 ——
N

e\ Z

OM BYGNINGSDRIFT

HVIDBOG



HVIDBOG OM BYGNINGSDRIFT

Udarbejdet af Bygherreforeningen pa vegne
af partnerskabet Renovering pa Dagsordenen

Research og tekst:
Kirstine Brggger Jensen, Line Maj Aagreen, Hanne Ullum, Graves Simonsen

Bidragsydere til indhold og illustrationer (bl.a.):

Flemming Wulff Hansen, NEWSEC DATEA

Per Anker Jensen, Center for Facilities Management, DTU

Peter Hauch, Arkidata

Poul Henrik Due, Sweco A/S

Preben Gramstrup, fm3

samt Bygningsstyrelsen, HOFOR mfl.

Bygherreforeningens Portefaljeudvalg har fungeret som sparringspartnere, og
en raekke branchefolk har bidraget med input via en opstartsworkshop i juni 2017

Redaktion: Graves Simonsen
Illustrationer og layout: Aske Simonsen

Oktober 2018

1. oplag: 2.000 eksemplarer
Tryk: Jungersen Grafisk ApS

Kan downloades fra www.renoveringpaadagsordenen.dk
eller bestilles via www.gi.dk/publikationer

ISBN: 978-87-994742-1-9
Hvidbogen stilles frit til radighed, men anvendelse af indhold, herunder citater, kreever kildeangivelse

Udarbejdelsen og udgivelsen er stgttet af Grundejernes Investeringsfond og Realdania

RENOVERING PA
BYGHERRE DAGSORDENEN
FORENINGEN




HVIDBOG OM
BYGNINGSDRIFT



BN HVIDBOG OM BYGNINGSDRIFT OKTOBE R 201 | —

INDHOLD

INDLEDNING .......cooirtieietreentneetnaeetseeentsesentesssentessesssstsessestsessestsessestssssessatsssnsatassasstessasststsassestssssestsssestesssentesssensessesssstsesaenssssenes 8
[0 0 o PSSP 8
HVIADOGENS FOMMAL ....vurivereeeeieceeesiesssssssssssssssessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssesssasssnsssssssssassssnesnsssnesessssssssesanenesanssensssnsssesanesanssnsssnsssnsssnsanesanssanees 8
IV Al GTUDPE couveureureerreeessesressessssssessessesssssesssessessessesssessessessessssssessessesassssssssssessesasssesanesnesesssesessssessessesassssesneseesasssessnssnessesassssssnesnesasssesenssnessessesnsunesnesesenes 9
Driften i byggeriets livScyklus — den CIFKUIZEIE FOISTAISE ...ttt s sse st ss s s s st s bbb ass s s ss s s senen 9
Afgraensning af NVidDOGENS EMNETEIT ...ttt bbb bbb 10
IMIETOME ...ttt £ R e RS nE £ R e 8 AR SRR E AR e AR AR A e R AR R R eE A E e R R b ee e e nnen 11
[ TSV =T 1 1Yo [ T TPV 11
T 1000 0 T=T 0 £ 111 o POV 11
1 BYGGERI, RENOVERING OG DRIFT .....cooiiiiiiiriiintiiitieetssestssssesssssessssssssestsssssntossssstossssnsossassssssassossssssessssssessoses 13
1.1 2o T TR =Y 3 £= LT 0 gTo o =Y T PP 14
DEN [INEEEIE TASEMOUEL.......ceeereeeeerereeeee e s e s s8R R AR E e annena 14
DEN CITKUIBEIE TASEMOMEN ...ttt sttt b eSS bR e eE bbbt b s bantenna 15
1.2 KvalitetSStyring MEd fOKUS PA AFift ......ciceeeereeereessersssessissesse e sssessssss s st ssssss s s s s ss s bbb 15
(070 0] /9 511 o] o110 00T 15
P I OIMMANCETEST. .. ettt s st a e £ se e E b ee et bbbt nn 15
1.3 Den driftSOrieNterede DYGOEPIOCES. ... erierereeres s rsessses s ses s s s s R AR e 16
Driftsgranskninger € MEA fra STAI..... s s e e e e e e e s 16
DESIGN OF PrOJEKLEIING . ..cureeereuricireereresereasessese st s st e e s st b b st se s a e se b e £ e e bbbt b bbbt ennn 16
Udfarelse - driftsmaessige konsekvenser ved projektaeNdriNgEr ... ..o sssssesssssssessessssssessessssense 17
(@Y =Y 0 L= To =T ET=T €1 I L =Y o OO TPV 17
2 INTRODUKTION TIL BYGNINGSDRIFT.......cooiitreiinteeinteeentnreeenseseessesesstesesesssssssntsssssnssssssssssessssssessssssessssssessssnses 19
2.1 [N To ey oYcTe [ = oY oo IR0 £ £ 1-Y F-T-Y PSP 20
Facilities Management pa strategisk, taktisk 0g operationelt NIVEAU .........cccereeerereereerenseseesreeresss s ssssssessessesssssssanes 20
(272 2T g=To 1Y o LA To I o)V e [ a 1T 0 e [=T 4 i €0 VPP 21
Driftsvenligt byggeri — viden om bygningsdrift skal ind i byggeproCeSSEN. ... et 22
22 Generisk 0g sektorspecCifik DYGNINGSAIITL ... . s s n s 22
(D g A e =T oI 1AV = (=R T=T (o] VTP 22
DIrift | BN @IMENE SEKIOT ...ttt bbb eSS bbbttt nn 23
[3Ce a1 4T T F= e [ 1 PSPPI 24
(=T [oT a 1= g o Yo =1V 1Y aTUETe [ )i (TP 24
[ TE=] =1 (Y PP T POV 25
3 FORUDSZATNINGER FOR STRATEGISK BYGNINGSDRIFT .........cccoeininiriintnneentnneetseeeissssensssssessssssesessssesesssesessnees 27
3.1 FOKUS P& GO drift SKADEI VEBIUI.....everrerrerresseeiessssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssnssnssssssssssssssssssnsssnssssssssssnss 28
3.2 (=T gUTe =T g g TR I o= o U] o P PP 29
Dialog med brugerne — behov, @nsker 0g MUIIGREAET ...t 29
Kortlaegning af DrugEINES DENOV ...ttt ettt 30
Arbejdsmiljg - sikkerhed og sundhed — iNdeKliMa 0g trHVSEI ...t sssessens 32
QLI o = =T g T =1 1T | =T O TPV 32
Beeredygtighed - sociale, miljgmaessige 0g GkonomMiSKE @SPEKLET ......ccccrevccirercereccresee e sse e asseaes 33




3.3

3.4

4.2
4.3

4.4

5.1
5.2
5.3
54
5.6

5.6
5.7
5.8
5.9

5.10
5.11
5.12
5.13
5.14

5.16

Merveerdi — hvilket outcome er vigtigt fOr DIUGEIME? ... res e s s es s sssessesens 33
Konceptuelle vaerdimodeller til DEAre AESIGN..... s e 33
FM Vaerdikortet — 1€delSE af MEIVEEIUI . ... ettt et 34
MErVEErdiSKADENAE [EUECISE...... et e AR E et anten 36
1Y LY QY= <Y o [T oT=T = T g1 £ TPV 36
Den udvidede FIM-MErVaErAiMOUEL.... ..ottt sttt ease s bbb st b et s sttt b st 27
Cirkulaer GKONOMI i DYGOEIET ... ceueureereereeeeressesserseeseesses s s sses s e e s esses s s R s e Rnens 38
Lo =170 Ty o] @ 1T V=Y =1 o1 PP 38
B o121 010 Ta o] o ¥ 00OV 38
Life Cycle Costing 0g Life CYCIE ASSESSMENT ....c.ccccvuicrrerernisesresessisssresesssssssessssssessesssssssessessssssssssesssssssssssssssssssssssssssesssssssssesns 39
STRATEGI PA FLERE NIVEAUER..........ccoooooomeenvvernneronnnsernns

Portefgljestrategi......coernercsensereeeeeseese s

Generiske Strate@gier.......orreneeneereeeeereeresseeeseseeaeens

Bedre gkonomi og beslutningsgrundlag........cc.c.......

Arealoptimering - feerre kvadratmeter er det mest baeredygtige ... 44
Ejendomsstrategi — strategisk drift og vedligehold af €n BYgNing ...t 45
Vedligeholdelsesstrategier og -typer ud fra bygningens IVSCYKIUS ........cceererreererneeresnesrereessessessessessessessessessessssessessesees 45
Planlagt vedligehold sikrer bygningens VEardi PA SIGL ........ccccreeeeieinrereeneeseissssesssssessssssssssssssssessssssssssssessssssssssssssssssssssassasssnes 45
Vedligeholdelsesmetoder - afhjaeelpende, forebyggende 0g Oprettende ... cccrececvcs s sssesssssseeens 46
ORGANISERING OG KOIMPETENCER .........ccooctrieietrinnenteennentesinsestestesessetsessesssessestesessestesssssssssssssssestesssssssssssensesssseses 49
HVEM SEAr fOr DYGNINGSUITIENT ...eueerceeeeeereeee ettt eb s s bbb bbb 50
Bygningsdriftens placering i en virksomhedsSorganiSatioN........ssess s sssssssssssssssnes 51
LAV Te e [T g aT=Te £S] g 1LY =T TU =Y TP OT PO TTTOTIN 52
(O] oo E= A2 g e 4 & (] o PO 53
ol a] o1 =Y aTe=T gl e 1 1 (=1 o TPV PT PP b4
LedelSe OF fOranAriNGSPIOCESSET ......cciiiiereureeeresreusesesesstasesssessesses s sase s ess s s s s s s ss b s s s s e e £ b et eE e A e b et e bbb et s bt s st s bassasantans 55
StBHETUNKLIONET OF SPECIAIISTEN ... cereeeeceeeresree s ses s es s R s R 55
Baeredygtig Facilities Management Pa flere NIVEAUET .........c.ceiereeeeeese st ssss s sss s ssssssssesssssssssssssssssessassassssssnes 56
INTEIN OFQANISEIING ...eueureuceeererieireareseseseas e s s e s sse s bbb st E s a s se Aot E s A aeE e A s R e £ b e e e b b et e b e A et ant s b e antans 57
Baeredygtige 0g ansvarlige iINAKBD ... 58
Indkgb 0g udbud — valg af SOUICINGSTIATEGi ...eucuceeureeererrerereeret e s st b e 58
RIGNT-SOUICING . e reueeereurietsee ettt s st b bt A s ee £ se A e A s R ee e b e bt A et ane b neantas 59
BUM-modellen / KommMUNale EJENTOMIME .......cuiueererieseesseesseissss s ssess s sses s s s sssesasesasssasess 61
Helhedsorienteret Drift (HOD) / KommuNale €JENAOMME ...ttt sssssessesssssessssssssssesssssssssssssssans 62
SEIVIONVAIININGSMOUEIIEN. ..ottt b bbb sttt 61
L= LT LY Y=Y RV o= g Yo [T 11T o PSP 62
SAMAIDEJUE P TVEBIS ...ttt s s st bass b s b s e R s s e s s e b E s sne e bbb ans e Rt e s s st s bbb ans et entas 63
KOMMUNGIE TERIIESSKADET ...ttt s s s bbbt 63
Faellesstatslig faCility MaNAgEMENT ... e e s e st 63
Den almene sektor — teamMOPAEIT SAMATITE......cieiee ettt s st b e s sttt b snnneaas 64
QL= a0 ToT 0o L= RS-0 0 o | SOV 64




BN HVIDBOG OM BYGNINGSDRIFT OKTOBE R 201 | —

5.16 Udbud af byggeri Med fOKUS PA IIftEN ....cereereeerecerecereecseeessecesecssseessessssessssessssessssssssessssessssesssssssessssassssesssssssessssassssessssesssessass 65
ST 0] (1 Ao | T T PPN 65
OPP ettt s st s st a AR AR AR E AR E AR LR AR AR SRR AR AR RS R SRR E LR AR A AR E LA e AR A e AR AR A AR AR AR Rt E b 65
7 OOV 66
Driftspartnerskaber/servicepartnerskaber/rammeaftaler for D&V .........oreenrenreneeneinsenesessessesseesessessessssssessessesssssesases 67
FUNKEIONSATTAIET FOr DBV ...cocviecrenir et sss s RS REaEREREspaEneRas 67
Driftskontrakter — [@VEraNd@raftaler ... s ses s sses s s s s es s s s n e sanen 68
I QYA To= T =1 LYo o e F- = 4 1= PP 69
6 DATA ..ttt et s ee st s ee s e et et s ae sttt ae e s et et ettt e et s Rt se e At s Rt e et e et et e Reee et s et se st et se e e st saeetentene 71
6.1 [ F2) 2= 1Y/ o =Y O PR et E AR e E AR 72
Data til bygningsdrift — stamdata 0g dyNamiSKe data .......ccreereereeeesremrernerseessessessssseseesessessessssssessessessesssssessessesssssssssessesssssesases 72
L2 - 14T F- ) - TP 73
6.3 Tilstandsvurderinger SOM AatagrUNAIAG.......cc.eeurerereereurersensereusesesessessesssessessesssesstssssessessessssss et ssts st st s essseesse s s s sessessssasenseasssssn 73
6.4 oo (=3 €= T I oo Tk 0 d 01Ul T F-1 - TP 74
Y (571 1= N 75
Anvendelse - effektive kvadratmeter eller attraktive kvadratmeter....... s 75
Vedligeholdelse — fUNKLION O VEBII.......cuuuereerresreeseeeesessessessesssessessesssssessssssessessessssssssessessssssssssssessessesssssssssessessessssssessessesssssssaes 75
Energirigtig drift — fOrSYNING 0Q ENEIGI . s e e s e e s s 76
110 o o] ¥ o PPV T TV 77
RV 2T e {0 5 o U FF PP 77
Varme- 0F KBIINGSTOrDIUQG . ...t s s s e bbb e st ena 78
KONTIOl- OQg OVEIVAGNINGSSYSIEMET ....vureereeeeeesssessssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssnsssnssassssssssesssssanssnsssssssssnen 79
Fiernaflaesning SOM StYrNGSIEASKAD ... s s s s s s 80
6.5 Renhold er en af de stgrste udgiftsposter i driften 81
6.6 Kvalitative data 81
6.7 Nggletal og benchmarking kan skabe veerdi 82
Benchmarking og valide tal 82
Nggletal afslgrer breendende platforme 83
Benchmarking - opfelgning pa leverandgrkontrakter 83
6.8 Data Governance 84
7 PLANLAGNING OG REDSKABER 85
71 Tilstandsregistrering som planleegnings- og styringsredskab 86
Standarder for tilstandsvurderinger 86
Klassificering som prioriteringsvaerktgj 87
7.2 Driftsplaner og prioritering af vedligehold 88
7.3 Snitflader mellem udvendigt og indvendigt vedligehold 89
74 Opfelgning 90
7.5 Budgettering, totalgkonomi og business casen 90
Kontoplaner 91
Totalgkonomi og business cases 92
7.6 Dialogredskaber 93
Dialog med brugerne i den daglige drift 93
Nar driften skal informere brugerne om drifts- og vedligeholdsopgaver 94
Visuelle dialogveerktgjer 94
7.7 Certificeringsordninger som redskab til beeredygtig drift 97




8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7
8.8
8.9
8.10

10

DIGITALISERING AF BYGNINGSDRIFTEN

99

Digitalisering kan stgtte alle aspekter af bygningsdrift

Kobling af brugerkrav, byggeri og drift med BIM

Kvalitetsmal som en objektiv baseline.

Digital kommunikation med brugerne

Det digitale datagrundlag - eksisterende viden, sensorer, Internet of Things (IoT) og (BIG) data

Dataanalyser og overblik med Business Intelligence (BIl) og dashboards

Fra FM-systemer til digitale gkosystemer

BIM i driften

Kognitive bygninger og bygningens digitale tvilling

Implementering af digitale Igsninger i driften

BEGREBER OG FORKORTELSER

NOTER OG REFERENCER

100
101
101
103
103
105
105
106
106
107

109

114




INDLEDNING

Forord

Verdien af danske bygninger og anleg udger samlet set i
omegnen af 4.600 mia. kr.! (2013). Heraf repraesenterer
bygningsmassen ca. 4.000 mia. kr., der svarer til ca. 70% af
den samlede nationalformue pa 5.700 mia. kr. Bygnings-
massen udger dermed et markant samfundsgkonomisk
aktiv, som samtidig danner de fysiske rammer om vores liv.

Bygningsmassens gkonomiske verdi bygger pd en opge-
relse af den sakaldte realkapital, der uden aktiv indgriben
lgbende reduceres som fglge af slid og nedsat restlevetid,
nar aktiverne indgar i eller danner ramme om en produkti-
onsproces - for bygningers vedkommende aktiviteter som
bolig-, erhvervs- og kulturelle aktiviteter. Skal aktiverne
opretholde deres gkonomiske og brugsmassige verdi,
kraever det, at de driftes og vedligeholdes.

En nyopfert bygning verdisaettes i udgangspunktet efter
anskaffelsessummen. Det betyder, at bygningen har en
veerdi, der svarer til omkostningerne ved at opfgre den. Af
forskellige arsager @ndres vardien typisk over tid - den
kan blive mere eller mindre verd, hvilket i hgj grad er be-
stemt af dens brugbarhed og beliggenhed, men ogsa mar-
kedsudviklingen og den almindelige gkonomiske aktivitet i
samfundet spiller en rolle. Upaagtet de ydre omstendighe-
der vil ejerne veere i stand til i hgj grad at pavirke oprethol-
delsen af bygningsmassens vardi og dens attraktivitet ved
at sikre en fornuftig drifts- og vedligeholdelsesindsats.

Driften af bygninger og anleg har saledes stor betydning
for formueforvaltningen, men er ofte overset, nedpriorite-
ret eller indskranket til en ad hoc-aktivitet, hvor indgriben
er bestemt af ‘uforudsete’ heendelser. Modsatningen hertil
er at arbejde bevidst og strategisk med drift og vedligehold
(D&V) for at undgd verditab - bide gkonomisk og brugs-
maeessigt.

Samtidig er det evident, at drift udger en stor skonomisk
aktivitet ift. beskaftigelse og omsatning, og desuden har
stor betydning i forhold til anvendelse af ressourcer som
rastoffer, energi og vand, samt for menneskers sundhed

og velvere - og dermed for den produktivitet og veerdi-
skabelse, som den menneskelige aktivitet i bygningerne
udger. Der findes ingen precise opgerelser over driftsakti-
viteterne pa tveers af ejendomssektoren, men det anslds pa
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grundlag af forskellige kilder, at omsatningen sammen-
lagt udger op mod 45 mia. kr. arligt.

Der findes omfattende viden om, hvordan drift kan
gribes an, og effekten heraf, ligesom der findes grupper
af bygningsejere og administratorer, for hvem drift er
en naturlig del af deres forretning. Ligeledes har dele af
ejendomssektoren hgj erkendelse af, at drift er et saerligt
kompetenceomrade pa flere niveauer. Men spgrgsmalet
er, om den opndede viden og erfaring kommer tilstraek-
keligt i spil i ejendomssektoren som helhed? Denne
hvidbog er udarbejdet ud fra hypoteser om, at der er
behov for at gge det generelle vidensniveau, at den ind-
samlede og bearbejdede viden vil kunne inspirere til en
mere udbredt og bevidst driftsindsats og samtidig danne
udgangspunkt for andre initiativer rettet mod en bedre
udnyttelse af det driftsmaessige potentiale i bygge- og
ejendomssektorerne.

For de indviede er drift i mange sammenhange synonymt
med begreber som Facilities Management (FM) og Asset
Management (AM), der er grundigt beskrevet i litteratur
som fx Handbog i Facilities Management, og indholdet af
denne hvidbog tager naturligt afset heri. Men som det
fremgar af det folgende, er der i denne hvidbog foretaget
en redaktionel afgreensning af emnet til at omfatte byg-
ningsdrift og en beskrivelse af state of the art pa dette felt.

Hvidbog om Bygningsdrift er udarbejdet for branchepart-
nerskabet Renovering pad Dagsordenen, der har som
mission at skabe opmarksomhed om den eksisterende
bygningsmasse og dens udvikling. I samme regi er tidli-
gere udgivet to andre hvidbgger om bygningsrenovering
hhv. baeredygtighed i byggeriet.

Hvidbogens formal

Formalet med denne hvidbog er at dele viden om bedste
praksis inden for bygningsdrift og derigennem at bidrage
til professionalisering og bevidstgerelse af driftens
betydning blandt bygningsejere og investorer, for hvem
Facilities Management ikke allerede er en integreret del
af de pageldendes professionelle virke eller strategi for
deres bygning eller ejendomsportefglje.



Hvidbogen er saledes teenkt som

et bidrag til en bedre forstaelse af, hvad bygningsdrift
egentlig handler om

et bidrag til et felles sprog og begrebsapparat blandt
de involverede

et felles fundament og overblik over, hvilke processer,
metoder og redskaber der er til rddighed i 2018, og
som

en inspirationskilde til refleksion over driftens rolle i
den veerdiskabelse, der kan forega i bygningsmassen.

“Driftens erfaringer er noget af det
mest beredygtige at fa ind i et bygge-
projekt”

- Bente Sejersen, Aarhus Kommune

Hvidbogen er derimod ikke teenkt som en vejledning eller
anvisning i, hvordan man konkret tilretteleegger sin drift,
og i den udstrekning at indholdet matte virke anbefalen-
de, bygger dette alene pa erfaringer med, hvad der virker i
praksis - og hvilke tendenser der tegner sig i horisonten.

Malgruppe

Hvidbogen henvender sig forst og fremmest til byg- og
driftsherrer, der i samarbejde med deres radgivere og
eventuelt leveranceteam sgger viden og evt. inspiration til
en mere strategisk tilgang til bygningsdrift samt opbyg-
ning af den rette driftsorganisation med kompetencer og
ressourcer til at optimere den lgbende drift af ejendomme
- baseret pd erfaringer fra praksis.

De gvrige parter i byggeriets vaerdikaede, de studerende og
deres undervisere pa de byggefaglige og tilgrensende ud-
dannelser kan bruge hvidbogen til at skabe et fzlles sprog
og en felles forstielse for bygningsdriftens betydning.

Driften i byggeriets livscyklus
- den cirkulzere forstaelse

Bygninger i drift er den aktive og levende ramme om men-
neskers aktiviteter, og driften har indflydelse pa veerdiska-
belsen, komforten, sundheden og trivslen blandt brugerne.
Driften er en central forudsatning for, at bygninger funge-
rer degnet rundt, og det er gennem driften, at en ejer, lejer
eller bruger kan oversztte og udleve sine sociale, miljg-

massige og skonomiske vardier. Det er gennem driften, at
der kommer fokus pa brugeren eller kunden, der typisk er
det gkonomiske grundlag for opretholdelse af bygningerne
og deres veerdi.

N/ BRUGEREN [
| KERNEFORRET-
ORGANISATIONEN

Figur 1. Facilities Management-cirklen (FM). | denne teenkning
bliver strategier et centralt beslutningsredskab, brugerne et foku-
seret beslutningsobjekt og bygningen et aktivt handlingsobjekt -
som ramme om de funktioner, der skal opfylde brugernes behov.
(Inspireret af Preben Gramstrup, fm3)

Hvidbogen bygger pa en fremherskende preemis om, at

al aktivitet i og omkring en bygning er cirkuleer i hele
bygningens levetid, og at forskellige faser af levetiden er
hinandens ligeverdige forudsetninger. Omend hvidbogens
emnefelt er afgrenset til bygningsdrift, flugter premissen
med tankegangen i Facilities Management, der tilsvarende
kobler bygningen og dens funktionalitet sammen med
brugernes behov og samtidig sikrer de ovenfor naevnte
verdier.

FM-cirklen er naturligvis en grov forenkling af virkelighe-
den. Bygningsdriften og drift af kerneforretningen (len, HR
etc.) repraesenterer ikke alene de sterste udgiftsposter over
en leengere arrekke; de er ogsa en forudsatning for at kun-
ne agere beredygtigt og maksimere de forretningsmassige
potentialer. Virkeligheden bestar i lige sd hgj grad af iterati-
ve processer, hvor man fx projektger visse driftsopgaver

og oplever mere flydende grenser mellem byggeaktivitet
(renovering, ombygning) og lgbende drift og vedligehold.
Projektgorelse af driftsaktiviteter kan fx vere ngdvendigt,
hvis dele af driften skal udliciteres som en serviceydelse.
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Figur 2: Bygningsdriften er
isoleret set typisk en iterativ
proces, der Igbende tilpasses
omsteendighederne, og hvor
delaktiviteter kan tage et om-
fang, der kreever en egentlig

Facilities Management

Men uanset valg af forstaelsesmodel ma driftsstrategien
ses som bade udgangspunkt og styringsredskab for god

og effektiv bygningsdrift, og cirkulariteten tydeligger
sammenbindingen af byggeri, renovering, vedligehold og
drift som kontinuerligt tilbagevendende begivenheder i
bygningers levetid. Det er gennem den strategiske tilgang,
at potentialer og muligheder kan identificeres, og videns-
opbygningen successivt kan finde sted, og gennem den
cirkuleere procesforstaelse, at de rette parter og kompeten-
cer inddrages pa rette tid og sted.

projektgerelse heraf - bade
administrativt og kompe-
tencemaessigt. (Peter Hauch,
Arkidata)

Afgraensning af hvidbogens emnefelt

Mens Facilities Management er et begreb og en metode,
der omfatter stort set alle strategiske, taktiske og operati-
onelle aktiviteter, der kan knyttes til en bygning og dens
funktioner i drift - defineret og beskrevet inden for fem
forskellige forvaltningsomrader i FM-hdndbogen, tager
denne hvidbog om bygningsdrift (eller ejendomsdrift) afset
i driftsforvaltning og de strategiske sammenhange, der er
ngdvendige for at optimere bygningsdriften, jf. figur 3.
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Figur 3: Figuren angiver, hvilke elementer maskiner
i det samlede Facilities Management-uni- Service - ekstern
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Ved inddragelse af begreber og tilgange fra Facilities Ma-
nagement i arbejdet med bygningsdrift som eget emnefelt
understreges forstelsen af, at driftsopgaver aldrig funge-
rer for deres egen skyld - at de ikke er mal i sig selv, men
et middel til at skabe de bedste fysiske og operationelle
rammer for en organisation eller virksomhed; for brugere
eller beboere.

Endelig giver afgreensningen af emnet til bygningsdrift en
naturlig sammenhang til bygningsreglementet, der fra og
med 2018 har sterre fokus pa de driftsmaessige konsekven-
ser af byggetekniske, materiale- og installationsmassige
valg som et led mod mere baredygtigt byggeri som helhed.

Som emne er bygningsdrift - bide med og uden relationer
til Facilities Management - meget stort og uudtemmeligt,
og der er som en del af afgrensningen foretaget en reekke
redaktionelle valg.

Metode

Hvidbogens indhold bygger pa en indsamling af og et
studie i eksisterende litteratur, der er gennemfprt af
Bygherreforeningen hen over sommeren 2017. Researchen
er suppleret med atholdelse af en workshop med delta-
gere, der alle pa forskellig vis har bergring med Facilities
Management og/eller bygningsdrift, og der er undervejs
inddraget eksperter og erfarne praktikere i validering af
indholdet.

I udarbejdelsen og redigeringen af hvidbogen er der
tilstraebt objektivitet, hvilket ogsa har haft betydning for
valget af kilder. Hvor der i teksten matte indga subjektive
betragtninger, der fx bygger pa erfaringer, skal disse ikke
betragtes som konkrete anbefalinger, som kan overfares
direkte til brug i den daglige bygningsdrift. Indholdet er
saledes heller ikke ansvarspadragende for forfatterne eller
de anvendte kilder.

Hvidbogen er initieret af Bygherreforeningen og finansieret
af Grundejernes Investeringsfond og Realdania.

Leesevejledning

Hvidbogens kapitler og afsnit giver dig overblik og mulig-
hed for at orientere dig i indholdet, men er ikke udtryk for
en stringent kronologi i forstdelsen af de mange aspekter
af bygningsdrift. Da en reekke delemner behandles ud fra
forskellige indfaldsvinkler, er der i vid udstrakning an-
vendt krydshenvisninger i teksten.

Hensigten er at give dig en grundleggende forstaelse af
planlegning, byggeri og drift som sammenhangende
cirkuleare processer og tilbagevendende begivenheder,
samt de begreber, metoder og verktgjer, der knytter sig til
forskellige typer af organisationer, bygningstyper og -an-
vendelser, hvor drift er en bevidstgjort aktivitet.

Da byggeri, renovering, vedligeholdelse og daglig drift

er forbundne processer i forhold til hvidbogens premis,
indeholder denne ogsa elementer af alle disse aktiviteter
- og altsa ikke kun en snaver definition og beskrivelse af
bygningsdrift.

Sammenfatning

Ser man byggeri, renovering og drift som sammenhean-
gende aktiviteter, giver det naturlige indgange til at (gen-)
teenke byggeriets verdikede og de kompetencer, der skal

i spil for at sikre verdiskabelsen. I de seneste par drtier er
der introduceret en reekke modeller og metoder, der arbej-
der med koblingen af og ansvarsfordelingen i aktiviteterne,
men det helt store paradigmeskift er stadig ikke indtradt.
Som de folgende kapitler viser, er det mere de sma skridt,
som med tiden kan endre mindset og praksis.

Uanset om skridtene er store eller sma, har det betydning,
at alle involverede parter opnar en felles forstielse og er

i stand til at se byggeri og drift i tre niveauer, strategisk, tak-
tisk og operationelt, og kan se sig selv og sin egen rolle i det
geldende eller et kommende - mere cirkulert - paradig-
me. Bygningsdriften i Danmark er meget fragmenteret og
sektorspecifik, og opfattelsen af driften som verdiskaben-
de er ikke ngdvendigvis serlig udbredt. Dette kan skyldes
flere forhold, men erfaringerne fra praksis viser, at den
mest verdiskabende drift finder sted dér, hvor samspillet
mellem brugere og driftsansvarlige fungerer bedst.

Brugerne og driftspersonalet er i det hele taget et centralt
omdrejningspunkt for den effektive, veerdiskabende og
baredygtige drift, og det er herfra, at de ngdvendige data
genereres til brug for strategier, planer og implementering.
Det forpligter bygningsejeren eller den driftsansvarlige til
dialog og ledelse - ogsa i egen organisation. @konomien er
et andet centralt omdrejningspunkt, og her gar tendensen
i retningen af cirkularitet og totalgkonomi. Ved at samtan-
ke byggeri, renovering og drift i hele en bygnings levetid
skabes der et overblik over bade den initiale investering og
de afledte driftsomkostninger, og samtidig et overblik over
optimeringspotentialer og konsekvenser af god eller darlig
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drift. Og det hele samles bedst i en velovervejet strategi
- uanset om det handler om en enkelt ejendom eller en
sterre ejendomsportefglje.

Et vigtigt strategisk greb er at sikre den rette organisering
og de rette kompetencer hos dem, der skal implementere
strategien, opretholde ejendomsvardierne og/eller vare-
tage de daglige operationer, sa bygningerne fungerer op-
timalt. Strategien er redskabet til at sikre ledelsesmaessigt
fokus og til at foretage bevidste prioriteringer pa de rigtige
tidspunkter. I hvidbogen opereres med fem modenhedsni-
veauer for driftsorganisering og -handtering - fra ad hoc
vicevartbetjening til innovative FM-organisationer. Ved at
identificere sig med et modenhedsniveau kan bygningseje-
re inspireres til at blive mere ambitigse, og selvom hvidbo-
gen ikke giver konkrete anvisninger, vil dens beskrivelse af
praksis kunne bidrage hertil.

Data og nggletal anses i stigende grad som veerdifuld
driftsvaluta. Indsamling, bearbejdning og operationalisering
af data ger det muligt at foretage benchmarking - altsa at
sammenligne bygningers performance for og efter konkre-
te aktiviteter, pa tveers af egen portefglje eller med andre.
Dataseat gor det samtidig muligt at tilretteleegge sin drifts-
indsats savel internt som evt. udliciteret gennem udbud og
serviceaftaler.

Danmark har generelt et hgjt digitaliseringsniveau, men
der er stadig et stykke vej til, at strukturerede data kan
udnyttes og omsattes optimalt. Dette problem er imidler-
tid ikke isoleret til driften, men opstar i lige sa hej grad i
planlegnings- og byggefasen, hvor databehov og -handte-
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ring skal defineres og fastlegges, og konkrete systemer og
verktejer velges. Hvidbogen giver et indblik i en reekke
typiske data og eksempler pd, hvordan de i dag anvendes i
driften i konkrete organisationer og situationer, og hvilken
leering der kan udspringe af datahandteringen.

Nar strategierne er pa plads, skal de udmentes i konkrete
planer, og der skal folges op pd malsetningerne i strate-
gien. Det er forskelligt, hvor systematisk dette foregar i
dag, men hvidbogen angiver betydningen af, at man som
bygningsejer kender sin ejendom eller portefglje - dens
baseline og tilstand, sa det er muligt at vurdere, hvad der
er ngdvendigt, og hvad der er hensigtsmaessigt - og giver
eksempler pd, hvad der i praksis anses for vigtigt at have
styr pa og hvordan.

Uanset det aktuelle niveau kommer vi ikke uden om,

at digitaliseringen vil prege fremtiden - og ikke mindst
bygningsdriften. Mere og mere komplekse bygninger,
stigende krav til malinger, performance og dokumentation,
endringer i grundleggende samfunds- og branchemassige
strukturer samt krav om ressourceoptimering medferer et
stigende behov for, at driften kan understottes digitalt. Det
gelder ift. den nevnte datasammenhang mellem byg-

geri og drift, koblingen mellem forskellige registrerings-,
overvagnings-, styrings- og rapporteringssystemer til mere
intelligente bygninger og kommunikationen mellem de
involverede parter. Her giver hvidbogen et afsluttende
overblik over, hvor den danske bygge- og ejendomsbranche
aktuelt befinder sig.

God leselyst!
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1. BYGGERI, RENOVERING G DRIFT

Program

1.1 Byggeriets fasemodeller

Byggeri, renovering og drift er ulgseligt forbundne aktivi-
teter, uanset at disse kategorier ogsa har hver deres indre
liv. Inden for byggeriets egne rekker, i byggefaglige sam-
menhange og tilknyttede uddannelser arbejdes der med
forskellige forstaelsesmodeller, hvoraf de to mest markante
forenklet kan benavnes som den lineere og den cirkulere
procesmodel. Upaagtet at den samlede kompleksitet er
storre, hvis alle aktiviteter i en bygnings levetid indregnes,
giver disse grundmodeller en forstdelse af de sammenheen-
ge, som bygge- og ejendomssektorerne arbejder i.

Den lineare fasemodel

Af de to nevnte forstaelsesmodeller er den lineare mest
udbredt. Den knytter sig til byggeriets traditionelle faser,

; -fﬁb‘l‘l“ing
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Aflevering Drift

der starter med programmeringen og slutter med afleverin-
gen til byg- eller driftsherren. Modellen bygger pa planleg-
nings- og projekteringstraditioner, traditionelle udbuds-
procedurer og kontrakter i forhold til ansvarsfordeling og
arbejdsprocesser, hvor forskellige fagligheder og leverancer
kommer i spil i de forskellige faser. I praksis er faserne ofte
overlappende eller i nogen grad parallelle, og erfaringer
viser, at jo storre smidighed der er mellem hver fase, des
bedre bliver projektet.

Den linezre procesmodel medtager og hdndterer over-
gangen mellem udfarelse og idriftsettelse, formaliseret
omkring afleveringen, men animerer i mindre grad til en
helhedsforstaelse af byggeri som noget, der rekker ud
over selve byggeprocessen. Ligeledes mangler modellen et
indledende incitament for samarbejde og aftaler omkring
driftsfasen.

Fase
IDE 0G
STRATEG!

Fase 1
PROGRAM

Fage 2
KONCEPT-
UDVIKLING

AKITEKTORNISK
DESIGN

Modellerne viser Facilities Management-modellen (tv.), der her angiver hovedprocesser i hele bygningens levetid med fire hovedfaser
hhv. BIM - Building Information Modeling (th.), der relaterer sig til et byggeprojekt med otte faser, hvoraf sidstnaevnte kan sammenlignes

med den lineaere fasemodel. (Preben Gramstrup og Richard Saxon)



Den cirkulaere fasemodel

Modsat den lineare fasemodel arbejder dele af byggeri-

et med en cirkuleer fasemodel for byggeprocessen, der i
hgjere grad illustrerer, at en bygning gennem sin levetid
vil underga storre eller mindre forandringer, der vil folge
samme processer som den indledende opferelse. Dermed
anskueligger den cirkulere model tydeligere end den line-
@re model behovet for at inddrage de parter, som spiller
en rolle ud over selve byggeriet eller renoveringen - typisk
driftspersonale og brugere. Ligeledes anskueligggres beho-
vet for at definere og opsamle de ngdvendige data til brug
for driftsindsatsen - og dermed fremme en dialog om de
lgbende driftsaktiviteter og periodiske slutmal.

Da den linezre proces har veret konventionen i forsta-
elsen af byggeri gennem generationer, tager denne tid at
@&ndre, og det kraver, at byggeriets uddannelser og plan-
leggere adopterer den cirkulare forstaelse.

1.2 Kvalitetsstyring med fokus pa drift

Uanset hvilken fasemodel, man anvender som forstdelses-
eller arbejdsgrundlag, viser erfaringen, at det er afggrende
at arbejde bevidst med kvalitetsstyring - ikke mindst i
forhold til driftsindsatsen. Kvalitetsstyringen og -sikringen
tilrettelegges og gennemfgres pa flere niveauer og under
forskellige aftaleformer, og der findes en rakke redskaber
til at sikre, at bygherren og brugerne far det byggeri, der

er aftalt: projektgranskning, risikovurdering, leverance-

og montagekontrol og -dokumentation, byggemader osv.
Men det er mindst lige sd vigtigt, at leverancerne har en
kvalitet efter aflevering, der ikke udvider eller besvarligger
driften - eller treekker idriftsattelsen i langdrag. To af de
metoder, der anvendes til at sikre en bedre tilretteleeggelse
og overgang fra byggeri til drift i komplicerede byggerier er
kort beskrevet nedenfor: commissioning og performance-
tests. I mindre komplekse byggerier anvendes light-versio-
ner af metoderne, dog i lige sa hgj grad under iagttagelse af
minimumskrav i bygningsreglementet.

Commissioning

Byggeriet har de senere ar adopteret commissioning fra
skibsindustrien. Anvendt i byggeriet deekker commissio-
ning over en proaktiv dialog- og kvalitetsstyringsproces,
der fokuserer pa totalgkonomi og installationers samspil -
og skal sikre, at en bygning fungerer, som den skal, for den
tages i brug, og at driftspersonalet er klar og kvalificeret til
at overtage det feerdige byggeri eller renoveringsprojekt.
Formadlet er - gennem definering af malbare funktionskrav,

der lgbende folges op pd undervejs i byggeprocessen, sa
man sikrer sig, at malene er opfyldt ved afleveringen - at
opna en driftsoptimeret og velfungerende bygning med
tilfredse brugere og en mere kompetent og motiveret
driftsorganisation.

Commissioning-processen skaber sammenhang mellem
forskellige tekniske anlag og entrepriser ved at involvere
driftsorganisation, brugere, raddgivere, entreprengrer og
leverandgrer - og udnytte de ressourcer, der i forvejen er
i byggeprocessen. Et andet veesentligt formal er at hand-
tere greensefladerne mellem de forskellige leveranderer
og entrepriser for at modvirke, at den enkelte leverander
suboptimerer sine egne tekniske leverancer/anleg uden
samspil med de gvrige leverancer.

I takt med at de tekniske anleg i bygninger bliver mere og
mere avancerede, kreves der flere og serlige kompetencer
til at sikre, at det samlede system af ventilation, keleanlaeg,
varmeanleg og automatik lever op til kravene omkring
indeklima, energiforbrug mv. Commissioning anvendes her
som et redskab til at styre kvaliteten i en byggesag pa basis
af bygherrens og brugernes tekniske udfaldskrav - ikke
mindst krav til minimering af energiforbrug.

Hvor commissioning anvendes i en byggesag, vil aktivite-
ten typisk vare en integreret del af byggeprocessen, men
ses ogsa gennemfgrt parallelt - og kan fortsaette gennem
hele byggeriets levetid. Commissioning er dermed meget
mere end “test for aflevering” (se naeste afsnit om per-
formancetests) eller “koordineret idriftsattelse”, som det
ellers har veret italesat i Danmark.

ugtn'gnmg DRIFTSOMKOSTNINGER EFTER AFLEVERING
1br

UDEN COMMISSIONING

Belastet test
Bygning i drift

DRIFTSOMKOSTNINGER

AFLEVERING

Figur 4: Viser princippet i driftsomkostningernes udvikling med
hhv. uden commissioning. (Veerdibyg)

Performancetest

Nogle bygherrer, herunder Bygningsstyrelsen, har udviklet
alternativer til commissioning. Baggrunden er en arelang
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erfaring med, at feerdige byggeprojekter ofte afviger fra
bygherrens udfaldskrav og gnsker i forhold til teknisk
kvalitet. Det gelder eksempelvis energiforbruget i en afle-
veret bygning, der ofte overstiger det beregnede og dermed
forudsatte, og i mange tilfelde medferer afvigelserne lange
indkeringsperioder, ressourcespild og et indeklima, der
ikke har den kvalitet, som er forudsat i udbudsmaterialet.

Bygningsstyrelsens metode til at undga afvigelser i forhold
til den bestilte kvalitet kaldes performancetest. Metoden
eller proceduren minder pa flere parametre om commissio-
ning, men betragtes som udgangspunkt ikke som en ekstra
ydelse. Det centrale element i performancetests er verifi-
kationer, og altsa ikke flere krav end dem, der allerede er
stillet i udbudsmaterialet - men blot at bestilte leverancer
leveres som aftalt. I praksis foregar verifikationerne under
byggeriernes udferelse, dvs. for det feerdige byggeri afleve-
res. Udviklingen af metoderne for verifikation ger det i dag
muligt at adskille bygningernes tekniske og energimassige
performance fra brugernes adferd.

Verifikationen i performancetest-metoden sker ved mile-
pele i udferelsesperioden, og verifikationerne er hurtige
at gennemfgre, hvis leverancerne er klar pa testtidspunk-
tet. Hvis performancetesten - som i Bygningsstyrelsens
tilfzelde - kobles med en udbetalingsmodel, betyder en
godkendt verifikation, at en procentdel af entreprisesum-
men kan udbetales. De forelgbige erfaringer med imple-
menteringen af metoden i en reekke byggerier har vist, at
der er udfordringer ift. at sikre, at delafleveringer er klar til
verifikationerne.

Bygningsstyrelsen har udarbejdet en raeekke paradig-
mer knyttet til performancetest. Disse stilles frit til

radighed pa styrelsens hjemmeside: www.bygst.dk/
viden-om/performancetest/

Funktionstests

Bygningsstyrelsens performancetest er udviklet til at kun-
ne handtere meget komplekse byggerier, der i vid udstraek-
ning afviger fra mere almindeligt byggeri pa de tekniske
installationer. Pa baggrund af erfaringerne med styrelsens
brug af performancetesten er der i bygningsreglementet fra
og med 2018 indfgrt mindre omfattende funktionstests pa
de tekniske installationer. Der er samtidig udarbejdet en
rekke vejledninger om krav til dokumentation af gen-
nemfgrte tests, der skal indsendes til kommunen senest
sammen med ansggning om ibrugtagningstilladelse.
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Intentionerne med kravene til funktionstests i bygnings-
reglementet er at skabe stgrre fokus pa kvaliteten og idrift-
settelsen af det feerdige byggeri, og dermed samtidig at
reducere risikoen for ressourcespild gennem sterre omhyg-
gelighed i udferelsen. Krav til funktionstests og udfalds-
krav til installationerne indarbejdes i projektmaterialet
forud for udbud eller kontraktindgaelse med udferende. P4
denne made bliver funktionstests en naturlig delmangde
af commissioning-processen, hvis bygherren valger at
medtage dette i sit projekt.

1.3 Den driftsorienterede byggeproces

Den driftsorienterede byggeproces skaber ved kobling

af planlegning, udferelse og drift grundlaget for driften
allerede i programmeringen. Strategiske overvejelser og en
defineret driftsstrategi i byggeriets tidlige processer sikrer
bygherren, at beslutninger inkluderer driftsmessige konse-
kvenser pa bade kortere og leengere sigt.

Driftsgranskninger er med fra start

Hvor bygherren allerede i forbindelse med udarbejdelse
af strategien har inddraget personer med driftsmassige
kompetencer og erfaringer, er det naturligt, at de samme
personer inddrages, ndr strategien udmentes i praksis.
Under alle omstendigheder ber driftspersonalet inddrages
i programmeringen af driftsrelaterede emner i bygge- og
renoveringsprojekter. Det sker sjzldent i dag. Det er ikke
ngdvendigvis alle problemstillinger og spergsmal, der kan
klarlegges og stilles pa dette tidligere tidspunkt i proces-
sen, men den tidlige kortleegning ggr det muligt at bringe
dem videre til andre fora eller senere faser i processen,
hvor afklaringen kan ske.

Verdibyg har udgivet et eksempel pa en metode for
opsamling og handtering af drifts- og brugerkommen-

tarer i byggeprojekter samt en tjekliste til driftsgransk-
ning. Paradigmer findes pa http://www.vaerdibyg.dk/

Design og projektering

I den efterfolgende design- og projekteringsproces er det
erfaringsmaessigt vigtigt, at bygherrens driftsstrategi i de
forslag og beslutninger, der skal fore til det ferdige byggeri,
fastholdes. Der er fra bygherre til bygherre stor forskel pa,
hvor stor grad af baeredygtighed, der legges til grund for et
givet byggeri, men hvor gkonomien spiller en afggrende
rolle, giver totalgkonomiske beregninger ved valg af mate-
rialer og lgsninger ofte en indikation af de driftsmeaessige



konsekvenser. Pa dette tidspunkt i processen er der typisk
fokus pa greenseflader mellem forskellige delleverancer pa
grund af risikoen for driftsmassig kollision.

@get fokus pa beredygtighed har skabt fokus pa design

for adskillelse (design for disassembly), der bidrager til at
fastholde materialers vaerdi. P4 den korte bane betyder
designprincippet, at dele af bygningen kan udskiftes og
prissaettes som en aktivitet under den almindelige drift og
vedligeholdelse, og pa den lange bane, at bygningen bade i
delmangder og som helhed reprasenterer en verdi, der i
hgjere grad end ellers bevares i hele bygningens levetid og
i bortskaffelsessituationen.

Design for adskillelse er befordrende for, at der undervejs
i processen tenkes i materialer, der kan genbruges eller
genanvendes, og bidrager dermed til en bedre ressource-
anvendelse og mindre affald i byggeriet.

Udfarelse - driftsmaessige konsekvenser
ved projektaendringer

Uanset hvor godt og gennemarbejdet projektmaterialet er,
@&ndrer projektet sig i udferelsesfasen. Det gelder i serlig
grad i renoveringsprojekter, hvor ikke alle forudsatninger
ngdvendigvis kendes pa forhand. Ved projektendringer
under udferelsen er det naturligt at foretage en vurdering
af de driftsmeessige konsekvenser. Fra praksis kendes
mange eksempler pd, hvordan f.eks. projekterede installa-
tionssystemer i tilstreebt indbyrdes samspil @ndres efter
udbuddet og maske nok opfylder de stillede effektkrav,
men endrer de driftsmassige forudsaetninger. Ligesom

under programmeringen ber de driftsansvarlige inddrages
i beslutningsprocessen, nar/hvis der sker endringer under
udferelsesprocessen. Denne inddragelse overses ofte i
praksis, og det geelder bade under det lsbende tilsyn og ved
eventuelle &ndringer.

Overdragelse til driften

I den bedste af alle verdener bidrager funktionstests og
commissioning til at holde fokus pa driften under udferel-
sen og gor det naturligt at inddrage personale, der skal std
for driften efter afleveringen. Funktionstests foretages og
dokumenteres for afleveringen - og eventuelle fejl rettes,
inden overdragelsen til driften kan effektueres. Det giver
leverandgren incitament til at sikre inddragelsen af og
dialogen med driftspersonalet - uanset hvilken entreprise-
form med fokus pa drift, der anvendes, jf. ovenfor.

I praksis kan mange faktorer dog bevirke, at bygherren

ma modtage et byggeri, der ikke er helt ‘ferdigt’, og pa
trods af aftaler om det modsatte kan vare ngdsaget til at
lgse udfordringer efter afleveringen. Det gelder ogsa ift.
aflevering af nedvendige data og dokumentation - og evt.
instruktion/oplering af driftspersonale. Derfor ses der ogsa
nyere eksempler pa udformninger af kontrakt- og udbeta-
lingsmodeller knyttet til commissioning og funktionstests,
som i hgjere grad gor det muligt for bygherren at sanktio-
nere i tilfeelde af mangler ved afleveringen, end der ellers
er tradition for i dansk kontekst.

I de felgende kapitler er bygningsdriften udfoldet bade
strategisk, taktisk og operationelt.
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2. INTRODUKTION TIL BYGNINGSDRIFT

Denne hvidbogs @rinde er ikke at opfinde nye begreber,
men derimod at bidrage til et mere klart felles sprog og be-
grebsapparat for hele leverancekaden og branchen - bade
inden for byggeri, renovering og drift. Begrebsapparatet
bliver dermed ngglen til forstaelse af emnet bygningsdrift
- og hvidbogens indhold.

2.1 Ngglebegreber og forstaelser

Til bygningsdrift er knyttet en rekke neglebegreber. Be-
greberne bidrager til at skabe forstdelse for driften som en
bade strategisk, taktisk og operationel disciplin - og som et
afgerende fokusomrade, nar der bygges nyt og renoveres.
Beskrivelsen af ngglebegreberne i det falgende er ikke
udtgmmende, men illustrerer mangfoldigheden af termer,
begreber og forkortelser, der anvendes inden for byggeri,
renovering, drift og vedligeholdelse.

Facilities Management pa strategisk, tak-
tisk og operationelt niveau

Den bredeste forstaelse af drift ift. bygninger og udeare-
aler ligger inden for forskellige definitioner af Facilities
Management (FM) og indeholder ofte en rekke ngglebe-
greber, der kan opfattes forskelligt athengigt af perspektiv.
Definitionen af FM i den europaiske FM-standard? tager fx
afset i meget brede begreber som Intregrering af processer i
en virksomhed for at opretholde og udvikle de aftalte services,
der understotter og forbedrer effektiviteten af de primere
aktiviteter.

En anden ofte anvendt definition af FM ud fra people -
processes — places (de tre P’er) illustrerer tilsvarende FM
som en tvergdende disciplin, og begge hoveddefinitioner

Peaple
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tager udgangspunkt i ledelse. Dertil kommer begreber-

ne hard og soft FM. Hard FM handler i store trek om de
fysiske rammer, fx varme, vand, elektricitet, brandsikring,
ventilation, lovkrav, bygningsvedligehold mv., mens soft
FM betegner de driftsopgaver, der i hej grad gger komfort
og stetter op om bygningens daglige funktioner, som fx
renggring, sikkerhed, information, catering mv. Disse
aktiviteter er ofte kendetegnet ved at vere tilvalg og ikke
obligatoriske.

Den danske forening Dansk Facilities Management-net-

vaerk (DFM) definerer FM som:

“Koordineret styring af alle former for fysisk og teknologisk

statte til virksomhedens primere arbejdsprocesser:

e  Ejendomme og lokaler. Kob, salg, leje, vedligehold,
lokaledisponering, meblering, klima, renhold, affald og
sikkerhed.

e Informationsteknologi. Computerudstyr - hardware og
software, telefonanleg, kopiering, bibliotek.

e Interne services. Post, kantine, reception, vagt/sikring,
transport, rejser.”?

Inden for FM skelnes der saledes mellem de primzere
aktiviteter/produktionen/organisationens kerneforret-
ning (core business) og de sekundzre aktiviteter/sup-
portfunktionerne, som omfatter alle FM-serviceydelser,
herunder bygningsdrift. FM skal derfor defineres ud fra
kerneforretningen og organisationens behov for at kunne
tilfare vaerdi og bliver ofte teenkt ud fra et marked, der kan
levere serviceydelser.

FM og bygningsdrift opdeler ofte aktiviteter pa strategisk,
taktisk og operationelt niveau, som illustreret her:

Processes
PROCESSER

FM
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Figur 5: Viser relationen mellem bestiller og udbyder af FM-ydel-
ser pa forskellige niveauer. (Inspireret af FM-handbogen)
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e  Pa det strategiske niveau er fokus langsigtet og
helhedsorienteret. I forhold til bygningsdrift gar de
strategiske opgaver pa fx nytenkning af indkgb (via
sourcing-strategier - se afsnit 5.9) samt udvikling af
supportfunktionerne og ejendomsportefgljen, sa de
fysiske rammer ogsa pa leengere sigt stemmer overens
med portefglje-/driftsorganisationens overordnede
strategier, behov og mal samt strukturelle &ndringer i
omverdenen. Disse opgaver varetages ofte af ledelsen
og mellemledelsen, i nogle tilfelde med inddragelse af
operative medarbejdere.

e De taktiske opgaver har til formal at konkretisere stra-
tegien gennem planlaegning, koordinering og priorite-
ring af bl.a. bygningsdriften samt konkrete @ndringer
i ejendomsportefgljen og supportfunktionerne, sa de
lgbende tilpasses endringer i virksomheden/orga-
nisationen (fx medarbejderantal, antal brugere etc.)
og i markedet (fx ift. overholdelse af budgetter). Det
taktiske niveau varetages typisk af driftschefer og/eller
portefgljemanagere.

e  Operative opgaver omfatter praktiske opgaver og den
daglige drift af ejendomme og supportfunktioner med
henblik pa bedst mulig opfyldelse af virksomhedens/
organisationens behov i henhold til aftalte, fastlagte
serviceniveauer eller kvalitetsmal. Opgaverne vare-
tages ofte af servicepersonale og teknikere - eller
projektggres med henblik pa sourcing/udlicitering.

Praksis viser, at mange organisationer, der arbejder bevidst
med og pd de tre niveauer, ofte har en stor udfordring, nar
det gelder at skabe sammenhang mellem opgaverne pa
tveers af niveauerne. Det er der flere forklaringer pa, men
samlet set synes det at handle om organisationens moden-
hed i forhold til drift. Dette forhold er nermere beskrevet i
kapitel 5.

" FRCILITY MANAGEMENTAFTALE

Baeredygtig bygningsdrift

Et stigende antal bygnings- og portefgljeejere er naet til en
erkendelse af, at beredygtighed er verdiskabende - ikke
mindst i driften, som narmere forklaret i kapitel 3 og 7,

og at de som byg- og driftsherrer har et samfundsansvar*
for at skabe en baredygtig bygge- og ejendomssektor pa
markedets betingelser. Erkendelsen bygger pa bade almin-
delig sund fornuft og kebmandskab ud fra det faktum, at
jordkloden er udfordret af klimabelastning, overforbrug af
rastoffer og vandressourcer, reduktion af biodiversitet og
overbefolkning. Byggeri og bygninger - og sarligt i drifts-
fasen - satter et massivt fodaftryk pa klimaet og kloden
takket vare et stort energiforbrug baseret pa fossile breend-
stoffer med CO,-afgasning (bygninger i drift repraesenterer
30-40% af det samlede energiforbrug i den vestlige verden
og dermed ogsd Danmark, hvoraf mere end 2/3 i dag fortsat
deaekkes af fossile breendstoffers), og et stort forbrug af
materialer og grundvand samt en tredjedel af den samlede
affaldsmangde. Problemstillingen aktualiseres ikke mindst
af, at der de naste 20-30 ar forventes bygget lige sa meget
som de seneste 2.000 ar.

At bevage sig fra konventionel bygningsdrift til beredygtig
bygningsdrift krever et sterkt fokus pa bygningsdesign
(kvalitet, holdbarhed og bygbarhed), ressourceforbrug,
fleksibilitet og brugerinddragelse - naturligvis alt sam-
men pa et gkonomisk baredygtigt grundlag. Her kommer
begreber som Total Cost of Ownership og Totalokonomi ind i
billedet (nermere forklaret i kapitel 3 og 7). Samlet set kan
bearedygtig bygningsdrift forenklet defineres som optime-
ring af ressourceforbrug (undga spild og overforbrug) - det
gelder bade gkonomisk og miljgmaessigt, fravalg og/eller
lgbende erstatning af materialer og midler, der indeholder
skadelige stoffer, samt optimering af indeklima og komfort
(bl.a. for at sikre et godt bo- og arbejdsmilja og fastholdelse
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af brugerne). Graden af beredygtighed i driften er dermed
direkte afthaengig af de beslutninger, der treeffes allerede i
de indledende faser.

Kapitel 5, der har fokus pa organisering og kompetencer,
behandler emnet i afsnit 5.6 om baredygtig Facilities
Management pa flere niveauer, henholdsvis afsnit 5.8 om
bearedygtige og ansvarlige indkeb, mens kapitel 7 ser pa
baredygtighedscertificering som beslutningsverktgj.

Driftsvenligt byggeri - viden om byg-
ningsdrift skal ind i byggeprocessen

Interessen for koblingen mellem byggeri og drift har ifslge
et forstudie® ved Center for Facilities Management’ (CFM)
i 2009 eksisteret siden midten af 1980’'erne. Publicerede
forskningsresultater om emnet fra den mellemliggende
periode blev i begrenset omfang overfgrt til anvendt viden
om, hvordan byggerierne kan tilretteleegges med fokus pa
drift.

Det er dog ikke det samme, som at der ikke har vaeret
forandringer i perioden. Det gelder eksempelvis ten-
densen med at bygge med materialer, der betegnes som
‘vedligeholdelsesfrie. Introduktionen af fx PVC-vinduer og
udvendige dere, der blev markedsfart som vedligeholdel-
sesfrie, gav en stor udbredelse af et produkt, der skulle give
feerre driftsomkostninger - upaagtet, at der hen ad vejen
viste sig en betydelig driftsaktivitet i forhold funktionali-
teten. Produkttypen som helhed viste sig at have en raekke
negative egenskaber i form af dysfunktioner, kort levetid
og miljgbelastning ved bortskaffelse - og medfarte dermed
store omkostninger til (gen)udskiftninger efter en relativt
kort arrekke.

Et andet aspekt er, at bygningskomponenter og -installati-
oner gennem de senere artier er blevet langt mere kompli-
cerede og kraver flere kompetencer i driften end tidligere.
Det synes rimeligt at antage, at det er erfaringer som disse,
der har medfert en stigende interesse for at tenke drifts-
venlighed ind i beslutningsprocessen. Ud fra den tidligere
omtalte cirkulare forstielse, hvor driftsbetragtningerne
inddrages allerede i idéfasen, findes i dag en raekke (gratis)
verktejer som levetider.dk,® LCA Byg® og LCC Byg,' der
viser vejen frem til driftsvenlige materialer og lgsninger -
uden at ga pa kompromis med baeredygtighedsaspektet om
ressourceoptimering.

Den stigende interesse og udvikling af verktgjer betyder,
at der i dag desuden findes en rekke afprovede og evalue-
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rede metoder til at sikre en bedre kobling mellem byggeri
og drift, herunder fx brug af commissioning og udbud af
byggeri med fokus pa drift og serviceydelser, der er nerme-
re beskrevet i kapitel 5. For stgrre bygherreorganisationer
med langsigtede driftsstrategier, der tager skridtet fuldt

ud med baeredygtighedscertificering af deres byggerier, er
koblingen en integreret del af certificeringen.

2.2 Generisk og sektorspecifik
bygningsdrift

En del af bygningsdriften er generisk, dvs. at aktiviteterne
er uathengige af fx ejerforhold. Det gelder serligt den
tekniske del, der typisk ogsa er koblet til regulativer, regle-
menter og standarder. Anderledes forholder det sig, nar ak-
tiviteterne angar organisering og spergsmalet om eje/leje,
der i langt hgjere grad er sektorspecifikke. I det fglgende er
kort angivet nogle sektorspecifikke karakteristika, der for
fleres vedkommende er uddybet i kapitel 5.

Drift i den private sektor

Spendvidden i modenheden ift. at arbejde med FM/byg-
ningsdrift i den private sektor er stor - fra ad hoc til strate-
gisk niveau - og athenger i hgj grad af virksomhedens eller
organisationens sterrelse og professionalisme. Endvidere
har driften ofte indflydelse pa, om en privat virksomhed
eller organisation valger at eje eller bo til leje, om en
investor har kort eller lang investeringshorisont - og evt.
bygger eller renoverer med salg for gje eller fx har speciali-
seret sig i erhvervsejendomme (kontorer, butikker, centre)
til udlejningsformal og dermed har driftsfunktionen som
det primere forretningsgrundlag.

En virksomhed med en specifik kerneforretning, der intet
har med portefgljepleje eller bygningsdrift at gere, vil ofte
soge lejede lokaler, hvor driften foretages af ejeren eller
en ekstern serviceleverander. Men der findes naturligt
nok afarter heraf, som fx hvis virksomheden vakster og
eventuelt er lokaliseret flere steder. Det kraver strategiske
overvejelser og stillingtagen til lokalebehov og opfyldelse
heraf.

Tilsvarende gelder for privatejede lejeboliger, hvor bruger-
ne typisk ikke gnsker at veere involveret i driften og maske
samtidig gnsker en hgj grad af mobilitet. Netop adskillel-
sen af drift og brug, og evt. gget flyttefrekvens, udfordrer
den private udlejer ift. attraktivitet, fleksibilitet og evt.
periodiske lejemal i tomgang (serligt i geografiske omrader
med lav vaekst) og vil naturligt fore til et skerpet



driftsmaessigt fokus og - serligt for den professionelle del
af den private sektor - fgre til en udbredelse af FM i stgrre
eller mindre grad.

Selvom den private sektor er mindre reguleret ift. fx udbud
og krav om totalskonomiske betragtninger, satter regel-
settet pd lejeomradet (dvs. erhvervslejeloven, lejeloven,
boligreguleringsloven, malerbekendtgarelsen m.fl.) nogle
rammer for, hvordan bygningsdriften kan tilrettelegges og
finansieres, og pavirker direkte eller indirekte bygnings-
ejeren/driftsorganisationens incitamenter ift. ressource-
optimering og fx besparelser pa energiforbruget. Der er dog
i nyere tid sket visse lempelser i erhvervslejeloven, ligesom
incitamentsstrukturen lgbende diskuteres i branchen.

Der findes ingen (valide) opgerelser over det samlede
gkonomiske omfang af FM eller bygningsdrift i den private
sektor, men i den udstreekning, at konkurrencehensyn
tillader det, foregar der i serlige fora en vis benchmarking
pa udvalgte omrader som fx energiforbrug - se afsnit 6.7.

Drift i den almene sektor

Der er en lang tradition for bygningsdrift i den almene
boligsektor, hvor der principielt er kort afstand mellem
driftsaktiviteterne og brugerne. Det skyldes brugernes
direkte - dvs. demokratiske og inden for de givne rammer
- involvering i alle beslutninger om boligorganisationernes
og/eller -afdelingernes bygningsmassige dispositioner.
Organisering af driften afviger fra organisation til organi-
sation - og i nogle tilfzlde fra boligafdeling til boligafde-
ling - og athenger bl.a. af, om driften styres centralt eller
decentralt.

Den almene boligsektor har fokus pa at skabe stgrst mulig
veerdi for huslejekronerne, men samtidig - som folge af sit
sociale formadl - en overordnet strategi om at holde et sa
lavt huslejeniveau som muligt. Det giver en generel udfor-
dring ift. at sikre tilstrekkelige midler til drift og hensat-
telser til vedligeholdelse, der skal sikre bygningsmassen og
friarealerne mod nedslidning og generelt vaerditab. Malet
er derfor gennem udbuds- og indkebsanalyser, digitale
strategier osv. at effektivisere, undgd spild (og misbrug)

og dermed skabe besparelser uden at gi for meget pa
kompromis med boligkvaliteterne, beboertilfredsheden og
bevidstheden om, at driftspersonalet kan vare med til at
skabe tryghed og fellesskab i et boligomrade.

De arlige afgreensede™ driftsudgifter i den almene sektor
udger godt 18 mia. kr. (2014-priser). P baggrund af en
analyse af effektiviseringspotentialet i den almene drift,

udfert af revisionsfirmaet Deloitte (2013), blev der i 2016

indgaet en aftale?mellem regeringen, KL og BL - Almene

Boliger om en yderligere effektivisering af driften med ca.

2% arligt frem mod 2020, svarende til 1,5 mia. kr. i samlet
besparelse.

EN INNQVATIV
VEJ TIL EFFEKTIV
DRIFT

Boligkontoret Danmark foretog i 2015 en landsdeek-
kende spgrgeskemaundersggelse af, hvordan den
daglige drift af almene boligafdelinger er tilrettelagt,
og identificerede og analyserede pa den baggrund best
practice for God Almen Drift. Analysen fokuserede

pa parametre som kvalitet, gkonomi, tilfredshed og
tryghed for beboerne.

“Erfaringer fra projektet peger pa, at der for langt de
fleste boligorganisationer er et stort gkonomisk poten-
tiale ved at fokusere pa organiseringen af driften. I et
tilfelde er der opnaet drlige besparelser pa knap 15%
pa konto 114 (renhold, lgnninger m.m.), og i et andet
tilfeelde er der i arbejdet med en ny organisering lagt
et budget med 21% i drlige besparelser pa konto 114,
115 (alm. vedligehold) og 116 (planlagt vedligehold).
Det er vel at meerke besparelser det ferste ar, og da
organisationsudvikling og -forandring tager tid og er
en lgbende proces, forventes det, at besparelserne pa
sigt vil veere endnu sterre end det, der tegner sig efter
blot 1-2 ar. De besparelser, som er konstateret i forhold
til organiseringen af den daglige drift, er resultatet af
en proces, hvor der er sat fokus pa samarbejde, kom-
petencer, serviceaftaler, planlaegning og ikke mindst
ledelse.” (p. 10)

“Konkret er der beregnet et besparelsespotentiale pa
21% pa konto 114, 115 og 116 ved implementering af
en teamopdelt samdrift pa tvers af 10 afdelinger og i
alt 2500 lejemal.” (p. 13)

Kilde: AlmenNet - En innovativ vej til effektiv drift, 2015
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Den teamopdelte samdrift som organiseringsform er nar-
mere omtalt i afsnit 5.15.

Kommunal drift

Kommunerne under ét har landets sterste ejendoms-
portefglje pa ca. 31 mio. m2 I de senere dr er der kommet
stigende interesse for FM og/eller bygningsdrift i den
kommunale verden. Det henger i hgj grad sammen med
tendensen til at samle og professionalisere portefolje-
styringen af den ofte meget forskelligartede bygningsmasse
i centrale ejendomscentre. Der er dog stadig store forskelle
kommunerne imellem - og der findes stadig kommuner,
der har decentraliseret bygningsdrift blandt de enkelte
enheder eller institutioner. Ud over forskellene i organise-
ringen er der ogsa store afvigelser ift., hvordan kommuner-
ne ser deres ejendomsportefglje, der udger mere end 200
mia. kr. i samlet vaerdi, som et gkonomisk aktiv, og dermed
hvordan de arbejder med asset management - i en reekke
tilfelde under betegnelsen KKM2 - Kloge Kommunale
Kvadratmeter eller blot ‘kloge m?.

Kommunerne har flere udfordringer: et udbredt vedlige-
holdelseseftersleb,* konteringsproblemer, der ger det
vanskeligt at opgere forbrug pa ejendomsomradet, og over-
gangen til totalskonomi, der alle tre er centrale elementer
i beeredygtig bygningsdrift, og det skyldes ikke mindst den
konventionelle opdeling i anlaegs- og driftsbudgetter. Det
kreever saledes langsigtede politiske strategier og priorite-
ringer at arbejde stringent med kontering af driftsudgifter
og totalgkonomi. Det kan medfere et hgjere anlegsbudget
pa den korte bane at opna et lavere driftsbudget pa den
lange bane, og det giver nogle stgrre bindinger i kommu-
nens budgetlegning. Og endelig er kommunerne udfordret
af anlegsloftet iht. rammeaftalen mellem regeringen og
Kommunernes Landsforening (KL).

Kommunernes forhold er belyst af bl.a. KORA (nu VIVE®S),
revisionsfirmaet Ernst & Young?¢ og radgivningsvirksom-
heden fm3, der pa forskellig vis har kortlagt kommunernes
modenhed, handlemuligheder og effektiviseringspotentia-
ler. Heraf kan bl.a. uddrages, at FM koster de 98 kommuner
15 mia. kr. om aret, og at der ud fra en idealbetragtning
kan spares 1,7 mia. kr., svarende til ca. 11% over en todrig
periode. Det kraever dog et hensyn til varierende forud-
setninger fra kommune til kommune, og at disse udvikler
‘modne’ FM-organisationer, der kan arbejde professionelt
og strategisk ud fra kerneforretningens strategi og vision.
Heri ligger der serlige uudnyttede potentialer i organise-
ring og digitalisering, herunder datahandtering, af driften.
De hidtidige erfaringer med det kommunale strategiarbej-
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de pa ejendomsomradet fremgar af rapport?” (2017) fra KL.

I foranalyse!® af arbejdet med KKM2 angiver kommunerne
selv et potentielt besparelsespotentiale gennem effekti-
viseringer af deres ejendomsportefglje pa ca. 2,4 mio. m?,
svarende til gennemsnitligt ca. 7,5% af den samlede
portefelje, jf. ovenfor. Gennemsnittet dekker over store
variationer mellem kommunerne (1-25%) som fglge af pa-
rametre som demografisk udvikling, historisk prioritering
af anleegsmidler og valgte kvalitetsniveauer.

Det er her vigtigt at understrege, at arealbesparelser ikke
ngdvendigvis giver tilsvarende gkonomiske besparelser pa
den samlede driftsudgift. Der kan ogsa opnds betydelige
gkonomiske effekter af en bedre udnyttelse af et uendret
areal - fx gennem reducerede anlegsudgifter til nye byg-
ninger/arealer.

Forskellige aspekter af den kommunale ejendomsdrift er
yderligere beskrevet i kapitel 5.

Regioner og sygehusdrift

De fem danske regioners portefglje udger i alt ca. 5,2

mio. m? (2016),% er primaert koncentreret om sygehuse
(75%), sundhedscentre, degnplejeinstitutioner og lign., og
er opdelt i fem autonome regionale enheder med central/
decentral drift med udgangspunkt i ejendomscentre - som
eksempelvis Region Hovedstadens Center for Ejendom-
me2 og Region Midtjyllands Byggeri og Ejendomme.2

Regionerne er principielt underlagt samme gkonomi-
styringsprincipper og dermed samme udfordringer som
kommunerne mht. adskilte budgetter, rammer for anlaeg og
drift, herunder investeringsloft. Ligesom kommunerne har
regionerne oparbejdet et vedligeholdelsesefterslab, der er
vurderet af Rambell og refereret af State of the Nation fra
Foreningen af Rddgivende Ingenigrer (2016): “(...) uagtet at
der i disse dr investeres historiske summer i opfarelsen af nye
sygehuse, vil langt sterstedelen af sygehussektoren i fremtiden
bestd af nuverende bygninger. Regionernes bygningsmas-

se i sygehussektoren, som ogsd er i drift om ti ar, omfatter

et etageareal pa 3,8 mio. m?, hvilket svarer til knap 75% af
regionernes bygningsmasse. Hvis regionerne fortsetter det
nuverende investeringsniveau pa ca. 1 mia. kr. til vedligehold
pa sygehusene, vil andelen af bygningsmassen, der om ti ar er
i kritisk stand, vere steget til 50%22 Regionerne er saledes
drifts- og vedligeholdelsesmaessigt udfordret af en rekke
store nybyggerier og renoveringer samt &ndringer i den
eksisterende portefglje.



REGION
HOVEDSTADEN
- EN CASE

I forlengelse af ovennavnte har Region Hovedstaden
12016/2017 specifikt gennemfgrt en renoveringsana-
lyse,® der dokumenterer, at tilstanden af regionens
bygninger er under et acceptabelt niveau, og at det
nuverende investeringsniveau ikke er tilstraeekkeligt til
at fastholde det registrerede (vaegtede) tilstandsniveau
pa 1,8 (<1 er et udtryk for god stand), men at eftersle-
bet kun vil vokse over den kommende tidrige periode.

En stor del af bygningsmassen (ca. 24% ~ 394.000 m?)
er allerede i dag i kritisk stand, hvilket vil sige, at den
gennemsnitlige tilstandsgrad er darligere end 2, og
analysen angiver en forventet stigning af denne andel
til ca. 73% ~ 1.4 mio. m? allerede pa kort sigt, safremt
den nuvearende vedligeholdelsesindsats fastholdes.

Derudover viser analysen, at tre hospitaler er serligt
udfordret med et eftersleb i 2018 pad mellem 2.400 og
2.600 kr./m2 Det er Herlev Hospital, Rigshospitalet
Blegdamsvej og Hvidovre Hospital.

Hele analysen findes pa www. regionh.dk

Makrogkonomisk er regionerne langt fremme med udli-
citering, idet ca. halvdelen af regionernes samlede indkgb
af (ikke leegefaglige) tjenesteydelser og vareindkeb (ekskl.
medicintilskud) er konkurrenceudsat, svarende til 36,5
mia. kr. (2014).2* De mange specialfunktioner og serlige
driftsforhold, som bygningerne rummer, gor det vanskeligt
at indhente det samlede billede af det specificerede gkono-
miske volumen relateret til bygningsdrift, og der foreligger
ikke samme detaljerede analyser heraf som pa det kommu-
nale omrdde. Der arbejdes imidlertid i disse ar pa at finde
konterings- og opgerelsesmetoder, der gor det muligt at
udfgre benchmarking pa tveers af regionerne.

Drift i staten

Driften af statens bygninger er organiseret efter stort set
alle kendte modeller - med Bygningsstyrelsen, Slots- og

Kulturstyrelsen og Forsvarsministeriets Ejendomssty-
relse som de centrale portefgljestyrende organisationer.
Bygningsstyrelsen har gennem de senere ar arbejdet med
skiftende strategier om eje/leje - hvor tendensen nu gar i
retning af at udvide ejendomsportefgljen, mens de to gvri-
ge organisationer arbejder med en relativt statisk portefgl-
je, nar der ses bort fra frasalg af fx nedlagte kaserner.

Bygningsstyrelsens (BYGST) samlede ejendomsportefglje
udgjorde i 2017 omkring 2,8 mio. m? statsejendomme til
en samlet veerdi af knap 43 mia. kr. samt omkring 1,25
mio. m? privatejede lejemadl - fordelt pa hovedsageligt
kontorejendomme (0,9 mio. m?) og statsejede universiteter
(1,9 mio. m?). Driftsorganiseringen veksler mellem central
drift (ministerier, styrelser, politistationer, domstole osv.)
og decentral drift (universiteterne), hvor fordelingen mel-
lem drift og indvendig og udvendig vedligeholdelse ligner
forholdet pa det private udlejningsmarked. Det samme
gelder, hvor BYGST lejer lokaler ud til private virksomhe-
der. Den samlede driftsomsatning udger omkring 3,2 mia.
kr.%5 (2017).

Slots- og Kulturstyrelsen (SLKS) har ansvaret for driften af
ca. 30 ejendomme - slotte, haver og andre sevaerdighe-
der - fordelt pa ca. 0,35 mio. m? bygninger og 500 hektar
haver, og har foruden egne ejendomme ogsa ansvaret for
den udvendige drift og vedligeholdelse af bygningerne hos
10 danske kulturinstitutioner - ca. 0,45 mio. m?2. I alt ca.
0,8 mio. m? bygningsareal, hvoraf en stor del udgeres af
fredede bygninger.

SLKS er organiseret, sa alle styrelsens ejendomme er til-
knyttet et ejendomsteam, der er ansvarligt for alle forhold
vedrgrende ejendommen og arbejder efter en forretnings-
model? med fokus pa stordriftsfordele, transparens og
nerhed. Den samlede driftsomsatning udger ca. 430 mio.
kr. (2017).

SLKS’ ejendomsportefglje adskiller sig veesentligt fra den
danske bygningsmasse i gvrigt, idet den indeholder en lang
rekke fredede ejendomme og store haveanlag, som bl.a.
er beskyttet af bygningsfredningsloven og museumsloven.
Portefgljen indeholder noget af Danmarks vigtigste kultur-
arv, hvilket giver saerlig komplicerede betingelser for drift
og vedligehold, herunder ift. publikumsfaciliteter. Ejen-
dommene anvendes bl.a. af Kongehuset, Folketinget, Hoje-
steret og Statsministeriet, og der er sdledes ogsd vaesentlige
sikkerhedsmassige betingelser for driften, ligesom der er
et fokus pd langsigtet bevaring af ejendommene, som over-
vejende er meget gamle og komplicerede at vedligeholde.
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Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse (FES) drifter 6.000
bygninger med et samlet areal pd 2,6 mio. m?, herafer 1,75
mio. m? opvarmet. Kontorarealerne udger ca. 0,21 mio. m?,
mens styrelsen samlet set varetager renggringen af 0,65
mio. m? (kontorer, kaserner mv.).

FES leverer et full service-koncept til myndigheder under
Forsvarsministeriet, hvoraf Forsvarskommandoen og
Hjemmevzrnet er de sterste. I 2015 begyndte FES at levere
driftsydelser til eksterne uden for Forsvaret. De forste blev
Statens Administration. Den samlede driftsomsatning,
ekskl. lejeudgifter/indtegter og arealpleje, udger ca. 970
mio. kr. (2017).

Som for Slots- og Kulturstyrelsens vedkommende er sam-
mensatningen af Forsvarets ejendomsportefglje generelt
meget forskellig fra den danske bygningsmasse under ét og
har serlige funktioner og behov, som ger den vanskelig at
sammenligne med andre bygninger og portefgljer. Dertil
kommer variationer i konteringsprincipper og direkte
afthaengigheder af arlige finanslove.
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NY STATSLIG
FM-ENHED

Som fplge af regeringens udspil “Feelles lgsninger
frigar penge til velfeerd” (2017) skal driften af en del
af statens institutioner fra 2019 samles i en tveer-
statslig Facility Management-enhed i Bygningsstyrel-
sen. Enheden skal indkebe, udbyde og styre Facility
Management-omradet relateret til drift af bygninger,
fx renggring, vedligehold, intern service og sikkerhed

pa tveers af statslige institutioner. Der er redegjort

nermere for @ndringen i afsnit 5.14.




3. FORUDSATNINGER
FOR STRATEGISK
BYGNINGSDRIFT
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Forretningsmaessige udgifter

Udferelse
Bygherren FORRETNINGS-
MASSIG VARDI
Projektering

Drift og vedligehold

3. FORUDSATNINGER FOR
STRATEGISK BYGNINGSDRIFT

Der er to afgerende faktorer i forstaelsen af bygningsdrift
- at bygninger reprasenterer en verdi, og at de udger de
fysiske rammer om de aktiviteter, der foregar deri. En op-
timeret bygningsdrift kan kun ske, hvis man har forstaelse
for, hvilken vardi ejerne har behov for at generere, og
hvordan man bedst kan understgtte brugernes dagligdag i
og omkring bygningerne.

3.1 Fokus pa god drift skaber vaerdi

For de fleste byg- og driftsherrer har det betydning, om
verdien af deres ejendom stiger, bevares eller reduceres.
Det er i den sammenheng interessant, at opferelse og
renovering af bygninger kun udger en lille del af en byg-
nings samlede levetid, hvorimod driften streekker sig over
hele bygningens levetid og i sarlig grad har indflydelse pa
verdiskabelse og/eller -tab over tid.

Figuren illustrerer forholdet mellem udgifter til opferelse

af byggeri og driftsudgifter samt forretningsmassige udgif-
ter i bygningens levetid. Modellen er udviklet pa tveers af
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Figur 6: Forholdet
mellem omkostninger

i forskellige faser af en
kontorbygnings levetid.
(Inspireret af Richard
Saxon)

en rekke engelske erhvervsejendomme og anskueliggar,
at omkostningerne til planlegning og udferelse af byggeri
samlet set kun udger en begrenset del af de samlede om-
kostninger i bygningens levetid - i et forhold, som svarer
til 1:3:30. Det vil sige, at for hver 1 kr. brugt til opfarelse
vil der veere 3 kr. i udgifter til drift (i en periode pa 30 ar),
men 30 kr. i forretningsmaessige omkostninger i samme
periode (lgn til personale, kopimaskiner, IT m.m.).

Figuren viser desuden antydningsvist potentialet for den
verdiskabelse, som bygningen kan give. Et eksempel herpa
kunne vere Guggenheim-museet i Bilbao, der nok kostede
mange penge at opfgre, men som har medfgrt en enorm
vakst i regionen, har stor vardi for ejeren og har drevet
byudviklingen i en positiv retning. Pa et andet plan kan
man forestille sig, at investeringer i gode hospitalsforhold
giver kortere indlaeggelser, at behagelige kontorlokaler
giver stgrre jobtilfredshed og gget produktivitet, eller at
investering i indeklima i folkeskoler giver bedre indlering
og dermed dygtigere bgrn.



Modsat kan man argumentere for, at en bygning, der

ikke fungerer, som den skal, kan medfere en reduktion af
attraktionen eller produktiviteten blandt brugerne. Og er
driftsopgaverne ikke veldefinerede ud fra en overordnet
malsatning, kan det give ggede forbrugsudgifter, mindre
baredygtighed og i sidste ende et lavere kapitalafkast.

Asset management som redskab til at optimere driften
Et gget fokus pa bygningsdriften giver altsd muligheder for
at realisere potentialer i forretningen, reducere omkostnin-
ger og skabe verdi. For driftsherreorganisationen betyder
det, at man skal have en god fornemmelse for forretnin-
gens strategiske malsaetninger og for, hvordan de kan
realiseres igennem de fysiske rammer - bade i den enkelte
bygning og pa tvars af ejendomme. Det betyder ogsa, at
man ber vere proaktiv i sine analyser af ejendommenes
potentialer - eller det modsatte - for at kunne bevage
bygningsrammerne i den rigtige retning.

Systematisk organisering af processerne hertil betegnes
ofte som asset management, som netop tager udgangs-
punkt i det aktuelle serviceniveau og acceptable risici - for
udarbejdelse af en plan for vaerdiskabende anskaffelse, drift
og vedligehold, udskiftning og bortskaffelse af aktiverne i
deres levetid.

3.2 Brugerne i centrum

Med fokus pa verdiskabelsen bliver det tydeligt, at verdien
af aktiviteter i en bygning kan udgere en langt sterre verdi
for en organisation, end bygningen i sig selv repraesenterer.
Derfor er et fokus pa brugerne af bygningen af afggrende
betydning for en bygningsejer. Det er ngdvendigt at forsta,
hvordan bygningen bedst kan understgtte aktiviteterne i
bygningen og brugernes behov for at kunne forlgse denne
verdiskabelse.

“De fysiske rammer er enten positive
eller negative, der findes ikke neutrale
rammer”

- Karen Mosbech?

En forudsatning for at kunne arbejde strategisk med at
optimere bygningsdriften er derfor et godt kendskab til
brugerne, dvs. at kende deres verdier og behov ift. de
fysiske rammer, deres organisering, gnsker til kvalitet,
graden af digitale lgsninger, gkonomiske muligheder

osv. Forhold, der &ndrer sig labende og derfor fordrer en
kontinuerlig dialog. Nogle gange er bygningsejeren en del
af organisationen, og andre gange er brugerne kunder, som

bygningsejeren servicerer. Under alle omstendigheder er
forstaelsen af brugerne og deres organisations betingelser
et npdvendigt udgangspunkt for langsigtede strategier for
de bygninger, som de anvender.

Derudover skal man kende sine bygninger og have overblik
over portefpljen, s det er muligt at etablere, planlegge og
styre bygningsdrift effektivt. Her er viden om bygningerne
via relevante data afgerende. Udfordringen er at valge,
hvilke data der skaber veerdi, sa driftsherren er kledt bedst
muligt pa til at udvikle strategier.

I kapitel 6 uddybes temaet omkring data, sa dette blot for
at illustrere, hvordan alle processer og beslutninger pavir-
ker hinanden. Man kan derfor ikke udvikle en del uden at
overveje de gvrige, og samspillet med brugerne bliver i den
sammenhang en integreret del af en driftsorganisation.

I de fplgende afsnit er angivet, hvordan brugernes interes-
ser typisk sattes i spil og indgar aktivt i planlegningen af
driften.

Dialog med brugerne - behov, gnsker
og muligheder

Dialogen med brugerne/organisationen/kunden kan gribes
an pa utallige mader. Afhengig af organisationstype og
verdisat er der forskellige indgangsvinkler til brugerne.

Det primere er afklaring af, hvilke verdier brugerne har,

og hvad der er vigtigst for organisationen. Spergsmalene
tager typisk afset i den enkelte organisation og vil variere

i forskellige organisationer. I en produktionsvirksomhed
kan hensynet til ‘oppe-tid’ og kvalitet veere den afggrende
faktor for en driftsopgave og langt vigtigere end fx pris. I en
skole eller en daginstitution vil ruminddeling, indretning
mv. i forhold til peedagogiske principper og hensynet til
brugernes oplevelse af indeklima - luft, temperatur, aku-
stik osv. - typisk vere vigtige for indleering og trivsel.

Ofte er det iser i sterre forandringsprojekter, at bruger-
involveringen bliver virkelig vigtig. Langt de fleste byg-
ge- eller renoveringsprojekter medferer forandringer for
brugerne, og man kan ikke blot ga ud fra, at de alle oplever
forandringen positivt. Viden om forandringsledelse er her
et godt afsat for at forberede brugerne til en ny hverdag,
og helst sa de gleder sig til det. For serligt interesserede

i forandringsledelse som veerktej er der god inspiration

at hente hos ledelsesteoretikere som eksempelvis John

P. Kotter eller Claus Otto Scharmer, der ud fra forskellige
synsvinkler har beskrevet principperne bag forandringer.
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For bygningsejeren er der derfor som neevnt god veerdi i at
kende sine brugere. Mange arbejder da ogsa lsbende med
at lave interessentanalyser for at fa overblik over interes-
senterne og kortlegge deres holdninger og verdier. Her
kan man bruge forskellige verdianalysevarktgjer til at
afdeekke, hvad der er vigtigt for de enkelte brugergrupper
og for organisationen. I de efterfglgende afsnit er angivet
forskellige anvendte tilgange og metoder til behovsafdaek-
ning og verdianalyser.

Budgettet er selvfglgelig en helt afggrende forudsatning
for de dispositioner, bygningsejeren kan foretage, og er
dermed afsat for dialogen med brugerne. Brugernes gnsker
og behov skal prioriteres i forhold til de skonomiske
rammer. I de efterfglgende afsnit er der angivet forskelli-
ge emner som udgangspunkt for dialogen med brugerne
samt eksempler pd verktgjer til at kortlegge behov, mens
bygningsejerens arbejde med at tilvejebringe budgetter er
behandlet i kapitel 7.

Derudover hentes nyttig viden i driftsdata. Det kreever
bevidsthed om databehov i driften, hvoraf en del genere-
res i projekter - bade i planlegningen, projekteringen og
gennemfprelsen.

AARHUS
KOMMUNE
- ET EKSEMPEL

I Aarhus Kommune har man gennem en arrekke sat
flere elmdlere op i sine ejendomme. Tidligere var elfor-
bruget svart at afkode, fordi der kun var en enkelt el-
maler opsat i en ejendom, og det var derfor vanskeligt
at afggre, hvordan forbruget fordelte sig. Fremover er
man langt bedre rustet til at afkode forskellige brugere
i en ejendom, og man kan adskille forbruget pa bruge-

re og pa procesenergi til fx elevatorer, styring mv.
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Brugernes leverance af egne driftsdata kan grundet person-
datalovgivningen veere en krevende opgave, og i nogle
tilfelde ma der anvendes erfaringsdata i stedet. Las mere
herom i kapitel 6.

Kortleegning af brugernes behov

Undersggelse og kortleegning af behov og efterfelgende
funktionskrav er vigtige redskaber til tilretteleggelse og
prioritering af driften. Her handler det siledes om indsam-
ling af data, men i lige sa hgj grad om at fa eksisterende
viden med i kommende projekter, at udfordre vanetenk-
ningen, sd man ikke bygger til fortiden, og at balancere
brugernes gnsker ift. det gkonomisk opndelige.

Der findes forskellige koncepter for brugerdialog samt
systematisk opsamling og analyse af brugerbesvarelser - i
nogle tilfelde kaldet brugertilfredshedsmdlinger, men hvor
den felles kerne af problemstillingen er at inddrage erfa-
ringer og viden fra de daglige beboere og driftspersonalet,
og i nogle tilfelde samspillet mellem disse, samt at nyttig-
gore den indsamlede viden i bade idéfaser, byggeprocesser
- og den daglige drift.

Kortlaegning af arbejdsgange og tilfredshed

Brugerne og driftspersonalet er eksempelvis ofte de
narmeste til at bedemme de rammer, som de arbejder i.
Hvad virker, og hvor er irritationsmomenterne? Derfor er
et udtrek af viden om deres oplevelser af bygningen og en
kortlegning af deres arbejdsgange guld verd.

En anerkendt metode til at kortleegge og optimere ar-
bejdsprocesser er LEAN. Et koncept, som oprindeligt blev
udviklet af japanske Toyota til at optimere produktions-
processer. I dag anvendes tilgangen til mange forskellige
typer arbejdsprocesser og kan ogsa veere indgangsvinklen
til at kortleegge rutiner i kontorlokaler, receptionsskranker,
kantiner eller lignende. Hvis man inddrager medarbej-
derne i processen, far man ofte indsigt i de ngdvendige
arbejdsprocesser, men mdske ogsd i uhensigtsmassige
rutiner. Noget kan man organisere sig ud af, andet kan un-
derstattes ved en anden indretning af de fysiske rammer
eller ved investering i teknologi.

Derudover er det verdifuldt lgbende at fzlge op pa bru-
gernes tilfredshed med de fysiske rammer. Det sker typisk
gennem interviews eller surveys og eventuelt med en
karaktergivning, sa tilfredsheden - eller det modsatte - far
en malbarhed, som man kan felge over arene.



Tilfredshedsmaling

I analyseprojektet Kulturens bygninger, som Slots- og Kul-
turstyrelsen og Bygherreforeningen gennemfagrte i 2014,
indgik en afdekning af brugernes tilfredshed med den
bygning, de arbejdede i, som en del af analysen. Modellen
beskrives mere indgaende i kapitel 7, men grundleggende
blev de stillet en rekke spgrgsmal om oplevelsen af bl.a.
funktionalitet og indeklima, og de blev ogsa bedt om at
give karakterer inden for de forskellige emner. Tilbage-
meldingerne gav indsigt i, hvor bygningen fungerede godt,
men ogsa hvor den ikke gjorde. Der var ogsd eksempler pa
lav karakter for indeklima, selvom bygningen set ud fra en
teknisk vurdering burde have et velfungerende indeklima.

Den slags analyser giver bygningsejeren et overblik over,
hvilke bygninger brugerne er glade for at vere i, og hvor
der ber sattes ind. Enten som en del af en planlagt renove-
ring eller maske som afset for en beslutning herom.

Mens gennemfgrelse af LEAN-processer kraver sarlige
kompetencer, vil mindre omfattende tilfredshedsanalyser
typisk kunne gennemfores af de radgivere, som bygherren
ofte i forvejen entrerer med.

Indtenkning af fremtiden i brugerbehovene
Brugerne giver verdifuld viden om brugen af en bygning.

BYGGE DIALOG - ET ANDET EKSEMPEL

Byggeri Kgbenhavn har veret med til at udvikle redskabet BYGGE DIALOG Brugertilfredshed,?® hvor byg- og drifts-

herren kan fa overblik over brugernes input via et ‘dashboard’:

Byggeproces =

Kl gl ciniat

Her udsparges brugerne - ud over oplevelsen af byggeprocessen - om deres oplevelse af det ferdige byggeri ud fra en
rekke parametre. For bygherren og bygningsejeren er det en god indgangsvinkel til at fa afdeekket, om man fik gen-
nemfgrt byggeriet til en kvalitet, som tilfredsstiller behovet i bygningen, nar den er kommet i drift.

“I Kebenhavns Kommune legger vi stor veegt pa dialogen med brugerne, ndr vi bygger. Det geelder bade far, under og efter
byggeriet. De mange typer af brugere er kommunens ‘kunder’ - det er jo dem, vi bygger for. Som professionel bygherre har vi
brug for at vide, om vi lever op til brugernes forventninger og behov, bade med hensyn til processen og det feerdige produkt.

[...].” Kilde: Byggerating.dk
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Til gengeld har de maske ikke altid viden om aktuelle
trends og udviklingspotentialer pd dette felt. Det kan fx
veere nye teknologiske muligheder, som kan forandre
arbejdsprocesser, eller peedagogiske metoder inden for
undervisningsfeltet, som forandrer undervisningsformen
og kraver en anden indretning, end man har varet vant til.
Derfor overvejes det, om man samtidig med afdekning af
de kendte behov skal bidrage til at forsta fremtidens behov.
I eksemplet med nye undervisningsmetoder handler det
om inspiration udefra om nye paedagogiske tendenser og
en visionsproces om nye undervisningsmodeller, fgr man
fastleegger behov til en ombygning eller et nybyggeri og
driften heraf. Fordelen er, at man, mens man far viden om
fremtidens behov, ogsa ruster brugerne til at se sig selv i
en ny arbejdssituation og dermed vere forberedt pa de nye
fysiske rammer, som de skal arbejde i.

Arbejdsmiljo - sikkerhed og
sundhed - indeklima og trivsel

Arbejdsmiljeforhold er en af de vasentlige parametre for
brugernes anvendelse af en bygning. P4 en rekke omra-
der er arbejdsmiljget reguleret i lovgivningen, sa der er
bestemmelser om luftskifte, temperaturer, arbejdsplad-
ser osv. Derfor er det afgerende for bygningsejeren (eller
driftsherren) bade at have styr pa lovgivningen for arbejds-
pladsindretning, og om den overholdes i bygningerne.

Enhver arbejdsplads skal gennemfgre en Arbejdsplads-
vurdering (APV)?° mindst hvert tredje ar. En del af APV’en
skal afdeekke ergonomiske, sikkerheds- og indeklimamaes-
sige problemer. Lgbende malinger heraf i driften giver ofte
god mening.

Her vil man kunne fglge med i, om der er uhensigtsmassi-
ge forhold pé arbejdspladserne enten i forhold til arbejds-
stillinger og sikkerhed eller i forhold til lys, luft, tempera-
tur og eventuelle stgjproblemer. APV’en kan ogsa afslgre
utilfredshed med renggringsniveau eller fugtforekomster,
som ggr medarbejderne bekymrede for deres sundhed.
Ogsa pa arbejdspladser, hvor der er risiko for ulykker - i
produktionsanlag eller lignende - giver det god mening
for driftsorganisationen at fange ting, som kunne give
problemer.

De driftsansvarlige, som har haft besgg af Arbejdstilsynet
og faet pabud om at rette op pa arbejdsmiljeforhold, far
sjeldent ros fra ledelsen. Et pabud skader imaget for bade
ledelsen og driftsorganisationen. Og for de fleste organisa-
tioner er det afggrende at have tilfredse medarbejdere, som
trives og kan vare produktive pa jobbet. Labende opfalg-
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ning pa arbejdsmilje og trivsel er derfor erfaringsmaessigt
en rigtig god investering. Det handler derfor om at vaere
proaktiv og opdage problemerne, inden de vokser sig store.

Tilgeengelighed

Tilgengelighed reguleres af krav i bygningsreglementet
for offentligt tilgeengelige bygninger. Igennem en arreekke
har tilgeengelighed veret forbundet med fx venderadius,
hzldninger pa ramper, tryk for dgrdbning, elevatorer og
handicaptoiletter med narmere fastlagte indretnings-
principper.

I det seneste bygningsreglement er tilgeengelighedsbegre-
bet imidlertid blevet redefineret og herunder brugerbegre-
bet. I BR18 specificerer man brugere siledes:

Brugerne kan vere alle mennesker, med ingen, mindre eller
storre funktionsnedsettelser. I begrebsafRlaringen af univer-
selt design under FN's Handicapkonventions artikel 2 forstds
brugere som alle, herunder ogsa personer med handicap.
Brugerne i henhold til bygningsreglementet kan veere alt fra
kerestolsbrugere og gangbesverede, personer med ADHD,
syns- eller horehandicappede, psykisk udviklingshemmede,
bern og eldre, personer med midlertidige funktionsnedsettel-
ser eller sma og meget store personer. Disse brugergrupper, der
pa ingen made er udtemmende, kan ofte overlappe. Forskelle
blandt mennesker kan pavirkes af alder, kan, sterrelse, hel-
bred, treening, kultur, opdragelse og erfaring.

Dette koblet med et bygningsreglement, som er pa vej i

en mere funktionsbaseret retning, giver anledning til nye
overvejelser for bygningsejerne. Det giver jo god mening,
at alle mennesker, uanset hvilke udfordringer de ma opleve
i kortere eller leengere perioder af deres liv, skal kunne fa
adgang til og bevage sig rundt i bygninger, som i gvrigt er
offentligt tilgeengelige.

Hvordan det bedst gores, er bare ikke altid lige let at
gennemskue, og ofte har forskellige brugergrupper helt
forskellige og modsatrettede behov. Fx er ledelinjer for
blinde et stort irritationsmoment for mennesker med mu-
skelsvind. Her kan smd @&ndringer i belegningen udgere
en stor barriere. Eller det store gruppelokale pa skolen eller
universitetet kan vare en udfordring for serligt sensitive
bern og voksne.

Ngglen til forstdelse af ens nuvaerende og potentielle
brugere ma vere ligeverdighed og kan altsd betyde, at man
skal sztte sig ind i helt andre typer af kognitive eller fysi-
ske barrierer for at skabe en tilgengelig og rummelig



bygning. Men savel for virksomhederne som for samfundet
kan der vere gevinster at hente, hvis man kan skabe ram-
merne for velkvalificerede mennesker pa arbejdspladsen,
som blot skal have lidt andre rammer for at kunne indga i
arbejdsstyrken, eller for sarbare bgrn, som kan finde ro til
leering i skoledagen.

Baeredygtighed - sociale, miljgmaessige
og skonomiske aspekter

En rekke af de nevnte brugerhensyn er automatisk inklu-
deret, nar der arbejdes med beeredygtighed i driften. Sale-
des gives der point herfor i forbindelse med certificeringer
som fx DGNB.2 Efterhdnden som udviklingen i byggeriet
og driften gar i en mere baredygtig retning, afspejles det i
verdiskabelsen - for bade brugerne og bygningsejerne, jf.
afsnit 2.1, 3.1 og nedenfor.

3.3 Merveerdi - hvilket outcome
er vigtigt for brugerne?

Inden for FM og bygningsdrift har der altid veeret staerkt
fokus pd at kontrollere og reducere omkostningerne i
forbindelse med ejendomme, arbejdspladser og tilknyttede
servicefunktioner. I de senere ar har der varet en udvikling
mod i stigende grad tillige at have fokus pa, hvordan FM
(og bygningsdrift) kan skabe merveerdi for organisatio-
nen. Dette har ogsa gjort sig geldende inden for forskning
og har resulteret i udviklingen af en reekke konceptuelle
modeller og verktgjer samt indsamling af meget doku-
mentation.

P

Vardimargin »

7

Omkostninger

Figur 7: lllustrerer vaerdiskabelsen i forholdet mellem, hvad
kunden betaler, og de reelle omkostninger for den udfgrende/
leverandgren.

I kapitel 7 beskrives, hvordan man kan indtenke den lang-
sigtede veerdiskabelse af en investering i sin business case.
Verdiskabelse kan ogsa beskrives som forholdet mellem

det, som du betaler, og det, som du oplever, at du far som
kunde.

Som bygningsejer md man saledes gore sig klart, hvad den
oplevede veerdi er i forhold til det, som man betaler.

Verdiskabelse kan vare et centralt mal for alle projekter,
men interessenterne deler ikke ngdvendigvis en felles
vision og forstaelse for vardi. Interessenterne kan derfor
have brug for hjelp til at udtrykke verdi og omsatte denne
til fysiske rammer for brugerne.

Hvor bygningsejeren har en oplevelse af, at han/hun har
opnaet verdi, er man typisk naet tettere pa forstaelsen
af, hvad verdi er. I de folgende afsnit er der eksempler pa
metoder til at definere og konkretisere verdi, som byg-
ningsejere kan tage afsat i, nar det gelder dialogen med
beslutningstagere og brugere.

Konceptuelle veerdimodeller
til bedre design

Der findes forskellige modeller til at identificere og maske
endda kvantificere verdiskabelse. Et eksempel er beskre-
vet i rapporten Be Valueable,®' hvor bygningsejeren ved at
benytte metoden VALID (Value in Design) gennemgar tre
processer/faser: forstd - definer - vurder.

1. Forsta veerdier indeholder metoder til at hjelpe interes-
senter med at forsta deres egne vaerdier, udtrykke dem og
dele dem. Hver interessentstrategi skal vare udformet ud
fra egne organisatoriske vardier, men hvis man kender
andres verdier, er det lettere at definere et felles mal.

Modellen er et veerktgj til at analysere organisationens
forstaelse af veerdier. Den indeholder en lang reekke para-
metre, som man kan drefte og prioritere indbyrdes, og som
kan bidrage til en fzlles konkretisering af veerdiforstaelsen
i et projekt.

2. Definer veerdi angiver verdien for hver interessentgruppe
ved at indstille et acceptabelt praestationsomrade for alle
kriterier pd et ‘dashboard’ Dashboardet synligger, hvad
interessenterne vil have, og hvordan dette afbalanceres i
forhold til ressourceforbrug, og hvad man ma give afkald

pa.

33




BN HVIDBOG OM BYGNINGSDRIFT OKTOBE R 201 | —

Figur 8: Grundprin-
cippet i forstaelsen
af VALiID-metoden.
(R. Saxon, 2015)
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Produkt-
kvaliteter

Vurder Veerdianseettelse

3. Vurdering af forslaget - veerdianszttelse. Projektet be-
demmes af interessenterne i dashboardet. Dette muligger
en vurdering af eventuelle mangler. Processen hjelper
interessenterne med at prissaette virkningerne af projekt-
forslag pa langsigtede forretningsmal og omkostninger. Det
hjelper altsé til en vurdering af savel veerdiskabelse som
gkonomiske effekter af forslaget.

VALiD-metoden er nermere beskrevet pa www.valueindesign.
com

Et andet eksempel pa en metode er Design Quality Indi-
cator3? (DQI), der pa lige fod med VALID kan anvendes til
at fastlegge, hvilke designparametre som man legger til
grund for en verdiskabelse, og hvordan man kan fglge op
pa dem som bygningsejer.

Metoden baserer sig pa Vitruvius’ principper for god
arkitektur, som skal balanceres af tre elementer: nytte (uti-
litas), holdbarhed (firmitas) og skenhed (venustas).

Det oversattes i principperne bag DQI til funktion, byg-
ningskvalitet og effekt.

Nytte

Skgnhed Holdbarhed
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Basic [ B Excellence

I fem faser satter bygningsejeren malsatninger for sit de-
sign og folger op for hver fase for at sikre effekten. Denne
males i en skala fra Basic til Excellence.

Den praktiske anvendelse af den indsamlede viden om og
dokumentation af de forskellige veerdimodeller har dog vee-
ret begranset og vist sig at veere vanskelig. Arsagen synes
at veere, at modellerne er for komplekse, og at der mang-
ler en felles terminologi og en klar operationalisering af
input-output/outcome-relationer. I en ny bog3? fremlaegges
derfor en mere enkel model for at skabe merveerdi ved FM
med henblik pa at give et bedre grundlag for anvendelse i
praksis.

FM Vaerdikortet - ledelse af mervaerdi

Det teoretiske arbejde34 med at udvikle modeller for
verdiskabelse peger pa et behov for dynamiske veerktgjer,
der bidrager til ledelse af processen med at skabe merver-
di. DTU (o.a. universiteter) har derfor udviklet en enkel
procesmodel baseret pd input = throughput = output, der
implicit bygger pa en arsag-effekt-sammenheang. En ana-



lyse viser imidlertid, at det er interventioner (se nedenfor),
der er arsag til at kunne skabe merverdi som effekt. Dette
fgrte til en ny model for merverdi, der tager udgangspunkt
i folgende generelle procesmodel:

Input > Throughput > Output > Outcome = Effekt =
Merverdi

En kombination af den generelle procesmodel med ar-
sag-effekt-sammenhangen og med inkludering af ledelse
af mervardiskabelse som et led mellem arsag og effekt
forte til folgende model:

Intervention -> Management > Mervaerdi
Modellen kan ogsa udtrykkes pa felgende made:

Beslutning om en forandring - Implementering >
Resultat/Effekt

Og ligeledes mere generelt som: Hvad - Hvordan >
Hvorfor. Hvad er den @ndring, der tages beslutning om, og
den forbedring, FM har intention om at gennemfgre for

at skabe mervardi; hvordan er den made, hvorpa FM leder
forandringen og implementerer forbedringen; og hvorfor er
den merverdi, som kernevirksomheden forventes at opna,
dvs. den positive effekt af resultatet versus omkostninger i
form af udgifter, tid og risici.

I det folgende er de tre elementer: Interventioner, Merver-
diskabende ledelse og Mervaerdi-parametre, som indgar i
mervaerdimodellen, kort gennemgaet.

FM-interventioner
I bogen opdeles FM-interventioner i falgende seks typer:

1. Andringer i de fysiske omgivelser (pa forskellige
niveauer: portefglje, bygning, rum)

Zndringer i facilities services

Zndringer i afgreensning til kernevirksomhed
Zndringer i leverancekade

Zndringer i interne processer

Strategisk rddgivning og planlegning

A T

Ad 1. Andringer i de fysiske omgivelser: Dette kan typisk
omfatte flytning til en anden lokalitet, nybyggeri, ombyg-
ning, modernisering, endring i arbejdspladsindretning
og indferelse af nyt design, f.eks. som led i branding af
virksomheden.

Ad 2. Andringer i facilities services: Dette vedrgrer de opera-
tionelle FM-aktiviteter og omfatter udviklingen af service-
tilbud til brugerne, f.eks. indfgrelse af nyt madkoncept i
kantinen, endringer i renggringsniveau eller indfgrelse af
nyt brugerinterface, f.eks. indforelse af IT-baseret helpdesk.

Ad. 3. Andringer i afgrensning til kernevirksomhed: Nar en
organisation nar en vis stgrrelse og kompleksitet, bliver FM
typisk etableret som en separat funktion eller afdeling. Af-
grensningen mellem kernevirksomheden og FM fastszttes
specifikt i den enkelte organisation og er ikke statisk. Hvis
FM-funktionen er en succes, sa vil den ofte fa mulighed for
at gge sit ansvarsomrdde. Det vil i mange tilfeelde indebere
en centralisering af ansvaret for nogle opgaver fra forskelli-
ge dele af kernevirksomhedens organisation til FM-funkti-
onen, som dermed opnar mulighed for stordriftsfordele.
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Ad 4. £Andringer i leverancekede: FM er i de fleste virksom-
heder organiseret som en blanding af in-house-funktioner
og et antal eksterne leveranderer, som tilsammen konsti-
tuerer en leverancekade. £ndringer i leverancekaeden med
outsourcing eller insourcing indebarer ferst og fremmest
endringer i leveranceprocessen, men det kan ogsa have
konsekvenser for incitamenterne for de forskellige parter
og for ledelsen af de gensidige relationer mellem parterne.

INFOBOKS

DFM-netverks hjemmeside indeholder en rekke

artikler og informationer for dem, som gnsker at
fordybe sig mere i serlige aspekter og udviklingen
af Facilities Management.

www.dfm-net.dR

Ad 5. £ndringer i interne processer: Dette omhandler typisk
effektivisering af de operationelle processer i en specifik
organisation, uden at der ngdvendigvis sker endringer
hverken i de leverede services eller i leverancekaden.
Organisationen kan veare in-house eller en ekstern
leverander. Inden for management-teori og -praksis er
der en reekke koncepter, der sigter pa at gge produktivitet
og proceseffektivitet, f.eks. Total Quality Management,
Business Process Re-engineering, Benchmarking og Lean
Management. Typiske elementer i sidanne koncepter er
eliminering af spild, implementering af nye teknologiske
lgsninger og optimering af flow.

Ad 6. Strategisk radgivning og planlegning. Dette er essen-
tielle elementer i de strategiske og taktiske aktiviteter i FM
og bygningsdrift, kan deekke over mange forskellige aspek-
ter og vil typisk endre sig over tid, atheengigt af hvad der

er strategisk vigtigt for virksomheden. Et typisk omrade for
strategisk radgivning af topledelsen vedrerer den langsigte-
de strategi for virksomhedens ejendomsportefglje. Et andet
typisk omrade er investeringsplanlegning og forunderse-
gelser for byggeprojekter.

Mervaerdiskabende ledelse

Det engelske begreb Value Adding Management (VAM)
anvendes i stort omfang i business- and management-lit-

36

BN HVIDBOG OM BYGNINGSDRIFT OKTOBE R 201 | —

teratur. I relation til FM er de essentielle aspekter af Value
Adding Management - eller merverdiskabende ledelse -
strategisk alignment mellem FM og kernevirksomheden,
stakeholder management og relationship management
som led i implementering af endringer.3s Her omtales
alene strategisk alignment. Alignment kan narmest over-
settes med tilpasning. Det indeberer - i aktiv forstand

- at bevage sig i samme retning, at understotte et felles
formal, at vere synkroniseret tidsmessigt og retnings-
massigt, at vere tilpasset formadlet, og - i passiv forstand
- at undga konflikter.

FM, herunder bygningsdrift, kan kun skabe merverdj,

nar det understgtter organisationens malsaetning. FM-
interventioner bgr ikke kun evalueres pa deres effekt pa
FM-performance og organisatorisk performance, men ogsa
pa, om de bidrager til at opfylde organisationens mal. En
bedre performance medfgrer ikke pr. definition, at der
skabes merverdi. Hvis fx en FM-intervention resulterer i
en hgjere rangering som ‘gren bygning’, sa skaber det ikke
merverdi, hvis organisationen var fuldt tilfreds med den
oprindelige rangering.

Mervaerdiparametre

Som forarbejde til bogen omtalt i indledningen gennem-
fortes en interviewundersggelse blandt erfarne facilities
managers i Danmark og Holland om, hvordan de arbejdede
med merverdien af FM, herunder hvilke parametre der
havde hgjest prioritet blandt de 10, der indgar i FM Veerdi-
kortet. Resultatet viste, at veerdier relateret til tilfredshed
og omkostninger var de mest anvendte i begge lande.
Produktivitet var ogsa vigtig - iser i Danmark. Verdier
med relation til tilpasningsevne og miljg blev ogsa nevnt i
begge lande, mens kultur kun blev navnt i Holland.

Pa baggrund af denne undersggelse og de eksisterende

konceptuelle modeller blev der i bogen udvalgt 12 parame-

tre for merveerdi opdelt under fire overskrifter:

e Mennesker: Tilfredshed, Image, Kultur, Sundhed og
sikkerhed

e  Proces/produkt: Produktivitet, Tilpasselighed, Innova-
tion og kreativitet, Risici

e Qkonomi: Omkostninger, Ejendomsveerdi

e Samfund: Beredygtighed, Corporate Social Responsi-
bility (CSR)

Den samlede model for mervaerdiskabende ledelse med
seks typer af interventioner og 12 merverdi-parametre er
illustreret i figur 9.
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Figur 9: Merveerdimodellen med seks typer af interventioner og 1

Den udvidede FM-mervardimodel

For at gere merveerdimodellen for FM mere instrumental
og anvendelig som beslutningsstgtte og ledelsesveaerktgj er
den indledende, meget enkle model blevet udvidet til at
omfatte den ofte anvendte kvalitetscyklus Plan-Do-Check-
Act, se figur 10. Den cykliske karakter understreger, at
mervardiskabelse er eller bar vare en kontinuerlig proces.
Evalueringen af den realiserede output/outcome/added
value kan vere et udgangspunkt for nye interventioner.

2 merveerdiparametre.3¢ (P.A. Jensen et al., 2018)

Til at analysere og evaluere skabelsen af merveerdi kan
man anvende arsag-effekt-kaeder som vist med en reekke
eksempler i figur 11. Det er i den forbindelse vigtigt, at

det ved evalueringen kontrolleres, om de organisatoriske
malsaetninger er opfyldt, om interventionerne resulterer i
synergi, fx ved at understgtte mere end én verdiparameter,
om der er konflikt mellem forskellige resultater, og om
resultaterne samlet set er rimelige i forhold til omkostnin-
gerne for de relevante interessenter.

Figur 10: Den udvidede merveerdimodel. (P.A. Jensen et al., 2018)

Input:
Definer interventioner
Beslut, hvilke interven-
tioner
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forandring
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Merveerdi af FM/CREM
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Figur 11: Eksempler pa arsag-effekt-keeder med input -> output -> outcome -> added value.

(van der Voordt et al., 2016)

3.4 Cirkulaer gkonomi i byggeriet

De gkonomiske modeller for byggeri og drift henger ngje
sammen med dels procesmodellerne beskrevet indled-
ningsvist i dette kapitel, dels budgetleegningen hos serligt
offentlige bygherrer. Serligt sidstnaevnte er udfordret i
forhold til at koble cirkulere gkonomi- og procesmodeller
med adskilte anlags- og driftsbudgetter - eller rettere af-
koblingen mellem byggeri og drift. Les yderligere i kapitel 7.

Total Cost of Ownership

I relation til den gkonomiske dimension af baeredygtig-
hedsdagsordenen tales der om Total Cost of Ownership
(TCO),? der definerer de totale omkostninger ved en
bygning i hele dens levetid. En TCO-beregning omfatter
omkostningerne ved indkgb (svarende til bygge- og an-
leegssummen), drift og vedligeholdelse samt i sidste ende
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bortskaffelse af en given bygning. En bygherre har med
denne gkonomimodel en mulighed for at tilretteleegge sit
byggeri og sin drift pa en sddan made, at der sker mindst
muligt verditab i bygningens levetid. Og pa den lange bane
motiverer fokus pa TCO til designprincipper, der sikrer en
mulighed for senere adskillelse og genbrug/genanvendelse
af materialerne, herunder eventuelt ogsa upcycling, der
ligeledes er et eksempel pa skabelse af mervardi.

Totalokonomi

I dansk kontekst er det mere udbredt at arbejde med Total-
gkonomi (T@K), der sarligt fokuserer pa samspillet mellem
anlegs- og driftsgkonomien ud fra en investeringsbetragt-
ning. Siden 2013 har der i henhold til Lov om Offentlig
Byggevirksomhed?8 veret krav om, at der i forbindelse med
alt offentligt stottet og/eller finansieret byggeri (alment
boligbyggeri undtaget) over en vis sum skal foreligge en



totalekonomisk vurdering forud for udbud. Formalet er at
sikre, at investeringen foretages skonomisk mest fordelag-
tigt. Som navnt ovenfor kolliderer anvendelsen af total-
gkonomi i forbindelse med investeringer i byggeri med
adskillelsen af anlaegs- og driftsbudgetter i den offentlige
forvaltning. Man kan dog alligevel med fordel basere

sin business case pa totalgkonomiske beregninger, dvs.
optimere inden for et givent anleegsbudget, som en del af
beslutningsgrundlaget.

Det geelder ogsa for private - og principielt ogsa almene -
bygherrer at valge at anvende totalgkonomi som beslut-
ningsverktej, nar der skal bygges eller renoveres.

Anvendelse af totalgkonomisk tenkning har to indbyggede
overordnede fordele, nemlig

1. atden fremmer en forretningsmassig forstaelse af
byggeri, hvor investeringen skal give et vaerdiafkast fx
i form af en intern rente - og dermed et gkonomisk
incitament, og

2. at den anskueligger de driftsmassige konsekvenser
af beslutninger forud for bygge- og anlegsfasen - og
dermed et bredere ressourcemaessigt incitament.

Eksempelvis vil en beslutning om at anvende et billigt
materiale med kort levetid medfere afledte omkostninger
til hurtigere udskiftning, end hvis der anvendes robuste,
holdbare materialer med lzengere levetid. Tilsvarende vil
en beslutning om at anvende et rustikt materiale pa gang-
arealer ofte medfare ekstra omkostninger til rengering.
Alle steder ma der sa foretages en afvejning af verdien af
fx @stetik, holdbarhed og driftskonsekvenser.

Life Cycle Costing og
Life Cycle Assessment

Anvendelsen af Total Cost of Ownership eller totalgkonomi
peger siledes i retning af en cirkuler gkonomi - og ud fra
en baredygtighedsbetragtning i retning af anvendelse af
Life Cycle Costing (LCC) - analyser, der kan sidestilles med
totalgkonomi, og Life Cycle Assessment (LCA), der er en
holistisk metode til at vurdere produkters eller produkt-
systemers miljgbelastning gennem hele livscyklus - fra
udvinding af ramaterialer og fremskaffelse af naturressour-
cer over fremstilling af produktet, brugen af det, inklusive
vedligeholdelse og reparation, til genanvendelse eller bort-
skaffelse af alle restprodukter. LCC- og LCA-analyser indgar
som en fast del af beredygtighedscertificeringen DGNB.
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4. STRATEGI PA FLERE NIVEAUER

Strategier har til formdl at sztte organisationenistand til ~ : verdier, som bygningerne reprasenterer, og sikre, at de i en
at navigere hensigtsmeassigt pa den lange bane. De strate-  : lang drrakke kan bevare evnen til at rumme og beskytte men-
giske mal giver retning til de taktiske greb, der handler om : neskelige aktiviteter - i form af de funktioner, som de enten
at anvende ressourcerne optimalt, s man kan opna sine ¢ er opfort til, eller som de faktisk anvendes til. Vedlige-
mal. En strategi er en langsigtet plan, der indeholder en hold er altsa ikke en absolut stgrrelse. Menneskers behov
vision, en mission og strategiske mal. ¢ andrer sig langt hurtigere, end bygninger forfalder, og det

i samme gor behovet for bygningsvedligehold. Vedligehold
Portefpljestrategier handler for det forste om at matche de  :  af bygninger er saledes i hej grad en behovsdrevet aktivitet,
fysiske rammer til organisationens behov, for det andet om hvis form og niveau athenger af bygningernes anvendelse,
at portefgljen til enhver tid kan konkurrere med alterna- ¢ ogsom derfor udeves meget forskelligt for forskellige typer
tiver, saledes at den fx understgtter virksomheden som ¢ afbygningsanvendelser. Dette afspejles i den mide, man
brand, eller ved at vaere optimeret, sd omkostningerne gennemfprer tilstandsvurderinger pa.

holdes pa et acceptabelt niveau.
Bygningsvedligehold omfatter elementerne: Nytte, Hold-

Pa bygningsomradet arbejder mange ejere med strategier ¢ barhed og Skenhed, herunder hensynet til omgivelserne

pa forskellige niveauer. En overordnet portefgljestrategi © (frit efter Vitruvius). Med nutidige begreber indgar elemen-
setter dagsordenen pd tvers af en reekke bygninger - en ter som arkitektur og @stetik, ydeevne (evnen til at opfylde
portefglje. Ejendomsstrategien tager afsat i analysen af ¢ de brugskrav, som brugerne har), sundhed og sikkerhed,
den enkelte bygning, og hvordan den optimeres bade tek-  : bygningsmassig kvalitet, bygningsfysisk ydeevne, holdbar-
nisk og som ramme om brugernes aktiviteter. Derudover . hed, robusthed og energiforbrug (i det hele taget ressour-
spiller strategier pa bygningsomrddet sammen med gvrige ce-, miljg- og klimameessige aftryk). Det er folgelig disse
virksomhedsstrategier, bade pa et overordnet plan og pa i elementer, der tilstandsovervages.

specifikke temaer som fx produktivitet, indleering, baere-
dygtighed og/eller arbejdsmiljg.

Funktion
: Utilitas
: Brugbarhed

Der er mange begreber og forkortelser i ejendoms-
branchen, nar vi taler strategi. I Handbog for Facilities
Management gennemgds ejendomsstrategi som et stra-
tegisk vigtigt FM-omrade - pa engelsk kaldet corporate
real estate management (CREM) - ogsa kaldet real
estate management (REM) eller public REM (PREM).

Det er et nyere fagomrade, som samler ejendoms-
strategier og portefgljestyring. I hvidbogen svarer det
til en portefgljestrategi (= ejendomsportefgljestrategi)
- et udtryk, der oftere anvendes i branchen.

Astetik Teknik

Venustas Firmitas
Skenhed Holdbarhed

Bygningens verdi som ramme
om menneskets aktiviteter
Vitruvius-modellen danner ogsa princip for visse veerdimodeller,

Formalet med at planlaegge og gennemfpre strategisk
jf. afsnit 3.3.

bygningsvedligehold er - helt overordnet - at bevare de
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4.1 Portefaljestrategi

Bygningsmassen reprasenterer, jf. indledningen af
hvidbogen, en enorm verdi, og studier viser, at 25% af
virksomhedernes aktiver er placeret i fast ejendom, og at
omkostningerne udger 40-50%.3° Alene den gkonomiske
betragtning er sdledes en god motivation til at arbejde
aktivt med sin ejendomsportefglje, sa den kan bevare sin
gkonomiske verdi - og samtidig skabe de bedst mulige
rammer om kerneaktiviteterne.

Portefgljestrategien er bygningsejerens overordnede sty-
ringsvaerktej pa tvers af flere ejendomme, hvor malset-
ningerne og principperne for udvikling af ejendommene
fastlegges.

Principielt kan bygningsmassen anskues pa to mader, der
hver kan resultere i meget forskellige typer portefgljestra-
tegier: enten som investeringsobjekt, hvor det handler om
at maksimere det gkonomiske afkast, eller som ramme
om menneskers produktivitet og trivsel, hvor afkast og
gkonomi spiller en mere verdibaseret rolle. Fokus vil vaere
pa balancen imellem at tage hind om den enkelte bygning
med et minimumsforbrug af ressourcer - og imgdekom-
me brugernes behov, gnsker og muligheder. Det primere
formal, som ogsd er et kernepunkt i hvidbogen, er séle-
des brugerperspektivet, hvor mal og midler skal sikre de
ngdvendige fysiske rammer for virksomhedens langsigtede
udviklingsmuligheder.

En velunderbygget portefgljestrategi skaber mulighed for,
at man til enhver tid - ogsd med kort varsel - er i stand

til at foretage analyser og kunne prasentere scenarier for,
hvordan ejendomsportefgljen kan tilpasses virksomhedens
behov.

STRATEGISKE
MALSZATNINGER

Pa en workshop i 2014 mellem CFM, DFM og Byg-
herreforeningen om portefgljestrategi*® blev der
formuleret folgende malsetninger, der kan bruges som
pejlemarker:
Understette og tilfgre veerdi for kerneforretningen
(add value)
Optimere og gge ejendomsverdier
Arealoptimering - anvende arealerne klogt
Effektivisering og effektiv ressourceudnyttelse
Optimere/reducere ejendomsrelaterede omkost-

ninger/gkonomiske besparelser
Fleksibilitet i bygningerne
Reducere vedligeholdsefterslaeb

En portefgljestrategi indeholder typisk fglgende elementer:

1. Formadl med portefgljen. Definere, hvorvidt denne skal
skabe afkast af en investering, fastholde en verdi eller
danne ramme om aktiviteter - og/eller alle tre formal.

2. Definere afsattet for portefgljen, og hvilke parametre
som er vasentlige. Fx kvalitetsniveauer eller bruger-
nes visioner, behov og ensker (jf. kapitel 3).

3. Formalet med portefgljestrategien. Definere krav til
udbyttet af portefgljestrategien. Fx skabe overblik,
levere data til scenarier og business cases, ledelses-
redskab til vurdering af fremtidige behov, grundlag for
at udarbejde forslag til sterre omdisponeringer.

4. Det helt grundleeggende spergsmal, en portefalje-
strategi skal besvare, er: Har vi de rigtige lokaler/byg-
ninger?

5. Udvikling og implementering af portefgljestrategien.
Beskrive, hvordan strategien skal blive et aktivt vaerk-
tej i organisationen. En portefaljestrategisk indsats er
iterativ og vil udvikle sig i takt med nye muligheder,
nye data, der skaber ny viden etc.

Generiske strategier

I FM-handbogen* kortlaegges tre generiske portefgljestra-
tegier pd baggrund af den amerikanske CREM-guru Martha
O’Mara. Hun papeger, at hvis ejendomme skal ses i et
strategisk perspektiv, skal der udelukkende fokuseres p3,
om en ejendom understgtter virksomhedens malsetninger
(og det handler saledes ikke om investering i ejendomme).
Her er en kort gennemgang af de tre generiske strategier.

I praksis vil en samlet portefgljestrategi ofte indeholde
elementer af alle tre tilgange.

e  Gradyvis tilpasning, hvor man kun foretager tilpasnin-
ger, nar behovet er der. Ofte med oget brug af lejemal
for at undga kapitalbindinger. Denne strategi bruges
ofte af virksomheder, der er underlagt en stor grad
af usikkerhed, fx fordi de er under opstart eller i stor
vekst (eksempelvis teknologivirksomheder).

e Standardisering, hvor design og beslutningsprocesser
er centralt reguleret og pracist planlagt. Strategien
benyttes ofte i en mere stabil kontekst, fx af store
virksomheder (eksempelvis banker). Boligbyggeri kan
i kraft af regulering ogsa ligge i denne kategori, fx den
almene sektor.

e  Verdibaseret udbygning er mere symbolsk og styret

af organisationens verdier. Denne type strategi hand-
ler i hgj grad ogsa om at se ejendomsportefgljen som

43




en del af et brand og kan ofte bruges til at tiltreekke
medarbejdere. Beredygtighedscertificeringer som
DGNB navnes ofte i denne sammenhang.

Bedre gkonomi og beslutningsgrundlag

Portefgljestrategier har flere effekter. Pa kort sigt kan de
give overblik over optimeringsmuligheder og dermed
enten besparelser eller bedre udnyttelse af ressourcer. Pa
lengere sigt er effekten i hgj grad, at organisationen langt
bedre kan tilpasse de fysiske rammer til de funktioner, som
skal varetages.

FM2016 Survey*? viser tydeligt, at det fgrste fokus for byg-
ningsejere er den gkonomiske effekt: “Pres pd de kommuna-
le budgetter (herunder bl.a. omprioriteringsbidraget, red.)
har aget behovet for portefoljestrategier. Reduktion af arealer
og bedre anvendelse af driftsbudgetter ses som de to storste
fordele ved at igangsette udarbejdelse af en portefaljestrategi.
Dette geelder iser for dem, der lige er startet med en sadan
udarbejdelse, hvor nesten 85% forventer besparelser i areal
som falge af en portefoljestrategi.”

Survey’et peger derudover pa, at en portefgljestrategi

efter de umiddelbare gkonomiske gevinster setter andre
og mere langsigtede udviklingsperspektiver i spil hos
bygningsejerne: “For organisationer, der allerede har en
portefaljestrategi, er den primere drsag ikke lengere besparel-
ser, men mere viden og overblik over ejendomsportefslien. Over
70% af de organisationer, der allerede har en strategi, far aget
veerdi pga. bedre beslutningsgrundlag og muligheder for at
overskue alternativer.”

Ser man viden om ejendommene i relation til forventede
aktiviteter, viser FM2016 Survey, at omkring 40% af de of-
fentlige ejendomsforvaltere er i gang med at indkebe eller
implementere IT til FM (CAFM) -varktgjer. Dette sker for
at kunne opsamle data og have hurtig adgang hertil.

Portefpljestrategien bidrager altsa bade til gkonomiske
gevinster og til at skabe beslutningsgrundlag for udvikling
af ejendomme, ligesom der kommer en stgrre opmark-
somhed pa at understotte strategien med data og digitale
varktgjer.

Arealoptimering - feerre kvadratmeter er
det mest baeredygtige

Ombkostningerne til byggeri og iser bygningsdrift henger
ofte sammen med antal kvadratmeter bebygget areal. Gen-
nem artier har den generelle samfundsudvikling medfert,
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at antallet af byggede kvadratmeter pr. bruger er steget.
Eksempelvis er det gennemsnitlige boligareal pr. person

i beboede boliger steget fra 43 m?i 1980 til 52 m?i 2012,
svarende til en stigning pa 17%. En vigtig arsag hertil er, at
de danske boliger er blevet stgrre. Det gennemsnitlige areal
pr. bolig er steget fra 106 m?i 1980 til 111 m?i 2012. En
anden arsag er, at flere bor alene. Det gennemsnitlige antal
personer i en bolig er reduceret fra 2,7 1 1970 til 2,11 2012.

Stigningen i antallet af kvadratmeter pr. person giver
ggede drifts- og vedligeholdelsesudgifter til fx opvarmning,
ventilation (mengden af luftskifte), belysning, rengering
og malerarbejde. Behovet for at reducere omkostningerne
til driften, sammenholdt med stigende byggeomkostninger
og grundpriser, far da ogsd mange drifts- og bygherrer til at
teenke nyt omkring udnyttelsen af boliger. P4 det almene
omrade eksperimenteres i disse ar med nye koncepter for
indretning og organisering af boliger for at minimere dyre
kvadratmeter og frigive plads til gode faciliteter. Det gelder
eksempelvis ungdomsboliger, hvor unge deles om kgkken
og bad eller seniorbofzllesskaber med fzlles aktivitetsrum.
Og der er eksempler pa plejecentre, hvor der satses pa fal-
les wellness-omrader i stedet for individuelle badevarelser.
Her frigives plads i den enkelte bolig til fordel for endnu
bedre fzlles faciliteter. Samtidig reduceres omfanget af ma-
skiner til loft og pleje, som typisk ikke skaber en oplevelse
af hjemlighed i boligen.

Uden for boligen, pa kontorer og i alle offentlige bygninger
er det erfaringen, at udnyttelsesgraden over aret og degnet
i praksis er meget lav. Hvis man pa et ar fratreekker ferier,
weekender, helligdage og natter, har man allerede reduce-
ret de aktive timer, hvor en bygning er i brug, med omkring
80%. Pa kontoromradet er der typisk derudover mange
mennesker, som arbejder hjemme eller gar til mgder, sa
her vil udnyttelsesgraden reelt blive endnu lavere. DTU har
tidligere udgivet en case-baseret rapport,*® der ser pa erfa-
ringerne hermed i de nordiske lande (Jensen m.fl., 2006).

I mange kommuner har man lavet kapacitetsanalyser

pa fx folkeskoleomradet. Ved at ga en tur pd en skole og
registrere lokaler i brug far man typisk afdekket, at mange
lokaler star ubrugte hen en stor del af skoledagen. Dette er
vigtig viden, nar man skal udvikle skoleomradet. Kan man
frigive kvadratmeter ved at sammenlaegge funktioner eller
deles om lokaler, reduceres driftsomkostningerne. Hvis det
samtidig kan frigere gkonomiske ressourcer til at opgrade-
re lokalerne, er det en succesfortelling for bade brugere og
ejere.



I de senere ar er en reekke portefgljeejere - bade offentlige
og private - i stigende grad blevet opmarksomme pa dette
og arbejder fx med et begreb som ‘kloge m?, der betegner,
at arealer skal udnyttes mere optimalt i forhold til forrent-
ning af kapital og omkostninger til daglig drift.

Analysen heraf fordrer imidlertid, at bygningsejeren far
etableret tilgengelige og brugbare nggletal, der tager hgjde
for veesentlige parametre, og som danner et godt beslut-
ningsgrundlag. Se kapitel 6 om Data.

4.2 Ejendomsstrategi - strategisk drift
og vedligehold af en bygning

Ejendomsstrategien bevager sig et niveau ned i forhold

til portefgljestrategien. Her har man fokus pa den enkelte
bygning og brugerne samt processerne heri. Ejendoms-
strategien skal vere et redskab for driftsorganisationen til
at navigere i daglig drift samt skabe sammenhang mellem,
hvad bygningen kan, og hvad den skal.

En robust ejendomsstrategi tager afszt i overordnede
strategier og kvalitetsmal i den organisation eller virksom-
hed, som den forholder sig til. Derudover baseres den pa
et analysegrundlag, som har til formal at skabe kendskab
til den konkrete bygning, at forsta, hvilken sammenhang/
organisation bygningen fungerer i - det veere sig i forhold
til bygningens daglige funktion og/eller dens funktionelle
kontekst (samfund, skonomi, virksomhed mv.).

I ejendomsstrategien afdeekkes organisationens processer
i bygningen for at kunne prioritere driftsopgaver. Her skel-
ner man ofte mellem primere og sekundere funktioner
(core and non-core activities). Ligeledes identificeres bru-
gernes gnsker og behov for at kunne planlegge og udvikle
bygningen pa sigt. Ideelt set skal en god ejendomsstrategi
give et godt grundlag for at udpege innovative lgsninger,
som kan skabe vardi for brugerne og ejerne over tid.

Samtlige driftsopgaver kortleegges i ejendomsstrategien, og
med afsat i gvrige analyser prioriteres de enkelte opgaver.
Hver enkelt opgave defineres i forhold til, hvordan den
bliver lgst. Her er spargsmalene, hvilke kompetencer der
er ngdvendige, hvilke krav til lgsning og hvilke rammer for
ressourcer der patenkes.

Konkret grundlegger en ejendomsstrategi en procesplan,
benchmarking og en langsigtet plan for veerdiskabelse. Som
tidligere beskrevet er en portefgljestrategi et iterativt veerk-
tej. Dette geelder ogsa for ejendomsstrategien, og lgbende

evalueringer skal sikre, at der sker tilbagelgb af erfaringer,
opsamlede data mv. til revision af strategien.

4.3 Vedligeholdelsesstrategier og -typer
ud fra bygningens livscyklus

Det overordnede formdl med vedligeholdelsesstrategier

er at sikre en bygnings verdi - sdvel gkonomisk som i
relation til de aktiviteter, den danner rammen om - pd kort
og pa langt sigt. Det er vigtigt, at bygningsejeren gor sig
helt klart, om bygningens tilstand sa vidt muligt skal holde
et ‘kvalitetsniveau som bygget’, eller om bygningen - eller
dele af denne - gerne ma forfalde, og i sa fald til hvilket ni-
veau. Dette italesattes sjeldent af bygningsejere, men kan
have stor betydning for, hvordan de begreensede ressourcer
til bygningsvedligeholdet anvendes bedst muligt og ikke
kun til de opgaver, der haster.

Planlagt vedligehold sikrer bygningens
vaerdi pa sigt

Ved strategisk tilgang til drift og vedligehold af en byg-
ning anvender ejere og driftsorganisation kortleegning af
konsekvenserne ved manglende vedligehold i en form

for risikovurdering. Derigennem kan man prioritere det
forebyggende, oprettende og afhjelpende vedligehold med
henblik pa den bedst mulige anvendelse af ressourcer,
herunder midler stillet til radighed af beslutningstagere /
politisk niveau.

Brugernes oplevelse af bygningen har ogsd betydning for
prioriteringen, herunder ikke mindst indeklimaet i byg-
ningen. Produktivitet og indeklima hanger tet sammen
og pavirker forbrugsudgifter til fx varme, ventilation, kgl
og renhold. Det er let at spare pa renggringen, men hvis
det forringer bade bygningens levetid og produktiviteten
blandt brugerne, skal man overveje sine prioriteringer i et
helhedsperspektiv. Sa det er vigtigt, at dette ogsa indgar i
den strategiske planlegning.

Omkostningerne ved at opretholde bestemte kvalitets-
niveauer pa de forskellige omrader er meget forskellige,
og prioriteringen mellem de vedligeholdsopgaver, der
skal gennemfores, er i hgj grad athaengig af ejerskabet og
anvendelsen. Disse forhold betyder, at forskellige typer af
virksomheder har forskellige vedligeholdsstrategier - og
tilstandsvurderingernes organisering, indhold og form
reflekterer dette.
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For virksomheder, der ejer og bruger bygninger, er det derfor
afgerende at udarbejde en vedligeholdsstrategi som en integre-
ret del af den samlede virksomhedsstrategi og at udvikle planer
for bygningsvedligeholdet for en budgetperiode, som har mindst
samme perspektiv som virksomhedens budget og de gkonomiske
perspektivplaner. Uden en sadan strategi og handleplaner vil man
ikke i praksis kunne planlegge og styre vedligeholdsopgaverne pa
en made, som sikrer bygningernes verdi og funktionalitet pa en
gkonomisk forsvarlig made.

Vedligeholdsstrategier tager udgangspunkt i en teoretisk forstaelse
af bygningers livscyklus, som fremstillet i nedenstdende figur, der
illustrerer, at nar vi tager bygningen i brug, har vi en baseline for
bygningsdrift og vedligehold. Den nye eller nyrenoverede bygning
udtrykker brugerkrav og specifikationer for den bygningsfysiske
ydeevne - altsd de kvalitetsmal, som bygningen ved overtagelsen
lever op til og fremover ber leve op til.

Dermed er det muligt at formulere, hvad et acceptabelt niveau for
slitage og forringelse er, og muligt at forudsige, hvornar der ma in-
vesteres i oprettende vedligehold. Endelig er det muligt at planlaeg-
ge vedligeholdsaktiviteter for at korrigere for slid og forringelse.

l |brugtagning

Nyt hus Lafte niveau
7 for at sikre
/{9 mod ruinering
49’) eller anden
Brugerkrav (e anvendelse
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= |
Tid - l

Figur 12: Viser princippet i en bygnings livscyklus. Fra opferelsen
sker der en konstant forringelse af bygningens tilstand, indtil den
ruineres og ikke leengere kan opfylde brugerkrav og ydeevne-
specifikationer. Man kan via bygningsdrift og vedligehold sikre
bygningen mod ruinering og lgbende tilpasse den andre formal.
(Inspireret af P. Hauch, 2015)

I afsnit 7.1 uddybes emnet om tilstandsvurderinger yderligere.
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4.4 Vedligeholdelsesmetoder
- afhjeelpende, forebyggende
og oprettende

En made at kategorisere vedligehold pa er efter
formal, funktion og metode, som beskrives i
FM-handbogen og benyttes af DEM benchmar-
king* til opdeling af vedligehold pa udvendig
bygning. Her taler man om falgende typer af
vedligehold:

e  Forebyggende vedligehold, der gennem-
fores lgbende, inden bygningens tilstand
forringes i en sddan grad, at brugskravene
og ydeevnespecifikationerne ikke lengere
kan efterleves eller er til stede - eller for at
forhindre, at det kommer sa vidt.

e  Oprettende vedligehold, der opretter byg-
ningen til en kvalitet som bygget (helt eller
delvist) og kan omfatte udskiftning af sam-
lede systemer eller grupper af bygningsdele.

e  Afhjelpende vedligehold, der gennemfares
for at afhjelpe en akut skade eller et svigt.

Forebyggende og oprettende vedligehold kaldes
ogsd samlet for planlagt vedligehold og indgar i
vedligeholdsbudgetterne. Udskiftning af byg-
ningsdele kan ske som del af forebyggende eller
oprettende og afhjelpende vedligehold.

Renovering kan man betragte som en mere om-
fattende version af oprettende vedligehold, fordi
der ofte er tale om en opretning, som raekker ud
over ‘kvalitet som bygget’ En renovering, moder-
nisering eller transformation (se ogsa Hvidbog om
Bygningsrenovering) settes ofte i veerk for at op-
gradere bygningen til at kunne leve op til stadig
stigende bruger-, energi- og miljgkrav.

Alle disse vedligeholdsstrategier og -typer fordrer
data, fx i form af tilstandsvurderinger, for at
kunne planlegge og opretholde de valgte kva-
litets- og vedligeholdsmal. I alle tilfeelde vil det
veere formuleringerne af kvalitetsmalene, som
bestemmer, hvilke objekter der skal vurderes, og
hvilke egenskaber vurderingerne skal omfatte.
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Figur 13: Viser princippet i en bygnings livscyklus. Fra opferelsen
sker der en konstant forringelse af husets tilstand, indtil det rui-
neres og nedrives, medmindre der gennemfares forebyggende,
oprettende eller afhjselpende vedligehold (P. Hauch, 2015).

Uanset, hvilken af disse strategier man valger, formulerer man
indledningsvist kvalitetsmal (se afsnit 8.3) og falger op ved at
monitorere bygningens tilstand. Begge elementer spiller en central

rolle for planlegning og gennemferelse af bygningsvedligehold.
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9. ORGANISERING 0G KOMPETENCER

Bygningsdrift handler i hgj grad om organisering af de op-
gaver, som skal lgses, og de ressourcer (personer), der skal
udfere opgaverne. Det er som udgangspunkt den driftsan-
svarlige (og det kan vare bygningsejeren selv), der analy-
serer, definerer og strukturerer opgaverne, og som herefter
sikrer organiseringen af driften med de rette personer

i egen organisation eller eksterne samarbejdspartnere
gennem serviceaftaler. Organiseringen af bygningsdriften
kan ske pd mange mader og haenger tet sammen med
kerneforretningens behov, portefgljens karakteristika samt
organisationens formulerede strategier og malsetninger
(jf. kapitel 4). I dette afsnit beskrives en rekke anvendte
organiseringsformer og deres forudsatninger.

5.1 Hvem star for bygningsdriften?

Hvorvidt en bygning bruges af samme virksomhed eller
institution, som ejer bygningen, er en grundleggende fak-
tor for, hvordan bygningsdriften er organiseret. Hvis dette
er tilfeldet, sa vil pdgeldende virksomhed have et samlet
ansvar for bygningsdriften. Hvis det til gengeld ikke er
tilfeeldet, sa vil ansvaret for bygningsdriften ofte vere
fordelt pa bygningsejeren, der udlejer bygningen, og lejeren
eller lejerne, som anvender bygningen. Typisk vil udlejer
have ansvaret for den lgbende drift samt vedligehold af
bygningens forsyningsanlag, indvendige fellesarealer og
udearealer, mens lejer har ansvaret for den lgbende drift og
vedligehold af eget lejemalsareal.

For boligejendomme er forholdene sterkt reguleret af
lovgivning. Her star boligselskabet eller udlejer typisk for
nasten al bygningsdrift, og der skal foretages henlaeggelser
til fremtidige vedligeholdsopgaver. Beboerne star primeert
alene for den helt elementere drift af lejligheden sasom
indvendig renggring og udskiftning af lyskilder. Beboerne
kan foretage indvendigt vedligehold iser i form af maler-
behandling, men ofte skal de betale boligselskabet eller
udlejer for istandsattelse ved fraflytning. Det varierer,
om beboerne har ret til at foretage @ndringer i det lejede,
og ofte er de forpligtede til at tilbagefere eendringer ved
fraflytning.

For erhvervsejendomme er der en hgj grad af aftalefrihed,
sa fordelingen af ansvaret for bygningsdriften kan vari-
ere meget. For udlejningsejendomme med flere lejere er
fordelingen ofte dén, der er nevnt indledningsvist. Der er
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dog en tendens til, at flere udlejningsejendomme udformes
som ‘company houses’, hvor udlejer tillige star for driften
af en reekke felles funktioner som reception, kantine,
medelokaler og fitnessrum. Hvis en virksomhed er enelejer
af en bygning, er det ikke usaedvanligt, at lejeren star for al
lgbende drift, mens ansvaret for vedligeholdsopgaver kan
veere fordelt pa forskellig vis.

For produktionsvirksomheder er der tradition for, at
virksomheden selv ejer hovedkvarter og produktions-
bygninger, og at virksomheden derfor selv har ansvaret
for hele bygningsdriften. Der er dog en klar tendens til, at
sddanne virksomheder i stigende grad outsourcer (udlici-
terer) driften til eksterne servicevirksomheder. For store
virksomhedskoncerner bestdende af et moderselskab og en
rekke datterselskaber er det almindeligt, at der etableres
et ejendomsselskab, som star for ejerskab og store dele

af bygningsdriften, mens de forskellige koncernselskaber
fungerer som lejere. Ansvaret for bygningsdriften vil ogsa
her ofte folge den typiske, der er nevnt indledningsvist,
men med store variationer.

For det offentlige varierer forholdene fra stat til regioner,
kommuner og selvstendige institutioner. For hovedparten
af statens bygninger blev der med reformen af Statens
Ejendoms- og Byggeadministration (SEA-reformen) i

2000 indfert en skarp opdeling i ejer- og lejerroller. I dag
varetager Bygningsstyrelsen rollen som ejer af langt de
fleste ejendomme med ministerier, styrelser, skat, univer-
siteter, politi og domstole som lejere, og ud over egne ejede
bygninger star Bygningsstyrelsen ogsa for at indgd lejemal
pa statens vegne. Undtagelser er iser slotte og lignende
kulturhistoriske bygninger, der ejes af Kulturministeriet,
og forsvarets ejendomme, der ejes af Forsvarets Ejendoms-
styrelse. For Bygningsstyrelsens bygningers vedkommende
folges ogsa den typiske fordeling mellem ejers og lejeres
ansvar for bygningsdriften. I lighed med company houses i
private erhvervsejendomme star Bygningsstyrelsen tillige
i stigende grad for driften af en raekke felles funktioner.
Desuden radgiver Bygningsstyrelsen deres lejere i at for-
bedre udnyttelsen af bygningen gennem indretning af nye
kontorlgsninger.

Bygningsstyrelsen har som led i regeringens udspil “Feelles
losninger friger penge til velferd” fra maj 2017 i august
2018 udbudt farste etape af en ny national FM-lasning. Dette



betyder, at fx affaldshandtering, intern service og rengering
af 18 statslige institutioner fra oktober 2019 skal lases af den
samme leverander. Neste to etaper ventes udbudt i 2020 hhv.
2022.

Regionerne har hovedsageligt ansvaret for hospitalsomra-
det, og mange hospitaler har hver iser ansvaret for deres
samlede bygningsdrift. En vasentlig undtagelse er Region
Hovedstaden, der etablerede Center for Ejendomme (CEJ)
12017 som en central enhed med ansvar for bade byg-
herre- og driftsherrefunktionen i regionen. CEJ star som
ejer-representant med ansvar for udvendigt vedligehold af
alle regionens hospitaler, mens de enkelte hospitaler har
ansvaret for den lgbende bygningsdrift. CE] har desuden
ansvaret for den samlede bygningsdrift af regionens cen-
trale administrationsbygninger.

[ kommunerne er der sket en kraftig udvikling i retning
af centralisering af ejendomsomradet siden struktur-
reformen i 2007. Indtil da var det i de fleste kommuner
fagforvaltningerne, der stod som ejere af bygningerne,
mens ansvaret for bygningsdriften typisk var uddelegeret
til den enkelte institutionsleder, fx skoleinspektgren, der
bade stod for lgbende drift samt udvendigt og indvendigt
vedligehold. Siden 2007 er der i mange kommuner blevet
etableret centrale ejendomsenheder. Nogle af disse har
overtaget ejeransvaret, mens andre primert fungerer som
radgivere for fagforvaltninger og de enkelte institutioner.
Der opereres med tre forskellige modeller, som omtales
naermere i afsnit 5.7.

Selvstendige offentlige institutioner som eksempelvis
gymnasier og DR bor typisk overvejende i ejede bygninger
og har derfor det fulde ansvar for bygningsdriften.

5.2 Bygningsdriftens placering i en
virksomhedsorganisation

Bygningsdriften kan indplaceres pa forskellige mader i den
overordnede organisation af en virksomhed. Ofte vil byg-
ningsdriften indgd som et led i en samlet FM-organisation,
og det har bl.a. sammenhang med modenhedsniveauet,
som omtales i afsnit 5.3. Der er eksempler p4, at ledere

af FM-funktionen indgar i virksomheders direktion, fx
benaevnt CFMO (Chief FM Officer), men det er en sjel-
denhed. De fleste ledere af FM-funktioner refererer til en
anden direkter, og det almindeligste er reference til gko-
nomidirektgren - ofte kaldet CFO (Chief Finance Officer).
Der er en tendens til, at FM-funktionen i flere virksom-
heder placeres under HR-direktgren, hvilket understreger
vigtigheden af FM for medarbejdernes trivsel. I teknisk

tunge virksomheder kan der ogsa veare tale om, at FM har
reference til den tekniske direktor eller driftsdirekteren.

Placering af FM-funktionen og bygningsdriften i virksom-
hedens organisation afthaenger tillige af, hvordan den gko-
nomiske styring af bygningsdriften foregar. Hvis bygnings-
driften indgar som en stabsfunktion, vil den typiske vare
et omkostningscenter, der far allokeret et arligt budget og
ikke har mulighed for at generere indtaegter. Hvis byg-
ningsdriften i stedet styres som profitcenter, der males pa
et gkonomisk resultat baseret pa at levere ydelser til andre
dele af virksomheden og pé interne markedsvilkar (bl.a. i
form af intern husleje), sa er det mere oplagt, at bygnings-
driften organiseres som en linjeorganisation.

En naturlig udvikling fra et profitcenter kan veere udskillel-
se som et datterselskab, fx som omtalt i afsnit 5.1 for store
koncerner med et ejendomsselskab, der udlejer til andre af
koncernens selskaber. I sadanne tilfelde vil der ofte vare
tale om juridisk adskilte selskaber, sa det interne marked
far mere karakter af et eksternt marked. En videre konse-
kvens kan vare, at ejendomsselskabet far muligheder for
at arbejde for selskaber uden for koncernen og dermed
fungerer pa et helt dbent marked.

CASE

En sddan udvikling ses blandt ejendomsadministrato-
rer, hvor fx Dan-Ejendomme oprindeligt blev etableret
af PKA til at administrere deres ejendomme, og Datea
oprindeligt blev etableret af ejendomsinvesterings-
selskabet Dades til at administrere deres ejendomme.

Begge virksomheder opererer i dag som selvstendige
virksomheder pa det abne marked for ejendomsadmi-
nistration og bygningsdrift under navnene DEAS og
Newsec Datea.

Bygningsdriften opererer i lighed med virksomhedsorgani-
sationen generelt pa tre ledelsesniveauer. P4 det strategi-
ske niveau fastleegges politikker for kvalitetsniveauer for
bygningsdriften, strategier for vedligehold og budgetter for
den samlede bygningsdrift. Desuden afklares afgrensning
og koordinering mellem bygningsdrift og anlegsaktivite-
ter - forstaet som bygge- eller renoveringsprojekter. P4 det
taktiske niveau organiseres og styres den lsbende byg-
ningsdrift, og vedligeholdsaktiviteter planlaegges. Og pa det
operationelle niveau udferes den lgbende bygningsdrift
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og vedligeholdsaktiviteterne. Virksomhedens
samlede geografiske udstreekning har vesent-
lig betydning for den geografiske fordeling af
bygningsdriftsorganisationen. Det er et grund-
vilkar for den operationelle bygningsdrift,

at den for hovedpartens vedkommende skal
foregd i de enkelte bygninger, der er omfattet
af driften. Derfor vil organisationen for den
operationelle bygningsdrift i geografisk spredte
virksomheder ogsd vare geografisk spredt. Det
kan veere ude i hver bygning eller det kan -
som det i stigende grad bl.a. ses i kommuner
og boligselskaber - vare i drift-teams, der daek-
ker et lokalomrade. De strategiske og taktiske
funktioner vil omvendt i de fleste tilfeelde mest
hensigtsmaessigt vere placeret centralt eller
samlet for stgrre geografiske omrader.

Bygningsdriftens relationer til den samlede
virksomhedsorganisation vil vare vaesens-
forskellige pa de tre ledelsesniveauer. Pa
strategisk niveau samarbejdes der med den
gverste ledelse af virksomheden, og her er

det vigtigt, at bygningsdriften tager hensyn til
hele virksomhedens behov med en overordnet
og langsigtet betragtning pa hele bygnings-
portefgljen. Ledelsesperspektivet skal vaere
virksomheds- og bygningsejer-orienteret. Pa
det taktiske niveau skal der tages hensyn til
de enkelte forretningsenheders og afdelingers
individuelle behov i forhold drift og vedlige-
hold af de konkrete bygninger, som de benytter
til deres specifikke aktiviteter. Der skal indgds
bilaterale aftaler, og ledelsesperspektivet skal
vere kunde- og brugerorienteret. Pa det opera-
tionelle niveau skal bygningsdriften tilgodese
de enkelte brugeres behov, sa ledelsesperspek-
tivet skal vare service- og brugerorienteret
(P.A.Jensen, 2018).

I forbindelse med strukturreformen af kommu-
nerne i 2007 udgav foreningen Dansk Facilities
Management (DFM-netverket) en rapport
med forslag til organisering af den kommuna-
le driftsherre pa baggrund af et projekt med
deltagelse af representanter fra 16 kommuner.
Pa det overordnede plan foreslog rapporten en
organisering af en strategisk forankret FM-or-
ganisation opdelt pa de tre ledelsesniveauer og
med et kundeforum pa hvert niveau som vist i
figur 14.

52

BN HVIDBOG OM BYGNINGSDRIFT OKTOBE R 201 | —

MIVEAUER:
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Figur 14: Den strategisk forankrede FM-organisation.
(P.E. Due, 2007)

5.3 Modenhedsniveauer

Inden for Facilities Management taler man om forskellige moden-
hedsniveauer, der illustrerer pa den ene side et hierarki ift. det opera-
tionelle, taktiske og/eller strategiske fokus hos driftsorganisationen
og pa den anden side graden af dennes opmearksomhed pa driften
som en verdiskabende aktivitet, der skal skabe de bedst mulige ram-
mer for brugernes adferd og velferd. Beskrivelsen af modenhedsni-
veauerne i det fglgende er inspireret af den sdkaldte FM-trappe, der er
udviklet i DFM-netvarket, men tilpasset hvidbogens gvrige indhold:

Niveau 1 findes typisk blandt bygningsejere med lille portefglje (dvs.
en enkelt eller fd ejendomme), hvor bygningsdriften ikke opfattes
som en del af en kerneforretning, og hvor opmarksomheden pa

at sikre en struktureret drift er lille. De predefinerede opgaver er
relativt fa, ofte overladt til en multidisciplinar vicevert, der lgser de
fleste opgaver ad hoc ved at kontakte eksterne handverkere.

I niveau 2 er bygningsejeren mere engageret i driften, deltager i
tilretteleggelsen af vicevartens arbejde og er opmarksom pa driftens
konsekvenser i forhold til drifts-, vedligeholdelses- og budgetlegning
samt evt. som en del af kerneforretningen. Interessen er - som i ka-
tegori 1 - primert fokuseret pa den tekniske del af driften, dvs. byg-
nings- og installationsfunktioner - og eventuelt de nere friarealer.

Bygnings- og portefaljeejere i niveau 3 er aktive driftsherrer, der ser
bygningsdriften som en integreret del af kerneforretningen, og som
er opmarksomme pa brugerne af bygningerne - sarligt de aktive
brugere, som selv henvender sig. Den reaktive og problemlgsende
D&V-aktivitet samt budgetlegningen/-styringen er i stigende grad



baseret pa data og digital adfzerd med relativt simple meto-
der og verktgjer.

I niveau 4 finder vi de bygnings- og portefgljeejere (eller
narmere organisationer), der er gaet skridtet videre end
kategori 3. Professionaliseringsniveauet som driftsherre er
havet til en mere proaktiv interesse for brugerne (undga
utilfredse lejere og tomgang) og blik for, hvordan bygnings-
driften kan optimeres med fokus pa omkostningseffekti-
vitet og digitalisering og dermed ogsa en gget interesse for
arbejdsgange og kompetencer hos det personale - eller de
eksterne servicepartnere, der skal lgse opgaverne. Det er
typisk pd dette niveau, at driftsorganisationen i stigende
grad begynder at interessere sig for at arbejde strategisk,
taktisk og operationelt med FM.

Niveau 5 er her defineret som det hgjeste modenheds-
niveau. Her finder vi organisationer, der har identificeret
og defineret alle drifts- og serviceopgaver, vurderet disse ud
fra omkostningseffektivitet og vardiskabelse og organiseret
driften herefter. I denne kategori ser man pa digitalise-
ring og data-flow som en naturlig del af opgavelgsningen,
og der arbejdes bevidst strategisk med organisering som

fx right sourcing (se afsnit 5.9). Derfor vil det ogsa vare

i denne kategori, at vi finder FM-organisationer, altsa
organisationer, hvor man organiserer sig og arbejder med
bygningsdriften efter konventionelle Facilities Manage-
ment-principper, og hvor driftsorganisationen ser sig selv
som leverander af rammer for velferd.

Opmeerksomhed
pé brugere, fokus
pé portefalje og
dataanvendelse

OPERATIONELT
Opmezaerksomhed

pa data og fokus

Fokus pé pé D&YV

daglige ad hoe-
driftsopgaver

BYGNINGSEJER
VICEVERT

h T

FYSISKE RAMMER

AKTIV SAMARBEJDS-
DRIFTSHERRE

.3

Den enkelte bygnings- eller portefoljeejer indplacerer

sig - bevidst eller ubevidst - i dette hierarki af moden-
hedsniveauer. Alt efter bevidsthedsniveau og indsigt kan
der opsta motivation til at rykke op i hierarkiet. Indsigten
opstar eksempelvis gennem benchmarking, altsd hvor en
bygnings- eller portefgljeejer far mulighed for at sammen-
ligne sin organisering og sine driftsresultater med andre
sammenlignelige ejendomme. Eller den opstar reaktivt, nar
en rekke problemstillinger omkring bygningens eller por-
tefoljens daglige drift kraever handling. Der er ikke i denne
sammenhang belaeg for at antage, at der er sammenhang
mellem modenhedsniveau og portefgljestorrelse, men der
er sandsynligvis sammenhang mellem det tidsperspektiv,
som en bygnings- eller portefgljeejer ser sin portefglje i, og
sa det strategiske og organiseringsmassige niveau, hvorpa
den pagzldende befinder sig og opererer.

5.4 Opgaver i driften

Opgaverne i bygningsdriften defineres typisk af, hvilket
modenhedsniveau driftsorganisationen befinder sig pa.
niveau 1-4 lgses opgaverne i reglen reaktivt og ad hoc, og
ikke som definerede aktiviteter, der er relateret til en

STRATEGISK

Fokus pé brugeres
@nsker og behoy,
afklaret FM-
strategi og digital
adfeerd (CAFM),
styr pa portefelje
og kompetencer

Fokus pa brugere,
portefalje, digital
adfeerd og
kompetencer —
stigende FM-
teenkning

LEVERANDG@R AF
RAMMER FOR
VAERDISKABELSE

ATTRAKTIV

PARTNER

9

@ 1

P RAMMER FOR VERDISKABELSE

Figur 15: Viser forskellige modenhedsniveauer, som driftsorganisationen kan befinde sig pa. (Inspireret af DFM-netvaerkets FM-trappe)
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Figur 16: Oversigt over de typiske hovedkategorier og -opgaver,
der er knyttet til bygningsdriften. (Smart drift med dynamiske
data, Bygherreforeningen, 2017)

strategi og malsetning, som er karakteristisk for niveau 5.
Undtaget fra reglen er opgaver, der er eksternt definerede

sdsom renovation, malerafleesninger, varmeregnskaber

og lignende - og for regnskabspligtige virksomheder eller

enkeltejere skatte- og momsafregninger.

Som angivet i figur 16 kan opgaverne opdeles i tre hoved-
kategorier. Niveau 5-ejere vil typisk definere og udfere
aktiviteter i alle tre kategorier, mens niveau 1-4-ejere i
forskellig grad vil definere og udfare opgaver inden for
kategorierne Drift og Beboerne.

Omfanget og specifikationen af opgaverne er som udgangs-
punkt proportional med stgrrelsen og kompleksiteten af
ejendommen eller portefgljen, men vil kunne optimeres
og effektiviseres gennem organisering og kompetencetjek
og -udvikling. Med organiseringen og kompetencetjekket
folger ogsa overvejelser om, hvorvidt opgaverne skal lgses
af egen organisation eller udliciteres (outsources).

5.5 Kompetencer i driften

Tilretteleggelsen, udferelsen og opfelgningen pa byg-
ningsdriften setter en reekke kompetencer i spil. Inden

for Facilities Management opereres med begrebet people,
processes and places (jf. kapitel 2), og der er udviklet avan-
cerede samspil mellem veldefinerede kompetencebehov og
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strukturerede uddannelsestiltag - pa forskellige niveauer.
Modsat hersker der inden for den mere gengse driftsver-
den mere diffuse menstre af kompetencer og uddannelses-
tilbud.

Forenklet set er der en klar sammenhang mellem mo-
denhedsniveauet, jf. ovenfor, og bevidstheden om kompe-
tencebehov. Drives en ejendom eller portefglje pa hejeste
modenhedsniveau, og dermed omfatter alle kategorier af
aktiviteter, er der typisk knyttet en formaliseret organise-
ring af flere personer med hhv. gkonomiske, tekniske og
praktiske kompetencer, og en formaliseret samarbejdskul-
tur med veldefinerede beslutningshierarkier og funkti-
onsbeskrivelser for den enkelte. Funktionsbeskrivelserne
fungerer bade som synliggerelse af kompetencebehov og
redskab til forventningsafstemning i samarbejdskulturen.
Den optimale kombination af veldefinerede opgaver og
funktions- og kompetencebeskrivelser sikrer, at opgaverne
ikke ‘falder ned mellem to stole’.

Hvor driftsorganiseringen er mere diffus - uden formu-
lerede strategier, malsetninger, opgave-, funktions- og
kompetencebeskrivelser - er der risiko for, at ansvaret for
opgaverne og deres udfgrelse bliver placeret uden for det
rette kompetencefelt. I disse tilfzlde lgses en reekke opga-
ver typisk ikke optimalt og omkostningseffektivt.




Niveau 1

Niveau 3

Niveau 4

Niveau 5

Engelsk Support Supervisor Manager Senior Strategic
jobbetegnelse
Danske Service- Tilsynsferende Funktions-/ Funktions-/ Strategisk FM-leder,
jobbetegnelser medarbejder servicemed- projektleder eller | projektchefeller | direkter af FM-orga-
arbejder asset manager senior asset ma- nisationen
nager
Eksempler pa Opgaver vedr. | Tilsyn med Ledelse af ved- Ledelse af vedli- | Ledelse af drift og
arbejdsopgaver drift og vedlige- | vedligehold, ligeholdsplaner | geholdsstrategier, | vedligeholds-
hold: repara- renoveringer og | og kontrakter og | driftsplaner og strategier, investe-
tioner, affald, ombygninger ombygninger arealanvendelse | rings-strategier og
flytning m.m. arealanvendelse

Tabel 1: Oversigt over FM-jobs og karrieremuligheder. (Rasmussen et al., 2018)

I et kompendium fra 2018 rettet mod uddannelse af ma-
skinmester- og ingenigrstuderende i Teknisk FM praesente-
res en karrierestige udarbejdet af Den Britiske FM-forening
(BIFEM). Denne karrierestige kan bruges til at beskrive,
hvordan man kan arbejde med FM og bygningsdrift pa
forskellige niveauer. I tabel 1 gengives de engelske jobbe-
tegnelser suppleret med et forslag til en dansk betegnelse.
Jobbetegnelserne varierer dog mellem f.eks. offentlige og
private organisationer, sa beskrivelsen skal opfattes som
retningsgivende.

I dansk kontekst findes formaliserede uddannelsestilbud
for facilities managers og serviceteknikere, som i nogen ud-
streekning deekker behovet for kvalificeret driftspersonale,
men i mange tilfelde lgses tekniske og praktiske drifts-
opgaver af personer med faglige kompetencer tilhgrende
andre erhverv. I takt med at bygningsmassen bliver mere
og mere kompleks, og at dette afspejles i behovet for drifts-
aktiviteter, stiger behovet for kompetenceudvikling hos
driftspersonalet. Det geelder ikke mindst inden for IKT.45

Ledelse og forandringsprocesser

I organisationer, hvor driftsopgaver og kompetencer er
definerede, opstar behovet for strukturel organisering,
herunder ledelse. Det gelder uanset, om der er tale om
hierarkisk ledelse eller selvledelse - eller om organisa-
torisk, skonomisk eller teknisk ledelse. Den strukturelle
ledelse definerer og placerer ansvar for eventuel strategi

og malopfyldelse, eller som minimum for driftsopgavernes
eksekvering.

Driftsledelse er typisk forbundet med gkonomisk og orga-
nisatorisk ansvar - uanset om der er personsammentfald i
forhold til den gvrige organisation, og pa hvilket moden-
hedsniveau driften foregar. Det er siledes ledelsens ansvar
at definere og strukturere opgaver - ofte i samarbejde med
det gvrige driftspersonale, at sikre allokering af de ngdven-
dige ressourcer, og at personer, der star for udfgrelsen, har
de rette kompetencer.

Nar almindelige driftsopgaver overgar til bygge- eller
renoveringsprojekter, opstar der samtidig behov for et
midlertidigt samspil mellem drifts- og byggefunktionen,
der aflgses af forandringer, nar projektet er afsluttet. Det
er erfaringsmessigt en ledelsesopgave at sikre, at foran-
dringsprocessen smidiggeres gennem inddragelse og sam-
arbejde, og hvor det lykkes, er det typisk forbundet med en
ledelses- og tvaerorganisatorisk respekt for, at driftsopgaver
i klassisk forstand er rutinepraegede, og at driften efter et
endt byggeprojekt skal finde sin nye ligeveegtstilstand.

Stottefunktioner og specialister

Organisationer med stgrre ejendomsportefgljer - det vere
sig stat, regioner, kommuner, almene eller private - er ofte
organiseret med ngdvendige eller i det mindste hensigts-
massige stottefunktioner til driften. Stottefunktioner er
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typisk defineret ved at lgse tvaerorganisatoriske opgaver og
dermed ikke kun driftsrelaterede opgaver. Det kan fx vere
gkonomiafdelingen eller IT-afdelingen i en virksomhed,
hvor ejendomsdrift ikke er kerneforretningen, eller det
kan veere specialister i en radgivningsvirksomhed, som i
ngdvendigt omfang kan inddrages i interne opgaver. Det
er vigtigt, at stottefunktioner og ad hoc-specialister er ind-
tenkt strukturelt i organisationen, s disse ansvarsmaessigt
rangerer pa lige fod med personer med mere permanent
tilknytning til driften.

Uanset driftsorganisationens modenhedsniveau er
gkonomi og IKT centrale funktioner for driften, men det
teknologiske udviklingsniveau i funktionerne vil vare for-
skelligt. De to funktioner er meget afhengige af datainput
og understatter typisk overholdelse af en rekke formalia.
Af samme arsag er serligt disse funktioner ofte udliciteret
(outsourcet) i driftsorganisationer pa lavere modenheds-
niveauer.

5.6 Baeredygtig Facilities Management
pa flere niveauer

I takt med at beeredygtighed i det byggede miljg i stigende
grad vinder frem pa den politiske og faglige dagsorden, sker
der ogsa en tydeliggarelse af sammenhangene mellem
byggeri og bygningsdrift. Inden for forskningen? i Faciliti-
es Management arbejder man med flere niveauer - fra det
overordnede samfundsperspektiv, hvor det handler om at
etablere baredygtige bygninger, grenne teknologier, effek-
tive styringssystemer og beredygtighedscertificeringer, til
den mere nere FM-organisation og dens arbejdsprocesser
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og de udfordringer, der ligger i at implementere strategisk,
bearedygtig Facilities Management (SFM - Sustainable
Facilities Management) - og dermed bygningsdrift - pd alle
niveauer.

Set fra et beeredygtighedsperspektiv har bygningsdriften
potentialet til at spille en vigtig rolle i en organisations
miljgmessige og sociale profil. Bygningers opferelse, drift
og vedligeholdelse udger en stor del af energi- og materi-
aleforbruget i samfundet og kan have en betydelig effekt
pa sundhed og trivsel for brugere og driftspersonale. Det
kan dog vare en sver opgave for driftsansvarlig/facilities
manager at agere og opfylde en vision om bzredygtighed,
med mindre denne er uhyre veldefineret og omsat til
specificerede handlinger i praksis. Grenne regnskaber og
baredygtighedscertificeringer kan vere nyttige redskaber i
denne proces, men har samtidig nogle begrensninger, hvis
malsetningen omfatter alle aspekter inden for de sociale,
miljgmessige og skonomiske dimensioner af baeredygtig-
hed.

DTU og Rambell har afprgvet professionalisering af en
beredygtig FM-praksis gennem en workshopproces,* hvor
deltagerne arbejdede kollektivt med bade perspektiver for
et beredygtigt samfund og et kulturelt indlejret FM-kodeks
for adferd i driftsorganisationen. Ideen med workshops er
at give ledelsen et redskab til at oversatte overordnede mal
til en kollektiv forstaelse, der kan styre den daglige praksis
for driftspersonalet savel som pa kort og lang sigt udvik-
lingsmal for organisationen.

Figur 17: Viser, hvordan
der kan arbejdes med
bzeredygtighed pé flere
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SFM |
ALBERTSLUND
KOMMUNE - CASE

Center for Facilities Management pa DTU udviklede
som en del af et ph.d.-projekt en SFM-funktion med
Albertslund som case.*® Dette er sket med afszt i kom-
munens eksisterende miljgledelsessystem og grenne
regnskab, som har dannet ramme om en omstilling til
mere strategisk og langsigtet beeredygtig drift og FM -
forst med fokus pa de lavt heengende frugter, dernaest

med indfgrelse af ny teknologi samt uddannelse og
adferd.

Det kan opleves som en kreevende proces at &ndre praksis,
som kreever en indsats pa mange omrader og niveauer.
Driftsherren har imidlertid som indkgber gode muligheder
for at skubbe til udviklingen fx via nytenkning, nar man
stiller krav til leverandgrerne, og i det daglige samarbejde
pa tveers af organisationen.

5.7 Intern organisering

Den rette organisering findes gennem en kontinuerlig
(forandrings)proces, hvor ny viden lgbende kommer i spil
og former organisationen i nye retninger. Der kan ikke
peges pad én optimal (one-fits-all) driftsmodel, men der er
nogle mader at organisere sig pa, som har vist sig at kunne
optimere driften i hgjere grad end andre. Der er mange pa-
rametre, der spiller ind. Nar man taler om stordriftsfordele,
kan der fx vaere et kippunkt, hvor det ikke leengere skaber
synergi at centralisere - og organisationen i stedet bliver
en uhensigtsmeassig supertanker, der ikke harmonerer
med markedet. Og omvendt kan der fx vare sarlige risici
forbundet med at outsource og udlicitere, hvis den private
serviceudbyder eksempelvis gir konkurs eller pa anden vis
bryder kontrakten.

Serligt i kommunerne, som samlet set udger landets stgr-
ste portefgljeejer med en meget blandet ejendomsmasse,
har der - som navnt tidligere i dette kapitel - igennem en
arrekke veret tendens til sterre centralisering. Det er sket
ved at samle den kommunale ejendomsdrift og admini-
stration i kommunale ejendomscentre, svarende til en

FM-organisation pa tveers af forvaltninger. Ifglge revisions-
firmaet BDO Danmark og DFM-netvarket (2016) betjener
kommunerne sig af primert af tre modeller,* der fordeler
sig som fplger:

Decentrale modeller (6% af kommunerne), hvor det
politiske ansvar for ejendomsadministrationen er placeret
i de forskellige relevante fagudvalg. Overordnede politiske
prioriteringer foretages inden for de forskellige sektor-
omrader og i mindre grad tvergaende. Den administrative
organisering, herunder budgetansvaret og ansvaret for
lgsningen af driftsopgaverne i kommunens bygninger, lig-
ger decentralt hos fagforvaltningerne og/eller hos brugerne
(fx institutionerne). Det er inden for denne model, man fx
finder sakaldte selvledende grupper.

Svagheden ved decentrale modeller kan vaere manglende
synergi pa tvers af forvaltninger/administrative enheder,
siloteenkning og dermed en darlig udnyttelse af ejendoms-
portefglje og ressourcer, mens fordelen omvendt kan vare
potentiel intern synergi mellem fagforvaltningen, kerne-
forretningen (funktionen) og bygningsdriften.

Forvaltningsmodeller (43% af kommunerne), hvor det
politiske ansvar for ejendomsadministrationen ligger pa
samme made som i decentrale modeller i de forskellige
relevante fagudvalg. Administrativt har kommunen samlet
hele eller dele af opgavelgsningen vedrgrende ejendoms-
administrationen i en central ejendomsenhed eller et ejen-
domscenter. Budgetansvaret og ansvaret for den tekniske
drift er stadig placeret decentralt hos fagforvaltningerne/
institutionerne, der ligeledes formelt set foretager de over-
ordnede prioriteringer, men kan her i stgrre eller mindre
grad treekke pa centrale kompetencer fra og samarbejde om
felles lgsninger med den centrale ejendomsenhed.

Svagheden ved forvaltningsmodeller er principielt den
samme som ovenfor, men i tilleg hertil kan der opsta tvivl
om ansvarsfordeling. Ved at etablere en central enhed, der
kan betjene de decentrale enheder med ressourcer og kom-
petencer, kan der imidlertid opnas en raekke fordele uden
tab af decentralt ejerskab til driften.

Centrale modeller (51% af kommunerne), hvor kommu-
nen har samlet sin ejendomsadministration og portefglje-
styring bade politisk og administrativt. Det politiske ansvar
for omrddet er placeret i ét udvalg, typisk gkonomiudval-
get, og administrativt er budgetansvar og opgavelgsning
samlet i en central ejendomsenhed eller et ejendomscen-
ter. Overordnende politiske og administrative prioriterin-
ger er saledes centraliserede.
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Svagheden ved centrale modeller er, at der er risiko for
tab af ejerskab til den daglige drift hos brugerne, som ofte
kender bygningerne bedst, og det er vigtigt at etablere og
opretholde en god dialog og et teet samarbejde mellem
ejendomsenheden/-centret og brugerne. Fordelen ved
centrale modeller er bedre overblik, mulighed for bedre
ressourceudnyttelse og evt. fellesindkgb samt en ster-
kere kompetenceopbygning. Desuden viser erfaringer, at
centraliseringen i ét politisk udvalg ofte skarper fokus pa
kommunens gkonomiske vaerdier samt en generelt bedre
budgetleegning og -opfelgning.

En analyse fra KORA> (2015) peger pa, at en central orga-
nisering af den kommunale ejendomsadministration kan
understgtte en effektiv ressourceudnyttelse ved at skabe
mulighed for bedre konkurrenceudsattelse af ejendoms-
administrations opgaver. En tidligere KORA-analyse® fra
2014 peger dog samtidig p3, at erfaringerne med udlicite-
ring af tekniske omrdder kan vare blandede med et spand
mellem besparelser pa op til 40 procent og fordyrelser pa
op til 68 procent, at udlicitering oftest fgrer til forringelser
i medarbejdernes arbejdsvilkar, fx i form af hgjere arbejds-
tempo eller lavere jobtilfredshed, samt at der mangler
sikker viden om, hvad udlicitering betyder for kvaliteten i
opgavelgsningen. Las mere i afsnit 5.10.

Pa tveers af de naevnte tre modeller findes ogsa en reekke
kommunale fellesskaber som samarbejdsmodel inden for
fx forsyning og affaldshidndtering pa tveers af kommune-
grenser, men disse er kun i begrenset omfang knyttet til
egentlig bygningsdrift. I arealmaessigt store kommuner kan
der dog ligge potentielle fordele i ogsa at samarbejde pa
dette omrdde i de geografiske grenseomrader.

5.8 Baeredygtige og
ansvarlige indkgb

Der bruges mange ressourcer i bygningsdriften - og ikke
kun pd mandskab, men ogsa i form af materialer og mate-
riel. Derfor ser en reekke bevidste ejendoms- og portefglje-
ejere (pa hegjt modenhedsniveau) muligheder i at ggre
indkeb baeredygtige og ansvarlige, og dermed bidrage til

at skabe vardi globalt, samfundsmaessigt og i den enkelte
organisation - og samtidig vere med til at brande kerne-
forretningen i positiv retning.

Baredygtige indkegb handler om at valge produkter og
tjenesteydelser, der er miljgrigtige, samfundsansvarlige og
gkonomisk rentable. Ved at anlaegge et helhedsperspektiv
(se afsnit 3.4 om cirkuler gkonomi i byggeriet), og ikke
kun se pa anskaffelsesprisen her og nu, bidrager den en-
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kelte bygningsejer gennem sine indkeb til udviklingen
af et sundt marked, med sterre leverancesikkerhed og
besparelser pa ravarer, energiforbrug og andre ressour-
cer. Dertil kommer forbedrede sundhedsforhold og
arbejdsmilje samt en hojere kvalitet og l&ngere levetid.
Se bl.a. anbefalingerne fra regeringens advisory board for
cirkuler skonomi (2017).3

Der er flere veje til beeredygtige og ansvarlige indkeb,
ligesom der findes flere niveauer for engagement blandt
indkeberne. Nogle ser fordele i at arbejde innovativt og
veere med til at udvikle nye baredygtige produkter og
ydelser, mens andre blot gnsker at kebe ind i det eksi-
sterende markedsudbud af certificerede produkter - fx
merket FSC (bearedygtig produktion af tree), Fairtrade,
Svanen eller EU’s merker Blomsten og Energy Star.

Den tveroffentlige udbudsportal Den Ansvarlige
Indkober® giver saerligt offentlige indkebere en rekke
anvisninger pa beredygtige indkeb, mens det mini-
sterielt nedsatte Forum for Beredygtige Indkeb> via sin
hjemmeside opstiller en rekke nyttige kriterier og giver
en rekke anvisninger og tekstforslag til en mere bred
malgruppe.

5.9 Indkeb og udbud
- valg af sourcing-strategi

Bygningsdriftens mange forskellige opgaver athaenger
som tidligere naevnt af ejendommens eller portefaljens
karakteristika og organisationens behov. Uanset om
opgaver lgses internt i organisationen eller outsources
(udliciteres), ber de indga i et kvalificeret beslutnings-
grundlag, der gor det muligt at treeffe bevidste valg.

Markedet er i konstant udvikling, og i takt med at flere
indkeb og udbud bliver mere strategiske og kan sam-
mensattes pa utallige mader, handler det for driftsor-
ganisationen om at sammensette sin sourcing-strategi,
sa den passer pracist til organisationens behov. Og det
gelder principielt uanset organisationens modenheds-
niveau.

Sourcing er et samlebegreb for insourcing, outsourcing
(udlicitering), co-sourcing - og ikke mindst right-sour-
cing, der foldes ud i senere afsnit, med udgangspunkt
i at skabe den rette balance mellem de gvrige former.
Der er fordele og ulemper ved alle strategier, som er
overordnet kortlagt i denne model:*



Insourcing

Outsourcing Co-sourcing

Ejers kontrol Hgj og direkte Hgj, men indirekte Delt
Forandringshastighed Moderat Hurtigst Hurtig
Ejer bevarer kompetencer Ja Nej Maske
Firmarelation Konsulent Kontrakt Kontrakt/partnerskab
Effekt Moderat og enkeltstidende Hoj og fortsettende Hgj og fortsettende

Tabel 2: Fordele og ulemper ved forskellige sourcing-strategier. (P.A. Jensen)

Som nzvnt i afsnit 5.7 er der ifglge KORA (2014) forskel-
lige erfaringer med outsourcing i fx kommunerne, hvor
graden af udlicitering og konkurrenceudsattelse varierer
fra kommune til kommune. KORA peger samtidig pa, at
produktiviteten kan gges pa flere omrader ved at arbejde
strategisk med valg af leverandgrer. Konkrete veje kan
veere centralisering af leverandervalg, kontraktindgielser
og forhandling af priser med handveerkere i forbindelse
med vedligeholdelsesopgaver samt konkurrenceudszttelse
af fx renggring.

Et fellestraek ved alle sourcing-modellerne er, at de bygger
pa strategiske valg og krever styring og opfelgning - og i
nogle tilfelde et beredskab, hvis driften er af stor gkono-
misk og/eller livsvigtig betydning som fx hospitalsdrift. Et
andet fellestrek er, at sourcing-strategier ofte drager nytte
af den teknologiske udvikling, fordi denne ofte er mar-
kedsdrevet - kvalitativt savel som kvantitativt.

For de fleste, der arbejder med sourcing af driftsopgaver,
gelder der et gnske om at kunne kontrollere leverancer og
bevare en vis selvstendighed fx ved at friholde vitale omra-
der eller indrette kontrakter med periodiske evalueringer.
Naturligt nok vil der ogsa vare en direkte sammenhang
mellem sourcing-strategi (og aftaler) og organiseringen af
driften som helhed. En sourcing-strategi kan i den sam-
menhang vaere en lgsning pd manglende egne kompeten-
cer i organisationen.

Right-sourcing

Right-sourcing er at sikre den optimale verdiskabelse og
beslutte, om en virksomhed er bedst tjent med, at drifts-

opgaverne udfgres enten af egen FM-organisation, af en
ekstern leverander og/eller af brugerne selv. Ideen er
saledes at skabe den optimale veerdi (gkonomisk som im-
materielt) i balancen mellem ekstern leverance og intern
‘gor-det-selv’ Ved at fokusere pa right-sourcing serviceres
medarbejderne bedst muligt, sa de far tid til de veesentlig-
ste kerneopgaver, mens alle gvrige opgaver lgses af andre.
Right-sourcing betyder bogstaveligt at veelge den rigtige
kilde.*® Organisationer, der gnsker et kvalificeret beslut-
ningsgrundlag for valg af sourcing-strategi,” stiller typisk
sig selv spgrgsmal som:

e  Erder opgaver, der er vitale/kritiske, sa vi af strategi-
ske grunde selv vil have dem in-house?

e  Hvilken tidshorisont arbejder vi med? Der er stor
forskel pa leveranderens muligheder for at tilpasse sig,
afthengigt af om kontrakten er kort eller lang.

e  Hvem skal udfere hvilke opgaver for at skabe storst
veerdi for virksomheden?

e Kan en ekstern leverander udfere opgaver billigere
end driftsorganisationen i samme eller bedre kvalitet?
Her kan man bruge negletal til at benchmarke. Det er
dog vigtigt, at forudsetningerne er sammenlignelige.

e Kanvi fa tilfert veerdi eller kompetencer ved at udbyde
(fx i forhold til ny teknologi, bedre gkonomi)?

Der er nappe tvivl om, at det kreever bade et godt overblik
og en detaljeret indsigt i den daglige drift og samspillet
med brugere og/eller kernefunktioner/-forretning at ar-
bejde med right-sourcing. Omvendt er det i forberedelses-
processen hertil, at effektiviseringspotentialerne viser sig.
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5.10 BUM-modellen / kommunale
ejendomme

BUM-modellen (Bestiller-Udfgrer-Modtager) udspringer
af strukturreformer i slutningen af 1990’erne og introdu-
cerede en markedsggrelse af offentlige ydelser - i forste
omgang inden for socialomradet og senere ogsa inden for
andre sektorer, herunder teknik og miljg. BUM-modellen
skelner mellem myndighedsudgvelse (bestiller), den udfe-
rende del (udfgrer) og slutbruger (modtager) af en ydelse.
I praksis betyder det, at opgaver bestemmes et sted (fx i
en fagforvaltning), at leverancen kommer fra et andet sted
(fx et ejendomscenter eller en ekstern leverander), samt at
opgaven eller ydelsen fx defineres i et samarbejde mellem
bestiller og modtager - uden involvering af udfgreren.
Dette udfordrer sarligt offentligt medarbejdere i udforer-
rollen, som tidligere har indtaget bade en myndigheds- og
leveranderrolle.

Hvor modellen er anvendt som et redskab til overblik, op-
gaveorganisering, skonomistyring samt kvalitetssikring af
offentlige ydelser, har den ogsa haft indflydelse pa kommu-
nens interne beslutnings- og arbejdsgange. Den grundige
beskrivelse af processer, ressourcer og rammer tjener til
mal- og rammestyring, og fungerer dermed som lgftestang
for konkurrenceudsattelse af kommunale serviceydelser.
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Figur 20: Udsnit af Kgbenhavns Ejendommes organisering som
et eksempel pa en organisation, hvor man har gjort sig en raekke
erfaringer med BUM-modellen i relation til driften af kommunens
ejendomme. (Kgbenhavns Ejendomme)

Fortalere for modellen fremhaver, at der sikres en ensartet
standard pa politisk vedtagne serviceydelser i kommunen,
og definition af servicemal, mangder og ydelser giver klar-
hed over omkostninger, og dermed skabes sterre sikkerhed
omkring budgetter og understgttet gkonomistyring. Erfa-
ringer fra flere kommuner viser dog, at det typisk kraever
sammenlagning af sterre serviceudbud, for gevinsten
bliver synlig.

Kritikere af modellen fremhaver modsat, at BUM-model-
len medferer gget administration og ressourceforbrug i for-
bindelse med indgaelse af nye samarbejdsrelationer - ogsa
pa tveers af egen organisationen - samt tab af helhedsbe-
tragtninger i den stringent opdelte organisering.

Inspirationskatalog fra Kommunernes Landsforening, Fi-
nansministeriet og COWI (2016)¢ indeholder en naermere
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redegarelse og vurdering af modellen ift. konkurrenceud-
settelse af vejvedligeholdelse og drift af materielgard. Det
er op til leeseren pa den baggrund at foretage eventuelle
analoge slutninger ift. modellens anvendelse af bygnings-
drift i bredere forstand.

5.11 Helhedsorienteret drift (HOD) /
kommunale ejendomme

Helhedsorienteret drift bygger pa samme grundprincipper
som BUM-modellen, men ger op med den stringente ad-
skillelse af myndigheds- og leveranderrollen i denne mo-
del. HOD-modellen leegger saledes i hgjere grad op til en
tveergdende dialog samt opstilling af kvalitetsmal, reflek-
sion, leering og lebende justering i forhold til borgertilfreds-
hed, medarbejdertilfredshed, faglig kvalitet og skonomisk
effektivitet - og dermed en mere udbredt evalueringskultur
end BUM-modellen.

Helhedsorienteret drift adskiller sig sdledes fra mal- og
rammestyring pa et centralt punkt, nemlig evaluering/ma-
ling og lebende justering af kvalitetsmal. I ssmmenhang
hermed benytter kommuner med helhedsorienteret drift
sig af lebende konkurrenceudszttelse af visse omrader
(faglige eller geografiske) af den kommunale drift. Grebet
giver kommunen mulighed for at benchmarke egen perfor-
mance op mod eksterne entreprengrer for dermed at sikre,
at de til radighed veerende ressourcer udnyttes sd effektivt
som muligt.

Kommunernes indsats i relation til at male og viderefore
leering varierer fra kommune til kommune, ligesom der
0gsa er variationer i, hvad den enkelte kommune legger
veegt pa i den helhedsorienterede teenkning - som fx res-
sourceudjevning pa tveers af faglige omrader henholdsvis
kommunens samlede forvaltningsomrade.

5.12 Selvforvaltningsmodellen

Der findes forskellige varianter af selvforvaltningsmodeller
inden for bygningsdrift med det felles grundtrek, at den
daglige drift tager decentralt afset i en konkret ejendom,
en specifik institution eller en afgrenset boligafdeling.

Typisk er det den enkelte afdelingsbestyrelse, institutions-
leder eller ejendomsadministrator, der tager beslutninger
om og falger op pa lebende driftsopgaver. Driftsmedarbej-
dere er tilknyttet lokalt, og det er derfor et begrenset antal
personer, der skal varetage en bred variation af opgaver.
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Alternativt skal hdndverkere rekvireres til at athjelpe
problemer, som ligger uden for driftsmedarbejdernes kom-
petencefelt.

Budget og budgetansvar er bundet til den enkelte drifts-
enhed. Dette betyder pa den ene side, at alle former for
opgaver skal lgftes inden for en afgrenset og lokal budget-
ramme; pa den anden side, at mulige decentrale investe-
ringer ogsa vil give decentralt afkast.

Decentral drift har ofte vaeret den mest selvfolgelige made
at organisere bygningsdrift pa, men modellen er sjeldent
hensigtsmaessig i stgrre organisationer og komplekse
bygningsanleg. Tendensen i kommuner og almene bolig-
organisationer er da ogsa en bevagelse vak fra decentral
drift, og det er ofte uhensigtsmassig brug af ressourcer og
mangel pa et generelt kvalitetsniveau, der farer til opger
med selvforvaltningsmodellen. Nar 3 ansatte skal lafte
mange og meget forskelligartede opgaver, ma prioritering
af specifikke faglige kvaliteter vige for mere generelle kom-
petencer. Der er ligeledes hgjere risiko for, at udgifterne til
handverkere er hgje og standarden for lgsninger varieret.
Set fra en sterre organisations perspektiv giver modellen
kun ringe mulighed for at anvende ejendomsportefgljen
mere strategisk.

Selvforvaltningsmodellernes styrker er omvendt den lokale
forankring af driften kombineret med et ofte indgaende
kendskab til det konkrete byggeri, hvilket potentielt gger
muligheden for, at problemer bliver lgst rettidigt, samt kor-
te beslutningsgange, der understotter indflydelse, engage-
ment og medejerskab hos bade driftsfolk og brugere.

5.13 Facility Service-modellen

Facility Service-modellen er fleksibel og egnet til at ser-
vicere en spredt ejendomsportefglje i et stort geografisk
omrade. Modellen er udbredt i den private sektor og dele
af den offentlige sektor, mens den ikke har fodfaeste i den
almene boligsektor.

Facility Service-modellen har rod i Facilities Management
og omhandler en bestemt leveranceform af ydelser. I prak-
sis indebzrer den, at driftsopgaver kortleegges, bundtes og
udbydes samlet til én ekstern leverander (kontraktholder).
Den samlede ydelse omfatter bade operationelle opgaver,
taktisk planlegning, styring og administration samt strate-
gisk sparring ift. tilpasning af bygningsdrift til den specifik-
ke virksomhed eller organisation.



Fordele ved denne model er, at ansvaret for driften placeres
ét sted. Udbyderen undgir dermed administration (bortset
fra kontrol) og egen handtering af mange underleverandg-
rer. Nar hele bygningsdriften ligger i heenderne pa én udby-
der og én leverander, understgttes integrerede lgsninger og
samarbejde pa tvers af arbejdsomrader.

I praksis betyder modellen, at et callcenter star for kon-
takten mellem drift og brugere, og omvendt at driftsfolk er
tilknyttet drift-teams, hvis arbejde koordineres af leveran-
deren.

Serligt for virksomheder, der skal agere i en foranderlig
verden og ikke har ejendomsdrift som kerneforretning,

er Facility Service-modellen en fleksibel og agil lasning
uden en tung administration. Hvor modellens styrke er,
at leverancer skal folge en aftalt standard, sd er svagheden
omvendt et mindsket lokalt kendskab til ejendomme og
brugere/beboere. Det gor modellen mindre attraktiv for
organisationer, der veegter kontakten mellem driftsfolk og
brugere/beboere hgjt - som fx i almene boligomrader.

Da Danmark er et lille land, er der fa komplette, nationale
leverandgrer af Facility Service, som samtidig kan levere pa
et strategisk plan, og konkurrencen er dermed begraenset.
Det udfordrer udbyderne ift. at definere og kontrollere
leverancerne og til at benchmarke med leveranderer i et
stgrre (udenlandsk) marked.

5.14 Samarbejde pa tvaers

Organisering af bygningsdrift behgver ikke ngdvendigvis at
forega inden for organisationens rammer, men kan drage
nytte af samarbejde pa tvers. Denne samarbejdsform er
serligt anvendt i kommunalt regi, men ses ogsa i den al-
mene boligsektor, jf. afsnit 5.15. Regeringens udspil Felles
lesninger friger penge til velferd (2017) agiterer for at styrke
samarbejde pa tveers i alle dele af den offentlige sektor.

Samarbejde pa tvaers kan ikke defineres som én model,
men kan udfolde sig pa forskellig vis. Modellen kan anven-
des til mange forskellige typer af opgaver, og samarbejdet
kan variere i sterrelse med mange eller fa deltagere. Hos
kommuner kan modellen konkret udmente sig i fx ind-
kgbssamarbejde, vintervagtcentral eller felles udbudspara-
digmer. Andre eksempler er samarbejde pa tvers mellem
boligorganisationer og kommuner i form af ESCO eller
OPP-aftaler - se afsnit 5.16.

Motivationen for at etablere samarbejde pa tvars er som
oftest, at der kan opnas effektivisering og besparelser ved
at ga sammen i stgrre enheder. Her kan drages fordel ved

stordrift, som fx styrkelse af fagligheder pd de omrader,
hvor der er overlap, eller opnas en kritisk masse for inve-
stering i hensigtsmaessig maskinpark. Andre incitamenter
for at samarbejde pa tveers kan vere overblik over opgaver,
budget og personale, der sammen med klarhed og enighed
om serviceniveauer kan skabe bedre sammenhang mellem
politiske strategier og operationelle opgaver.

Kommunale faellesskaber

Hvis de felles opgaver omhandler konkrete steder og er
afthengige af en maskinpark, er geografisk nerhed en for-
udsatning for et fordelagtigt samarbejde, og det er derfor
iser aktuelt for mindre kommuner, hvor det giver mening
at gd sammen om dyrt materiel og mandskab. Analyser
som fx inspirationskatalog fra Kommunernes Landsfor-
ening, Finansministeriet og COWI (2016) peger dog pd en
risiko for @get (dobbelt)administration, reduceret borger-
nerhed samt manglende datagrundlag for malinger og
benchmarking.

I praksis ses samarbejde pa tveers af kommuner oftest i
forbindelse med infrastrukturelle anlaeg som veje, gronne
arealer og lign., mens bygningsdrift pa tveers af kommune-
og regionale grenser neppe er serligt udbredt. Men i takt
med at kommunerne med den seneste strukturreform er
blevet vaesentlige sterre enheder - ogsd geografisk - og der
stilles stigende krav til effektivisering, vinder samarbejds-
modeller for bygningsdrift frem inden for kommunen - pa
tveers af politiske omrader. Det danner samtidig grobund
for tverkommunal udveksling af viden, erfaringer, metoder
og paradigmer, hvilket i disse ar materialiseres bl.a. i regi af
en faggruppe® under den (tver)kommunaltekniske chef-
forening (KTC). Faggruppens formal er at styrke det kom-
munale beslutningsgrundlag omkring effektiv ejendoms-
drift og tilvejebringe information, der setter kommunerne
i stand til at veelge mellem forskellige mader at organisere
ejendomsdriften pa.

Eksempler pa tvergiende samarbejder fra den almene
boligsektor er beskrevet i naste afsnit 5.15.

Faellesstatslig facility management

De enkelte statslige institutioner er i dag som hovedregel
selv ansvarlige for at organisere egen bygningsdrift og
dermed ogsa indkeb af Facilities Management-ydelser. Det
sker bade i form af serviceydelser fra private leverandgrer
(som fx rengering og kantiner), og ved at institutionerne
selv ansatter medarbejdere til at lgse opgaverne (som fx
intern service og internt vedligehold).®? Dette har pa
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mange mader veret naturligt, da
der ofte er tale om meget store
enheder og meget forskellig-
artede kernefunktioner.

Regeringen besluttede med

sit ovenfor naevnte udspil® at
etablere en tverstatslig FM-en-
hed i Bygningsstyrelsen, der
skal indkebe, udbyde og styre
FM-omradet relateret til drift

af bygninger, fx rengering,
vedligehold, intern service og
sikkerhed pa tvars af statslige
institutioner. Som naevnt i afsnit
5.1 vil FM-opgaverne blive ud-
budt (outsourcet) som leverance
fra én ekstern leverander. Forste
udbud er sket i august 2018, og
efter evaluering af en indke-

. . . GRENT TEAM
ringsperiode vil resten

Figur 21: lllustrationen viser princippet
for den teamopdelte drift.
(Inspireret af AlmenNet, 2015)

af Facilities Management-opgaverne i de statslige insti-
tutioner blive udbudt i 2020 hhv. 2022. Beslutningen om
etablering af en FM-enhed i Bygningsstyrelsen betyder, at
styrelsen pa sigt bdde kan stille fysiske rammer og services
til radighed for kunderne.

5.15 Den almene sektor
- teamopdelt samdrift

Den almene boligsektor er karakteriseret ved, at der drifts-
massigt ofte er tale om sterre ensartede enheder, hvor
stordriftsfordele kan vere enklere at opnd end fx i kommu-
ner, regioner og stat med mere uensartet bygningsmasse.
Tilmed er organiseringen og ansvarsfordelingen i sektoren
relativt klar, foruden at brugerne her i hgj grad er involve-
ret i beslutningsprocesser - ogsa hvad angar driftsforhold.

I vejledning om effektiv drift® fra det almene udviklings-
samarbejde AlmenNet gennemgas fire driftsmodeller, der
ikke skal opfattes som absolutte, men som erfaringsmaes-
sigt har vist sig at vaere meningsfulde i forhold til at itale-
sette en rekke fordele og ulemper ved forskellige mader at
organisere driften pa.
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Teamopdelt samdrift

I denne sammenhang kan sarligt peges pa en organise-
ringsform, der kan bidrage til at optimere driften ved bl.a.
at udnytte medarbejderkompetencer og materielle ressour-
cer mere effektivt: den teamopdelte samdrift - pd tveers af
almene boligafdelinger.

Den teamopdelte samdrift tager udgangspunkt i de enkelte
afdelingers serviceaftaler, og pa den baggrund afgrenses
opgaverne i fire teams, jf. figur 21, der stgtter hinanden

pa tvars: grent team, serviceteam, maskinteam og felles
kontor. De fire teams har tilknyttet koordinatorer, som star
for den daglige ledelse og planlegning.

Teams kan ogsa vere organiseret geografisk, hvilket kan
vere fordelagtigt for boligafdelinger, der ligger spredt. Fa-
gopdelte teams er dog i hegjere grad med til at understotte
faglig kvalitet og brug af de rette ressourcer til passende
opgaver.

I den nevnte vejledning findes uddybende oplysninger og
en rekke redskaber til at analysere og effektivisere driften.



5.16 Udbud af byggeri
med fokus pa driften

Forholdet mellem kunde og leverander i byggeriet er under
gradvis udvikling, i takt med at der kobles services til

visse leverancer, som fx leasingaftaler, flernovervagning af
installationer via CTS eller egentlige driftsaftaler i forskel-
lige varianter i forleengelse af det gennemfprte byggeri eller
renoveringsprojekt. Det resulterer i andre modeller for le-
verance, samarbejde, finansiering samt ansvars- og risiko-
fordeling, end det hidtil har veeret traditionen i byggeriet.

Den cirkulere forstaelse af en bygnings liv og funktion
fremmer muligheden for strategiske samarbejder pa tveers
af leverancer og tid, og nye optimeringspotentialer bliver
mere synlige, nar flere fagligheder og specialer kommer i
spil.

I de folgende afsnit beskrives en reekke udbuds- og samar-
bejdsmodeller, der pa forskellig vis opererer med optime-
ring og samspil mellem byggeri og bygningsdrift - eller
som udspringer heraf.

Samlet udbud

I et samlet udbud® - ogsa kaldet OPP-light - indgar en
bygherre én kontrakt om (eventuel) projektering, opfarelse
eller udfgrelse (renovering) samt drift og vedligeholdelse af
én eller flere bygninger i en given arreekke - med andre ord
en entreprise forlenget med en driftsaftale. Samlet udbud
er typisk velegnet til sterre bygge- og anlegsopgaver, og
kontraktlengden er lang (typisk 15-25 ar) - eventuelt med
lgbende genudbud af nogle Facilities Management-opgaver,
eksempelvis rengering og kantinedrift.

Samlet udbud giver principielt mulighed for at fordele og
placere risici, hvor de tackles bedst og billigst, og formule-
res udbudsmaterialet pa basis af funktionsbehov og relativt
abent, giver det den bydende part mulighed for at velge

de mest innovative og totalekonomisk rentable lgsninger.
Med samlet udbud bliver fokus i serlig grad rettet mod,
hvilke faciliteter og forhold der skal vare til ridighed i den
feerdige bygning, frem for konkrete lgsninger. Det betyder,
at arkitektkonkurrencer forud for udbuddet - og andre
restriktioner ift. byggeriets udformning - kan veere svare
at fa til at harmonere med samlet udbud.

OPP-LIGHT
| GRIBSKOV
KOMMUNE
- EN CASE

Gribskov Kommune (tidligere Grasted-Gilleleje Kom-
mune) gennemfgrte et af de farste eksempler pa et
OPP-light-projekt med planlegning, opfarelse og drift i
15 ar af en daginstitution, 22 boliger til handicappede
og fellesfaciliteter, der blev idriftsat i 2007. Kommu-

nen finansierede selv byggeriet. Den private part var
Kuben A/S (Jensen et al., 2008).

Uheldigvis gik Kuben A/S konkurs i forbindelse med
finanskrisen. Uanset dette har Gribskov Kommune
efterfglgende gennemfart endnu et OPP-light-projekt
omfattende en skole og et svgmmebad i Helsinge.

Omvendt passer samlet udbud godt sammen med totalgko-
nomi (se afsnit 3.4), da sdvel udbyder som bydende har en
felles interesse i at finde frem til lgsninger, der optimerer
driften og reducerer omkostningerne hertil. I dansk kon-
tekst synes markedet imidlertid endnu ikke at vaere fuldt
udviklet til at udbyde samlet udbud til konsortier eller
selskaber, der hafter solidarisk for hinanden i drifts- og
anlagsfasen.

Selvom samlet udbud appellerer til offentlige bygherrer,
kan det fx for en kommune veare en udfordring at udar-
bejde resultatbaserede kravspecifikationer, serligt hvis de
er knyttet op pd varetagelse af driftsopgaver med en lang
tidshorisont. Hvis en kommune binder sig til et fastlast
drifts-, vedligeholdelses- og serviceniveau, kan det vare
vanskeligt at &ndre dette i kontraktperioden, og dermed
spilles kommunen et styringsredskab af hende.

OPP

En anden og mere radikal form for samlet udbud er Offent-
ligt-Privat-Partnerskab (OPP), der findes i flere forskellige
varianter.®® OPP er en finansieringsmodel for et offentligt
byggeri eller infrastrukturprojekt som fx en lufthavn eller
et kraftvaerk. Den offentlige partner er repraesenteret af sta-
ten, regionen eller kommunen, mens den private partner
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kan veere en privatejet virksomhed, et offentligt selskab, en
pensionskasse eller et konsortium af virksomheder med et
specifikt ekspertiseomrade.

OPP er et bredt begreb, der kan anvendes pa alt fra en
simpel, kortfristet managementkontrakt (med eller uden
investeringskrav) til en langsigtet kontrakt, der omfatter
finansiering, planlegning, byggeri, drift, vedligeholdelse
og athendelse - og sdledes ogsa et ejerskab. OPP-projek-
ter kommer typisk i spil, hvis fx staten har et lokale- eller
infrastrukturelt behov, der kraever store investeringer,

og hvor staten i rollen som bygherre samtidig gnsker en
risikominimering og/eller udlicitering af driften.

DET FORSTE
DANSKE OPP

Rigsarkivet ved Kalvebod Brygge i Kebenhavn blev
som det fprste danske statslige OPP-projekt idriftsat
12009.%” Den private part skulle ikke alene sta for
byggeriet, men ogsa vere ansvarlig for finansiering,
bygningsvedligehold, bygningsdrift og visse service-
ydelser. I 2007 indgik den davarende Slots- og Ejen-
domsstyrelse i samarbejde med Kulturministeriet og
Statens Arkiver saledes efter et udbud en kontrakt
med konsortiet OPP Pihl Arkivet A/S. Aftalen omfat-
tede designet og bygningen af arkivet samt driften
(herunder renggringen) og den lgbende vedligehol-
delse af Rigsarkivet. Ved aftaleperiodens opher i 2037
har staten kebsret til arkivet, ligesom OPP-konsortiet
modsat har salgsret.

Med udgangen af 2017 fandtes ca. 45 OPP-projekter
i Danmark, hvoraf Region Syddanmarks psykiatriske
hospital®® i Vejle er et af de senest indviede.
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Et andet klassisk argument for OPP er bedre udnyttelse af
synergier mellem anlag og drift (totalgkonomi), og pa det
seneste ses kommunale svgmmehaller at veaere et omrade
i fremdrift, idet den private akter kan indteenke samspil
med private aktiviteter som fitnesscenter og lign.

ESCO

Det stigende fokus pa energiforbruget i bygninger, der
repraesenterer ca. 40% af det samlede danske energifor-
brug, sammenholdt med en angivelig ofte forekommende
afvigelse mellem det beregnede og det faktiske energifor-
brug efter feerdiggerelse af et byggeri eller en renovering,
har skabt grobund for et marked for serviceydelser, der dels
skal reducere forbruget, dels sikre de forventede besparel-
ser. En af flere aftalemodeller hertil er ESCO-modellen, der
markedsferes af sakaldte Energy Service Companies - heraf
navnet. Modellen indebarer i sin fulde udstraekning, at en
ESCO-virksomhed indgar aftale med en bygningsejer om at
opna energibesparelser via en reekke tiltag, som ESCO-virk-
somheden selv finansierer, mod at den gkonomiske bespa-
relse i det lavere energiforbrug helt eller delvist tilfalder
ESCO-virksomheden til bl.a. forrentning af investeringen

- eller som betaling for den optimerede drift.

Garanti for besparelser

Fordelen ved ESCO-modellen ligger for bygningsejeren i,
at serviceleverandgren garanterer energibesparelsen i hele
aftaleperioden, og garantimodellen har i dansk kontekst i
serlig grad motiveret kommunale og regionale bygherrer
med stgrre eksisterende ejendomsportefgljer - ofte med
decentraliserede driftsorganisationer - til at indga disse
ESCO-aftaler. 12017 gjaldt det op mod 20 kommuner og
flere af regionerne.

ESCO-modellen bygger grundleggende pa konceptet
om Energy Performance Contracting (EPC), der findes i
flere varianter, og som bl.a. har veeret anvendt af Byg-

ningsstyrelsen i en reekke nybyggerier, men som altsa
ogsa finder anvendelse i forbindelse med energireno-
veringsprojekter. Les om eksempler pa kommunale
og regionale ESCO-projekter pa www.sparenergi.dk/
offentlig/bygninger/esco/cases

Begrensningen ved ESCO-modellen har hidtil veret, at der
i vid udstrekning har veeret fokuseret pa ‘de lavthengende
frugter’ Betegnelsen dekker over de energibesparelser,

der umiddelbart kan hentes hjem ved at installere mere
energibesparende installationer og en bedre styring heraf



i driften - og hvor den simple tilbagebetalingstid typisk er
kortere end den faktiske levetid pa tiltagene. Energibespa-
relser afledt af investeringer i tiltag med laengerevarende
tilbagebetalingstider - typisk klimaskaermen - har hidtil
kun i begrenset omfang varet omfattet af ESCO-aftalerne.
Det skyldes dels en lavere forrentning af investeringen

ud fra en simpel tilbagebetalingstidsbetragtning, dels den
reducerede mulighed for at regulere og optimere i driften
og dels den typiske leengde pa serviceaftalerne.

Professionelle bygningsejere, for hvem portefeljestyring er
et forretningsmassigt anliggende, vil omvendt ofte arbejde
med en mere avanceret gkonomimodel® end simpel
tilbagebetalingstid - fx nutidsveerdi og intern rente. Her
vil langsigtede investeringer i stgrre energioptimering, der
ogsa omfatter klimaskarmen, blive mere attraktive, og
maske samtidig give sterre robusthed af baselinen.

Driftspartnerskaber/servicepartner-
skaber/rammeaftaler for D&V

Driftspartnerskaber eller servicepartnerskaber er offent-
lig-private partnerskaber om drift og vedligehold af byg-
ninger og er blevet anvendt af en reekke danske kommuner
siden omkring 2004, hvor en trin-for-trin-vejledning blev
lagt pa udbudsportalen. Formalet har bl.a. veret at udvikle
en ny samarbejdsform mellem kommuner, institutioner og
entreprengrer, som er kendetegnet ved dbenhed, fleksibili-
tet og feerre konflikter.

Partnerskabsaftalen er en rammeaftale, der gelder for en
kortere arraekke, fx to-tre ar, evt. med mulighed for et ars
forlengelse. I forbindelse med udbuddet skal tilbudsgiver-
ne typisk oplyse standardtimepriser pa forskellige typer af
arbejde og forskellige kategorier af medarbejdere og ledere
samt et prisindeks for standardmaterialer set i forhold til
grossistpriser. Udvalgelsen baseres pa det skonomisk mest
fordelagtige tilbud, hvor prisen typisk udger under halvde-
len, mens forslag til opgavens lgsning og udviklingsforslag
tillige udger veesentlige kriterier. For planlagt vedligehold
foregar planleegningen typisk i fellesskab imellem kom-
munen og den private part, og inden igangsetningen af
udfprelsen udarbejder den private part et samlet tilbud,
som den offentlige part skal godkende.

Blandt erfaringerne fra driftspartnerskaber kan nevnes

(Jensen et al., 2008):

e  Driftspartnerskaber kan give markant mere vedlige-
hold for pengene og mindre tid brugt pa administra-
tion

e  Driftspartnerskaber giver muligheder for at planlegge

stgrre sammenhangende renoveringsopgaver pa tvers
af institutioner

e  Driftspartnerskaber giver muligheder for at planlaeg-
ge opgaverne, bade i forhold til brugernes behov og i
forhold til de private virksomheders bemanding

e  Driftspartnerskaber giver muligheder for, at medarbej-
dere hos kommunen og de private virksomheder leerer
af hinanden, og at viden og kompetencer supplerer
hinanden

o Abenhed, gensidig tillid og vilje til, at samarbejdet skal
lykkes, er afggrende for succes i driftspartnerskaber.

Kgbenhavns Kommune var blandt pionererne i at arbejde
med driftspartnerskaber, men ved et af partnerskaberne
opstod der imidlertid kritik i pressen af, at der var for tette
personlige relationer mellem den private part og kommu-
nens repraesentant. Det fgrte til, at driftspartnerskaber

i hvert fald i Kebenhavns Kommune blev lagt pa is som
begreb, og betegnelsen driftspartnerskaber benyttes gene-
relt ikke sd meget mere. I stedet anvendes ofte den mere
neutrale betegnelse ‘Tammeaftale’

Funktionsaftaler for D&V

Et funktionsudbud er en udbudsproces med sigte pa at ind-
gd en funktionsaftale mellem en udbyder og en leverander.
De fleste leveranceaftaler specificerer, hvad leveranderen
skal levere, og ved serviceleverancer tillige, hvilke res-
sourcer leverandgren skal stille til radighed som input til
serviceydelsen. En funktionsaftale er i stedet karakteriseret
ved, at den retter sig mod det output, som serviceydelsen
skal levere. Ved funktionsaftalen er leverandgren saledes
ansvarlig for, at funktionen af det pageldende tekniske
system opretholdes over en periode.

Den Danske Vedligeholdsforening (DDV) udgav i 2001 en
publikation om funktionsaftaler for vedligehold. Den var
udarbejdet sammen med den svenske vedligeholdsfor-
ening UTEK, som tidligere havde udgivet en tilsvarende
svensk publikation. Begge publikationer er baseret pa en
europeisk standard, ENV 13269: Guideline on Preparation
of Maintenance Contracts.

Forskellen mellem en funktionsaftale og en aktivitetsbase-
ret aftale er angivet i tabel 3.

I Danmark var Novo Nordisk pioner i at anvende funk-
tionsaftaler for deres drift og vedligehold af kontorbyg-
ninger. Blandt deres erfaringer kan navnes (Jensen et al.,
2008):
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Aktivitetsaftale

Kunden kgber aktiviteter, fx:

- Fire eftersyn om dret

- Rundering én gang om ugen
- Reparationer til X kr. pr. time

Fast pris for forebyggende vedligeholdelse og enheds-
bestemt afregning af reparationer

Kunden fastleegger omfang af forebyggende aktiviteter
Leveranderen far stabilitet

Kunden patager sig risiko

Lgbende optimering kommer leverandgren til ‘skade’
Kunden far optimering lgbende

Fokus er pd gkonomi og kvalitet

Kompetencen ligger hos leveranderen og kunden
Kunden har detaljeret dokumentationskrav

Alle reparationer skal faktureres af leverandgren og kon-
trolleres og betales af kunden

e Tunktionsaftaler giver leverandgrerne incitamenter til
at optimere deres ydelser, idet de selv hgster gevin-
sterne til forskel fra en traditionel aftaleform

e  Funktionsaftaler overfgrer risici fra kunde til leveran-
der, og tilbudsgiverne ber derfor have gode mulig-
heder for at inspicere de tekniske systemer inden
afgivelse af tilbud for at kunne vurdere anlaggenes
tilstand og risikoen for funktionssvigt

e  Funktionsaftaler giver kunden gkonomisk sikkerhed
og mulighed for et samarbejde med leverandgrer, hvor
kvalitet og ikke gkonomi er i fokus

e  Gennem fastleeggelse af et loft over leverandgrens ud-
gift ved en enkel reparation kan leveranderens risiko
begrenses og tilbudsprisen reduceres

e  Der er behov for en ny type multifagmand, som kan
arbejde med mere varierede opgaver i forbindelse med
bygningsdrift.

Funktionsaftaler egner sig bedst til bygninger, der er rela-
tivt ukomplicerede, men de kan anvendes af bade private
og offentlige bygningsejere.

Driftskontrakter - leverandgraftaler

Nar opgaverne er kortlagt, og man har valgt at udbyde
til en serviceleverander (jf. sourcing-strategien), skal de
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Funktionsaftale

Kunden kgber en funktion:

- Varme: +21 grader i kontorer
- Lys i lamper

- Teet tag

Fast pris for forebyggende vedligeholdelse og reparationer

Leveranderen fastleegger forebyggende aktiviteter
Kunden far stabilitet

Leverandgren paferes risiko

Lobende optimering kommer leveranderen til gode
Kunden far optimering ved udbud

Fokus er kun pa kvalitet

Kompetencen ligger hos leverandgren

Kunden har overordnet dokumentationskrav

Ingen reparationer skal faktureres af leverandgren og kon-
trolleres og betales af kunden

Tabel 3: Sammenligning af en funktionsaftale og en aktivitets-
baseret aftale. (Jensen et al., 2008)

kravspecificeres: Hvilken ydelse er der helt precis brug
for? Og hvordan kan man evt. male pa ydelsen? Her bruges
ofte service level agreements™ (SLAer) til at beskrive ydelser
(omfang, resultat, metode, ansvar og forudsatninger for
leverancen). Key performance indicators (KPT'er) bruges til
at beskrive precis, hvilke malinger der skal foretages (og
hvor ofte) med hensyn til kvantitet, brugertilfredshed og
kvalitet. Jo mere pracise krav man kan stille, desto bedre
er leverandgren i stand til at levere det gnskede. Derud-
over er det vigtigt, at man monitorerer sine leverancer og
opdaterer sine SLAer og KPI'er, sd man bevarer overblikket
og selv far ejerskab til de mange data, som en leverander
kan byde ind med. Data, som er ngdvendige naste gang,
man skal lave et udbud.

FM-survey fra 20167 peger p3, at den foretrukne leve-
rancemodel er en kombination af flere fagspecialiserede
leverandgrer (38%) - fx alle installationsfagene samlet i én
leverance. I praksis viser erfaringer dog, at det for mange
ofte er svert at folge op pad de aftalte leverancemdl, og der
kreeves en monitoreringsstrategi, der gor det muligt at
spore forbrug og udbytte samt at evaluere, om valgte tiltag
giver det gnskede resultat, og om der dermed er sammen-
heng mellem strategi og malopfyldelse.



Serviceaftaler og garantier

Omfanget af tekniske installationer i vores bygninger er de
seneste 20 ar steget markant - fra 5-7% til helt op til 30%
af bygningsveerdien,” og det stiller stadig sterre krav til
driften og sikkerheden i tilknytning til disse installationer.
For mange anleg (eksempelvis elevatorer) skal der fore-
tages lovpligtige eftersyn i fastlagte intervaller, og det er
ofte en indgangsvinkel for byg- og driftsherrer til at indga
serviceaftaler i forbindelse med nybyggeri og renovering -
aftaler, som maske far lov til at fortsaette pd ubestemt tid.

Erfaringer viser imidlertid, at det skaber veerdi (og redu-
cerer tab) at have styr pa sine serviceaftaler og garantier,
og at der serligt er to forhold, der er vigtige i forhold til
serviceaftaler.

For det forste er langt de fleste serviceaftaler baseret pa
leverandgrens forslag, stammer fra et byggeris opferelse
eller en stgrre renovering og dekker det, som leverandgren
gerne vil honoreres for af driftsherren. I garantiperioden
giver det god mening, da aftalen beskriver, hvad service-
leverandgren gennemfgrer, men ogsd hvad driftsherren
selv skal udfere af opgaver, for at garantien bibeholdes
gennem garantiperioden. I praksis forekommer det
desverre, at driftsorganisationen aldrig far last service-
aftalen ngje igennem og dermed ikke far fulgt op pa de
kraevede opgaver, hvorefter garantien bortfalder. Under alle

omstendigheder er det god praksis, at serviceaftalen efter
garantperioden udfordres bade i forhold til pris og i forhold
til opgaver og dermed kan tilpasses efter driftsherrens
behov og eventuelt sendes i udbud, sa driftsherren far den
‘rigtige’ pris for de gnskede services.

For det andet kan serviceaftaler pa den ene side vere en
stor lettelse for driftsorganisationen, da de dekker en
rekke opgaver (fx overvagning af CTS-styrede anleg), som
organisationen maske ikke har egne kompetencer eller
interne ressourcer til at handtere, men pa den anden side
blive en ‘sovepude’ for organisationen med det resultat, at
servicering af de tekniske anlag bliver overset eller glemt.

Aftalerne er typisk indarbejdet i driftsbudgettet - evt. med
indlagt arlig prisregulering, og driftsorganisationen skal
dermed ikke kempe for gkonomien til disse aftaler. Dette
kan betyde, at der ikke fglges op pa, om der er overlap i
aftalerne, om aftalerne stadig passer til de anleg, der er i
bygningerne, om servicen rent faktisk udferes, om servicen
er dokumenteret, om andringer af anleggene udfert

af leveranderen er dokumenteret, om driftsherren ejer
dokumentationen, og hvor dokumentationen opbevares
osv. Ligeledes ligger der et potentiale for forbedringer og
besparelser i serviceaftalerne, hvis der er styr pa disse, og
de udformes efter driftsherrens faktiske behov og udbydes
med passende mellemrum.
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6. DATA

Godt kendskab er en grundforudsatning, hvis man vil
arbejde strategisk med udvikling af sine ejendomme. Be-
vidst eller ubevidst bygger kendskabet pa de data i mange
afskygninger, som driften genererer, og jo flere ejendomme
man disponerer over, jo stgrre er behovet for at strukturere
disse data, sa de skaber overblik og indsigt. Struktureret
datagrundlag er veerdifuldt og samtidig neglen til strategisk
bygningsdrift, men indsamling og opdatering af data er en
krevende disciplin. Man kan indsamle uendelige mengder
data, men hvis de ikke kommer i anvendelse, taber de ver-
di, og den enkelte bygnings- eller portefgljeejer vil derfor
typisk sortere i, hvilke typer af data, som kan give viden og
skabe veerdi - enten til at optimere driften eller som afset
for nyteenkning og udvikling af ejendomsportefgljen.

I sammenhang hermed er det vasentligt at veere opmaerk-
som pa, at data ikke udger en fuldstendig fortelling om

en ejendom og dens brugere. Bygningsdrift er meget mere
komplekst, end man kan synliggere i datasat. Et negletal
for vedligeholdelse pr. kvadratmeter kan fx indeholde
uendelig mange forskellige standarder fra bygningsejer til
bygningsejer - hvilken type bygning, hvor mange brugere,
hvor lang abningstid, hvor mange bygningsdele er inklude-
ret osv. Erfarne driftsansvarlige ved, at det derfor er vigtigt
at anvende nggletal med en god portion kritisk sans, inden
de indgar i analyser af og beslutninger om driften.

Dette kapitel giver overblik over anvendte metoder til ind-
samling og brug af data. I kapitel 8 belyses digitale metoder
til indsamling og strukturering af data yderligere.

6.1 Datatyper

Data til ejendomsdrift struktureres, indsamles og anvendes
pa mange mader. [ de fplgende afsnit gennemgas nogle af
hovedtyperne af ejendomsdata og eksempler pd, hvordan
disse finder anvendelse hos forskellige aktgrer.

Data til bygningsdrift - stamdata
og dynamiske data

En naturlig indgang til strukturering af driftsdata er typolo-
gisering. De folgende afsnit tager afsat i tidligere analyser,
herunder statens analyse af kommunal vedligeholdelse
fra 2008, samt en kvalitativ analyse af en reekke af kultu-
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rens bygninger’* fra 2014, og ser pa fire forskellige typer:
stamdata, der er de stabile (statiske) informationer om
bygningen, henholdsvis dynamiske data om bygningens til-
stand, nagletal og brugernes oplevelse af ejendommen, som
kan bruges proaktivt til strategiske analyser af portefeljen.

1. Stamdata - som adresse, bygningsnummer, materi-
aler samt opfgrelsesar, arstal for om- og tilbygninger,
bevaringskategori osv.

2. Tilstandsvurderinger - bedgmmelse af bygningens
tekniske tilstand pa baggrund af byggeteknisk viden.

3. Naegletal - udvalgte data om fx arealer, forbrug og
udgifter til drift, der kan bruges til analyser og bench-
marking.

4. Kuvalitative vurderinger - brugernes oplevede verdi
indsamlet via spgrgeguides (i analysen af kulturens
bygninger som en kombination af prosa og bedgmmel-
ser af ni parametre pd en karakterskala).

TILSTANDS-
VURDERINGER

KVALITATIVE

N@GLETAL

Opbevaring af data i database med forskellige interfa-
ces - fra Excel-ark til fuldt integrerede FM-systemer - er
behandlet i kapitel 8. Det vigtigste er, at data er struktu-
reret, sa man kan finde rundt i dem og bruge dem aktivt.
I analysen af kulturens bygninger blev data eksempelvis
presenteret i tre verktojer:



- Etoversigtsark - de vasentligste hovedpunkter fra
dataarket presenteret i overskuelig form

- Bygningsdelskort - ark med mere detaljerede informa-
tioner om hver bygning, stamdata, negletal, udtrek fra
de kvalitative data

- 360°-verktej, som visualiserer udvalgte data for en
enkelt bygning i grafisk format.

6.2 Stamdata

Stamdata er bygningens stabile (statiske) data, som
principielt ikke endrer sig, med mindre der sker ombyg-
ninger, matrikelzendringer eller lignende, og udger dermed
bygningens informationstavle mht. placering, sterrelse,
anvendelse osv. De fleste af disse stamdata forefindes og
kan hentes i BBR-registret og eksempelvis blive genereret
via BIM - Bygningsinformationsmodeller (se kapitel 8).

Stamdata skal typisk ikke opdateres pa samme made som
gvrige data (bortset fra i BBR ved &ndringer) og er verdi-
fuld basisviden i grundlaget for nggletalsberegninger, fx
nar negletal pa forskellig anvendelse eller antal brugere pr.
kvadratmeter, forbrug pr. kvadratmeter osv. skal synligge-
res. Formateringen af data athanger til gengald typisk af,
hvordan de er genereret - analogt eller digitalt, og afger
samtidig, hvor kompatible de er i forhold til anvendelsen i
forskellige systemer.

I regi af bl.a. Styrelsen for Datasikkerhed og Effektivisering
arbejdes der med at sikre nationale sakaldte grunddata, der
bl.a. skal sikre, at stamdata for bygningsmassen overhol-
der (og er kompatible med) internationale standarder.
Dette arbejde sker gennem grunddataprogrammet, og det
forventes, at udviklingsarbejdet, for sa vidt angar registre
med relationer til fast ejendom,’ afsluttes i forste halvdel
af 2019.

6.3 Tilstandsvurderinger
som datagrundlag

For at kunne vurdere, hvilke drifts- og vedligeholdsaktivi-
teter, der skal iveerkseattes, er det ngdvendigt at have data
om bygningens tilstand. Ofte vil denne type data udmen-
tes i en form for tilstandsregistrering. Registreringen sker
ofte pa baggrund af en vurdering af, hvilke aktiviteter det
er ngdvendigt at gennemfpre for at opretholde bygningens
verdi og funktion - koblet med et prisoverslag og det op-
timale tidspunkt for at gennemfpre aktiviteten. Athengigt
af hvordan driften er organiseret, og om der fx benyttes

et FM-system, kan driftsfolkene generere og opdatere
datagrundlaget lgbende fx ved besgg pd ejendommen.
Andre velger at gennemfore sterre registreringer fx hvert
ar eller hvert femte dr. Da dette kraver en stgrre indsats,
er det ofte en ekstern radgiver, der foretager registreringen
(se ogsa afsnit 4.3 om Vedligeholdsstrategier, kap. 7.1 samt
afsnit 8.3 om Kvalitetsmal).

STAMDATA

EJERFORHOLD

Bygningsnavn
Formal/Primaer
anvendelse

PLACERING OG
PLANFORHOLD

Kommune,
Kommuneskole
Ejerlav/Matrikelnr.
ID/nir. - Bydel
Lokalplannr. /
-anvendelse
Zone

BYGNINGS-
KARAKTER

Opfarelsesar
Renoveringer eller
tilbygninger
Bevaringskategori/
Fredet
Type, Facade, Tag
Varmeforsyning,
Ventilation
Energimeerkning

AREALER

Ejerforhold
Forvaltning

EJENDOMS-
VARDI

Bygget areal
Bygningsdriftsareal
Opvarmet areal
Antal bygninger
Anlal etager
Udlejet areal

Grundvaerdi
Offentlig vurdering
Antal m?
udlejet/indlejet
Huslejeudgifter/
Indteegter

Figur 22: Eksempel pa oversigt over typiske stamdata. (Kulturens
bygninger — Analyse af potentialer og udfordringer pa ejendoms-
omradet, 2014).
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6.4 Nggletal og forbrugsdata

Ombkostninger til drift af bygninger er naturligt et fokus-
omrade for bygningsejere. Hvad koster det at vedligehol-
de, renggre og opvarme en bygning? Og star udgifterne
mal med den verdi, som bygningen giver for brugerne og
ejeren?

Heller ikke her findes der en fzlles dansk standard i
forhold til at opgere negletal. Det skyldes dels, at det er
vanskeligt at afgreense opgaver og dermed vere sikker pa
valide nggletal. Iser hvis man vil sammenligne sig med
andre.

Foreningen DFM Benchmarking indsamler systematisk
negletal fra bygningsejere (dvs. medlemsvirksomheder) i
Danmark. Med udgangspunkt i FM-handbogen opererer
foreningen med folgende kategorier af nggletal:

e  Arealopggrelser - stamdata, hvordan opger man
arealer?
e Ejendomsdrift
o Vedligehold af terreenet
o Udvendigt vedligehold
o Indvendigt vedligehold
o  Tekniske installationer
o Forsyning, vand og varme
e  Pasning, styring og overvagning

Derudover indsamles nggletal for en reekke servicefunktio-
ner til vagter, kantinedrift, receptionsstette osv., som ikke
er behandlet i denne hvidbog.
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I rapport fra 2014 om kommunal ejendomsadministra-
tion’® fra KORA (nu VIVE - Det Nationale Forsknings- og
Analysecenter for Velferd) opererer forfatterne med
folgende kategorier i driften - her defineret som produkti-
vitetsnggletal.

Uanset om man gnsker at anvende negletal til bench-
marking, eller blot gerne vil felge udviklingen i sine egne
ejendomme, er der i alle negletalsrapporter og -foreninger
enighed om, at man skal vere ganske klar i sine kriterier
for vurdering af data, hvis data skal veere anvendelige. Man
skal som udgangspunkt sgrge for:

« Mulighed for klar og ensartet afgrensning af drifts-
opgavens indhold

+ Mulighed for ensartet afgreensning og opgerelse af
udgifter

+ Mulighed for kontrol af forskelle i serviceniveauer

+  Nggletal skal vaere bade valide og sammenlignelige.

En vigtig forudsatning for at kunne opgere data er en
kontoplan i gkonomisystemet, hvor udgifter konteres, sa
de kan anvendes som nggletal. Dette er en af de afggrende
barrierer for udbredelsen af nggletalsindsamling, da de fle-
ste gkonomisystemer ikke har en anvendelig kontostruk-
tur. Enten skal ejendomsafdelingen opsette en parallel
kontoplan, eller hele kontoplanen skal @ndres. I store
organisationer som kommuner og meget store virksomhe-
der er dette ofte en uoverstigelig opgave.

Eksempelvis DFM Benchmarking har dog vejledninger til
netop denne opgave samt eksempler pa kontoplaner.”’

Analysetema Produktivitetsnogletal

Driftsforvaltning Vedligeholdelse Kr. pr. vedligeholdt m?
Forsyning (el, vand og varme) Kr. pr. m2
Renhold Kr. pr. renholdt m?
Felles drift Kr. pr. driftet m2
Arealforvaltning Arealudnyttelse M2 pr. bruger
M2 pr. indbygger

Tabel 4: Oversigt over produktivitetsnggletal. (KORA - Kommunal
ejendomsadministration. Foranalyse af mulighederne for bench-
marking, beregning af produktivitetspotentiale og inspiration til
realisering af potentialer, 2014)
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beregningen. Driftsudgiften pr. m2 beregnes ud fra de
beregnede udgifter til driftsforvaltning.




I afsnit 6.7 beskrives, hvordan neggletal kan anvendes til
benchmarking af egne data, og hvor det kan give udfor-
dringer.

I de folgende afsnit gennemgds nogle af de vasentlige nog-
letal, som typisk benyttes i ejendomsdriften. Vedligehold af
terreen uddybes ikke i denne hvidbog, som iseer har fokus
pa bygningsdrift.

Arealer

Stamdata for bygningsarealer er nggletalsforudsatninger
for at lave sammenligninger pa tvars af bygninger. Area-
lerne benyttes til opgerelse (af negletal) for energiforbrug,
antal brugere, vedligeholdelse osv., men der hersker ikke
konsensus om, hvordan arealopggrelse bar foretages.

DFM Benchmarking anvender arealopggrelsen Bygnings-
driftsareal (BDA), der er det samlede areal for en bygning
inkl. kelder og udnyttet tagareal. Men en bygning kan ogsa
deles op i negletal for fx opvarmet areal eller rengjort areal
osv., der netop er interessante at kunne sammenligne fra
bygning til bygning, nar de sammenholdte forbrugsoplys-
ninger kan fortelle noget om bygningens isoleringsevne,
eller om der bruges uforholdsmassigt mange midler til
renggring.”®

Anvendelse - effektive kvadratmeter
eller attraktive kvadratmeter

Ud over viden om bygningens karakter, areal og forbrugs-
mgnstre kan negletal med udgangspunkt i antal brugere og
i anvendelsestid vare hensigtsmaessige.

For kontorejendomme er det udbredt at opgere areal pr.
medarbejder. Gennem en arrekke har det vaeret normen

at opna reduktioner pa nggletal for kontorarbejdspladser -
som et udtryk for effektivitet og produktivitet. I tider, hvor
der er rift om medarbejderne, vil der typisk komme mere
fokus pa den kvalitet, som medarbejderne oplever. For
mange virksomheder er medarbejderne deres sterste aktiv,
og de vil derfor have stort fokus pa at tilbyde arbejdsfor-
hold, der kan konkurrere med andre virksomheder. Det
betyder ogsa, at det ikke ngdvendigvis er effektive kvadrat-
meter, men i hgjere grad de attraktive kvadratmeter, der
indgar i driftsmalsaetningen for en virksomhed. Der er med
andre ord fokus pa at skabe plads til innovation, kreativitet
og sportsaktiviteter for at fd udvikling i virksomheden og
tilfredse medarbejdere.

Ud fra en driftsmaessig betragtning er det veerd at overveje
balancen mellem de rationelle nggletal og den vardiska-
belse, man gnsker sig. Uanset om man har en virksomhed
med en hgj omsatning, en daginstitution eller et sports-
anlaeg, er det veerd at overveje, hvilken vardi bygningen
kan tilfgre de brugere, som er i den. Og om verdiskabelsen
alene ligger i de effektive negletal.

Vedligeholdelse - funktion og vaerdi

Som det er beskrevet i kapitel 5, er der forskellige tilgange
og strategier til at planlegge vedligeholdelse athengig af
ambitions- og modenhedsniveau og gkonomiske mulighe-
der hos den enkelte bygningsejer.

Nogletal for vedligeholdelse afrapporteres typisk pa samme
made, som det anvendes i planlegningen (forebyggende,
afhjelpende, oprettende) og fordelt pa bygningens funkti-
onelle formal.

e  Udvendig vedligeholdelse - bygningens klimaskaerm
eller ‘regnfrakke’ Alt det pa bygningen, som er udsat
for vind og vejr

e Indvendig vedligeholdelse - bygningens indvendige
overflader og fastmonteret inventar

e  Tekniske anleg - varmeanlag, belysning, ventilation,
brandvarslingsanlaeg, elevatorer osv.

Ogsa pa negletal for vedligeholdelse savnes faste danske
standarder. Forskellig anvendelse af bygninger, forskel-
lige mader at organisere vedligeholdelse og ikke mindst
forskellige gkonomisystemer til at fglge op med ger det
vanskeligt at opna et ensartet grundlag at opgere negletal

pa.

De fleste rapporter, som er udarbejdet om vedligeholdel-
sesnggletal, har da ogsa haft vanskeligt ved at indsamle
valide og sammenlignelige data. Eksempelvis konkluderer
KORA i rapport om kommunal ejendomsadministration,
at “gennemfgrte interview samt workshop har peget pa
forskellige datameassige udfordringer i forhold til opggrelse
af sammenlignelige produktivitetsnggletal pa vedligehol-
delsesomradet savel som beregning af et produktivitets-
potentiale (pa tvaers af de medvirkende kommuner, red.).

Med en forstaelse af, at nggletal ikke kan afdaekke hele
virkeligheden, giver nggletal for vedligeholdelse trods alt
feedback til en bygningsejer om, hvor og hvordan vedlige-
holdelsen kan tenkes ind i driften og driftsbudgettet.
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I DFM-benchmarkings neggletal indgar vedligeholdelse og
tekniske anlaeg som en del af kategorien ‘Ejendomsdrift’
Som gvrige negletal opgeres vedligeholdelse pa forskellige
ejendomstyper og i forhold til anvendelse.

Sammenholdt med tilstandsvurderinger og bygningsklas-
sificeringer kan negletal for vedligeholdelse indikere, om
man bruger sine penge rigtigt. Seerligt med flere ensar-
tede bygninger og opgjort over flere ar kan man fglge en
udvikling i sine ejendomme og valge indsatsomrader for
at sikre eller endda forbedre funktionalitet og veerdi af sin
portefalje.

Energirigtig drift - forsyning og energi

De fleste bygningsejere har naturligt fokus pa forbruget af
el, vand og varme. Ogsa her er nggletal vanskelige at ind-
samle og sammenligne pa tvars af bygninger og bygnings-
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ejere, og det er en sarlig udfordring at fa en tilstreekkeligt
detaljeret forbrugsopgerelse. Hvis eksempelvis en matrikel
med flere bygninger og flere brugergrupper alene opgeres
med en enkelt maler, sa kan det vare vanskeligt at finde
arsagerne til fx et hgjere energiforbrug.

Hidtil har forbrugsnegletal da ogsd varet forbundet med
skepsis og kritik, fordi opgerelser har veret for overord-
nede og svere at afkode. Nye styrings- og overvagnings-
systemer gor det imidlertid lettere at folge forbruget pa et
ret detaljeret niveau, men er til gengeld fortsat kun svagt
implementeret. Det skyldes bl.a., at forudsatningerne for
anvendelsen af systemerne er adgang til valide data (fra
datahub/forsyningsselskaber). Erfaringer viser, at fjernvar-
meselskaberne har forskellige praksisser ift. datahandte-
ring og udlevering (frekvenser og reaktionstider). Der er
saledes ikke samme krav til data for varme som for el.

ENERGIRIGTIG DRIFT - EN CASE

I maj 2017 indferte Bygningsstyrelsen et nyt digitalt energidatasystem’ til automatisk og lebende registrering af
energiforbruget i de statslige kontorejendomme, som bl.a. anvendes af ministerier, styrelser, politi og domstole.

Systemet kan settes op, sa det afgiver en alarm, hvis der forekommer et utilsigtet stort energi- eller vandforbrug. De
statslige institutioner har direkte adgang til systemet og kan saledes lgbende se, hvis der sker en uhensigtsmaessig
udvikling i deres forbrug, ligesom gevinsten ved en energispareindsats let kan fzlges. Datasystemet indeholder bl.a.
mange visuelle fremstillinger af forbrugsdata (se eksempel i figur 23), hvor fx stigninger i forbrug kan fremhaves.
Energidatasystemet giver mulighed for at se forbruget af'el, vand og varme pa mange niveauer. Forbruget kan ses
samlet for en statslig institution eller for et helt ministeromrade pa tveers af alle bygninger og lejemal. Eller forbruget

kan for en konkret bygning ogsa falges
for hver eneste digitale maler og for

det enkelte lejemal. Det giver blandt
andet ministeriernes energikoordinato-
rer (MEK'erne) meget bedre mulighed
for at felge og vurdere energiforbruget
og behovet for eventuelle tiltag for at
mindske et forbrug.

Endelig har styrelsen med systemet
mulighed for at opkraeve mere pracise
acontobetalinger for el, vand og varme
hos lejerne og vil dermed hurtigere
kunne korrigere tidligere opkraevninger.

Figur 23: Eksempel pa, hvordan elforbruget
fordeler sig inden for og uden for normal
arbejdstid. (Fra Bygningsstyrelsens energi-
overvagningssystem)
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Elforbrug

Elforbruget i bygninger har varet i fokus gennem de sene-
ste 30 dr, og gentagne kampagner har fiet bygningsejere til
at udskifte belysningsanlag og optimere tekniske anleg.
Pa trods af de mange indsatser for at reducere elforbru-

get udlignes besparelserne dog af de mange supplerende
tekniske anleg og nye elektroniske apparater, som bliver
anvendt i dag.

De tekniske anlag i bygningerne bliver desuden mere og
mere omfattende og komplekse, og ikke mindst udbre-
delsen af kale- og ventilationsanlaeg og -systemer har faet
stor vaegt i bygninger og pavirker energiforbruget markant.
Hertil kommer flere og flere bygningsintegrerede vedva-
rende energilgsninger, serligt solceller. Erfaringer viser, at
det ofte tager tid at indregulere varme-, kgle- og ventila-
tionsanleg i bade nybyggerier og renoveringsprojekter, og
det kraever ofte, at bygningen er taget 1 brug og ‘har fundet
balancen’, inden den endelige indregulering kan gennem-
fores. Tilsvarende kan idriftsattelse af fx solcelleanlaeg
volde vanskeligheder.

En sarlig problematik ift. driften er samspillet mellem de
forskellige systemer, der maske er projekteret separat, og
hvor optimering ét sted kan have negative konsekvenser et

andet sted. Samlet set ligger der en stor udfordring i at ge-
nerere valide neggletal i forandringsperioder for den enkelte
bygning, og her er generiske negletal pd tveers af en storre,
sammenlignelig bygningsmasse veerdifulde ift. benchmar-
king og driftsfokus.

Vandforbrug

Brugsvand betragtes i dag generelt som en begrenset
ressource, og de fleste bygningsejere (og brugere) har som
folge af ikke mindst kampagner en bevidsthed om at spare
pa vandet. Teknologisk er spareindsatsen hjulpet pa vej

af perlatorer pa tappesteder og vandbesparende klosetter,
suppleret med forskellige overvagningssystemer koblet til
maleraggregater og alarmer med evt. fiernovervagning. De
fleste vandforsyninger vil kunne bistd driftsorganisationen
med generiske nggletal, der kan bruges til benchmarking.

FORBRLGS-
OVERVAGNING
VIA DIGITALE
MALERE

Mange af forsyningsselskabernes vandmalere er
digitale og flernafleselige, hvilket gor det muligt at
foretage dataudtrak. Der er dog forskel pa praksis hos
de enkelte forsyningsselskaber. Eksempelvis indhen-
ter HOFOR, der bade leverer vand og varme, digitale
data fra begge typer af afregningsmalere og kan stille
dem til radighed for kunden, mens der eksempelvis i
Ringkgbing er valgt en anden model, hvor elselskabet
indhenter data for bade el, vand og varme.

Forbrug fra vandmalere leveres pr. time med en vis-
ning ned pa 20 liter i timen, sa vandspild kan opdages,
nar der er forbrug uden for bygningens anvendelses-
periode.

Ved vandsprengninger skal der reageres hurtigt, hvor-
for der udvikles pd, at der kan sendes en alarm direkte
fra forsyningsselskabets datalogger til kunden og/eller
gives et signal til en motorventil, der kan lukke for

vandet.
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Driftsmessigt er opmarksomheden isar rettet mod forbru-
get af det varme vand, der reelt udger den stgrste variabel

i energiforbruget - sarligt i boliger, skoler, institutioner

og svgmmehaller. Det skyldes, at forbruget i hej grad er
direkte knyttet til tab i cirkulationsledningen og antallet af
brugere og deres adferd. Det er saledes ogsa ét af de svee-
reste forbrug at regulere, og der ligger et potentielt emne
for innovation, der reekker ud over trykknapfunktioner og
formaninger om korte bade.

Udviklingen inden for omradet skal typisk ses i sammen-
heng med varmesystemet, som det varme brugsvand ofte
en del af. Omkring 60% af energiforbruget til varmt vand
tabes i rgrsystemerne, hvilket ifglge opgerelse fra 2013 sva-
rer til, at energi for ca. 6 mia. kr. blev skyllet ud i kloakken
uden at blive brugt. En investering i simple lgsninger som
sommerlukning, efterisolering, tidsstyring og decentral
opvarmning vil derfor hurtigt kunne tjene sig selv hjem.

Hen over sommeren - uden for fyringssaesonen - har
bygnings- og boligejere en unik mulighed for at male ener-
giforbruget til varmt vand, og ved hjelp af {3, konkrete rad
og verktejer identificere mulige energibesparelser. Analyse
fra SBi - Aalborg Universitet® viser, at der fx i kontorbyg-
ninger kan vere et energispild i form af cirkulationstab pa
helt op til 90% pa netop det varme brugsvand. Det skyldes
bl.a., at denne type bygninger har et uforholdsmaessigt
stort energispild ved opvarmning af varmt brugsvand til
handvaske. Forbruget er relativt lille, og derfor bruges der

:5 Frederikshavn
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meget energi alene pa at holde vandet varmt i lange rorfg-
ringer degnet rundt.

Varme- og kelingsforbrug

Varme- og kelingsinstallationer i bygninger er meget
varierende - bade hvad angar forsyningsform og interne
systemer. Det gor det til en vanskelig opgave at udvikle
generiske driftssystemer, -anvisninger og -uddannelser. I
kollektive forsyningsomrader vil det ofte vaere hensigts-
messigt at have et samarbejde med forsyningsselskaberne
eller -enhederne, der kan og typisk vil bistd med generiske
nggletal og anvisninger pa, hvordan man optimerer driften
af varme- og keleanlag.

Det er dog ikke alle forsyningsselskaber, der udleverer de-
taljerede data som gnsket - fx pa timebasis, som kan vere
nedvendige, hvis driftsorganisationen skal reagere hurtigt
pa stegrre udsving. Eksempelvis har Bygningsstyrelsen
brugt mange ressourcer pa at geare flernvarmeselskaber
rundt om i landet til at levere timedata pa varmeforbru-
get, sdledes at styrelsen kan servicere sine kunder - dvs.
lejerne/brugerne af statens bygninger, og figur 24 viser
status herpa pr. august 2018. Energistyrelsen har i forleen-
gelse heraf igangsat en undersggelse, der skal kortlegge
mulighederne og barriererne for, at forsyningskunderne
far bedre og hurtigere adgang til egne data fra de mange
flernvarmeselskaber.

Renne

Figur 24: Kortene viser fjern-
varmeforsynede byer, hvor
Bygningsstyrelsen har ejendom-
me pr. august 2018, samt status
pa muligheden for at indhente
timeafleeste data. (Bygnings-
styrelsen).

. Leverer timedata
. Aftale om leverering
af timedata pagér

. like klar til at levere timedata

ing Falster



Man kan have en berettiget forventning om, at dette ar-
bejde vil have afsmittende effekt pa ejendomsmarkedet og
forsyningssektoren i gvrigt, ligesom der i de kommende ar
vil ske en udrulning af nye digitale, flernafleste méler- og
rapporteringssystemer, der vil flerne nogle af de aktuelle
barrierer. Udfordringen bliver at finde forretningsmodeller,
der kan tilfredsstille og skabe vardi for begge parter.

Varme/kgling-omradet er et af de omrader, hvor sam-

spil mellem bygge- og driftsdivisionerne typisk bliver af
betydning, fx hvis det viser sig hensigtsmeaessigt at energi-
optimere en bygnings klimaskaerm. Her kan forbrugs-

og nogletal vere en vigtig parameter i dialogen om og
beslutningsgrundlaget for et projekt - bade for og efter.
Eksempelvis kan et dokumenteret hgjt energiforbrug vere
bestemmende for et projekts udformning, og driftsorga-
nisationens gnsker til at kunne male og styre bygningen
efter projektets afslutning vaere bestemmende for, hvordan
installationer, male- og overvagningssystemer projekteres
og implementeres.

Kontrol- og overvagningssystemer

Optimeret drift af el-, varme-, keling- og ventilations-
systemer kraeever CTS-anleg (Central Tilstandskontrol og
Styring) - eller anden form for BMS (Building Management
System) / BAS (Building Automation System). Der fin-

des mange forskellige systemer, som grundleeggende kan
og skal tilpasses den konkrete bygning og det konkrete
anleg. Udfordringen med anlaeggene er, at de indgér i den
ovenfor nevnte - ofte problematiske - indregulering, at de
er delvist lukkede systemer og typisk kraver en abon-
nementsordning hos eksterne serviceudbydere, samt at
driftsorganisationen ikke altid er gearet til selv at servicere
og justere systemet korrekt i samspillet med leveranderen.
Se ogsa kapitel 5 om Organisering og kompetencer.

Data fra dataloggere og sensorer

Med IoT (Internet of Things) er det omvendt muligt at
anvende data fra bygningen til overvagning og styring af
anlaeg via dataloggere og sensorer - eksempelvis automa-

FORSYNOMETER - EN CASE

Hovedstadens Forsyning - HOFOR
- har sammen med bl.a. Bygnings-
styrelsen og Kgbenhavns Kommune
udviklet et overvagningssystem,
kaldet ForsynOmeter, der gor det
muligt at overvage og optimere det
reelle energiforbrug og holde det op
imod ejendommens budget.

Systemet giver besked med det
samme ved for hgjt energiforbrug
og sikrer imod for lav afkeling ved
hjelp af alarmer.

Kilde: hofor.dk

-~

ForsynOmeteret er desuden en vasentlig byggesten i en frivillig trafiklysordning  til benchmarking og intelligent
energistyring, som Bygningsstyrelsen og HOFOR indfgrte i 2013. Trafiklyset er siden blevet udrullet af flere andre orga-
nisationer, herunder Kgbenhavns Kommune, der arbejder med kortleegning og synliggarelse af varmeforbruget i lokale
omrader af byen. I nogle tilfeelde har sma indreguleringer, opfelgning pa varmeanlegget og lidt isolering af varmergr
givet op mod 25% besparelser pa varmeforbruget. Fyldestggrende fokus pa varmeforbrug med gode rad til at folge op
pa bygningens varmestyring og smaendringer i varmeanlegget er derfor nogle af de mest effektive mader at reducere
ejendommens varmeforbrug pa. Et af formalene med den intelligente energistyring og fokus pa varmeforbrugene er
ogsa at kortlegge indsatsomrdderne, s kommende energirenoveringer bliver malrettede og effektive.
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FJERNAFLASNING AF ENHEDSFORBRUG
FOR NYE BEBOELSESEJENDOMME

[2017) - EN CASE

Figur 25: Eksempel pa benchmar-
kingtal for varmeforbrug i nye bebo-
elsesejendomme. (HOFOR, 2017)

Med energidata fra fjernafle-

ste malere kan der mere opti-
malt opgeres varmeforbrug til
benchmarking. Figur 25 viser fx
HOFOR's opggrelse af enhedsfor-
bruget for en rekke nye, storre

beboelsesejendomme i et nyt

forsyningsomrade - interessante
data, der anvendes til at arbejde
med at nedbringe varmeforbru-
gene. Fra afregningsmalerne kan

7 ] g i

— VEgtet genmemsnit

det i dette tilfeelde ligeledes konstateres, at meget fa opfylder kravene i varmenormen, da returtemperaturerne fra
flernvarmeanlaeggene generelt er alt for hgje. Det giver meromkostninger til opvarmning for kunderne. De hgje re-
turtemperaturer, der kommer fra kundernes varmeanlaeg, giver endvidere ulemper for det samlede forsyningssystem
med lavere virkningsgrader pa kraftvarmevarker, varmepumper og fiernvarmenet.

tisk lysstyring, hvor en lille sensor registrerer bevagelse

og tender lyset, og omvendt slukker lyset, nar der ingen
bevagelse er. Et andet eksempel er bitrapper, hvor lyset
tendes ved stgj, nar dere hertil dbnes. De tradlgse sensorer
giver besparelser bade pa installationen (kabling undgas)
og pa elregningen ved kun at bruge energi efter behov.

Sensorer og dataloggere, der maler og indsamler indeklima-
data (CO,, temperatur, fugt og stej), kan nu ogsd anvendes
til styring af spjeeld og luftmengder i ventilationsanlegget.
Da de fleste lidt eldre bygninger med ventilationsanlaeg
typisk er styret efter forbrugstid og ikke efter indeklimaet,
giver en I0T-lgsning dermed mulighed for energimaessige
besparelser.

Den overordnede idé med IoT er, at alle muligheder for
dataopsamling som udgangspunkt skal vere dbne (se ogsa
afsnit 8.5), og det star dermed i et vist modsetningsfor-
hold til traditionelle CTS-anlaeg, hvor bygningsejeren som
antydet ovenfor kan blive fastholdt til det samme fabrikat
ift. service og udvidelser efter installation af anleegget. Med
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data fra indeklimaloggere, afregnings- og bimalere, pumper
mv. i et mere dbent system folger formodentlig en mere
fleksibel og malrettet indhentning af data til fejl, alarmer
og til styring efter behovet, en sterre priskonkurrence samt
en stgrre abenhed om ejerskabet til dataene.

Fjernaflaesning som styringsredskab

En rekke kommuner og andre stgrre portefaljeejere har
etableret kontrol- og overvidgningssystemer for at fa styr
pa energiforbruget, og her er Danmark generelt godt med.
Eksempelvis modtog Kgbenhavns Kommune i 2017 en in-
ternational klimapris® fra det sakaldte C40-storbynetveerk.
Begrundelsen var, at den danske hovedstad er den forste
by i verden, der har et centralt energiovervdgningssystem,
der monitorerer og optimerer energiforbruget i kommu-
nens bygninger. Ved udgangen af 2017 er der installeret
energiovervagning pa 550 kommunale ejendomme, bl.a.
skoler, daginstitutioner, kulturinstitutioner, plejehjem og
administrationsejendomme. Energiovervagningssystemet
er skalérbart og kan lgbende udvides med nye ejendom-



me. Systemet er sakaldt open source og kan kopieres af
andre kommuner, ligesom konceptet allerede er udbredt
til en reekke private parter i kommunens klimainitiativ,
Energispring, som er et partnerskab mellem bl.a. Kgben-
havn Kommune, HOFOR, store private bygningsejere og
andelsboligforeninger.

En sarskilt problemstilling mht. til nggletal fra overvag-
ningssystemer - og anvendelse af de genererede data
herfra til digitale driftssystemer - er dataformater. Denne
problemstilling er behandlet i kapitel 8.

6.5 Renhold er en af de storste
udgiftsposter i driften

Renhold er ofte en lidt overset dimension i driften, serligt

hvis denne ikke er organiseret i et FM-system. Man tenker
vel, at renhold og renggring er en simpel disciplin, som let

kan overlades til andre.

Men det er ikke unormalt, at op imod 25% af driftsom-
kostningerne anvendes til renhold, som det bl.a. fremgar af
Moderniseringsstyrelsens baggrundsanalyse® i relation til
en felles FM-organisation for statens bygninger. Samti-

dig har mange undersggelser afdekket betydningen af et
effektivt renhold for at opna et godt indeklima.

For rigtig mange bygningsejere er netop denne del af
driften blevet outsourcet til eksterne leverandgrer. Derfor
er dette omrade ogsa i sterre grad i fokus i forhold til at
beskrive standarder for leverancer. Gennem drene har man
afprgvet forskellige modeller - fra funktionsbaserede kon-
trakter, hvor leverancerne er defineret som antal renggrin-
ger, til kvalitetsbaserede kontrakter, hvor leverandgren skal
leve op til en bestemt kvalitet og har stor betydning for de
nggletal, som bygningsejeren kan treekke ud. Eksempelvis
vil en hgjere kvalitetsstandard typisk forgge kontraktsum-
merne og dermed ejendommens negletal.

Renggring efter INSTA 800-standarden kan veere en made
at arbejde mere kvalitetsrettet med kontakter og den efter-
folgende udferelse pd. Her indgar kvalitetskriterier og fx le-
verandgrens handtering af sit personale, herunder indsats
for fastholdelse af personale, i tildelingen af kontrakter.
Brug af INSTA 800 vil formodentlig give sgede nogletal til
renhold, men udgifterne kan maske opvejes af andre posi-
tive effekter sdsom lavere sygefraveer, hurtigere helbredelse
(pa hospitaler) og storre tilfredshed hos brugerne. I sidste
ende mdske ogsd hos renggringspersonalet.

Med Internet of Things (IoT) er det nu muligt i hejere grad
at anvende sma, prisbillige sensorer til at registrere belast-

ningen af medelokaler, toiletter osv., s rengeringsfirmaet
kan malrette sin indsats mod de steder, der er mest bela-
stet i en given virksomhed. Dette kreever dog en kontrakt,
der er output-baseret, hvor de anvendte kvalitetskriterier
(KPT'er) fx kan vere brugertilfredshed. Eller vaere en made
at eendre aftaleforholdene p4, sa renholdet prioriteres til
fordel for savel udbyder som leverander. Tillid i processen
er dog meget vigtig iser i denne slags kontrakter.

THE EDGE
- EN CASE

Bygningen The Edge i Holland - Deloittes nye hoved-
kvarter - er gaet all in i brugen af sensorer og Internet
of Things (IoT); alt er tradlgst, og sensorer registrerer
stort set alt, s man fx kan tilpasse sin rengering af
toiletterne til antal brugere (de har sat sensorer ind i
papirautomaten). Virksomheden har med deres ambi-
tigse og innovative tilgang til den nye bygning oplevet
en massiv interesse, og de skal fx ikke l&ngere ud og
rekruttere, da de bliver opsegt af sa meget kvalificeret
arbejdskraft, der gnsker at vare en del af et attraktivt

og dynamisk arbejdsmiljg.

Les mere om casen i fx denne artikel: www.bloomberg.
com/features/2015-the-edge-the-worlds-greenest-buil-
ding/

Renhold opdeles med fordel i nedenstdende kategorier i
kontoplanen (se kapitel 7), som benyttes i DFM Benchmar-
king:%

e Udvendigt terren

e Udvendig bygning

e Indvendigt renhold - renggring

e (Vinduespolering)

6.6 Kvalitative data

Kvalitative data er en metode til at afdekke og folge
brugernes tilfredshed med den bygning, man stiller til
radighed for dem. I sidste ende er det jo i hgj grad deres
mulighed for at udfere daglige opgaver eller fa opfyldt
deres behov - uanset om de bor, arbejder i bygningen eller
bruger den som en del af en fritidsaktivitet, der er hoved-
prioriteten i driften.
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De gvrige nogletal kan vare hgje eller lave, men hvis bru-
gerne ikke er glade for at bruge bygningen, forsvinder en
stor del af formalet med den.

I den tidligere nevnte analyse af ‘Kulturens bygninger’

blev der gennemfprt sadanne kvalitative interviews med
udvalgte brugere af alle bygningerne i undersggelsen.
Spergerammen omhandlede deres oplevelse af funktionali-
tet, indeklima, fleksibilitet osv. Alle svar blev afrapporteret
i prosa, men for hver kategori supplerede brugerne med

en karakter. Denne karakter var direkte sammenlignelig
med flere andre nogletal,

fx teknikerens vurdering af
bygningens indeklima og
funktionalitet. Det kan veere
ganske laererigt at se, at bru-
gerne bedgmmer indekli-
maet langt ringere end en tekniker, fx fordi de i det daglige
har problemer med traek eller overophedning.

Kombinationen af dialogen med brugerne og en negletals-
tilgang gor det muligt for bygningsejeren at rette lyset
mod egen performance og malrette sin vedligeholdelse og
renoveringsindsats til dér, hvor brugerne har sarlig glede
af det. Det er dog vigtigt at vaere bevidst om, at de kvalita-
tive malinger omfatter ustabile data, der kan vare pavirket
af en reekke faktorer, som ikke ngdvendigvis kan henfares
til driften. Derfor vil fx tilfredshedsmalinger ofte netop
skulle suppleres med kvalitative interviews med udvalgte
brugere.

6.7 Nggletal og benchmarking
kan skabe veerdi

Erfaringer viser, at nggletal skaber overblik og et bedre
grundlag for at sammenligne sig med andre (benchmar-
king), ligesom de er redskaber til at identificere, hvilke om-
rader der skal udbydes, og siledes er en forudsetning for
den rette sourcing-strategi (se afsnit 5.9) - og en optimal
bygningsdrift. Og som anfert ovenfor er det validiteten (og
kvaliteten) frem for kvantiteten af data, der er en forud-
setning for at arbejde med negletal.

Benchmarking og valide tal

Benchmarking er flere gange tidligere nevnt som et vigtigt
veerktgj. Benchmarkingen er en systematisk analyse,

der sammenligner pa tveers af sammenlignelige enheder
(af engelsk benchmark: fikspunkt). Benchmarking foretages
ofte internt i stgrre organisationer, mens foreninger og lig-
nende som DFM Benchmarking, KORA og Byggerating.dk
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BN HVIDBOG OM BYGNINGSDRIFT OKTOBE R 201 | —

(tidligere Byggeriets Evaluerings Center - BEC) arbejder pa
at definere, formatere og standardisere nggletal sa pracist,
at de kan bruges til sammenligning pd tveers af bygninger
og organisationer. Erfaringen fra bl.a. KORA og DFM
Benchmarking er, at data opgeres forskelligt hos forskellige
bygningsejere, sd der vil altid veere et vist forbehold for
sammenlignelighed i data.

Der er saledes mange grazoner i forhold til fx skelnen
mellem, hvilke opgaver der er vedligehold, og hvilke der er
renovering. Det samme gelder skellet mellem vedligehol-
delse af terren og udvendigt
vedligehold, samt skellet
mellem indvendigt og felles
vedligehold. Endvidere er
der store udsving i de arlige
udgifter grundet dels vejrlig,
dels foranderlige prioriteringer over tid. At en stor del af
udgifterne til vedligehold er bundet op til anlegspuljer, gor
det ligeledes problematisk at fastleegge generiske nogletal.

- Ronald H. Coase (1984)

Nogletal kan iser skabe verdi og viden om ejendommene,
hvis de opggeres over en drrekke og hos flere bygningsejere,
og derved blive effektive som indikatorer for optimerings-
muligheder. Erfaringen fra DFM Benchmarking er, at ngg-
letal iseer bidrager til at afdeekke potentialer i bygninger,
der ellers kan vere ‘usynlige’ for den enkelte bygningsejer
- og til leering.

ENERGISPRING
- EN CASE

Som en del af implementeringen af sin klimaplan frem
mod 2025 tog Kgbenhavns Kommune i 2016 initia-

tiv til “Energispring”, der er et partnerskab mellem
kommunen og en rekke byggeejere, og med en mal-
setning om - gennem fysiske tiltag og en optimeret
driftsindsats - at nedbringe energiforbruget i stgrre
ejendomme med 3% arligt. Et af veerktgjerne til at na

malsetningen er benchmarking, hvor bygningsejer-

ne udveksler energidata efter forudbestemte, flles
retningslinjer.
Lees mere om Energispring pd: www.energispring.kk.dr/




Erfaringen viser imidlertid ogsa, at nasten alle gerne vil
have anvendelige nggletal, men at de ferreste er gearet til
at leegge den nedvendige indsats i lsbende at indsamle og
kvalitetssikre disse. FM-survey 2016% peger saledes p3,

at organisationer, der ikke er startet med indsamling af
nggletal, har de sterste bekymringer i forhold til ressource-
forbrug. Undersggelsen konkluderer imidlertid ogsa, at er
man ferst begyndt at indsamle data, sa forsvinder bekym-
ringerne, og oplevelsen af fordelene stiger. Til gengaeld er
forfatterens anbefaling, at forestillingen om perfekte data
forlades, og at der i stedet startes med gode data - dvs.
data, der nasten er rigtige. For mange bygningsejere starter
benchmarking med et 80:20-princip. 80% af relevante data
kan indsamles med 20% af det besver, som det ville koste
at indsamle perfekte data. De 80% data viser sig ofte ret
valide i en efterfolgende detaljering og verificering.

Brugere af benchmarking anbefaler ofte at starte med fa
relevante benchmarking-tal inden for et afgreenset omrade.
Et preecist tal findes ikke, sa derfor er det vigtigere med
nasten rigtige tal end slet ingen benchmarking.

Nggletal afslgrer breendende platforme

Mange offentlige og private bygningsejere har i de senere
ar veret igennem en proces med at skabe overblik gen-
nem negletal og detaljeret viden om bygningsportefeljen.
Ikke mindst har mange kommuner fiet gget bevidstheden
om, at et oparbejdet eftersleb pa vedligeholdelse pavirker
verdien af deres ejendomsmasse. Nogletallene afslorer,
hvor det star veerst til, men giver samtidig bade politikere
og forvaltningsansvarlige et godt grundlag at treffe svaere
beslutninger om prioriteringer af byggede arealer og ejen-
domme pa. Det er ikke let at nedlaegge skoler og daginsti-
tutioner, men hvis man i stedet kan tilbyde bedre og mere
verdiskabende kvadratmeter til faerre udgifter, kan det
kvalificere en vanskelig beslutning.

DTU - EN CASE

For 10 ar siden var DTU et nedslidt teknisk universitet
med et efterslaeb pa vedligeholdelsen og et stort behov
for at lgfte bygningerne til tidssvarende undervisning.
Gennem systematisk arbejde med nggletal og strategi-
er for udvikling af hele campus og store investeringer

har DTU i dag lgftet ejendomsportefgljen betydeligt.
Sa i dag kan DTU tilbyde de ansatte og studerende
langt mere tidssvarende undervisningsfaciliteter og
vare blandt de universiteter, der tiltrekker forskere og
studerende fra hele verden. Begge dele viser veerdi-

skabelsen i et strategisk arbejde med negletal.

Anvendes nggletallene til benchmarking, fis et aktivt
redskab til at malsatte, hvor organisationen/virksomheden
vil sette barren.

BDA
pr. klasse

Renhold
pr. m? rengjort

BDA
pr. elev

Feellesdrift BDA
kr.pr. DBA skole pr. borger
Vedligehold Vand
kr. pr. BDA m? pr. BDA

El

Varme
KWh pr. BDA
kWh pr. m? opvarmet p

Kommune DK Gennemsnit

Figur 26: Eksempel pa relativ benchmarking mellem kommuner,
baseret pa en reekke valgte, relevante nggletal. Den orange linje
er benchmarking-tallet som gennemsnit for tilsvarende byg-
ninger i Danmark. Det bla areal er aktuel benchmarking for den
enkelte bygning. (Preben Gramstrup, fm3)

Ved relativ benchmarking sammenligner man ikke verdien
af negletallet mod benchmarking, men placeringen af
nogletallet i forhold til benchmarking-tallet.

Bla punkter inden for den orange linje betyder, at man
har en verdi mindre end landsgennemsnittet. Bld punkter
udenfor betyder, at man har en verdi hgjere end lands-
gennemsnittet.

Har man siledes den laveste vardi i benchmarking, vil det
pageldende punkt ligge i spindelveevets centrum. Har man
derimod den hgjeste verdi i benchmarking, vil punktet
ligge pa spindelvavets periferi. Sa jo mindre det bla areal
er, jo bedre er den pageldende bygning relativt i forhold til
andre.

Benchmarking - opfelgning
pa leverandgrkontrakter

Ud over at anvende benchmarking til at fglge op pa organi-
sationens egne nggletal er metoden ogsa anvendelig ift. at
folge op pa de ydelser, som man indkeber hos andre. Den
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professionelle bygningsejer specificerer typisk de opga-
ver, han/hun gnsker, at andre (eksterne) skal varetage, og
maler derefter, om der er levereret som aftalt. Og om der er
indkebt til en acceptabel markedspris.

I en analyse foretaget pa en reekke almene boligorganisa-
tioner®” har AlmenNet eksempelvis analyseret nggletal pa
leverandgrer af drift og vedligeholdelse som en del af en
sterre analyse af drift i den almene sektor. Her har man
gennemgdet leverancer pa en rekke handverksomrader og
foretaget vurderinger af timepriser og takster pa tveers af de
medvirkende organisationer.

Analyseresultatet afdekkede, at der var et forholdsvis hejt
antal leverandgrer med meget varierende timepriser og
meget varierende priser pa materialer. Det store antal leve-
randerer medferer i sig selv en forgget administration, men
o0gsa en risiko for svingende kvalitet og vanskelighed ved

at folge op pa denne. Ligeledes er de store udsving i priser
potentielt et udtryk for, at man ikke opnar de rigtige priser,
og at man med ferre leveranderer ville have mulighed

for at fa mere kvalitet og en stgrre grad af vedligeholdelse
gennemfprt for ferre midler.

Systematisk opfelgning pa leverandgrkontrakter er angive-
ligt ikke sarligt udbredt i ejendomssektoren, men rummer
altsa et optimeringspotentiale, som benchmarking kan
bidrage til at synliggare.

6.8 Data Governance

I takt med at flere og mere fglsomme data kommer i spil i
organisationen og arbejdet med bygningsdrift, spiller data
governance (ogsa kaldet dataledelse eller data manage-
ment) en afgerende rolle for at sikre valide og tilgeengelige
data. Retningslinjerne for etableringen af EU’s direktiv Ge-
neral Data Protection Regulations (GDPR)®® er et godt ek-
sempel pa, hvordan data og databehandling skal handteres
i organisationen, sd der er styr pa bl.a. kilder, rettigheder og
anvendelse. Den generelle anbefaling lyder, at alle organi-
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sationer har en dataansvarlig, og helst en ‘data protection
officer’ (DPO), der bl.a. sikrer, at de enkelte IT-systemer (og
leverandgren bag systemet, der kan betegnes som ekstern
databehandler), overholder lovgivning og organisatoriske
krav. Ud over disse formelle krav betyder dataledelse ogsa,
at indsamlede data skal vedligeholdes og kvalitetssikres,

og at nogen i organisationen skal vare ansvarlig herfor. I
modsat fald eroderer datagrundlaget, og man star tilbage
med data, der ikke ngdvendigvis er valide.

Mange driftsorganisationer arbejder saledes ud fra en etab-
leret data governance-struktur og med afsat i en datamo-
del, der passer til den made, bygningsdriften er tilrettelagt
pa. I publikationen Fra papir til BIM® peger Bygherrefor-
eningen pa ni skridt, der med afszt i de relevante data har
til formal at skabe verdiskabende forandringsprocesser for
byg- og driftsherrer:

Identificering af behov og verdi

1. Identificer forretningskritiske data

2. Prioriter data - ‘Need to have’ vs. ‘Nice to have’

3. Afdek behov fer lgsning - data gar forud for systemer

Tilretteleggelse af datafangst

4. Definer og brug standarder

5. Fokuser pa hurtig veerdi - digitalisering i sma bidder

6. Tag ejerskab for dine data - systemer forgar, data
bestar

Dataledelse / data governance

7. Etabler dataledelse i din organisation

8.  Stil data til radighed - udbud skaber efterspergsel
9. Skab datarelationer - 1+1=3

Der findes forskellige eksempler pa data governance / da-

taledelse / data management fra forskellige organisationer
- som eksempelvis Region Midtjylland® og SKAT.”* Fzlles

for disse er, at ledelsen tager problemstillingen alvorlig, og
at udviklede systematikker er ngdvendige.



7. PLANLAGNING
0G REDSKABER
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7. PLANLAGNING 0G REDSKABER

Bygningsdrift handteres pa utallige mader pa det takti-
ske og operationelle niveau. Det afggrende er, at der er
ledelsesmaessigt overblik med udgangspunkt i de strategi-
ske malsatninger (jf. afsnit 2 og 3), sd den operationelle
drift stemmer overens med brugernes behov og de aftalte
kvalitetsmal, og at bygningernes vardier opretholdes.
Handtering af processerne og opgaverne i driften heenger
teet sammen med, hvilke kompetencer der er til radighed,
og hvordan driften er organiseret (jf. kapitel 5).

Udfordringen i mange driftsorganisationer er, at man

i hverdagen nemt taber sit fokus pa de strategiske og
taktiske mal pga. presserende ad hoc-opgaver (afhjelpende
vedligehold). For ledelsen handler det om at styre med til-
strekkelig fleksibilitet og bevare overblikket, sd opgaverne
planlegges prioriteret og proaktivt. Ressourcerne bruges
mest effektivt ved sa vidt muligt at arbejde med planlagt
drift og vedligehold (forebyggende og oprettende vedlige-
hold).

Dette kapitel behandler kort en reekke anvendte metoder
og styringsvarktgjer, der har til formal at bevare overblik-
ket og optimere driftsprocesser og vedligehold. For den
bevidste driftsorganisation er der mange gode modeller
at bygge videre pa, som ogsd kan understgtte gget brug af
benchmarking.

7.1 Tilstandsregistrering som
planlaagnings- og styringsredskab

Tilstandsvurderinger er det typisk anvendte redskab til at
kortleegge en bygnings serlige forhold og behov. Vurde-
ringerne foretages som del af et fagligt bygningssyn enten
arligt eller med fa ars mellemrum.

Tilstandsvurderingen indgar ofte i negletalsanalyser, hvor
typer af bygninger ud fra fx anvendelse eller bygningsty-
pologier (fladt tag, murstensfacader, lette facader osv.) kan
kvantificeres i forhold til deres tilstand, og er iser anven-
delig i en indsats for at planlaegge vedligeholdelse over
flere ar.

I tilstandsvurderingen skal der typisk findes en balance
mellem akut og planlagt vedligeholdelse. I fagtermer taler
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man jf. ovenfor om afhjelpende vedligeholdelse kontra
forebyggende eller oprettende vedligeholdelse (udskift-
ninger). Tilstandsvurderingerne fungerer her som en god
hjalp til at fa overblik over, hvor der skal szttes ind, og
hvor der eventuelt er eftersleb - altsd for mange akutte
opgaver, som skubber planlagte opgaver til side. Det er des-
verre hverdagen for mange driftsorganisationer, hvis man
ikke far sat tilstreekkelige ressourcer af eller far systemati-
seret sin vedligeholdelsesindsats.

Standarder for tilstandsvurderinger

Der findes ingen falles standard for tilstandsvurderinger i
Danmark. Det er derfor op til den enkelte ejer at fastleegge
et niveau eller system. Der findes dog flere gode eksempler
til inspiration.

I DFM Benchmarking® opdeles ejendommes opferelses-
kvalitet i tre kategorier: hgj, normal og skrabet, mens den
aktuelle tilstand (nu-tilstand) opdeles i tre kategorier: som
bygget, alm. nedslidt og skadet.

En anden model er Forvaltnings Klassifikation, udgivet

af Landsbyggefonden til de almennyttige boligselska-

ber.”® Den er baseret pa den norske standard NS 3424.%
Heri anvendes fire tilstandsgrader: Tilstandsgrad O: ingen
symptomer, Tilstandsgrad 1: svage symptomer, Tilstands-
grad 2: middelkraftige symptomer, Tilstandsgrad 3: kraftige
symptomer (omfatter ogsd sammenbrud og totalt funkti-
onssvigt).

I Slots- og Kulturstyrelsens og Bygherreforeningens analyse
af en reekke kulturbygninger (andetsteds refereret som
Kulturens bygninger) er anvendt fire kategorier: A-D, (A =
peent, B = middel, C = slidt og D = defekt). Tilstandsvurde-
ringerne stottes af billedeksempler for de fire kategorier

og kan i gvrigt foretages pa et mere eller mindre detaljeret
niveau, fx specificeret pa bygningsdele. Denne model egner
sig godt til savel overordnede analyser som til planlegning
af vedligeholdelse.

Tekniske radgivere, der radgiver bygningsejere om vedli-
geholdelses- og/eller renoveringsarbejder, har typisk egne
systemer, hvor vurderingerne og kategoriseringerne bygger



UDVENDIG TILSTAND - EKSEMPEL

Det vurderes, om der er vasentlige skader, dvs. et vedligeholdelsesefterslab, pa ejendommens klimaskaerm (tag,

facader og vinduer/dere). Udvendig tilstand vurderes overordnet med udgangspunkt i klimaskermen pa en skala
fra 0 til 100, hvor 0 = darlig stand med funktionssvigt, og 100 = som nyt, jf. disse kategorier:

lid

Sund og velfungerende
ejendom, men med enkelte

Pent/som nyt.
Ejendommen har intet

Darlig stand, med Ejendommen

funktionssvigt. eller bygningsdele
eller kun lettere behov

for vedligeholdelse. Den
fremstar velvedligeholdst,

og konstruktionen er

@stetiske mangler, som
ikke medfgrer levetidsfor-
ringelser eller fglgeskader.
Som ‘derhjemme’

har mangler og
viser tegn pa
nedbrydning.
Genoprettende

En eller flere bygningsdele
krever totaludskiftning.

vedligeholdelse er
pakreevet.

pa faglige erfaringer og vurderinger. Tilstandsvurderinger
er saledes ikke eksakt videnskab, men bygger i hgj grad pa
faglig tillid mellem de parter, der skal anvende informa-
tionerne i tilstandsrapporten. Undtaget herfra er energi-
merkning af bygninger, hvor denne indgédr i den samlede
tilstandsvurdering. Forarbejdet til energimarkningen skal
foretages af uddannede energikonsulenter fra certificere-
de virksomheder efter retningslinjer, der er defineret af
Energistyrelsen.

Erfarne byg-/driftsherrer er typisk bevidste om, hvorvidt
tilstandsvurderingen skal betragtes som en statisk eller
dynamisk dokumentation. Hvis dokumentet betragtes
som statisk, er det ikke ngdvendigt at opdatere det, efter-
handen som de oprettende opgaver udferes, men kraever
budgettering af en gentagelse af tilstandsvurderingen
‘forfra’ i tidsintervaller & 5-10 ar. Er dokumentet omvendt
dynamisk, skal det lgbende vedligeholdes og opdateres, og
krever en stillingtagen til, hvordan dette skal udferes og
af hvem.

sund.

For sa vidt angar fernevnte energimarkning gelder
serlige regler for hyppighed, og i 2018 er der igangsat et
arbejde under Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet,
der skal revurdere ordningens fremadrettede sammensat-
ning.

Klassificering som prioriteringsvaerktgj

Flere bygningsejere anvender ogsa forskellige former for
klassificering af ejendommene som udgangspunkt for

at prioritere vedligeholdelsesaktiviteter. Denne form for
klassifikation skal som udgangspunkt ikke forveksles med
dén, som anvendes inden for (digital) projektering (fx be-
nevnt som CCS, SfB, BIM7A m.fl.), men kan vere fornuf-
tig at anvende som et prioriteringsveerktgj ift. en fastlagt
kvalitetsstandard, hvor forventningerne til bygningernes
standard er aftalt mellem brugere og beslutningstager.
Klassificeringer kraever dog, at driftsorganisationen
fastleegger en baseline, som kan danne udgangspunkt for
klassificeringen.
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KLASSIFICERING
IFT. VEDLIGEHOLD
- EN CASE

Eksempelvis Esbjerg Kommune arbejder med tre klas-
ser af kommunens ejendomme, der fastlegger, hvilken
kvalitet og vedligeholdelsesniveau politikerne kan
forvente. Samtidig gor klassificeringerne det muligt at
folge udviklingen i de gkonomiske rammer, verdian-
settelsen og vedligeholdelsesaktiviteterne, sa man
hele tiden kan afstemme forventningerne til antal
bygninger i de forskellige kategorier.

Malbeskrivelse:
Klasse 1: Sikrer, at den bygningsmessige veerdi og

bygningernes kvalitetsniveau fastholdes

Klasse 2: Sikrer, at bygningernes ejendomsverdi ikke
forringes for hurtigt

Klasse 3: Sikrer, at bygningerne gennem almindelig
forebyggende og behovsbaseret vedligehold kan bevare
funktionen leengst muligt.

Ud over forventningsafstemningen kan klassificerin-
gen anvendes som prioriteringsveerktgj ift., hvor der
skal szttes ind, og/eller hvilke bygninger der ud fra
strategiske overvejelser fx skal opgraderes til en bedre
kvalitetsstandard eller nedgraderes pga. manglende
budget.

Klassificeringen bliver dermed et veerktgj til at prioritere
kvalitetsmal for en given bygningsmasse og organisation,
men vil variere fra organisation til organisation i forhold
til, hvilken kvalitet der gnskes. For en udlejer eller en
hotelejer kan det veare afgerende at holde et meget hojt
kvalitetsniveau og dermed vedligeholdelsesindsats for at
tiltreekke og fastholde lejere og gaster. I andre tilfelde er
det maske ikke sa afggrende for brugerne, at bygningerne
er i topkvalitet svarende til nyopferte bygninger, og her vil
man sagtens kunne leve med en lavere kvalitet.

Det er naturligvis den enkelte virksomhed eller organi-
sation, som afger, hvilken vardi de fysiske rammer skal
bidrage med, og hvordan vedligeholdelsen kan understgt-
te brugernes tilfredshed og udfoldelsesmuligheder.
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7.2 Driftsplaner og prioritering
af vedligehold

Planlegningen af vedligeholdelsesindsatsen sker typisk
gennem driftsplaner. En ny eller nyrenoveret bygning ber
altid afleveres med en driftsplan, hvor man har registreret
alle bygningsdele, deres behov for vedligeholdelse og drift
samt deres levetid. Dertil kommer en vurdering af gkono-
mien, s bygningsejeren kan prioritere gkonomi og indsats.
Skal driftsplanen vere brugbar, ma afleveringsformatet
vere defineret allerede under programmeringen - i en
dialog mellem leverander (fx entreprengren) og modtager
(driftsorganisationen).

I dagligdagen er mange driftsorganisationer presset pa
ressourcerne, og derfor giver det generelt god mening at
foretage en prioritering af opgaverne, sa de fleste res-
sourcer ikke anvendes til akutte opgaver, mens det mere
langsigtede forebyggende vedligehold skubbes til tids-
punkter, hvor det ender med at resultere i akutte - og ofte
dyrere - opgaver. Kunsten er at tilrettelegge vedligeholdel-
sesudgifterne, sa verdierne sa vidt mulig opretholdes, og
aktiviteterne bedst muligt tilpasses organisationens behov
og de aktiviteter, der foregdr i bygningerne.

DFM-netveerket peger p3, at driftsherren opnar den mest
optimale balance mellem kvalitet og udgifter med en
behovsstyret vedligeholdsindsats, der kombinerer de tre
typer vedligehold (afhjelpende, forebyggende og opret-
tende). Uanset hvilken prioriteringsmodel man valger, vil
det veere ngdvendigt at monitorere ejendommen - enten
lgbende eller via tilstandsvurderinger.

I den almene sektor er det lovpligtigt at have en vedlige-
holdelses- og fornyelsesplan. Det sker for at sikre ejen-
dommens verdi - bade af hensyn til den enkelte beboer og
den offentlige investering. Oprettende vedligehold som fx
udskiftning af tag eller vinduer er store poster i budgettet,
og det er derfor afggrende, at der foretages henlaeggelser til
disse arbejder, sa de ikke belaster huslejen uhensigtsmaes-
sigt, og der dermed sikres en jevn og stabil huslejeudvik-
ling. Fra og med 1. januar 2018 skal vedligeholdelses- og
fornyelsesplanen omfatte mindst de kommende 15 ar,
stigende til mindst de kommende 30 ar fra og med 1. janu-
ar 2024, og skal samtidig kvalificeres af en ekstern, uvildig
byggesagkyndig hvert femte ar.

For stgrre private boligudlejningsejendomme, der er omfat-
tet af boligreguleringsloven, har det siden 2015 varet ob-
ligatorisk at udarbejde en vedligeholdelsesplan med fokus
pa storre arbejder inden for de kommende 10 ar. Planen
skal arligt opdateres og fremlegges for lejerne.



I modseatning til den almene sektor med fuldt be-
boerdemokrati gelder her de almindelige regler for
beboerinddragelse i henhold til lejeloven.

Drift og vedligehold prioriteres pa mange mader,

og der kan fx vare stor forskel pa prioriteringer hos
en offentlig byg- og driftsherre hhv. privat investor.
Eksempelvis kan aktiviteterne i vedligeholdet af en
laboratoriebygning skulle prioriteres anderledes end
vedligeholdet af en kontorbygning. Det vigtige er, at
aktiviteterne prioriteres strategisk ud fra overvejel-
ser i afsnit 2 og 3. For at tilgodese bade lejernes og de
tekniske prioriteringer har administrationsselskabet
NEWSEC DATEA udviklet denne prioriteringsmatrix
for ejendomsselskabet DADES:

Matrixen er et udtryk for en balancering af bruger-
nes behov og en teknisk vurdering af konsekvensen
for bygningen. Et utet tag vil meget hurtigt give
folgeskade og dermed oge den kortsigtede, skonomi-
ske konsekvens og forringe bygningens veerdi, mens
maling af keeldergangen iser har kosmetisk betyd-
ning. En driftsplan skal derfor indeholde oplysninger
om opgavens vigtighed - akut, forebyggende eller
afhjelpende vedligehold samt en registrering af
bygningsdelene - tag, facade, vinduer osv.

Registrering af bygningsdele kan ogsa ske pa mange
madder. Tidligere anvendte branchen registrerings-
systemet SfB,”> men dette er under udfasning i takt
med oget brug af digitale modeller. I den almene
sektor har man udarbejdet en arvtager til systemet,
Forvaltnings Klassifikation, som sektoren anvender
til fx driftsplaner.®® I praksis er det ofte ngdvendigt at
oversette digitale bygningsmodeller fra et afleveret
byggeri til klassifikationen for at kunne arbejde med
dem i driften.

7.3 Snitflader mellem udvendigt
og indvendigt vedligehold

I mange organisationer ligger gkonomi og ansvar for
udvendigt og indvendigt vedligehold hos forskellige
parter. Fx har lejerne ofte ansvar for det indvendige
vedligehold, mens udlejer har ansvar for udvendigt
vedligehold af ejendommen, dvs. klimaskaerme -
altsd bygningsdele, som skaermer mod vejret = tag og
facade. Ofte er de tekniske installationer ogsa en del
af udlejers ansvar. Ansvarsforholdet er mere uddybet
i kapitel 5.

Lejers prioritet

Prioriteres Udferes
Maling af trappe Uteet tag
Flytter <
vt Beplantning Manglende varme
Venter Prioriteres
) Maling af keeldergang Defekte fuger
Ligeglad Ejendomsmesterens Vinduesmaling

kontor

Teknisk prioritet

Figur 27: Eksempel pa& matrix for prioritering af
vedligehold. (NEWSEC DATEA)

Kontoplanens 6 hovedgrupper
® 1. Terreen
® 2. Bygning, klimaskaerm
3. Bygning, bolig -/ erhvervsenhed
® 4. Bygning, feelles indvendig
@ 5. Bygning, tekniske anleeg / installationer
@ 6. Materiel

o T

Figur 28: lllustration fra Forvaltnings Klassifikation.
(Landsbyggefonden)
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Snitfladerne varierer imidlertid meget mellem driftsorgani-
sationerne og vanskeligger naturligt nok benchmarkingen,
ligesom det kan give anledning til konflikter internt mel-
lem parterne, hvis der ikke er helt klare aftaler om ansvar
og gkonomi.

Et snitfladeskema kan vare et godt redskab til bade at ska-
be overblik over de forskellige opgaver og som formidlings-
veerktgj til brugerne. Snitfladeskemaet kan bade illustrere
deres ansvar og fortzlle, hvad de kan forvente af udlejer.

I Kgbenhavns Ejendomme har de udviklet en illustreret
guide til lejere i de kommunale ejendomme, der i detaljer
gennemgar snitfladerne.”’

RENSNING AF TAGFLADER, TAGRENDER OG NEDL@BSRG@R

B Ansvarlig: KEID
N | dferende: KEID,I’LEjEI’“*
I * Lejer op til 5m hajde (if Arbejdstilsynet)

GRAFFITTI

. Ansvarhg: KEID
I dferende: KEID

Figur 29: lllustration fra publikationen Snitflader for vedligehold -
Opgavefordeling mellem Kebenhavns Ejendomme og de kommu-
nale lejere i kommunale lejemal. (Kgbenhavns Ejendomme)

I DFM Benchmarkings regi skelnes der ogsa mellem ind-
vendigt og udvendigt vedligehold samt tekniske installa-
tioner og terren (indeholder bdde vedligehold og renhold
af terreen), der illustrerer en udbredt problematik og det
hensigtsmassige i at skille posterne ad.
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7.4 Opfglgning

Planlegningen og prioriteringen af vedligeholdelses- og
driftsindsatsen er kun et afsat for den lgbende opfzlgning.
Nogen skal ud og efterse pumper, male vinduer og reparere
tagplader. For driftsorganisationen bliver driftsplanen en
slags indkegbsliste for arets indkeb af handvarker- og ser-
viceopgaver. Her er det naturligt at veere serligt opmaerk-
som pd mulige synergier mellem arbejder, som griber ind i
hinanden, og som eventuelt med fordel kan udferes sam-
tidigt gennem forskydninger i planlegningen. Det giver
typisk besparelser og ferre gener for alle involverede.

Nogle opgaver kan organisationens eget driftspersonale
lgse, andre rekvirerer man ekstern hjalp til. Uanset
fordelingen skal der planlagges og koordineres. Langt de
fleste professionelle driftsherrer organiserer deres indkagb

i servicepakker for at opna stordriftsfordele. Der er udviklet
mange udbuds- og indkebsstrategier og -modeller, der pa
forskellig vis organiserer drifts- og vedligeholdelsesopgaver,
og som er uddybet i kapitel 5.

Opfelgning pa opgaverne styres med afset i drifts- og
vedligeholdelsesplanen. De fleste driftsorganisationer
opererer med et arligt budget, som er vedtaget af direktion,
kommunalbestyrelse e.l. Opgaverne ma afspejle det ved-
tagne budget og tilstrebes styret i land uden at overskride
budgetmalene.

Der er udviklet forskellige (digitale) systemer til opfalgning
pa driftsopgaver, og hvor driftsherren kan registrere sine
drifts- og vedligeholdelsesopgaver over en arreekke samt
lave et udtrek til indkeb af opgaver, som danner grundlag
for tilbudsgivningen. Hvor man har en aftale med en hand-
verker, registreres opgaverne, efterhdnden som de bliver
lgst. De fleste systemer er i dag webbaserede, og bade
driftsherreorganisationen og handverkerne har adgang

til at registrere i dem. Det betyder, at status pd en opgave
kan folges, fra den kommer i udbud, og til den er lgst, og
handverkeren har sendt sin faktura.

For driftsorganisationen giver det et godt overblik over op-
gaveportefgljen. Det er muligt at folge, hvilke opgaver som
lgses i egen organisation, hvilke der ligger i serviceaftaler,
og hvad status er pa planlagte vedligeholdelsesopgaver.

7.4 Budgettering, totalgkonomi
og business casen

Budgetlegning og skonomistyring er for de fleste beslut-
ningstagere afggrende faktorer for at kunne treffe rationel



le beslutninger og sikre en opfglgning herpa. Derfor er det
hensigtsmeessigt, hvis driftsorganisationens styringsveerk-
tejer har tet relation til organisationens gkonomisystemer,
bade ndr det gelder budgetlegningen, styringen og den
efterfglgende opfelgning og afrapportering. Dette gelder
ikke kun i forhold til at have styr pa cash flows, men i lige
sa hej grad i forhold til at skabe sammenhang mellem
strategiske investeringer og afkast. Sidstnavnte sikrer, at
organisationen har skerpet opmerksomhed pa at undga
veerditab og pa, hvordan driften organiseres gkonomisk
mest effektivt.

Kontoplaner

Kontoplanen er et centralt element i budgetteringen og
styringen af den daglige vedligeholdelse og afrapportering
til ledelsen, men ligesom der findes forskellige styrings-
metoder til drift, findes der forskellige kontoplaner og
dermed budgetmodeller. Som hvidbogen behandler i flere
kapitler, indebeerer budgettering og bogfering en strukture-
ret tilgang, serligt hvis budgetteringen og konteringen ogsa
sker med benchmarking for gje, og netop dette forhold ger
kontoplanen til en udfordring for mange driftsherrer.

Erfaringer viser, at kontoplanen kun i de ferreste organi-
sationer er indrettet til at styre eller foretage opfelgning pa
ejendomsdrift, og det kan derfor veere vanskeligt at koble
ejendomsopgaver til relevante konti i gkonomisystemet.
Huvis en organisatorisk enhed er bosiddende i flere byg-
ninger pa flere matrikler og maske endda i bygninger sam-
men med andre brugere, er det ofte ganske vanskeligt for
driftsorganisationen at afgrense udgifter til bygningerne.

Dette - sammenholdt med at, udbuddet af gkonomisyste-
mer er ganske stort og gor det til en udfordring at genbruge
tal (data) fra det overordnede gkonomisystem - medfe-
rer, at en del professionelle driftsherrer vaelger at udvikle
selvsteendige kontoplaner, som bedre kan samkgres med
den overordnede kontoplan for at fa bedre mulighed for at
treekke relevante data ud.

Pa det almene omrade er kontoplanerne defineret af
Landsbyggefonden.®® Dette bidrager til at sikre dels en
ensartet kontering, dels at lovgivningen pa det kommuna-
le omrade overholdes, samt at kontoplanen dermed ikke
kun bliver et spgrgsmadl om kontering, men ogsa bliver et
potentielt styringsredskab.

DTU CAMPUS SERVICE - EN CASE

DTU'’s professionelle drifts- og byg-
herreorganisation har udarbejdet en
kontoplan  for ejendomsomradet,

CAMPUS SERVICE KONTOPLAN

oy

som opererer med tre niveauer:

OTU UDGETSTERST UDGIFTSTVRE  PRODUKTIGR.

Tie rigiraris igat i CAG TID

- Projektniveau, som er baseret

pa negletalsklassifikationer fra

L]

[T

DFM Benchmarking: vedlige-
hold, forsyning, services osv.

Opgaveniveauet, der fglger

aktiviteten/entreprisen

Stednummeret, der fplger den

geografiske lokalitet

Derudover registreres, hvilken en-

hed som er budgetmassigt ansvarlig

for projektet pd den enkelte geogra-
fiske lokalitet.

Eksempel pa kontoplan med angivelse af opgaveansvar. (Campus Service, DTU)

Kontoplanen ger det muligt for driftsherreorganisationen at budgettere og male pa ejendomsdriften over tid. Dels for

bedre styring, dels for bedre intern evaluering og leering - fx gennem benchmarking med andre organisationer.
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Totalgkonomi og business cases

Som antydet allerede i afsnit 3.4 giver totalgkonomiske
(T@) beregninger mulighed for at synligggre effekterne af
en investering i ejendomme set over tid. Af de forskellige
T@-modeller benyttes Total Cost of Ownership (TCO) ofte pa
ejendomsomradet.

TCO indregner alle omkostninger, der er forbundet med
produktet/ejendommen i den tid, det/den er i brug, og
altsa bade indkegbet, driften, vedligeholdelsen og evt. bort-
skaffelsen. Det betyder, at det ud fra en generel ressour-
cebetragtning er fornuftigt at basere sine beslutninger om
investeringer i bygninger pa totalomkostninger i stedet for
alene pa omkostningen til indkgbet. Herved synliggares
nemlig, hvordan bygningen vil performe over tid, og om
der ved en lidt hgjere initialinvestering vil kunne opnds
lavere driftsomkostninger og dermed en bedre gkonomi set
over tid.

Det har gennem en arrekke varet et krav for offentlige
bygherrer i et vist omfang at foretage totalgkonomiske
vurderinger af nye byggerier, men disse udfordres af

den todelte budgettingsmodel, der adskiller anlaegs- og
driftsbudgetter. Mange driftsorganisationer, herunder ikke
mindst kommuner, er saledes hemmet af adskilte kasser -
en til investeringen og en til den lgbende drift. Ikke desto
mindre kan beslutningsoplaegget sagtens indeholde en
synligggrelse af TCO, sa beslutningstagerne kender konse-
kvenserne af en given investering.

Typisk vil man foretage en kalkulation af nu og her-om-
kostninger samt driftsomkostninger over en 20-30-arig
levetid. De totalgkonomiske beregninger er baseret pa
fremskrivning af forventede udgifter.

Bygherren eller driftsherren kan ogsa lade de totalgkono-
miske beregninger indga som en del af udbuddet og bede
tilbudsgivere kalkulere de totalgkonomiske konsekvenser
for deres tilbud, og dermed lade dette indga i evalueringen.

Business cases som grundlag for beslutninger

For driftsorganisationen er det en disciplin at udarbejde
beslutningsoplaeg, som synligger forskellige scenarier for
beslutningstageren og de gkonomiske konsekvenser samt
mulig veerdiskabelse. I totalgkonomiske beregninger er det
derfor normalt at synliggere flere scenarier og de langsigte-
de gkonomiske effekter.

For beslutningstageren er det dog ogsa interessant at fa
beskrevet andre aspekter af en investering. Er der fx
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Landsbyggefonden har for at tilgodese kravene om
totalgkonomiske vurderinger stillet et veerktgj til
radighed for de almene bygherrer. Her er det muligt at
indtaste oplysninger om byggeriet og estimere forven-
tede udgifter til sdvel opfarelse som drift.'®

LCCbyg er udviklet af Statens Byggeforskningsinstitut
- Aalborg Universitet for Trafik-, Bygge- og Boligsty-
relsen. Verktgjet kan udregne en samlet nutidsverdi

eller en arsomkostning for flere alternativer pa basis af
de typer af omkostninger, som driftsherren har valgt
skal inddrages i vurderingen. Nutidsverdierne eller
arsomkostningerne for hvert alternativ kan derefter
sammenlignes, og de totale udgifter danne grundlag
for beslutning om en investering.'®!

fremtidige indtaegter eller besparelser ved investeringen?
Et lejemal, som kan opsiges, eller lejeindteegter, som kan
opkraves? Og ikke mindst at fa synliggjort eventuelle risici
samt negative eller positive effekter af investeringen. Alle
disse aspekter samles i en business case, som i ord, tal og
visualiseringer beskriver mulige scenarier for beslutnings-
tageren.

I business casen indgar ogsa cost benefit-analyser mellem
forskellige malsaetninger. P4 den ene side gnsket om at
spare pa de langsigtede driftsomkostninger - leje, energi-
udgifter, vedligeholdelse. Ud fra en drifts- og ressource-
messig betragtning vil arealoptimering i de fleste tilfelde
blive anset som et fornuftigt udgangspunkt for ejen-
domsforvaltning (asset management) og dermed ogsa for
vurderingen af, hvilke arealbehov der grundleggende skal
opfyldes i forhold til bestemte funktioner. Pa den anden
side hensynet til brugerne i bygningen. Det kan vere af
sterre betydning for en bygningsejer at have tilfredse lejere
eller medarbejdere end at reducere driftsomkostningerne.
I et virksomhedsregnskab udger driftsomkostningerne kun
en lille andel af virksomhedens samlede omkostninger,
herunder lgn, si besparelsen kan vare marginal, men risi-
koen for at miste medarbejdere eller fa faldende produkti-
vitet vil mdske veje hgjere i en investeringsbeslutning (se
ogsa kapitel 3).



Business casen skal vare baseret pa bedst mulig viden pa
det givne tidspunkt - enten ved at beskrive givne faktorer
eller angive, hvad der skal undersgges nermere, og hvilke
risici der kan veere. Fx om der er kendte miljefarlige stoffer
i en bygning inden renovering. Eller om disse kan forven-
tes, men skal undersgges nermere i en senere fase.

7.5 Dialogredskaber

Som beskrevet og uddybet i kapitel 3 er brugerne af byg-
ningerne centrale ift. god bygningsdrift og derfor relevante
at inddrage i planleegningen heraf. Spergsmalet er s3,

hvad god drift er - set fra brugerens perspektiv? Det kan
der veere mange meninger om, men for mange brugere

er bygningsdriften ikke i sig selv relevant. For brugerne
handler det farst og fremmest om en bygning, hvor man
trives (fx via et godt indeklima, godt lys etc.), og som
skaber optimale rammer om de daglige goremal - uden at
man bliver generet af, at printeren ikke virker, der mangler
toiletpapir, eller en motorsav larmer uden for vinduet, lige
nar man skal koncentrere sig. Man kan derfor argumen-
tere for, at god bygningsdrift sa vidt muligt er usynlig og
lgser brugernes behov - gerne for de selv opdager, at der
er et behov. Kortlegningen af brugernes behov og dialogen
med brugerne er derfor afggrende for god bygningsdrift, jf.
afsnit 3.2.

Dialog med brugerne i den daglige drift

Det skal veare let at komme i kontakt med driften, nar
man som bruger star med et problem, der skal lgses. Flere
driftsorganisationer anvender i dag web-verktgjer eller
apps, som brugerne kan bruge til at anmelde en opgave.
Ofte kan man tage et billede, hvis der fx er en bygningsdel,
der er gaet i stykker. For driftsorganisationen letter dette
processen, da man med det samme kan se, hvad der skal
bruges til opgaven.

Andre organisationer har driftspersonale tet pd brugerne
med et kontor, hvor man kan henvende sig i dbningstiden.
Denne lgsning bruges ikke mindst i almene boligorga-
nisationer og kan medvirke til at skabe gget tryghed i et
boligomrade, hvor den menneskelige kontakt er vigtig for
mange af beboerne. Derudover er en stor del af befolknin-
gen endnu ikke sa vant til digitale veerktgjer og har stor
glede af at kunne ringe til ejendomsinspekteren.

Endelig viser studier og erfaringer, at driftspersonalets
synlighed kan have en positiv effekt pa bade dialogen med
brugerne og deres adferd, nar der kommer ansigt pa dem,
der skal hjelpe og sikre, at et problem bliver lost.

BRUGERDIALOG PA DTU - ET EKSEMPEL

Pa DTU kan studerende og lerere indberette
fejl pa bygninger eller bestille opgaver hos
driftsorganisationen i en web-lgsning. Her
indtastes placering og en beskrivelse af opga-
ven, som med det samme ligger hos driftsor-

Indtast fejimelding

Initialer/studienr./mail/DTU-telefonnr, = :

ganisationen. Brugerne kan fa opdatering om
status pa opgaven ved at bede om det.

Lokation *: [21
Veelg lokation b

Eksempel pa digital fejimelding til driftsorganisa-
tionen. (Campus Service, DTU)

Vaalg fejl * :

Bygning * : [ Etage/Rum * ; [2

Supplerende oplysninger (255 tegn tilbage): [

For brugerne er det en smidig adgang til

at anmelde en fejl i en bygning, men for

driftsorganisationen giver det ogsd mulighed

¥ Modtag lebende opdateringer (7]

for at fglge med i antallet af driftsopgaver og
reaktionstiden.

Ok

Alternativ mailadresse : [3]

Afbryd
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Det er den enkelte organisation, der valger, hvilke (og hvor
mange) kontaktflader der fungerer bedst. Dette indeholder
nemlig en afvejning af, hvor let det skal vare for brugerne,
og hvilken opfglgning man vil have pa henvendelserne -
og dermed driftsopgaverne.

Nar driften skal informere brugerne
om drifts- og vedligeholdsopgaver

Brugerne har sjeldent en dybere indsigt i drift og vedlige-
hold af en bygning og derfor ikke ngdvendigvis forstielse
for, at drift og vedligehold momentant kommer i vejen for

INSPIRATION TIL
BRUGERDIALOG

I regi af Veerdibyg er der udgivet en reekke vejledninger
i, hvordan man bedst involverer og handterer brugere/
beboere i forbindelse med bygge- og driftsopgaver.
Vejledningerne findes pa vaerdibyg.dk

Eksempel pa Veerdibyg-vejledning om brugerdialog.

BRUGER:-

INVOLVERING

3" weerdibygd-

.
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komfort eller opfyldelse af deres arbejdsopgaver. Hensyns-
fuld planlegning og god dialog med brugerne er derfor vig-
tig for savel brugerne som driftsorganisationens mulighed
for at drifte bygningen til brugernes tilfredshed. Dialogen
med brugerne skal naturligvis have sarligt fokus pa de
opgaver, der pavirker brugerne direkte og indirekte.

Dialog med brugerne giver erfaringsmassigt en forstaelse
af de prioriteringer, som ikke altid er i trad med bruger-
nes gnsker, men som driftsorganisationen nogle gange
ma foretage. Det kan veere udskydelse af opgaver eller
generende arbejder. Eller fx akut opstdede skader, hvor
formidlingen af informationerne til brugerne om skaden,
og hvordan problemerne handteres, kan skabe en stgrre
forstaelse hos brugerne for den indsats, som driftsorgani-
sationen bliver ngdt til at foretage, og de gener, dette kan
pafgre brugerne.

Visuelle dialogvaerktgjer

Hvor driften kan vare svar at gennemskue eller kommu-
nikere, giver det rigtig god mening at bruge verktgjer eller
metoder, som er intuitive og lette at forsta. I det falgende
er angivet nogle eksempler:

Adferdspavirkning

Indeklimaet i bygninger pavirker vores velbefindende. Hvis
der er god akustik, en god luftkvalitet og rette temperatur
vil vi fale os godt tilpas. Studier viser, at vi bliver mere
produktive og leerer bedre, nar indeklimaet er i orden. Eller
sagt omvendt - hvis der er et darligt indeklima, sa far vi
ikke helt sd meget fra handen pé kontorarbejdspladsen, og
eleverne har sverere ved at koncentrere sig og lytte efter.

Gennem de seneste mange ar har der da ogsd varet fokus
pa at skabe bedre indeklima i bade undervisningslokaler
og kontormiljger. Bide gennem stgjreducerende foran-
staltninger og ved at installere fx mekanisk ventilation og
solafskeermning. Alligevel er der stadig meget at hente ved
at &ndre brugeradferden.

Flere steder bruger man malestationer til at male og
synligggre indeklimafaktorer. Et sakaldt ‘stgjgre’ kan male
stgjniveauet i et lokale og viser ved grenne, gule eller rade
dioder, om stgjniveauet beveeger sig over et acceptabelt
niveau. Det kan have en umiddelbar effekt pd adferden i
lokalet, sa bern eller voksne senker lydniveauet.
CO,-niveauet kan ligeledes méles i sma bokse og aflaeses
visuelt. Her kan brugerne i lokalet 3 informationen, sa
de kan dbne et par vinduer eller data sendes til en central
styringsenhed, som regulerer ventilationsmangderne.
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Figur 30: Eksempel pa visualisering af indeklima. Resultatet anvendes ud over monitoreringen her ogsa til udarbejdelse af
dynamisk varmeregnskab. Begge dele kan veere adfeerdspavirkende. (Inspirationskatalog — Digitale frontlebere i den almene
sektor, Bygherreforeningen, 2017)

Det er dog spergsmalet, hvor stor en effekt disse visu-
aliseringsredskaber har. Studier viser, at 80-90% af vi
menneskers handlinger sker intuitivt - og i mange tilfelde . %‘%
irrationelt, mens resten afthanger af refleksion. Det er :
baggrunden for, at der forskes i og udvikles produkter og
teknologier, der enten automatiserer fx indeklimaregule-
rende aktiviteter, eller som i hgjere grad end blot visuali-
seringer retter sig mod det typiske handlingsmgnster hos
brugerne. I stgrre organisationer som fx DR arbejdes der
med nudging i driften. Nudging oversattes ofte til et kerligt
pufi den rigtige retning. Erfaringer viser, at det sjeldent er
tilstreekkeligt at arbejde med én type dialogredskaber, men
at de bedste resultater opnas gennem forskellige kombina-
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tioner.

Visuel bygningsperformance

I den tidligere i hvidbogen omtalte analyse af optimerings-

potentialerne i kulturens bygninger, der blev gennemfort

af Slots- og Kulturstyrelsen og Bygherreforeningen i sam-

arbejde med en reekke kommuner og kulturinstitutioner,

blev potentialerne malt pi en rekke bide kvalitative og Figur 31: Kulturbyg Kompasset kan anvendes til at vise byg-
. let her f 1 : ningens styrker og svagheder, samt hvilke potentialer og

kvantitative parametre - som eksemplet her fra Vendsyssel : gfordringer der med fordel kan arbejdes videre med. Har fx en

Kunstmuseum - i et sakaldt Kulturbyg Kompas.'? : kommune flere kulturbygninger, hvorfra der lsbende indsamles
¢ informationer om drift og brugerkvalitet, kan kompasset bruges

. . o . . tilat sammenligne bygningernes performance eller vise malsaet-

Kulturbyg Kompasset visualiserer bade forbrugstal, tekni- . ninger og udvikling over tid. (Kulturens Bygninger - Inspirations-

ske vurderinger og brugernes oplevede verdi af bygningen. : katalog, 2014)
Alle data blev omsat til en skala med point 1-10. Nogletal i~ :
den gode ende scorer 10, og i den darlige ende scorer de
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1. Tekniske vurderinger i skala 1-100 (jf. afsnit 7.1) blev
omsat til tilstandsgrader i en skala 1-10, og brugerne blev
bedt om - ud over en dialog om deres oplevelse af byg-
ningen - at rate forskellige parametre ligeledes i en skala
1-10. Dermed kan vidt forskellige data omszttes til en
visuel fremstilling.

Modellen giver et rigtig godt billede af en nu-og-her-situ-
ation - bade pa den enkelte bygning, men ogsd ved brug
heraf pa flere bygninger, og man far hurtigt et billede af,
hvor der med fordel kan szttes ind ved fremtidige renove-
ringer, og hvor der evt. bgr strammes op i driften. Samti-
dig er det veerdifuldt for bygningsejeren at fa brugernes
oplevelse integreret i analysen, sd man ikke alene baserer
sine vurderinger pa en teknisk baggrund. I flere tilfzlde
var teknikerens vurdering af fx indeklima i modstrid med
brugernes oplevelse. De kunne fx melde om traek i helt nye
bygninger, som pd papiret burde have et optimalt indekli-
ma.

Den bzredygtige drifts- og vedligeholdelsesplan

Det kan vere sveert at fd hold pd beredygtighed som be-
greb og fa de baredygtige lgsninger integreret i bygnings-
driften.

BAREDYGTIGHEDSPROFILEN
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Derfor har den almene boligforening Danmarksgarden
sammen med Lejerbo og DOMINIA udviklet en baredygtig
vedligeholdelsesplan.'® Den er baseret pA DGNB'’s bae-
redygtighedskriterier (se afsnit 7.7) og online-veerktejet
Frame’s metode.'%*

Planen indeholder biade de tekniske specifikationer for
drifts- og vedligeholdelsesopgaver og beboernes visioner
for beeredygtige boliger - og relaterer dem til hinanden,
hvor det er muligt. Fx ved at tenke kunst med, nar gavlen
alligevel skal vedligeholdes. Vedligeholdelsesplanen skal de
naste 10 ar fungere som pejlemeerke for bade beboere og
driftsfolk - og bruges som dialogredskab. Beredygtighed er
her gjort enkelt og brudt ned i 10 koncepter med udgangs-
punkt i spergsmalet: Hvad hvis baredygtighed var gratis
og en selvfplge, nar eksisterende bygninger alligevel skal
driftes og vedligeholdes?

Figur 32: Eksempel pa en ejendoms bzeredygtighedsprofil, som
samtidig viser, hvor der er forbedringspotentialer, men som ogsa
giver anledning til en dialog om prioriteringer mellem forskellige
indsatser. (Frame)

P4 baggrund af foregdende kortlmgning samt besvarelser af spargeskema, of en
beredygtighedsprofil stilet op.

Profilen viser, hvordan Danmarksgieden prassterer | dag, i forhold til de 10 kon-
cepter fra BOB-metoden (praesenterst pd 5. 8.9), Den muverende baredygtiz-
hedsprofil er wist | de farvede stabler.

Gennem beboerworkshoppen, der blew afholdt | Danmarksgdrden, fik beboorne

madighed for at desmme og skabe visionss for Danmarksgirdens fremtid, Et ud- o m—m e ——m o

plede fallar Vi
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7.6 Certificeringsordninger som
redskab til beeredygtig drift

Baredygtighedscertificering vinder i stigende grad indpas
i byggeriet, og ejendoms- og byggebrancherne udvikler og
tilpasser forskellige ordninger til at eftersparge og levere
baredygtige byggerier. Et andet initiativ er Trafik-, Byg-
ge- og Boligstyrelsens forberedelsesarbejde til en frivillig
baredygtighedsklasse i Bygningsreglementet - et initiativ,
der blev igangsat i starten af 2018, og som ogsa indgar i
regeringens strategi for cirkuler gkonomi fra september
2018.

Det bliver lgbende diskuteret i branchen, hvad der skal til
for at sikre et storre driftsfokus i byggerierne, herunder om
Bygningsreglementet ber indeholde staerkere incitamenter
og krav til dette fokus. En udlgber af diskussionen har fore-
lgbig vaeret, at den seneste revision, BR18, nu indeholder
krav om funktionstest af installationer fgr aflevering, hvil-
ket er et skridt i denne retning. Der ligger sd en udfordring
i at operationalisere de data, der bliver en del af den kreve-
de dokumentation, i den efterfglgende drift, og - hvad der
endnu ikke er lagt op til i dokumentationskravet - at sikre
et brugbart, standardiseret format og indsamlingssystem,
saledes at der pd sigt kan genereres brugbart datamateriale
til benchmarking, forskning og videreudvikling.

DGNB - BYGNINGER | DRIFT

- ET EKSEMPEL

I foreningen Green Building Council i Danmark (GBC-DK) varetager man den danske version af den tysk-europaiske
baredygtighedsmodel DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen), der i sit udgangspunkt er rettet mod
at skabe baredygtige byggerier inden for forskellige kategorier. I de seneste par ar er der arbejdet med at udvikle en
certificeringsmodel til bygninger i drift."®> Konceptet er tenkt som skabelon for maling og evaluering af eksisterende
bygningers baredygtighedsperformance og omfatter i farste omgang kontorbygninger.

Konceptet bygger pa samme struktur som DGNB for nybyggeri, men forskellen er, at hovedparten af kriterierne evalu-
eres pa baggrund af konkrete malinger udfert i det specifikke byggeri, som fx evaluering af bygningens faktiske miljg-
pavirkninger. Her indgdr beregninger med brug af de reelle, malte energiforbrug (el, vand og varme) fra minimum et

driftsar, inden for de seneste tre ar inden certificering.

Derudover evalueres bygningens tilstand, fx klimaskermens performance, facadedesignets indflydelse pa visuel kom-
fort, de lydtekniske og akustiske forhold, bygningens brandtekniske lgsninger, bygningens materialer og deres poten-
tielle indhold af skadelige stoffer, bygningens tekniske lgsninger mv. Alle disse ‘fysiske’ emner pavirker selvfglgelig

driften af bygningen, herunder driftsgkonomien, energiforbruget, vandforbruget, renggringsvenligheden, behovet for

vedligehold osv.

Certificeringen af bygningen giver bygherren et konkret og malbart billede af sammenhangen mellem bygningens
tilstand og dens reelle forbrug/drift, og kan desuden med fordel belyse potentialer for fremtidige forbedringer. Disse

forbedringer kan sa laves efter certificeringen.

Certificeringen er dynamisk og holder i tre ar. Herefter skal fa kriterier opdateres og genindsendes. Tanken med dette
er, at certificeringen skal opfordre til lsbende monitorering og optimering. I perioden mellem farste certificering og
opfglgning kan man indarbejde forbedringer/moderniseringer (som maske er udfert med baggrund i farste screening).

Bygherre kan altsa bruge beregningsverktgjerne til lsbende benchmarking og evaluering af drift og vedligehold, og
dermed kan certificeringen skabe vardi ift. tilretteleeggelsen/justeringen af driften, men eventuelt ogsa ift. veerdian-
settelsen af bygningen baseret pa dens performance.
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8. DIGITALISERING AF BYGNINGSDRIFTEN

Digitalisering er en global megatrend, der i stigende grad
pavirker bdde industri, det enkelte menneske og samfun-
det som helhed. Den teknologiske udvikling gar hurtigt i
mange sektorer, mens byggebranchen har varet lidt lenge-
re tid om at tage de digitale redskaber til sig. Efterhanden
er redskaber som BIM (Building Information Modeling)

0g VDC (Virtual Design and Construction) integreret i
byggeriets processer, hvilket bl.a. gor processerne smartere,
skaber sterre precision og muligger brug af robotter (til fx
3D-printede materialer og monotont arbejde pa byggeplad-
sen). Den digitale bygningsdrift er ogsd ved at tage form

- om end ‘forsinket’ ift. byggeriet, og mange driftsorganisa-
tioner arbejder med at optimere bygningsdrift og kunde-
service ved hjelp af digitale redskaber.

Politisk er der stor opmarksomhed pa digitalisering, og
Danmark skal vaere en digital frontlgber. Erhvervsministe-
riet lancerede i januar 2018 Strategi for Danmarks digitale
vekst'® for at realisere besparelsespotentialer, der forelgbig
er vurderet til 87 mia. over de naste syv ar.’”” Overskrifter-
ne for de 38 initiativer i strategien er:

1. Digital hub for et styrket veekstmiljo - der handler om
at udvikle og udnytte nye innovative lgsninger

2. Digitalt laft af SMV’er - hvor de sma og mellemstore
virksomheder skal kledes pa til at agere digitalt, Fx 2.2
Udbrede viden om nye robotteknologier og 2.3 Udvikling
af internationale standarder for sma og samvirkende
robotter

3. Digitale kompetencer til alle - der primert har fokus
pa uddannelsessystemet og sdledes effekt pa lidt
lengere sigt

4.  Data som veekstdriver, som fx 4.7 Digital fysisk planleg-

ning og plandata og 4.8 Forseg med datarum for deling af

data mellem virksomheder og myndigheder

5. Agil erhvervsrettet regulering, der dekker en reekke
relevante tiltag, fx 5.4 Sikre konkurrence og forhindre
markedsmisbrug blandt digitale platforme samt 5.7 Stra-
tegi for det digitale byggeri, hvor der i samarbejde med
branchen udvikles en national digitaliseringsstrategi,
der bl.a. har fokus pa felles standarder, data og et
digitalt kompetencelaft

6.  Styrket IT-sikkerhed i virksomhederne

Initiativerne kan spille en positiv rolle for digitalisering af
bygningsdriften, men afspejler samtidig nogle af udfordrin-
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gerne ved at implementere digitale redskaber; fx krever
det viden og kompetencer, retningslinjer for deling af data,
(abne) standarder, (fxlles) strategi og ikke mindst en inve-
stering i bade software og ressourcer.

I forlengelse af Erhvervsministeriets initiativ har Trans-
port-, Bygnings- og Boligministeren iverksat et arbejde
med at formulere en strategi for digitalisering af byggeriet i
samarbejde med branchen.

8.1 Digitalisering kan stgtte
alle aspekter af bygningsdrift

Der er stor forskel pa, hvor bygningsdriften i Danmark er
pa den digitale rejse. Mange store spillere pa markedet er
ndet langt i forhold til at udnytte de digitale potentialer -
fx ISS, der samarbejder med IBM om kognitive bygninger (se
afsnit 8.9), og COOR, der har udviklet et smart office-kon-
cept med bl.a. droneinspektioner og QR-koder til registre-
ring af bygningsdele.®® Smarte eller kognitive bygninger
benytter sensorer og Internet of Things (IoT'%) til at opti-
mere driften og skabe den bedste oplevelse for brugerne. I
den almene sektor er der lignende initiativer i gang, hvor
fx det dynamiske varmeregnskab® er med til at sikre et
godt indeklima og optimere energiforbruget.

Den almene sektor er i hgj grad drevet af effektiviserings-
kravet fra 2014, hvor digitalisering og effektiviserings-
strategier henger tet sammen, og bade stgrre og mindre
organisationer er godt i gang.

DIGITALISERING

| ALMENE BOLIG-
SELSKABER

- GASES

Boligselskabet Sjelland er i fuld gang med at effek-
tivisere deres arbejdsgange ved hjelp af robotter, og
Boligselskabet Slagelse bruger droner til at registrere
deres bygninger i 3D.

Kilde: Lees de konkrete cases i “Inspirationskataloget:
Digitale Frontlgbere i den almene sektor” pa bygherrefor-
eningen.dk under publikationer eller pa almennet.dRk.




[ stat, regioner og kommuner er der iser fokus pd at etable-
re (stgrre) FM-enheder.'? Eksempelvis blev Region Hoved-
stadens Center for Ejendomme™*® etableret i 2017. Generelt
arbejdes der med digitalisering pa mange fronter, hvor ogsd
velferdsteknologi og fx smart cities'* kan spille en rolle for
at opkvalificere bygningsdriften. Smart cities udnytter bl.a.
sensorer og wi-fi til at indsamle data, sd byens drift kan
gores mere beredygtig.

FM-systemerne spiller en central rolle, nar bygningsdriften
digitaliseres. Hvor krav til, at FM- og Driftsapplikationer

og BIM-systemer kan integreres med hinanden, er med

til at skubbe til markedet. En digitaliseringsstrategi skal
derfor have fokus pd mulighederne for frit at kunne tage
nye digitale lgsninger i brug, fx ved at driftsherren stiller
krav om abne standarder - og tager ansvar for rollen som
dataejer.’s

I det folgende presenteres udvalgte koncepter, der bade
helt lavpraktisk og mere strategisk kan understette digital
bygningsdrift.

8.2 Kobling af brugerkrav, byggeri
og drift med BIM

To rapporter'' fra Bygherreforeningen opererer med en
cirkuler model (figur 1 og 33), der med afsat i kvalitative
styringsmal teenker driftens og brugernes behov ind i de
digitale driftsprocesser ud fra tre afggrende forudsetninger
for effektiv drift:

1.  Brugerkrav med tilherende kvalitetsmal skal speci-
ficeres, sa det er muligt at diskutere og kvalificere
designlgsninger og kvalitetssikre det konkrete byggeri.
Brugerkravene skal sa vidt muligt vere objektivt for-
mulerede, som specifikke krav til objekter og egenska-
ber, og folges metodisk og systematisk gennem hele
projekterings- og byggeprocessen.

2. Brugerkrav og kvalitetsmal defineres med udgangs-
punkt i driftserfaringer med tilhorende kvalitetsmal (fx
holdbarhed og skonomi for forskellige lgsninger), der
opsamles metodisk og struktureret gennem den lg-
bende drift, fx via en datamodel (FM-database). Dette
gor det i praksis muligt at leere af driften i forbindelse
med planlegning og gennemfprelse af nybyggeri eller
renoveringer, sd man lgbende kan blive bedre til at
bygge driftsvenligt byggeri.

3. Der gennemfgres systematisk mdling og opsamling
og evaluering af brugertilfredshed og bygningstil-
stand - herunder omkostningsudviklingen ved byg-
ningsdriften. Denne information skal vare tilgenge-
lig for driftspersonalet i den lgbende bestraebelse pa
at forbedre og effektivisere bygningsdriften - og den
dertilhgrende brugerservice.

Figur 2 illustrerer, hvordan disse forudsetninger udger
en iterativ proces, der kobler projekter og drift, fx byggeri
og vedligeholdsopgaver. Ved at lade disse vare baseret pa
et felles datagrundlag - samme kvalitetsmal, standarder
og datastruktur - kan man systematisk skabe en data-
messig sammenhang mellem en bygnings brug og den
lgbende specifikation af brugskrav og ydeevne. Sammen-
haeng i data skabes via de enkelte digitale (bygnings-)
objekter (den virtuelle udgave af fx en der, en vaeg eller
et vindue) - ‘byggestenene’ i bygningsinformations-
modellen (BIM) - hvortil man kan koble data om fx
egenskaber, funktioner, processer og omkostninger.'’

Metoder til at gennemfgre ovenstaende proces er
datadrevet (evt. kontinuerlig'®) programmering, hvor
byg- og driftsherrens og brugernes krav - hele byggepro-
grammet - struktureres i en model eller database,?® som
efterfglgende kan kobles op pad en BIM-model. Hvert krav
bliver fulgt digitalt igennem hele processen og efterprg-
ves til sidst via tests af det udferte byggeri. Her kan com-
missioning-processen (Cx)'?! ogsd vare et godt redskab
til at fglge driftens krav igennem hele processen, si der
bliver kvalitetssikret lgbende. Det kan man ggre ved at
formulere malbare Cx-krav, der folges i en digital Cx-log.
Sammenhangen mellem processerne er afggrende og
kan ogsa illustreres med bygningens ‘digitale tvilling’,

en BIM-model, der binder data sammen og bruger dem
aktivt (se afsnit 8.9).

8.3 Kvalitetsmal som en objektiv
baseline

I ovenstdende proces med at koble brugernes behov og
driftserfaringer med konkrete krav til bygningen spiller
kvalitetsmal en afggrende rolle. Kvalitetsmal kan skabe et
grundlag for mere objektivt at kunne udarbejde tilstands-
vurderinger og stille pracise krav ved udbud. De skaber
en baseline, der kan benyttes bade i programmeringen

og i den efterfglgende drift, nar bygningens tilstand skal
vurderes.
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“Kravene i et byggeprogram formulerer for forste gang i byg- : Kvalitetsmal handler siledes om bevidst at formulere
geprocessen formelt og struktureret brugernes kvalitetsmal, . en baseline, der kan udtrykkes pa forskellige niveauer,
og disse indgdr i designernes specifikationer af ydeevner til :  fx mere overordnet i en klassificering (jf. afsnit 7.1)
lesninger og bygningsdele. Det er disse specifikationer, som eller mere detaljeret i generelle kvalitetsegenskaber
efterfolgende danner grundlag for projektering og for entrepre- :  for de enkelte dele af byggeriet. P4 rumniveau kan et
nerens valg af lasninger og leverancer. Derudover danner de ¢ kvalitetsmal fx handle om specifikke krav til indekli-
grundlag for tilbudsgivning, kontrahering, produktionsforbere- i  maet, mens det for et bygningsobjekt kan beskrives
delse og udfarelse samt kontrol af leverancer, tilstandsovervdg- i specifikke egenskabsvardier, der danner sammen-
ning og erfaringsopsamling.” . ligningsgrundlaget, nar man maler eller vurderer

(P.Hauch)?? : objektets tilstand (se figur 34). I BIM-processen kobles
: kvalitetsmil pa de digitale bygningsobjekter som egen-
Figur 33: Sammenhaengen mellem processerne vedr. specifikati-  : p. & ve g ) g
on af brugerkrav, udarbejdelse af projekt, materielt byggeri, kvali- skaber, som driften kan genfinde i deres BIM-model/
tetssikring og bygningsdrift.1® (Efter forleeg af P. Hauch, 2015) i FM-system/database.

11. 1.

Driftserfaringer Kvalitetsmal
—og revision af

tidligere mal

2.
Brugerbehov
1 0 og - ensker
Manitarering af

brugerkray

3.

9. som indgar i
Tilstandsvurderinger

8. 4,

Byggeprogram

Vedligeholdsplanlaeg-
ning, bygningsdrift og
gervice

5

Byggeprojekt
=lesningsdokumenter
= “as built
Kvalitetsmal for drift,
der er grundlag for 6'
Test ag digital
aflevering
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KVALITETSMAL

Objekt
(i BIM-model)

har

TILSTAND

Objekt
(det bygnings-
fysiske objekt)

Kualitetsmal

Generelle

kvalitets- —

egenskaber

der kan
udtrykkes
som specifikke Specifikke
egenskabs- egenskabs- G—
veerdier veerdier

' 3

Figur 34: lllustrerer sammenhaengen mellem de s vidt muligt
objektivt stillede kvalitetsmal (bygningens baseline) og monitore-
ringen af bygningens tilstand. (P. Hauch, 2015)

8.4 Digital kommunikation med brugerne

Ud over at opretholde velfungerende bygninger skal driften
optimere brugernes fysiske trivsel, ved fx at skabe et godt
indeklima og imgdekomme brugernes behov. I takt med

at bygningerne bliver smartere, vil dialogen med brugerne
@ndre karakter. I dag foregar kontakten med brugerne

ofte via en app eller en formular pd en hjemmeside (dog
ofte ogsd med en callcenter-funktion som mellemled).

Det gar det lettere at indsamle data og kan gare det let at
give beskeder og modtage fejlmeldinger, hvor der fx kobles
billeder pa af den gdelagte bygningsdel.

Digital kommunikation ger det desuden let at foretage
brugerundersggelser, sa kvaliteten af service kan tilpasses.
Andre ofte anvendte muligheder er digital skiltning og
‘wayfinding’, hvor brugerne fx interagerer med skerme
placeret strategisk i bygningen, der gor det let at orientere
sig - og kan fungere som reception.

Tilstand

Generelle
> mangler/
egenskaber
(data)

Mapping mellem MAL og TILSTAND

der reprze-
senteres
Konstaterede af mﬁ'lle
egenskabsveerdier vaerdier

TILSTANDSVURDERING

l

(mélte veerdier)

MAPPING »

BEBOER-APP:
MIN BOLIGSER-
VICE - EN CASE

Boligselskabet Domea.dk har i 2017 lanceret en bebo-
er-app, Min boligservice,’® der ud over at fungere som
kommunikationsplatform mellem drift og beboere
ogsa er blevet en social delegkonomisk platform bebo-
erne imellem.

8.5 Det digitale datagrundlag
- eksisterende viden, sensorer,
Internet of Things (l1oT) og (BIG) data

Datagrundlaget er afggrende for, hvilke analyser det er
muligt at foretage (se ogsa kapitel 6 om Data), og driftsor-
ganisationen vil ofte have mengder af mere eller mindre
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tilgeengelige data fra fx bygningsautomation, energisyste-
mer, tegninger, tilstandsvurderinger, udgifter til handvar-
kere og leverandegrer, lejekontrakter osv. I den pradigitale
verden ligger en del vigtig viden om driften af en bygning
ofte lejret i hovederne pa de erfarne driftsfolk. En af udfor-
dringerne er at gore denne viden tilgengelig, sd den kan
komme i spil og ikke gar tabt, nar disse ‘usikrede harddiske
forlader organisationen. Hertil kommer, at informationer
fra fx bygningssyn, dokumentation fra serviceaftaler m.m.,
der skabes af eksterne parter, kun skaber rigtig veerdi for
driftsorganisationen, hvis de kan indfgres i det anvend-

te drifts- og vedligeholdelsessystem. Digitaliseringen af
organisationens data kan foretages pd mange mader og vil
hange tet sammen med de anvendte formater og systemer
- ikke mindst brug af BIM og system (er) til drift og vedlige-
hold (FM-system).

’

Der er mange muligheder for at generere data, der kan
skabe veerdi i driften - fx i byggeprocessen (se afsnit 8.8
om BIM). Derudover er brugen af sensorer gget i takt med,
at disse bliver billigere og lettere at integrere i bygningerne.
Sensorer kan bygges ind overalt - i byggematerialer, stof,
lygtepale, keleskabe osv. - og skaber mulighed for at male
og monitorere fx indeklima og bygningsdeles tilstand. Nar
sensorerne sender data op i skyen, bliver de fysiske objek-
ter en del af Internet of Things (IoT) - et digitalt netverk,
der lader tingene kommunikere med omverdenen. Der er
en rekke udbydere af IoT-lgsninger,?* og mulighederne
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Figur 35: Viser sammenhangen mellem FM/driftsopgaverne
og det digitale datagrundlag. (Smart drift med dynamiske data,
Bygherreforeningen, 2017)

for at optimere driften er store. Dette gaelder iser, nar data
kobles med kunstig intelligens. Nogle typer af sensorer
krever vedligehold (efter tre-fire ar skal der maske udskif-
tes batterier), men man kan fx have en strategi, der siger,
at vi opsamler data og lerer om vores asset, indtil sensoren

gar ded.

Digitale data kan efterhanden inddeles i mange kategori-
er, hvor Big data er et meget anvendt buzzword. Big data
genereres fx af sensorer og andre mere abne datakilder og
er karakteriseret ved en stor volumen (kvantitet), en reekke
forskellige datakilder bade med og uden struktur (variety)
samt et massivt og konstant flow af nye data (velocity).?®
Andre typer mere kvalitative data kaldes fx ‘little’ data
eller ‘thick’ data, der handler om den enkelte bruger eller
bygningsdel.*?

Nar man arbejder med data - og searligt data, der er op-
bevaret i ‘skyen’ - er det afggrende at veere opmarksom
pa datasikkerhed'” og have styr pa data governance (se
afsnit 6.8). Hvem ejer data? Hvem vedligeholder? Og med
hvilken frekvens? Hvad er validiteten af data? Hvornar er
der sidst opdateret? etc.



8.6 Dataanalyser og overblik med
Business Intelligence (BI)
og dashboards

Data skaber forst reel veerdi, nar de bliver sat i kontekst og
kan vare med til at kvalificere beslutninger i organisatio-
nen (se ogsa kapitel 6 om Data). Uanset om der er fa eller
omfattende mangder af data til radighed, er det ngdven-
digt at analysere dem, sa de kan komme i spil. Ved begren-
sede datamengder kan dataanalyser fx laves med diagram-
mer i Excel. Sa snart data bliver mere komplekse, krever
det en helt anden software og/eller digitale kompetencer at
strukturere og visualisere data, sa de kan inspirere til nye
indsigter. Det er netop formalet med Business Intelligence
(BI), der dekker over softwarelgsninger designet til at
arbejde med data, sa de skaber verdi. Erfaringen viser, at BI
kraever en organisation med en veldefineret data gover-
nance-struktur, ellers er der risiko for, at BI-redskabet viser
forkerte data.

Et redskab, der gor det let for driften at monitorere byg-
ningernes performance, planlegge de daglige opgaver og
fa overblik over en portefglje, er et digitalt dashboard (da:
instrumentbrat). Dashboards er under hastig udvikling
bl.a. som felge af BI og 10T, der fx skaber mulighed for at
monitorere data live med lgbende analyser. Derudover
tilbyder nogle FM-systemer forskellige typer dashboards,
der kan sammensattes mere individuelt, sd man fx har
overblik over dagens opgaver (evt. med tilhgrende vejled-
ninger) og folger de relevante data - eller driftsherren kan
bruge et Service Performance Dashboard til at felge med i,
om leveranderen overholder de aftalte KPTer.

Data og brugen af sensorer kan ogsa bruges til at give in-
formation om, hvad man ikke skal beskaftige sig med. Hos
Kgbenhavns Lufthavn har de fx sensorer pa 100 dere for at
finde ud af, hvilke 10 dere der skal rekonstrueres. Den

Ticket Management

CMMS
. D&V

meget store maengde data gger ogsd behovet for at have
styr pa sin data governance (se afsnit 6.8).

8.7 Fra FM-systemer til
digitale gkosystemer

FM-systemer er redskaber til ledelse, styring og planleg-
ning af bl.a. drift og vedligehold, som bidrager til at ggre de
digitale data direkte anvendelige i den daglige bygnings-
drift. Der er stor forskel pa FM-systemer, hvor de mest
avancerede kan handtere alt fra gkonomi til store portefgl-
jer, mens de mest enkle kan besvare og lgse henvendelser,
som er sendt via mail (sdkaldt Ticket Management). For-
eningen Dansk Facilities Management (DFM-netvarket)
har lavet en oversigt over FM-systemer pd fire niveauer,
der giver et godt billede af bevagelsen fra det enkle til det
meget komplekse system: IWMS (Integrated Workplace
Management System), der kan indeholde alle de gvrige
systemtyper.

Figur 36: De fire mest almindelige typer af FM-systemer pa det
danske marked (CMMS: Computerized maintenance manage-
ment system - CAFM: Computer Aided Facilities Management
- IWMS: Integrated Workplace Management System). (DFM-net-
veerk, 2016)

CAFM 1IWMS

'Simple systemer’ D&V *  @konomistyring
. IT/Kundecenter . . Reaktivt vedligehold *  Portfaljeforvaltning
« Snitflader HRog IT . Asset management -system * Ressourcestyring » Space management
Tags Tags ‘ERP’
‘IT-helpdesk” ‘Vedligeholdelse *  \Vedligeholdelse & Service Integreret system
Kompleksitet.
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Den digitale udvikling inden for FM gar staerkt, og fle-

re systemer understgtter brug af data-objekter og BIM.
Generelt gar udviklingen imod, at man ikke anvender ét
system, men i stedet kobler de specialiserede systemer til
fx arealanvendelse (space management), energistyring,
CTS, sensornetvaerk/IoT osv. i en form for digitalt gkosy-
stem?® eller et system af systemer. Det skaber grundlag
for nye type FM-systemer, der samler de mange forskel-
lige datakilder fx fra IoT og underleverandgrers data i en
platform eller via dashboards, som vha. BI ger det muligt at
se menstre og bruge data aktivt pa tveers af fx gkonomisy-
stem, DV-systemer til planleegning af drift og vedligehold,
help desk osv.

DFM-netverket og Basico har udarbejdet en rapport,'?° der
lader en reekke FM-leveranderer presentere deres produk-
ter samt giver gode rad til indkeb af FM-systemer. Oversig-
ten er ikke udtemmende, og det er i stigende grad oplagt at
kigge ud over det danske marked - derudover er det vigtigt
at teste programmerne ud fra egne behov, da der kan vare
mange svar pa spergsmal til fx funktionalitet.

8.8 BIM i driften

Bygningsinformationsmodeller (BIM)*° anvendes fgrst og
fremmest i byggeriet, men mange driftsorganisationer vel-
ger ogsa at digitalisere deres ejendomme som 3D-modeller,
da det skaber en rekke muligheder. Med en BIM-model
kan man fx lave hurtigere og mere pracise udbud af fx
malerarbejde og andre former for vedligehold. I takt med
at hele portefgljen bliver digital, skabes der et overblik,
som fx kan bruges til at optimere arealanvendelsen. Flere
FM-systemer er velegnede til space management, der kan
drage store fordele af 3D-modeller. BIM-modeller er i det
hele taget velegnede som grundlag for etablering af FM- og
driftsdatabaser samt for systemintegration mellem mange
forskelligartede, funktionsrettede applikationer - herunder
gkonomisystemer.

BIM-modeller kan indeholde meget forskellige informa-
tioner afhangigt af kontekst, hvilket ogsa er en af ud-
fordringerne i byggeprocessen, hvor de projekterende og
udfgrende kan have forskellige databehov. Her er kravene
til den digitale aflevering afgerende. Fx kan der stilles krav
om en direkte anvendelig ‘driftsmodel’, der adskiller sig fra
den obligatoriske ‘som udfert’-model. Kravene skal stilles
af byg- eller driftsherren helt fra starten af processen. Der
findes en rekke redskaber™! hertil, der arbejder med at
gore det lettere at stille de rette krav.
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Anvendelse af BIM til bygningsdrift virker som en frem-
tidssikring, hvor man kan fa styr pa drift og vedligehold

- helt ned til det enkelte derhandtag, hvis man gnsker det.
Det stiller dog serlige krav til driftsorganisationen at ind-
arbejde, vedligeholde og analysere driftsdata i BIM-model-
len. Hvis modellen ikke er opdateret, er den ikke brugbar i
den daglige drift og vil med tiden blive nyttelgs. Her spiller
BIM-modellens detaljeringsgrad en vigtig rolle, da mange
assets eller bygningsdele ikke er relevante eller vil veere for
ressourcekraevende at vedligeholde. Fx vil 200 stikkontak-
ter kun eksistere som en post i et regneark eller en data-
base, sd man kan slda nummeret op og finde data (fx stik),
der er registreret som egenskab til et rum. Det gelder ogsa
overvagning og styring af fx indeklima og krav til dette, der
ikke kan bygges som 3D-objekter, men kan kontrolleres via
styringssystemer for de tekniske installationer, tests eller
monitoreres via sensorer.

Afhangigt af BIM-modellens detaljeringsgrad kan drif-
ten fx anvende augmented reality (AR) til at finde frem

til lige dét (skjulte) ror, dén pumpe eller andet, der skal
serviceres. Og ligesom BIM er velegnet til kvalitetssikring
i byggeprocessen, hvor iser brugerne kan fa udbytte af at
bevage sig rundt i den virtuelle model (VR), kan man bruge
en BIM-driftsmodel til at arbejde mere kontinuerligt med
at optimere driften (Cx - se afsnit 1.2). Der er efterhdnden
en rekke udbydere®? af BIM-baseret FM, der fx er sarlig
velegnet til space management/optimeret arealudnyttelse,
digital ind- og fraflytning samt planlegning og styring af
driftsopgaver.

8.9 Kognitive bygninger og bygningens
digitale tvilling

I takt med at brugen af BIM bliver mere detaljeret, og
bygningsdelene far indbyggede sensorer og kobles pa IoT,
bliver bygningerne gradvist mere intelligente. Tendensen
er nu, at de mest avancerede bygninger gar fra at vere
smarte, hvor der udnyttes fa udvalgte datapoints, til at
vere kognitive.'® Kognitive bygninger leerer deres brugere
at kende og kan ved hjelp af kunstig intelligens fx guide
brugerne, optimere indeklimaet samt afleese mgnstre og pa
den made forudsige adferd - og hvilke drifts- og service-
opgaver, der skal udferes.

Lidt ude i fremtiden far vi ogsd den komplette virtuelle
model af bygningen med sa meget indbygget intelligens, at
modellen kan opfere sig pracis som den virkelige bygning
og fx blive nedbrudt over tid. Denne digitale tvilling (The



digital twin)*3* skaber en rekke nye muligheder for bl.a.
optimering af design og komponenter, fejlfinding og ‘pre-
dictive maintenance’, der vha. kunstig intelligens (ma-
skinlering) kan fortelle os, hvornar en bygningsdel skal
udskiftes eller vedligeholdes - eller maske bare vedligehol-
de den selv ved at sende en robot.

8.10 Implementering af digitale
Igsninger i driften

Erfaringer fra praksis viser, at det er vigtigt at gennemfpre
digitalisering, sa driftspersonalet oplever, at digitalise-
ringen har som formal at lette arbejdet - og ikke sker pa
‘toppen’ af det eksisterende; udfyld lige et skema, opdater

et regneark mere, tast ind i endnu et system. Digitalisering
er forbedring af de eksisterende processer. Driftspersonalet
skal opleve fordelene, selvom det kan veere udfordrende i
starten, hvor nye procedurer skal implementeres, systemer
tilleres, og gamle mader at gore tingene pa afleres. Der
skal sa at sige skabes en bro mellem den nuvarende (ana-
loge) og den digitale administration.

Uanset hvilken tilgang man har til digitalisering, henger
den tet sammen med brugernes behov, og hvordan byg-
ningerne og driftsorganisationen er skruet sammen - og
hvilke ressourcer organisationen kan forventes at have
fremover. Digitalisering er en kontinuerlig rejse, som kan
frigive store ressourcer, men som ogsa kraver ressourcer.
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9. BEGREBER 06 FORKORTELSER

Nedenstaende alfabetiske
liste refererer i udstrakt
grad til Handbog i Facilities
Management (P.A. Jensen,
2013) og indeholder
begreber og forkortelser,
der specifikt er anvendt i
hvidbogen. Listen er der-
med ikke udtgmmende ift.
begreber og forkortelsen,
der anvendes inden for
FM, herunder bygnings-
drift.

Afhjzlpende vedligehold:
Vedligehold, som udfares
for at afhjelpe akut skade
eller svigt. Betegnes un-
dertiden lebende vedli-
gehold.

Arbejdspladsvurdering
(APV):

Verktej til kortleegning og
forbedring af arbejdsmilje
og indeklima ved arbejds-
pladser. Obligatorisk i
virksomheder med ansatte
medarbejdere.

Areal:

Betegnelse, der anvendes i
forskellige sammenhange
inden for FM og bygnings-
drift. De nedenfor angivne
indgar i hvidbogen.

Arealeffektivitet:
Udtryk for, hvor effektivt
arealet i en bygning er
udnyttet, typisk i form af
arealnggletal.

Asset Management:
Asset Management
betegner systematiske og
koordinerede processer i

hele organisationen, der
tager udgangspunkt i det
gnskede serviceniveau

og de acceptable risici, og
som skal realisere verdien
af organisationens aktiver.
Asset Management anvi-
ser en plan for den mest
vardiskabende anskaffel-
se, drift og vedligehold,
udskiftning og bortskaffel-
se af aktiverne i hele deres
levetid.

Artificial Intelligence
(AI):

Pa dansk kunstig intel-
ligens. Digitale program-
mer, der far maskiner/
systemer til at ‘teenke’
gennem opsamling og
bearbejdning af data - fx
indsamlet via sensorer -
og at fa dem til at agere
malrettet i en optimal
gengivelse af menne-
skelige beslutnings- og
adferdsmenstre.

Augmented Reality (AR):
Teknologi, der kombine-
rer data fra den fysiske
verden med virtuelle data,
for eksempel ved brug af
grafik og lyd. Som bruger
far man et ekstra lag af
information. Den ekstra
information vil typisk ikke
erstatte virkeligheden,
men udvide den pa en
eller flere mader.

Bebygget areal:

Bebygget areal registreres
som stueetagens areal
malt til ydersiden af yder-
veggene. For bygninger,

hvor etagerne arealmas-
sigt afviger fra hinanden,
angives arealet af den
storste etage. Arealet

af abne, overdaekkede
terrasser, abne altaner

og dbne indgangspartier
medregnes ikke. Derimod
medtages arealer af porte,
luftsluser og lign. til den
linje, som bygningens

ydervagge i gvrigt angiver.
. Arealet af garage, carport

eller udhus, der udger en
del af bygningen (inden
for bygningens ydervaeg-
ge og under samme tag),
medregnes ligeledes.

Bruttoareal:
: Arealet malt fra og til
i ydersider af ydervaegge

for en etage. Summen
af bruttoarealet for alle
etager i en bygning giver

: bygningens bruttoetage-

areal.

. Bruttoetageareal:

Bolig- og erhvervsen-
heders areal opgeres

som bruttoetagearealet.
Bruttoetagearealet er defi-
neret som boligenhedens
samlede areal medregnet

ydervaegge og andel af

adgangsareal.

Bygningsareal:

Samlet bygningsareal er jf.
BBR summen af etagernes
arealer inkl. stueetagens
areal og areal af evt. man-
sardetage, men ekskl. areal
af keeldre og tagetage.

Som grundlag for etager-
nes stgrrelse anvendes

. bebygget areal. I arealet
indgar arealer af porte,
luftsluser og lign. Derimod
¢ medregnes ikke arealer af
¢ 3bne overdekkede terras-
i ser, bne altaner og abne
indgangspartier.

. Benchmarking:

: Metode til at opna forbed-
ringer i en organisation

¢ ved systematisk sam-

¢ menligning med pree-

: stationer i en eller flere
andre organisationer. Ved
¢ benchmarking tilstreber
: man at male sig med den
¢ virksomhed, der repree-
senterer best practice.

. Building Information

. Modeling (BIM):
Integreret metode til at

¢ digitalisere byggeproces-

. sen gennem skabelse af

: digitale modeller. Igennem
hele byggeriets livscyklus,
¢ fraidé til nedrivning, er

¢ digitale bygningsmodeller
. omdrejningspunkt for alle
byggeprojektets aktiviteter
¢ og samarbejdet mellem de
¢ forskellige parter. BIM er

. bade en model og en ar-
bejdsmetode. BIM betyder
i teettere samarbejde mel-

¢ lem parter og forgrener sig
© ud til hver akter, der delta-
ger i et projekt. I entre-

¢ prengrleddet arbejdes der
. iser med VDC - Virtual
Design and Construction,
som understottes af BIM,

¢ ogsom iser handler om

. informationshindtering

: og organisering af kompe-
© tencer og arbejdsmetoder.
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Building Management
System (BMS):

Integreret bygningsover-
vagnings- og automations-
system, som integrerer
CTS og IBI - se disse.

Bygherre:
Betegnelse for den

juridiske person, der har
ansvaret for at iverksaette
et byggeprojekt. Benyttes
bl.a. i AB/ABR-regelsattet.
Virksomheder, der gen-
nemfprer byggeprojekter

i form af ny-, til- eller
ombygninger, optreder
saledes som bygherrer. I
FM (og i relation til byg-
ningsdrift) er funktionen
som driftsherre ofte mere
fremherskende end funkti-
onen som bygherre.

Bygning:

Omfatter den enkelte
selvsteendige konstruktion,
uanset at denne evt. er et
produkt af en eller flere
sammenbygninger.

Bygningsdrift:

Del af Facilities Manage-
ment (FM), omfattende
specifikke aktiviteter, som
er knyttet til bygningen

- og i mindre grad dens
brug. Figur 3 i indlednin-
gen giver et overblik over,
hvilke FM-aktiviteter der
i denne sammenhang er
defineret som bygnings-
drift. Se ogsa ejendoms-
drift.

Bygningsvedligehold:
Omfatter vedligehold/
udskiftning af de enkelte
bygningers bygnings-
dele (konstruktioner,
komplettering, overfla-
der, installationer, fast
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bygningsinventar mv.).
DFM-benchmarking
opdeler bygningsvedlige-
hold i udvendig bygning,
indvendig bygning og
bygningsinstallationer.

Commissioning (Cx):

En dokumenteret frem-
gangsmade til at diag-
nosticere og verificere
bygningssystemers preesta-
tioner.

Computer Aided Facilities
Management (CAFM):
IT-system til handtering
primeert af tegnings-/mo-
delrelaterede informatio-
ner i forbindelse med FM.

Corporate Real Estate
Management (CREM):
Engelsk betegnelse for
ejendomsstrategier.

Central Tilstandskontrol
og Styring (CTS):
Teknologi til central
styring og overvagning af
bygningstekniske anlaeg.

Digital aflevering:
Aflevering af digitale data
om et byggeprojekt til
brug for den efterfalgende
ejendomsdrift. I Danmark
er det jf. IKT-bekendtggrel-
se obligatorisk for statslige
bygherrer og almennyt-
tige boligorganisationer

at stille krav om digital
aflevering.

D&V:

Forkortelse for drift og
vedligehold primert i
relation til ejendomme og
bygninger. I princippet en
uheldig betegnelse, idet
vedligehold indgar som en
del af ejendomsdrift.

Drift:

Omfatter i denne sam-
menheaeng primert
operative opgaver. I gko-
nomiske sammenhange
sondres mellem drift og
anleg, hvor driftsudgifter
er lgbende, mens anlaegs-
udgifter er langsigtede
investeringer med afskriv-
ningsmuligheder.

Driftsherre:

Betegnelse for den juridi-
ske person, der har ansva-
ret for den lgbende drift af
en virksomhed eller en del
af virksomheden, som for
FM omfatter ejendoms-
drift og services. I FM
indgar ud over funktionen
som driftsherre som regel
ogsa funktionen som
bygherre.

Ejendom:

Begreb for en admini-
strativ/ekonomisk enhed
omfattende en eller flere
bygninger og det tilhgren-
de terren.

Ejendomsdrift:

Omfatter samtlige ydelser,
der er en forudsatning for,
at en ejendom kan fungere
tilfredsstillende i brugs-
fasen. DFM-benchmarking
opdeler ejendomsdrift i
vedligehold, forsyning,
renhold, felles drift og
faste ejendomsudgifter.

Ejendoms- og lokalepor-
tefolje:

Betegnelse for den samle-
de mangde af ejendomme
og lokaler, som en virk-
somhed besidder og/eller
disponerer over.
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Ejendomsstrategier:
Betegnelse anvendt inden
for FM for varetagelse af
en virksomheds langsigte-
de interesser i relation til
ejendoms- og lokalepor-
tefolje.

Energi:

Energiforsyning opde-

les i varme, el og vand.
DFM-benchmarking
opererer med energiudgif-
ter inkl. ikke refunderbare
energiafgifter.

Energimarkning (EMO):
En obligatorisk ener-
gievaluering af nye og/
eller ved salg eller udleje
af bygninger over 60 m?
(offentlige bygninger dog
over 250 m?). Formalet er
at synliggere energifor-
bruget og de muligheder,
der er for at spare energi i
bygningen. Energimeerket
er geldende i1 10 ar og skal
udferes af en uddannet
energikonsulent fra en
certificeret virksomhed.
Mere om ordningen findes
pa Energistyrelsens hjem-
meside.

Facilities Management
(FM):

I henhold til DS/CEN
15221-1 defineret som:
“Facilities Management er
integreringen af processer
inden for en organisation
for at fastholde og udvikle
de services, som under-
statter og forbedrer effek-
tiviteten af de primare
aktiviteter.”



Facility Management
(FM):

Stavemade for FM, der
iser benyttes i USA.

Forebyggende vedlige-
hold:

Vedligehold, der udfares
for ejendommens yde-
evne nar et brugsmaessigt
utilfredsstillende niveau,
eller for at forhindre folge-
skader.

Forsyning:

Omfatter dels de i forbin-
delse med ejendommes/
bygningers drift nedven-
dige tilfgrsler af energi
m.v., dels bortskaffelse af
affald. DFM-benchmarking
opdeler forsyningsudgifter
i energi og renovation og
afleb.

Felles drift:

Omfatter de dele af ejen-
domsdriften, som ikke
naturligt indgar under
vedligehold, forsyning,
renhold og faste ejen-
domsudgifter. DFM-nog-
letal opdeler felles drift i
pasning, styring og over-
vagning, lgsegreforsikring,
eksterne konsulenter samt
ledelse og administration.

Grenne regnskaber:
Dokumentationsmetode i
forbindelse med miljole-
delse. Meget forurenende
virksomheder er pligtige til
at aflevere gront regnskab
til miljemyndighederne,
men mange virksomheder
udarbejder frivilligt et
grent regnskab.

IBI:
Forkortelse for Intelligente
Bygningsinstallationer.

ICT:

Engelsk forkortelse for
Information and Commu-
nication Technology.

IKT:

Dansk forkortelse for
Informations- og Kommu-
nikationsteknologi.

Informationsteknologi
(IT):

Felles betegnelse for digi-
tale teknologier til data- og
informationsbehandling
og -udveksling.

In-house:

Betyder virksomhedsin-
ternt. Seedvanligvis benyt-
tet i sammenhaeng med
varetagelse af serviceydel-
ser ved egne medarbejdere
frem for af en ekstern
leverander.

Insourcing:

Intern omorganisering og
rationalisering af service-
funktioner med udgangs-
punkt i virksomhedens
egne medarbejdere, hvor
der normalt er tale om
en proces, hvor eksterne
konsulenter gennemfgrer
en analyse af pdgeldende
funktioner og medvirker
som proceskonsulenter i
gennemfgrelse af endrin-
ger in-house.

Intelligente bygninger:
Intelligensen i en byg-
ning er integrationen af
teknologi til forsyning
af effektive omgivelser,
der opfylder dagens krav
og kan tilpasses mor-
gendagens @ndringer og
ikke kendte krav, savel
for forretningsmaessig og
teknologisk udvikling.

IT FM:

Serligt omrade af FM med
relation til IT. Benyttes
sedvanligvis i sammen-
heng med outsourcing af
driften af en virksomheds
IT-anleg.

Internet of Things (IoT):
Pa dansk: tingenes inter-
net. Refererer til unikt
identificerbare objekter
og deres virtuelle repree-
sentationer i en internet-
lignende struktur. Termen
Internet of Things blev
forste gang anvendt af
Kevin Ashton i 1999.

Kapitaludgifter:

Omfatter udgifter til for-
rentning og afskrivning af
ejendomsinvesteringer.

Kerneforretning/-funk-
tion:

En funktion i en virksom-
hed, der til forskel fra sup-
portfunktioner vurderes
som veerende af primer
betydning i relation til

virksomhedens indtjening.

Key Performance Indica-
tor (KPI):

Indikator til brug for pree-
stationsmaling i forbindel-
se med serviceydelser.

Kognitiv bygning:

Ogsa kaldet ‘leerende
bygning’ En bygning, der
kan forandres gennem sin
levetid ved tilpasning til
&ndrede behov, og som
leerer gennem sin fysiske
sammenhazng med de
mennesker, der bruger
og lever i bygningen,
ikke mindst ved hjeelp af
teknologi.

Lean / Lean Construction:
En management-filosofi
baseret pd ideer fra Lean
Production, som fokuserer
pa at optimere verdi og
reducere spild.

Levetid:

Den faktiske levetid af et
anleg, en bygning eller
en bygningsdel er tiden
fra og med anleg/opfe-
relse/konstruktion frem
til ngdvendig nedrivning,
henholdsvis udskiftning.
Den gkonomiske levetid
er tiden fra investerings-
tidspunktet frem til, at
anlaegget eller bygningsde-
len er fuldt ud gkonomisk
afskrevet. Den funktio-
nelle levetid er den tid, i
hvilket et anlag eller en
bygningsdel forudsattes
at fungere som oprindelig
planlagt. I beregninger af
totalgkonomi benyttes
normalt den funktionelle
levetid.

Life Cycle Assesment
(LCA):

Engelsk betegnelse for
livscyklusvurdering.

Life Cycle Cost (LCC):
Engelsk betegnelse for
totalgkonomi.

Livscyklusvurdering
(LCA):

Vurdering af miljgpavirk-
ninger fra rastofindvinding
til nedrivning og depo-
nering af et produkt, en
bygning eller en bygnings-
del. Ogsa kaldet vurdering
‘fra vugge til grav’

111



Lobende vedligehold:
Anden betegnelse for af-
hjzlpende vedligehold.

Miljgledelse:

Samlet betegnelse for en
rekke aktiviteter, som
sigter mod at opna over-
blik over virksomhedens
miljeforhold, definere en
miljepolitik for virksom-
heden samt skabe lsbende
miljeforbedringer.

Nogletal:

Et nogletal er et relativt
tal udtrykt som en brgk
eller et forholdstal, der kan
benyttes som indikator. Et
nggletal skal i alle tilfzlde
ses i forhold til et andet
tal. Nggletal skal rette op-
merksomheden mod det
vasentlige og give reelle
forandringssignaler. Ger vi
de rigtige ting? Og gor vi
dem godt? Nggletal indgar
typisk i benchmarking.

Operative opgaver:

Ogsa betegnet operatio-
nelle opgaver. Den daglige
drift af ejendomme og
supportfunktioner med
henblik pa bedst mulig op-
fyldelse af virksomhedens
behov i henhold til aftalte

serviceniveauer.

Oprettende vedligehold:
Vedligehold, som medfarer
et kvalitetsspring, der helt
eller delvis bringer ejen-
dommen (eller dele heraf)
op pa ‘kvalitetsniveau som
bygget’, dvs. nybyggeri.
Betegnes ogsd opretning,
og begrebet daekker over
samlede udskiftninger af
bygningsdele, f.eks. hele
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tagbelegningen, alle

vinduer, installationer eller :

vasentlige dele heraf.

Opvarmet areal:

Af DFM-benchmarking
defineret som summen
af arealer, direkte eller

indirekte opvarmet til min. :

18°C, for samtlige byg-
ninger pa ejendommen
eller for andel af lejemal.

Outsourcing:

Betegnelse for den proces,
hvorved en serviceydelse
@ndres fra at blive vare-
taget in-house til at blive
varetaget af en ekstern
leverandervirksomhed.

Pasning, styring og over-
vagning:

Pasning er simple akti-
viteter ofte af vedlige-
holdsmaessig karakter,
som udfgres pd stedet, fx
justering smering og rens-
ning, og som skal sikre,

at brugen af ejendommen
ikke skades ud over slid og
@lde. Styring er aktiviteter,
der sigter mod at tilpasse
forsyningen af eksem-
pelvis varme, ventilation
og keling til skiftende
brugsmassige behov.
Overvagning er aktiviteter,
som bestar i at holde gje
med, at normalsituationen
opretholdes, samt observe-
re og reagere pa afvigelser,
fx ved hjelp af CTS-anlzg,
sensorer og alarmsigna-
ler. DFM-benchmarking
opdeler pasning, styring
og overvagning i lgn til
driftspersonale, materialer,
verktej og maskinomkost-
ninger samt serviceabon-
nementer.

Planlegning af operatio-
nelle funktioner:

Den taktiske funktion
med at planlaegge opera-
tive opgaver kan omfatte
en lang rekke forskellig-
artede opgaver, og nogle
typiske af disse kan vare:

tilstandsvurderinger og ud- :

arbejdelse af vedligeholds-

planer, planlegning, udbud :

og tilsyn med vedlige-
holdsprojekter, milje- og

energiledelse, planlegning

og tilsyn med renhold-
ningsopgaver samt udbud
af renhold og eventuelt
andre driftsopgaver.

Portefoljestyring:

Styring af en virksomheds
samlede ejendoms- og
lokaleportefalje.

Relokalisering:
Flytning af en virksomhed
- eller dele af en virksom-

hed - fra en lokalitet til en
anden lokalitet; ofte i sam- :

menheeng med flytning til
nyt byggeri.

Renhold:

Omfatter aktiviteter og
ydelser, som sigter pd at
opretholde et acceptabelt
hygiejnisk kvalitetsni-
veau. DFM-benchmar-
king opdeler renhold

i indvendig renggring,
vinduespolering, mat-
te- og linnedservice samt
serviceartikler. Tidligere
indgik udgifter til udven-
dig renhold i den samlede
udgift til Renhold, men i
DFM-benchmarkings nye
struktur fra 2008 indgar
udgifterne til udvendig
renhold i de samlede
udgifter til Vedligehold.
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Udgifter til renhold er inkl.
lgn til eget rengeringsper-
sonale, omkostninger til
materialer og maskiner,
men er ekskl. egen arbejds-
ledelse og administration.

Resourcing:

Intern omorganisering

og rationalisering af
servicefunktioner med
udgangspunkt i virksom-
hedens egne medarbej-
dere, hvor det normalt er
et vaesentligt element i
endringsprocessen, at de
interne servicefunktioner
bliver mere eller mindre
gkonomisk selvbazrende
enheder, der fungerer som
leverandegrer til et internt
marked med tilhgrende
intern fakturering og ved
en egentlig selskabsdan-
nelse eventuelt tillige til et
eksternt marked.

Selvstyrende grupper:
Grupper af medarbejdere,
som selv tilretteleegger
deres arbejde.

Service Level Agreements
(SLA):

Aftaler om serviceniveau
normalt i forbindelse med
outsourcing.

Service Management:
Ledelsesfilosofi m/fokus pa
levering af serviceydelser.

Services:

Omfatter interne service-
funktioner, der ikke er en
del af ejendomsdrift.
DFM-benchmarking
opdeler services i vagt

og security, reception og
omstilling, postservice,
data-infrastruktur samt
kantine.



Slutbruger:

Eftersperger pa operatio-
nelt niveau. I henhold til
DS/CEN 15221-1 defineret
som: “Person, der modta-
ger facility services. NOTE
- En gaest kan ogsa vaere
en slutbruger”

Space Management:

Et arbejdsomrade inden
for FM, som vedrgrer
analyser af arealbehov,
tilpasning og disponering
af lokaler, planlegning og
gennemfprelse af rokader
og flytninger samt indret-
ning af lokaler.

Stamdata:
Betegnelse for de basale
data om en ejendom eller

bygning.

Standardisering:
Generisk ejendomsstra-
tegi, som typisk folges af
virksomheder med en lav
grad af strategisk usikker-
hed.

Strategiske opgaver:
Langsigtede opgaver
vedrgrende policies og
strategier for udvikling
af ejendomsportefoljen
og supportfunktioner i
forhold til virksomhedens
overordnede strategier og
malsaetninger og struktu-
relle &ndringer i omver-
denen.

Supportfunktion:
Funktion i en virksomhed,
der - til forskel fra virk-
somhedens kernefunktio-
ner - ikke vurderes at vare
af primer betydning for
virksomhedens indtjening,
men er stgttefunktion til
kernefunktionerne.

Taktiske opgaver:
Planlegning af konkrete
&ndringer i ejendomspor-
tefgljen og supportfunktio-
ner, dels med henblik pa at
tilgodese virksomhedens
langsigtede policies og
strategier, dels med hen-
blik pa tilpasning til andre
endringer i virksomheden,
eksempelvis konjunktur-
betingede.

Totalgkonomi:

Summen af anlags- og
driftsudgifter i levetiden
for et anleg, en bygning
eller en bygningsdel.
Anvendes i en reekke sam-
menhange, hvor investor
gnsker at fa overblik over
de langsigtede konsekven-
ser af en investering i fast
ejendom, eller hvor en
bygning fx skal beredyg-
tighedscertificeres. Svarer
til det engelske begreb Life
Cycle Cost.

Total Cost of Ownership
(TOC):

Begreb i familie med total-
gkonomi, men som ogsa
medtager de udgifter, der
er forbundet med bortskaf-
felsen af et anlaeg, en byg-
ning eller en bygningsdel
(indgar som gkonomisk
model i begrebet ‘vugge til
vugge’ - pa engelsk ‘Cradle
to Cradle’).

Udlicitering:

Betegnelse for den proces,
hvorved en serviceydelse
udbydes til eksterne leve-
randgrer - normalt ved til-
budsindhentning fra flere
konkurrerende leverande-
rer. For offentlige virk-
somheder fastsetter EU’s
udbudsdirektiv regler for, i
hvilke tilfzlde og hvordan

udlicitering skal finde sted. .

For statslige virksomhe-
der har Finansministeriet
fastsat supplerende regler
om udlicitering.

Udvendigt renhold:
DFM-benchmarking
opdeler udvendigt renhold
i terreen og udvendig
bygning. Tidligere indgik
udgifter til udvendigt
renhold i den samlede
udgift til Renhold, men i
DFM-benchmarkings nye
struktur fra 2008 indgar
udgifterne til udvendigt
renhold i de samlede ud-
gifter til Vedligehold.

Vedligehold:

Vedligehold er den del

af ejendomsdriften, der
sigter pa opretholdelse af
ejendommens ydeevne.
Ud fra ‘kvalitetsniveau
som bygget’, dvs. nybyg-
geri, fastlegges kvalitets-
niveauet ‘vedligehold som
planlagt’ Dette kvalitets-
niveau er politisk bestemt
og er normalt faldende
over bygningens levetid.
DFM-benchmarking opde-
ler vedligehold i forebyg-
gende, afhjelpende og
oprettende vedligehold.

Vedligeholdsudgifter:

I henhold til DFM-bench-
marking omfatter udgifter
til vedligehold hidndvar-
kerudgifter inkl. materi-
aleudgifter, men ekskl.
planlegning, ledelse og
tilsyn. Vedligeholdsudgif-
ter opdeles pa terren inkl.
renhold, bygninger udven-
dig, bygninger indvendig
og bygnings- og sikrings-
installationer. Tidligere
indgik udgifter til udven-
digt renhold i den samlede

udgift til Renhold, men i
DFM-benchmarkings nye
struktur fra 2008 indgar
udgifterne til udvendigt
renhold i de samlede ud-
gifter til Vedligehold.

Virtual Reality (VR):
Teknologi, der gor det
muligt for en bruger at
interagere gensidigt med
et computersimuleret
miljg, det vare sig et reel
eller et imaginzart. De
nyeste virtual reality-mil-
joer er primeert visuelle
oplevelser, vist enten pa
en computerskerm eller
gennem specielle stere-
ografiske displays (oftest
briller), men nogle simu-
latorer inkluderer ekstra
sensor-information, sdsom
lyd gennem hgjttalere eller
hovedtelefoner.

Verdianalyse:

Metode til kvantitativ vur-
dering og sammenligning
af projekter mv., siledes
at bade gkonomiske og
kvalitative faktorer indgar
i en samlet vurdering. Der
benyttes typisk karakter-
givning og vaegtede bereg-
ninger.

Andre begrebsoversigter
www.dfm-benchmarking.
dk/media/file/Begrebsde-
finition%20DFM-bench-
marking.pdf
www.dfm-net.dk/faglig-vi-
den/fm-systemer-i-dan-
mark
www.fm3.dk/Videndeling/
VidendelingOrdbog.html
www.byggerietsbegreber.

dk/
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10. NOTER 0G REFERENCER

Boliggkonomisk Videncenter: Det Byggede Danmark

Den europaeiske FM-standard DS/EN 15221-1

dfm-net.dk/faglig-viden/handbogen-i-fm

Foreningen for Byggeriets Samfundsansvar (byggerietssamfundsansvar.dk/) er et eksempel pa denne bevaegelse.
ens.dk/sites/ens.dk/files/Basisfremskrivning/basisfremskrivning_2008.pdf

o vk wnN e

cfm.dtu.dk/-/media/Centre/CFM_Center_for_Facilities_Management_Realdania_Forskning/Forskningsprojekter/Projekter/
Driftviden_Byggeri/ImplementeringDriftByggeri09.ashx?la=da

Forskningscenter ved Danmarks Tekniske Universitet

levetider.dk/

9. www.lcabyg.dk/

10. lccbyg.dk/

11. Belgbet angiver afgreensede driftsudgifter, der er defineret som udgifter i alt (konto 139) fratrukket nettokapitaludgifter (konto

% N

105.9), ejendomsskatter (konto 106), henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse (konto 120) samt ydelser vedr.
bygningsrenovering mv. (konto 127).

12. trafikstyrelsen.dk/~/media/Dokumenter/10%20Bolig/Bolig/Almene%20boliger/Effektivisering%20af%20almene%20boliger/
maal-for-effektiviseringen-i-den-almene-boligsektor.pdf

13. almennet.dk/media/223772/almenvejledning_en-innovativ-vej-til-effektiv-drift.pdf

14. frinet.dk/media/754237/Offentlige_bygninger.pdf (p.65)

15. kora.dk/

16. kl.dk/raaderumsportalen/Facility-management-id223735/

17. kl.dk/ImageVaultFiles/id_85406/cf_202/Afrapportering_-_Erfaringer_med_strategiarbejde_p-.PDF

18. https://fm3.dk/Videndeling/Foranalyse_til_KKM2-Afrapportering_fm3_valcon_FINAL_17marts2018.pdf

19. frinet.dk/media/754237/Offentlige_bygninger.pdf (p. 67)

20. regionh.dk/om-region-hovedstaden/denAdministrativeRegion/center-for-ejendomme/Organisation-i-Center-for-Ejendomme/
Sider/Drift-og-Teknik.aspx

21. rm.dk/om-os/organisation/koncernokonomi/byggeri-og-ejendomme/

22. frinet.dk/media/754237/Offentlige_bygninger.pdf

23. https://www.regionh.dk/presse-og-nyt/pressemeddelelser-og-nyheder/Documents/RenovBehov%2025042018Hovedrapport_
CEJ.pdf

24. regioner.dk/media/3194/regionernes-resultater_2016.pdf (p. 17)

25. bygst.dk/om-os/bygningsstyrelsens-ejendomsportefoelje/

26. slks.dk/fileadmin/user_upload/dokumenter/SLKE_Dokumenter/Ejendomme/Vedligehold_af_kulturejendomme/Forretnings-
model_2015.pdf

27. Arbejdsrummet: organisatoriske mal & fysiske rammer, Mosbech, K., 2013, p. 18

28. byggerating.dk/bygge-dialog/bygge-dialog-brugertilfredshed/

29. arbejdstilsynet.dk/da/arbejdspladsvurdering

30. Se mere om DGNB pa Green Building Councils hjemmeside, www.dk-gbc.dk

31. constructingexcellence.org.uk/resources/be-valuable-a-guide-to-creating-value-in-the-built-environment/

32. dqi.org.uk/

33. Per Anker Jensen and Theo van der Voordt (red.): Facilities Management and Corporate Real Estate Management as Value
Drivers: How to Manage and Measure Adding Value. Oxfordshire: Routledge. 2017

34. Modellen tager udgangspunkt i FM Veerdikortet (FM Value Map), der blev udviklet pa DTU for ca. 10 ar siden. Omkring samme
tidspunkt blev der udviklet lignende konceptuelle modeller bade pa universiteter i Holland og Finland. Siden er disse modeller
blevet videreudviklet og suppleret med nye.

35. Theo van der Voordt, Per Anker Jensen, Jan Gerard Hoendervanger and Feike K. Bergsma: “Value Adding Management of buil-
dings and facility services in four steps”. Corporate Real Estate Journal, Vol. 6, No. 1, 2016, pp. 42-56.
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(Eks.) Per Anker Jensen: “FM som skaber af mervaerdi”. Kapitel 30 i Per Anker Jensen (red.): CFM-forskning igennem 10 dér: De
vigtigste modeller, metoder og veerktgjer. CFM 10 drs jubilaeumsbog. Center for Facilities Management — Realdania Forskning,
DTU Management Engineering og Polyteknisk Forlag, februar 2018.

ansvarligeindkob.dk/total-cost-of-ownership/

retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=145555

DFM update (E. Kartholm, P. Gramstrup): HVORDAN VED VI, AT VI HAR DE RIGTIGE BYGNINGER? www.dfm-net.dk/dfmnet_fi-
les/artikler/180_Hvordan_ved_vi_at_vi_har_de_rigtige_bygninger__nr_2_ 2014.pdf

Samme som ovenfor.

FM-handbogen, p. 105.

fm3.dk/Videndeling/fm3%20dk_FM2016_Survey.pdf
orbit.dtu.dk/en/publications/facilities-management(733e9795-4175-476e-9a6b-bf2201d014c1).html
dfm-benchmarking.dk/

Eksempel pa IKT-arbejdsmetode: http://www.bygherreforeningen.dk/vaerktojer/ikt/fm-databasen/arbejdsmetode
emeraldinsight.com/doi/pdfplus/10.1108/F-05-2013-0039
dfm-net.dk/dfmnet_files/artikler/243_orkshop_med_bredygtighed_p_programmet_nr_3_2013.pdf
cfm.dtu.dk/forskningsprojekter/afsluttede-projekter/baeredygtig-facilities-management
bdo.dk/da-dk/faglig-info/advisory-publikationer/consulting/kommunal-ejendomsadministration
kora.dk/udgivelser/udgivelse/i11200/Inspiration-til-optimering-af-den-kommunale-ejendomsadministration
kora.dk/udgivelser/udgivelse/i9717/Effekter-ved-udlicitering-af-offentlige-opgaver
mfvm.dk/fileadmin/user_upload/MFVM/Miljoe/Cirkulaer_oekonomi/Advisory_Board_for_cirkulaer_oekonomi_Rapport.pdf
csr-indkob.dk/

ansvarligeindkob.dk/viden/hvad-er-baeredygtige-indkoeb/

Handbogen i FM, 3. udgave (p. 46).

http://fm3.dk/Videndeling/VidendelingOrdbog.html

I1SO 41012:2017 Facility management — Guidance on strategic sourcing and the development of agreements: www.iso.org/
standard/68168.html

dfm-net.dk/arrangementer/driftsherreprisen/driftsherreprisen-2017

DFM-Update: www.dfm-net.dk/dfmnet_files/artikler/085_Drs_FM-udbud_rightsourcing_i_fokus_nr_2_2016.pdf og https://
www.dfm-net.dk/dfmnet_files/artikler/245_prsentatione.pdfnet.dk/dfmnet_files/artikler/110_DRs_FM_udbud_konkurren-
cen_kontrakterne_opstarten_nr_4_2016.pdf
kl.dk/ImageVaultFiles/id_80301/cf_202/Vejvedligehold_—_Inspirationskatalog.PDF
ktc.dk/om-ktc/ktc-faggrupper/ktc-kommunal-ejendomsdrift-ejd

bygst.dk/viden-om/facility-management/
fm.dk/~/media/publikationer/imported/2017/faelles-loesninger-frigoer-penge-til-velfaerd/faelles-loesninger-frigoer-pen-
ge-til-velfaerd.ashx

almennet.dk/media/223772/almenvejledning_en-innovativ-vej-til-effektiv-drift.pdf
udbudsportalen.dk/udbudsguiden/samlet-udbud/

whatis.techtarget.com/definition/Public-private-partnership-PPP

bygst.dk/projekter/rigsarkivet-paa-kalvebod-brygge-opp/

regionsyddanmark.dk/wm497633

Eksempelvis www.belok.se/totaltool_2_setup.exe

DS/EN 15221-2:2008 Facility management - Del 2: Vejledning i udarbejdelse af facility management-aftaler” (findes pa dansk
og engelsk)

fm3.dk/Videndeling/fm3%20dk_FM2016_Survey.pdf
cwp-ing.dk/nyheder/22-tekniske-installationer-en-besparelsesmulighed-for-ejer-og-lejer-af-erhvervslejemal.html
Ejendomsadministration i kommuner og regioner, Styregruppen for Tvaeroffentlige Samarbejder (STS), 2008.
bygherreforeningen.dk/vaerktojer/publikationer/1490-kulturens-bygninger-rapport-sep-2014

grunddata.dk/fast-ejendom/

kora.dk/media/2810375/10719_kommunal-ejendomsadministration.pdf

dfm-benchmarking.dk/index.asp?page_id=823

dfm-benchmarking.dk/media/file/DFM-Rapport2013-PDF.pdf
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79. bygst.dk/viden-om/energi/digitale-energidata/

80. http://vbn.aau.dk/files/17689984/SBi_2009-10.pdf

81. hofor.dk/erhverv/reducer-jeres-forbrug-erhvervskunder/spar-med-energistyring-forsynometer/

82. bygst.dk/nyt-og-presse/nyhedsarkiv/bygningsstyrelsens-og-hofors-arbejde-med-intelligent-energistyring-anerkendes-og-ud-
bredes/

83. kk.dk/nyheder/koebenhavn-vinder-international-klimapris-tredje-gang

84. Koncernlgsninger i staten pd facility managementomrddet (baggrundsanalyse) — https://www.bygst.dk/media/564678/analy-
se-af-facility-managementomraadet-i-staten.pdf

85. dfm-benchmarking.dk/index.asp?page_id=1183

86. fm3.dk/Videndeling/fm3_FM2016_survey.html

87. almennet.dk/media/223772/almenvejledning_en-innovativ-vej-til-effektiv-drift.pdf

88. Laes mere pa gdpr.dk

89. Find Publikationen Fra Papir til BIM her: bygherreforeningen.dk/download/14/publikationer/3969/fra-papir-til-bim-vaer-
diskabende-forandringsprocesser-for-byg-og-driftsherrer-februar-2013.pdf samt case-stories her: bygherreforeningen.dk/
download/14/publikationer/3971/fra-papir-til-bim-tre-eksempler-paa-vaerdiskabende-forandringsprocesser-februar-2013.pdf
Se ogsa en kort beskrivelse som en del af publikationen Smart drift med dynamiske data: https://bygherreforeningen.dk/down-
load/14/publikationer/4086/smart-drift-med-dynamiske-data.pdf

90. fsta.dk/wp-content/uploads/2018/02/Aflevering-af-byggeri-til-innovativ-bygningsdrift-med-fokus-p%C3%A5-data-manage-
ment.pdf

91. fosako.dk/wp-content/uploads/9.-SKAT-workflow-for-BBRdata-Dorte-Holm-FOSAKO-for%C3%A5sm%C3%B8de-2018.pdf

92. dfm-benchmarking.dk/

93. Der henvises til haefte D: Metode til styring af vedligehold, Forvaltnings Klassifikation, Version 2.2, Marts 2013, Landsbyggefon-
den.

94. “NS 3424 Tilstandsanalyse for byggverk. Innhold og gjennomfgring” og tilhgrende Publikasjon 378. Veiledning til NS 3424

95. hfb.dk/fileadmin/templates/hfb/dokumenter/oversigt/Sfb_systemet.pdf

96. Ibf.dk/magasin/forvaltnings-klassifikation-et-systemskifte-er-undervejs/

97. docplayer.dk/5701287-Snitflader-for-vedligehold-opgavefordeling-mellem-koebenhavns-ejendomme-og-de-kommunale-leje-
re-i-kommunale-lejemaal.html

98. Ibf.dk/selvbetjeninger/regnskabsindberetning/

99. www.dfm-benchmarking.dk/index.asp?page_id=823

100. totaloekonomi.lbf.dk/#

101. lccbyg.dk/

102. slks.dk/fileadmin/user_upload/dokumenter/KS/service/publikationer/Kulturens_bygninger._Inspirationskatalog.pdf

103. https://issuu.com/ztodap/docs/b__redygtig_handlingsplan_for_danma

104. Tidligere BDB-metoden — se yderligere www.openframe.org

105. dk-gbc.dk/dgnb/certificering/hvad-kan-certificeres/bygninger-i-drift/

106. Find strategien pa Erhvervsministeriets hjemmeside: em.dk/publikationer/2018/strategi-for-danmarks-digitale-vaekst.

107. Fremgar bl.a. af publikationen Danmark som digital frontlgber udarbejdet af det digitale vaekstpanel: em.dk/publikatio-
ner/2017/digitalt-vaekstpanels-anbefalinger

108. Lees mere pa www.coor.dk/services/smart-koncepter, og om det holistiske overordnede koncept: www.smartoffice.coor.com

109. Se evt. www.iot.dk

110. Se fx case #5 i Bygherreforeningens Inspirationskatalog: Digitale frontlgbere i den almene sektor

111. Lees mere pa www.almen-effektivitet.dk

112. Se fx business casen for valg af FM-Igsning i staten: www.bygst.dk/media/564678/analyse-af-facility-managementomra-
adet-i-staten.pdf

113. Se: www.regionh.dk/om-region-hovedstaden/denAdministrativeRegion/center-for-ejendomme/Sider/default.aspx

114. Lees mere pa vpt.dk/innovation-afbureaukratisering/hvad-er-en-smart-city

115. Lees mere i Bygherreforeningens publikation Pejlemaerker for fremtidens digitale samarbejde

116. Bygherreforeningen: Perspektiver pa digitale indsatser i den almene sektor og Digitale tilstandsvurderinger i det almene byggeri
— effektivitet og vaerdiskabelse med IKT og BIM i driften

117. For en grundlaeggende forstdelse af digitale objekter kan man med fordel se den korte film “Sa let stiller du IKT-krav”, der kob-
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http://www.dfm-benchmarking.dk/index.asp?page_id=1183
http://gdpr.dk/index.php/http-gdpr-dk
http://dk-gbc.dk/dgnb/certificering/hvad-kan-certificeres/bygninger-i-drift/

118.

119.

120.

121.
122.

123.

124.

125.

126.

127.

128.

129.

130.

131.

132.

133.

134.

ler objekter med kravstillelsen, som er grundlaget for den digitale aflevering.

Lees mere i rapporterne Perspektiver pa digitale indsatser i den almene sektor og Digitale tilstandsvurderinger i det almene
byggeri — effektivitet og veerdiskabelse med IKT og BIM i driften.

Kontinuerlig programmering defineres af Per Anker Jensen i bogen CFM — Forskning gennem 10 dr, p. 143, som en nyere form
for byggeprogrammering, hvor brugere og FM’ere indgar i en Igbende dialog med de projekterende i udviklingen af et byg-
ningsdesign.

Lees mere om data-drevet og BIM-baseret briefing i bogen Briefing for buildings af Juriaan van Meel og Kjersti Bjgrkeng Stgrdal,
der peger pa applikationer som dRofus, Codebook og BriefBuilder, der er udviklet til store komplekse projekter.

Lees mere om commissioning i Veerdibyg’s vejledning: COMMISSIONING-PROCESSEN — pa www.vaerdibyg.dk
bygherreforeningen.dk/download/14/publikationer/4087/digitale-tilstandsvurderinger-i-det-almene-byggeri-effektivitet-og-va-
erdiskabelse-med-ikt-og-bim-i-driften.pdf

Se fx Domea.dk’s beboerapp — www.domea.dk/nyheder-og-presse/nyheder/2016/11/min-boligservice-ny-gratis-bebo-
er-app-skal-forbedre-servicen-til-beboerne/

Fx IBM’s kunstige intelligens Watson, MindSphere fra Siemens og Yanzi Networks udviklet i Sverige.

Se Gartner.com

Se evt. Kaj Grgnbechs artikel, der ogsa beskriver en BIG data-case kaldet EcoSense pa Grundfoss Kollegiet: www.alexandra.dk/
dk/aktuelt/nyheder/2017/forstaa-din-bygning

Laes bl.a. om faldgruberne ved 10T i denne artikel fra IDA: universe.ida.dk/artikel/iot-producenterne-er-fuldstaendig-ligegla-
de-med-sikkerhed-35415/

Refererer til Richard Saxons indleeg ved Bygherreforeningens sommerafslutning 2017 og hans bog BIM for Construction Clients.
dfm-net.dk/images/sider/fm_systemer/FM-systemer_i_Danmark_2018_og_cases_fra_2017_-_iPaper.pdf

Lees mere om BIM hos fx www.buildingsmart.org, der har udviklet det faelles dbne udvekslingsformat IFC.

Bl.a. Molios Data til Drift, www.bygherreportalen.dk og Bygherreforeningens FM-database

Bl.a. dalux.com, mdocfm.dk og BIMequity, der netop har digitaliseret Campus Vejle: bimequity.dk/campus-vejle-optime-
rer-drift-og-vedligehold/

Baseret pa IBM'’s og ISS’ indlaeg om Kognitive Bygninger holdt pa konferencen “Vejen til det bygbare projekt” — se evt. slides
her: www.slideshare.net/escherich/the-cognitive-building

Inspireret af Michael Friis @rsteds indlaeg pa Bygherreforeningens seminar “Skab rammerne for fremtidens digitale byggeri”,
eller se fx https://www.youtube.com/watch?v=RaOejcczPas
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EGNE NOTER
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BYGHERRE
FORENINGEN

RENOVERING PA
DAGSORDENEN

A

Renovering pa Dagsordenen er et branchepartnerskab, hvor en
rekke centrale aktgrer inden for byggeriet siden 2011 har sam-
arbejdet om at fremme mere og bedre bygnings- og energireno-
vering. Partnerne teller Akademisk Arkitektforening, Bygherre-
foreningen, COWI, Dansk Byggeri, Danske Arkitektvirksomheder,
Foreningen af Radgivende Ingenigrer (FRI), Ingenigrforeningen
(IDA), Konstrukterforeningen, MT Hgjgaard, NCC og Realdania.
Initiativet er stiftet af Grundejernes Investeringsfond (GI), og
finansieres med stotte fra GI og Realdania.
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