviklin-
gen

> Krav til udfgrelse af vurderingerne samt vaerktgjer og metoder hertil.

Indledningsvis diskuteres formalet med og den gnskede vaerdi af totalgkonomi-
ske vurderinger i afsnit 5.3.1. Forstaelse og accept af formalet med vurderin-
gerne, herunder de systematiske og kvantitative beregninger, er et vaesentligt
incitament til at udfgre og anvende beregningerne. I afsnit 5.3.2 drgftes incita-
menter til at anvende totalgkonomiske modeller i byggeriets forskellige faser og
behovet for formidling af gode cases om anvendelse af totalgkonomi og behovet
for metodeudvikling. Den nye udbudslov og totalgkonomi som tildelingskriterium
diskuteres i afsnit 5.3.3. Derudover vurderes potentialet ved at abne for anven-
delse af LCCbyg i afsnit 5.3.4, herunder at give stgrre muligheder for valg af al-
ternative beregningsmodeller. I afsnit 5.3.5 praesenteres overvejelser om og an-
befalinger til den fortsatte anvendelse af totalgkonomiske modeller og metoder i
den almene sektor, herunder sasmmenhangen med byggeprocessen.

5.3.1 Formalet med totalgkonomiske vurderinger i alment
boligbyggeri

Overordnet set skal totalgkonomiske Igsninger medvirke til at sikre byggeriets
kvalitet pa langt sigt, dvs. de skal kunne fastholde det valgte kvalitetsniveau i
projekteringen ved at belyse forholdet mellem anlaegs- og driftsudgifter. Kvalitet
i almene boliger handler i bred forstand om en vifte af sociale, brugsmaessige,
tekniske, miljgmaessige og gkonomiske kvaliteter.

Sigtet med LBF-modellen "... har vaeret at arbejde med klimaskaermen, da det
ved boligbyggeri udggr stgrstedelen af de omkostninger, som reelt kan totalgko-
nomisk vurderes, b&de i forbindelse med anlaeg og drift."'8 Der fokuseres alene
pa bygningsdelenes anlaegssum, vedligeholdelsesaktiviteter og -intervaller samt
levetid og dermed ikke pa gvrige driftsudgifter, herunder driftsenergiforbrug.

Dataindsamlingen har vist, at boligorganisationerne generelt er meget bevidste
om totalgkonomi og gnsker at arbejde med det. De ser et behov for at vurdere
andre bygningsdele, f.eks. gulve, kgkkener og installationer. Selvom der er
overvejende tilfredshed med indberetningstidspunktet (sammen med skema B),
er der et stort gnske om, at modellen (uanset hvilken model, red.) kan handtere

18 | BF Orienterer: Totalgkonomi for nybyggeri og renovering, 2010.
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problemstillinger meget tidligere i projektfaserne, ogsa bredere og mere kom-
plekse spgrgsmal end enkelte bygningsdele.

Med udgangspunkt i at enhver almen byggesag har en fast budgetramme, kan
resultatet af de totalskonomiske vurderinger indga i prioritering af Igsninger i
forskellige dele af byggeriet for at overholde det samlede anlaegsbudget. Heri
indgar naturligvis andre parametre (som det er vanskeligt at szette belgb pd),
sasom aestetisk vaerdi, funktionalitet og mulighed for senere aendring til en an-
den og mere totalgkonomisk Igsning. I nogle tilfaelde vil det veere relevant at
kunne inddrage driftsenergiforbrug, nar bygningsdesignet skal optimeres for at
leve op til energirammen og sikre beboerne en samlet set lavere boligudgift.

5.3.2 Integration af totalgkonomi i projektudviklingen

Trods de kvalitative vurderinger af totalgkonomi, som flere boligorganisationer
anfgrer som et vigtigt element i deres arbejde, er der naeppe tvivl om, at en
mere struktureret og kvantitativ tilgang til totalgkonomi i hele projektudviklings-
fasen vil medvirke til at skabe transparens i beslutningsprocesserne og i sidste
ende mere langsigtet kvalitet i boligerne uden at haeve boligudgifterne.

Dataindsamlingen har bekraeftet antagelsen om, at LBF-modellens totalgkonomi-
ske vurderinger i det store og hele ikke har vaeret en integreret del af projektud-
viklingen, som det ellers var tilsigtet. At f& andret denne tendens ma vaere en
af de indsatser, som der bgr fokuseres pa, bade for at opfylde lovens intentioner
og af hensyn til samfundsgkonomisk sund fornuft, uanset hvilke(n) model(ler)
der skal anvendes.

Incitamenter til gget fokus pa totalgkonomi

Man kan veelge at ga frivillighedens vej eller bruge 'tvang', herunder indfgre
sanktioner, hvis kravet ikke efterleves. Erfaringerne fra LBF-modellen viser, at
selv med krav om anvendelse af et bestemt redskab far man ikke den tilsigtede
effekt, hvis redskabet og timingen ikke tilfgrer tilstraekkelig vaerdi. Der vil altid
kunne findes metoder til at omga et krav, og kravet kan i sig selv plante en
modvilje mod det indholdsmeessige i kravet og dermed i virkeligheden modar-
bejde intentionerne. Omvendt erkender denne undersggelses respondenter
0gs3, at den tvungne brug af LBF-modellen har styrket den generelle totalgko-
nomiske tankegang i sektoren, hvilket er et rigtig godt udgangspunkt.

Ud fra en antagelse om at den frivillige vej kombineret med visse krav er den
bedste metode pa lang sigt, er der forskellige muligheder, som bgr analyseres
naermere (se eksempler herpa nedenfor). Indledningsvis ma det nok erkendes,
at der er tale om et langt, sejt traek, ikke mindst i lyset af de mange andre for-
andringer, byggesektoren oplever i disse &r - jeevnlige stramninger af bygnings-
reglementet, krav til IKT, certificeringsordninger, baeredygtighed mv.

Tidlig anvendelse og mulighed for flere beregninger

Nar boligorganisationerne fremhaever, at totalgkonomisk tankegang er en del af
sektorens dna, er det neerliggende at overveje, hvordan tankegangen kan un-
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derstgttes af data undervejs i processen pa det detaljeringsniveau, som projek-
tet befinder sig pa. I projekteringstermer, jf. FRI og DANSKE ARK's ydelsesbe-
skrivelse 2012, vil det veere naturligt at lade totalgkonomiske beregninger pa
bygningsdelsniveau indgd i projektforslagsfasen; det vil sige omtrent midtvejs
mellem skema A og B. Beregningerne kan indga i forbindelse med aflevering og
granskning af projektforslaget til boligorganisationen, hvor de vil veere et bidrag
til fastlaeggelse af bl.a. overordnede konstruktionsvalg, som har betydning for
det endelige valg af materialer.

Det kan overvejes at indlaegge flere tvungne indberetninger af totalgkonomiske
vurderinger eller flytte tidspunktet for den nuvaerende aflevering. Selvom det gi-
ver mening at udfgre flere vurderinger og beregninger, jf. ovenstaende og tidli-
gere diskussioner om de forskellige beslutninger i de tidlige og sene faser af pro-
jektudviklingen, bagr indberetningstidspunktet fastholdes for ikke at bryde med
den overordnede struktur, som skema A, B og C er en del af. Det er i den forbin-
delse vigtigt, at kravene til detaljeringsniveau i vurderinger (tidlige faser) og be-
regninger (sene faser) respekteres i indberetningen, sa der ikke stilles krav om
noget, som ikke i forvejen er en del af projektudviklingen pa det pagaeldende
stade. Det bgr ligeledes tages med i betragtning, at behovene kan vaere forskel-
lige for henholdsvis nybyggeri og renoveringsprojekter.

Information med fokus pa gode cases

Desuden bgr informationskampagner overvejes, f.eks. suppleret med gode ca-
ses. Her taenkes pd bade velgennemfgrte processer og pa gode resultater. For-
midlingsform, platform og troveaerdigt indhold skal overvejes ngje, og lancering
bgr ske over for sdvel boligorganisationerne som byggebranchen for at motivere
yderligere til at inddrage totalgkonomi systematisk i udviklingen af almene boli-
ger.

Der bgr lzegges seerlig veegt pd sagens idéfase, hvor fokus er pa formal, funktion
og brug frem for materialer og overflader. Det er en kendt sag, at jo tidligere et

vaerktgj og en tankegang implementeres, desto stgrre effekt har det i den sidste
ende, og jo stgrre er mulighederne for at justere undervejs uden at skulle a&ndre
pa de grundlaeggende parametre.

Metodeudvikling og veerktgjer

Udvikling af metoder, som tager fat i flere af de forandringer, som er naevnt i af-
snit 5.2.2, f.eks. tvaerfaglig udvikling af de vaerktgjer, som benytter sig af IKT
og byggegkonomiske beregningsmetoder, vil vaere en motiverende faktor til at
integrere de totalgkonomiske vurderinger i projekteringen. Det vil lette bereg-
ningerne og give en naturlig forbindelse til projektets gvrige udvikling og doku-
mentation - kvalitativt sdvel som kvantitativt afhaengig af projektets stadium.

5.3.3 Totalgkonomi som tildelingskriterium i den nye
udbudslov

Den nye udbudslov, som tradte i kraft 1. januar 2016 og gaelder for alle stats-
lige/offentlige og offentligt stgttede udbud over en vis bagatelgraense, giver mu-
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lighed for at anvende nye tildelingskriterier ved udbuddene. Samtidig har ordre-
giver pligt til at offentligggre evalueringsmetoden. Fordelen ved dette er, at det
vil vaere lettere at udarbejde gode tilbud, der 'rammer rigtigt' i forhold til ordre-
givers gnsker. Evalueringsmetoden kan eksempelvis basere sig p& en prosamo-
del, prismodel eller pointmodel.

Det bgr naevnes, at Vaerdibyg.dk arbejder pa en vejledning om totalgkonomi
som tildelingskriterium "Totalokonomiske vurderinger i praksis og Totalgkonomi i
udbud", som forventes udsendt i 2018.

Der er ikke fundet eksempler pd udnyttelse af muligheden for at bruge totalgko-
nomi som tildelingskriterium i offentlige eller offentligt stgttede byggerier. Fra
andre omrader kendes eksempelvis udbud af kopimaskiner, hvor maskinernes
drifts- og vedligeholdelsesudgifter er kendte og dermed mulige at kraeve doku-
mentation for.

Byggeri adskiller sig fra denne type udbud ved, at 'varen' endnu ikke er helt af-
klaret p& udbudstidspunktet, og det derfor er andre kriterier, som skal laegges til
grund for evalueringen af tilbuddene, f.eks. dokumentation af tidligere brug af
totalgkonomiske veaerktgjer eller beskrivelse af, hvordan totalgkonomiske vurde-
ringer vil blive grebet an i det pagaeldende projekt. Det vurderes, at der vil blive
tale om referencedata og kvalitative beskrivelser, som skal evalueres, seerligt
hvis der er tale om tidligt udbud eller rddgiverudbud, idet egentlige beregninger
ikke kan forventes at kunne anvendes pd disse tidlige projektstadier pd nuvae-
rende tidspunkt.

5.3.4 Anvendelse af LCCbyg i det almene byggeri

I dette afsnit belyses potentialet ved at anvende LCCbyg i almensektoren, her-
under om veerktgjet skal aflgse eller supplere LBF-modellen som krav.

Analyserne af projektets dataindsamling peger i retning af, at der er et potenti-
ale for at anvende en totalgkonomimodel, der i hgjere grad end tilfeeldet er med
LBF's model @bner mulighed for at inddrage flere bygningsdele, herunder ind-
vendige overflader. Samtidig ses et behov for i hgjere grad at skraeddersy mo-
dellen til den almene sektors behov og udfordringer, herunder at have mulighed
for at illustrere driftsenergibesparelser.

Omvendt har det veeret markeret meget tydeligt i dataindsamlingen, at almen-
sektoren veerdsaetter den enkelhed og overskuelighed, der ligger i LBF-modellen.
Med baggrund i Bygningsstyrelsens erfaringer med at stille krav om totalgkono-
miske beregninger med anvendelse af LCCbyg (se afsnit 3.5.1) bgr man for-
vente en vis latenstid, hvis et nyt og umiddelbart mere komplekst vaerktgj skal
implementeres, hvad enten det er som frivilligt veerktgj eller som et krav.

SBi har anfgrt, at en tilpasning af LCCbyg til almensektoren er en mulighed.
Preecist hvad dette vil indebaere, og hvordan det Igses, bgr i givet fald analyse-
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res neermere. Skal der tages hul pa dette arbejde, bgr det fglges ngje af en fgl-
gegruppe med relevante parter fra branchen, som kan bidrage med erfaringer
fra praksis - krav og gnsker savel som sikring af validitet.

Som LCCbyg foreligger pa nuvaerende tidspunkt, er det COWIs vurdering, at den
ikke vil finde mange (frivillige) brugere i den almene sektor, da den kan virke
tung og uoverskuelig at arbejde i og kraever et betydeligt forarbejde med ind-
hentning af data. Det er veerd at bemaerke, at beregninger i LCCbyg i andre
sammenhange som regel udferes af rddgivere, som formentlig har lettere ved
at operere i systemet end bygherrerne (boligorganisationer, afdelinger osv.),
men som omvendt bgr honoreres saerskilt for ydelsen, hvis den er tidskraevende.

Under forudsaetning af at modellen justeres/tilpasses brugergnsker, og den ge-
nerelt far stgrre udbredelse, vurderes den at have potentiale til at bringe stgrre
veerdi til projektudviklingen end LBF-modellen.

Som tidligere naevnt er byggeriets energiforbrug i drift allerede optimeret via
bygningsreglementets energirammekrav. Det er samme data, som indgar i
LCCbygs beregning af energiforbrug. I stgrre og mere komplekse byggesager,
f.eks. erhvervsbyggeri med stort ventilations- og kglebehov, kan det give god
mening at bruge disse data i totalgkonomiberegningen, idet der er flere para-
metre at optimere pa.

For det teknisk set mere simple boligbyggeri, hvor der primaert er tale om opti-
mering af klimaskarmen (se afsnit 5.2.2), vurderes det i mange tilfeelde ikke at
give tilstraekkelig merveaerdi at inddrage energiforbrug en gang til i en beregning,
mens det stadig er veerdifuldt at vurdere drifts- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger, levetider og anlaegsudgifter i en totalgkonomisk kontekst.

Det er derfor COWIs anbefaling, at man udelader dette element i LCCbyg ved
anvendelse i forbindelse med nyt, alment boligbyggeri, sd resultaterne viser
samme datatype som LBF-modellens. I renoveringssager, som ofte har et stort
element af energirenovering, vil det ofte vaere relevant at inddrage energifor-
brug - se i gvrigt nedenstdende afsnit om metodefrihed.

I dag har LCCbyg stgrre udbredelse i byggesektoren end LBF-modellen, da bl.a.
Bygningsstyrelsen og Kgbenhavns Kommune anvender modellen, og den indgar i
DGNB-certificering, mens LBF-modellen blot anvendes i den almene sektor. Det
betyder ogsd, at datagrundlaget for LCCbyg udvikles og vedligeholdes, og at
branchen sandsynligvis hurtigere tager den til sig og ser et potentiale i den end i
et veerktgj, som udelukkende anvendes af en begraenset del af byggesektorens
aktgrer. En differentiering af modellens detaljeringniveau til sma, mindre kom-
plekse sager henholdsvis store, komplekse sager vurderes yderligere at kunne
fremme anvendelsen, ikke blot i den almene sektor.
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5.3.5 Valg af beregningsmodel og bygningsdele, der
evalueres

En vis grad af metodefrihed kan generelt fremme lysten til at arbejde med et
emne. Hvis der skal veere stgrre grad af metodefrihed i forbindelse med total-
gkonomiske vurderinger, ligger kunsten i at veelge det rette detaljeringsniveau
for den enkelte byggesag og samtidig sikre overskuelighed og ensartethed i rap-
porteringsformen. Det er derfor bdde et spgrgsmal om selve metoderne/veerktg-
jerne og om, hvornar den ene eller anden metode skal anvendes.

Metodefrihed ved valg af vurderingsmetode og vaerktgj

Som udgangspunkt ser COWI et potentiale i at Igsne op for formkravene til to-
taloskonomiske vurderinger i almensektoren, hvad angar savel metoder som
veerktgjer. Ideelt set skulle der eksistere ét vaerktgj, der var accepteret og aner-
kendt af alle i branchen, og som rummede visse muligheder for individuel tilpas-
ning. Vurderingsmetoden og emnet for vurderingen skulle til gengezeld i hgjere
grad afhaenge af, i hvilken fase og sammenhang vurderingen skal anvendes,
eksempelvis erfaringsbaserede og kvalitative vurderinger, referencedata fra lig-
nende problemstillinger og egentlige beregninger.

Hvis man skeler til Bygningsstyrelsen, jf. beskrivelsen i afsnit 3.5.1, arbejdes
der her med tre vurderings- og dokumentationsformer, afhaengig af tilgaengelige
data og relevans af vurderingen. En lignende tilgang bgr overvejes i almensekto-
ren, da den formentlig vil medvirke til at fremme integration og synligggrelse af
totalgkonomi i projekteringen, ikke mindst i de tidlige faser af byggeriet. Seerlig
systematiseringen af de totalgkonomiske overvejelser, som flere har papeget al-
lerede foregar i projektudviklingen, ville vaere veerdifuld at synligggre og ud-
brede kendskabet til.

LBF-modellen er lettilgeengelig, men noget begraenset i sine anvendelsesmulig-
heder i sin nuvaerende form. Samtidig er den et vaerktgj, som er dedikeret og
malrettet almensektoren, hvilket begraenser kendskabet til og i hvert fald erfa-
ringen med anvendelse af vaerktgjet i dele af byggebranchen. Vaerktgjet kan ud-
vikles, og respondenterne har efterspurgt vurderingsmuligheder af flere byg-
ningsdele. Modellens enkelhed vil uden tvivl tale til mange i almensektoren
fremadrettet, og den kan med den rette anvendelse give brugbare resultater.

Det eneste reelle alternativ til LBF-modellen for nuvaerende er LCCbyg, som er
det mest generelt accepterede veerktgj pa det danske marked. Det betyder, at
en eventuel integration af et totalgkonomivaerktgj med andre anvendte vaerktg-
jer i byggebranchen, herunder iszer digitaliseringsvaerktgjer, er mere sandsynlig
for LCCbyg.

COWIs anbefaling er pd denne baggrund, at muligheden for at fortsaette med
LBF-modellen fastholdes, samtidig med at der 8bnes for at bruge LCCbyg. Paral-
lelt bgr der igangsaettes en proces for tilpasning af LCCbyg til almensektorens
behov, bl.a. behovet for simple og afgreensede beregninger, jf. afsnit 3.5.1 og
5.3.4.
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Veerktgjet og vurderingsmetoden bgr muligggre, at parametre og forudsaetnin-
ger kan justeres i Igbet af det ofte lange forlgb fra idé over planlaegning til pro-
jektering, udfgrelse og drift, efterhanden som detailkendskabet til projektet
gges. I den sammenhang er en eventuel integration med de digitale projekte-
ringsveerktgjer yderst relevant i de sene projekteringsfaser. For at laegge pres
pa de tidlige faser kan veldokumenterede kvalitative vurderinger anvendes her.

Yderligere er det vigtigt, at der er mulighed for at inddrage almensektorens
praktiske erfaringer med at vurdere sdrbarheden i de enkelte bygningsdeles be-
hov for planlagt og akut vedligehold, driftseffektivitet, brugervenlighed osv. Isaer
i den almene sektor besidder driftsorganisationerne i kraft af deres direkte kon-
takt med og kendskab til boligomrddet og beboerne en stor viden om, hvad der
fungerer godt og mindre godt i det daglige, og dermed om, hvilke bygningsdele
der presses hardest.

LCCbygs mulighed for at inddrage driftsenergi i beregningerne kan ogsa udnyt-
tes i forbindelse med muligheden for at 'overskride' maksimumbelgbet i forbin-
delse med energitiltag ud over energiklasse 2015, jf. afsnit 3.5.2. Dels stiller
flere kommuner krav om bygningsklasse 2020, dels bgr energibesparende foran-
staltninger under alle omstaendigheder overvejes, nar finansieringsmulighederne
er gunstige, uanset om de fgrer til en bedre energiklasse.

Hvad angdr detaljeringsgrad af vurderingerne anbefaler COWI, at der skeles til
gradueringen i de vurderings- og dokumentationsformer, som Bygningsstyrelsen
opererer med.

Tidspunkt for anvendelse og indberetning af totalgkonomi

Det nuveerende tidspunkt for indberetning er i forbindelse med skema B, hvilket
har medfgrt en reekke uhensigtsmaessigheder, som redegjort for i forbindelse
med analyse af dataindsamlingen. Set i relation til projektudvikling og beslut-
ningsproces bgr det sikres, at vurderingerne inddrages tidligere.

Frem for at skulle indberette resultater af vurderingerne direkte til BOSSINF el-
ler andre instanser kunne indberetningen begraenses til en bekraeftelse af, at
vurderingerne har fundet sted, og en kort prosatekst om vurderingsform og vur-
derede emner. Det er alt andet lige boligorganisationen, som har stgrst inte-
resse i vurderingerne, hvorimod Landsbyggefonden primaert har interesseret sig
for antallet af indberetninger og det overordnede kvalitetsniveau af vurderin-
gerne.

Det bgr overvejes at systematisere de totalgkonomiske vurderinger og beregnin-
ger, sa de fglger byggeriets projekterings- og udviklingsfaser. Det naturlige tids-
punkt for dokumentation af vurderingerne over for bygherre er i forbindelse med
fasedokumentation i henholdsvis idé-, program-, dispositions- og projektfor-
slagsfaserne, jf. afsnit 3.1. Indberetning af vurderinger og beregninger foresl3s
fortsat samlet i forbindelse med skema B ligesom i dag.
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I hvilket omfang bygherren inddrages i vurderingerne undervejs i faserne, er op
til det enkelte projekt at afggre, og det afhaenger af kontraktforholdene, f.eks.
radgiveraftalen.

Hvis der stadig vurderes at veere behov for detaljeret indberetning af vurde-
ringsresultater som i dag til Landsbyggefonden, BOSSINF, er det vigtigt at syn-
ligggre over for brugerne, hvad de registrerede oplysninger anvendes til og i
hvilke sammenhaenge.

Hvis det generelle setup for totalgkonomi aendres, er det ligeledes vigtigt at in-
formere boligorganisationerne og branchen om aendringerne - ikke blot i regi af
BL eller Landsbyggefonden, men alle bergrte parter, da branchens aktgrer vil fa
en stgrre rolle i den integrerede proces, end det hidtil har veeret tilfaeldet. Dette
kan understgtte det momentum, der p.t. ligger i holdningen til totalgkonomi.
Projekt- og branchekendskab viser, at viljen til at taenke, inddrage og bruge to-
talgkonomi er til stede i sdvel almensektoren som i byggebranchen.
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