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Bygningsdrift

| november 2008 udkommer en forsknings-
rapport, der beskriver status for miljgstyret
bygningsdrift i danske boligejendomme. Forsk-
ningsprojektet er gennemfert af SBi og DTU
Management, og giver et overblik over; hvordan
det stér til med milighensynet i driften af lan-
dets etageejendomme — et omrade som hid-
til har levet et noget updagtet liv uden sterre
forskningsmaessig bevagenhed.

Over en tredjedel af landets boliger ligger i eta-
geejendomme, sd ved her at bruge velkendte
og veldokumenterede Igsninger og fremgangs-
mader som f.eks. energistyring, lavenergivinduer,
lavtskylstoiletter; sparepeerer; vandbesparende
armaturer samt videnopbygning hos beboere
og driftspersonale, vil man kunne opnd en stor
reduktion i ressourceforbruget, til gleede for
gkonomien og miljget; flere eksempler viser
sdledes besparelser pa 20-30% af energi- og
vandforbruget gennem en malrettet fokus pa
driften.

Ved hjeelp af litteraturstudie, en spgrgeskema-
undersggelse med ca. 100 private og offentlige
ejendomsadministratorer, workshop med ngg-
leaktorer og interviews med administratorer,
beboere, boligselskaber og radgivere beskrives
de gode eksempler; styringsmidler og mulighe-
der og barrierer i forhold til forskellige ejerfor-
mer.

Hovedbudskabet er; flere velkendte miljetiltag
ikke benyttes som en del af den daglige drift,
og at landets etageboliger derfor gar glip af
en let indtjent miljggevinst. Arsagerne er bla.

manglende incitamenter; organisatoriske bar-
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rierer, manglende kendskab til omradet, svag
efterspargsel blandt beboerne og lille udbud af
miljgydelser fra administratorside. Ret overra-
skende er en af barriererne, manglende kend-
skab til styringsmidler og tekniske Igsninger.
Desuden ser beboerne udgifter til miljghensyn
som noget der gar fra boligvelfeerden.

Der er dog vesentlige forskelle mellem ejer-
formerne. Her springer det serligt i gjnene, at
de almene boligselskaber er vasentligt lengere
fremme end de andre ejerformer. Eksempelvis
er udbuddet af miljgydelser langt sterre end ved
privat udlejning, hvor store dele af ejendoms-
administratorerne ikke inkluderer miljghensyn
som en del af deres kerneydelse. Det er derfor
lettere at veere miljginteresseret beboere i en
almen bolig.

MILJ@STYRET BYGNINGSDRIFT

Miljgstyret bygningsdrift — eller sustainable fa-
cilities management (SFM)- er en samlebeteg-
nelse for de mange forskellige miljgtiltag, der
omhandler den daglige drift — herunder den
lgbende vedligeholdelse, overvagning og pas-
ning af installationer og varmeanleg m.m. | de
senere ar er der udviklet og afprovet en rekke
forskellige metoder til at inddrage og systema-
tisere miljgindsatsen i danske boligejendomme,
bla. grenne regnskaber og Grgnt Diplom. Her
til kommer en rakke velkendte metoder (som
fx Energistyring), teknologier (lavenergivinduer,
lavtskylstoiletter m.m.) og vidensopbygning hos
beboere og driftspersonale, der kan veere med
til at reducere ressourceforbrug og miljgbelast-
ning i boligejendomme. Miljgindsatsen i bygge-
og boligsektoren har ofte vearet rettet mod

niNgsar

nybyggeriet, mens fokus pa den eksisterende
boligmasse har veret begreenset. Med de nuve-
rende malsatninger om energieffektivisering og
klimaforbedringer er det imidlertid uomgange-
ligt at fokusere pa den eksisterende bygnings-
masse, hvilket regeringens energihandlingspla-
ner fra 2005 og 2007 ogsa er udtryk for.

Undersggelsen svarer pa: Hvor langt er man
med at implementere miljghensyn i driften un-
der forskellige ejerformer? Hvilke metoder be-
nyttes! Hvad er betingelserne under forskellige
ejerformer? Hvilke samspil er der mellem drift
og renovering!

e

RESULTATER

Det samlede billede, der tegner sig ud fra det
indsamlede materiale, er; at der pad én gang er
mange gode eksempler pa at inddrage milje-
hensyn i driften, og pa samme tid store huller i
den brede indsats.

EN DIFFERENTIERET INDSATS FOR
MILJ@STYRET BYGNINGSDRIFT

Miljgstyret bygningsdrift finder sted i differen-
tieret form i danske boligejendomme, bade pa
tveers af ejerformer og mere generelt pd ma-
den at arbejde med miljg i driften. De mange
forskellige tilgange kan give sig udtryk i valget af
miljgtemaer; i valget af teknologier og styrings-
midler; i maden man engagerer beboerne m.m.
Der er omrader, hvor visse miljgteknologier og
virkemidler er blevet integreret i det daglige —
eksempelvis siger 60% af de almene administra-
torer, at der i hovedparten af deres ejendomme
ikke bruges pesticider til pasning af udearea-
lerne. Tilsvarende er brug af lavenergipzerer pa
feellesarealer, lavtskylstoiletter og lavenergiruder
snarere reglen end undtagelsen, nar der skiftes
ud. Bla. lader det til at veere almindeligt i dag at
udskifte til energibesparende vinduer eller ar-
maturer i forbindelse med ordinar eller ekstra-
ordiner vedligeholdelse af ejendommen. Nar
der alligevel skal investeres i nyt inventar, vaelges
noget som pa sigt er ressourcebesparende i
driftsperioden. Det haenger formentlig sammen
med, at de er blevet velkendte og giver dbenlyse
besparelsesmuligheder pa sigt.

DER ER MANGE GODE EKSEMPLER
PA STORE POTENTIALER
De historier om miljgstyret bygningsdrift, der
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forteelles gennem spergeskemaundersggelsen,
pd workshoppen, fra interviewene og gennem
casene viser, at der er store potentialer for at
inddrage miljgforhold i driften pa en systema-
tisk made. Flere eksempler vidner om besparel-
ser pa 10, 20 og 30% af vand- eller energifor-
bruget, i reduktioner af affaldsmangderne eller
andre miljggevinster. Det kan vzre gennem en
systematiseret indsats i driften med eksempelvis
synliggerelse og overvigning af forbrug, grenne
regnskaber, energistyring, EMAS-ordninger eller
andre tiltag. Disse styringsmidler kan fare til, at
mange lavthaengende frugter nés, uden at det
involverer mange ressourcer;

Men det er de sorte huller der prager billedet
I det store billede er det dog den manglende
brug af forhdndenvaerende teknologier og sty-
ringsmidler; der preeger billedet. Et simpelt ek-
sempel er brug af energistyring, der erfarings-
maessigt kan spare 10-20% af energiforbruget i
en ejendom, som ikke koster det store, og som
derfor er en god investering; dette styringsmid-
del benyttes kun i begreenset omfang. Kun 10%
af de private administratorer mener, at det bru-
ges i flertallet af deres ejendomme, mens lidt
over 40% af de almene administratorer mener;
at det gaelder i flertallet af deres ejendomme.
Ligeledes ses rédgivning rettet mod beboerne,
efteruddannelse, grenne regnskaber og andre
miljgtiltag relativt sjeldent. Det vidner om, at
miligforhold sjaeldent inddrages pé noget prak-
tisk eller strategisk

niveau, og generelt har trange kar i driften af
danske boligejendomme. Man gar dermed glip
af store besparelser — samtidig med, at erfarin-
gerne viser, at manglende overvagning forer til
en langsom men sikker stigning i forbruget. Un-
dersggelsen viser, at der er lang vej endnu, hvis
miljgstyret bygningsdrift skal udgere en mere
strategisk og indlejret del af driften af boligejen-
domme.

Den almene sektor er et hestehoved foran
Sammenligningen mellem ejerformerne falder
ubetinget ud til den almenes fordel, nar det
geelder om at inddrage miljgforhold i driften. P&
stort set alle omrdder fra udbud af miljgydel-
ser, gennemfersel af miljgtiltag inden for energi,
vand og affald, labende tilsyn, efteruddannelse
af driftspersonalet m.m., er de almene i front.
Pd baggrund af den almene sektors store en-
gagement i miljerigtigt og byskologisk byggeri i
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de senere ar er det méske ikke overraskende,
men omfanget er alligevel igjnefaldende. Feel-
les for alle ejerformer er dog, at potentialet for
miljgstyret bygningsdrift langt fra er udnyttet.
Dette afspejler sig bade i kraft af manglende
udbredelse blandt boligejendommene og i kraft
af manglende nyttiggarelse af miljgstyret byg-
ningsdrift.

VILJEN TIL AT INDDRAGE

MILJ@ | DRIFTEN ER STOR

Undersggelsen viser imidlertid ogss, at der
rundt om i etageejendommene, blandt admi-
nistratorer; beboere, boligselskaber, rédgivere
m.m. er mange, som faktisk gerne s& miljgfor-
hold inddraget langt mere, og som har evner
og erfaringer; og er villige til at stille deres viden
til radighed. Selvom mange giver udtryk for; at
beboerne ikke er interesserede, at der mang-
ler gkonomisk motivation, at administratorerne
ikke ser miligforhold i driften som deres op-
gave og en lang rekke andre forbehold, s3 er
der alligevel mange eksempler pa det modsatte.
Eksemplerne udger langt fra nogen entydige
succeshistorier; men viser; at hvis de rette betin-
gelser er til stede, kan man komme langt.

MEN DER ER EN RAKKE

BARRIERER DER STILLER SIG I VEJEN

Nar der pa én gang er store potentialer og pa
samme tid ikke er flere der benytter sig af til-
tag til miljgstyret bygningsdrift, skyldes det for-
skellige forhold og barrierer: Disse forhold er
mange, forskellige og varierer fra ejendom til
ejendom, og fra ejerform til ejerform; det der
er et problem under én ejerform er det ikke
nedvendigvis under en anden. Nogle af de vee-
sentligste temaer er:

— De gkonomiske incitamenter til miljgtiltag er
begreensede, det samme er ressourcerne til at
investere i storre miljigmaessige tiltag og tekni-
ske forbedringer

— Der er en udbredt mangel pa viden omkring
forskellige styringsmidler

— Der mangler ofte organisatorisk, skonomisk
og vidensmassig opbakning til de lokale ildsjzele,
der forsgger at tage miliginitiativer op i den lo-
kale boligafdeling

— Mange administratorer faler sig ikke overbe-
vist om effekten af forskellige miljgtiltag og ser
ikke miljgydelser som noget, de ber udbyde

— Miligtiltag ses ofte blandt beboere og admini-
stratorer som en udgift, der ikke kommer hjem,
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0g som en modsatning til mere boligvelfard

— Der er en stigende tendens blandt bolig-
foreninger pd tvaers af ejerformerne il at ville
reducere udgifterne til administration og drift,
hvorfor der ofte kun bliver plads til de helt
basale opgaver blandt administratorer og drift-
spersonale

— Blandt de akterer, der skal involveres i miljz-
styret bygningsdrift, er der forskellige interesser
pa spil, og milig star ikke altid hgjest pa listen.
Eksempelvis er der i det almene mange res-
sourcesvage beboere, som ofte affader mere
arbejde i driften, hvilket gar det svart at fa tid
til andre opgaver.

— Miljgstyret bygningsdrift handler bade om
hard teknisk viden og forstaelse for beboernes
boligkultur og livsstil — hvis en af delene mangler
kan det vaere svert at gennemfare.

MILJ@HENSYN SKALVARE EN

DEL AF GOD EJENDOMSDRIFT

Stigende energipriser; krav om energieffektivitet
og klimaforbedring er vagtige grunde til at inte-
grere milighensyn som en del af god ejendoms-
drift. Der er derfor behov for bl.a.:

— at branchens akterer bliver bedre til at szl-
ge milighensynet til beboere, administratorer
og driftspersonale, og herunder synliggare, at
miligmassige forbedringer ogsa indeholder en
gkonomisk gevinst.

— at ejendomsdriften bliver mere professionel,
feks. gennem tilbud om sammenhangende
ydelser af administration, bygningsdrift og miljz
med forstaelse for den lokale brugeradferd og
evt. viden og motivation for emnet.

— at opbygge netveerk, der har som formal at
diskutere og inspirere til miljgstyret bygnings-
drift, iszer inden for den private sektor:

VIL DUVIDE MERE?

Den fulde rapport indeholder fem eksempler
pa hvordan boligforeninger og administrations-
selskaber pa forskellige vis har grebet milje-
styret bygningsdrift an. Rapporten er skrevet i
samarbejde mellem SBi og Danmarks Tekniske
Universitet, mens boligfonden Kuben har ydet
gkonomisk statte til undersagelsen. Rapporten
kan downloades via www.sbi.dk

For mere information kontakt: Jesper Ole Jensen,
SBi (joj@sbidk) eller Susanne Balslev Nielsen
DTUmanagement (sbn@byg.dtu.dk)




