FM Update

Dansk Facilities Management

FM-indsats baseret pa data

Hos Bygningsstyrelsen jongleres der med tal
og data i store maengder, nar facility management-
indsatsen skal planleegges.
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Leder

Det vaerste ar nogensinde?

Den globale corona-krise tegnede til at blive det veerste ar nogensinde for
Dansk Facilities Management (DFM) med stribevis af aflyste medlemsmader
inklusiv vores arskonference, og et krisebudget med et underskud pa en
million kroner.

Men sadan gik det heldigvis ikke, og pa den nyligt af- med i den sidste kategori. Og det skyldes ikke mindst, at
holdte generalforsamling kunne jeg vise et positivt re- vores fantastiske sekretariat forstod at finde pa nye ma-
sultat pa 247.855 kroner og det hgjeste aktivitetsniveau  der at skabe og formidle aktiviteter pa og derigennem
nogensinde i foreningens historie. engagere medlemmerne pa en ny méade.

Hvordan kan det nu vaere? Jeg tilskriver det primeert Der er holdt tre gange s&@ mange medlemsmagder
to forhold. For det fgrste var corona-krisens indvirkning som tidligere, og med et deltagerantal pr. medlems-
uforudsigelig, og selvom det gik meget hardt ud over mgde, der sjeelden var under 30 deltagere og sagtens
nogle brancher, var der andre, hvor man kunne man se kunne veere op mod 60 personer. Arskonferencen blev
fremgang og hgjt aktivitetsniveau. virtuel, og den blev ogsa en succes — hvis man

altsa lige ser bort fra manglende
hygge og middagen. Og sadan
kunne jeg blive ved. Den
formelle status pa aret
kan ses pa vores
hjemmeside. »

Ja, for nogle er det aldrig gaet bedre,
fordi samfundet jo heldigvis ikke
gik helt i std. DFM lykkedes
med at levere aktuel og
relevant viden og ak-
tiviteter, sa vi kom

Fremtidens
arbejdsplads

4 medlemsmader
1 faciliteret netvaerk

Corona
3 medlemsmgder

Drift og
vedligehold

2 medlemsmagder
1 faciliteret netveerk

Kontraktstyring

2 faciliterede netveerk

Digitalisering
3 medlemsmgder
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Strategisk Taktisk Operationelt
Driftsherre 1 facilliteret netveerk 6 faciliterede netvaerk 6 faciliterede netvaerk 50 nyhedsbreve
50 nyhedsbreve 50 nyhedsbreve 50 nyhedsbreve 8 medlemsmgder
5 medlemsmagder 34 medlemsmgder 31 medlemsmader 4 FM Update
4 FM Update 4 FM Update 4 FM Update Case-samling
1 arskonference 1 arskonference 1 arskonference (baeredygtighed)
1 seminar om fremtidens 1 seminar om fremtidens 1 seminar om fremtidens
arbejdsplads arbejdsplads arbejdsplads
Case-samling Case-samling Case-samling
(beeredygtighed) (baeredygtighed) (baeredygtighed)
Leverandgrer | 50 nyhedsbreve 50 nyhedsbreve 50 nyhedsbreve
35 medlemsmader 32 medlemsmader 29 medlemsmader
4 FM Update 4 FM Update 4 FM Update
1 arskonference 1 arskonference 1 arskonference
1 seminar om fremtidens 1 seminar om fremtidens 1 seminar om fremtidens
arbejdsplads arbejdsplads arbejdsplads
Case-samling Case-samling Case-samling
(beeredygtighed) (beeredygtighed) (beeredygtighed)
Rédgivere 50 nyhedsbreve 50 nyhedsbreve 50 nyhedsbreve
35 medlemsmegder 31 medlemsmgder 30 medlemsmader
4 FM Update 4 FM Update 4 FM Update
1 arskonference 1 arskonference 1 arskonference
1 seminar om fremtidens 1 seminar om fremtidens 1 seminar om fremtidens
arbejdsplads arbejdsplads arbejdsplads
Case-samling Case-samling Case-samling
(beeredygtighed) (baeredygtighed) (baeredygtighed)
Studerende 50 nyhedsbreve
30 medlemsmader
4 FM Update
Godt gaet!

Jeg har anfgrt emnerne og hvor mange arrangemen-
ter, der har veeret inde for hvert emne, og jeg tillader
mig at sige, det ligner "fuld plade”!
Et andet emne, der optager bestyrelsen, er, at for-

eningen laver arrangementer for alle foreningens
malgrupper. Og ja, det er i flertal, for vi har flere mal-
grupper, og jeg vil pasta, at vi er en af de eneste
(branche)foreninger, der har medlemmer fra hele

Leder

veerdikeeden og péa alle niveauer, og derfor er jeg vir-
kelig stolt af at kunne vise denne tabel der illustrerer,
at man bade som projektleder hos en leverander af
FM-service og som en del af gverste ledelse hos en
driftsherre, kan finde relevante medlemsarrange-
menter i DFM.

Sa pa trods af alle ods blev 2020 et fantastisk ar

Gl

FLEMMING WULFF HANSEN
Bestyrelsesformand,
Dansk Facilities Management netveerk.
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Brugertilfredshed

Brugerundersagelser
bruges aktivt i
_ FM-indsatsen

Hos Bygningsstyrelsen arbejdes der
malrettet med data og brugertilfredshed
i forhold til planlaegningen og udfgrelsen
af facility managerhent.

—ﬂ

Kasper Sherman Dyeremose
og Steen Pii Johannessen far
mere og mere data at arbejde
med, i takt med at udrulningen
af belge 2 skrider frem.




Af Martin van Dijk Foto Michael Vieng

»Malsaetningen er at levere attraktive og veldrevne
statslige arbejdspladser, som medarbejderne er glade
for.«

Sadan lyder det fra Kasper Sherman Dyeremose, der
er dataspecialist hos Bygningsstyrelsen i Statens Faci-
lity Management-afdeling. Bygningsstyrelsen er ejen-
domsvirksomhed og bygherre for staten og universite-
terne, og driver cirka 2.500 ejendomme og bygninger pa
forskellige lokaliteter i Danmark. Kerneopgaverne be-
star i at levere attraktive og veldrevne arbejdspladser,
hvilket sker via en staerk bygherrefunktion med integre-
ret facility management og en optimeret ejendomspor-
tefalje.

Indsamling og anvendelse af data spiller en helt cen-

tral rolle, da data blandt andet bruges til en malrettet
facility management-indsats, samt ikke mindst til at
male brugertilfredsheden pa de mange forskellige loka-
tioner. En l@sning som allerede er integreret i det, der
kaldes bglge et, der inkluderer cirka 172 adresser. Der
arbejdes ligeledes pa at fa det integreret i belge to, der
er i gang med at blive udrullet og inkluderer cirka 79
adresser. Bglgerne er en del af statens nuveerende og
kommende integrerede facility management-lgsning, der
er inddelt i tre balger med forskellige kundesegmenter.
Pa farste bolge, som er i funktion, er det ISS, der er leve-
randgr af samtlige facility management-ydelser.

Bag indsamlingen og brugen af data sidder Kasper
Sherman Dyeremose, som hovedsageligt arbejder med
den kommende udrulning af bglge to, og Steen Pii Jo-
hannessen, der beskaeftiger sig seerligt med brugen af
data til at male brugertilfredsheden og indrette de for-
skellige indsatser ud fra data.

»Jeg arbejder med at vedligeholde og opdatere vores

Al den data Kasper Sherman Dyeremose og
Steen Pii Johannessen indsamler og bearbejder
vedrorer alt fra antallet af buske til
kaffemaskiner pd det enkelte lejemdl.
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data ud fra de resultater, vi far ind fra vores kunder. Det
kan veere alt fra, hvor mange kaffemaskiner de gnsker,
til hvor mange planter, de vil have. Informationen

gives sa videre til vores leverandgr, og den dan-

ner grundlag for faktureringen,« siger Steen

Pii Johannessen.

Data giver preecision
Det er enorme maengder af data, Kas-

per og Steen sidder og arbejder med, Vi kan ret preecist komme med et bud

og der er masser af bredde og dybde i. pa, hvad en facility management-ydelse

D il at f ; : : . .

o bruges til at forudse og malrette vil koste, da vi kan kigge bredt pa mange

acility management-indsatsen pa de i .

mange forskellige lokaliteter. forskellige typer af ejendomme og kunder.
»Vikan ret praecist komme med et Vi kan ogsé estimere pa, hvor mange

bud pa, hvad en facility management- kaff ki K .

ydelse vil koste, da vi kan kigge bredt pa arremaskiner og planter, der skal veere. Vi

mange forskellige typer af ejendomme er det sidste led i forhold til, at vi kan levere

og kunder. Vi kan ogsa estimere pa, hvor
mange kaffemaskiner og planter, der skal
veere. Vi er det sidste led i forhold til, at Byg- Steen Pii Johannessen.

komplette arbejdspladser.

Den data, der arbejdes
med, er ganske unik,
da den hele tiden er

opdateret.
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ningsstyrelsen kan levere
komplette arbejdspladser,«
forklarer Steen Pii Johannes-
sen.

Statens Facility Manage-
ment har selv lavet kanvasind-
samling af al den data, de sid-
der og arbejder med. Det har
veeret et keempe arbejde, men
det er en indsats, som de nu
kan nyde godt af. Der arbejdes
med fire forskellige typer af
data, som er stamdata, der
omhandler blandt andet antal
medarbejdere og kvadratme-
ter, dimensionerende data, der
bruges til udbud og drift, be-
regnende data, der har direkte
indflydelse pa fakturaen og
sidst historisk data, der bruges
til analyser af udviklingen.

»Vi har haft folk til at teelle antal kaffemaskiner og sa
videre ude i de enkelte lokaliteter, og ud fra plantegnin-
ger har vi beregnet, hvor mange buske og hvor meget
grees der er. Det har veeret hardt arbejde i starten, men
nu giver det os adgang til unik, struktureret data,« siger
Kasper Sherman Dyeremose.

Al den data, der er indsamlet, holdes hele tiden op-
dateret af alle de parter, der er involveret. Det er en
proces, der sker helt naturligt, og det har stor betyd-
ning for validiteten af den data, der arbejdes med og de
facility management-tiltag, der iveerksaettes pa bag-
grund af data.

»Vores data er altid opdateret, og det skyldes, at vi
har en leverandgr, som gerne vil sikre, at tallene er 100
procent korrekte. Der er ogsa en kunde, som nok skal
melde ind, hvis tallene ikke passer, og pa den led er vo-
res data altid opdateret, da der er flere parter, som har
en interesse i det,« siger Kasper Sherman Dyeremose.

Brugerundersggelser er vigtige

Data bruges ligeledes til at lave sma analyser af bruger-
tilfredsheden ude hos de enkelte kunder. Der males pa
forskellige parametre som kaffeservice, rengering og sa
videre. Brugerundersggelserne bygges op sdledes, at
undersggelsen vaegtes op imod, hvad den enkelte loka-
tion har sagt ja og nej til i forhold til facility manage-
ment.

»Det er helt fundamentalt, at vi er ngdt til at vide,
hvilke ydelser det enkelte sted har sagt ja til. For hvis de
har sagt nej, sa skal det jo ikke ga ud over vores facility
management-leverander, hvis der scores lavt pa denne
ydelse,« siger Steen Pii Johannessen.

Data fra brugertilfredsundersggelserne bruges efter-

Kasper Sherman
Dyeremose (tv) og
Steen Pii Johannessen
har styr pd data fra
Bygningsstyrelsens
mange lejemdl.

folgende til at malrette leverancen til den enkelte lokali-
tet, inden for rammerne af den kontrakt, der er indgéet.
Det giver en stgrre forstaelse af og overblik over de
mange forskellige lokaliteter, der er i drift.

»Vi bruger de her analyser til at analysere pa resulta-
terne og ser pa, hvordan det er i forhold til en baseline-
maling, og sa kan vi se, hvor vi ligger nu i forhold til leve-
rancen ude hos kunderne. Det er vigtigt, at vi far bruger-
nes oplevelse af kaffeservice, renggring og sa videre.
Efterfolgende dybdeanalyserer vi pa data, og vi ser p3,
hvilken effekt det vil have, hvis vi eendrer pa et omrade i
forhold til den samlede brugertilfredshed. Vi vil gerne
have tilfredse brugere, og analyserne formidles til vores
kunder og leverandgrer,« siger Steen Pii Johannessen.

Ud fra brugerundersggelserne udarbejdes der hand-
lingsplaner sammen med leverandgren, sa der kan szet-
tes ind med den mest optimale facility management-ind-
sats pa de forskellige lokaliteter i forhold til at opna den
bedst mulige brugertilfredshed.

»Der folges selvfalgelig ogsa op pa de forskellige ind-
satser, sa vi far et indblik i, om de tidligere indsatser har
haft den gnskede effekt, da det giver et indblik i, om vo-
res tidligere hypoteser har veeret korrekte. Vi kan snakke
ud fra fakta og ikke mavefornemmelser, og det er et
keempe plus i forhold til at levere arbejdspladser, bru-
gerne er tilfredse med,« siger Steen Pii Johannessen,
som ogsa peger pa, at al den data, der indsamles, kan
bruges til fremtidig rddgivning.

»Vi har en keempe base af data, som bare bliver stgrre
i takt med, at bglge to og tre udrulles. Al den data kan
0gsa bruges til at radgive omkring den fremtidige indret-
ning af forskellige lejemal. Lejemalene kan fra begyndel-
sen veere indrettet helt efter brugernes behov, og vi vil
kunne sikre en optimale udnyttelse af de forskellige leje-
mal,« siger han.
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Skibsprojekter og bygningsprojekter
o)

Nar driftsviden skal inddrages i design

Inddragelse af driftsviden i udvikling
og projektering af nye byggerier er
hgjt pa mange FM- organisationers
gnskeliste. Og med god grund, for
det er netop i de tidlige faser i et nyt
byggeri, at fundamentet for en effek-
tiv og baeredygtig drift grundleegges.

Mange har haft fokus pa det leenge,
men det ser stadig ud til, at det er
bade vanskeligt og konfliktfyldt i
praksis. Helle Lohmann Rasmussen,
Viden- og udviklingschef i DFM har
skrevet en Ph.d. om netop inddra-
gelse af driftsviden i design af nye

byggerier. Her far du, i en serie pa tre
sma artikler, nogle af resultaterne.
Falg med i serien og bliv klogere

pa udfordringerne i at integrere
driftsviden i nye projekter, og fa Helle
Lohmann Rasmussens anbefalinger
til at lykkes med det.

Giv dit projekthold
'driftsfornemmelser’
og spar pa dine krav

Af Helle Lohmann Rasmussen, Viden- og udviklingschef, DFM

mit Ph.d.-projekt har jeg sammenlignet, hvordan vi-
den overfgres fra drift til design i dels skibs-projek-
ter og dels bygnings-projekter. Altsa, hvordan man
sikrer, at den viden ens drifts-organisation har op-
arbejdet, bruges aktivt til at ggre nye bygninger
mere driftsvenlige. Min antagelse var, at det er sat
pa skinner, nar der designes og bygges nye skibe.
Efter at have kigget skibs-byggebranchen over
skuldereni et par ar, er jeg ikke sikker p3, at det var en
korrekt antagelse. Det er heldigvis ikke afggrende for,
om der er god inspiration at hente. Det er der.
Skibsprojekter og bygningsprojekter er naturligvis for-
skellige pd mange mader, men der er ogsd mange lighe-
der, der muligger sammenligning. Begge typer projekter
er som bekendt komplicerede, fysiske strukturer. De
gennemgar samme adskilte faser fra idé, til projektering,
udfgrelse, drift og siden til nedrivning/ophugning. Udfor-
dringer med at fa viden til at flyde mellem faserne, er
feelles for begge typer projekter.

10 emupDATE2/2021

| begge typer projekter er bygherrens eller rederens
projektleder ofte den eneste gennemgaende person.

Det giver projektlederen en vigtig rolle i forhold til at
bygge bro mellem f.eks. drift og projekt. Derfor har jeg
haft seerligt fokus pé projektlederen — eller holdet af
projektledere i nogle tilfeelde. Jeg har analyseret og
sammenlignet seks projekter i alt, tre skibsprojekter og
tre bygningsprojekter. | alle cases har jeg analyseret pro-
jektlederens kompetencer, baggrund, placering i organi-
sationen og sa videre.

En anden ting, som jeg har analyseret grundigt i alle
seks cases er, hvilke metoder eller redskaber, der anven-
des for at sikre, at driftsviden finder vej ind i designet af
nye bygninger eller skibe. Det kan for eksempel veere be-
skrivelser af driftens krav, granskninger eller workshops
med driftspersonale og projektholdet.

To ting overraskede mig i sammenligningen af, hvor-
dan der i projekterne blev arbejdet med at sikre, at den
fremtidige drift blev teenkt ind tidligt i projekterne. Den



De 3 artikler er:

1 Nar driftsfolk bare kraever og arkitekter alligevel
ikke lytter.

2 En sand historie om hvorfor designteams bliver
hgje af brugere og far migraene af driftsfolk.

3 Giv dit projekthold 'driftsfornemmelser’ og
spar pa dine krav.

fgrste opdagelse, som overraskede mig var, at der ikke
er en direkte sammenhaeng mellem hvor mange meto-
der og redskaber, der bruges til at sikre driftsvenlighed,
og hvor meget vaegt den fremtidige drift bliver tillagt.
Tveertimod kunne mine interviewpersoner i de projekter,
hvor for eksempel beskrivelser af driftskrav var meget
omfattende, forteelle, at deres krav tit blev glemt eller
overhgrt af projektholdet. Det resulterede i meget om-
fattende granskninger, hvor der blev udarbejdet lister
over mangler — set fra et driftsperspektiv — i projektet,
som sa rogg tilbage til projektholdet. Jeg sé antydningen
af en negativ spiral, hvor informations- og dokumentati-
onsbehovet var selvforstaerkende.

Fokus pa forste fem ars drift

Omvendt kunne nogle af de projekter, hvor kravene var
meget kort og overordnet beskrevet, forteelle om, hvor-
dan den fremtidige drift konstant blev vurderet af pro-
jektlederne. De arbejdede for eksempel med budgetter
for de farste fem ars drift. Driftsbudgetterne blev rettet,
nar noget blev @endret i designet, der gjorde driften billi-
gere eller dyrere. Hvis flere lgsninger var i spil til et be-
stemt element, bad de om enkle beregninger af, hvad det
ville betyde for driftsgkonomien at veelge den ene eller
den anden lgsning. Nogle gange lavede projektlederen
selv de enkle totalgkonomiske beregninger.

Den anden opdagelse, der overraskede mig var, at
det var de projektledere, der havde den svageste til-
knytninger til driften og et kortsigtet fokus pa projek-
tet, der allokerede flest ressourcer til at sikre, at drif-
ten var taenkt ind fra starten. Omvendt brugte de pro-
jektledere, der havde en steerk tilknytning til driften og
et langsigtet fokus pa projekterne, feerrest ressourcer
pa at sikre, at driften var taenkt ind. Det var den bare.
Ikke af sig selv, men med brug af begreensede ressour-
cer fastholdt projektlederen et konstant fokus pa den
fremtidige drift.

Det er méaske ikke sa overraskende, nar man taenker
efter. De projektledere, der har en staerk tilknytning til

Dette
er den tredje og
sidste artikel i serien,
der har veeret bragti FM
Update. Du finder alle tre

artikler i artikelarkivet

sammen med de gvrige

FM Update-artikler pa
vores website.

driften ved ogsd meget om drift selv, og de behgver der-
for ikke at gore sd meget for at indsamle viden om drift.
Omvendt har de projektledere, der selv ved mindst om
drift, brug for et stort apparat for at sikre, at driften bli-
ver teenkt ind.

Projektleder med tilknytning til drift

P& baggrund af ovenstaende, er det nzerliggende at
teenke, at lgsningen er at udpege en projektleder med
steerk tilknytning til driften, for sa indtaenkes driften af
sig selv. Det er muligvis sandt. Desvaerre oversa disse
projektledere ofte andre vigtige ting som for eksempel
brugeroplevelse og aestetik, ligesom de havde feerre
kompetencer i forhold til det at lede et stort projekt.
Derfor kan vi ikke bruge opdagelsen en til en.

Det, vi kan bruge opdagelsen til, er, at anerkende at
projektlederens — og maske hele projektholdets — enga-
gement og interesse for drift er afggrende for, om driften
bliver teenkt ind og hvilken veegt den fremtidige drift til-
laegges. Det ser ligefrem ud til at veere vigtigere end at
have detaljerede krav, beskrivelser, granskninger og sa
videre. Det betyder, at vi maske kan spare pa vores krav
og dokumentation.

Der er flere grunde til, at det er godt, hvis vi kan spare
pa detaljerede og omfattende krav og dokumentation fra
driften, nar vi skal bygge nyt. Den ene arsag kom jeg ind
pa i sidste artikel, og den handler om at lade et handle-
rum for innovation og nytaenkning sta abent i begyndel-
sen af et nyt projekt.

Den anden éarsag er, at det selvfglgelig er ressource-
kreevende bade i driften og i projektet, nar der arbejdes
med mange metoder og redskaber til at sikre den fremti-
dige drift.

Den tredje arsag er, at det slet ikke er nogen garanti
for, at den information, der er beskrevet i dokumenta-
tion og beskrivelser bliver brugt i projekterne. | nogle
projekter var det tydeligt, at fordi et krav er stillet i for
eksempel en detaljeret beskrivelse af driftskrav i pro-
jekter, er det ikke enshetydende med, at det bliver ind- »
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Helle Lohmann Rasmussen har
en baggrund som arkitekt i 2003
og har en Master i Ledelse af
Byggeri. Hun har i 2020 afsluttet
en tre-arig Ph.d.-uddannelse pa
DTU Management om viden-
overfgrsel mellem drift og
byggeri. Per Anker Jensen har
veeret hovedvejleder pa studiet,
der udover finansiering fra DTU
har modtaget gkonomisk statte
fra Den Danske Maritime Fond,
Maskinmesterskolen Kgben-
havn, Realdania og Sweco.

PhD afhandlingen har titlen:
Integrating operational know-
ledge in Design of new buildings
to improve facility performance,
A comparative study of building
and large ship projects. Afhand-
lingen er preemieret med
“Thesis of the Year” pa konfe-
rencen for Scandinavian Aca-
demy of Industrial Engineering
and

Management (ScAIEM) 2020. En
digital udgave af athandlingen
kan rekvireres ved at skrive til:
hir@fdm-net.dk

friet. Det er ikke nogen garanti for, at jo mere du beskriver og op-
lister krav, desto mere bliver der teenkt pa driftsperioden alle-
rede i designfasen.

For mange informationer kan skade

Nar for eksempel et krav, der ellers er detaljeret beskrevet ved
projektets start, overses af projektholdet, kan det blandt andet
skyldes, at der kan opsta et informations 'overload' i projekterne.
Byggeprojekter er i forvejen fyldte med information: Beskrivelser,
krav, dokumentation, kontrakter, modeller, rapporter og sa videre.
Al den information udger en risiko for at dem, der skal modtage
informationen pa et tidspunkt begynder at overse noget simpelt-
hen fordi, at der er graenser for, hvor meget information de kan
rumme. Det kan derfor vaere en bedre investering at sikre, at ngg-
lepersoner i projektet har engagement og tilknytning til driften,
end at producere mere information, der skal skubbes ind i projek-
terne.

Det neaeste sporgsmal er selvfalgelig, hvordan man kan skabe
engagement og motivation til at taenke pa driften i hele projektfor-
lebet uden fokus pa andre vigtige ting slippes? | skibsbyggebran-
chen har en raekke forskere studeret, hvordan skibsdesignere kan
etablere 'sea sense’. De har fundet frem til at 'sea sense’ for ek-
sempel kan etableres ved, at skibsdesignere fglger driftspersona-
let pa et af redderends andre skibe i en periode, eller de kan lave
feltstudier af bestemte driftssituationer. Formalet er ikke, at de-
signteamet skal vende hjem med en masse eksakt viden om, hvor-
dan man for eksempel styrer, renggr eller fortgjer et skib.

Formalet er, at de skal vende tilbage til projektkontoret med en
fornemmelse og forstaelse for designets betydning for driften, og
for samspillet mellem skibet og besaetningen. Det vil engagere
dem til selv at opsege den forngdne viden, nar de skal bruge den i
designet eller tage kontakt til driftspersonalet og spgrge mere ind
til en bestemt udfordring.

Det handler om, at skibsdesignerne skal opbygge engagement
og respekt for arbejdet pa skibet, og pa samme tid etablere en re-
lation til dem, der skal arbejde pa skibet nar det er feerdigt.

Praktik for projektledere i driften

Vi kan selvfglgelig ggre noget tilsvarende for bygninger. Mange
bygherrer arbejder allerede bevidst med at skabe gode relationer
mellem drift- og projektfolk. Jeg tror, at vi skal tilleegge det endnu
storre veerdi og veere endnu mere omhyggelige med det. Maske
skal vi indfgre to ugers praktik i driften for projektledere, eller
bede projektholdet lave feltstudier i eksisterende bygninger?

Hvis vi lykkes med at give vores projekthold 'driftsfornemmel-
ser’, kan vi fa meget mere drift taenkt ind i byggeprojekterne, uden
at starte en negativ spiral, hvor mere information fgrer til mere in-
formation, hvoraf en del aldrig finder vej ind i projekterne. Vi kan i
stedet starte en positiv spiral, hvor projektholdet motiveres til at
gagre det bedre og bedre for driften. Samtidig med, at de taenker
pa, at alt det andet et nyt byggeri skal kunne for at opfylde sit for-
mal. Det kraever et nyt mindset hos projektholdet, men méaske
kreever det i endnu hgjere grad et nyt mindset i driftsafdelingen. m



ALLE TALER OM
den hybride

ARBEJDSPLADS

Men hvordan lykkes man med at skabe den ultimative
arbejdsplads for sine medarbejdere i et hybridt setup?

remtidens arbejdsplads er hybrid - det ved vi nu Hjemmekontoret har vist sig at veere et staerkt modstykke
med sikkerhed. COVID-19 har leert os meget om, til det traditionelle kontor, og det bliver derfor vigtigt at
hvordan vi arbejder. Vi har leert at arbejde under tilpasse arbejdspladsen til den nye virkelighed.
andrede forhold, hvor der er restriktioner til, hvordan
vi kan og ma arbejde sammen. Det er faktisk gaet Derfor skal kontoret lgftes fra at veere et sted, hvor man
overraskende godt. blot tjekker ind for at seette flueben ved dagens opgaver,
Men nu, hvor arbejdspladserne begynder at dbne op til at veere et indbydende og inspirerende sted, hvor man
igen, og medarbejderne s& smat begynder at vende mgdes med sine kolleger for at samarbejde, udveksle
retur, stilles der nye og starre krav til arbejdspladserne idéer, udfordre hinanden - og, ikke mindst, tanke op pa
pé flere fronter. den sociale konto.

—)" P dll SADAN DESIGNER DU DIN HYBRIDE ARBEJDSPLADS

1 Dine medarbejdere er dit sterste aktiv, og det er

- vigtigt at seette dem forrest i ligningen. Facilitér en
steerk kultur med sammenhold og plads til sparring,
vidensdeling og uformel social interaktion - bade
fysisk og online.

2 Dit kontor skal g3 fra at veere ‘average’ til
* ‘outstanding’. Veer opmaerksom pa at skabe rum til
bade individuelt og teamarbejde, og at lokalerne
og indretningen er inspirerende.

3 Med den rette teknologi kan du sikre et
* produktivt og sikkert arbejdsmilje. Med fleksibel
booking af skrivebordspladser og handtering
af kapacitetsbegraensning kan medarbejdere
planlzegge samarbejde pa kontoret samme dag - og
veere trygge ved at komme ind pa arbejdspladsen.

Vil du ogsa tilpasse dig den skiftende virkelighed? Kontakt vores radgivere, og fa
inspiration til hvordan du kan skabe den bedste hybride arbejdsplads for dine r r
medarbejdere: sales@pronestor.com TIf. 885348 84

We make every workplace work—every day
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Direktor for Dansk Facilities
Management og Dansk Facilities
Management Benchmarking.
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Vi skal hjeelpe
hinanden — isar nu

jemmearbejde er pa
alles laeber. Hvor me-
get skal vi arbejde
hjemme i fremtiden,
og skal vi reducere
kvadratmeter som
folge af det? Det er
nogle af de sveere
spegrgsmal i mange organisationer i gje-
blikket.

Jeg tror, vi alle har fundet ud af, at
hjemmearbejde kan noget. Men vi har
samtidig ogséa fundet ud af, hvad ar-
bejdspladsen, som en fysisk lokation,
kan. Vi har fundet ud af, at den kaffe, vi
brokkede os over, er bedre end den, vi
selv har hjemme i privaten.

Vi har fundet ud af, hvor luksus det
egentlig er at mgde ind til et rengjort
skrivebord hver dag. Vi saetter pludse-
lig pris pa, at der er en kantine, der seor-
ger for frokosten for os — og vasker op!
Og den larm, der kom fra afdelingen
ved siden af os, er intet i forhold til
bgrn, der skal hjemmeskoles. Ingen
tvivl: Den fysiske arbejdsplads kan
noget!

Vi skal gribe momentum
Det kan lyde banalt, men jeg tror faktisk
ikke, at man skal undervurdere, at rigtig
mange har faet gjnene op for vigtighe-
den af FM Workplace Management un-
der det seneste ars pandemi. Det er jo
herligt midt i alt det triste ved denne
pandemi.

| FM Workplace Management skal vi
gribe momentum og bruge det fokus,
der lige nu er pa os, til at seette agen-
daen. Vi skal udarbejde de strategiske
retninger for FM Workplace Manage-
ment i vores organisation og pa vores
omrade frem mod 2030 - nu.

Invitation til kaffemade

Det er ikke let, men det er her Dansk
Facilities Management kommer ind i
billedet. Vi skal hjeelpe hinanden med at
gribe mulighederne. Vi skal dele de gode
cases, den gode idé eller de tanker, som
maske bare lige mangler lidt input, for
at sidde lige i skabet.

Jeg vil opfordre dig til at invitere mig
pa en kaffe (lli@dfm-net.dk), s& jeg kan
hgre om din virkelighed. Hvor er du?
Hvad har corona gjort ved lige preecis
din del af forretningen? Hvilke strategi-
ske overvejelser ggr du dig? Hvad har
du brug for, for at lgfte dit omrade eller
skubbe det i nye retninger? Kaffen kan
veere virtuel, men jeg kommer ogsa
meget gerne pa besgg hos dig, nar vi
efter sommerferien alle er feerdig-
vaccineret.

Jeg far mange input, og hvis jeg ikke
selv har et bud pa hvordan du kan gribe
det an, har jeg sikkert en i mit netveerk,
jeg kan pege dig i retning af.

Jeg gleeder mig til at hgre fra dig. Og
vil samtidig gnske jer alle en rigtig god
sommer! |




Har | styr pa jeres
driftsekonomi?

Med et fremtidssikret Facility Management-system far
| et samlet overblik over drift, vedligehold og gkonomi
i jeres ejendomsportefglje.

Vores kunder valger os fordi vi udvikler selv, har man-
ge ars praktisk erfaring og kan radgive om bl.a. IKT, BIM
og digital aflevering. Vi gar det nemt for jer at komme i
gang og lere at bruge.

NTI FM gor det nemt:

Fa hurtigt overblik over fx jeres Slutbrugerne kan indmelde opgaver
ejendommes daglige driftsopgaver.  via mobil, og alt kan tilgas af ser-
Det forbedrer jeres effektivitet i vicemedarbejdere i marken. Det er
hverdagen. god kundeservice.

NTI A/S udvikler og leverer omfattende lgsninger til hgjteknologiske miljzer
inden for bl.a. byggeri og har vaeret i brancheni 75 ar.

Laes mere om NTI FM pa www.nti.biz

lele] @)
GRATIS DEMO!

@st: Vibeke Petersen
4435 0715/vp@nti.dk

Vest: Christian Bggelund
4435 0762/cbm@nti.dk

Maske har | brug for indblik i, hvilke
lokaler star tomme og ikke bruges
optimalt? Eller savner overblik over
drift af udendgrsarealer. Lav tilvalg
efter behov.

FM

FACILITY
MANAGEMENT



Fredede og bevaringsveerdige bygninger

O

Kulturperler eller

benspaend?

Danmark har en stor maengde fredede eller bevaringsveerdige radhuse, og det kan
veere sveert at skabe de moderne rammer som samtiden kraever. ERIK arkitekter
har et bud pa at revitalisere dem og skabe tidssvarende rammer for bade borgere,

politikere og medarbejdere.

Af ERIK arkitekter

ommunesammenlagninger og den ge-
nerelle samfundsudvikling har gjort, at
mange kommuner i dag vokser ud af
deres gamle radhuse og har sveert ved
at finde en made at opdatere dem til
fremtidens krav. Men i stedet for at
saelge de gamle bygninger og bygge
nye er det bade en bzeredygtig og kul-

turpolitisk veerdifuld strategi at bevare og revitalisere

vores gamle radhuse.

»| de seneste tre ar har vi arbejdet med udvikling af

Lyngby Radhus, som er et ikonisk eksempel pa dansk
funktionalisme placeret centralt i Lyngby. Vi kan se, at
der er et stort af potentiale i at restaurere og moderni-
sere den smukke bygning pa trods af, at mange maske
ser fredningen som en begraensning for udvikling« siger
partner i ERIK, Jette Lind Johansen og tilfgjer:

»Med den rigtige strategi og proces kan et fredet rad-
hus sagtens opdateres, sa det modsvarer nutidens krav.
Det handler dog om, at man fra starten gar sig tanker
om, hvad bygningen har af potentiale i bade byrums-
maessig kontekst samt organisatorisk og kulturelt. De

Syv gode rad til kommuner med fredede og

bevaringsvaerdige bygninger

o Forsta bygningens kontekst og hierarkiske
betydning i byen.

9 Fa udarbejdet en veerdisaetningsanalyse, der
underbygger en restaureringsholdning.

9 Afklar/undersgg bygningens arkitektoniske,
historiske og veerdimaessige mulighedsfelt.

0 Foretag en CO, og LCA beregning/
bzeredygtighedsanalyse af bevaring
versus nybyg.
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6 Inddrag driftspersonalet samt @vrige
interessenter i udviklingsprocessen.

@ Skab rum for deltagelse -> Anerkend
at deltagelse i processen kraever
tidsmaessige ressourcer i kommunen
(ogsa for drift).

e Start dialogen med SLKS tidligt og
inddrag dem under hele processen.




Jette Lind Johansen: »Réadhuset kommer pé den
méde til at spille en ny rolle i byen ved i hajere
grad at Gbne op og invitere borgerne indenfor.«
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Bygningen er opdelt i medarbejderzoner,
som kun medarbejdere har adgang til
af hensyn til sikkerhed og persondata.

gamle radhuse skal ikke ngdvendigvis kunne rumme alt,
men som kulturelt og neerdemokratisk landmark kan de
noget helt seerligt i de gamle bymidter. Netop dét skal
man udnytte og udvikle«.

Hos ERIK er de fredede bygninger en vaesentlig del af
virksomhedens DNA. Fredede bygninger har veeret gen-
nem medarbejdernes haender i mere end 30 ar, og se-
nest har ERIK faet tildelt et Kongeligt Bygningsinspekto-
rat, som projektchef og arkitekt Gitta Hammer vareta-
ger.

Gitta Hammer og Jette Lind Johansen har et teet
samarbejde, da ERIK leegger vaegt pa at krydsbestgve de
restaureringsfaglige kompetencer, som Gitta Hammer
star for, med andre kompetencer. | dette tilfeelde Jette
Lind Johansens viden om moderne kontorarbejdsplad-
ser, adfaerdsdesign og brugerinvolvering. Og netop
Lyngby Radhus er et godt eksempel pa, hvordan et fre-
det radhus kan udvikles til et moderne og borgernzert
samlingspunkt i byen.

Radhusets betydning i byen
De gamle radhuse spiller en vigtig rolle i bymidtens kon-
tekst med en ofte meget central placering og som et arki-
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tektonisk og demokratisk landmark, men kommunerne er
i mange sammenhaenge vokset ud af dem.

En del kommuner har derfor flyttet deres aktiviteter ud
af de gamle radhuse og har samlet deres borgernzere ser-
vices og administration i nyere bygninger i byens udkant.
Denne udflytning er medvirkende til at tamme bymidten for
betydning, og man savner i mange byer i dag nogle af de
hierarkiske strukturer, som giver oplevelse, struktur og va-
riation i bybilledet.

Jette Lind Johansen har her en klar anbefaling til
kommunerne:

»Ved at vende spargsmalet rundt og ga fra at teenke:
Hvad kan vi ggre med radhuset og i stedet teenke Hvad
kan radhuset gare for 0s?, kan man abne op for at ny-
teenke kommunale funktioner og borgernzere services,
som de gamle bygninger kan understgtte og give en helt
seerlig betydning med deres historiske og arkitektoniske
veerdi og de gedigne handvaerksmaessige kvaliteter,« siger
hun og understreger, at de enkelte radhuse rummer for-
skellig historik og muligheder alt efter stgrrelse, epoke og
arkitektonisk disponering.

Dermed er der ikke er et enkelt og samlet svar for alle.
Netop den strategiske og analytiske tilgang abner op for
mulighederne.



-

Analyse og afklaring af
mulighedsfelt

Som det forste er det ngdvendigt at
afklare mulighedsrummet for den
gamle bygning. | forbindelse med
Lyngby Kommunes indledende over-
vejelser om den fremtidige brug af
radhuset udarbejdede ERIK en veer-
disaetningsanalyse med udpegning
af de baerende fredningsveaerdier og
de forhold, man isaer skal have fokus
pa at bevare og understgtte rent ar-
kitektonisk. Denne analyse banede
vejen for at afklare bygningens po-
tentiale, og de udfordringer, der
samtidig skulle lgses, sdsom at
skabe moderne arbejdspladser, et
forbedret indeklima og opna en
sterre dbenhed udadtil.

Som fremsynet kommune aner-
kendte Lyngby bygningens ikoniske
betydning for byen og erkendte sam-
tidig, at man ikke kunne rumme alle
funktioner i denne bygning, men

N
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Bygningens oprindelige udtryk
kombineret med moderne
madefaciliteter.

matte finde andre lokationer til at
samle de gvrige services, som kom-
munen skal tilbyde borgerne.

Med dette som udgangspunkt har
Lyngby Kommune besluttet at
samle nogle udvalgte (politiske) ker-
nefunktioner pa det fredede radhus
og har samtidig udarbejdet en stra-
tegi for, hvilke gvrige funktioner der i
virkeligheden understattes bedre
ved at veere placeret andre steder.
Endeligt er der lagt en strategi for
en storre dbenhed mod offentlighe-
den ved at kunne tilbyde borgerne at
bruge radhuset til forsamling, for-
eningsliv og andre kulturelle sam-
menhaenge.

En bzeredygtig strategi

De fleste kommuner har i dag en
strategi for beeredygtighed - eller en
ambition om at agere beeredygtigt. |
den sammenhaeng pointerer Jette
Lind Johansen, at det allermest bee-

redygtige er at genbruge og udvikle
de gamle ejendomme.

»Hos ERIK har vi udarbejdet et
CO,-beregningsveerktgj, som vi ma-
ler vores byggerier med, og vi kan
for eksempel ved Lyngby Radhus se,
at hvis man regner CO,-aftryk pr. ar-
bejdsplads vil det gamle radhus' af-
tryk efter en modernisering veere en
brgkdel af, hvad opfarelsen af et nyt
radhus vil veere. Sa der skal veere
meget gode grunde til ikke at gen-
bruge de gamle bygninger.«

| teet dialog med fredningsmyndig-
hederne kan det ofte lykkes at ud-
vikle koncepter for eksempelvis tek-
niske anlaeg, vinduesudskiftninger,
og sagar efterisolering for at mind-
ske bygningernes energiforbrug og
forbedre indeklimaet.

»Vi har haft en intens dialog med
fredningsmyndighederne repraesen-
teret ved Slots- og Kulturstyrelsen
(SLKS) for, at Lyngby Radhus sikres
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ERIK

ERIK er en specialiseret og
partnerejet arkitektvirksomhed

med rgdder tilbage til 1930 og

170 ansatte baseret i Aalborg,

Aarhus, Kgbenhavn, Odense og Viborg.

ERIK udvikler, designer og projekterer opgaver

i alle skala og kompleksitet. Vi revitaliserer det
eksisterende og gentaenker det nye. Feelles for alle
leverancer er faglig tyngde kombineret med en
nysgerrighed pa nye muligheder. Det betyder, at
innovation er en integreret del af forretningsgan-
gen. Og i innovation ligger et gnske om at omseette
viden til praksis og skabe konkret veerdi for bade
det enkelte menneske og samfundet. At vaere

en del af en branche, som spiller en markant

olle i forhold til beeredygtighed, kraever netop

en samfundsansvarlig tilgang. Baeredygtighed
handler ogsa om en steerk social agenda som at
understgtte nye generationer og ggre vigtig viden
tilgeengelig.

Opgaven vedr. Lyngby Radhus udfgres med ERIK
som totalradgivere og arkitekter og Sgren Jensen
Radgivende Ingenigrfirma. Projektet er pt. udbudt i
hovedentreprise og forventes faerdig i 2023.

for fremtidig brug og dermed kan bevare sin relevans i
byen. Vi har sammen med Ingenigrfirmaet Sgren Jensen
faet indarbejdet ny teknik, der indordner sig bygningens
oprindelige arkitektur, og vi forbedrer klimaskaermen ved
at tilfgre et lille ekstra lag isolering bag naturstensfaca-
den —bade for at beskytte den gamle beton samt for at
forbedre indeklimaet og bygningens varme/kuldeproble-
mer,« siger Jette Lind Johansen.

»Det har vi nu faet lov til, og disse tiltag vil give byg-
ningen et klart forbedret indeklima og et reduceret ener-
giforbrug. Det har kraevet mange mgder og drgftelser
med SLKS, men vi er lykkes med en lgsning, som bade
respekterer arkitekturen og ger en forskel i et baeredyg-
tigt perspektiv,« siger Jette Lind Johansen.

Driften skal med

For at sikre et godt hus er det vigtigt allerede fra de ind-
ledende analyser og overvejelser om fremtidig brug at
inddrage driften. Bade fordi de ofte har stor og specifik
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viden om bygningens udfordringer og driftsmaessige
sammenhaenge. Men ogsa da de skal veere med til at af-
klare en bzeredygtighedsstrategi for ejendommen og ef-
terfglgende overtage en moderniseret bygning.

»| ERIK oplever vi ofte, at driftspersonalet i princippet
bliver inviteret til at deltage i de indledende processer,
men at de sjeeldent far dem prioriteret og ikke har tid til
at levere input til rammeseetning og strategi. Det er ofte,
fordi deres deltagelse er en opgave, som de far lagt til
alle deres andre opgaver uden at tage hensyn til, at in-
volvering kraever tid og ressourcer. Derfor er det super
vigtigt at fa afstemt ressourceallokeringen, nédr man gar
i gang med at udvikle de gamle radhuse,« papeger Jette
Lind Johansen

I
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at med den rigtige strategi og proces
kan et fredet radhus sagtens opdateres.

J \ Lyngby Radhus er et godt eksempel pa,
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Borgernes hus holdning, som underbygger de originale arkitektoniske
Med Lyngby Radhus har ERIK arbejdet med at optimere og  greb, men ogsa tilfgrer elementer af nyt, der forsteerker
modernisere etagerne, sa der kan etableres moderne og og viderefortolker den oprindelige arkitektur, og dermed
fleksible arbejdspladser med udgangspunkt i aktivitets ba-  tilfgrer nye sammenhaenge.

seret indretning, hvor man i hgjere grad flytter sig efter ar- Bygningen er opdelt i medarbejderzoner, som kun med-
bejdsopgaven og placerer sig i det arbejdsmiljg, der under-  arbejdere har adgang til af hensyn til sikkerhed og person-
stgtter den aktivitet, man er i gang med, fremfor at veere data samt borger- og geestezoner, som alle har adgang til,
fast forankret til sit skrivebord. Hertil kommer et stgrrel- og hvor der er mgderum og diverse borgerneere tilbud.
sesmaessigt mere varieret antal mgde- og fleksrum, som »Radhuset kommer pa den made til at spille en ny
understgtter henholdsvis samarbejde og fordybelse. rolle i byen ved i hgjere grad at abne op og invitere bor-

Dette har man kunne gore ved at arbejde med bygnin-  gerne indenfor. Samtidigt vil de moderne og fremtidssik-
gens oprindelige strukturer, der viste sig at veere taenkt rede arbejdspladser give robusthed i organisationen, og
ret moderne i det oprindelige afsaet. Dermed kunne man - forhabentligt — en stolt medarbejdergruppex, siger
overfor myndighederne fremlaegge en restaurerings- Jette Lind Johansen.



Kunstig Intelligens

O

loT sikrer
energibesparelser

Kunstig Intelligens bidrager til at optimere bygningsdriften og
saenke klimaaftrykket i Arbejdernes Landsbank.

nto Labs' lgsning ger det muligt for Ar- Herfra indhenter systemet automatisk forbrugsdata
bejdernes Landsbank arligt at seenke pa bygningerne og sammenholder disse med blandt an-
energiforbruget og klimaaftrykket med det stam- og vejrdata for at analysere forbruget. Resul-
mere end 100 tons CO,e, svarende til 12 taterne var klar mindre end 24 timer senere og blev ef-
procent af bankens totale forbrug — vel
at meerke uden nye investeringer.
Arbejdernes Landsbank indgik i 2018
et klimapartnerskab med @rsted om-
kring levering af strem genereret i Anholt Havmagllepark.
Det har betydet, at elforbruget i dag er grgnt. Pa toppen
af dette har Arbejdernes Landsbank sat sig ambitigse
klimamal, blandt andet for den arlige reduktion af ener-
giforbruget i bankens bygninger.

@nsket var bzeredygtig bygningsdrift, men eksiste-
rende l@sninger handlede om dokumentation snarere
end energibesparelser.

Der findes generelt betydelige potentialer for energi-
besparelser i driften af bygninger og erhvervsejen-
domme i Danmark. Men i en travl hverdag med mange
ansvarsomrader og flere bygninger, er det bade besveer-
ligt og tidskraevende at finde besparelser ved fysisk in-
spektion eller gennemgang af ufiltreret malerdata.

Facility Management-teamet i Arbejdernes Landsbank
var derfor pa udkig efter et veerktgj, der med minimale
krav til opsaetning kunne skabe proaktive energibespa-
relser samt dokumenterbare resultater. Her endte val-
get pa Ento Labs, der tilbyder en lgsning baseret pa kun-
stig intelligens, som automatisk identificerer og priorite-
rer potentielle besparelser for hele ejendomsportefaljen.

»Vi havde ledt efter et system som dette, der gav
veerdi fra starten. Ento Labs' system fokuserer pd mu-
lige handlinger for at energiforbedre vores bygninger
frem for bare at afleese og indsamle data - og det gar en
stor forskel,« siger Henrik Schneller, Facilitychef i Arbej-
dernes Landsbank.

Nem adgang til data

Arbejdernes Landsbhank gav adgang til forbrugsdata
med en fuldmagt —i praksis ved at logge pd med NemID
pa Energinets Eloverblik, hvor Ento Labs er tredjepart.
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terfglgende preesenteret pa et made, inden det formelle
samarbejde blev indgaet.

Besparelser efter den fgrste maned

Implementering af energiforbedringerne var i hgj grad
driftsoptimeringer af tekniske anlaeg. Disse blev i de fle-
ste tilfeelde sendret pa det centralt styrede CTS-anleeg. |
de resterende tilfaelde var det lokale eller eksterne tek-
nikere, der fik opgaven.

Besparelserne bliver automatisk dokumenteret, for at
sikre at den forventede effekt opnas. | Ento Labs’ system
kan man ogsa undersgge det forventede forbrug — for
eksempel i forhold til tomgangsforbruget i weekender,
helligdage eller under corona-nedlukningen.

»Gennem vores strategiske partnerskab med Ento
Labs kan vi automatisk identificere og dokumentere
energibesparelser i vores filialer og bygninger. Dette har

resulteret i et utroligt resultatorienteret veerktgj, som
bidrager til at skabe forandring frem for bare at rappor-
tere pa forbruget,« siger Martin Hgjgrav-Huus, Ingenigr i
Baeredygtigt Design i Arbejdernes Landsbank.

Forbrug faldet med 12 procent
Udover driftsindstillinger er der ogsa arbejdet flittigt
med indeklimaet, og dét kan meerkes pa bundlinjen, hvor
nogle bygninger over flere gange har veeret driftsopti-
meret. | enkelte bygninger er forbruget faldet med over
50 procent - og for portefgljen er forbruget faldet med
12 procent.

| en stor bygningsportefglje kan forbruget altid eendre
sig uventet pa grund af adfeerd, tekniske aendringer eller
udstyr, der fejler. Ved at have en lgbende automatisk
overvagning kan man szette tidligt ind og undga sterre,
uventede stigninger i forbruget. m

Arbejdernes Landsbank har oplevet et
fald i energiforbruget pd 12 procent og i
enkelte bygninger helt op til 50 procent.
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Shared Space

O

Shared

Space

er baeredygtigt — skonomisk,
socialt og miljpmaessigt

Fa Netvaerket Shared Spaces bedste rad om vejen til en bedre udnyttelse

af faciliteterne ved at deles om pladsen.

Af Helle Lohmann Rasmussen, Viden- og udviklingschef, DFM

hared Space, kloge kvadratmetre og
multifunktionelle arealer.

Det er betegnelser for det samme,
nemlig at flere bruger de samme area-
ler - enten samtidig eller efter hinan-
den. Vi kalder det Shared Space, og i
Dansk Facilities Management har vi et
netveerk for FM'ere, der arbejder med

netop det. Her far du deres bedste rad til dig, der vil
bruge dine faciliteter mere baeredygtigt ved at lade flere
deles om dem.

Mange bygninger er kun i brug i cirka en tredjedel af
degnet, og maske endda kun mandag til fredag? Det
geelder for eksempel for mange kommunale bygninger:
Daginstitutioner, administrationsbygninger, skoler og
klublokaler.

Resten af tiden star de tomme, nogle star tomme
endnu mere. Ved at lade flere grupper bruge de samme
arealer — enten pa samme tid, eller efter hinanden - kan
vi sikre, at der bliver plads til alle, maske endda pa feerre
kvadratmetre. Det er en meget mere bzeredygtig brug af
vores faciliteter — socialt, gkonomisk og miljgmaessigt.

Shared Space er socialt baeredygtigt, fordi det giver
flere adgang til faciliteter, nar vi deler. Det kan veere
foreninger eller klubber, der nu far mulighed for at have
et lokale til den aktivitet, de samles om. | netveerket
har vi set fine eksempler pa nye feellesskaber, der er
opstaet ved at dele arealer, fordi der opstar relationer
pa tveers af brugergrupper, og de opdager maske, at de
kan have gleede af hinanden. Triste og 'dgde’ arealer
kan veekkes til live, ved at flere bruger dem, og et sted
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er der ligefrem oplevet et fald i haerveerk, simpelthen
fordi at der er flere mennesker til stede i og omkring
lokalerne.

Det er ogsa skonomisk og miljgmaessigt beeredygtigt
at flere bruger de samme faciliteter. Vi bruger helt en-
kelt faerre kvadratmetre, nar vi deler. Det betyder, at vi
har feerre kvadratmetre at gare rent, varme op, vedlige-
holde og sa videre. Overflgdige kvadratmetre kan opsi-
ges eller seelges, eller man kun undga at bygge nyt.

Hvad kan deles?

Alt kan i princippet deles, men i netvaerket har vi disku-
teret en del kommunale eksempler pa Shared Space. Vi
har for eksempel hgrt om en bgrnehave, der deler ude-
og indearealer med en spejderklub, et bydelshus i et ind-
kebscenter, et 10. klassecenter, der deler faciliteter med
bibliotek og foreningsliv. Vi har ogsa hgrt om et kommu-
nalt m@decenter, hvor for eksempel foreeldresamtaler
afholdes for flere skoler og institutioner, og mange flere
konkrete og inspirerende eksempler.

Her er netveerkets liste over funktioner, der ifglge net-
veerkets deltagere, er yderst egnede til Shared Space i
kommuner:

+ Foreninger/klubber

+ Biblioteksfunktion

* Kulturinstitutioner

+ Undervisning/skoler

+ Institutioner

+ ldreet

+ Kontor-arbejdspladser for medarbejderne
+ Magdefaciliteter






Shared Space er en god ide — men det er

ikke lige klart for alle

Forslag om at lokaler skal deles mellem flere, bliver
ikke altid mgdt med stor begejstring af brugerne. De
kan opleve, at de skal opgive privilegier, de maske
har keempet lzenge for at fa. Det kan fgles som at af-
give territorie, og reekken af praktiske spgrgsmal kan
gore det uoverskueligt.

Her geelder det - ifglge netveerket — om at inddrage
brugerne tidligt og serge for, at det er attraktivt for
alle parter at dele. Gor det tydeligt, hvad de forskel-
lige brugergrupper opnar ved at dele. Det kan for ek-
sempel veere, at lokalerne i samme ombaering bliver
frisket op eller adgangsforholdene bliver nemmere.
Eller det kan veere, at der kabes nyt inventar og opbe-
varingsl@sninger.

Forudszetninger for at komme i gang —
organisatorisk niveau

Deltagerne i netvaerket kommer fra forskellige organi-
sationer, heraf en del fra kommuner. Erfaringen herfra
er, at der er en raekke forudsaetninger, som vil ggre det
vaesentligt nemmere at fa succes med Shared Space.

Her er netveerkets bud pa ngdvendige forudseetninger:

+ Politisk opbakning

« 'Awareness’ i organisationen

+ Overblik over arealer og brugen af dem, gerne visu-
elt

+ Overblik over tilstand af arealer

+ Penge! Selv uden ombygning, koster det penge, at fa
flere i gang med at dele

+ Dedikerede ressourcer til at 'teenke ud af boksen’ og
se nye delemuligheder

Tjekliste for Shared Space-projekter —
projektniveau

Mange Shared Space-projekter er en del af — eller bli-
ver til — en byggesag, for eksempel en ombygning.
Derfor gaelder selvfglgelig helt almindelige vaerktgjer
til at styre den slags i mal. Netvaerket peger dog alli-
gevel pa nogle punkter, man skal vaere ekstra op-
maerksom p4, nar ens projekt indbefatter at flere skal
deles om samme plads.

Gode rad til projekter med Shared Space

+ Afsaet god tid til behovsafdeekning og brugerinvol-
vering

+ Teenk ud af boksen — méaske i en reekke scenarier?

+ Teenk pé at arealer i princippet kan bruges 24-7

+ Teenk pé at "ggre kagen stgrre for alle”
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+ Facilitér de sociale relationer mellem dem, der skal
dele fremover

+ Overvej om de nye feelles lokaler kan fa sin egen at-
traktive identitet, teenk PR/Branding

- Afklar driftskoncept, se ogsa tjekliste herunder

+ Involver driftspersonalet tidligt, se ogsa tjekliste
herunder

Tjekliste for afklaringer om praktiske forhold -
brugen af det delte

Det er selvfglgelig altid vigtigt at have gennemtaenkt,
hvordan arealer og faciliteter skal driftes efter ibrug-
tagning. For projekter, hvor flere skal bruge de samme
arealer, er der en raekke seerlige ting, der skal teenkes
ind i projektet tidligt. Netveerket har samlet en raekke
spergsmal om driften af delte faciliteter, som skal af-
klares og besluttes:

Spergsmal til afklaring om brugen af de delte lokaler:

+ Hvornar kan de forskellige brugere rade over loka-
lerne, kan man booke eller er det fast?

+ Hvem administrerer adgang, nggler, alarm m.m.

+ Hvem har ansvaret for feelles udstyr og inventar?

+ Hvem ggr rent, og hvor rent skal der veere?

+ Hvem og hvordan afregnes udgifter til forbrug?

« Erder en 'ejer’ af lokalet og de andre er 'geester’, el-
ler deles lige?

+ Er der mulighed for at genstande og udstyr kan
blive, mens andre har lokalerne?

Kom i gang, opseg eksempler og del viden og
erfaring med andre

Corona-pandemien har skubbet til vores laste forestil-
ling om, hvordan vi kan bruge rum. Tomme butiksloka-
ler kan veere testcentre, skolegarde kan vaere undervis-
ningsrum og kekkener kan vaere hjemmearbejdsplads.
Samtidig er beeredygtighed hgjt pd manges dagsordner,
og her kan Shared Space spille en stor rolle.

Derfor er sidste — og vigtigste — rad fra netveerket at
komme i gang, eller skrue yderligere op for Shared
Space. Dog anbefaler netveerket, at man starter ét
sted, og ikke alle steder pa én gang. Maske er det mu-
ligt at lave et eller flere pilotprojekter? Sgrg for at hg-
ste erfaringer, del dine erfaringer med andre og brug
andres erfaringer. Det far du for eksempel mulighed for
i vores netvaerk for Shared Space, eller du kan holde gje
med webinarer, artikler og medlemsmader. Vi tror p3,
at Shared Space kommer meget mere pa alles leeber i
de kommende &r og vi gleeder os til at seette det endnu
mere pa dagsordenen og til at samle endnu flere, der
arbejder dedikeret med Shared Space. m
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Life Cycle Costing

Modsaetninger
mellem totalekonomi
og bygningsdesign |
DGNB-certificeringer

Life Cycle Costing implementeres for sent i projektforlgbet, og der kan vaere
behov for at genoverveje de gkonomiske graenseflader for at opna det fulde

LCC-potentiale.

Af Lasse Schneider Jakobsen

pfarelse og drift af bygninger star
for 40 procent af verdens CO,-ud-
ledning. Beaeredygtighedscertifice-
ringer, heriblandt DGNB, bliver der-
for i stigende grad kreevet af byg-
ningsejere for at dokumentere for-
bedringer. DGNB stiller krav om
brug af totalgkonomi (Life Cycle Co-
sting eller LCC), men paradoksalt viser mit kandidat-
speciale, at LCC implementeres for sent i projektforlg-
bet, at malsaetninger for at seenke fremtidige omkost-
ninger er fraveerende, og at maskering af priser gor
LCC-dokumentationen upraecis. Specialets resultater
indikerer et behov for at genoverveje bygningsdesigns
gkonomiske graenseflader for at opna det fulde LCC-
potentiale.

»[...] Nar vi foretager LCC-beregninger under
DGNB-projekter, er det et rapporteringsveerktgj.
Jeg @nsker personligt, at vi bade internt og i
branchen generelt brugte LCC-beregningen til
at opna nogle mal [...]«

(DGNB-auditor).
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Baggrund — nye krav om brug af LCC

Schweiz vil reducere CO,-udledningen med 50 procent
og Danmark med 70 procent inden 2030. Danmark har
vedtaget en klimalov og et klimapartnerskab med byg-
gebranchen, som blandt andet har resulteret i en frivillig
bzeredygtighedsklasse (FBK) i bygningsreglementet.
FBK testes i 2020-22 og forventes herefter implemente-
ret i det danske bygningsreglement.

Schweiziske og danske bygherrer har de seneste 10 ar
anvendt den frivillige beeredygtighedscertificering,
DGNB, til at stille krav, udover nationale bygningsregle-
menter og derved skabt brugbare erfaringer med bzere-
dygtighedscertificeringer.

En DGNB-auditor seetter beeredygtighed pa formel og
balancerer samt dokumenterer miljgmaessige, tekniske,
sociale og gkonomiske bzeredygtighedsparametre. For
at dokumentere gkonomisk baeredygtighed stiller DGNB
og FBK krav til LCC beregninger, hvilket i Danmark ty-
pisk fortages med vaerktgjet LCCbyg og i Schweitz med
IFMALCC, som er et LCC-veerktgj udviklet af DFM-sam-
arbejdspartneren International Facility Management As-
sociation (IFMA).

Formalet med mit speciale har veeret at forsta hvor-
dan designdynamikker skaber potentialer og begraens-
ninger for fremtidig implementeringen af LCC ved at se
pa erfaringer fra et konkret DGNB-certificeret byggeri.
For at forstd LCC udfordringer og potentialer i en inter-
national kontekst har jeg derudover haft tre maneders



ophold i Schweitz, hvor jeg interviewede LCC speciali-
ster, der anvender IFMALCC-veerktgjet.

Erfaringer fra casen

Implementering af DGNB pd bagkant:

Casen er en DGNB-guldcertificeret bygning udviklet af
en totalentreprengr og baseret pd interviews med arki-
tekt, kalkulationschef, projektchef, projektleder og
DGNB-auditor. Bygningen blev i udgangspunktet opfat-
tet som en kortsigtet investering, der ikke skulle DGNB-
certificeres. Dette betgd, at de fremtidige driftsudgifter
ikke blev inddraget som en del af designet. Under desig-
nfasen blev bygningen lejet ud og senere DGNB-certifi-
ceret for at ggre den attraktiv for investorer. Projektche-
fen beskriver, at over 70 procent af designbeslutnin-
gerne blev truffet inden en DGNB-auditor blev tilknyttet.
De tidlige beslutninger betgd, at LCC ikke blev imple-
menteret under for eksempel design af facaden, valg af
materialer eller planleegning af rengg@ring. Da totalentre-
prengren besluttede at DGNB-certificere bygningen ef-
ter at facadedesign med videre var godkendt af kommu-
nen, matte projektledelsen derfor forholde sig til DGNB-
regler, normer og designveerktgjer, heriblandt LCCbyg pa
bagkant.

Lejer eendrer design uden driftsfokus:

| slutningen af designfasen blev der fundet en lejer, som
gnskede at aendre det indvendige design. Lejeren trod-
sede projektledelsens advarsler om hgje driftsomkost-
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ninger og valgte hvidolierede gulve, som kraever hyppi-
gere vedligehold end saedvanlige gulvlgsninger. Audito-
ren var ansat hos totalentreprengren med ansvaret for
DGNB-certificeringen, men fik ikke indflydelse pa be-
slutningsprocessen. Eksempelvis blev der ikke udfart
LCC-beregninger pa gulvene, og auditoren deltog aldrig i
mgder med lejeren.

Rengering af facaden - for sen erkendelse:

Bygningen er designet med en geometri, der gar rengg-
ring af store dele af facaden vanskelig. Arkitekten erken-
der forholdsvis sent, at renggring kun er mulig med en
kran fra en nzerliggende vej. Det kraever dog, at vejen af-
speerres, og politiet adviseres. Arkitekten foreslar alter-
native lgsninger for at reducere de fremtidige rengg-
ringsomkostninger. Kommunen afviser dog at sendre fa-
caden, og projektledelsen afviser andre lgsninger, som
vil forgge anlaegsgkonomien.

Maskering af omkostninger:
Da bygningen er feerdig, udfgres LCC-beregningen uden
mulighed for at pavirke designet. LCCbyg-beregningen
bliver baseret pa byggeomkostningerne og synligggr
imidlertid totalentreprengrens omkostninger. DGNB-
auditoren ma derfor maskere omkostningerne, inden de
indfgres i LCCbyg, sa den fremtidige investor ikke kan
udlede totalentreprengrens profit.

Maskeringen af omkostninger skaber ekstra arbejde
for auditoren, ungjagtige resultater og muligvis mistillid til

@ Anskaffelse -33732720 3883 %
. Engangsudgift  -%.777.000 11.25%

Vedligehold -9528841 1097 %
. Udskiftning -11.380.938 1310 %
@ rorvaltning 3.703.805 4,26 %
@ rorsyning -3080516 355%
@ Renhold -15.665.655 18,03 %
@ Lobende indieegt 0 0,00 %

Engangsindtagt 0 0,00 %

@ Restveerdi 3590771 100,00 %

2 3

Engangsindtgt @ Res
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LCC-beregningens validitet, der potentielt kan forklare og DGNBs holistiske sammensmeltning af anlaegs- og

hvorfor LCC beregning ikke anvendes som grundlag for driftsgkonomi. Heri ligger bade potentielle konflikter og
beslutninger. Interviews med DGNB-auditorer pa andre kimen til en gentaenkning af byggeriets gkonomiske
byggerier pegede generelt pa, at de oplevede udfordrin- kredslab. =

ger ved totalentreprengrfirmaers maskering af omkost-
ninger:

»[...] Beregningen bliver mindre
ngjagtig, nar omkostningerne er
grupperet, og de gar det for at skjule
de reelle omkostninger. Fordi s& skal
DGNB-auditoren selv sidde og fordele

omkostningerne til mange flere dele af
bygningen]...]«

(DGNB-auditor).

Diskussion — potentialer og udfordringer:

LCC har et stort potentiale for at sikre, at det stigende
antal certificerede bygninger bliver gkonomisk bzere-
dygtige. Casens fund - heriblandt den sene implemen-
tering af DGNB - begreenser potentialet, fordi audito-
ren ikke kan pavirke for eksempel gulv- og facadebe-
slutningerne med bedre totalgkonomiske valg, hvilket
kan resultere i store gkonomiske konsekvenser for in-
vestoren og lejerne. Fastholdelse af hidtidige beslut-
ningsprocesser parkerer DGNB-auditoren i en side-
vognsrolle, hvilket understreger behovet for at for-
skyde roller og ansvar i designteams for at abne op for
auditorens input.

Selvom DGNB havde veeret implementeret tidligere
og DGNB-auditoren inddraget lgbende, synligger ca-
sen dog ogsa en raekke udfordringer. For eksempel
gav lejerens designandringer dbninger for at inddrage
driftshensyn, men potentialet blev ikke udnyttet. Lige-
ledes tydeliggjorde forlgbet om det problematiske fa-
cadedesign, at bade timing og incitamenter spiller en
vigtig rolle i forhold til at inddrage totalgkonomiske
hensyn.

De schweiziske LCC-specialister bekraeftede ligele-
des, at feelles malszetninger for totalgkonomi faciliterer
tidlig implementering af LCC, dette antyder at totalgko-
nomiske malsaetninger ma skabes normativt eller regu-
lativt. Endelig er maskeringen af omkostninger et ek-
sempel p3, hvordan kravet om LCC-beregninger og ad-
gang til omkostningsdata skaber modsaetninger mellem
designs traditionelle lukkede gkonomiske greenseflader
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Pa vejen mod genabningen — i kalvandet pa samfundets nedlukninger
— giver Basico her deres bud pa fem optimeringsrad inden for FM,
som er aktuelle som aldrig far.

Tilpas ejendomsstrategien og
indretningen

Covid-19 har eendret maden, hvorpa
jeres kontormiljg vil blive brugt fremover.
Det er derfor vigtigt at sikre sig, at den
nuvaerende bygningsmasse samt indret-
ningen passer til jeres behov bade nu og i
fremtiden. | den forbindelse er det veerd
at huske, at &ndringer vil pavirke jeres
FM-kontrakter.

Gennemga jeres FM-kontrakter

Kig pa jeres FM-kontrakter med nye gjne:
Er det jer eller leverandgren, der har be-
stemt betingelserne? Laver | tilkab, som
er kommet til siden kontraktstart? Har
der veeret prisstigninger, siden | indgik af-
talen? Lever kontrakten op til den fleksi-
bilitet, som | gnsker jer i dag? Her vil det
ofte vaere muligt at finde optimeringer,
da jeres virkelighed nok ser anderledes
ud i dag, end da | udarbejdede aftalerne.

Standardiser driften, og szet

den i system

| kan optimere driften af jeres bygninger
ved at anvende et FM-system, som stan-
dardiserer og automatiserer driften. Som
bonus sikrer | dokumentation ift. forebyg-
gende, afhjeelpende og oprettende vedli-
gehold, og det bliver muligt at lave til-
standsbaseret vedligehold og sikre over-
blikket over de lovpligtige eftersyn.

Fa styr pa dine data, og find
lavthaengende frugter

Der er mange data i FM, som det

er vigtigt at udfordre og holde
opdaterede, da | ellers kun kan tage
beslutninger pa mavefornemmelser!
Har | de rigtige (stam)data i jeres
systemer (m?, lokationer, kontrakter,
assets/anleeg m.v.)? Bliver fakturaerne
konteret korrekt? Bgr kontostrukturen
tilpasses, sa | lettere kan folge
omkostningerne og optimere
pkonomien?

Anvend dine data til at skabe
optimeringer fremfor kontrol og
afrapportering

Brug dashboards, fx Microsoft Power
Bl, som giver mulighed for visuelt at
folge jeres omkostninger og holde dem
op imod budgettet. Det vil gare det
lettere at lave trend- og benchmarking-
analyser af jeres FM-ydelser og
-services. Og ggr det nemmere at
sikre, at | betaler den rette pris og
lebende optimerer drift og service

til jeres medarbejdere og kunder.
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