FM Update

Dansk Facilities Management netveerk

Helsingar
deles om
pladsen

Mathias Bleibach
star i spidsen for
et projekt med at
optimere brugen
af kommunens
ejendomme. Det
har resulteret i et
frasalg i stor skala.
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Grenne udearealer
o

Gronne, vilde udearealer
understotter det gronne image

Sma baeredygtige andringer i de grgnne udearealer kan ggre en stor forskel og
desuden vaere med til at understgtte virksomhedens 'grgnne’ image. Sadan er
tilfeeldet i hvert fald hos @rsted i Skaerbaek, hvor de har plantet vilde blomster,
budt velkommen til tre familier af bybier, gget biodiversiteten og som fglge af alt
det, understattet brandets grgnne rejse og titel som verdens mest baeredygtige

virksomhed i 2020.

Af Anne-Sofie Storm Noltensmejer

idtil har grgnne
udearealer ofte
bestaet af paene
graesplaner i
lange baner med
rene linjer og lav
vedligeholdelse.
Men den holdning
er under udvikling. I en tid hvor kli-
maforandringerne fylder i debatten,
giver det god mening at se neermere
pa, hvordan kommunernes og virk-
somhedernes strategi for at imgde-
komme klimaaendringerne ogsa spil-
ler ind i tilgangen til omradet
udenom bygningerne. Sammen med
en raekke medlemmer fra hele lan-
det besggte vi @rsted i Skaerbaek,
hvor det blandt andet handlede om
gget biodiversitet, vild med vilje, by-
bier og tgrketalende jord.

Baeredygtig branding

For @rsted, som i 2020 er blevet ka-
ret som verdens mest baeredygtige
virksomhed, L& det lige til hgjrebenet
at omdanne dele af deres grgnne
udearealer til baeredygtige, biodi-

verse arealer. Dels for at stgtte op
om den bzeredygtige agenda og veere
med til at skabe en gget biodiversitet
i deres lokalomrade og dels for at
understgtte virksomhedens grgnne
image og pa den made bruge de
vilde, grgnne udearealer som baere-
dygtig branding af @rsted bade in-
ternt og eksternt. Udover omrader
med vilde blomster og vildt groet
grees arbejder @rsted desuden pa at
etablere et nyt, grent omrade ved
deres hovedindgang, hvor biodiversi-
tet og det grgnne image star gverst
pa dagsordenen.

@rsted er Vild Med Vilje

Sammen med foreningen Vild Med
Vilje viste @rsted os rundt pa deres
grgnne udearealer, hvor iszer det
vilde, ukurante areal vakte opsigt.
Her er 2500 kvadratmeter ganske
almindelig graesplane blevet omlagt
til et frodigt omrade med kupperet
terreaen, vilde blomster, tagrre skraen-
ter, engomrader og masser af liv.
Den vildtvoksende natur sikrer bio-
diversitet og mangfoldighed og

skaber i gvrigt en torketalende jord
med lavere overfladetemperatur i
sommerens hede.

Mindre vedligehold og mere
biodiversitet

Omradet er ikke vedligeholdelsesfrit,
men mod en traditionel greesplanes
regelmaessige slaning, sa kraever et
vildt udeareal en del mindre vedlige-
holdelse. Ifalge Vild Med Vilje kan
man ngjes med en sakaldt hgsleet en
eller to gange arligt, hvor man med
en traditionel le eller almindelig pla-
neklipper klipper i varierende hgjde.
For at fremme biodiversiteten pa @r-
steds gregnne arealer har @rsted ogsa
budt velkommen til tre bifamilier fra
ByBi, som er en social gkonomisk
virksomhed og forening, der seaetter
bistader op for at fremme samspillet
mellem bier, blomster og mennesker
for at skabe en grgnnere by.

Med fa initiativer og endringer i
driften af udearealerne har @rsted
faet grenne, vilde arealer, som un-
derstgtter forretningen og deres
grenne, beeredygtige image. m
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Leder

Bruger vi de rigtige
forretningsmodeller?

re medlem af
DFM netveerk,

BUM —er der
nogle der kan hu-
ske hvad det star
for? In- Out- eller
Right Sourcing,
hvad er det egent-
ligt? Og i den internationale stan-
dard for FM, beskrives leverancemo-
dellen med bade strategiske, takti-
ske og operationelle lag.

Alle disse begreber kredser om
det centrale spgrgsmal: Hvilken for-
retningsmodel skal man som virk-
somhed veelge, nar man organiserer
sin FM-funktion.

Hvorfor er det interessant og hvad
kan det bidrage til? Personligt synes
jeg, det er en af de mest centrale ud-
fordringer, en FM-organisation star
overfor. Man kan sige, at da FM i
starten af 90’erne definerede sig
selv, sé var det et udtryk for at der
blev indfart en ny forretningsmodel
der skulle styrke kerneforretningen
gennem en effektiv stgttefunktion
(FM). Det ma siges at denne forret-
ningsmodel har veeret levedygtig og
at den pa ingen mader er pa vej veek!

Der er et utal af varianter og nar

jeg har spurgt ind til begrundelsen for

at veelge netop den eller den variant,
sa er svarene ofte praeget af syns-
punkter og holdninger, der er sjeel-
dent en egentlig analytisk begrun-
delse. Det kan veere OK ikke at have
en analyse men primaert en tro p3, at
det er det rigtige, men sa kunne det
veere forfriskende, at man fik den be-
grundelse: "fordi jeg tror pa det”.
Prgv at teenke pa en funktion, som
du har defineret som "teet pa kerne-
forretningen” og som man ikke vil
lade en leverandgr handtere (out-

sorce). Hvilken analyse ligger til
grund for den beslutning? Jeg kan
erindre mange sggte argumenter il-
lustreret i flotte powerpoints, og
hvor beslutningen i virkeligheden
bundede i en helt anden motivation.
Da det hedengangne Sonofon out-
sourcede deres FM-funktion til ISS
var argumenterne pa et medlems-
made, at ISS kunne tilfgre metoder
og effektiviseringer. Men den reelle
motivation var at forberede Sonofon
til et salg med de rigtige nggletal pa
antal ansatte, for som ISS sagde den
gang, sa 4 alle effektiviseringerne
allerede i Sonofons skuffer og ven-
tede kun pa at blive realiseret. S
Sonofon kunne have effektiviseret
lige s& godt selv.

Dette tema vil DFM sgge at belyse
i den kommende tid gennem surveys,
interviews og en arbejdsgruppe med
det formal, at kunne dele den vide
der i dag er pa omradet.

PS: BUM = Bestiller/Udfere/Modtager model-
len blev indfert i starten af 90’ i offentlige for-
valtninger

De bedste hilsner

ZELuwl

FLEMMING WULFF HANSEN
Bestyrelsesformand,
Dansk Facilities Management netveerk.
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» Vi havde ikke kunne
gennemfare forandringer i den
skala, hvis ikke der havde
veeret sd staerk en
ledelsesmaessig opbakning.
Mandatet og skonomien skal
veere pd plads,« siger Mathias
Bleibach.
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Helsingors
foreninger

| Helsinggr Kommune har foreningslivet,
skoler og SFQO'er leert at deles om de kommunale
bygninger. Det har resulteret i frasalg af
ejendomme i stor skala, besparelser pa driften
og mere liv i lokalerne.

Af Kristian Helmer Jensen — Foto Michael Vieng

elegkonomi og
beeredygtighed er
i hgjsaedet i disse
ar og en vital del
af forretningen for
mange virksom-
heder. Ogsa for
Helsinggr Kom-
mune, der de seneste fem ars tid
har gennemfgrt projektet "Arealop-
timering” med det formal at opna
bedre udnyttelse af de mange kva-
dratmetre i kommunens ejen-
domme.

»Kongstanken har vaeret at multi-
anvende kommunens ejendomme
og skabe liv i bygningerne 24/7. For-
malet er at minimere de timer, hvor
ejendommene star tomme og taenke
i, hvordan vi kan udnytte ejendom-
mene bedre,« siger Mathias
Bleibach, der har staet i spidsen for
projektet siden maj 2016 og arbej-
der i afdelingen Ejendomsadmini-
stration & Udvikling.

En af metoderne til at nd malet
har veaeret at samle flere aktiviteter

under samme tag. P4 den made har
kommunen kunne saelge de tomme
bygninger og skabe mere liv i dem,
man beholder.

»Der bliver feerre kvadratmeter at
vedligeholde og opvarme, og mere
livi de bygninger, vi beholder. P4 en
skole kan der sagtens vaere en SFO
om morgenen, sa kan der vaere skole
i dagtimerne, om eftermiddagen kan
der igen vaere SFO og klub, og nar de
er taget hjem, kan foreningslivet
komme til. Sa er der plads til skak-
klubben og fodboldklubben. Vi sam-
ler mange aktiviteter under samme
tag, og det er vii hgj grad lykkedes
med i projektet levetid,« siger pro-
jektleder Mathias Bleibach.

Byudvikling er en malsaetning

Nar kommunen samler flere aktivi-
teter under samme tag, kan de
témme nogle ejendomme og saelger
en masse kvadratmeter, hvilket
skaepper i kassen. Men der er andre
ligesa vigtige malsaetninger.

FMUPDATE3/2020 1



»Et af projektets formal er at bidrage til byudviklingen  den made kan vi tiltreekke nye beboere til omradet,« si-

og ggre byen mere attraktiv. | Espergzerde solgte vi en ger Mathias Bleibach.
ejendom, hvor der la en nedlagt daginstitution, til en pro- Andre steder har man, ved at udnytte ejendommene
jektudvikler, der har bygget reekkehuse péa grunden. P4 bedre, kunne opsige eksterne lejemal.

Kongstanken har vaeret at multianvende
kommunens ejendomme og skabe liv i
bygningerne 24/7. Formalet er at minimere
de timer, hvor ejendommene star tomme
og teenke i, hvordan vi kan udnytte
ejendommene bedre.

Mathias Bleibach.

Helsinger Kommune har sparet
25.000 kvadratmeter og solgt
ejendomme for 129 millioner
kroner de seneste fem ar
gennem bedre udnyttelse af
kommunale bygninger. Her ses
projektleder Mathias Bleibach
foran den ombyggede Skolen i
Bymidten.

8 FMUPDATE3/2020



Bedre
sammen '

.—'Compass Group og Fazer Food Se‘wces y

Fdaekker hele facility management-omradet, og med alle vores nye kollegerﬁfr 1 '7
Fazer Food Services har vi styrket vores kantinelgsninger med flere velsmagen
og baeredygtlge koncepter - og ikk mm Ist 1000 nye madeksperter. Det betyd \““ﬂ..m-ﬂ
at vi ogsa er bedre sammen med jer. Og det er vi ret begejstrede for“““”“” | I H“ |||mlu“““l
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En (ikke) helt
normal kantine

Nomineret til Kantineprisen 2020

Det er dog ikke kun os, der er begejstrede. Det er medarbejderne

hos Normal A/S ogsa. Faktisk sa meget, at de har indstillet kantinen til
Kantineprisen 2020. Kgkkenchef René og hans team s@rger hver dag for

speendende smagsoplevelser til de ansatte hos Normal A/S, og teamet
beviser gang pa gang, at innovation, kreativitet og gdpamod kan ga
hand-i-hand med en baeredygtig udvikling. Faktisk er René og hans team
sa overbevisende, at de er 1 ud af blot 3 nominerede til prisen!

Hos Compass Group krydser vi fingre indtil slutningen af september,
hvor vinderen udveelges.
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? COMPASS | Eyrast sE9rest Chartwells ESS Food & Co.



»Kommunens uddannelsescenter holdt til i bygninger,
der kostede 1,8 millioner kroner om aret i husleje. Nu har
vi opsagt lejemalet og rykket uddannelsesaktiviteterne
ind i vores egen ejendomsportefglje, blandt andet pa
ungdomsskolen.«

Beaeredygtigt byggeri
Resultaterne taler for sig selv. | projektets levetid har

10 FmuPDATE 3/2020

kommunen sparet 25.000 kvadratmeter og solgt ejen-
domme for 129 millioner kroner. Der er opnaet driftsbe-
sparelser pa ni millioner kroner. Til gengeeld er der ogsa
blevet bygget 15.000 nye kvadratmeter.

»Vi har skiftet ud med nye og leekre ejendomme, der
er mere energivenlige og billigere at drifte og vedlige-
holde. Det har veeret en drgm at komme af med nogle af
de gamle, slidte bygninger, og meget af det er solgt vi-
dere til byudvikling,« siger Mathias Bleibach.




Der har ogsa veeret betydelige udgifter til at flytte
foreninger, SFQ'er og efteruddannelsesaktiviteter til
andre ejendomme, sa arealerne kunne udnyttes bedre.
Projektet har kunne treekke pa et budget pa 14 millio-
ner kroner til investeringer i forbindelse med flytninger
og rokader.

»Vi har hele tiden kunne ggre det, der var mest renta-
belt uden at skulle spgrge om penge hver gang, og det har
givet os en god handlefrihed,« siger Mathias Bleibach.

Projektleder Mathias Bleibach ses her foran Skolen i
Bymidten, der er blevet om- og tilbygget for 400 millioner
kroner. Til gengeeld har kommunen kunne temme syv
ejendomme, ved at flytte andre funktioner og foreninger
til skolen, og spare i alt 7.500 kvadratmeter. Det store
skoleprojekt har kert som et selvstaendigt projekt med
projektleder Jan Krog Islin i spidsen.

Brugerne skal involveres tidligt
Den stgrste udfordring ved projektet har vaeret af menne-
skelig karakter. Forandringer er ofte svaere at handtere.
»Nar to foreninger har vaeret vant til at rade over hvert
deres lokale, kan det vaere sveert pludselig at skulle de-
les om pladsen. Vi mgder stadig modstand, men det er
mindre nu end i begyndelsen,« siger Mathias Bleibach,
der har et godt tip til andre FM'ere der gnsker at kaste
sig ud i "Shared space”-projekter.

FMUPDATE 32020 11




"Arealoptimering”, projekt i Helsinggr Kommune

Helsinger Byrad besluttede i 2014, at der + Projektets resultater: Kommunen har sparet
skulle udarbejdes en strategi for tilpasning af 25.000 kvadratmeter, solgt ejendomme for 129
kommunens ejendomsportefalje. mio. kroner samt fundet 9 mio. kroner i arlige
driftsbesparelser.
| 2015 blev "Arealoptimering” projektgjort.
Projektets levetid: 1. januar 2016-31. december
FM'er Mathias Bleibach er projektleder. 2020.

Kommunaldirektgren i kommunen er formand for ~ + Fra 1. januar 2021 fortseetter arbejdet som en fast
styregruppen. strategi i den nye ejendomsplan "Liv og Levende
Bygninger”.

»Det bedste er at involvere brugerne tidligt og hgre, hvad de
har at sige. Vi har brugt meget tid ude hos brugerne for at tale
med dem om, hvad der kan lade sig ggre. Det har veeret en god
investering. Ved ulgselige uenigheder har vi i sidste instans kunne
treeffe endelig beslutning i styregruppen. Det har til tider veeret
en stor hjeelp med en solid ledelsesmaessig opbakning til projek-
tet.«

Projektet "Arealoptimering” slutter den 31. december 2020.
Herefter fortseetter arbejdet som en fast del af kommunens nye
ejendomsplan "Liv og Levende bygninger.” Mathias Bleibach fort-
seetter sit arbejde med at optimere ejendomsportefgljen i kom-
munen. m

Mathias Bleibach er projektleder pé Helsinger Kommunes
projekt "Arealoptimering”, der har til formdl at opnd en bedre

udnyttelse af kommunens ejenacomme. Han har tidligere
veeret ejendomsmeegler i 10 dr.

12 FmupDATE3/2020



Kan | saette tal pa
jeres bygninger?

Den ngdvendige viden om ejendomsportefgljen

Annonce
o

T | | (TR —
ange bade private og - 1in HFH—
offentlige virksomhe- Smes e =
der keemper med at be- TYPE OF QUALITY BUILDING 1| BUILDING 2 | BUILDING 3 | BUILDING 4
vare overblikket over Perceived use quality 2 4 5 3
deres ofte store ejen- Condition of building 1,2 1,8 1,2 1,8
domsportefgljer. Ofte Utilities Consumption 454 800 751 341
mangler virksomheden i

K . . Indoor Environment 0,189 0,139 0,289 0,123
tilstraekkelig viden om
ejendomsportefgljen til etablering af en egent- Space distribution 3600 8000 3600 8000
|_ig ejendomsstrategi, Space use 2500 7100 550 6300
Hvad der er ngdvendig viden om ejendomspor- Services 5 4 5 3
tefaljen afthaenger af, hvilken type af virksomhed
. ) , Value and costs 1,275,000 | 2,325,000 | 3,000,000 | 2,116,250
der er tale om, samt ikke mindst af virksomhe-
dens overordnede forretningsstrategi. Environmental Impact 100% 12% 95% 110%
En investor af kommercielle ejendomme vil
typisk primeert have behov for viden om de ak-
tuelle og forventede fremtidige salgspriser, udlejnings- handteres pa en struktureret made. Derved muligggres
priser og potentialer for udlejning pad markedet. Desuden  tveerdisciplineere analyser, hvor det er muligt at finde
vil investoren have behov for viden om lejernes tilfreds- mgnstre og sammenhange mellem de forskellige vi-
hed ved de lejede lokaler, deres betalingsevne og deres dens-/datalag. Det kan f.eks. vaere mellem tilstanden af
indtjening. Investorens behov for viden er baret af et bygninger, forbruget i bygningerne, antallet af brugere
strategisk mal om at fa mest muligt ud af investeringen,  og brugernes tilfredshed med bygningerne.
bade for investor og for lejer. En struktureret handtering af data er ngdvendig, idet
En offentlig forvalter af bygninger har primeert behov ~ kvaliteten af data er helt afggrende for merveerdien.
for viden om bygningernes tilstand, forbruget i den en- Samtidig er kvaliteten af data helt afggrende for, at der
kelte bygning, og viden om behovet for investeringer til kan leveres troveerdig ledelsesinformation, saledes at

opnaelse af det pnskede tilstandsniveau. Desuden er der  der lebende kan fglges op pa ejendomsstrategien.

behov for viden om de ngdvendige investeringer til kvali-
tetslgft af bygningerne, saledes at brugernes behov til-

godeses. Den offentlige forvalters behov for viden er Skal der seettes tal pa jeres bygninger?
styret af et strategisk mal om bedst muligt at deekke Rambgll har i mange ar radgivet offentlige og private
brugernes behov med de midler, der stilles til radighed, virksomheder om etablering af virksomhedsstrategier,
men ogsa at kunne synliggere behovet for midler overfor  ejendomsstrategier og etablering af det ngdvendige da-
de bevilligende myndigheder. tagrundlag.

Seerligt private virksomheder har de seneste ar indar- Lige nu inviterer Rambgll alle interesserede bygnings-
bejdet baeredygtighed som en del af deres forretnings- ejere og bygningsadministratorer til et individuelt mgde

strategi. Det har betydet et pget fokus pa viden om bl.a.  om etablering af det ngdvendige datagrund som under-

ressourcer, brugernes trivsel og vedligehold.

statter virksomhedens ejendomsstrategi.

For mere information kontakt Chefspecialist Poul
Ebbesen +45 5161 2214 pou@ramboll.dk. m

Struktur i data skaber vaerdi

Generelt er der et behov for forskelligartet viden fra
flere forskellige fagdiscipliner. Data, typisk i form af tal,
der kan danne grundlag for denne viden, skal derfor

RAMBGLL
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LAURA LINDAHL
Direkter for Dansk Facilities
Management netveerk
og Dansk Facilities
Management Benchmarking.
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COVID-19 og
fremtidens
kontor

Arbejdspladsen skal fremover vaere noget andet og
ikke bare et sted, hvor vi lgser vores arbejdsopgaver.
Det kan vi gagre hjemmefra. Derfor skal arbejdspladsen
i hgjere grad vaere en hgjborg for videndeling og
sparring samt sikre en social dimension.

OVID-19 hariden
grad rystet virksom-
heder, kommuner, re-
gioner og statslige
institutioner i Dan-
mark, sdvel som pan-
demien har rystet re-
sten af samfundet.

Fra det nuveerende pabud om at
baere mundbind i den kollektive trafik,
til de tidlige og omfattende tiltag om
forsamlingsforbud og specifikke be-
graensninger for virksomhedernes
handlemuligheder og de restriktive krav
pa velfeerdsomraderne. Det har veeret
en hard tid for alle.

En af de mest forstyrrende og skeel-
settende eendringer for mange har vee-
ret at rykke arbejdspladsen fra de klas-
siske rammer péa kontoret og hjem i pri-
vaten. Fysiske mader er erstattet med
online-mgder, og den daglige interak-
tion blev hurtigt erstattet med mails og
telefonopkald. En justering som for
mange virksomheder er en pludselig og
markant organisatorisk og ledelses-
maessig mundfuld - trods den mange-
arige udvikling mod at tage mere og
mere arbejde med hjem.

| takt med at teknologien har givet
os mulighederne og fokus péa bade kli-
maet og bundlinjen har givet incita-
mentet, er vi - ifalge Danmarks Stati-
stik - gaet fra at 21 procent havde ar-
bejdet hjemme i ar 2000 til at tallet i
2017 var steget til 29 procent. Hjem-
mearbejdspladsen kan mange ting for
bade virksomheden og de ansatte.
Fleksibiliteten er nok det den primaere
faktor for de ansatte. Nar man kan
skippe turen til og fra arbejde, fordybe
sig uden forstyrrelser og samtidig lige
seette en vask over, sa heenger mange
ting bedre sammen for mange.

Flere ser fordelene med
hjemmearbejde

Nu har endnu flere faet gjnene op for
fordelene — og arbejdspladserne har
set, at medarbejderne sagtens veere ef-
fektive. Nogen har endda set en gget ef-
fektivitet i perioden, hvor alle arbejdede
hjemme.

Séledes er COVID-19's disruption af
arbejdsmarkedet og gget fokus pa for-
delene ved hjemmearbejdspladsen ble-
vet en gylden mulighed for at omfavne



Fremtidens
arbejdsplads skal
ikke leengere kun
veere et sted, hvor vi
loser vores opgaver.
Det skal veere stedet
for videndeling og
sparring. Desuden
skal arbejdspladsen
sikre en social

& dimension.

alle tre bundlinjer, nar den bade fjer-
ner den CO,-udledende trafik til og
fra arbejde, optimerer arbejdstiden
og skaber et mere fleksibelt arbejds-
miljg.

Men hvor efterlader dette
arbejdspladsen?

For i lyset af denne disruption efter-
lades den klassiske arbejdsplads pa
kontoret med en raekke ubesvarede
spgrgsmal. Nu skal arbejdspladsen
veere noget andet. Det er ikke bare

et sted, hvor vi lgser vores arbejds-
opgaver, det kan vi sagtens gere
hjemmefra, derfor skal arbejdsplad-
sen i hgjere grad veere en hgjborg for
videndeling og sparring. Derudover
skal den fysiske arbejdsplads tilveje-
bringe en social dimension, vi ikke
kan eller vil veere foruden.

Arbejdsplads med flere
dimensioner

For i stedet for at skylde kontorland-
skabet ud med badevandet og miste
de mange fordele, som opstar heri,
skal fremtidens arbejdsplads rumme
flere dimensioner. Altsa skal CO-
VID-19 veere en lektion i, hvordan vi

bedre kan arbejde hjemmefra med al
den fleksibilitet, det rummer, samti-
dig med at den fysiske arbejdsplads
skal tilbyde videndeling og det so-
ciale kontormiljg, som vi ikke kan
veere foruden.

Dette er ikke en nem ledelses-
maessig opgave, men det er en vig-
tig opgave for fremtidens arbejds-
plads. Og vi som FM'ere skal finde
l@sningerne, der facilitere begge
dele — samtidig med vi skal se p3,
om vi kan reducere kvadratmeter
og dermed spare bade penge og re-
ducere CO,.

Det bliver spaendende at fglge -
og vi i DFM vil bidrage med inspira-
tion, viden og gode cases. ®
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Digitalisering
o)

Digitalisering af
baeredygtighed
| Facility
Management

Ny undersggelse af FM-organisationers brug af digitale l@sninger,
nar det gaelder understgttelse af baeredygtighedsmal, viser stort
potentiale for nye anvendelsesomrader.

Type of position of
respondents per country
and in total.

NL 0,26 0,27 0,16
S 0,29 0,37 0,20
N 0,31 0,19 0,06
DK 0,42 0,38 0,07
TOTAL 0,32 0,30 0,12
Ol% 2(;% 4(;% 6(';% 8(;% 10‘0%

B Employed in the FM department B Manager in the FM department

 Manager in the company Other position
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Helle Lohmann Rasmussen, viden- og
udviklingschef i DFM netveerk:
»Svarene viser, at der er et stort
potentiale for at udnytte digitale
lesninger i endnu hajere grad og til
endnu flere typer opgaver, end man

goridag.«

Af Joel Goodstein — Foto Michael Vieng

hvor hgj grad anvender FM-organisationer
digitale lgsninger til at understatte deres
beeredygtighedsmal? Og kan viden og erfa-
ring fra ét land ggre gavn i andre lande?
Det er to af de overordnede spgrgsmal i en
ny international undersg@gelse foretaget af
Dansk Facilities Management netveerk.
Her har deltaget FM-ansvarlige medar-
bejdere i Danmark, Norge, Sverige og Holland. |
alt 326 personer i FM-virksomheder fra disse
lande har deltaget i online-spgrgeskemaunder-
spgelsen, som er foretaget af DFM netveerk i
samarbejde med de andre landes FM-forenin-
ger.

»Beeredygtighed er blevet en bunden opgave
for alle FM-organisationer. Det er bade en dansk
og international dagsorden. Ingen FM-virksom-
hed kan have en strategi, uden at baeredygtig-
hed indgér pa et eller andet niveau. Derfor har vi
vurderet, at det ville veere interessant at se, i
hvor hgj grad digitale l@sninger anvendes for at
understgtte FM-organisationers baeredygtig-
hedsmal,« siger Helle Lohmann Rasmussen, vi-
den- og udviklingschef i DFM netveerk.

Otte baeredygtighedsparametre
Undersggelsen er udviklet og udfgrt af Digitali-
seringsudvalget i DFM netveerk — som en udlg-
ber af bogprojektet "Facility Management som
digital forandringsagent” (2019). Denne bog fik
bevilget midler fra Realdania, som ogsé har fi-
nansieret den nye undersggelse.

| undersggelsen indgar otte udvalgte bzere-
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dygtighedsparametre: Energi, Affald, Udledninger, In-
deklima, Klima, Vedligehold, Space og Vand — og un-
dersggelsen viser, i hvor hgj grad der er strategi for
disse parametre, og i hvor hgj grad strategierne er un-
derstgttet af digitale lgsninger.

Undersg@gelsen viser, at energi er det parameter,
hvor der bade er den sterste forekomst af strategier og
stgrst udbredelse af digitale lgsninger.

»Det er ikke overraskende, at energi klart skiller sig |ngen FM-virksomhed kan
ud fra de andre parametre. Energi har veeret hgjt pa

agendaen i mange ar, og er en stgrrelse, som er relativ have en Strategi; uden at

nem at male og nem at kommunikere ud til omverde- baeredygtighed |ndgér pé et
nen. Det er maske mere overraskende, at et omrade .
eller andet niveau.

som affald bliver hgjt prioriteret strategisk, men ikke
neer sa hejt prioriteret nar det geelder digitale lgsnin-
ger. Min forventning er dog, at der vil ske en oppriorite-
ring af den digitale indsats, nar det geelder affald og
andre beeredygtighedsomrader, efterhanden som f.eks.

Helle Lohmann Rasmussen.

NL

DK

TOTAL

0,00 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80

M Investment Finance m Space Management M Service Management M Building Operation m Other

Distribution of FM areas
the respondents work in,
per country and in total.
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Collaboration

Benchmarking

Rate of use of digital solutions
for different purposes
(maturity level parameters)
per FM discipline, all countries.

Monitoring

Planning

Managing

Analysing

Energy = Emission Water

lovkrav @ges, men det vil en eventuelt senere
undersggelse kunne fortzelle mere om,« siger
Helle Lohmann Rasmussen.

Strategi og omkostningsreduktioner
Undersggelsen viser endvidere, at for de ad-
spurgte medarbejdere er de to vigtigste "dri-
vere" for digitalisering virksomhedens overord-
nede strategi og omkostningsreduktioner.
»Umiddelbart kan man undre sig over, at pa-
rametre som kundekrav, lovgivning, omdgmme
og konkurrenceevne ikke scorer sa hgjt, ndr man
spgrger om, hvad der driver processen, men for-
klaringen er maske, at medarbejdere i det dag-
lige har mest fokus pa den udmeldte strategi og
et lgbende krav om at reducere omkostninger.
De andre parametre betyder formentlig ogsa
noget for FM-organisationerne, men er nok ofte

=== \Waste == Climate

Reporting

Indoor Climate == Space == Maintenance

indarbejdet i den overordnede strategi og slar
derfor ikke sa kraftigt ud som selvstaendige pa-
rametre, nar man spgrger til dem,« siger Helle
Lohmann Rasmussen.

Flere gevinster i nuveerende systemer

Ifglge undersggelsen bruger FM-organisatio-
nerne i de fire lande mest digitale lgsninger til
monitorering, planlaegning, ledelse og rapporte-
ring - og i mindre grad til samarbejde og bench-
marking.

»Svarene viser, at der er et stort potentiale
for at udnytte digitale lgsninger i endnu hgjere
grad og til endnu flere typer opgaver, end man
ger i dag. Modenhedsniveauet er ikke lige hgjt pa
alle omrader, for eksempel samarbejde med
eksterne parter og benchmarking. Sa her kan
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man formodentlig hgste nye gevinster i fremtiden,
nar FM-organisationerne begynder at bruge teknolo-
gierne pa de omrader, hvor man i dag ikke bruger den
i seerlig hgj grad,« siger Helle Lohmann Rasmussen.

Undersggelsen viser ikke entydigt, om der er brug
for nye digitale lgsninger for at hgste flere gevinster,
eller om FM-organisationerne kan hente flere gevin-
ster ud af de eksisterende systemer.

»Min vurdering er, at man i mange tilfeelde vil
kunne hgste gevinsterne med de nuvaerende sy-
stemer. Man bruger dem i flere tilfeelde ikke fuldt
ud. Man kan bruge dem smartere og til flere typer
opgaver, end man gor i dag. S& i mange tilfeelde vil
det ikke kreeve nye investeringer i systemer, men
maske snarere i opgradering af medarbejdernes
kompetencer og gget implementering,« siger Helle
Lohmann Rasmussen.

Monitorering og sensorer

Nar det geelder selve de teknologiske lgsninger, vi-
ser undersggelsen, at der anvendes et meget bredt
spekter af systemer til at understgtte FM-opga-
verne i de fire deltagende lande. Teknisk er senso-
rer den mest anvendte teknologi, og det passer
godt sammen med, at man i hgj grad bruger syste-
merne til monitorering. Omvendt kan man konsta-
tere, at Virtual Reality, Artificial Intelligence og den
slags teknologier kun anvendes i meget begraenset
omfang.

»Det er teknologier, man har talt om i mange ar
efterhanden, men den praktiske anvendelse er altsa
stadigveek begreenset. Kun fremtiden kan vise, hvor
hurtigt og i hvor hgj grad FM-branchen vil tage disse
lgsninger i anvendelse til at opna gget baeredygtig-
hed,« siger Helle Lohmann Rasmussen.

Drivers

Distribution of FM areas
the respondents work in,
per country and in total.

Availability of the technology

Sustainability and Climate issues are part

Pressure from management
of company strategy

Cost reduction

Legal or mandatory requirements

Customer demands Company reputation

Competitiveness

= Energy Emission Water Waste == Climate == Indoor Climate === Space == Maintenance
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Likelihood of future digital investments (High and Moderate)
per country

Energy
1,00
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0,40
0,20
< 0 Water
- / / Degree (high and moderate)
of likelihood of future

investments per country.

Maintenance

Space

Indoor climate

Climate

DK =—N S NL

Fremadrettet kunne det ogsa veere inte-
ressant at seette mere fokus pa, om der er
forskel pa udnyttelsen af digitale lgsninger
i relation til baeredygtighed, afhaengig af
om FM-aktiviteterne foregar i privat eller
offentligt regi.

»Hvis man ser pa affald igen, sa ser det
ud til, at strategierne i mange tilfeelde er
der, mens der er ringe grad af digitalisering
pa omradet. Om det er, fordi det ikke har
veeret prioriteret at digitalisere omradet, el-
ler fordi der er begraensede digitaliserings-
muligheder, viser undersggelsen ikke. Til
gengeeld viser undersggelsen, at mange FM
organisationer forventer at investere i yder-
ligere digitalisering i de kommende ar -
ogsa pa affaldsomradet. Her bliver det
spaendende at se, om det er nogle andre
teknologier og systemer, der skal i spil, end DFM u
dem der er mest udbredt i dag,« siger Helle

Lohmann Rasmussen. ';'.!i\' |FMA

Norges bygg- og
eiendomsforening

g EIYIN
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Digitalisering

FM mangler

Den nye undersggelse af digitale teknologier som understgttelse
af baeredygtighed i FM-aktiviteterne viser, at der er brug for gget
samarbejde og udveksling af viden og erfaringer pa tveers af landene.

Af Joel Goodstein — Foto Michael Vieng

nder en FM-konference i
Norge blev det tydeligt for
Kim Jacobsen, formand for
digitaliseringsudvalget under
DFM netveerk, at Danmark og
Norge star med de samme
bzeredygtighedsudfordringer,
men ikke ngdvendigvis griber
opgaven an pa samme made, nar det kommer til
digitale lgsninger.

»Jeg forelagde mine observationer for digita-
liseringsudvalget, og i feellesskab fik vi skabt
kontakt til sgsterorganisationer i Norge, Sverige
og Holland, som alle var interesserede i at un-
dersgge, om landene greb opgaverne med bae-
redygtighed og digitalisering forskelligt an, og

Vi skal ganske enkelt taenke mere
internationalt. En tredjedel af
medlemmerne i DFM netvaerk har
ejendomme og opgaver i udlandet, sa
der ma veere et behov for en mere
feelles international terminologi.
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Kim Jacobsen.

om landene kunne lzere af hinanden, siger Kim
Jacobsen, civilingenigr og Ph.d., som til daglig
driver radgivningsvirksomheden K-Jacobsen
A/S.

Med gkonomisk stgtte fra Realdania er det
lykkedes digitaliseringsudvalget at finansiere
undersggelsen i fire lande med 326 deltagere.

Den farste konklusion pa undersggelsen, Kim
Jacobsen fremdrager, er behovet for en harmo-
nisering af terminologierne i branchen - pa
tveers af landegraenser.

»Undersggelsen viser, at hvert land har sine
egne terminologier, og det ville veere en keempe
fordel, hvis vi kunne standardisere og harmoni-
sere den made, vi taler om og beskriver FM-op-
gaverne og de systemer, vi bruger. Vi skal gan-
ske enkelt teenke mere internationalt. En tredje-
del af medlemmerne i DFM netveerk har ejen-
domme og opgaver i udlandet, sa der ma veere
et behov for en mere fzlles international termi-
nologi,« siger Kim Jacobsen.

Brug for nyt digitalt mindset
Han mener, at FM-branchen har brug for en
transformation til et mere digitalt mindset.
»Branchen udspringer i hgj grad af en hand-
veerkerkultur og af byggebranchen, og der er
brug for gget fokus pa digitalisering, hvis man
skal na de gnskede baeredygtighedsmal. Man
anskaffer sig systemerne, men i praksis far man
ikke altid implementeret dem og udnyttet dem
optimalt. Der skal skabes et eendret mindset og
fokus, fgr branchen kan hgste de fulde gevinster
af digitaliseringen — 0ogsa nar det geelder bzere-
dygtighed,« siger Kim Jacobsen.
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Undersegelsen viser, at hvert land har sine egne
terminologier. Derfor mener Kim Jacobsen, at det
vil veere en keempe fordel, hvis landene kan
standardisere og harmonisere mdden at beskrive
FM-opgaver pé og de systemer der anvendes.
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Fra undersggelsen fremhaver han, at der
strategisk er meget fokus p& emissioner (CO, og
NOx) men tilsyneladende kun fa digitale veerktg-
jer i spil til at understgtte arbejdet med at redu-
cere emissioner. Og ndr man ser pa de planlagte
investeringer i beeredygtighed, spiller emissio-
ner heller ikke en stor rolle.

»Man kunne fristes til at konkludere, at bran-
chen bruger baeredygtighed i sin markedsfgring,
men reelt ikke investerer seerlig meget, nar det
kommer til stykket. Jeg tror, der er store poten-
tialer for mere malrettede FM-systemer, men
det kraever, at branchen abner mere op for at
dele viden og erfaringer og fa ensartet termino-
logien. Derudover ma man pege pa muligheden

Branchen udspringer i hgj grad

byggebranchen, og der er brug for gget
fokus pa digitalisering, hvis man skal na

af en handvaerkerkultur og af

de gnskede baeredygtighedsmal.
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Kim Jacobsen.

for, at manglende kompetencer kan vaere en del
af forklaringen pa den digitale umodenhed. Sa
der er nok at tage fat pa for branchen, nar det
geelder om at udvikle og udnytte de digitale tek-
nologier til at fremme bzeredygtighedsindsat-
sen,« siger Kim Jacobsen, som gerne ser en
fremtidig undersggelse med fokus pa netop
branchens kompetenceniveau.

Han er aben over for, at andre kan analysere
videre pa data fra undersggelsen i samarbejde
med digitaliseringsudvalget.

Coronapandemien i de medvirkende lande har
i ovrigt ikke pavirket undersggelsens gennemfg-
relse, som er sket 100 procent online. Som

endnu et bevis pa veerdien af digitale veerktgjer
og understgttelsen af samarbejde pa tveers af
graenser og organisationer.

Strategien kommer forst

Poul Ebbesen er chefspecialist hos Rambgll og
har staet for hovedparten af designet, analysen
og den engelske afrapportering af undersggel-
sen. Han heefter sig seerligt ved, i hvor lav grad
virksomhederne har formuleret strategier in-
den for de otte baeredygtigheds-relaterede
FM-discipliner, der er medtaget i undersggel-
sen.

»Den lave grad af fokus i form af formulerede
strategier kan maske forklare den
lave grad af digitalisering, som un-
dersggelsen ogsa viste,« siger
han.

Til gengeeld er Poul Ebbesen
positivt overrasket over, i hvor hgj
grad digitalisering kan understgtte
strategien - med andre ord kan di-
gitalisering bidrage til opnaelse af
strategimal inden for baeredygtig-
hed.

»Noget tyder pa, at nar fgrst en
bzeredygtighedsstrategi er formu-
leret for en FM-disciplin, s ligger
det lige til at implementere digital
teknologi, der kan sikre, at man
nar de mal, man har defineret i
strategien. Man kan sige, at stra-
tegien kommer fgrst,« siger han.

Poul Ebbesen mener, at virk-
somhederne bgr tage undersggel-
sen alvorligt, fordi der maske er
noget grundleeggende galt i den
made, man digitaliserer FM-bran-
chen pa.

»Maske kaster vi os hovedkulds
ud i indkgb af digital teknologi uden retning og
styring? Virksomhederne bgr maske stoppe op
et gjeblik og fa kigget neermere pa strategierne,
herunder fa defineret nogle realistiske, brugbare
og malbare mal,« siger han.

Undersagelsen er ikke komplet

| designfasen af undersggelsen var mange FM-
discipliner i spil, men det blev besluttet primaert
at medtage discipliner inden for den miljg/res-
source-relaterede dimension af baeredygtighed
og i mindre grad discipliner inden for de sociale
og gkonomiske dimensioner.



Kim Jacobsen: »Undersagelsen viser,
at hvert land har sine egne termino-
logier, og det ville vaere en kaeempe
fordel, hvis vi kunne standardisere og
harmonisere den méde, vi taler om
og beskriver FM-opgaverne og de sy-
stemer, vi bruger.«

»Undersggelsen er pd ingen mader kom-
plet. Vi var ngdsaget til at skaere gevaldigt i
omfanget af emner og spgrgsmal. Men det vi
tog med i undersggelsen giver, tror jeg, til
gengeald et udmeerket og retvisende billede
at situationen,« siger han.

Inden for den sociale dimension ser Poul
Ebbesen gerne et omrade som brugertilfreds-
hed medtaget i en kommende undersggelse.
Og inden for den gkonomiske dimension ser
han gerne et omrade som tilstand og investe-
ring i bygninger medtaget. Poul Ebbesen me-
ner, at man i fremtidige undersggelser ogsa
bgr medtaget de FM- og Real Estate-discipli-
ner, der belaster gkonomien hardest. Det geel-
der for eksempel omrader som rengering og
mobilitet.

Renggring er en tung post pa budgettet,
tungere end for eksempel energi, og rengg-
ring forbruger mange ressourcer og meget
mandskab. Mobilitet omfatter f.eks. medar-
bejdernes muligheder for at bevaege sig rundt
i arbejdstiden. Kgrer medarbejderne meget i
egen bil, cykler de eller tager de offentlig
transport?

»Jeg gleeder mig gevaldigt til at tage fat i
nye lignende undersggelser i fremtiden og til
at bruge de erfaringer, vi kan uddrage af un-
dersggelserne i mit virke som radgiver,« siger
Poul Ebbesen.

Poul Ebbesen: »Noget tyder pd, at

ndr forst en baeredygtighedsstrategi

er formuleret for en FM-disciplin, sé

ligger det lige til at implementere di-
gital teknologi, der kan sikre, at man
ndr de mal, man har defineret i stra-

tegien. «
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Digitalisering

er

en bundet opgave

Hvordan far FM-branchen en fornuftig forretning ud af mere
bzeredygtige lgsninger? Digitalisering er en del af svaret, men
det kraever ogsa, at man udvikler sine FM-ydelser.

Af Joel Goodstein — Foto Michael Vieng

get beeredygtighed er et er-
kleeret og besluttet mal i
Danmark og mange andre
lande, hvilket ogsa gar det til
en bundet opgave for FM-
branchen. Men hvordan far
man udviklet og tilpasset sin
forretning, s kunderne tilby-
des mere beeredygtige lgsninger?
»Vi tilbyder forskellige pakker til vores kunder
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med forskellige niveauer af beeredygtighed. Men
vi ma ogsa konstatere, at baeredygtighed stadig
bliver meget forskelligt prioriteret hos kun-
derne. For nogen er det meget vigtigt, for andre
knap sa meget, og villigheden til at betale for
mere bzeredygtighed varierer derfor ogsa,« si-
ger Mads Beier, Sales Executive FM, Compass
Group Danmark A/S.

Pa et sddant marked er gget digitalisering et
vigtigt redskab til at kunne levere ydelserne sta-
dig mere effektivt.

»Lidt forenklet sagt skal digitalisering hjaelpe
FM-leverandorer og deres kunder med at ga fra
mavefornemmelser til fakta. Hvis man vil have
mere beaeredygtighed i sin kantine, kan digitale
lesninger hjeelpe til for eksempel at CO,-maerke
maden, sa kokkenet kan sammenseaette menuen
ud fra CO,-belastningen, og medarbejderne kan
veelge hvilke retter, de vi have, ud fra madens
CO,-belastning. Her er digitale l@sninger afge-
rende for at ggre det nemt i hverdagen,« siger
Mads Beier, som har veeret med i projektgrup-
pen for den nye FM-undersggelse.

Han peger ogsa pa udfordringen med, at
mange organisationer far driftsdata fra flere
forskellige systemer, hvilket kan mudre billedet

Rasmus Bay Kvisgaard, Team Leader
for Drawings and Documentation hos
Grundfos: »En god anvendelse af
digitale lgsninger er et vigtigt bidrag
til @get beeredygtighed, men
undersggelsen viser ogsd, at der er
lang vej igen, for man udnytter de
digitale muligheder fuldt ud.«



af, hvor baeredygtig man er, eller hvad man skal
gere for at blive mere baeredygtig.

»Der er systemer pa markedet, for eksempel
Power BI, som nemt indsamler data fra mange
forskellige systemer og giver et samlet billede
med data fra mange stand-alone systemer, og
disse data kan nemt deles mellem interessen-
ter. Datafeellesskab - eller Single Source of
Truth — er nok en meget afggrende faktor frem-
adrettet for den videre digitalisering og under-
stpttelsen af baeredygtighed. Man har brug for
overblikket og muligheden for at sammenligne
sine forskellige indsatsomrader og se, hvor man
far mest baeredygtighed for pengene. Det er vig-
tigt i forhold til de ydelser, vi fremover skal ud-
vikle og tilbyde kunder, der vil veere mere baere-
dygtige,« siger Mads Beier.

Benchmarking kan fremme baeredygtighed
Hos Grundfos arbejder Rasmus Bay Kvisgaard
som Team Leader for Drawings and Documen-
tation, hvilket omfatter ansvar for tegninger og
dokumentation for bygninger pa i alt cirka
400.000 kvadratmeter hos Grundfos i Danmark.

De overordnede beeredygtighedsmal hos
Grundfos lyder pa en CO2-halvering i 2025 og
en halvering af vandforbruget i 2025 sammen-
lignet med forbruget i 2008.

»Formelt er det vores EHS-afdeling (Environ-
ment, Health, Safety, red.) som driver beeredyg-
tighedsindsatsen, men i Facility skal vi ogsa bi-
drage som bygningsansvarlige. Vi bidrager med
data, men ogsa med forslag til nye baeredygtig-
hedsinitiativer. Meget handler om energi- og
vandforbrug og indeklima. Vi er afhaengige af sy-
stemer til at opsamle data for at blive klogere
pa vores forbrug og forbrugsmenstre for derved
at kunne minimere forbruget. P4 sigt er mulig-
heden for at sammenligne — altsd benchmarking
— pa tveers af vores enheder ogsa interessant. Vi
skal kunne leere af hinanden sa vi fglger Best
Practice. Det bliver en del af indsatsen for at na
i mal i 2025. Hvis man skal benchmarke, skal
man have gode, valide data til at sammenligne
de forskellige indsatser i virksomheden,« siger
Rasmus Bay Kvisgaard, som har siddet i under-
s@gelsens projektgruppe.

Grundfos er ved at implementere et nyt Inte-
grated Workplace Management System (IWMS),
som pa sigt skal kunne handtere mange nye
data - og forhdbentlig alle relevante data i rela-
tion til baeredygtighed.

»Der er en rivende udvikling i gang, nar det
geelder bade baeredygtighed, men ogsa de digi-

tale systemer, som tilbydes. En god anvendelse
af digitale l@sninger er et vigtigt bidrag til gget
baeredygtighed, men undersagelsen viser 0gsa,
at der er lang vej igen, fgr man udnytter de digi-
tale muligheder fuldt ud. Desveerre tror jeg ikke,
at man pt. finder et system, der kan handtere
alle datapunkter bedst muligt, men i stedet vil
der veere behov for at anvende flere forskellige
systemer til opsamling af data,« siger Rasmus
Bay Kvisgaard.

Han mener, at det er vigtigt at veere bevidst
om dette og hertil serge for at fa de forskellige
dataopsamlinger samlet ét sted for at give et
klart, overskueligt og sammenligneligt grund-
lag.

»| en ny undersggelse kunne jeg godt taenke
mig, at man undersggte og praesenterede nogle
konkrete cases, som viser, hvor meget man kan
fa ud af at anvende de rigtige digitale lgsninger
pa den rigtige made, nar det geelder gget bzere-
dygtighed. Vi har brug for at fa alle gode eksem-
pler frem som inspiration til branchen,« siger
Rasmus Bay Kvisgaard.

»Lidt forenklet sagt skal digitalisering
hjaelpe FM-leveranderer og deres kunder
med at gd fra mavefornemmelser til
fakta,« siger Mads Beier, Sales Executive
FM, Compass Group Danmark A/S.

FMUPDATE3/2020 27



Asset Management

O

Fa storre veerdi
af aktiver med
Asset Management

En faelles tilgang og struktur samt ensartede processer pa tveers i en
virksomhed kan sikre en stgrre veerdiskabelse af investeringerne,
men modellen skal forankres strategisk og kreever forandringsledelse.

AfJan B. Jensen

sset Manage-
ment er ledelse
af aktiver og et
veerktgj til at fa
mest mulig veerdi
ud af virksomhe-
dens aktiver.
»Det handler
primaert om at fa struktur pa sine
processer. Asset Management er en
metode at lede efter, som skal im-
plementeres i virksomhedens gvrige
systemer og mader at arbejde pa,«
siger Lars Jenry Petersen, lektor pa
Videncenter for Drift og Vedligehold
pa Fredericia Maskinmesterskole.

Hvor Facilities Management hand-
ler om drift og udvikling af eksiste-
rende bygninger og infrastruktur, er
tilgangen til aktiverne anderledes og
mere overordnet med Asset Ma-
nagement.

»Formalet er at vurdere sine inve-
steringer ud fra en samlet livscyklus
fra vugge til grav og se pa, hvordan
de bedst muligt kan bidrage til bund-
linjen. | virksomheder med store an-
leeg er det ofte optimering af veer-
dien af disse aktiver, der fylder mest,
men Asset Management er ledelse
af alle typer aktiver —uanset om de
er fysiske, skonomiske, menneske-
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Lars Jenry Petersen, lektor pé Videncenter for Drift og
Vedligehold pd Fredericia Maskinmesterskole.

lige, informationsbaseret eller im-
materielle,« siger Lars Jenry Peter-
sen, lektor pa Videncenter for Drift
og Vedligehold pa Fredericia Maskin-
mesterskole.

Hvad er veerdi?
Lars Jenry Petersen underviser i
Asset Management pa videncentrets

diplomuddannelser, og nogle af de
mest stillede spgrgsmal er: Hvad
deekker begrebet veerdi? Hvordan
skaber man en veerdi? Er det ved at
spare pa omkostningerne eller
skeere ned pa investeringerne? Eller
er det ved at risikovurdere og mini-
mere chancen for tab og ekstra om-
kostninger i forbindelse med en inve-
stering?



»Det rigtige svar varierer fra virksomhed til I Livscyklus for aktiviteter
virksomhed. Det afhaenger udelukkende af, hvad

virksomheden opsaetter af mal og forudsaetnin-
ger eller modes med af krav fra eksempelvis Asset Management definerer en livscyklus
kunder, samarbejdspartnere og myndigheder. for aktiver i fire faser
Generelt opnar en organisation den bedst mu-
lige veerdiskabelse gennem optimering af et ak- . Anskaffelse
tiv gennem hele levetiden i kombination med en Dazekker alt fra idéfasen til anskaffelse af aktiver, til
balanceret styring af risiko, omkostninger og ak- aktiverne er leveret og testet.
tivets ydeevne,« siger Lars Jenry Petersen.

Asset Management fokuserer bade pé selve - Drift
aktiverne og den veerdi, de skaber for virksom- Daekker hele perioden i driften af aktiver fra forste
heden. Derfor bliver veerdierne defineret af virk- start til sidste karsel.
somheden og dens interessenter i forhold til de
mal, som virksomheden har opstillet. + Vedligehold

»Mange virksomheder arbejder Daekker alle former for vedligehold af aktiverne.
allerede med enkeltstdende elementer af Asset
Management-systemet, men de mangler ofte at + Bortskaffelse
koble elementerne sammen og drive en proces Daekker alt fra redesign til skrotning og sal af
efter en fast struktur. For de anlaegstunge virk- udtjente komponenter — herunder ogsa forhold
somheder er det ikke nyt at styre aktiverneud  » omkring tilbagefgring og oprydning af arealer osv.

Kommericielle
rammer

Lovgivning og
myndigheder

Organisatorisk-strategisk plan

Anskaffelse

Livscyclus

Risiko og

Organisation Asset Management: : -
- Bortskaffelse Vedligehold tilbageblik

08 Beslutninger
mennesker

Viden om aktiver

Helhedssyn pd Asset Management. Inspiration fra IAM's "Conceptual Asset Management Model".
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Vital kontekst: Forretningsmal,-politikker,-regulatorer, ydelses-
krav, risikoledelse

Vigtige interfaces: Motivation, kommunikation, roller og
ansvarligheder, viden, ekspertise, lederskab, teamwork

Vigtige interfaces: Livscyklusomkostninger,
kriterier for kapitalinvesteringer, driftsom-
kostninger, veerdi af aktivydelserne

Pkonomikke aktiver

Vigtige interfaces: Image, moral, sociale
begraesninger, omdgmme, begraensninger

fra eksempel en drift- og vedligeholdelsesvinkel med af-
deekning af oppetid, proaktivt vedligehold og levetid,
men virksomheden mangler at indarbejde den viden pa
tveers af organisationen. Det kraever en mere strategisk
og professionel tilgang,« siger Lars Jenry Petersen.

Han oplever, at en af forhindringerne er, at det for virk-
somhedens gverste ledelse godt kan virke uoverskueligt
og meget ressourcekraevende at skulle ggre op med
mangearige vaner, decentralisering og silotaenkning for i
stedet overordnet at udarbejde en model for en effektiv
ledelse og styring af processer geeldende for hele orga-
nisationen.

»| sidste ende er det den ensartede struktur geeldende
for hele organisationen, som skaber resultater og stgrre
veerdi, men det er ressourcekraevende at komme i gang

Definition af
Asset Management

Systematiske og koordinerede aktiviteter

og praksisser, gennem hvilken en organisation
optimalt og baeredygtigt leder dets aktiver og
aktivsystemer, deres tilknyttede ydelser, risici
og omkostninger over hele deres livscyklus
med det formal at opfylde dets organisations
strategiske plan.
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Menneskelige aktiver

Daekket af:

DS/I1SO 55000

Immaterielle aktiver

Totalforretning

Vigtig interfaces:-Systemer for information og kultu
for kommuniktation/forandring

1Ay suonelulogul

Vigtige interfaces: Ydelser, aktiviteter, tilstand,
omkostning og muligheder

N

Fokus og forretningskoncept for standarderne
i relation til de andre kategorier af aktiver.

med Asset Management, og det er en investering, der
forst begynder at give et afkast efter nogle ar. Det er en
forandring, der skal vurderes i et langsigtet perspektiv,«
siger Lars Jenry Petersen.

Langsigtet investering

Selv om fordelene af en mere systematisk styring er
oplagt, er mange virksomheder — uanset brancher

- fortsat tilbageholdende med at indfgre en Asset Ma-
nagement-model.

»Forklaringerne kan vaere mange. Det kan veere
manglende viden om den vaerdi, som det kan bibringe or-
ganisationen, prioriteringen i forhold til andre tiltag og
udviklingsprojekter, sterre fokus pa at skabe her-og-nu-
resultater i en skaerpet konkurrencesituation fremfor at
teenke i en mere langsigtet strategi og mangel pa over-
blik og motivation. Virksomhederne har maske sveert
ved at overskue det farste skridt, fordi det er en kree-
vende opgave at blive certificeret. Hele organisationen
skal inddrages, fordi principperne skal understgtte pro-
cesserne bredt, sa alle har det samme veerdiseet at ar-
bejde ud fra. Hvis ikke alle arbejder pa samme made, gi-
ver det ingen mening. Den optimale veerdiskabelse med
Asset Management opnar man kun i at prioritere, opti-
mere og arbejde efter samme model pa tvaers af organi-
sationen. Derfor skal Asset Management forankres stra-
tegisk,« siger Lars Jenry Petersen.

Han undrer sig over, at det offentlige ikke stiller
krav om en Asset Management-certificering hos byg-
herre og leverandgrer, nar der udbydes store bygge-



Radgivning og kurser - strategisk FM

Radgivning

* Evaluering af FM-organisationer

* Optimering af virksomhedens FM

* Ledelses- og organisationsudvikling
* Bygningssyn

* Flyttelogistik

» Space Management

Kurser
Virksomhedskurser i FM
Kurser i FM og sikring af ejendomme

Leif Hansen bygherreradgivning ApS
Lautrupvang 8, 2750 Ballerup
www.leifhansenbyg.dk

Lederskab

Data
Kompetencer veerktajer

Rammebetingelser

Helhedstrekanten — vores nyeste model til evaluering
af virksomhedens FM og dens udviklingsmuligheder.

Nz LEIF HANSEN
! ! bygherreradgivning




Interessenters og organisationens rammer
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Virksomhedsplaner og
organisationens mal
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Strategiplan for styring af [
aktiver (SAMP).
Mal for styring af aktiver

Planer for styring af

Implementering af
planer for styring af
aktiver

Planer til at udvikle
ledelsessystemet til
styring af aktiver +

aktiver

Politik for styring

af aktiver

[

Sammenhaeng mellem
centrale elementer

i et ledelsessystem til
styring af aktiver.

relevante stgtteaktivite-

ter

Ledelsessystem ftil
styring af aktiver +
relevante stgtteaktivi-

teter

Note 1: Det gra felt viser afgreensningen af ledelsessystemet til styring af aktiver

og anleegsprojekter som supersy-
gehuse og andre offentlige bygge-
rier og infrastruktur.

»| mange af de stgrre sager, hvor
projektet er gaet skaevt og gkono-
mien er stukket helt af, er det tyde-
ligt, at der ikke er arbejdet efter As-
set Management-principperne. Var
det sket, havde der veeret stgrre
sandsynlighed for, at budgetterne
ikke var blevet overskredet med flere

32 FMUPDATE3/2020

hundrede procent og udlgst ekstra-
regninger pd mange millioner. De
nadvendige risici har ikke veeret af-
daekket tilstraekkeligt,« vurderer han.

Krav i offentlige investeringer
Lars Jenry Petersen mener, at en
offentlig bevilling pa eksempelvis
seks-syv milliarder kroner til et
byggeri, burde veere fulgt op med et

krav til den ansvarlige bygherre og
de valgte entreprengrer om doku-
mentation for, at begge parter har
et system og en struktur til at lede
aktiver og handtere s& mange
penge.

»Det vil skille de userigse fra og
skabe starre sikkerhed for, at budget
og processer styres pa den rigtige
made,« siger han.

| dag er det primeaert virksomheder



Spindelveevsdiagrammer
for mdling af veerdier
eller gabet i forhold til det
forventede.

(o)

Strategi og politik

Resultatmaling

Fokus pa veerdi

Materialestyring

Personsikkerhed og miljg

Organisation

Kommunikation

Medarbejderinvolvering

Styring af arbejdsmaengde

Styring af vedligehold

inden for forsyning, produktion og proces, der ser gkono-
miske fordele ved at lade sig certificere.

»Det gor
med Asset

de, fordi der er klare gevinster ved at arbejde
Management. De opnar sterre veerdi af deres

aktiver over tid, og selv om det kan veere en omfattende
opgave at blive certificeret eller arbejde efter modellen,
kan det ogsa veere indsatsen vaerd for mange mindre og
mellemstore virksomheder,« siger Lars Jenry Petersen.

Syv hovedelementer i modellen

Et Asset Management-system

bestar overordnet af syv elementer:

+ De organisatoriske rammer med en strategi indehol-
dende en politik og mal for styring af aktiverne.

+ Lederskab, da implementeringen af Asset Manage-
ment ofte er et stort forandringsprojekt. Det kraever
en ledelse, der kan handtere forandringsledelse. Des-

uden skal der fglges op lg-
bende, da en vigtig del af Asset

Indtaegt Tilgeengelighed Management er lgbende evalu-
kr. % ering med det formal hele tiden
Maksimum b 100% at lave forbedringer og opti-
indteegt Planlagt ikke-tilgaengelighed mere processerne.
""""""""" TTTTTomTooomommmmmoooooes + Planlaegning omfatter blandt
Uplanlagt ikke-tilgaengelighed . ,

. . andet risikovurderingen og
Opnaet -+ = —|—Opnaet :
indteegt . . \ tilgeengelighed rammerne for det veerktgj, som
(LIA) Life Cycle Profit en investering skal afdaekkes

(LCP) efter. Hvordan sikres det ek-
Samlede — _\ 4 sempelvis, at anleegget er det
omkostnin- Vedligeholdsomkostninger mest driftssikre og skonomisk
=0 mest rentable? Og hvordan sik-
(L) Omkostninger til driften res det, at organisationen fav-

Kapitalomkostninger

ner de rigtige ressourcer til at
gennemfgre en investering og
idriftseettelse?

Life Cycle Profit (LCP).
O

v

Tid + Stgtteaktiviteter omhandler
emner som dokumentation, in-
formation, kommunikation og
kompetencer. | den fase erdet  »
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vigtigt, at organisationen for ek-
sempel har de rigtige kompetencer,
og at medarbejderne har ressour-
cerne til at lgse opgaven.

+ Driften udggr ca. 15-20 procent af
Asset Management-standarden.
Resten er de gvrige elementer. An-
svar og roller, ressourcefordeling
og kompetenceudvikling er sam-
men med procedurer de primaere
overskrifter inden for driftsplan-
leegning og -styring.

+ Evaluering af praestation skal sikre,
at virksomheder efterprgver det
anlaeg, der er investeret i. Formalet
er at afklare, om anleegget overhol-
der de aftalte specifikationer. Krav-
specifikationer og data fra eksem-
pelvis tidligere indkgb af samme
type er ikke deekkende. Nar pree-
stationen evalueres, optimeres og
efterprgves de beslutninger, som
organisationen traeffer.

+ Forbedringer skal ske lgbende, og
begrebet anvendes ofte i vedholds-
organisationer. Asset Management-
systemer skal indeholde processer
for forebyggende handlinger, der
tager hdnd om eksempelvis de
grundlzeggende arsager til, at et
anleeg svigter.

Klar til forandringer
For at komme godt i gang med imple-
menteringen af et Asset Management-
system skal initiativet og beslutning
forankres strategisk i en virksomhed.
»Ledelsen skal veere klar til at
std pa mal for de forandringer, det
vil kraeve i hele organisationen. Det
nytter ikke noget, hvis det kun af
drift- og vedligeholdelsesafdelin-
gen. Derfor kreever det forandrings-
ledelse, ressourcer og talmodighed,
fordi afkastet ikke ngdvendigvis kan
afleeses fra den ene dag til den an-
den. Det er over tid, s der skal
veere en gulerod for en ledelse, fordi
det er en ny made at drive en virk-
somhed pa. Til gengeeld er der evi-
dens for, at dem, der gor det rigtigt,
ogsa far skabt stgrre veerdi af deres
aktiver,« siger Lars Jenry
Petersen. m
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Fordelene og mulighederne

Forbedret finansiel ydelse

Gennem forbedring af tilbagebetaling af investering (ROI) og
reducerede omkostninger ved bevarelse af aktivvaerdierne og
uden at gé pa kompromis med de kort- savel som langtids-
relationer mod de organisatoriske mal.

Oplyste investeringsbeslutninger for aktiver

Stgrre viden om aktivernes betydning i forhold til organisa-
tionens forventninger ggr det muligt at forbedre beslutninger
med samtidig effektiv balance mellem omkostninger, risici,
muligheder og ydelser.

Risikoledelse

Dette reducerer finansielle tab, forbedrer sundhed og sikker-
hed, skaber bedre goodwill og omdgmme, minimerer miljg-
belastning og social virkning, resulterer i reducerede passiver,
sasom forsikringspraemier, bgder og sanktioner.

Forbedret service og udbytte

Vedligehold og andre ydelser, som til stadighed im@gdekommer
de forventninger, der kommer fra kunder og andre interessen-
ter.

Synligggrelse af social ansvarlighed

Dette forbedrer organisationens evne til blandt andet at redu-
cere emission, spare pa ressourcer og tilpasse sig klimazen-
dringer. Gar det muligt at demonstrere social ansvarlighed og
etisk forretningspraksis.

Demonstrere overholdelse

Herved forstas gennemsigtighed med kraevede regler og
lovgivningsmaterialer, som er indarbejdet i ledelsesstandarder,
politikker og processer for aktiverne, og som kan demonstrere
overholdelse.

Forbedret omdgmme
Gennem forbedret kundetilfredshed, interessentbevidsthed og
tillid forbedres omdgmmet pa naturlig vis.

Forbedret organisatorisk baeredygtighed
Gennem effektiv ledelse af kort- og langtidseffekter, forvent-
ninger og ydelser forbedres baeredygtigheden.

Forbedret effektivitet
Gennem revidering og forbedring af processer, procedurer og
aktivudbytte mod opnaelse af organisationens mal.

Kilde: Laerebogen Vedligehold, Asset Maintenance Management, 5. udgave;
IS0 55000, ISO 55001, ISO 55002; Physical Asset Management,
Nicholas Anthony John Hastings.




€ MainManager

Handgribeligt facility management

Kundeorienteret facility management har brug for digitale processer til at
skabe overblik og ro til at lgzse de daglige udfordringer bedst muligt.

Tag del
i vores erfaring

Siden 1994 har MainManager software
optimeret drift og vedligehold i tusindvis
af ejendomme i Skandinavien.

Det er vores mdl, at give bygningsejere
og FM-organisationer fuld kontrol over
alle aspekter af drift og vedligehold af

deres ejendomme.

Aftal et online mode pa
www.mainmanager.dk

En samlet losning
giver det bedste overblik

Med app og tablet ger vi det hele
handgribeligt for dig, dine service-
medarbejdere, dine leveranderer og
alle brugerne.

= (1

BIM GIS KORT
O =
API 2D TEGNINGER
CHAT MOBILITET

Nem adgang til fakta og nggletal om
dine bygninger, er fgrste skridt mod
bedre beslutninger og gget tilfredshed
blandt brugerne af dine bygninger.




o FEM GODE KLIMARAD FRA NIRAS

Louise Fisker har arbejdet 11 ar i Niras hvoraf de seneste 2,5 ar har veeret som Facility
Manager. Hun er vild med at inddrage bzeredygtige projekter i sit arbejde, fordi effekten
kan ses naermest med det samme, og desuden oplever hun stor opbakning fra sine
kollegaer. Hun fgler, hun biddrager med noget til verdenssamfundet og haber at kunne
inspirere andre i branchen med nogle af Niras' baeredygtighedstiltag.

Farvel til de klassiske kontorskraldespande

Vi har udskiftet de klassiske kontorskraldespande
med nye, centraliserede affaldsstationer, der opfor-
drer medarbejderne til kildesortering og biddrager
til den miljgrigtige sorteringstendens. Vi har inddelt
stationerne med en beholder til bioaffald, en til kom-
posterbare kopper, en til vaeske og en til restaffald.

Solcelleanlzeg

Vi er heldige at have et fladt tag pa hovedkontoret

i Aller@d, hvor vi har installeret solcellepaneler.
Hvis man har mulighed for det, er netop solceller
en rigtig god investering til at producere vedvarende
energi til strem og varmt vand.

Baredygtige julegaver

Mange af de traditionelle julegaver til medarbejderne
bliver ofte produceret i Kina, fragtet langt og ankom-
mer i store lastbiler til virksomheden. Det kan man
sagtens gore pa en anden made. Udover muligheden
for at donere sin julegave til et velggrende formal har
vi valgt nogle bzeredygtige produkter som alternativ.

Co,-neutralt kopipapir

Vi har udskiftet almindeligt kopipapir med
Co,-neutralt kopipapir p4 alle vores kontorer
- 0g endda uden nogen meromkostning.

Blomster til insekterne

Vi har eendret vores arealpleje i Allergd og saet en
masse vilde blomster, som er gode for insekterne.
Pa den made bidrager vi til vores lokale biodiversitet,
og desuden er omradet pzent at se pa.

LOUISE FISKER
Facility Manager, Niras Allergd.
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