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Forord

Denne rapport beskriver resultaterne af et forskningsprojekt udfgrt i samar-
bejde mellem Danmarks Tekniske Universitet' og SBi i perioden 2006-2008
omkring miljgstyret bygningsdrift i eksisterende etageboliger. Miljgstyret byg-
ningsdrift er i denne rapport benyttet som samlebegreb for miljgtiltag, der
kan foretages i forbindelse med den daglige drift af boligejendomme, savel
metoder til styre miljgindsatsen, som forskellige miljgteknologier. Fra dansk
praksis kendes der flere gode eksempler pa miljgstyret bygningsdrift, lige-
som udenlandsk forskning pa feltet har pavist store potentialer. Rammebe-
tingelserne er imidlertid meget forskellige under forskellige ejerformer — al-
mene boliger, private andelsboliger, ejerlejligheder og privat udlejning. For-
malet med projektet har derfor vaeret at undersgge muligheder og barrierer
for miljgstyret bygningsdrift i danske boligejendomme under forskellige ejer-
former, for dels at gare opmaerksom pa mulighederne for miljgtiltag i driften,
og dels at foresla tiltag der kan fremme dette.

Undersggelsen bygger pa en workshop om miljgstyret bygningsdrift, en
spgrgeskemaundersggelse til almene og private ejendomsadministratorer,
case-studier af miljgstyret bygningsdrift, litteraturstudier og interviews med
en reekke aktgrer pa omradet.

Vi vil gerne takke BoligfondenKuben for gkonomisk stette til at gennemfo-
re projektet og ligeledes takke de mange personer, der har stillet deres tid
og viden til radighed i forbindelse med case-studier, spergeskemaundersga-
gelse og interviews.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet
By, bolig og ejendom
Oktober 2008

Claus Bech-Danielsen
Konstitueret forskningschef

' BYG-DTU indtil 31. december 2007; herefter DTU Management



Indledning

Denne rapport ser pa miljgstyret bygningsdrift i eksisterende etageboliger —
hvad ger man under forskellige ejerformer for at implementere miljghensyn i
driften, og hvilke barrierer er der?

Miljgstyret bygningsdrift er en samlebetegnelse for de mange forskellige
miljgtiltag, der omhandler den daglige drift — herunder den Igbende vedlige-
holdelse, overvagning og pasning af installationer og varmeanlezeg m.m. | de
senere ar er der udviklet og afprgvet en raekke forskellige metoder til at ind-
drage og systematisere miljgindsatsen i danske boligejendomme, bl.a.
grgnne regnskaber og Grgnt Diplomz. Hertil kommer en reekke velkendte
metoder (som fx Energistyring), teknologier (lavenergivinduer, lavtskylstoilet-
ter m.m.) og vidensopbygning hos beboere og driftspersonale, der kan veaere
med til at reducere ressourceforbrug og miljgbelastning i boligejendomme.

Miljgindsatsen i bygge- og boligsektoren har ofte veeret rettet mod nybyg-
geriet, mens fokus pa den eksisterende boligmasse har vaeret begraenset.
Det gaelder derfor ogsa, at der hidtil har vaeret meget lidt forskning i og om-
kring miljginitiativer overfor drift og vedligeholdelse af bygninger. Med de nu-
vaerende malsaetninger om energieffektivisering og klimaforbedringer er det
imidlertid uomgaengeligt at fokusere pa den eksisterende bygningsmasse,
hvilket regeringens energihandlingsplaner fra 2005 og 2007 ogsa er udtryk
for.

Samtidig fokuserer miljgforbedringer i det eksisterende byggeri typisk pa
energirenoveringer og den rent fysiske del af bygningerne. Med begrebet
miljgstyret bygningsdrift seettes der med denne rapport fokus péa, hvordan
miljghensyn varetages i den daglige drift, og i de lange intervaller der er mel-
lem de store renoveringer af bygningerne. Miljgstyret bygningsdrift inddrager
derfor bade beboerens adfaerd og brug af bygningen samt den generelle or-
ganisering af drift og vedligehold. Bade praksis og forskning pa feltet viser,
at miljgindsatsen haenger sammen med den viden, de ressourcer, den orga-
nisering og den motivation, der er til stede lokalt. Samtidig viser erfaringerne,
at der ofte kan opnas store besparelser ved miljgstyret bygningsdrift. Der er
imidlertid begraenset viden om, i hvor stort omfang de forskellige former for
miljgstyret bygningsdrift benyttes i praksis, og hvad der opfattes som en hin-
dring for at bruge dem.

Formal

Formalet med rapporten er derfor at bidrage til en bedre forstaelse af miljg-
styret bygningsdrift og belyse muligheder og barrierer for miljgstyret byg-
ningsdrift af boligbebyggelser med forskellige ejerformer. Rapporten har
primeert et dansk fokus og er opdelt i falgende temaer:

Definition af miljgstyret bygningsdrift

Omfang af etageboliger under forskellige ejerformer

Erfaringer er der med miljgstyret bygningsdrift

Forskellige eksempler pa miljgstyret bygningsdrift

Muligheder og barrierer for miljgstyret bygningsdrift

| rapporten beskrives fgrst forskellige eksempler pa miljgstyret bygningsdrift,
og den bygningsmasse (etageboliger) hvor miljgstyringen typisk kan finde

2 Ordningen er fra 2007 blevet forenklet og har skiftet navn til Grgn Bolig. | resten af rapporten omtales
den dog som Grent Diplom



sted. Derneest preesenteres en spgrgeskemaundersggelse til landets ejen-
domsadministratorer, der belyser brugen af forskellige teknikker og metoder
til miljgstyret bygningsdrift under forskellige ejerformer. Fem case- studier af
forskellige boligbebyggelser og aktgrer inden for miljgstyret bygningsdrift il-
lustrerer efterfglgende, hvordan der arbejdes med dette i praksis. Samtidig
viser de hvilke motiver, betingelser og barrierer, der former den konkrete
praksis. | sidste kapitel diskuterer vi pa baggrund af undersggelserne for-
skellige muligheder for at fremme miljgstyret bygningsdrift.

Metode

| projektets opstartsfase er der afholdt en workshop om miljgstyret byg-
ningsdrift, med en raekke praktikere og forskere. Der blev praesenteret en
raeekke eksempler pa miljastyret bygningsdrift fra praksis, og diskuteret cen-
trale problemstillinger pa omradet, herunder potentialer og barrierer for en
videre udnyttelse af erfaringerne. Samtidig er der samlet op pa udenlandske
erfaringer med miljgstyret bygningsdrift, og udviklingen indenfor Facilities
Management.

For at belyse udbredelsen af forskellige tiltag inden for miljgstyret byg-
ningsdrift, samt administratorernes vurdering af muligheder og barrierer for
en yderligere brug af miljgstyret bygningsdrift, er der gennemfgrt en spgrge-
skemaundersggelse til ca. 350 private og almene boligadministratorer. Spar-
geskemaet omfattede dels generelle spgrgsmal om administrationen, dels
spergsmal om konkrete miljgtiltag i driften og dels uddybende spgrgsmal om
bl.a. barrierer for at inddrage miljghensyn i driften.

Endelig er der i projektet gennemfart fem case-studier af praktiske ek-
sempler pa miljgstyret bygningsdrift. Det er sket gennem studier af bebyg-
gelsen og interviews med ngglepersoner. Case-studierne omfatter:

— en almen boligafdeling i Herning, der som den ferste jyske boligforening
har erhvervet Grgnt Diplom

— en lille privat andelsboligforening i Kabenhavn, der forsgger at introduce-
re forskellige miljgtiltag i foreningen

— et stort privat administrationsfirma, der forsgger at implementere miljg-
hensyn i driften af de ejendomme, som de administrerer

— en privat radgiver der bl.a. saelger energistyring til boligejendomme, ek-
semplificeret ved samarbejde med en privat ejerforening

— og endelig et stgrre boligselskab i Kabenhavn, der har gjort meget for at
implementere miljgtiltag ved byggeri og drift



Resultater og temaer

Resultater

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

En differentieret indsats for miljestyret bygningsdrift

Miljgstyret bygningsdrift finder sted i differentieret form i danske boligejen-
domme, bade pa tveers af ejerformer og mere generelt for maden at arbejde
med miljg i driften. De mange forskellige tilgange kan give sig udtryk i valget
af miljgtemaer, i valget af teknologier og styringsmidler, i maden man enga-
gerer beboerne m.m. Der er omrader, hvor visse miljgteknologier og virke-
midler er blevet integreret i det daglige — eksempelvis siger 60% af de alme-
ne administratorer, at der i hovedparten af deres ejendomme ikke bruges
pesticider til pasning af udearealerne. Tilsvarende er brug af lavenergipaerer
pa feellesarealer, lavtskylstoiletter og lavenergiruder snarere reglen end und-
tagelsen, nar der skiftes ud. Bl.a. lader det til at vaere almindeligt i dag at ud-
skifte til energibesparende vinduer eller armaturer i forbindelse med ordinaer
eller ekstraordineer vedligeholdelse af eiendommen. 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 vel-
kendte og giver abenlyse besparelsesmuligheder pa sigt.

Der er mange gode eksempler pa store potentialer

De historier om miljgstyret bygningsdrift, der forteelles gennem spgrgeske-
maundersggelsen, pa workshoppen, fra interviewene og gennem casene vi-
ser, at der er store potentialer for at inddrage miljgforhold i driften pa en sy-
stematisk made. Flere eksempler vidner om besparelser pa 10, 20 og 30%
af vand- eller energiforbruget, i reduktioner af affaldsmaengderne eller andre
miljggevinster. Det kan vaere gennem en systematiseret indsats i driften med
eksempelvis synliggarelse og overvagning af forbrug, gregnne regnskaber,
energistyring, EMAS-ordninger eller andre tiltag. Disse styringsmidler kan fg-
re til, at mange lavthaengende frugter nas, uden at det involverer mange res-
sourcer.

Men det er de sorte huller der praeger billedet

| det store billede er det dog den manglende brug af forhandenvaerende tek-
nologier og styringsmidler, der praeger billedet. Et simpelt eksempel er brug
af energistyring, der erfaringsmeessigt kan spare 10-20% af energiforbruget i
en ejendom, som ikke koster det store, og som derfor er en god investering;
dette styringsmiddel benyttes kun i begraenset omfang. Kun 10% af de priva-
te administratorer mener, at det bruges i flertallet af deres ejendomme, mens
lidt over 40% af de almene administratorer mener, at det gaelder i flertallet af
deres ejendomme. Ligeledes ses radgivning rettet mod beboerne, efterud-
dannelse, grgnne regnskaber og andre miljgtiltag relativt sjeeldent. Det vid-
ner om, at miljgforhold sjeeldent inddrages pa noget praktisk eller strategisk
niveau, og generelt har trange kar i driften af danske boligejendomme.

Man gar dermed glip af store besparelser — samtidig med, at erfaringerne vi-
ser, at manglende overvagning farer til en langsom men sikker stigning i for-
bruget. Undersggelsen viser, at der er lang vej endnu, hvis miljgstyret byg-



ningsdrift skal udgare en mere strategisk og indlejret del af driften af bolig-
ejendomme.

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. Pa stort set alle
omrader fra udbud af miljgydelser, gennemfarsel af miljgtiltag inden for ener-
gi, vand og affald, Igbende tilsyn, efteruddannelse af driftspersonalet m.m.,
er de almene i front. Pa baggrund af den almene sektors store engagement i
miljerigtigt og byekologisk byggeri i de senere ar er det maske ikke overra-
skende, men omfanget er alligevel igjnefaldende.

Feelles 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 nyttigggrelse af miljgstyret
bygningsdrift.

Viljen til at inddrage milje i driften er stor

Materialet viser imidlertid ogsa, at der rundt om i etageejendommene, blandt
administratorer, beboere, boligselskaber, radgivere m.m. er mange, som fak-
tisk gerne sa miljgforhold inddraget langt mere, og som har evner og erfarin-
ger, og er villige til at stille deres viden til radighed. Selvom mange giver ud-
tryk for, at beboerne ikke er interesserede, at der mangler gkonomisk moti-
vation, at administratorerne ikke ser miljgforhold i driften som deres opgave
og en lang reekke andre forbehold, sa er der alligevel mange eksempler pa
det modsatte. Eksemplerne udggr langt fra nogen entydige succeshistorier,
men viser, at hvis de rette betingelser er til stede, kan man komme langt.

Men der er en raekke 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 tiltag til miljgstyret bygningsdrift, skyldes det forskellige for-

hold 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 ejer-
form er det ikke ngdvendigvis under en anden. Nogle af de veesentligste te-
maer er:

— De gkonomiske incitamenter til miljgtiltag er begreensede, det samme er
ressourcerne til at investere i starre miljgmaessige tiltag og tekniske for-
bedringer

— Der er en udbredt mangel pa viden omkring forskellige styringsmidler

— Der mangler ofte organisatorisk, skonomisk og vidensmeessig opbakning
til de lokale ildsjeele, der forsgger at tage miljginitiativer op i den lokale
boligafdeling

— Mange administratorer faler sig ikke overbevist om effekten af forskellige
miljgtiltag og ser ikke miljgydelser som noget, de bgr udbyde

— Miljgtiltag ses ofte blandt beboere og administratorer som en udgift, der
ikke kommer hjem, og som en modsaetning til mere boligvelfeerd

— Der er en stigende tendens blandt boligforeninger pa tveers af ejerformer-
ne til at ville reducere udgifterne til administration og drift, hvorfor der ofte
kun bliver plads til de helt basale opgaver blandt administratorer og drifts-
personale

— Blandt de aktarer, der skal involveres i miljgstyret bygningsdrift, er der for-
skellige interesser pa spil, og miljg star ikke altid hgjest pa listen. Eksem-
pelvis er der i det almene mange ressourcesvage beboere, som ofte affg-
der mere arbejde i driften, hvilket ger det sveert 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
veere sveert at gennemfgre.



Muligheder

Som en konsekvens af disse forskellige forhold vil vi pege pa en reekke for-
skellige muligheder for at fremme miljgstyret bygningsdrift — nogle meget
generelle, andre mere specifikke:

Der er behov for institutionel opbygning, viden og netvaerksdannelser in-
den for miljgstyret bygningsdrift, seerligt i den private sektor (ejer- og an-
delsboliger samt privat udlejning)

Der er behov for en gget professionalisering inden for ejendomsdriften, et
behov for flere tilbud til isaer private boligforeninger, der indeholder ydel-
ser for bade administration, bygningsdrift og milja

Der er behov for bedre gkonomiske incitamenter, der sikrer, at tiltag, der
er miljgmaessigt fornuftige, ogsa indeholder en gkonomisk gevinst

Der er brug for at forbedre dokumentationen for og kendskabet til forskel-
lige miljgredskaber blandt branchens aktgrer. Miljgstyret bygningsdrift
skal seelges bedre til beboere, administratorer, inspektgrer, viceveerter og
andre

Der er brug for at integrere miljghensynene som en del af god ejendoms-
drift og som en del af den gvrige drift og administration. Miljgstyret byg-
ningsdrift skal ses som en integreret del af bedre og sundere boliger — i
stedet for en modseetning hertil. Det kraever et holdningsskifte i sektoren,
bade blandt beboere, administratorer og driftspersonale.

| det fglgende vil vi uddybe nogle af de vaesentlige temaer og diskussioner,
som vi mener, tegner sig inden for miljgstyret bygningsdrift, og gennemga
nogle af de muligheder, der kan vaere for at fremme miljgstyret bygningsdrift.
Tabel 1 sammenfatter de veesentligste forskelle i betingelserne for miljgsty-
ret bygningsdrift under forskellige ejerformer.
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Tabel 1. Oversigt over styrker (+) og svagheder ( - ) for miljgstyret bygningsdrift under forskellige ejer-

former.

Almene boliger

Ejerlejligheder og an-
delsboliger

Privat udlejning

@konomiske inci-

tamenter

+/-: Gevinsten kom-
mer beboerne til gode.
+: Der afsaettes midler
il langsigtede forbed-
ringer og drift, og il
driftsorganisation

+: Ejer fér selv gevin-
sten.

+: Ofte god skonomisk
konsolidering i ejendom

+: Besparelser gennem
langsigtet bygningsdrift

-: Ejer kan ikke altid over-
fare investeringer pa hus-
leje, og far ikke selv glae-
de af de besparelser det
medfarer

Organisatoriske
rammer

+: Mange store enheder
+: Steerk organisations-
struktur i de enkelte
selskaber, med res-
sourcer afsat til admini-
stration og drift

+/ - Beboerdemokrati,
hvor beboere skal god-
kende beslutninger

+: BL forholdsvis aktiv
mht. miljg, efteruddan-
nelse m.m.

- Mange sma forenin-
ger

-: Bestar ofte af ger-det-

selv arbejde, dvs. fa
ressourcer il indsats.
+/-: Beboerdemokrati,
hvor beboere skal god-
kende beslutninger

- Administratorer udby-
der sjeeldent miljgydel-
ser

+: ABF tager i nogen
grad miljg op men har
ikke mange ressourcer

- Mange sma ejendomme
+/-: Ejer kan selv be-
stemme (ikke beboerde-
mokrati som i det almene)
- Administratorer udbyder
sjeeldent miljgydelser

-: Begreenset tilskyndelse
fra interesseorganisation

Ressourcer og -: Ofte beboere der er +: Ofte ressourcesteer- | - : Ofte ikke ressource-
viden pa gennemtreek (kort ke beboere, der selv steerke beboere med kort
tidshorisont), samt be- har valgt at bo der, og tidsperspektiv
graensede gkonomiske | har en leengere tidsho- | . Mange ejere har ikke
og vidensmaessige res- | risont fornaden indsigt
sourcer -- Manglende viden hos
+: Ofte organisatoriske | de enkeltpersoner der
ressourcer i selskaber gennemfarer tiltag
-: Billig administration
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Temaer

@konomiske incitamenter

De gkonomiske besparelser, som kan opnas ved at minimere ressourcefor-
bruget og affaldsmaengderne i en boligejendom, udggr en vaesentlig drivkraft
bag miljgstyret bygningsdrift i dag. Undersggelsen viser, at beboere, besty-
relser og administratorer er bevidste om, at der er penge at spare ved at
gennemfgre visse effektiviseringer i eiendommen. Fx har en administrator
valgt at saette fokus pa styring af el, vand og varme i administrationen af de-
res boliger, fordi det er med til at sikre, at der ikke sker et overforbrug. Pa
samme made seetter en almen boligorganisation fokus pa vandbesparelser,
energibesparelser og korrekt affaldssortering, fordi det betyder lavere bolig-
udgifter for deres beboere. Alligevel er de almene og private administratorer
i spergeskemaundersggelsen enige om, at pege pa gkonomiske forhold
som de stgrste barrierer:

— Der mangler generelt gkonomisk motivation for at iveerksaette miljgtiltag i
driften — 83% af de almene og 95% af de private administratorer er helt
eller delvist enige i dette. Pa nogle omrader er der meget begreenset
gkonomisk incitament for at gare en indsats. Det ses iseer for affald, hvor
takststrukturen nogle steder (bl.a. i Kgbenhavn) er udformet sadan, at
man ikke betaler efter maengde, hvilket er en veesentlig hindring for man-
ge almene selskaber til at tage initiativer til at begreense affaldsmaengder-
ne. Nogle fremhaever ogsa at de lokale takststrukturer er mangelfulde for-
di de er tilpasset andre boligformer. Andre steder bliver man imidlertid be-
lennet (f.eks. Herning).

— Miljatiltag betragtes som en udgift, der ikke er rentabel, og beboerne er
generelt interesserede i sa billig administration som muligt. De almene
administratorer ser dette som den stgrste barriere for stgrre brug af miljg-
styret bygningsdrift (81% helt eller delvist enige). En administrator siger
direkte, at det er skonomien, der bestemmer, hvor miljgrigtigt man er.

— Mange private administratorer (70%) er desuden enige i, at det er et pro-
blem, at det er udlejer der betaler for miljginitiativerne, mens det er bebo-
erne, der far glaede af besparelserne — her er det kun 28% af de almene,
der er enige

Et alment selskab fremhaever affald som et omrade, der giver mange frustra-
tioner, da kommunerne udelukkende ser pa maengder frem for ogsa at tage
hgjde for forholdene omkring affaldshandteringen og graden af sortering.
Der er saledes ikke noget gkonomisk incitament i forhold til at forbedre af-
faldshandteringen.

Den gkonomiske motivation for miljgstyret bygningsdrift er vigtig, fordi det
gkonomiske rationale er centralt for driften af boligejendomme. Den gkono-

miske motivation er dog forskellig pa tveers af ejerformerne. Det haenger bl.a.

sammen med, hvordan investeringer og besparelser afholdes. | private ud-
lejningsejendomme skal ejeren have et afkast pa ejendommen, og her kan
miljgtiltag veere skidt for afkastet, fordi det er ejeren, der betaler for tiltagene,
men lejerne, som opnar gevinsten ved eventuelle energibesparelser, idet de
afholder udgiften for forbrug af el, vand, varme og affald. Investeringen der-
imod afholdes i forbindelse med driften af ejendommen. Dette giver en
skaevvridning i forhold til den gskonomiske motivation. | almene boligselska-
ber og i ejer- og andelsforeninger er der ikke samme modsaetningsforhold,
da det principielt er beboerne, der bade afholder investeringen og far gleede
af besparelserne.

En anden vigtig forskel pa tveers af ejerformer er, at det er forskelligt hvor
stor en andel af eiendommen, som reelt administreres som en del af driften.
Det haenger sammen med, at ejendomsdriften i ejer- og andelsforeninger ty-
pisk kun vedrgrer feelles anlaeg, mens det i almene boligorganisationer og
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udlejningsejendomme er typisk at fast inventar i lejlighederne administreres i
forbindelse med driften. Det betyder, at beboerne i ejer- og andelsforeninger
selv er ansvarlige for at effektivisere inventaret i deres lejligheder. Aimene
boligselskaber kan derfor potentielt opna en starre skonomisk gevinst, fordi
de har mulighed for ogsa at foretage investeringer i de enkelte lejligheder.
Dette giver en stordriftsfordel, nar der udskiftes inventar i lejligheder og feel-
leslokaler, fx toiletter, komfurer, kagleskabe, vaskemaskiner m.m.

Incitamentet for miljgstyret bygningsdrift heenger dog ikke kun sammen med
de egentlige besparelser, men kan ogsa blive et udtryk for kvalitet i ejen-
domsdriften i kraft af en ressourcebevidst styring af driften. Fra litteraturen
og fra interviews med radgivere og administratorer fremgar det, at mange
principielt ser miljatiltag som en del af god og moderne ejendomsdrift.

En vigtig forudsaetning er, at driftsgkonomi og investering er i balance.
Det er ofte sveert at have rad til at lave de ngdvendige investeringer (bespa-
relserne kommer pa bagkant). Mange indgreb kan ogsa veere sa omkost-
ningsfulde, at de er uoverskuelige at skulle gennemfere — f.eks. at ga fra et-
strengs- til et to-strengssystem.

Beboerne fokuserer pa udgifter og sjaldent besparelser

Den generelle tendens er, at beboerne gerne vil have en billig administrati-
on, og dermed gerne sparer udgifter miljgtiltag og energistyring vaek. Dette
er en tendens, der fremgar af bade interviews og af spgrgeskemaundersg-
gelse. F.eks. beskriver en radgiver det som, at mange foreninger kgrer drif-
ten efter 'salami-metoden’, hvilket vil sige, at der er en tendens til at skaere
ned i driften, hvor det er muligt. Dette er f.eks. udpraeget med viceveerter,
hvor man fer i tiden havde en fast og kyndig viceveert tilknyttet eiendommen.
| dag kerer mange ejendomme med lgse viceveaerter i et minimum af timer for
at minimere driftsomkostningerne. En af konsekvenserne er, at viceveerten
sjeeldent har samme kompetence som en varmemester, og i hgjere grad har
tilbgjelighed til at lade temperaturen stige, nar en beboer klager over mang-
lende varme. Det giver sig ofte til udslag i, at varmeforbruget stiger langsomt
med tiden, hvis der ikke holdes gje med det. Radgiveren fremhaever da og-
s4, at den stgrste motivation til at indfere energistyring typisk er, nar en bo-
ligforening har oplevet at et varmeforbrug er lgbet Igbsk. Tilsvarende viser
eksemplet fra den private andelsboligforening, at det kan veere dyrt at falge
en problemorienteret indsats, hvor man Igser problemer i den reekkefglge de
opstar, i stedet for at veere pa forkant med dem.

Alligevel kan det veere sveert at overbevise beboerne om, at de ekstraud-
gifter der betales til en indsats ogsd kommer hjem igen. Besparelserne ved
miljgtiltag er mindre synlige (de star ikke som specificeret punkt pa arsregn-
skabet), samtidig er mange administratorer ikke overbevist om de miljg-
maessige og gkonomiske potentialer ved dem, og vil pa det grundlag neeppe
veere i stand til at overtale beboere og ejer. En vigtig parameter for at frem-
me effektiviseringen af den danske bygningsbestand er derfor synliggerelse
af mulige besparelser. Det kunne f.eks. tidligere ske gennem ELO-
rapporterne, som redegjorde for konkrete besparelsesmuligheder i en ejen-
dom. Opgaven med at overbevise beboerne om fornuften i at bruge energi-
styring vil muligvis blive endnu vanskeligere i og med at den hidtidige ELO-
ordning erstattes af Energimaerkningsordningen. ELO-ordningen er ofte ble-
vet brugt af radgivere som springbreet til at saelge energistyring, da den alle-
rede indeholdt en Igbende monitorering af forbruget. Omvendt kan fraveeret
af en sadan obligatorisk ordning maske fremme efterspgrgslen pa energisty-
ring, da de hidtidige arlige eftersyn nu falder veek. Den manglende viden om
de gkonomiske effekter af de miljgmaessige tiltag kan ogsa haenge sammen
med darlig udveksling af viden om ressourcestyring og miljgstyret bygnings-
drift, og en manglende lokal forankring, hvor den viden der opbygges gen-
nem brug af fx energistyring forsvinder med de beboere der var ansvarlige
for indsatsen.



Overvejelserne om at afsaette udgifter til miljgtiltag i driften kan samtidig
veere i steerk konkurrence med vedligeholdelses- og forbedringstiltag i byg-
ningen, der modsat de driftsrelaterede miljgtiltag har en direkte synlig og fy-
sisk effekt. Mange boligforeninger har faet skonomisk overskud som fglge af
veerdistigningerne pa boligmarkedet de senere ar, og det betyder et over-
skud til at renovere ejendommen og egen lejlighed. Det har dog primeert ef-
fekt blandt ejer- og andelsboligerne, hvor beboerne selv disponerer over
veerdistigningerne og kan tage lan i den ggede friveerdi, mens det i udlej-
ningsejendommene er ejeren alene, der disponerer over stigningerne. Det
almene er helt fritaget for disse stigninger, da de ikke handles pa markeds-
vilkar.

Det er imidlertid ikke indtrykket, at det ogsa betyder en lyst til at investere
flere penge pa miljgtiltag i driften — tveertimod giver flere administratorer ud-
tryk for, at folk er blevet mere og mere fokuserede pa at reducere driftsom-
kostningerne.

Det er imidlertid ikke alle steder, at det er beboerne som er stopklods for
miljgtiltagene. Selvom spgrgeskemaundersggelsen viser, at beboerne ofte
vurderes som den mindst initiativrige akter, sé er der dog omkring 10% af
administratorerne der er uenige i denne vurdering, og tvaertimod ser beboer-
ne som en vaesentlig drivkraft for miljgindsatsen. | casen fra FSB og Blagar-
den er det beboerne og afdelingsbestyrelse, der har vaeret initiativtagere
overfor selskabet, og stillet forskellige krav om varetagelse af miljg i driften.
Hos den private administrator Dan-Ejendomme oplever man, at selvom be-
boerne er meget prisbevidste med administration og drift, sa bliver de ogsa
mere og mere kraevende. Det betyder bl.a., at det er ngdvendigt at klasede vi-
ceveerterne bedre pa til at ga i dialog med beboerne. Det skubber samtidig til
en udvikling, hvor flere vicevaerter har gennemgaet den nye uddannelse som
ejendomsservicetekniker, som er kompetencegivende, og det betyder at vi-
ceveerterne kan yde en bedre service.

Organisatoriske rammer

Der er store organisatoriske forskelle pa ejerformerne, hvilket har en vae-
sentlig betydning for, hvordan miljghensyn varetages, og hvilke ressourcer
der ligger hos de forskellige aktgrer.

Casene illustrerer hvorfor der kan veere sa store forskelle ejerformerne
imellem, primaert pa almene boliger pa den ene side og andelsboliger, ejer-
lejligheder og privat udlejning pa den anden side. Eksemplerne fra andelsbo-
ligforeningen Valbybakkegard og den almene afdeling Breendegardsparken
illustrerer meget tydeligt nogle af forskellene; i begge boligforeninger er den
primeere drivkraft en lokal ildsjeel, hvis primeere opgave er at f4 beboerne til
at deltage, eller i det mindste at bakke det op. Det er saledes ikke kun i det
almene system, at beboerdemokratiet kan opleves som et problem — det
geelder ogsa i de private andelsboliger. Samtidig har de to afdelinger dog det
til feelles, at de oplever, at der kan opsta et positivt faellesskab blandt bebo-
erne omkring miljgindsatsen, og at det kan skabe en lokal stolthed. Der er
imidlertid en reekke afggrende forskelle mellem de to bebyggelser. Det, som
er problemet i den private andelsboligforening, I@ses i den almene, herunder
manglende ressourcer og manglende viden, mangel pa kontinuitet, indsam-
ling af viden gennem netvaerk. Mens det i den private andelsboligforening
hviler pa én person, indgar det i det almene eksempel i et netveerk af aktg-
rer, der hver iszer bidrager med forskellige input. | den private andelsbolig
sker alt som frivillig indsats, mens det i den almene afdeling sker gennem en
Ilonnet arbejdskraft, hvormed der friggres store ressourcer til arbejdet. Det
kan bl.a. lade sig gare, fordi den almene afdeling i dette tilfeelde er naesten 7
gange sa stor som den private andelsboligforening (324 boliger i forhold til
48). En anden afgerende forskel er, at den pagaeldende ildsjeel i den private
andelsboligforening star meget alene, mht. opbakning og viden samt samar-
bejde med andre lokale ressourcepersoner. | den almene afdeling er det ty-
deligt, at ildsjeelen gar steerkt brug af et netveerk, der bestar af andre medar-
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bejdere, ejendomsfunktionaerer, gron guide i Herning, et lokalt energicenter,
affaldsfolk i kommunen, BL's kurser m.m. Dermed kan der treekkes pa for-
skellig ekspertviden — eksempelvis bruges ejendomsfunktionzerer til formid-
ling af miljgtiltag til beboerne. Selvom formanden i den private andelsbolig-
forening kan kgbe ekspertviden ind fra forskellig side (til energistyring, kom-
munikation m.m.) opleves det tydeligvis ikke som at veere en del af et net-
veerk, som i den almene case. En stor del af de ressourcer, som den almene
ildsjeel traekker pa, er forankret i administrationen, men en del ogsa udefra
(gren Guide, energicenter og kommune). For den private formand er der fx
ikke meget hjaelp at hente hos administratoren, som er et advokatfirma og
ikke beskeeftiger sig med bygningsdrift.

Flere almene administratorer fremhaever den Igbende dialog med vice-
veerter og inspektagrerne som meget vigtig for miljgindsatsen. Organisering
og forankring haenger generelt teet sammen med opbygning af ressourcer og
viden om miljg- og ressourceforhold i en ejendom. Det geelder ogséa kurser
og efteruddannelse af driftspersonalet

Forankring

Det er de feerreste steder, at miljgtiltagene er blevet forankret som en del af
den daglige drift — selvom eksemplerne findes, seerligt i enkelte starre alme-
ne boligorganisationer. De fleste steder drives indsatsen af ildsjeele, hvis
primaere udfordring er at overbevise de ‘almindelige’ beboere om fornuften i
at indfare tiltagene.

| ejer- og andelsforeninger er der ofte en manglende kontinuitet, der kan
vanskeligggre en laengerevarende indsats — selvom der opbygges rutiner for
og netveaerk omkring en miljgindsats, vil det i praksis altid haenge pa enkelte
personer, og dermed vaere sarbart overfor beboerudskiftninger eller flytnin-
ger. Den manglende forankring medfarer, at beslutninger mange gange ta-
ges fra dag til dag (driftsorienteret) alt efter, hvornar der er behov for udskift-
ning, og typisk afventer man nedslidning af inventaret, far man begynder at
overveje nyindkgb. | de almene cases er man langt mindre sarbare overfor
udskiftninger, i og med at en stor del af indsatsen er forankret i administrati-
onen, og ikke blandt enkelte beboere. Casen fra FSB viser ligeledes hvor-
dan samspillet mellem det administrerende selskab og de enkelte afdelinger
kan foregd, saledes at selskabet er bade radgiver og vagthund, opsamler vi-
den, indgar i netveerk, sarger for at viden spredes til andre afdelinger m.m.,
og dermed star som garant for at indsatsen forankres.

Samtidig gennemfares arlige bygningsgennemsyn, hvor professionelle
gennemgar ejendommens fysiske tilstand og udarbejder en vedligeholdel-
sesplan, og efterfalgende saetter afdelingen penge af til vedligehold og ud-
skiftning de kommende ar. Denne type planlaegning er med til at sikre en
langsigtet indsats, der forhindrer senere og dyrere genopretninger og reno-
veringer. | modsaetning hertil kan indsatsen i de private andels- og ejerboli-
ger vaere meget forskellig, da den ofte afhaenger af enkeltpersoners indsats

Man kunne i princippet ogsa forestille sig, at eksempelvis en privat an-
delsboligforenings miljgindsats blev forankret hos en privat administrator, pa
samme made som det ofte sker med andre dele af administrationen; at der
hos administrator var tilknyttet en service, der omhandlede drift og vedlige-
hold af bygningen, herunder energistyring og andre mulige miljgtiltag. Der-
med ville foreningen veere mindre sarbar for de personudskiftninger, der er
et vilkar i alle typer boligforeninger. Spargeskemaundersagelsen viser imid-
lertid, at der er mange administratorer, der mener, at det ikke er deres opga-
ve at varetage miljghensyn i driften, herunder at udbyde services pa dette
omrade. Administratorerne giver udtryk for, at der ikke er den store efter-
spgrgsel fra beboernes og ejernes side. Samtidig er en meget stor del af
administratorerne advokatfirmaer, der primaert beskaeftiger sig med den juri-
diske og administrative del af ejendommens drift, og ikke den fysiske. Der er
dog eksempler pa firmaer, der tilbyder begge typer af ydelser, og firmaer,
der tydeligvis ogsa ser det som deres opgave at tilbyde helhedslagsninger in-



den for 'god ejendomsdrift’. Det sker dog i form af forskellige tilleegsydelser,
som det er muligt at kabe sig til. Eksempelvis har Dan-Ejendomme ikke en
egentlig strategi for miljgstyret drift, og energistyring indgar alene som en
eksplicit ydelse. Det er holdningen i Dan-Ejendomme, at el, vand, og varme
skal styres, sa der ikke sker et overforbrug. Derfor anvendes energistyring
og der foretages energimaerkning i overensstemmelse med geeldende reg-
ler. Kombinationen af energistyring og energimaerkning med administratio-
nen ses som en fordel, fordi det giver mere tid til den enkelte ejendom.
Energimeerket og energistyring er to forskellige ting, eftersom energistyrin-
gen isaer pahviler den almindelige drift, og dermed udger en Igbende drifts-
udgift. Derimod er energimeerket lovpligtigt, og det lsegges typisk pa varme-
regnskabet, der betales af lejerne.

Motivation til at benytte miljestyret bygningsdrift

Hvad er det der motiverer til at benytte miljgstyret bygningsdrift? Som tidlige-
re naevnt er gkonomiske forhold et centralt spgrgsmal, men der er jfr. spar-
geskemaundersggelsen imidlertid ogsa andre temaer, der spiller ind herun-
der sund fornuft og en indsats for miljget, motiver der begge scorer hgijt
blandt administratorerne. Motiverne kan dog ofte veere vaesentligt forskellige
blandt ejerformerne.

Privat udlejning

Selvom vilkarene for de private udlejningsboliger umiddelbart kan forekom-
me vanskelige, kan der alligevel veere forskellige incitamenter for administra-
tor til at inddrage miljgaspektet i driften:

— Man vil gerne undga klager fra beboerne over for hgje varmeregninger

— Hyvis udgiften til varme er for stor kan huslejenaevnet forhindre, at strafaf-
gift pga. darlig afkeling sendes videre til beboerne, dermed kan ejeren
selv komme til at haenge pa en del af varmeregningen

— Man vil gerne udgve god administration, og flere aktarer giver udtryk for,
at kvalitet og professionalisme indebaerer styring af ressourceforbruget og
vaegtning af miljghensyn. Tilsvarende lsegger miljgstyret bygningsdrift og-
sa op til operationalisering af bygningsdriften, dvs. en malrettet og syste-
matisk miljgindsats fordrer ogsa en generel systematisk og professionel
bygningsdrift. Blandt de private administratorer er der dog ingen eksem-
pler pa kunder (ejere), der stiller ggede miljgkrav til deres ejendomme. Al-
le kunder forventer derimod, at der leves op til arbejdsmiljglov og miljg-
regler

— Kunderne gnsker driftsoplysninger for at kunne benchmarke deres ejen-
domme, og det kreever ogsa en oversigt over forbrugstal for energi og
vand. Eksempelvis bruger Dan-Ejendomme bade DFM-nggletal og Ejen-
domsforeningens nggletalssystem IPD. Det er mest pensionskasserne,
der gnsker nggletallene til sammenligning

— Man gnsker at profilere sig pa miljgomradet. Dette har indtil videre veeret
en teoretisk mulighed pa det private marked (modsat den almene sektor).
Interviews med repraesentanter for sektoren har overvejende tilbagevist
muligheden, og peget pa, at miljgspargsmal ligger meget langt fra den
almindelige administrators hverdag. Sggning pa forskellige ejendomsad-
ministratorers hjemmesider viser ogsa, at miljgspgrgsmalet er noget, som
kun de feerreste tager op og markedsferer sig med. Spgrgsmalet er dog,
om ikke det vil komme med stadig stgrre politisk fokus pa energi- og kli-
maspgrgsmalet, kombineret med stigende energipriser

— Man opfordres til en indsats fra lokale myndigheder. Der findes enkelte
eksempler pa dette. Eksempelvis har man under den tidligere vandspare-
indsats i Kebenhavn veeret i stand til at monitorere vandforbruget i enkelte
ejendomme, og vurdere det i forhold til et standardforbrug. | ejendomme
hvor det var hgjt har man rettet direkte henvendelse til ejerne, og tilbudt
assistance til at reducere forbruget. En lignende metode er brugt i Alberts-
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lund med indsatsen 'Rade forbrugere’, hvor man ogsa har monitoreret for-
bruget blandt kommunens forbrugere, og rettet direkte henvendelse til
storforbrugerne

Selvom ejendommen samlet set kan spare penge ved en miljgindsats, kan
det imidlertid veere fordyrende for administrationen, hvilket kan vaere en
grund til at det opgives. Derfor er administrator sjeeldent motiveret til at vaere
den, der afprgver nye teknologier og styringsmidler, hvis kunderne er tilfred-
se. Det er primaert, hvis der fx er udsigt til en voksende energiregning som
folge af manglende opsyn og styring med varmesystemet, at administrator
kan komme igennem overfor ejer med at bruge udgifter til energistyring. Det
er da ogsa med denne argumentation, at administratorer kan komme igen-
nem med energistyring overfor investeringsejendomme, hvor der ellers ikke
ma bruges ungdige udgifter i driften, da det pavirker afkastet. Argumentet
om, at energistyring er ngdvendig, for at varmeudgifterne ikke lgber Igbsk,
kan imidlertid veere acceptabelt. Men, som en administrator udtrykker det, er
det: "en balance pa en knivsaeg".

Ejer- og andelsboliger

Blandt ejer- og andelsboliger oplever administratorerne generelt et starre
engagement sammenlignet med udlejningsejendomme, hvilket ikke er over-
raskende, da beboerne i ejer- og andelsboligforeninger har langt stgrre ind-
flydelse pa deres bolig og ejendom end lejere i private udlejningsejendom-
me. De vaesentligste motiver til at inddrage miljgforhold i driften er:

— Besparelser vil ofte vaere et centralt motiv; en hgj energiregning er en af
de vaesentligste motivationer for ejer- og andelsforeninger til at efterspor-
ge energistyring. Samtidig er der dog ogsa en tendens til at ville skaere al-
le undveerlige udgifter til driften veek, hvilket imidlertid kan virke modsat pa
leengere sigt og medfgre en hgjere energiregning.

— Miljghensyn kan indga som en del af ‘god ejendomsdrift’, formentligt saer-
ligt for de foreninger, der overdrager en stor del af deres administration
og drift til et administrationsfirma.

— Der kan ogsa indga etiske og holdningsmaessige spgrgsmal, eksempelvis
at beboere stiller krav til administrator om at undgé brug af sprgjtning ved
pasning af udearealerne.

— @nsket om styring af ressourceforbruget kan ogsa vaere drevet af person-
lige interesser i, hvordan man varetager ejendommen bedst muligt. Dette
var tilfaeldet med bestyrelsesformanden fra andelsforeningen Valbybak-
kegard, som selv opsagte viden og forsgger at fa sat miljget pa dagsor-
denen i ejendomsdriften. Her var drivkraften ikke ngdvendigvis gkono-
misk, men snarere social, idet de miljginitiativer der blev igangsat ogsa
var middel til at inddrage beboerne og skabe et mere socialt miljg i ejen-
dommen.

Almene boliger
| de almene boliger er der en raekke motiver for at inddrage miljgaspektet i
driften, herunder:

— Der er besparelser at hente pa miljgindsatsen, og det er en made at hol-
de huslejen nede pa, og dermed gere boligerne mere attraktive. Eksem-
pelvis har FSB oplevet det som forholdsvist nemt at gennemfgre bespa-
relsestiltag inden for varme, el og vand, fordi det har veeret muligt at syn-
liggare gevinsten.

— Man har en forpligtigelse til en gkonomisk og bygningsmaessige forsvarlig
drift, og det indebaerer ofte miljg.

— Miljgtiltag har maske ikke kun et kortsigtet miljg-rationelt sigte, men kan
ogsa veere begrundet i et anske om at styrke den sociale kapital, og for-
bedre selskabets eller afdelingens image. Miljgindsatsen kan bruges til at



samle beboerne, og give bebyggelsen en identitet og et laft. Eksempelvis
fremhaever FSB miljgindsatsen som en mulighed for at skabe en positiv
profilering af FSB’s afdelinger, hvilket kan vaere ngdvendigt, fordi det al-
mene generelt har et darligt image i pressen, bl.a. pa grund af at der i vis-
se afdelinger sker en opkoncentrering af ressourcesvage beboere.

— Nogle selskaber fremhasver muligheden for en systematiseret og langsig-
tet ressourceplanlaegning, der esger opmaerksomheden pa ressourcefor-
bruget, bade hos de ansvarlige og hos beboerne. Det modvirker samtidig
tendensen til en ad-hoc-praeget tilgang. Da der kan veere tale om langsig-
tede investeringer er det vigtigt med et overblik for at sikre ressourcebe-
sparelser over tid.

Som det fremgar af spgrgeskemaundersggelsen ser mange almene admini-
stratorer et dilemma mellem pa den ene side at have et ansvar for god og
langsigtet bygningsdrift, og pa den anden side beboernes modvilje mod at
skulle laegge pengepung og hverdag til nye miljgtiltag. Beboerdemokratiet er
en helt fundamental del af den almene sektor, pa godt og pa ondt.
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Hvad er miljgstyret bygningsdrift?

Miljgstyret bygningsdrift daekker i denne rapport forskellige metoder til at
inddrage miljghensyn i driften af boligejendomme. Miljgstyret bygningsdrift
er en samlebetegnelse for de mange forskellige miljgtiltag, der omhandler
den daglige drift — herunder den Igbende vedligeholdelse, overvagning og
pasning af installationer og varmeanlzeg, overvagning af forbruget og herun-
der opfalgning pa eventuelle miljgmalsaetninger. | denne indsats kan der
indga forskellige metoder til at systematisere og male indsatsen som fx
grenne regnskaber, energistyring, miljgcertificering eller andet. Disse meto-
der kan ligeledes veere rettet mod beboerne og benyttes parallelt med fx
spare-kampagner. Den Igbende indsats handler om viden og kompetencer
hos driftspersonalet - bade teknisk og menneskelig.

Der er mange forskellige mader, hvorpa en bygnings forbrug af energi og
vand kan reduceres med tiltag, der ikke kraever de store investeringer, men
derimod viden, kompetencer og motivation. Et andet kendetegn ved miljgsty-
ret bygningsdrift er, at den inddrager bade beboerens adfaerd og brug af
bygningen og den generelle organisering af drift og vedligehold.

Nar der tales om miljgforbedringer af det eksisterende byggeri er fokus of-
te pa energirenoveringer. Miljgstyret bygningsdrift fokuserer i stedet pa de
lange intervaller mellem de store renoveringer, hvor der tilsyneladende ikke
sker nogle forandringer med ejendommen — men kun tilsyneladende. For er-
faringerne viser, at der kan ske store forandringer i forbruget, hvis man ikke
ger noget, og der omvendt kan ske store forandringer i positiv retning, hvis
man er opmaerksom pa at begraense forbruget.

Et eksempel fra et alment boligselskab kan illustrerer dette: En ejendom
fra 1986 pa 79 lejemal beliggende pa Frederiksberg havde et normalt var-
meforbrug (107 kWh / m2). Indtil en aeldre dame, der boede for enden af
varmestrengen far overtalt varmemester til at skrue op for varmen, og tilmed
far en blikkenslager til at undervise hende i at styre indreguleringsventilen.
Det medfarer, at ejendomme far et forhgjet energiforbrug og en ekstrareg-
ning pa 26.000 kr. for darlig afkgling af returvandet. Pa grund af blikkensla-
gerens radgivning var det muligt for damen at snyde med maleren, og det
var kun med temperatur- og fugtighedsmaling i lejligheden, at det var muligt
at identificere snyderiet. En offensiv indsats fra det pageeldende boligselskab
over for boligafdelingen medfgrte siden besparelser pa kr. 835 kr. pr. lejlig-
hed arligt og et energital pa 98 KWh/m?, men det kraevede mange mandeti-
mer at organisere besparelsen herunder informere beboerne korrekt.

Erfaringen fra denne lille case og mange andre er, at man ma forsta kon-
teksten og den menneskelige faktor, inden man griber ind, men det koster tid
— til gengeeld er der et stort potentiale for energibesparelser. Selskabets gaet
er, at man ved en offensiv indsats over for lejerne kunne man spare omkring
10 mio. kr. arligt i selskabets 35.000 boliger. Det pageeldende boligselskab,
KAB, har siden 1987 opnaet besparelser pa ca. 15% i boligernes varmeud-
gifter bl.a. gennem opsaetning af individuelle varmemalere. Man har efter en
nylig fusion etableret en saerskilt afdeling, der leverer forskellige energi- og
miljgydelser til selskabets boligafdelinger. Det omfatter elementer som res-
sourceovervagning og —styring (fx med CTS), manedlige og arlige rapporter
og alarmer), administration af Energimeerkningsordningen (EMO), forvalt-
ningsrevision, undervisning af ejendomsfunktionaerer og udarbejdelse af for-
brugsregnskaber, som man selv producerer og sender ud til de enkelte afde-
linger. Boligselskabet er et eksempel pa en boligorganisation, der har samlet
stor erfaring pa miligomradet, og formaet at saette det i system — men som
ogsa oplever forskellige barrierer og udfordringer med henblik pa at fa gen-



nemfert mulige energispareforslag og fa dem til at fungere efter hensigten.
Selskabets erfaring er, at den menneskelige faktor er helt central. Da bebo-
erne er meget forskellige, kritiske, vidende og kreevende, stiller det store
krav til boligadministrationen; man skal kunne kommunikere teknisk viden,
stille hgje krav til dokumentation og en have psykologisk indsigt.

Eksemplet fra KAB er langt fra enestaende. | de senere ar er der udviklet og
afprgvet en raekke forskellige metoder til at inddrage og systematisere miljg-
indsatser. Dette har primeert fundet sted inden for den almene sektor, hvor
flere boligselskaber benytter forskellige former for miljgstyret bygningsdrift,
herunder:

— Gronne regnskaber. Et udbredt koncept er uarbejdet af SBi, men flere bo-
ligselskaber har udviklet deres egen model, ligesom forskellige radgivere
tilbyder forskellige modeller.

— Grgnt Diplom. En certificeringsordning udarbejdet af Boligselskabernes
Landsforening - oprindelig kun for almene boligafdelinger, men nu ogsa
for andelsboliger.

— Energistyring. En metode til overvagning af energiforbruget, som tilbydes
af bade konsulenter og boligadministratorer.

— Naggletal for ejendomsdrift, udviklet af Dansk Facilities Management, som
kan bruges til at benchmarke boligafdelingens drift herunder dens res-
sourceforbrug.

Herudover er der en lang raekke metoder og koncepter, der har veeret afpro-
vet i enkelte boligselskaber eller i enkelte ejendomme. Disse udvikles af ba-
de boligselskaber, kommuner, radgivere, interesseorganisationer og andre.
Som eksempel kan naevnes 'Miljgplaner' i boligafdelinger, som er et koncept
udviklet af Foreningen Socialt Boligbyggeri (FSB) for bedre at kunne integre-
re miljighensyn i den daglige drift. Et andet eksempel er 'Rade forbrugere,
som er et samarbejde mellem Vridslgselille Andelsboligforening og Alberts-
lund kommune om at identificere storforbrugerne blandt boligerne i kommu-
nen, og tilbyde dem saerlig radgivning. Et tredje eksempel er 'Netvaerk for
grenne viceveerter', som gennemfgres af AndelsBoligernes Feellesrepraesen-
tation (ABF) med det formal at skabe bedre udveksling af miljgviden blandt
viceveerter i andelsboliger. Et andet og tidligere eksempel pa systematisk in-
tegration af miljghensyn i driften var et projekt gennemfgrt af KAB med titlen
'Miljgstyret bygningsdrift i boligselskaber'. Her refererer titlen til et mere
snaevert koncept for miljgstyring, der blev forsagt benyttet over en tre-arig
periode i en reekke boligafdelinger landet over. Her var erfaringerne dog, at
den anvendte model for miljgstyring var for vanskelig at benytte for de lokale
aktegrer herunder viceveerter, varmemestre og inspektarer (Dahlkier og Tram,
1996).

Der er dog meget forskellige erfaringer og forskellige vilkar for at inddrage
miljghensyn i driften i danske boligejendomme — seerligt giver de forskellige
ejerformer forskellige vilkar. En stor del af den hidtidige indsats har fundet
sted i den almene sektor, mens det i privat udlejning, private andelsboliger
og i ejerlejligheder er mere usikkert i hvor hgj grad, man har inddraget miljg-
hensyn i driften, herunder taget metoder i brug til at gare det. Det er tilsva-
rende usikkert, hvilke vilkar miljgstyret bygningsdrift har inden for disse ejer-
former. Meget tyder pa, at miljget pa trods af de gode erfaringer har vanske-
ligt ved for alvor at komme péa dagsordenen, nar det geelder bygningsdrift.
Der kan veere flere grunde til det, herunder at der findes meget fa evaluerin-
ger og erfaringsopsamlinger pa de ovennaevnte tiltag, at der foretages en
begreenset vidensspredning bl.a. pa tvaers af ejerformerne, at der mangler
den ngdvendige viden i ejendommene, at de organisatoriske rammer for en
miljgstyret bygningsdrift er mangelfulde, eller at den gkonomiske motivation
mangler. Udgangspunktet i denne rapport er, at den Igbende miljgindsats i
driften er helt central (men ofte overset), og at miljgindsatsen afspejler den

19



20

lokale kompetence, viden og ressourcer, der er knyttet til driften. Derfor er
der grund til at se pa disse forhold under forskellige ejerformer, nar miljgind-
satsen skal vurderes, og nar man skal fa en forstaelse for barriererne for at
potentialerne udnyttes.

Baggrund

Interessen for at inddrage og forankre miljg i den daglige drift kan tillzegges
forskellige drivkreefter og tendenser i tiden.

For alle aktgrer er klimaeffekter og stigende energipriser en vaesentlig
drivkraft. Det skaber dels stor opmeerksomhed pa konsekvenserne af det
daglige energiforbrug, miljgmaessige som gkonomiske. For boligforeninger
giver miljgtiltag i driften derfor mulighed for at reducere driftsomkostningerne
og huslejen for dermed gare boligerne mere attraktive. Beregninger har vist,
at der i den eksisterende bygningsmasse kan spares omkring 30% af det
samlede energiforbrug til opvarmning (Wittchen, 2004) og der er dermed et
stort potentiale for at reducere varmeudgifterne. Det er velkendt, at flere al-
mene boligafdelinger og boligselskaber har set huslejebesparelser gennem
miljgtiltag som en made at fastholde og tiltraekke lejere pa, samtidig med, at
man gennem forskellige miljatiltag har markedsfort sig som 'gran’ eller 'milja-
rigtig' boligafdeling, for at modvirke et ellers negativt image. Der er mange
eksempler iseer i det almene byggeri pa, at miljghensyn har veeret grundlag
for en social indsats — fx opbygning af netveerk, lokale miljgkompetencer,
bedre branding af omradet mv. Blakildegard i Taastrup og Galgebakken i Al-
bertslund er to markante eksempler pa dette.

For de offentlige myndigheders side er der ogsa god grund til at fokusere
mere pa driften af ejendomme, nar det geelder miljgforbedringer. Mens fokus
ofte har veeret pa miljgtiltag i nybyggeriet, sa er det en kendsgerning, at selv
under de senere ars store veekst i byggeriet har det arlige nybyggeri aldrig
udgjort mere end 1% af den eksisterende bygningsmasse. Det vil vare laen-
ge inden resultaterne af indsatsen i nybyggeriet kan ses i det samlede ener-
giforbrug. Energibesparelser i de eksisterende bygninger er derfor et helt
centralt indsatsomrade, hvis energiaftalens malsaetninger om energibespa-
relser pa 1,5% arligt, eller 15% fra 2006 til 2020 skal nas (Transport- og
Energiministeriet, 2005). Samtidig med, at effektiviseringer i nybyggeriet har
en begraenset effekt pa det samlede energiforbrug er der en tendens til, at
hver dansker far et stigende boligforbrug, dvs. flere kvadratmetre bolig pr.
person, hvilket truer med at sede energieffektiviseringerne op (Jensen og
Gram-Hanssen, 2008). Det aktualiserer i endnu hgjere grad, at energikrav il
nybyggeriet er godt, men langt fra tilstraekkeligt til at reducere det samlede
energiforbrug.

En anden baggrund for en gget fokus pa driften er, at mange boligfor-
eninger, siden Brundtlandrapporten udkom i 1987, har veeret aktive med at
opfare miljgrigtigt byggeri og udforme bygkologiske tiltag i deres bygninger.
Mange har efterfalgende oplevet en klgft mellem pa den ene side de fa og
spektakuleere miljgflagskibe, og pa den anden side det store volumen af
bygninger, hvor der absolut ikke sker noget. De mange tiltag og udvikling af
metoder kan ses som en ambition om at fa miljghensyn forankret i den dag-
lige drift. Der er ogsa selskaber, der ser en dynamik mellem de gkologiske
fors@gsbyggerier og miljgtiltag i den daglige drift, hvor erfaringer pa de to
omrader gensidigt kan forsteerke hinanden (se case om FSB). Den kultur og
viden, der kan opbygges i en boligforening ved at arbejde lsbende med mil-
jemalsaetninger, kan give sig udslag i, at man i forbindelse med en kom-
mende renovering er bedre klaedt pa til at formulere miljgkrav til renoverin-
gen, og integrere miljglgsninger der kommer driften til gode. En anden erfa-
ring med det miljgrigtige nybyggeri er, at uanset at bygninger designes som
energieffektive og miljgvenlige, sa athanger bygningens endelig forbrug i



hgj grad af brugerne. Erfaringer viser, at der i den samme type bygning kan
veere en faktor 3-4 i forskel mellem tilsyneladende ens husstande, og at for-
skellene bestar dels i beboernes forskellige adfeerd og brug af boligen, og
dels i hvordan bygningens tekniske rammer spiller sammen med beboerad-
feerden. Der kan altsa ske meget med energiforbruget nar en bygning tages i
brug, og netop samspillet mellem bygning og brugere er helt centralt i miljg-
styret bygningsdrift.

En stigende professionalisering af ejendomsdriften generelt kan ses som
endnu en drivkraft for, at miljghensynet i stigende grad inddrages i byg-
ningsdriften. | international sammenhaeng er der i de seneste 10-20 ar op-
staet en stigende erkendelse af, at driften har stor betydning for vaerdiska-
belse af ejendomme. Det har fgrt til en starre professionalisering, der bl.a.
indebeerer starre fokus pa "Facilities Management”, hvilket betyder, at der
anleegges et helhedssyn pa drift og styring. Dette indebeerer bl.a. en stigen-
de vidensopbygning blandt firmaer inden for ejendomsdrift, en stgrre indsats
pa uddannelsesomradet og en stigende out-sourcing af driften til specialise-
rede Facilities Management firmaer. Inden for Facilities Management er der
en stigende opmeerksomhed pa miljgforhold og baeredygtighed. Dette er
bl.a. kommet til udtryk i anvendelse af internationale miljgstyringssystemer,
som 1SO14001 og EMAS m.m. hvor der arligt foretages miljgopgearelser af
virksomhedernes drift, samt systemer til miljgdeklarering og -evaluering af
bade nye og eksisterende bygninger. Det internationalt mest udbredte miljg-
deklareringssystem er det britiske BREEAM, der startede omkring 1990,
men der findes i USA et tilsvarende system betegnet LEED og bade i Frank-
rig, Schweiz, Sverige og Norge og Tyskland findes forskellige systemer til
miljgevaluering af bygninger. | Tyskland alene findes 7 forskellige ordninger
for miljgmeerkning af bygninger (Jensen et al., 2006). Herhjemme har der
veeret arbejdet med at udvikle et miljgdeklareringssystem af bygninger pa
SBi, men det er ikke endnu faerdigudviklet. Til gengaeld udarbejder en del
danske virksomheder grenne regnskaber — ogsa selv om de ikke tilharer
den gruppe af seerligt forurenende virksomheder der er forpligtede til det. Of-
te omfatter regnskaberne forbrug af el, vand og varme i virksomhedens byg-
ninger (Jensen, 2001). Den internationale trend med at virksomhederne for-
ventes at udvise samfundsmeessig ansvarlighed — Corporate Social Re-
sponsibility — er ligeledes medvirkende til en gget fokus pa miljgmaessig bae-
redygtighed. Meget af forskningen og udviklingen pa omradet har dog om-
handlet erhvervsbygninger (Nielsen et al., 2004). Til forskel herfra har ind-
satsen i boligsektoren, herunder myndighedskravene, alt overvejende foku-
seret pa nybyggeriet.

Der er ved at komme starre fokus pa de miljgmaessige sider af driften in-
den for boligsektoren, og begreber som miljghensyn og beeredygtighed er
blevet en fast del af branchens praksis og ordforrad. | flere nyere publikatio-
ner om ejendomsdrift indgar miljghensyn typisk som en del af almindelig
'god ejendomsdrift'. Det indebeerer forskellige tiltag, der gar videre end de
krav stillet i lovgivningen som fx at benytte miljgrigtige og ressourcebespa-
rende teknologier i den lgbende drift og, nar ejendommen skal renoveres, og
at arbejde med energistyring, granne regnskaber m.m. | Handbog i Facilities
Management (Jensen, 2006) fremgar det tydeligt, at miljghensyn er en del af
Facilities Management, der har til formal at gare driften mere professionel og
effektiv. | Rasmus Kromanns bog om bygningers drift og vedligeholdelse,
der benyttes i uddannelsen til ejendomsservice bliver energi- og miljghensyn
fremhaevet som fremtidens udfordring inden for ejendomsdrift (Kromann,
2006). | Dansk Standards publikation om god servicepraksis for ejendoms-
drift (DS, 2004) indgar grant regnskab for ejendommen som en kerneydelse,
som driftsherrer bar tage med i en evt. servicepakke. De ovennaevnte publi-
kationer afspejler en tendens til aget professionalisering af ejendomsdriften
herhjemme, hvor varetagelse af miljghensyn kan komme til at spille en cen-
tral rolle.
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International litteratur om miljgstyret bygningsdrift

Den internationale litteratur, der beskaeftiger sig med miljghensyn og byg-
ningsdrift, eller hvad man kan give overskriften 'baeredygtig facilities mana-
gement', er stadig begreenset, men voksende. Nogle af de temaer, der pe-
ges paer:

— Flere undersggelser identificerer en klgft mellem de miljgydelser, som
brugerne efterspgrger i bygningsdriften, og de ydelser, som firmaerne ud-
byder. For eksempel har kunderne for lidt kendskab til de miljgydelser,
som Facilities Management-operatgrerne er i stand til at levere, eller ud-
byderne har for lidt kendskab til brugernes gnsker (Nousiainen & Junnila,
2006; Madritch, 2006).

— Facilities Managers og 'building operators' er nggleaktgrer ved implemen-
tering af miljghensyn i driften (Hodges, 2005; Aune, 2005). De skal selv
udvikle en 'sustainable strategy' der kan indpasses i organisationens
gkonomiske forvaltning. Nye styringsredskaber som fx Total Cost of Ow-
nership (TCO) kan veere et vigtigt redskab for at fremme miljgstyret byg-
ningsdrift (Hodges, 2005).

— Der er store forskelle blandt Facilities Managers og administratorer pa,
hvilke miljgtemaer, som bliver anset for vaesentlige (Malmquist, 2004).

— Organisatoriske forskelle mellem boligselskaber har stor betydning for
miljgpraestationer i driften. Saledes viser eksempler. at der kan veaere op il
25-30% forskel i forbrug af energi og vand (Brunklaus, 2005).

Den svenske forsker Tove Malmquist har i sin licentiat-afhandling lavet en

raekke case-studier af, hvordan miljghensyn integreres i forskellige typer bo-

ligadministrationer: almene boligselskaber, private boligforvaltere, statsejede

ejendomsforvaltere, kommunale selskaber og internationale selskaber. Hun

konkluderer bl.a., at der er meget stor forskel pa, hvilke miljghensyn man

anser for at veere vigtige, og som derfor medtages i indsatsen. Et vaesentligt

problem er, at opfalgning pa kortlaegning og benchmarking er begreenset,

bl.a. fordi data kan vaere vanskelige og tidskraevende at skaffe. Malmquist

peger pa, at mens det tidligere var en generel bekymring for samfundet, kan

det fremover for de barsnoterede firmaers vedkommende blive forventninger

fra aktionaererne, der driver vaerket. Der peges pa en raekke mulige trends

og udfordringer for gget miljgstyring i driften (Malmqvist, 2004):

— Sterre efterspgrgsel fra beboere og aktionaerer pa miljatiltag og miljgsty-
ringssystemer (EMS).

— Brug af veluddannet personale, der er direkte ansat af firmaet

— Enkle méader at informere om virksomhedens miljgforhold udadtil

— Integrere EMS internt i organisationen, men det er bl.a. et problem, at
administratorerne har for lidt tid og for fa ressourcer

— Manglende incitament for at skabe rutiner omkring miljgarbejdet

— Manglende viden om miljgforhold i organisationen.

| en anden svensk licentiat-afhandling fra 2005 diskuterer Birgit Brunklaus
sammenhangen mellem management, de tekniske systemer og miljg. Med
afsaet i en teoretisk model og to kvalitative case-studier af boligomrader i
Goteborg konkluderer hun, at organisationen i boligselskaberne har meget
stor betydning for den miljgmaessige performance. Brunklaus peger pa en
lang raekke undersggelser, der viser, at der er adskillige tekniske muligheder
for at reducere miljgbelastningen, men at handlingen mangler, og fx at man-
gel pa ressourcer i organisationen og mangel pa langsigtet vedligeholdel-
sesplanleegning er veesentlige barrierer for miljgindsatsen (Brunklaus, 2005).
Resultaterne af en undersggelse af forbrugsdata over 10 ar i to boligomra-
der i Ggteborg peger pa, at en boligorganisering baseret pa fleksibel plan-
leegning og kontrol i hgjere grad er i stand til at optage nye energi- og miljg-
krav end en organisering bygget pa mere rigide procedurer (Brunklaus,



2005). Forskellen i organisering, herunder graden af decentralisering, kan
have betydning for muligheden for at igangsaette miljginitiativer og saette fo-
kus pa det tekniske system og de relevante miljgmeessige aktiviteter som fx
drift og renovering. Brunklaus konkluderer pa baggrund af sin undersggelse,
at den lokale organisering har afggrende betydning for miljgarbejdet. Der er
imidlertid brug for kvantitative beskrivelser af effekterne ved miljginitiativer
for bade drift, vedligehold og renovering (Brunklaus, 2005, 118).

Litteraturen viser, at der er en voksende interesse for at integrere miljghen-
syn i driften; praksis viser, at der findes gode — men spredte — eksempler pa,
at det kan lade sig ggre. Eksempelvis har den internationale Facilities Ma-
nagement-organisation IFMA i 2002 foretaget et 'Sustainability Study' blandt
sine medlemmer, der viste, at gennemfgrte miljgtiltag havde sparet kunder-
ne for 13,4% af de arlige energiomkostninger. Andre studier gennemfart af
IFMA viser, at der er en stigende opmaerksomheder pa miljg- og energitiltag
blandt medlemmerne (se IFMA, http://www.ifma.org/).

Den offentlige indsats

Den offentlige indsats for at styrke regulering og miljghensyn i driften af eta-

geboliger har tidligere primeert ligget i den sakaldte EnergiLedelsesOrdning

(ELO). Her skulle alle eiendomme pa mere end 1.500 m? arligt gennemgas

af en godkendt Energikonsulent, der skulle registrere ejendommens forbrug

af energi og vand samt komme med forslag til, hvordan forbruget kunne

nedbringes. Dette har i Europaeisk sammenhaeng vaeret en meget ambitigs

ordning — men ordningen har ikke veeret uden problemer. Evalueringer af

ELO-ordningen (Energistyrelsen, 2001; Jensen, 2004) papeger saledes en

raekke problemer:

— ejerne har ikke tilstreekkeligt med incitamenter til at gennemfgre energi-
besparelser, bl.a. fordi forbedringerne primaert kommer lejerne til gode.

— energibesparende tiltag konkurrerer med andre former for forbedringer i
ejendommen

— manglende interesse blandt administratorerne i at fglge op pa ELO-
rapporten, og i at inddrage anbefalingerne i investeringsplanerne

— svag kommunikation mellem den energiansvarlige og den egentlige be-
slutningstager i eiendommen

— ELO-rapporterne er for lange, mangler kvalitet og leverer ikke effektive
benchmarks

— virkningen mht. energibesparelser i ELO-ejendommene har vaeret be-
greenset

ELO-ordningen er desuden blevet kritiseret for, at den i modsaetning til den
tidligere VKO-ordning (VarmeKonsulentOrdningen) ikke har fokus pa varme-
centralen, herunder energistyring, hvilket betyder at ELO-konsulenten har

sveert ved at fa den energiansvarlige til at interessere sig for varmecentralen.

Samtidig mener konsulenterne, at der blandt de driftsansvarlige er en ud-
bredt mangel pa viden om selv de mest basale forhold omkring varmecen-
tralen (Jensen, 2004).

ELO-ordningen blev fra 1.1.2007 erstattet af Energimaerkningsordningen
(EM). En meerkning efter den nye ordning skal gennemfgres med hgjst 5.
ars intervaller, eller ved salg. og som en udvidelsen af ELO omfatter EM alle
bygninger over 1.000 m?. | lighed med ELO-ordningen skal den gennemfg-
res af en godkendt konsulent. Denne skal gennemga bygningens energi-
maessige tilstand og komme med forslag til energimaessige forbedringer. |
modseetning til ELO-ordningen, der baserede sig pa det malte forbrug i
ejendommen, er energimaerkningen baseret pa en beregning af bygningens
energiforbrug. Denne beregning sker pa grundlag af en gennemgang af
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bygningens energitekniske egenskaber samt evt. prgvning. Der har allerede
veeret en del kritik af ordningen, bl.a. fordi den er veesentlig dyrere. Den
kraever nemlig et stgrre beregningsarbejde og i nogle tilfeelde 'destruktiv
prevning' af bygningen fx med henblik pa at fa pravet hulmursisolering. Til
gengaeld gennemfgres den vaesentligt sjeeldnere. Derfor er det sveerere at
benytte ordningen til en kontinuerlig indsats i form af miljgstyring pa ejen-
domsniveau, saledes som det var muligt med ELO-ordningen. Der er flere
boligforeninger, som har efterspurgt det arlige eftersyn i ELO-ordningen, og
flere varmemestre har vaeret glad for det arlige tilsyn. Samtidig er der bolig-
selskaber, som har kritiseret de naermere bestemmelser om brug af EM-
ordningen for at veere meget mangelfulde.

Regeringens 'Handlingsplan for en fornyet energispareindsats' fra 2005,
der omfatter perioden 2006-2013, indeholder en raekke initiativer overfor den
eksisterende bygningsmasse. Det nuvaerende varmeforbrug i bygninger ud-
ger godt halvdelen af det samlede energiforbrug i Danmark (211 PJ ud af
427 PJ, dog ex. transport). Samlet set star husholdningerne for 44% af det
samlede energiforbrug (189 PJ), hvoraf stgrstedelen (151 PJ) er varmefor-
brug. Malsaetningen i handlingsplanen er at gennemfare arlige energibespa-
relser pa 7,5 PJ, hvoraf ca. 4 PJ skal opnas i den nuvaerende bygningsmas-
se. Dette er et ambitigst mal, som er ca. 3 gange starre end det, der er op-
naet med den hidtidige energispareindsats. Starsteparten af besparelserne
teenkes at komme gennem eksisterende initiativer (herunder bygningsregle-
mentets krav til renoveringer, EM-ordningen, krav om energibesparelser i
den offentlige sektor og elsparefondens indsats), mens resten skal opnas pa
foranledning af net- og distributionsselskaberne. Sidstneevnte skal ske gen-
nem en direkte pavirkning af forbrugerne, modsat gennem effektivisering af
energiforsyningen. Det er tanken, at net- og distributionsselskaberne i sam-
arbejde med byggeriets aktarer skal udforme pakke- og standardlgsninger
for energirenoveringer. En anden og relateret mulighed er, at de indgar som
udbydere af energitjeneester, dvs. varmeleverandgrer, og ikke energileve-
randgrer — i lighed med de ESCO's der primaert kendes fra udlandet. Der er
dog ogsa hjemlige eksempler pad ESCO's fx har man bade i Kalundborg og i
Middelfart benyttet ESCO's til energieffektivisering af kommunens bygninger.

| 2007 fremlagde regeringen et nyt udspil, 'En visionaer dansk energipoli-
tik', der anbefaler energibesparelser (1,25% pr. ar) ud over dem, der blev
lovgivet om i henhold til handlingsplanen for 2005. Blandt de nye tiltag er
forslag om energisparebeviser i husholdninger (fra 2010), og kampagner for
energibesparelser rettet mod bade forbrugere og byggeerhverv. Det har
imidlertid trukket ud med at fa forslagene udmentet i konkrete tiltag, og der-
for har der vaeret rejst kritik fra byggeriets parter af, at malsaetningerne bliver
sveere at na (Byggeriet, 2007). | februar 2008 kom den endelige energiaftale
sa i stand, og her er ambitionerne sat op til arlige besparelser pa 1,5% af
slutforbruget af energi frem mod ar 2020.

Ser man samlet pa Handlingsplanens tiltag over for den eksisterende
bygningsmasse og de forslag, der ligger i udspillene, er virkemidlerne alt
overvejende rettet mod at fremme energirenoveringer. De virkemidler, der
retter sog mod drift er begreensede, og omfatter bl.a. den allerede etablere-
de EM-ordning. Handlingsplanen har saledes ikke rettet opmaerksomheden
mod miljgtiltag i den daglige drift.

Opsamling

Miljastyret bygningsdrift er et samlebegreb for de miljatiltag, der kan foreta-
ges i forbindelse med den almindelige dagligdage drift af boligejendomme.
Udgangspunktet for denne undersggelse er, at disse tiltag er centrale for en
ejendoms miljgindsats, men at de ofte bliver overset i forstaelsen af, hvilke
potentialer og virkemidler der skal til for at fremme miljgindsatsen. Miljafor-



bedringer i det eksisterende byggeri som det fx formuleres i regeringens
energihandlingsplan, og ved udregning af miljgpotentialer, fokuserer ofte pa
energirenoveringer og det rent fysiske ved bygningerne. Vi mener imidlertid,
at miljgindsatsen skal forstas som et resultat af den viden, ressourcer, orga-
nisering og motivation, der er til stede lokalt, og at det vil veere yderst pro-
blematisk at overse dette i bestraebelserne pa at gere den eksisterende
bygningsmasse mere miljgrigtig og energieffektiv. Vi mener, at erfaringer fra
praksis, ligesom forskning pa feltet understgtter dette. Der er saledes en
raekke gode eksempler fra praksis pa tiltag, der retter sig mod driften og gi-
ver resultater — men ogsa mange eksempler pa, at problemer og barrierer
for at gennemferelse af disse tiltag udskyder resultaterne. Det er baggrun-
den for, at vi i denne rapport vil se naermere pa vilkarene for miljgstyret byg-
ningsdrift under forskellige ejerformer.
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Etageboliger - omfang, ejerformer og
bygningsdrift

Karakteristik af etageboliger

| projektet fokuseres der pa miljgstyret bygningsdrift i etageboliger. Det skyl-
des, at problemstillingen i denne boligtype er saerlig, sammenholdt med an-
dre boligtyper, da det involverer fzlles beslutninger for flere boliger. Pa
grund af ejerstrukturen er det primaert i etageboligerne man har mulighed for
at afprgve og etablere forskellige modeller for feelles professionaliseret drift.

Der er ca. 1 mio. etageboliger i Danmark (2006), svarende til 38% af alle bo-
liger i landet (tabel 2). De udger imidlertid kun 27% af boligarealet (tabel 3).
Det skyldes, at boliger af denne type er mindre (i gennemsnit 79 m?) end
andre boligtyper. Der er ca. 87.000 etageejendomme, der i gennemsnit rum-
mer 12 boliger pr. bygning, og har et gennemsnitligt bygningsareal pa 923
m? (tabel 4).

Tabel 2. Antal boliger fordelt pa boligtyper og procent af samlet antal (2006). Kilde: Danmarks Statistik-
bank, 2007.

Stuehuse Parcelhu- Raekke-  Etagebo- Kollegier Dggninsti- Anden Uoplyst ~ Beboede Total

tilland-  se keede- og ligbebyg- tutioner  helarsbe- fritidshuse

brugs- dobbelthu- gelse boelse (2005-)

ejendom- se

me

127.795 1.060.880 359.812 1.019.893  35.966 13189  24.674 347 15.273  2.657.829
5% 40% 14% 38% 1% 0% 1% 0% 1% 100%

Tabel 3. Boligareal fordelt pa boligtyper, 1.000 m? og procent af samlet areal (2006). Kilde: Danmarks
Statistikbank, 2007.
Stuehuse Parcelhu- Raeekke-  Etagebo- Kollegier Dggninsti- Anden Total

tilland-  se kaede- og ligbebyg- tutioner  helarsbe-

brugs- dobbelthu- gelse boelse

ejendom- se

me
25915  156.544 33444  80.843 1.405 3.905 1118  303.174
9% 52% 11% 27% 0% 1% 0% 100%

Tabel 4. Gennemsnitligt boligareal, boliger pr. bygning og areal pr. bygning for tre boligtyper (2006). Kil-
de: Danmarks Statistikbank, 2007.

Parcel- og stue- Reekke- kee-

huse de- og dob-  Etageboligbe-
belthuse byggelse
Antal bygninger 1.175.824 214.879 87.630
Antal boliger 1.188.675 359.812 1.019.893
Areal pr. bolig 153,5 93 79
Boliger pr. bygning 1,0 1,7 11,6
Areal. pr. bygning 155,2 156 923

Etageboligerne er samtidig aeldre end den gvrige del af boligmassen, idet
48% er opfert far 1950 (tabel 5), og i hgjere grad end andre boligtyper kan
forventes at have mangler mht. installationer, bygningsfysik m.m.



Tabel 5. Boliger opfart far 1950 fordelt pa boligtype. Kilde: Danmarks Statistikbank, 2007.

Stuehuse Parcelhu- Reekke-  Etagebo- Kollegier Dggninsti- Anden Uoplyst ~ Beboede Total

tilland-  se keede- og ligbebyg- tutioner  helarsbe- fritidshuse
brugs- dobbelthu- gelse boelse (2005-)
ejendom- se
me
107.373 364989  52.465 508.062 4.009 1.945  14.602 74 1432 1.054.951
10% 35% 5% 48% 0% 0% 1% 0% 0% 100%

Beregninger viser, at det starste potentiale for varmebesparelser findes i
etageejendomme opfart frem til 1950 (Wittchen, 2004). Det betyder dog ik-
ke, at varmeforbruget i etageboliger er hgjere end i andre boligtyper, tveerti-
mod; tal fra ELO-sekretariatet (august 2005) viser, at etageboliger i sam-
menligning med andre bygningstyper har det laveste varmeforbrug pr. m?,
pa trods af, at det udger den zeldste del af bygningsmassen (tabel 6).

Tabel 6. Energiforbrug i forskellige bygningstyper ifalge ELO-opgarelser, 2005. Kilde: ELO-sekretariatet,
http://elo.femsek.dk/

Type (med antal ELO- ~ Enfamiliehuse Reekkehuse Endersekkehuse  Dobbelthus  Etageboliger

rapporter) (88)") (1.258) (31) (131) (19.211)
Varmeforbrug, kWh / m*
pr. august 2005 156,6 1321 135,4 133,6 115,0

*) ELO-ordningen omfattede ikke normalt enfamiliehuse, men disse er organisatorisk registreret som
reekke-og kaedehusbebyggelser.

Ejerformen i etageejendomme har betydning for de betingelser, der er for
bygningsdriften, og de rammer der er for at inddrage miljghensyn i driften.
Lidt over en tredjedel af alle etageboliger er almene boliger, mens ejerlejlig-
heder og andelsboliger udger hhv. 21 og 14%. Privat udlejning udger ligele-
des 14%.

Tabel 7. Antal boliger i etagebolighebyggelse fordelt pa ejerform. Kilde: Danmarks Statistikbank, 2007.
Privatper- Almene bo- A/S, ApS  Private an- Offentlig  Ejerlejlig- Andetel lalt

sonerinkl ligselska- ogandre  delsboligfo- myndighed heder uoplyst

IS ber selskaber  reninger

140.760 362425  97.790 140527 25210  210.064 43117  1.019.893
14% 36% 10% 14% 2% 21% 4% 100%

Blandt etageejendommene er der, saerligt inden for privat udlejning, andels-
boliger og ejerboliger tale om relativt sma ejendomme pa mellem 100 og
1.000 m? (figur 1). Den mest udbredte type bygning er en privat udlejnings-
ejendom eller andelsboligforening pa mellem 200 og 500 m? — denne type
udger alene 1/3 af alle etageejendomme. Det betyder bl.a., at en meget stor
procentdel er faldet under graensen for brug af ELO-ordningen (<.1.500 m?),
og derfor ikke har faet gennemfart ELO-tilsyn og —rapporter, i modsaetning til
almene boliger, der har langt flere boliger over 1.500 m?. Blandt de almene
boliger er der feerre, men starre bygninger; de sma ejendomme fylder min-
dre, mens ejendomme pa mellem 1.000 og 5.000 m? er de mest udbredte.

27



28

25.000
20.000
15.000
10.000 -
5.000 +—{H H —
NN [N OO (O (OO [N O[NNI (AN AN N (NN [N [N [N N[N (N[N NN N
E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E|E
DDDDDIDALDDDDDDDD|ALDDDDDD[ALADDDDIDD| L DD DD DD L
(0|2 DD DKL DD DD LD DD DD G|DO D DD (D L0 DD DD DL
TRiEeRl2T zIEIRR2E T ITEReREN IERRRE N T IR Re
=== L) === =3 =3r=1p L) =3 ==L ===
oo |00 o oo |0 |0 |o oo |0 |9o|o o |00 |0 o oo |0|O o
— N W oo — N0 | OO — N W | OO — |N|W | O o — |N | | O O
oo oo oo o O o o
— N — N — N — N — N
Privat person, is og Almene A/S, ApS og andre | Offentlig myndighed Ejerlejligheder og
privat boligselskaber selskaber andet
andelsboligforening

Figur 1. Etageboligbebyggelse (antal bygninger) fordelt pa bygningssterrelse (etageareal) og ejerform
(2005). Kilde: Danmarks Statistikbank, 2007.

Starrelserne af ejendomme er relevant for den made de administreres pa.
De mange sméa ejendomme saerligt inden for private udlejning og andelsbo-
liger betyder der er mange sma administratorer, der har relativt fa boliger,
men de almene administratorer har faerre, men stgrre ejendomme med
mange boliger.

Administration og organisering under forskellige ejerformer

Boligejendommens administration og organisering afhaenger af ejerformen.
Der er seerlig stor forskel pa, hvordan private og almene boligejendomme
administreres og organiseres.

Den private sektor

Private boligejendomme dackker over en raekke forskellige ejerformer. | ejer-
og andelsboliger ejes de enkelte lejligheder af den enkelte ejer, mens feel-
lesarealerne drives i feellesskab i en ejer- eller andelsforening. Udlejnings-
ejendommene ejes typisk af enkeltpersoner eller selskaber (bl.a. pensions-
kasser), som ejer boligejendommen som helhed, men som lejer de enkelte
lejligheder ud. Kendetegnende for de private boligejendomme er, at de ty-
pisk serviceres af private ejendomsadministratorer i forskellige grader.

Der er ifglge Ejendomsforeningen Danmark forskellige typer af administrato-
rer:

— egentlige administratorer

— selskaber der selv ejer elendomme

— industrivirksomheder der ejer ejendomme

Typisk er de egentlige administratorer, de starste selskaber og enkelte af in-
dustrivirksomhederne medlem af Ejendomsforeningen Danmark. De mindre
selskaber, som selv ejer ejendomme er ikke medlemmer. Blandt industrivirk-
somhederne er der enkelte medlemmer.

Markedet for administratorer er broget. Der er enkelte store administrato-
rer, en del mellemstore og mange sma. De tre stgrste er Datea, KUBEN og
Dan-Ejendomme. Der er ifglge Ejendomsforeningen Danmark ingen som har
lavet opgerelser over, hvor stor en del af markedet de forskellige typer sid-




der pa. Ligeledes vides det ikke, hvor mange andels- og ejerforeninger, der
er selvadministrerende.

Administrators traditionelle kunde er den private udlejningsbolig. Denne
ejerform er antalsmaessigt i tilbagegang, til gengaeld omdannes de fleste til
andelsboliger, som ogsa har behov for en administrator. Enkelte administra-
torer har ogsa almene afdelinger, og stor interesse i at tiltreekke flere, men
typisk er de almene administratorer organiseret anderledes, og dermed hel-
ler ikke medlem af Ejendomsforeningen Danmark.

Ejendomsforeningen Danmark vurderer at interessen for og incitamentet
til miljgstyret bygningsdrift er meget lille blandt administratorerne. Kunderne
er generelt ikke opmaerksomme pa administrationens evner for miljgledelse,
og der er da heller ikke kendskab til nogen, der markedsferer sig som "gren-
ne” administratorer. Generelt er det vanskeligt for administratorer at synlig-
gare deres service overfor kunderne, da der ikke findes systemer, der objek-
tivt kan synliggare forskelle i kvalitet. De fleste kunder veelger den billigste
model for administration. Samtidig er det let for ejer at veelte udgifter over pa
lejer, hvilket giver meget fa incitamenter til besparelser i driften, herunder til
miljgtiltag. En s@gning pa forskellige administratorers hjemmesider bekraef-
ter, at miljgaspektet markedsfgres i meget begreenset omfang. Enkelte ad-
ministratorer naevner begreber som energistyring, granne regnskaber og mil-
jehensyn, men blandt hovedparten af administratorerne naevnes det ikke.

Der er imidlertid store forskelle pa ejernes motiver og rationaler for at eje
og drive ejendomme. Andersen (1994) skelner eksempelvis mellem otte for-
skellige typer af private udlejere, der hver har forskellige incitamenter og
grader af professionalitet:

— Den lille informelle private udlejer med en enkelt ejendom

— Sma personlige investorer med én eller f& ejendomme

— Starre professionelle ejendomsinvestorer, enten ejendomsselskaber eller
privatpersoner med mange ejendomme

— Selskaber med andre erhvervsformal, som har erhvervet sig ejendomme
af forskellige arsager

— Spekulanter: Privatpersoner for hvem spekulative investeringer er det af-
gerende motiv

— Ejere med byggevirksomhed

— Finansielle investorer, som ejer store kapitalveerdier, og hvor ejendomme
kun er en lille del af deres samlede vaerdier

— Selvejende institutioner, stiftelser, fonde m.m., hvis kapital er bundet til
anvendelse af boligformal

Baseret pa BBR-oplysninger vurderes det, at de starste udlejere — malt pa
antallet af boliger — er de professionelle (31%), de sma investorer (25%) og
de informelle udlejere (15%). Malt pa andelen af ejere, er andelen af infor-
melle ejere dog staerst (52%), mens de sma investorer udgar 25% og de pro-
fessionelle 6%.
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Tabel 8. Hypoteser om forskellige incitamenter og grader af professionalitet blandt forskellige typer af
private boligudlejere. Kilde: Skifter Andersen, 1994.

Incitamenter til

Type af udlejer Lgbende vedlige-  Starre opretning Forbedring Grad af professiona-

hold lisme
Informelle udlejere +++ ++ =
Sma personlige in- ++ + + +
vestorer
Professionelle +++ ++ ++ 4t
Andre selskaber ++ ++ + ++
Spekulanter + ¥ +
Ejere med bygge- + +H+ 4+ 4+
virksomhed
Finansielle investo- +++ +++ +H+ .
rer
Selvejende instituti- ++ + + ++

oner

Ud fra tabellen fremgar det, at der kan vaere forskellige grader af incitamen-
ter til at vedligeholde ejendommen, men ogsa forskellige grader af professi-
onalisme blandt ejerne. De professionelle udlejere og ejere af investerings-
ejendomme har ifglge hypotesen de starste incitamenter til at optimere drift
og vedligehold, og samtidig sikre en hgj grad af professionalisme. Omvendt
er der ogsa eksempler pa ejertyper, der bade har ringe incitamenter til at op-
timere driften og en ringe grad af professionalisme.

Pa trods af nogle feelles strukturelle betingelser for at implementere milja-
tiltag i driften i private udlejningsejendomme skal man saledes vaere op-
maerksom pa, at ejerne kan vaere meget forskellige.

De private interesseorganisationer har en begraenset indflydelse pa miljg-
indsatsen i sektoren. Som neevnt vurderer Ejendomsforeningen Danmark ik-
ke, at deres medlemmer er interesserede i miljgforhold. Andelsboligernes in-
teresseorganisation ABF (Andelsboligernes Faellesrepraesentation) rapporte-
rer om en vis interesse pa miljgomradet, hvor man bl.a. tilbyder oriente-
ringsmgder om den nye energimaerkningsordning, om Grgnt Diplom, og har
igangsat et projekt om netvaerk for granne viceveerter. Omkring halvdelen af
landets knap 9.000 andelsboligforeninger er medlem af ABF (Mikkelsen og
Hartung, 2006). Sammenlignet med BL er ABF's volumen ret begreenset, det
samme er gennemslagskraften i forhold til miljginitiativer i de enkelte ejen-
domme. Det afspejler, at der sjeeldent er professionelle aktarer tilknyttet
ejendommene til at tage sig af drift og miljgforhold.

Almene boliger

Almene boliger udger en ejerform, hvor den enkelte bolig ejes og administre-

res af en almen boligorganisation. De almene boliger er typisk samlet i afde-

linger inden for boligforeningerne. Hver enkelt afdeling udger en selvstaendig

gkonomisk enhed og er styret af en bestyrelse, som veelges pa en arlig ge-

neralforsamling, hvor hver bolig har en stemme. Blandt de almene boliger er

der tre typer:

— Selvejende almen boligorganisation

— Almen andelsboligorganisation med generalforsamling

— Garantiorganisation (almen boligorganisation med indbetalt garantikapi-
tal)

| den almene andelsboligorganisation (ikke at forveksle med en privat an-
delsboligforening) kan alle komme til generalforsamlingen, mens det under
de andre former kun er repreesentantskabet, som veaelges af beboerne (i
nogle andelsboligorganisationer har man dog ogsa et repraesentantskab, da
det ellers er sveert at holde rede pa en generalforsamling med alle beboere).
Garantiorganisationer kommer oprindelig fra en tid, hvor nogle handveerkere



sa interesse i at stille nogle garantier i denne form for bolig. Senere har man
dog lagt magten over til beboerne.

Den enkelte boligafdeling administreres af boligorganisationen, hvor ad-
ministrationen i praksis kan vaere organiseret via en forretningsfererorgani-
sation som ofte ejes i faellesskab af de involverede boligorganisationer, som
f.eks. KAB. En stor del af de almene boligorganisationer er desuden medlem
af Boligselskabernes Landsforening (BL). BL er en vigtig aktar i den almene
miljgindsats, bl.a. gennem afholdelse af miljgkurser for ejendomsinspektarer
og andre, star for Gregn diplom-ordningen og andre initiativer rettet mod sel-
skaber, afdelinger og bestyrelser.

Det helt centrale for alle tre typer af almene boliger er beboerdemokratiet.
Beboerne skal godkende budgettet, og beboerne vaelger gennem afdelings-
bestyrelsen og repraesentantskabet en direktar, der sa igen ansaetter en
administration. Budgettet udarbejdes af administrationen og afdelingsbesty-
relsen, baseret pa beboernes gnsker til drift og udgifter. Direktagren veelges
af repreesentantskabet (eller generalforsamlingen), og direktaren ansaetter
administrationen.

Erfaringerne er, at beboerdemokratiet ikke altid er til fordel for en miljg-
indsats, da de enkelte beboere typisk er interesseret i at holde huslejen ne-
de, og ikke vil betale ekstra for miljginitiativer. | mange afdelinger er beboer-
nes tidshorisont kort, fordi de er pa 'gennemtraek’, og har derfor ikke noget
gnske om langsigtede investeringer. For lejeboliger er der heller ikke noget
profitmotiv til stede, som under andre ejerformer, hvor en indsats kan ggre
ejendommen mere veerd, og dermed komme beboerne til gode. For afde-
lingsbestyrelse og boligselskab star den sociale baeredygtighed oftest hgjere
pa listen end miljgtiltag, fx nar det diskuteres hvilke tiltag der skal gennemfg-
res ved en renovering (Engberg og Haugbglle, 2005).

Det er helt centralt at forstd beboerdemokratiet for at kunne gennemfere
tiltag og forandringer. Der er flere eksempler pa, at en direktar eller inspektar
har villet gennemfare en raekke aendringer og reformer, som imidlertid ikke
er blevet til noget, da man ikke har veeret tilstraekkeligt opmaerksom pa, at
det i sidste ende er beboerne der bestemmer (interview med Michael Grin-
da, BL).

Administrationsselskabet tilbyder typisk to niveauer af ydelser — en stan-
dardydelse og forskellige tillzegsydelser. | standardydelsen opkreeves det
ngdvendige (fx lejeopkraevning), og sa kan man herudover aftale naermere
om hvor tit der skal fejes, om der skal veere sociale viceveaerter osv. Man
presser prisen pa standardvaren, og sa skal man sa tjene pengene pa til-
leegsydelserne. Typisk vil de enkelte afdelinger gerne kunne se hvad de far,
0g ogsa se hvad der er lovpligtigt.

Afdelingen kan i princippet godt beslutte at klare det hele selv. Nogle
veelger at klare reparationer m.m. selv, fx hvis det er en mindre afdeling, og
man godt kan se, at det kan spare en vicevaert; men det er undtagelsen. Ho-
vedreglen er, at ca. 100 boliger udlgser en viceveert.

Der er imidlertid store forskelle mellem forskellige boligafdelinger og for-
skellige boligselskaber pa, hvordan beboerdemokratiet fungerer. Eksempel-
vis pa hvor centralt eller decentralt selskaberne fungerer overfor de lokale
afdelinger; nogle selskaber fungerer meget decentralt med ret selvkgrende
afdelinger, mens andre i hgjere grad bygger pa en central ledelse. Det pa-
virker beslutningsstrukturen og afspejler sig i forskellige opfattelser og ud-
gvelse af beboerdemokratiet (Jensen, 1997). Endelig er afdelingerne inden
for det enkelte selskab ofte meget forskellige, bade mht. bygninger og bebo-
ersammensaetning.

Sammenligning

Som det fremgar ovenfor, er der under de forskellige ejerformer forskellige
aktarer, der er relevante i relation til at indfare miljgstyret bygningsdrift: be-
boere, foreningsbestyrelse, ejer, administrator og driftspersonale. Aktarerne
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har forskellige befgjelser og forskellige relationer under forskellige ejerfor-
mer. Tabel 9 sammenfatter de vaesentligste traek.

Tabel 9. Oversigt over aktarer under forskellige ejerformer

Aktgrer Almene boliger Ejer- og andelsboliger  Privat udlejning
Beboere Beboerdemokrati. Vael-  Direkte demokrati, gene- Ingen direkte indflydelse
ger bestyrelse og vedta- ralforsamling pa drift og vedligehold,
ger budgetter kun enkelte vetomulig-
heder gennem LLO
Forening Afdelingsbestyrelse Bestyrelse -
Ejer Boligafdeling Beboere (ejerforeninger), Privat udlejer

forening (andelsboliger)

Administrator Boligselskab Privat administrator, evt. Privat administrator
selvadministration

Driftspersonale Fast tilknyttet under bo-  Typisk delkontrakter og  Hos sterre adm.firmaer
(vicevaert, inspekter gart- ligselskab, begreenset  ad hoc, evt. udferes af  er der tilknyttet fast per-
ner m.m.) keb udefra beboere selv sonel

| de almene boliger er beboernes holdning til miljgstyret bygningsdrift afgg-
rende for at kunne igangsaette initiativer. Imidlertid kan der vaere en vaesent-
lig pavirkning fra inspektarerne, der har det overordnede ansvar for driften af
bygningerne — inden for branchen peges der pa, at inspektarerne er helt
centrale for igangsaetning af initiativer. Der kan ogsa vaere eksempler pa bo-
ligadministratorer (boligselskaber) der er aktive, og presser pa for at fa den
lokale bestyrelse til at tage initiativer (se fx case om FSB).

Blandt ejer- og andelsboligerne er det ogsa beboerne der direkte afgar
hvilke initiativer man vil igangseette. Her kan enkeltpersoner i bestyrelsen
have stor betydning for at kunne tale for en sag. | modsaetning til de almene
boliger er der sjeeldent tilknyttet fast driftspersonale, der tager sig af alt ved-
ligehold og drift — i stedet er det typiske formentlig, at man har kontrakter pa
enkelte driftsentrepriser, fx renhold, og derudover hyrer radgivere og hand-
veerkere til enkelte stgrre opgaver. Mindre vedligeholdelsesopgaver kan og-
sa varetages af beboerne selv.



Spergeskemaundersggelse

Som en del af projektet er gennemfart en spgrgeskemaundersggelse om
miljgstyret bygningsdrift til administratorer af boligejendomme inden for bade
den almene og private sektor. Nar det er valgt at rette spargeskemaet mod
administratorerne, og ikke ejerne af boligejendommene selv, skyldes det, at
administratorerne kan have bedre fornemmelse for deres kunders motivation
for at benytte eller ikke benytte miljgstyret bygningsdrift. Samtidig er det vig-
tigt at det er vigtigt at fa administratorernes eget syn pa miljgstyret byg-
ningsdrift, da de er veesentlige aktgrer for at fremme miljgstyret bygnings-
drift.

Spargeskemaet omfattede tre grupper af spgrgsmal:
1. Generelle spgrgsmal om administrator

2. Miljghensyn i driften

3. Uddybende spagrgsmal om miljg i driften

Karakteristik af respondenterne

Spgrgeskemaet blev udsendt til hhv. 196 almene boligadministratorer og
161 private administratorer via e-mail. Sammenlagt er der en svarprocent pa
31% for undersggelsen som hele, fordelt med 42% for de almene og 17%
for de private administratorer®. Der er 83 almene boligadministratorer der
har svaret pa spgrgeskemaet. Heraf har 70 udfyldt oplysninger om antal bo-
liger, der administreres. Dette omfatter 292.923 boliger. Herudfra kan det
skgnnes, at de 83 besvarelser deekker ca. 347.000 boliger, hvilket svarer til
43% af landets 800.000 boliger. Af de 800.000 boliger er de 362.425 boliger
beliggende i etageejendomme. Det ma derfor antages, at besvarelserne fra
de almene administratorer i et vist omfang ogsa deekker andre bygningsty-
per, eksempelvis taet-lav, raekke-og keedehuse, kollegier m.m.

De almene administratorer, der har svaret, varierer meget i stgrrelse — den
mindste administrerer 10 boliger, den stgrste administrerer 50.000 boliger.
Den gennemsnitlige almene administrator har saledes 57 afdelinger som
kunder, med knap 4.200 boliger. Hovedparten (91%) af de almene admini-
stratorer er boligselskaber, mens resten er almene forretningsfarerselskaber
(5%) eller ’andet’ (4%).

De private administratorer, der har svaret, administrerer boligejendomme for
i alt 1.279 ejere, hvilke omfatter 46.267 boliger. Blandt kunderne udger pri-
vate udlejningsboliger, ejerforeninger og private andelsboligforeninger de
starste grupper, tilsammen omkring 85% af ejerne. Den gennemsnitlige ad-
ministrator har saledes 58 kunder, med ca. 2.100 boliger, dvs. halvt s& man-
ge boliger som sine almene kolleger (se tabel 10).

3 For de almene administratorer blev som udgangspunkt benyttet en liste fra BL over 278 almene administratorer.
Heraf var der valide mailadresser pa de 196. Der kom 83 besvarelser, dvs. en svarprocent pa 42. Til de private er
der benyttet adresser fra Ejendomsforeningens Danmark's medlemsfortegnelse (183 medlemmer). Administratorer
der kun administrerer egne ejendomme, eller ikke har boliger er sorteret fra. Det omfatter i alt 13 medlemmer. Af de
resterende 170 administratorer er der mailadresser pa 161. Af disse er 4 mailadresser gengangere. Samlet er der
147 valide mailadresse. Der er modtaget 25 besvarelser, hvilket giver en svarprocent pa 17. Den lave svarprocent
afspejler formentlig, at mange private administratorer ikke beskeeftiger sig med miljgforhold og derfor har valgt ikke at
svare.
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Tabel 10. Gennemsnitlig sterrelse for administratorer der har besvaret spargeskema

Private administratorer Almene administratorer
Antal ejere 58 57
Antal boliger 2.100 4.200

Blandt de private administratorer er det altovervejende egentlige ejendoms-
administrationer, der har svaret (74%), og i mindre grad advokatfirmaer
(17%), selvom disse — bedgmt pa medlemslisten fra Dansk Ejendomsfor-
ening — fylder en del generelt. Hertil kommer besvarelser fra administratorer
hvis kerneydelse er ejendomsinvestering og byggevirksomhed.

Sammenfatning af svar

Spargeskemaundersggelsen giver nogle bud pa omfanget af miljatiltag i drif-
ten, set fra administratorernes synsvinkel, herunder baggrunden for omfan-
get.

Svarene viser, at der er store forskelle i omfanget af miljgtiltag, og der-
med kan det konkluderes, at der er et stort potentiale for yderligere tiltag.
Der er en raekke velkendte miljgredskaber og miljgteknologier, der ikke ga-
res brug af. Der er store forskelle pa de almene og private administratorers
vurdering af udbredelsen af miljgtiltag i de ejendomme, som de administre-
rer. Spgrgeskemaundersggelsen peger pa at det isaer er de almene bolig-
selskaber og -afdelinger, som anvender miljgstyret bygningsdrift, mens de
private ejerformer udviser en stgrre treeghed. Pa stort set alle omrader er de
almene i front med miljgstyret bygningsdrift — det gaelder miljgtiltag inden for
energi, vand og affald, Igbende tilsyn, efteruddannelse af driftspersonalet
m.m. Samtidig er der mange miljgydelser, der automatisk indgar som en del
af administrationen, fx energistyring — modsat private administratorer, hvor
dette meget sjeeldent er tilfaeldet. De private administratorer ser det da heller
ikke som deres opgave at tilbyde kunderne miljgydelser, og har generelt en
begraenset tiltro til potentialerne ved forskellige miljatiltag.

Feelles 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 nyttiggerelse af miljgstyret
bygningsdrift. Der er forskellige barrierer, der spiller ind pa dette. Det gaelder
beboersiden, de gkonomiske incitamenter og administratorsiden. Der er ud-
bredt enighed om, at beboerne ikke eftersparger miljgtiltag, primaert fordi det
fordyrer administrationen, og beboerne er i dag meget fokuserede pa en bil-
lig administration. Samtidig modvejes de potentielle besparelser ikke i udgif-
terne — det kan skyldes, at der mangler dokumentation for miljgtiltagenes ef-
fekt, herunder at administratorerne ikke selv fgler sig overbevist om deres
gkonomiske og miljgmeessige potentiale. Samtidig er de private administra-
torers udbud af miljgydelser meget begraenset. Det kan dels ses i et historisk
perspektiv, hvor administratorerne traditionelt set har varetaget juridiske og
administrative opgaver og sjeeldent inddraget bygningsdrift, herunder miljg-
relaterede opgaver. Dels kan det ses i et strukturelt perspektiv, hvor beboer-
ne ikke eftersparger miljgtiltag, men derimod en billig administration, og ad-
ministratorerne ikke ser det som deres opgave at tilbyde dem miljglgsninger
— samtidig med, at der mangler den dokumentation for miljatiltagenes @ko-
nomiske effekt, der kunne vaere med til at overbevise beboere og admini-
strator i det hensigtsmeessige i at benytte dem.

Endelig er der for privat udlejning den yderligere barriere, at miljgtiltag,
som ejeren matte iveerksaette, baerer vedkommende selv udgifterne til, mens
besparelserne kommer lejerne til gode i form af lavere energi- og vandreg-
ninger. For de selskabsejede udlejningsejendomme, hvor administrator er
med til at realisere et krav om et arligt afkast til aktionaererne, er problemstil-



lingen yderligere markant, idet administrator formelt set ikke har lov til at
lzegge udgifter oven pa driften.

Svar pa spergeskemaet

Udbud af miljeydelser og kunderelationer

Det fgrste spargsmal omhandlede, hvilke miljgydelser administratoren udby-
der, enten som en fast del af administrationen eller som en ydelse det er
muligt at kegbe sig til.

Tabel 11a. Almene administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgydelser indgar i jeres serviceydelser, og
hvordan?

Administration
af varme- og Grgnne

Radgivning om

Energimaerk-  miljghensyn ved Radgivning
vandregnska- regnskaber  ning af ejen-  stgrre renove-  om grgn ind-

Generel miljgin-
formation og -
kampagner rettet

Procent ber Energistyring e.l. dommen ringsprojekter  kabspolitik  mod beboere

Ydelsen er en del af

den almindelige admini-

strationsydelse 73% 67% 25% 51% 29% 53% 59%

Kan leveres som til-

leegsydelse 14% 9% 17% 15% 21% 6% 14%

Vi tilbyder ikke denne

ydelse (men henviser

evt. til andre leverandg-

rer) 13% 24% 58% 34% 50% 41% 27%

| alt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 11b. Private administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgydelser indgér i jeres serviceydelser, og

hvordan?
Administration Rédgivning om Generel miljgin-
af varme- og Grgnne Energimeerk-  miljghensyn ved Radgivning  formation og -
vandregnska- regnskaber ning afejen-  sterre renove-  omgrenind- kampagner rettet

Procent ber Energistyring e.l. dommen ringsprojekter  kabspolitk ~ mod beboere
Ydelsen er en del af

den almindelige admini-

strationsydelse 70% 16% 0% 6% 0% 6% 11%
Kan leveres som til-

leegsydelse 10% 21% 12% 17% 28% 17% 17%
Vi tilbyder ikke denne

ydelse (men henviser

evt. til andre leverandg-

rer) 20% 63% 88% 78% 72% 78% 72%

| alt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Hos de almene administratorer indgar miljgydelser i langt sterre grad som en
del af den almindelige administration, sammenlignet med private. Eksempel-
vis indgar energistyring som en del af den almindelige administration hos
67% af de almene administratorer, mod 16% af de private administratorer.
Hos private administratorer er der generelt meget fa miljgydelser, som er
standard. Til gengeeld kan flere af de naevnte services kgbes som tillaegs-
ydelser. Det er dog ikke i et omfang, der giver kunderne hos private admini-
stratorer samme valgmuligheder som hos almene administratorer. Dette
udelukker dog ikke, at de private kunder kan finde disse ydelser andre ste-
der, og der er da ogsa flere private administratorer, der gerne henviser til
andre leverandgrer.

Neeste spgrgsmal omhandlede i hvor hgj grad administratoren selv ligger

vaegt pa at udbyde miljgydelser. Ikke overraskende er der blandt de almene
administratorer en sterre andel (71%) der svarer bekraeftende pa, at de laeg-
ger veegt pa at erhverve og udbyde miljigkompetencer end blandt de private
(33%). Tilsvarende er der faerre i det almene end i det private, der er uenige
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i udsagnet. Derimod er der ikke flere almene administratorer, der mener, at
deres kunder efterspgrger det — 62% er helt eller delvist enige i, at det ikke
eftersporges af afdelingerne, mens 45% af de private er helt eller delvist
enige i, at der ikke er et marked for det. Dog er der ogsa mange almene,
som er uenige i udsagnet (36%, mod 17% i de private). Man kan maske se
det som et udtryk for, at de almene administratorer er mere afklarede i deres
vurdering (der er faerre 'ved ikke’ end blandt de private) eftersom mange al-
mene har afprgvet forskellige miljgydelser, mens de private nok i mindre om-
fang har pravet at tilbyde deres kunder miljgydelser, og derfor er mindre af-
klarede omkring deres kunders forventninger (39% svarer "ved ikke").

Tabel 12a. Almene administratorer, svarprocenter: | hvor hgj grad laegger | som almen boligadministra-
tor veegt pa at udbyde miljgydelser eller kvalificere jer i forhold til disse?
Vi er opmaerksomme
Vi leegger stor veegt  pa at erhverve visse
pa at erhverve og til-  miljgkompetencer, Vi vurderer ikke at vo- Vi mener ikke det er
byde miligkompeten- men disse afvejes itht. res afdelinger efter-  relevant for vores

Procent cer andre parametre sperger det ydelser
Helt enig 20% 26% 13% 4%
Delvist enig 51% 54% 49% 13%
Ved ikke 19% 14% 12% 10%
Delvist uenig 10% 6% 22% 36%
Helt uenig 0% 0% 4% 36%

| alt 100% 100% 100% 100%

Tabel 12b. Private administratorer, svarprocenter: | hvor hgj grad leegger | som administrationsfirma
veegt pa at udbyde miljaydelser eller kvalificere jer i forhold til disse?
Vi er opmaerksomme
Vi leegger stor veegt  pa at erhverve visse
pa at erhverve og til-  miljigkompetencer, Vi vurderer ikke at vo- Vi mener ikke det er
byde miljgkompeten- men disse afvejes itht. res afdelinger efter-  relevant for vores

Procent cer andre parametre sparger det ydelser
Helt enig 0% 1% 17% 22%
Delvist enig 33% 39% 28% 33%
Ved ikke 44% 33% 39% 17%
Delvist uenig 22% 6% 1% 17%
Helt uenig 0% 1% 6% 1%

[ alt 100% 100% 100% 100%

Bag de forskellige svar ligger formentlig de forskellige opfattelser man har af
sin rolle som administrator. Blandt de almene administratorer er 72% uenige
i, at miljgydelser ikke er relevante at tilbyde som administrator, mens det for
de private er 28% - og omvendt er 17% af de almene helt eller delvist enige
i, at det ikke er relevant at tilbyde, mod 55% af de private. Der er saledes en
markant anderledes opfattelse af administratorrollen blandt almene og priva-
te. De almene udbyder mange miljgydelser og ser det som en vigtig del af
deres administration, vel vidende at beboerne ikke eftersparger det i sa hgj
grad.

Hvordan ser administratorerne deres kunder, og kundernes interesse for mil-
jetiltag, og hvad ger de for selv at fremme interessen hos deres kunder?
Svarene viser, at der er vaesentligt flere almene (89%) end private (65%),
der foreslar deres kunder at gennemfgre miljgtiltag i driften. Der er dog ogsa
langt flere almene administratorer, der er helt eller delvist enige i, at forskel-
lige forhold stiller sig i vejen for det (54%) end i det private (17%). Det skyl-
des formentlig, at man i det almene har en mere offensiv strategi overfor af-
delingerne, mens de private administratorer sjeeldnere retter initiativer mod
kunder, og derfor ikke oplever barriererne. Der er ogsa flere almene end pri-
vate administratorer, der oplever, at beboerne og bestyrelserne er imod mil-
jetiltagene (29% mod 20% i det private). Der er dog ogsa flere i det almene,
der mener, at det ikke er tilfeeldet. Det kan formentlig ses som udtryk for, at



der er feerre almene administratorer, der er i tvivl om, hvad de skal mene, da
de har pragvet forskellige muligheder af — mens de private har faerre erfarin-
ger, og derfor er mere uafklarede. Endelig er der bred enighed om, at der er
forskelle pa kunder — nogle er meget interesserede, og andre er ikke.

Tabel 13a. Almene administratorer, svarprocenter: Hvilket udsagn passer bedst pa jeres relation til afde-

lingerne?
Viog vores af-  Der er meget

Viforsggerat  Vitager milig-  delinger er me- store forskelle Vi har oplevet
gere vores afde- spergsmal opi  get interessere- pa vores afde-  en vis modstand
linger interesse- det omfang af- de i at gere flere linger; nogen er mod miljghen-
rede i de mulig- delinger, besty- miljgtiltag, men meget interes-  syn i driften,
heder der er for relser og beboe- der er forskelli- serede i milig-  bl.a. fra besty-
attage miljg-  re spergerom ge forhold der  forhold, andre  relserne og be-
hensyn i driften  det stiller sig i vejen slet ikke boerne

Helt enig 46% 55% 13% 49% 4%

Delvist enig 43% 35% 41% 38% 25%

Ved ikke 7% 8% 28% 10% 22%

Delvist uenig 3% 1% 15% 1% 34%

| alt 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 13b. Private administratorer, svarprocenter: Hvilket udsagn passer bedst pa jeres kunderelation?

Viog vores

Der er meget

Viforseger at kunder er meget store forskelle

gere vores kun- Vitager milig-  interesserede i

pa vores kun-

der interessere- spgrgsmal opi at gere flere mil- der; nogen er

de i de mulighe- det omfang ejer, jatiltag, men der meget interes-
serede i miljg-

der der er for at bestyrelser og er forskellige

tage miljghen-

beboere sper-  forhold der stil-

forhold, andre

Vi har oplevet
en vis modstand
mod miljghen-
syn i driften,
bl.a. fra besty-

syn i driften ger om det lersigivejen  slet ikke relser og ejere
Helt enig 15% 15% 0% 30% 0%
Delvist enig 50% 65% 17% 40% 20%
Ved ikke 30% 15% 56% 25% 55%
Delvist uenig 5% 5% 22% 0% 20%
| alt 100% 100% 100% 100% 100%

De kommentarer, der er kommet til spargsmalene, vidner om forskellige til-
gange til miljgarbejdet: Dels kan det opfattes som en ekstraindsats, der skal
ydes, og som der ikke er tid til; dels kan det vaere indarbejdet som en del af
praksis, og derfor ikke opleves som belastende; og dels kan det vaere en
ydelse man kaber sig til.

"Der opleves ikke modstand, men af tidsmeessige drsager nér langt de fleste
foreninger slet ikke at overveje miljget, men kigger og koncentrerer sig alene
om foreningens gkonomi/hverdag” (privat administrator)

*Vi har sveert ved at finde den ngdvendige tid, ud over alle de andre forhold
vi arbejder med, til dette” (almen administrator)

"Det er indarbejdet som en naturlig del af arbejdet” (almen administrator)

"Bortset fra el, vand og varmeforbrug kaber vi ydelsen andet steds, hvis vi
vurderer ydelsen er ngdvendig” (almen administrator)

Miljotiltag i ejendomme under forskellige ejerformer

Administratorerne er blevet spurgt om, hvilke miljgtiltag der efter deres kend-
skab er gennemfart i de ejendomme, som de administrerer. Dette er opdelt i

4 omrader: Renhold og pasning af faelles- og udearealer, drift og vedligehold
af bygningen, drift af varme- og vandanlaeg samt oplysning og kompetence-

opbygning. Administratorerne har kunnet saette kryds i fire intervaller, af-
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haengig af, hvor mange procent af ejendommene, der skgnnes at have gen-
nemfert de naevnte miljgtiltag.

Tabel 14a. Almene administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgtiltag er gennemfart i de boligafdelinger |
administrerer, inden for renhold og pasning af feelles- og udearealer?

Brug af miljg-
venlige rengg-
Benyttes i % af  ringsmidler Affaldssortering
boligafdelinger  (f.eks. Svane- Undga pestici-  (udover detal- Lokal komposte-
der administre- maerkede pro-  Undga skadeli- der i pasning af mindelige som  ring af grent af-
res dukter) ge kemikalier ~ udearealer glas og papir)  fald
0-25% 7% 3% 4% 19% 67%
25-50% 19% 13% 10% 17% 10%
50-75% 29% 21% 20% 20% 6%
75-100% 31% 56% 59% 39% 12%
ved ikke 13% % 6% 4% 6%
[ alt 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 14b. Private administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgtiltag er gennemfert i de ejendomme |
administrerer, inden for renhold og pasning af feelles- og udearealer?

Brug af miljg-
venlige rengg-
ringsmidler Affaldssortering
Benyttes i % af  (f.eks. Svane- Undga pestici- (udover detal- Lokal komposte-
ejendomme der meerkede pro-  Undga skadeli- der i pasning af mindelige som  ring af grent af-
administreres  dukter) ge kemikalier ~ udearealer glas og papir)  fald
0-25% 10% 5% 5% 20% 40%
25-50% 20% 15% 5% 15% 25%
50-75% 10% 5% 15% 10% 10%
75-100% 20% 30% 25% 25% 0%
ved ikke 40% 45% 50% 30% 25%
[ alt 100% 100% 100% 100% 100%

Inden for renhold og pasning af feelles- og udearealer gennemfgres der ge-
nerelt set langt flere miljgtiltag i de almene ejendomme end i de private. Ek-
sempelvis vurderer 40% af de private administratorer, at man i 50%-100% af
ejendommene er gaet veek fra at bruge pesticider pa udearealerne, mens
andelen er dobbelt s& stor (79%) blandt de almene administratorer. Det
samme billede tegner sig inden for de andre miljgtiltag. Andelen af 'ved ikke’
er vaesentligt sterre blandt de private, hvilket formentlig afspejler, at de har
mindre kendskab til, hvilke miljgtiltag der er gennemfgrt i de ejendomme,
som de administrerer. Ser man pa tveers af de forskellige miljgtiltag er der en
stor opmaerksomhed pa at undga skadelige kemikalier og pesticider — her
svarer hhv. 77% og 79%, at der er gennemfgrt initiativer i stgrsteparten af
ejendommene for at imgdegéa dette — dette er vaesentligt flere end pa af-
faldsomradet, som ellers ofte er et centralt indsatsomrade for almene bolig-
afdelinger.

Under drift og vedligehold af selve bygningerne (tabel 15a og 15b) er admi-
nistratorerne blevet spurgt om fem forskellige miljgtiltag: Lavenergipeerer el-
ler beveegelsesfglere pa feellesarealer, opsaetning af lavtskylstoiletter, brug
af lavenergi-ruder nar der skiftes vinduer og brug af miljgvenlige materialer
(fx uden PVC, uden trykimpraegnering m.m.). Her svarer omkring 90% af de
almene administratorer, at der bruges lavenergipaerer pa faellesarealer,
lavtskylstoiletter og lavenergiruder i sterstedelen af ejendommene, mens
kun 51% svarer, at der benyttes miljgvenlige materialer. Dette er igen vae-
sentligt hgjere end de private, hvor mellem 50% og 70% vurderer, at de far-
ste tre miljgtiltag er gennemfart i starstedelen af deres ejendomme, og kun
10% svarer, at der benyttes miljgvenlige materialer.



Tabel 15a. Almene administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgtiltag er gennemfert i de boligafdelinger |
administrerer, inden for drift og vedligehold af bygningen?

Gennemfart i % af bo- | avenergipasrer eller Lavenergi-ruder  Miljgvenlige materialer (fx
ligafdelinger der admi- pevasgelsesfolere  Opsastning af nar der skiftes  uden PVC, uden trykim-
nistreres pa feellesarealer lavtskylstoiletter  vinduer preegnering m.m.)
0-25% 3% 1% 4% 14%

25-50% 11% 7% 6% 20%

50-75% 26% 16% 7% 34%

75-100% 60% 74% 81% 17%

ved ikke 0% 1% 1% 14%

| alt 100% 100% 100% 100%

Tabel 15b. Private administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgtiltag er gennemfert i de ejendomme |
administrerer, inden for drift og vedligehold af bygningen?

Gennemfarti% af | avenergipzerer eller Lavenergi-ruder  Miligvenlige materialer (fx
ejendomme der admi- bevagelsesfalere  Opsastning af nar der skiftes  uden PVC, uden trykim-
nistreres pa feellesarealer lavtskylstoiletter  vinduer preegnering m.m.)
0-25% 10% 20% 10% 25%

25-50% 30% 10% 15% 30%

50-75% 20% 30% 10% 10%

75-100% 30% 30% 60% 0%

ved ikke 10% 10% 5% 35%

| alt 100% 100% 100% 100%

| driften af vand- og varmeanlaeg vurderer administratorerne ligeledes, at der
gennemfgres langt flere miljgtiltag i de almene boligafdelinger end i de privat
administrerede (tabel 16a og 16b).

Tabel 16a. Almene administratorer, svarprocenter: €). Hvilke miljatiltag geres der brug af i boligafdelin-
ger som | administrerer, inden for drift af vand- og varmeanlaeg?

Benyttes i % af Labende tilsyn

boligafdelinger  meg og optime- Overvagningaf ~ Opseetning af

der administre-  ring af varmean-  CTS-styring af an- udsvingiel, vand energibesparende Natsaenkning af
res leg leeg og varmeforbrug  pumper varmen

0-25% 0% 44% 9% 7% 38%

25-50% 4% 14% 6% 18% 19%

50-75% 19% 14% 12% 26% 19%

75-100% 7% 18% 2% 41% 20%

ved ikke 0% 1% 1% 7% 4%

| alt 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 16b. Private administratorer, svarprocenter: e). Hvilke miljgtiltag geres der brug af i ejendomme
som | administrerer, inden for drift af vand- og varmeanlaeg?

Labende tilsyn

B.enyttes i%af  med og optime- Overvagning af ~ Opszetning af

ejendomme der  ring af varmean-  CTS-styring af an- udsving i el, vand energibesparende Natsaenkning af
administreres  leg leeg og varmeforbrug  pumper varmen

0-25% 32% 21% 21% 16% 21%

25-50% 1% 21% 16% 16% 26%

50-75% 26% 5% 21% 26% 11%

75-100% 32% 5% 26% 1% 11%

ved ikke 0% 47% 16% 32% 32%

| alt 100% 100% 100% 100% 100%

Eksempelvis svarer 96% af de almene administratorer, at der i mellem 50%
og 100% af deres ejendomme fares lgbende tilsyn med varmeanlaeg, mens
det tilsvarende tal for de private er 60%. Tilsvarende er der 84% af de alme-
ne administratorer, der svarer, at i hovedparten (50-100%) af deres ejen-

domme overvages udsving i vand- og varmeforbrug, hvor det tilsvarende tal
for private administratorer er 58%. Ogsa nar det gaelder om at implementere
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energisparende teknologier i driften af eiendommene lader det til, at de al-
mene er leengere fremme; eksempelvis er der vaesentligt flere almene end
private, der har etableret CTS-styring af varmeanlaegget, og benytter sig af
energisparende pumper.

Et andet muligt virkemiddel for at begraense ressourceforbruget i driften er
oplysning overfor beboerne og efteruddannelse af personale m.m. Admini-
stratorerne er blevet bedt om deres vurdering af, i hvor hgj grad det anven-
des i de ejendomme, som de administrerer. De almene administratorer er
desuden blevet spurgt om, i hvor hgj grad de ggr brug af forvaltningsrevision
i miljgarbejdet. Forvaltningsrevision har til formal at sikre sparsommelighed,
produktivitet og effektivitet ved driften af en almen boligvirksomhed. Selska-
ber og forretningsfarerorganisation skal ifglge driftsbekendtggrelsen rappor-
tere om mal og opnéaede resultater i arsberetningen. Det kan derfor veere op-
lagt for selskaberne at knytte dette til miljgmalsaetninger, brug af miljgsty-
ringsveerktgjer eller andre miljginitiativer. Dette spergsmal er ikke medtaget
for de private administratorer, der ikke er omfattet af regulativet.

Tabel17a. Aimene administratorer, svarprocenter: e). Hvilke miljgtiltag geres der brug af i boligafdelin-
ger som | administrerer, inden for oplysning m.m.?

. ) Energi- / vandsparerad, mil- Brug af forvaltningsrevision i Efteruddannelse m.m. af
Benyttes i % af boligafde- jakampagner e.l. rettet mod forbindelse med miljgarbej-  driftspersonale, herunder

linger der administreres  beboerne det kurser
0-25% 36% 44% 22%
25-50% 31% 16% 20%
50-75% 21% 16% 29%
75-100% 11% 4% 25%
ved ikke 0% 19% 4%

[ alt 100% 100% 100%

Tabel 17b. Private administratorer, svarprocenter: e). Hvilke miljgtiltag geres der brug af i ejendomme
som | administrerer, inden for oplysning m.m.?

Energi- / vandsparerad, mil- Brug af forvaltningsrevision i Efteruddannelse m.m. af

Benyttes i % af ejen- jekampagner e . rettet mod forbindelse med miljgarbej-  driftspersonale, herunder
domme der administreres beboerne det kurser

0-25% 20% - 20%

25-50% 50% - 15%

50-75% 5% - 15%

75-100% 0% - 0%

ved ikke 25% - 50%

 alt 100% - 100%

Som det fremgar af tabellerne er oplysning og holdningspavirkning af bebo-
erne mere i fokus i det almene end blandt de private. 33% af de almene ad-
ministratorer svarer, at der ggres brug af det i flertallet af de ejendomme,
som de administrerer (50-100% af ejendommene), mens det kun er tilfaeldet
i under 5% af de private ejendomme. Det samme geelder efteruddannelse af
driftspersonalet, hvor 54% af de almene administratorer mener, at det benyt-
tes i hovedparten af ejendommene (50-100% af ejendommene), mens det
tilsvarende tal for private er 15%. Svarprocenten for 'ved ikke’ er pa 50% for
de private, hvilket vidner om et lille kendskab til videns- og uddannelsesni-
veauet hos driftspersonalet. Det afspejler formentlig, at de almene i hgjere
grad benytter eget driftspersonale, og derfor har bedre kendskab til deres
uddannelsesniveau.

Som tidligere naevnt er der udviklet forskellige redskaber til miljgstyret byg-
ningsdrift, rettet mod private og almene etageejendomme. Det geelder bl.a.
granne regnskaber og Grgnt Diplom. Administratorerne er blevet spurgt om
brugen af disse, og til brug af energistyring. Samtidig er de blevet spurgt om
brugen af to mere generelle veerktgjer til ejendomsdrift, 'Nagletal for ejen-



domsdrift’ af Dansk Facilities Management, og til Dansk Standard's vejled-
ning, ‘God servicepraksis for ejendomsdrift’.

Tabel 18a. Aimene administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgveerktgjer benyttes i de boligafdelinger
som | administrerer?

Dansk Stan-  Nggletal for

Grgnne regnska-  Energistyring dard: God ser-  ejendomsdrift
Benyttes i % af boligafde- ber (angiv navni  (angiv navn i vicepraksis for  (fra DFM-
linger der administreres  kommentar) kommentar) Grent diplom ejendomsdrift  negletal)
0-25% 69% 32% 78% 66% 67%
25-50% 3% 9% 3% 7% 3%
50-75% 1% 8% 0% 10% 5%
75-100% 10% 42% 0% 2% 8%
ved ikke 16% 9% 19% 16% 17%
| alt 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 18b. Private administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgvaerktgjer benyttes i de ejendomme som |
administrerer?

Dansk Stan-  Nggletal for

Grenne regnska-  Energistyring dard: God ser-  ejendomsdrift
Benyttes i % af ejen- ber (angiv navni  (angiv navn i vicepraksis for ~ (fra DFM-
domme der administreres kommentar) kommentar) Grent diplom ejendomsdrift  negletal)
0-25% 65% 35% 65% 40% 45%
25-50% 0% 30% 0% 5% 10%
50-75% 0% 15% 0% 10% 5%
75-100% 5% 10% 0% 5% 5%
ved ikke 30% 10% 35% 40% 35%
| alt 100% 100% 100% 100% 100%

Svarene viser, at miljgveerktgjerne er mere udbredt i det almene end i det
private — men at udbredelsen som helhed er begraenset, ogsa i det almene.
Energistyring er det veerktgj, der ggres mest brug af — hhv. 50% af de alme-
ne og 25% af de private mener, at det benyttes i hovedparten af de ejen-
domme, som de administrerer. Grgnt Diplom er relativt lidt udbredt, selv
blandt de almene, hvor relativt fa afdelinger har opnaet det, og der er da hel-
ler ingen administratorer, der mener, at det bruges i hovedparten af deres
ejendomme. Det samme er tilfeeldet for de private.

Med hensyn til de mere generelle styringsvaerktgjer, ’'DFM Nggletal’ og
'God servicepraksis’ er udbredelsen ogsa begreenset og uden de store for-
skelle pa almene og private administratorer. For begge veerktgjer vurderer
mellem 10-15% af bade almene og private administratorer, at det benyttes i
hovedparten af eiendommene. Det vidner maske om, at det ikke er i brugen
af veerktgjer generelt, at de private halter efter, men at det i seerlig grad er
brugen af miljgveerktgjer.

Det kan veere centralt, hvem der er initiativtager til at inddrage miljafor-
hold i driften. Administratorerne er blevet spurgt om dette med forskellige
valgmuligheder. For begge gruppers vedkommende er lovgivningen den
stgrste motivation, idet hhv. 96% og 89% af almene og private er helt eller
delvist enige i udsagnet. Blandt de almene scorer inspektar/viceveert 83%
(pa helt eller delvist enig), administrator selv 78% og boligselskabet 74%.
Beboere og afdelingsbestyrelser vurderes lavest, med 53%. De private har
stort set samme vurdering af aktgrerne — administrator og inspektgrer vurde-
res hgijt (hhv. 68% og 67% er helt eller delvist enige i, at initiativet typisk
kommer herfra), ejeren lavere (58%) og beboere lavest (44%). Det antyder,
som det ogsa bekraeftes gennem interviews m.m., at administratorer, inspek-
terer og andet driftspersonel, er centrale aktarer for at etablere miljgtiltag i
driften. Pa trods af, at beboerne generelt vurderes som de mindst initiativri-
ge, er der dog ogsa administratorer, der vurderer dem hgijt, hvilket kan af-
spejle tilfaelde af afdelinger, hvor beboere og afdelingsbestyrelser er meget
aktive, og i nogle tilfaelde er dem, der eftersparger og igangseetter miljgtiltag.
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Tabel 19a. Almene administratorer, svarprocenter: Hvor kommer initiativet til at inddrage miljgforhold i
driften typisk fra?

Beboere selv
(herunder afdelin-
gerne og bestyrel- Inspekter / vice-  Boligselskab (for ~ Administrator eller

Lovgivning se) veert forretningsferer)  forretningsfarer
Helt enig 37% 12% 26% 22% 23%
Delvist enig 56% 41% 57% 52% 45%
Ved ikke 3% 12% 4% 10% 19%
Delvistuenig 3% 29% 10% 13% 13%
Helt uenig 1% 7% 3% 1% 0%
[ alt 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 19b. Private administratorer, svarprocenter: Hvor kommer initiativet til at inddrage miljgforhold i
driften typisk fra?

Inspekter / vice-
Lovgivning Beboere veert Ejer Administrator

Helt enig 39% 0% 0% 5% 0%

Delvist enig 50% 44% 67% 53% 68%

Ved ikke 1% 22% 17% 32% 26%
Delvistuenig 0% 28% 1% 11% 5%

Helt uenig 0% 6% 6% 0% 0%

[ alt 100% 100% 100% 100% 100%

Administratorerne er desuden blevet spurgt om, hvad arsagerne er, til at de
ikke ger brug af de veerktgjer til miljgstyret bygningsdrift, der findes. Blandt
de almene var det mest udbredte veerktaj energistyring, jfr. tabel 18a og 18b,
mens grgnne regnskaber og Grent Diplom var mindre udbredte. For de ejen-
domme, der ikke bruger energistyring er den overvejende grund, at man
bruger noget andet. Der er mange eksempler pa vaerktajer og metoder, som
administratorerne eller boligselskaberne benytter eller selv har udviklet, evt.
med konsulentbistand. Det samme gaelder ogsa i nogen grad for de andre
veerktgjer, hvor omkring 20% angiver at bruge noget andet. Nogle af de ek-
sempler, der er naevnt i fritekst-svarene er programmerne 'Min Energi’ fra
Energi Data, Siemens EMC, Caretaker, eller egne programmer og regneark.
Det er umiddelbart overraskende, at ’'manglende motivation’, 'manglende re-
levans’ eller 'for dyrt / besveerligt’ ikke tilleegges starre veegt, mens 'mang-
lende kendskab’ derimod er et meget udbredt svar, nar det geelder milje-
veerktgjerne — og det mest udbredte, nar det geelder de andre to generelle
styringsveerktgjer. Eksempelvis angiver omkring 1/3 af de almene admini-
stratorer, at de ikke kender 'Grant Diplom’, som ellers er blevet annonceret
og omtalt kraftigt af BL inden for de sidste par ar. Det tyder pa, at der fortsat
er mulighed for at hgjne vidensniveauet blandt administratorerne. Dette kan
tolkes som et positivt tegn om, at der er en imgdekommenhed overfor veerk-
tgjerne, men et manglende kendskab.

Blandt de private administratorer er manglende kendskab ligeledes en
udbredt forklaring (p& naer energistyring). Ligeledes vurderer administrato-
rerne selv manglende relevans og manglende motivation, som veesentlige
arsager til ikke at bruge veerktgjerne. | modsaetning til det almene er der me-
get fa der angiver, at de bruger et andet veerktgij.



Tabel 20a. Almene administratorer, svarprocenter: Hvad er arsagen til at | ikke har brugt veerktejerne?

Dansk Standard: Nggletal for ejen-

Granne regnska- God servicepraksis domsdrift (fra DFM-
ber Energistyring Grgnt diplom for ejendomsdrift  negletal)

Kender det ikke 23% 14% 32% 42% 33%

Ikke relevant 1% 14% 23% 19% 18%

Mangler motivation 21% 6% 25% 13% 18%

For dyrt/ besveerligt ~ 26% 14% 13% 8% 11%

Vi bruger et andet 18% 51% % 19% 20%

| alt 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 20b. Private administratorer, svarprocenter: Hvad er arsagen til at | ikke har brugt veerktejerne?

Dansk Standard: Nggletal for ejen-

Granne regnska- God servicepraksis domsdrift (fra DFM-
ber Energistyring Grgnt diplom for ejendomsdrift  nagletal)

Kender det ikke 21% % 56% 39% 44%

Ikke relevant 53% 20% 31% 28% 25%

Mangler motivation 16% 33% 13% 22% 25%

For dyrt/ besveerligt ~ 11% 27% 0% 11% 6%

Vi bruger et andet 0% 13% 0% 0% 0%

| alt 100% 100% 100% 100% 100%

Motivation og barrierer
Den sidste gruppe af spagrgsmal omfatter motivation og barrierer for at be-
nytte miljgstyret bygningsdrift.

Administratorerne er blevet spurgt om deres vaesentligste motivation til at
inddrage miljgforhold i driften (tabel 21). Her angives 'Sund fornuft’ som den
vaesentligste motivation i begge lejre (97 og 95% helt eller delvist enige). Der
er ogsa en stor del, der mener, at der er god gkonomi i tiltagene, hhv. 83%
og 77% er helt eller delvist enige. Det samme geelder den etiske fordring, at
det er vigtigt at ggre noget for miljget, hvor hhv. 87 og 78% er helt eller del-
vist enige. Ligeledes vurderes det hgijt, at miljgtiltagene kobles med andre
forbedringer; det teeller dog lidt hgjere hos de almene (85% helt eller delvist
enige) end hos de private (61% helt eller delvist enige).

Beboerefterspergsel vurderes — i lighed med tidligere spgrgsmal — som
den mindst veesentlige arsag til handling (hhv. 28% og 39% helt eller delvist
enige). Her er der desuden feerre almene end private, som vurderer, at be-
boerne efterspgrger det. Dette kan muligvis afspejle beboersammensaetnin-
gen under de forskellige ejerformer.

Der er flere private end almene, som vurderer, at det ligger uden for deres
virke som administrator (28% af private helt eller delvist enige, mod 9%
blandt almene), hvilket er i trdd med svarende i tabel 11a og 11b om udbud
af miljgydelser.

Tabel 21a. Aimene administratorer, svarprocenter: Hvad er den veesentligste motivation til at inddrage
miljgforhold i driften?

Det ligger
Vigtigt for os at Vores beboere Haenger sam-  udenfor vores
Der er god Det er sund gere noget for  efterspgrger  men med andre virke som ad-
gkonomiidet fornuft miljoet det forbedringer ~ ministrator
Helt enig 37% 55% 41% 0% 28% 0%
Delvistenig  46% 42% 46% 28% 55% 9%
Ved ikke 6% 1% 9% 24% 9% 16%
Delvist uenig 9% 1% 4% 38% 7% 27%
Heltuenig 3% 0% 0% 10% 0% 49%

| alt 100% 100% 100% 100% 100% 100%
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Tabel 21b. Private administratorer, svarprocenter: Hvad er den vaesentligste motivation til at inddrage
miljgforhold i driften?

Det ligger
Vigtigt for os at Vores kunder  Haenger sam-  udenfor vores
Der er god Det er sund gere noget for  efterspgrger  men med andre virke som ad-
gkonomiidet fornuft miljoet det forbedringer  ministrator
Helt enig 33% 56% 17% 6% 17% 1%
Delvistenig  44% 39% 61% 33% 44% 17%
Ved ikke 0% 6% 17% 28% 28% 33%
Delvist uenig 17% 0% 6% 22% 6% 33%
Heltuenig 6% 0% 0% 11% 6% 6%
[ alt 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Selvom administratorerne og andre aktgrer kan vaere motiverede for at ind-
drage miljgforhold i driften kan man stgde pa forskellige barrierer, fx mod-
stand fra andre akterer, gkonomi, lovgivning m.m. Der er blevet spurgt om
administratorernes vurdering af dette, i de tilfaelde eller konkrete ejendom-
me, hvor de har haft muligheden.

Tabel 22a. Almene administratorer, svarprocenter: Hvilke barrierer opleves som veesentlige for miljgsty-
ret bygningsdrift?

Beboerne har Det ligger
ikke taget initia- Vi har ikke udenfor vores
Beboerne far  lkke miljigpo-  Kan ikke svare tiv eller udtryk  kompetencerne virke som ad-
gevinsten tentiale idet  sig skonomisk interesse til det ministrator
Helt enig 1% 3% 1% 8% 3% 4%
Delvistenig  16% 39% 35% 52% 26% 1%
Ved ikke 13% 16% 22% 23% 18% 13%
Delvist uenig  23% 27% 22% 1% 39% 38%
Helt uenig 36% 15% 10% 5% 13% 36%
[ alt 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 22b. Private administratorer, svarprocenter: Hvilke barrierer opleves som veesentlige for miljgsty-
ret bygningsdrift?

Ejerne har ikke Det ligger
taget initiativ el- Vi har ikke udenfor vores
Beboerne far  |kke miljigpo-  Kan ikke svare ler udtryk inte- kompetencerne virke som ad-
gevinsten tentiale idet  sig skonomisk resse til det ministrator
Helt enig 19% 12% 12% 12% 6% 12%
Delvist enig  44% 65% 47% 53% 25% 18%
Ved ikke 19% 18% 35% 24% 44% 41%
Delvist uenig  19% 6% 6% 6% 13% 24%
Heltuenig 0% 0% 0% 6% 13% 6%
[ alt 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Blandt de almene er det den manglende beboerinteresse, der scorer hgjst
(60% helt eller delvist enig), efterfulgt af en manglende tro pa hhv. gkonomi-
og miljgpotentiale (hhv. 42% og 46%). Blandt de private er det derimod en
manglende tro pa miljgpotentialet, der angives som veesentligste arsag (77%
helt eller delvist enige). Dernaest kommer manglende efterspergsel fra be-
boere (65% helt eller delvist enige), at beboerne far gevinsten, mens ejerne
afholder udgiften angives med 63% — og fagrst derefter manglende gkonomi-
ske fordele ved sadanne tiltag.

Feelles for begge ejerformer er, at administratorerne generelt afviser, at
de selv mangler kompetencer til at ivaerksaette tiltagene — det er dog mest
udtalt hos de almene, hvor 74% er helt eller delvist uenige, mens det kun
geelder 31% af de private. | lighed med tidligere svar er der omkring 1/3 af
de private administratorer, der mener, at miljgtiltagene ligger udenfor deres
virke (30% helt eller delvist enige).

| den almene sektor er spgrgsmalet om ejer- og lejerkonflikten naturligvis
ikke sa udtalt som i den private sektor. Som én administrator udtaler det, sa
er der ingen modseetninger, da det hele er baseret pa beboerdemokrati. Der-



for kan det overraske at 27% er helt eller delvist enige i, at det er en barriere,
at det er beboerne, der far gevinsten (underforstaet, at det er er afdelingen
eller selskabet, der afholder udgiften). Det kan maske tolkes derhen, at ogsa
de almene administratorer er underlagt et pres for at kunne redeggre for ud-
gifterne — beboerne er i hgjere grad end tidligere blevet opmaerksomme p4,
hvad deres penge gar til. Som en almen administrator skriver "... beboerne
har sveert ved at se fornuften i og villighed til, at der skal betales ekstra ad-
ministration for det ekstraarbejde der ydes ifm. miljgtiltag” (fra fritekstsvar).
Hvis man som almen administrator veelger at bruge udgifter pa miljgtiltag, og
besparelserne ikke kommer administrationen til gode, kan det virke som en
barriere. Svarene peger ogsa i retning af, at der er et behov for dokumenta-
tion af de besparelser, der kan opnas med miljatiltagene. Seaerligt blandt de
private administratorer er der en udbredt skepsis overfor miljgpotentialet i de
mulige tiltag inden for driften, hvilket naturligvis pavirker deres motivation til
at foresla det overfor deres kunder. Nar kunderne samtidig er meget gko-
nomisk bevidste, er det naturligvis vigtigt at kunne dokumentere eller sand-
synliggare det besparelsespotentiale, der ligger i forskellige miljgtiltag.

Der er ogsa blevet spurgt til andre og mere generelle barrierer for at inddra-
ge miljgforhold i driften, der ikke kun omfatter de tilfaelde, hvor de har staet
med muligheden.

Her er de almene og private enige om at vurdere gkonomiske forhold hgijt
som barriere — bade de generelle gkonomiske incitamenter og udgifter for til-
tagene, som beboerne skal betale, selvom de er interesserede i en billigere
administration. 83% af de almene og 94% af de private er helt eller delvist
enige i, at de skonomiske incitamenter for miljgtiltag i driften er en barriere.
Beboernes modstand pa grund af en fordyret administration ses ligeledes
som en stor barriere, idet hhv. 81% og 95% er helt eller delvist enige. Hertil
kommer, at det er beboerne som gennem et lavere forbrug far gevinsten,
mens ejerne afholder udgiften, hvilket primzert ses som en barriere blandt
private administratorer (70% er helt eller delvis enige, mens det er 38% for
de almene).

Mangel pa viden og gode eksempler er en anden gruppe af mulige barrie-
rer, der ogsa vurderes relativt hgijt; det geelder primaert beboere og ejeres vi-
den om de mulige skonomiske og miljgmeaessige gevinster (hhv. 71% og
72% af de almene og private er helt eller delvist enige). Mangel pa viden
blandt inspektarer og andet driftspersonel ses i langt mindre grad som en
barriere, selvom opfattelsen er mere udbredt blandt de private administrato-
rer, end blandt de almene — 38% af de almene er helt eller delvist enige i
udsagnet, mens det for de private er 56%. Man kunne forvente, at der pa
grund af frivilligheden blev efterspurgt flere krav i lovgivningen. Det er dog
kun delvist rigtigt; faktisk eftersparges der i hgjere grad gode eksempler og
vejledninger pa, hvordan man kan inddrage miljgtiltag i driften (hhv. 69% og
66% er helt eller delvist enige), mens hhv. 58% og 45% eftersparger flere
krav i lovgivningen.
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Tabel 23a. Almene administratorer, svarprocenter: Hvilke barrierer ser | generelt for at integrere miljg-
hensyn i driften?

Deteren Kendskab

ekstraud- Motivation blandt ejere Konkrete

gift, og eje- blandt eje- og lejere Vejledninger krav i lov-

re og lejere re,dakun om de gko- og gode ek- givningen - Det ligger
erinteres- beboerne  nomiske og Viden semplerpa formeget  udenfor vo-

Generel serede i bil- far gleede af miljgmaes-  blandt vice- hvordan erbaseret res virke
gkonomisk lig admini- besparel-  sige gevin- vaerterog  man griber  pa frivillig-  som admi-

motivation  stration serne ster inspektgrer detan hed nistrator

Heltenig 19% 35% 6% 16% 9% 28% 19% 2%
Delvist

enig 64% 46% 22% 55% 29% 41% 39% %
Ved ikke 7% 4% 19% 12% 14% 10% 19% 15%
Delvist

uenig 7% 8% 33% 13% 32% 13% 17% 36%
Helt uenig 3% 6% 20% 4% 16% 9% 6% 41%

| alt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Tabel 23b. Private administratorer, svarprocenter: Hvilke barrierer ser | generelt for at integrere miljo-
hensyn i driften?

Deteren Kendskab

ekstraud- Motivation blandt ejere Konkrete

gift, og eje- blandt eje- og lejere Vejledninger krav i lov-

re og lejere re,dakun om de gko- og gode ek- givningen - Det ligger
erinteres- beboerne  nomiske og Viden semplerpa formeget  udenfor vo-

Generel serede i bil- far gleede af miljgmees- blandt vice- hvordan erbaseret  res virke

gkonomisk lig admini- besparel-  sige gevin- veerterog  man griber  pa frivillig-  som admi-

motivation  stration sermne ster inspektgrer detan hed nistrator
Heltenig 33% 28% 35% 28% 17% 33% 17% 12%

Delvist
enig 61% 67% 35% 44% 39% 33% 28% 24%

Ved ikke 6% 6% 18% 22% 39% 22% 22% 41%
Delvist

uenig 0% 0% 12% 6% 6% 11% 28% 12%
Helt uenig 0% 0% 0% 0% 0% 0% 6% 12%

[ alt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Fritekstsvarene i spgrgeskemaet uddyber pa nogle punkter de ovennaevnte
barrierer. Det geaelder szerligt de generelle gkonomiske incitamenter, herun-
der manglen pa fleksibilitet i afregningen, der betyder, at alle betaler det
samme, uanset tiltag og adfaerd:

"Det gkonomiske incitament er for lille for beboerne - afdelingen. Indsam-
lingssystemer og betalingssystemer er alt for stive. Der gives ingen gkono-
misk motivation - alle betaler det samme uanset hvad man ger” (almen ad-
ministrator)

0g:

“Generelt er gevinsten meget lille, da vi er beliggende i en kommune, hvor
der er en "parcelhus-kultur”, hvor afgifterne er beregnet ud fra en enhedsbe-
tragtning og evt. reelle besparelser er meget sma!” (almen administrator)

Men ogsa den administrative byrde ved at skulle implementere miljgtiltag far
et par ord med pa vejen:

“En mand, flere hundrede foreninger. Der har ikke veeret tid til implemente-
ringen og de andre opgaver haster” (privat administrator)

"Afheenger for meget af den enkelte person og idet tiden til f.eks. omdeling
koster penge for en flyvende viceveert foretages det ikke” (privat administra-
tor)



Det understreger, at flere administratorer fgler sig pressede, formentlig som
falge af at kunderne efterspgrger billig administration, og at det kan veere en
vaesentlig barriere for bare at komme i gang med at foresla miljgtiltag.
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Case-studier af miljgstyret bygningsdrift i
praksis

Der er i projektet gennemfart fem case-studier af praktiske eksempler pa mil-

jostyret bygningsdrift. Case-studierne har haft til formal at belyse konkrete

eksempler pa miljgstyret bygningsdrift, og uddybe nogle af de problemstillin-

ger der rejses i spgrgeskemaundersggelsen. De fem cases er:

— Braendegardsparken: En almen boligafdeling i Herning, der som den far-
ste jyske boligforening har erhvervet Grgnt Diplom

— AB Valbybakkegard: En lille privat andelsboligforening i Kebenhavn, hvor
formanden forsgger at introducere forskellige miljatiltag i foreningen

— Dan-Ejendomme: Et stort privat administrationsfirma, der forsgger at im-
plementere miljghensyn i driften af de ejendomme de administrere, og
gare det til en del af den almindelige drift

— Wormslev og Ejerforeningen Roskildevej: En privat radgiver der bl.a. szel-
ger energistyring til boligejendomme — potentialer og barrierer eksempilifi-
ceret ved en privat ejerforening.

— FSB: Et starre boligselskab i Kgbenhavn, der har gjort meget for at im-
plementere miljgtiltag ved byggeri og drift — belyst gennem afdelingen
Blagarden pa Ngrrebro

De valgte cases belyser forskellige problemstillinger omkring miljgindsats i
driften, set fra forskellige aktgrers side (beboere, ejere, administratorer, rad-
givere), under forskellige ejerformer (almene boliger, ejerforeninger og privat
andelsboligforeninger) og forskellige bygningstyper (alder, stgrrelse stan-
dard m.m.).

Breendgardsparken: En jysk almen boligafdeling, der flager
grent

Gront Diplom er lede-
stjernen for den miljgsty-
rede bygningsdrift i
Braendgardsparken. Ar-
bejdet sker i et samspil
mellem boligselskabets
miljgkoordinator, de lo-
kale ejendomsfunktio-
neerer og den lokale af-
delingsbestyrelse. Man
har gjort det komplicere-
de let forstaeligt og hu-
Sker at veere stolte af de
opnaede resultater.

Figur 2. Boligafdelingen Breendgardsparken. (Foto: Maj-Britt Quitzau)



Boligselskabet Fruehgjgaard og boligafdelingen Brandgardsparken
Breendgardsparken er en boligafdeling under det almene boligselskab Frue-
hgjgaard. Boligselskabet administrerer 20 afdelinger med i alt 1.430 boliger i
Herning-omradet. Afdelingerne er meget forskellige, Breendgardsparken er
den eneste afdeling, der har det grgnne diplom. Der er udviklet granne hel-
hedsplaner og gr@nne regnskaber for alle afdelinger, men det er meget for-
skelligt, hvordan afdelingerne bruger — eller ikke bruger — dem. Kun to afde-
linger ud over Breendgardsparken har reageret pa de granne helhedsplaner.
Fruehgjgaard kalder sig
Fakta om Braendgardsparken 'Danmarks bedste boligsel-
skab’. Man lsegger vaegt pa at
finde det helt rigtige hjem til
beboerne, hvad enten de er
Beliggenhed: Teet pa Herning Centrum unge eller gamle, skal de fgle
sig hjemme. Selskabets mal
reekker saledes ud over det

Boligafdeling i det almene boligselskab Fruehgj-
gaard, som i alt har 1.430 boliger

Byggear: 1966-1968 (star overfor renovering)

Antal lejligheder: 324 blot at skaffe folk tag over ho-
vedet. Beboersammensaetnin-
Starrelse: 78 afdelinger og ca. 24.000 beboere gen er bred. Nogle afdelinger

Driftspersonale: 3 faste medarbejdere i ejendom- er meget velfur?gerende, an-
men og 11 pa boligselskabets kontor samt to tem- | dre fungerer mindre godt. De
rere og en maler velfungerende afdelinger far

sat forskellige aktiviteter i
gang. Fruehgjgaard har ansat en projektkoordinator, der beskeeftiger sig
med miljgarbejde i de enkelte afdelinger samt en miljgmedarbejder.

Braendgardsparken er en velfungerende boligafdeling, der ligger 500 me-
ter fra Herning Centrum. Det beskrives af en beboer som et hyggeligt sted
med mange forskellige slags beboere, som altid har tid til en god snak. Der
er i alt 324 lejligheder i Braendgardsparken. Lejlighederne spaender fra 1-
vaerelses lejligheder pa 48 m? til 5-vaerelses lejligheder pa 108 m?. Afdelin-
gen er bygget i 1966-1968, den star nu over for en gennemgribende renove-
ring. Der arbejder tre mand fast i Braendgardsparken, herudover arbejder der
11 pa boligselskabets kontor samt to temrere og en maler i en lille hand-
vaerksafdeling.

Miljostyret bygningsdrift

Det specielle ved Breendgardsparken er, at boligafdelingen har 'Grgnt Di-
plom for Boligorganisationer’. Grgnt Diplom laegger op til at spare pa res-
sourcerne. De generelle krav er simple: for at fa tildelt et diplom, skal afde-
lingen:

1 Udarbejde en overordnet miljgpolitik
2 Udarbejde en miljgplan

3 Inddrage og formidle til beboerne

4 Udarbejde et grgnt regnskab

Den overordnede miljgpolitik er besluttet i selskabet.

Der bliver arligt udarbejdet miljghandlingsplaner for Braendgardsparken. Det
sker i et samarbejde mellem selskabets miljgkoordinator, miljigmedarbejder,
afdelingsbestyrelsen og ejendomsfunktionaererne. Inden for omraderne:
vand, varme, el, granne omrader, indkab til driften af afdelingen samt rengga-
ring og kemikalier stilles der simple mal op, de nadvendige aktiviteter identi-
ficeres og ansvaret for at aktiviteterne udfgres bliver bestemt. F.eks. er malet
for 'vand’ i 2007, at der spares 2,5 % i forhold til 2006. Det vil man blandt
andet gagre ved at f& vandmalerne aflaest en gang hver maned. Ud fra dem
laves der sgjler, der viser vandforbruget i de 4 afsnit af bebyggelsen. Sgjler-
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ne heenges op i alle opgange. Det er ejendomsfunktiongererne, som afleeser
malerne, og miljgmedarbejderne, der udarbejder materialet.

Det gronne regnskab er meget simpelt: inden for el, varme, vand og affald
opggres totalforbrug/maengder ar for ar — og der sammenlignes med de fo-
regaende ar. For eksempel er vandforbruget faldet med 13,2 % fra 2005 til
2006.

Det tilstraebes, at formidlingen er sa simpel og letforstaelig som mulig. Pa
miljgmgadet i november 2006 blev det blandt andet foreslaet, at der pa op-
slaget om vand skulle vaere et billede af en vandhane, sa alle kunne forsta,
at det drejer sig om vand, uanset om man kan lzese dansk eller ej. Der
kommer ogsa miljgrdd ud med den gvrige information til beboerne, for ek-
sempel gode rdd om, hvordan man kan spare pa varmen.

Rigtig brug af
vaskemaskinen:
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Figur 3. Et eksempel pa miljginformation i Braendgérdsparken. Her rettet mod brugerne af
vaskeriet. (Foto: Maj-Britt Quitzau)

Miljgindsatsen rummer bade tekniske tiltag og bearbejdning af adfeerd. Et
teknisk tiltag, man har haft megen glaede af, er at udskifte de gamle paerer i
kaelderrummene med LED-lys. Det er en del af arsagen til, at man har kun-
net reducere elforbruget med 9,5 % fra 2005 til 2006. | overvejelsen om mil-
jeindsats indgar ogsa overvejelser om tryghed og komfort. Det er ud fra
hensynet til tryghed, at man har valgt at have konstant lys i keelderen. Man
vil prgve at fa 10 familier med i en ’el-spare-klub’. Familierne skal indsende
aflaesninger hver maned og den familie, der sparer mest, vinder en tur til Le-
goland.

Noget af miljgindsatsen er sa indlejret i rutinerne, at det fgles som om, at
den sker af sig selv. Energistyringen er et eksempel pa dette. Ejendoms-
funktionzeren afleeser malerne, administrationen foretager beregningerne og
udarbejder skemaer.

Man har forsggt at fa en egentlig miljggruppe dannet med beboerne, men
det har vist sig rigtigt sveert at fa samlet gruppen. Sa kernen i miljgarbejdet
er stadig miljgprojektkoordinatoren, miljgmedarbejderen, afdelingsbestyrel-
sen og ejendomsfunktionaererne.

Initiativet og stetten til miljgindsatsen

Miljgprojektkoordinatoren beskrives af de gvrige som den afggrende faktor i
miljgindsatsen: 'Hun er rigtig dygtig — venlig, og nem at snakke med’, siger
et af bestyrelsesmedlemmerne. Hun blev i 2001 ansat som bygkologisk ko-
ordinator for Fruehgjgaard og tre andre boligselskaber i Herning. Omkring
2003 blev Grgnt Diplom lanceret. Miljgprojektkoordinatoren delte det — efter
hendes mening — lidt for omfangsrige materiale ud til bestyrelsen, og til hen-



des store overraskelse lzeste de det. Grgnt Diplom var en gjenabner, der
satte miljgarbejdet i system. Fgr havde der veeret lidt spredte tiltag. En af
forskellene mellem det frivillige og det Iennede arbejde er, ifglge miljgpro-
jektkoordinatoren, at det lannede arbejde ’kalder pa en’ — man er mindre til-
bgijelig til blot at udsaette aktiviteterne.

Formanden for Breendgardsparken var meget engageret i miljget, og der
er flere andre ildsjeele i afdelingsbestyrelsen. Kombinationen af det frivillige
arbejde og stgtten fra administrationen har veeret afggrende for fremdriften i
projektet. Bestyrelsen kommer med idéer og undersgger selv mulighederne
for nye tiltag. Bestyrelsesmedlemmerne bruger deres professionelle viden
og netveerk i bestyrelsesarbejdet — f.eks. er der et medlem, der har arbejdet
som VVSer, der har gjort et stort arbejde med vandbesparelser.

Det er naturligvis ogsa vigtigt, at ejendomsfunktionaererne er engagerede,
da de star for en stor del af det praktiske arbejde. Ejendomsfunktionaererne
star samtidigt for en del af formidlingsarbejdet, for eksempel med at forklare
folk, der sorterer affaldet forkert, hvordan de skal sortere rigtigt, pa en pae-
dagogisk made. Det har ogséa at gere med en generel opfattelse af, at tinge-
ne skal veere i orden, der skal vaere paent og rent.

Miljgprojektkoordinatoren og den grgnne guide i Herning har brugt hinan-
den som sparringspartnere. Desuden har de brugt Energicentret og affalds-
folkene i Herning Kom-
mune. Endelig har man
fundet inspiration i Bolig-
selskabernes Landsfor-
enings konferencer og
kurser. Imidlertid undrer
det miljgprojektkoordina-
toren meget, at man har
sa stor fokus pa teknik,
gkonomi og organisation
hos Boligselskabernes
Landsforening. Hun me-
ner, at den store udfor-
dring ikke ligger i det tek-
niske — den store udfor-
dring ligger i mader at fa
engageret flere beboere
pa. Det er vanerne, der
skal eendres. Det tekniske
kan man jo bare bruge et
ingenigrfirma til, som hun
siger.

Det er vigtigt at ggre
sig klart, at miljgindsatsen drejer sig om andet end gkonomi. Naturligvis er
det rart at kunne henvise til, at besparelserne rent faktisk ogsa kan betale
sig. Men for afdelingen har miljgarbejdet ogsa betydning for feellesskabet.
Der opstar et faellesskab ved at Igse et falles problem. Ellers kommer man
ikke hinanden s& meget ved.

Stoltheden er ogsa en vigtig faktor. Man er, med god grund, stolte af sit
grenne diplom i Breendgardsparken. Det grenne flag vajer over Braend-
gardsparken, og i et avisudklip kan man se, hvordan borgmesteren er med til
at hejse det. Der er motivation i at skulle kaeempe for at beholde flaget.

Figur 4. Det grenne flag i Braendgarsparken. (Foto: Maj-
Britt Quitzau)

Karakteristik af indsatsen

'Gor det simpelt’ kunne vaere mottoet for arbejdet i Breendgardsparken. Man
har valgt en simpel, fokuseret miljgindsats, der bliver fort ud i livet — frem for
en raekke spredte tiltag. Man har kun fire vandmalere at aflaese, men de bli-
ver brugt til at gennemfare en kampagne for vandbesparelser. Det granne
regnskab kan veere péa et A4-ark, og miljghandlingsplanen fylder kun to si-
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der. Der lzegges op til en overskuelig maengde af aktiviteter og ansvaret for
gennemfgrelsen af de enkelte aktiviteter er klart placeret.

'Ggr det simpelt’ er ogsa afgagrende for formidlingen til beboerne. Tingene
skal skaeres helt ud i pap, og man ma veere klar over, at der stadigt er nogle
beboere, der har sveert ved at forsta tingene. For eksempel er det ikke alle
beboere, der kan laese et simpelt sgjlediagram.

Det er vigtigt at gare sig klart, at der er tale om en holdindsats, der bade
treekker pa engagerede, lannede medarbejdere og frivillige ildsjeele. Holdet
har en indpisker i form af miljgprojektkoordinatoren. Alle er med til at komme
med idéer til nye miljatiltag, og nogle af de velafprevede ting glider efterhan-
den ind som en helt naturlig rutine.

Det er ogsa vigtigt at gare sig klart, at den ildsjeel, der braender for en bae-
redygtig udvikling pa denne jord, ikke ngdvendigvis behaver at veere en yng-
re person med en laengerevarende akademisk uddannelse. Det kan sagtens
veaere en mand i sin bedste alder, der har boet i boligomradet i 37,5 ar og har
en professionel baggrund som handveerker.

Erfaringerne med miljostyret bygningsdrift

Man har positive erfaringer med miljgstyret bygningsdrift i den almene bolig-
afdeling Breendgardsparken. Man har formaet at bruge Grgnt Diplom som et
simpelt veerktgj i miljgindsatsen. Miljgindsatsen er fokuseret, og aktiviteterne
er overskuelige. Indsatsen kreever en kompetent indpisker, her i form af mil-
joprojektkoordinatoren, en engageret afdelingsbestyrelse og engagerede
ejendomsfunktionaerer. Resultaterne er ikke kun det mindskede ressource-
forbrug og de deraf falgende gkonomiske besparelser, det er ogsa feelles-
skab og stolthed hos beboerne.

Den store udfordring ligger i at skabe et aget beboerengagement. Her ef-
terlyser miljgprojektkoordinatoren mere viden om mader til at skabe et sa-
dant engagement pa. Der ligger naturligvis ogsa en udfordring i at man til
stadighed skal skabe et lavere ressourceforbrug — nar man har plukket de
lavest haengende frugter kommer man til nogle, der er noget vanskeligere at
plukke.

Arbejdet er afhaengigt af miljgprojektkoordinatoren, afdelingsbestyrelsen
og ejendomsfunktioneererne. Hvis ejendomsfunktionaererne ikke vil spille
med, falder indsatsen til jorden. Hvis man far en vrangyvillig afdelingsbesty-
relse, falder indsatsen til jorden. Hvis boligselskabet ikke bakker op, og for
eksempel sparer miljgprojektkoordinatoren vaek, falder indsatsen til jorden.
Derfor er det vigtigt til stadighed at minde hinanden om de positive resulta-
ter, man kan veere stolte af.

Historien om den miljgstyrede bygningsdrift i Breendgardsparken kan for-
teelles kort: Gar det simpelt, gor det og bliv ved med at gare det — og husk
sa at veere stolte af resultaterne, der raekker ud over de sparede ressourcer.



AB Valby Bakkegard: Andelsboligbestyrelsens sveere
betingelser for at arbejde med miljg i driften

Denne case handler om A/B Valby Bakke-
gard, hvor en aktiv formand har vaeret med-
virkende til at seette miljg pa dagsordenen i
driften af ejendommen. Der er f.eks. gjort
en stor indsats i forhold til affaldssortering,
hvor beboerne er blevet engageret i at sor-
tere i nogle hovedfraktioner, pa trods af
nedfaldsskakte. Casen viser dog samtidig,
at bestyrelsen i en lille andelsboligforening
har sveere forudseaetninger for at udvikle og
systematisere miljgindsatsen. Det er derfor
nadvendigt at overveje, hvordan boligbesty-

relsen kan bakkes op i forhold til at basere Figur 5. Andelsforeningen Valby Bakkegard (Foto: Maj-Britt Quitzau).

miljgarbejdet pa et bedre beslutningsgrund-
lag. En mulighed er at skabe en mere mal-
rettet rédgivning og medvirke til en starre
systematisering af driften.

Om andelsboligforeningen

Valby Bakkegard er en mindre andelsboligforening i Valby. Det er en eeldre

kebenhavnsk ejendom, som star over for en del gennemgaende renoverin-

ger. Beboerne er bredt sammensat, idet foreningen pa nuveaerende tidspunkt

befinder sig i en overgangsfase, hvor mange af de oprindelige og aeldre be-
boere erstattes af tikommende barnefami-

Fakta om AB Valby Bakkegard lier. Denne beboersammensaetning afspej-

48 andelslejligheder (3-4 veerelser) les ogsa i bestyrelsen, som bestar af bade

1 erhvervslejemal aldre og unge bestyrelsesmedlemmer.

Opfart i 1954 Den nuvzerende bestyrelse har siddet i ca.

5 etager 2 4 bestar af fem kvind Kii

BBR areal pa 4.493 m? ar og bestar af fem kvinder og en aktiv
formand.

Foreningens formand har valgt at patage sig en stor andel af opgaverne om-
kring driften. Da hun er hjemmegaende, har hun valgt at bruge en del tid pa
hvervet, selv om det er frivilligt. Hun sidder tit pa kontoret i keelderen og ta-
ger hand om det Igbende arbejde med driften. En del af driftsopgaverne er
dog uddelegeret. Administrationen varetages af Advokatfirmaet Gert Hallig,
som har en seerlig afdeling inden for administration af andelsboligforeninger.
Administrationsfirmaet varetager udelukkende almene opgaver inden for
administration, sdsom bogfgring, opkraevning, juridisk radgiver pa byggesa-
ger og boligretssager samt gvrig personlig betjening4. En Igs viceveert er til-
knyttet eiendommen. Han kommer et par timer, tre gange om ugen, og tur-
nerer i gvrigt mellem forskellige andre ejendomme. Vicevaerten sgrger for
temning af ejendommens nedfaldsskakte, justering af varmeanlaegget og
andre forefaldende opgaver. Bestyrelsen gar desuden brug af eksterne kon-
sulenter, f.eks. i form af energi- og byggetekniske konsulenter.

Personligt engagement i miljgindsatsen

Miljgindsatsen i andelsboligforeningen har hidtil veeret preeget af en Igbende
opdatering af ejendommen, bl.a. med isolering af varmergr samt Igbende ju-
stering af fiernvarmeanlaegget. Den nuveerende formand har dog gnsket at
seette mere bevidst fokus pa miljg. Det har resulteret i en bred kam af miljg-
tiltag igennem de seneste 2 ar. Der er gennemfgrt tekniske tiltag, som for-
bedret isolering i eiendommen (bl.a. mod sikringsrum) samt lgbende opsaet-

4 Iflge Lisbeth Hansen, som er sagsbehandler for A/B Valby Bakkegard.
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ning af energipaerer pa feellesarealerne. Der har ogsa veeret tiltag rettet mod
en forbedret affaldssortering, forgrennelse af ejendommen samt mindskelse
af forbruget af kemikalier pd ejendommens arealer. Med hensyn til affalds-
handteringen har bestyrelsen vaeret seerligt aktiv. Tidligere blev alt puttet i
skraldespanden, men nu er der opsat containere til papir og pap i garden
samt indrettet et storskraldsrum. Der er gjort en aktiv indsats for at informere
beboerne om ordningen og der har veeret en Igbende dialog med dem. | dag
frasorterer mange af beboerne papir og pap pa trods af, at der er nedfalds-
skakte i eiendommen.

Miljgindsatsen er hovedsageligt baret af formandens personlige engage-
ment. Hendes tilgang er praeget af et husmoderprincip om, at tingene skal
fungere ordentligt. Hun vil gerne veere pa forkant med udviklingen og sikre
en lgbende vedligeholdelse og optimering af eiendommen. Samtidigt er hun
opmeerksom pa at gare ejendommen til et rart sted at bo for derved at sikre
beboernes trivsel. Hendes miljgmaessige engagement er efter eget udsagn
ikke ideologisk, men hun mener at have et ansvar i forhold til at minimere de
miljgmaessige gener i ejendomsdriften. Hun er aktiv i forhold til at iveerksaette
og falge op pa forskellige miljgtiltag. Desuden er hun opsggende i forhold til
at deltage pa miljgkurser og generelt orientere sig om den nyeste viden pa
omréadet.

Udfordringer i bestyrelsesarbejdet

Et kendetegn ved miljgindsatsen er, at opmaerksomheden er rettet mod ad-
feerdsaendringer. Det star i modsaetning til andre aktive boligforeninger, hvor
fokus primaert er pa de feelles anlaeg i ejendommen. | A/B Valby Bakkegard
er der dermed taget fat i en af de mere tunge ender af miljgarbejdet i en bo-
ligforening. Her er opgaven med at fa beboerne til at sortere affaldet et ek-
sempel pa en 'tung’ opgave, som forudsaetter fundamentale holdnings- og
adfaerdsaendringer hos beboerne. Sddanne tiltag er ofte mere problematiske
at fa beboerne med pa end tekniske tiltag. Den hidtidige indsats har baret
frugt, eftersom beboerne i hgj grad efterlever snsket om f.eks. sortering.
Samtidig er faellesskabet blevet forbedret, da beboerne har taget arbejdsda-
gene til sig og er aktive i forskellige udvalg i foreningen. Bestyrelsen oplever
dog visse udfordringer i forbindelse med indsatsen.

Beboernes modstand mod forandring

En af de centrale udfordringer for bestyrelsen har vaeret at skabe forandring i
miljgrigtig retning uden at udfordre beboerne for meget. Dette afspejler en
kompromissagende tilgang til miljgindsatsen, hvor der laegges vaegt pa, at
feellesskabets interesser ikke seettes over styr. Det er formandens gnske, at
der er en balance i indsatsen mellem at flytte beboernes vaner og samtidig
bibeholde deres opbakning. Processen er derfor kendetegnet af, at der ofte
gas pa kompromis, for at lasningerne virker for alle. Der er her tale om en
ledelsesstil, som er baseret pa idéen om at Igfte i feellesskab. Denne tilgang
haenger sammen med, at bestyrelsen generelt set har mgdt modstand i gn-
sket om at forny og forbedre ejendommen. En af forklaringerne er, at mange
af de aeldre beboere har sveert ved at omstille sig til, at eiendommen i dag
star overfor en del vedligeholdelse. Det betyder, at det har veeret sveert at fa
forbedringsforslagene stemt igennem. Formanden finder det derfor ogsa
ngdvendigt at holde sig tilbage i forhold til miljetiltagene, og i stedet satse pa
de sma skridt i retning af en mere miljgrigtig adfeerd. Helt konkret betyder
det, at bestyrelsen gar forsigtigt frem i miljgindsatsen, og ikke gnsker at ska-
be en egentlig grgn profilering af foreningen.

Opslidende konflikter

En anden central udfordring handler om, at beboerdemokratiet ofte er for-
bundet med forskellige konflikter. Her er isaer formanden udsat for de uover-
ensstemmelser og konflikter, som bestyrelsens beslutninger kan affede i



forhold til de enkelte beboere. Sadanne konflikter kan til tider veere opsliden-
de, og formanden har da ogsa oplevet darlige perioder, hvor modstanden og
konflikterne med beboerne har fyldt meget. Ofte opvejes de darlige oplevel-
ser dog af de positive sider af arbejdet, som f.eks. nar beboerne finder
sammen i feellesskaber. Det kan iseer veere sveert at tackle disse konflikter,
som almindelig person, som ihaerdigt prgver at ggre sit bedste. Formanden
har i den forbindelse bl.a. udtrykt usikkerhed om, hvordan man kommunike-
rer med beboerne, og i den forbindelse s@gt rad og vejledning hos en eks-
tern konsulent. Dette skete i forbindelse med en besggsradgivning, som
formanden fik tilbudt i forbindelse med en kursusraekke i miljg. Dette viser
behovet for at blive bedre til at tackle den form for daglige konflikter, som en
formand typisk vil opleve. Sadanne konflikter kan fa stor betydning for miljg-
arbejdet, idet de pa sigt kan veere medvirkende til at nedbryde det personlige
engagement, og dermed fjerne drivkraften bag miljgindsatsen. Iszer i en an-
delsboligforening som Valby Bakkegard udger dette en trussel, eftersom
indsatsen primeert er baseret pa formandens personlige engagement. Uden
hendes iveerkseettelse og opfelgning pa tiltagene ville miljgtiltagene ikke ha-
ve haft samme succes. Det er derfor veesentligt, at der vaernes om dette
personlige engagement med henblik pa at fastholde det gode arbejde.

Miljoarbejdets forudsaetninger

Grundlaget bag beslutningerne er centralt i forhold til kontinuiteten og sy-
stematikken i den miljgstyrede bygningsdrift. Eksemplet med A/B Valby Bak-
kegard viser, hvor kompliceret det er for en lille boligforening at bevare over-
blikket i forhold til bygningsdriften — herunder tage miljghensyn. Det spiller
en veesentlig rolle, at der er tale om leegmaend, som star for driften, og som
derfor ikke besidder egentlige kompetencer i forhold til at sikre en optimal
drift. Det betyder ikke, at bestyrelsen ger et darligt stykke arbejde, men det
betyder, at fremgangsmaden kan vaere praeget af mangel pa overblik og ind-
sigt i, hvor der skal gares en indsats. Her peger casen p3a, at forudsaetnin-
gerne ikke er entydigt positive i forhold til at arbejde med miljg i en lille an-
delsboligforening. Andelsboligforeningen er et godt eksempel pa, at det er
muligt at na langt med et personligt engagement fra bestyrelsens side, idet
det seetter miljget p4 dagsordenen og udfordrer beboernes eksisterende va-
ner. Samtidig er det et eksempel pa, at forudsaetningerne for at lase opga-
ven pa forskellige mader er problematiske.

Kompetencer

At drive en andelsboligforening kreever visse kompetencer. Det involverer
f.eks. et administrativt og byggeteknisk ansvar samt evner til at kommunike-
re og ga i dialog med foreningens beboere. P4 samme made kraever miljatil-
tag en vis indsigt i, hvad der kan ggres, og hvor det er fornuftigt at saette ind.
Eftersom der er tale om frivilligt arbejde har bestyrelsen ikke nogen umiddel-
bare forudsaetninger for at drive en ejendom. | A/B Valby Bakkegard er ar-
bejdet da ogsa i hej grad baseret pa almindelig sund fornuft. At driften haen-
ger sammen skyldes dels, at de enkelte bestyrelsesmedlemmer over tid op-
bygger erfaringer med at drive en ejendom, samt dels, at driften sker i et
samspil med andre aktarer, som understgtter processen, f.eks. administra-
tor, handvaerkere og energikonsulenter. | andelsforeningen er der tale om en
aktiv formand, som har taget udfordringen op og engageret sig i at lzere,
hvordan man bedst driver en ejendom. Pa den made kan en bestyrelse klze-
de sig pa i forhold til at gribe opgaven an. | situationer, hvor bestyrelsen fg-
ler, at de kommer til kort, er det almindeligt at sgge faglig stette. Her har an-
delsboligforeningen bl.a. gjort brug af konsulenter i forhold til at fa overblik
over den mere langsigtede vedligeholdelse af eiendommen, og i den forbin-
delse faet udarbejdet en rapport fra et radgivende konsulentfirma. Denne
form for kompetenceopbygning forudsaetter et personligt engagement — at
man breender for sagen og interesserer sig for at finde ud af hvordan det
fungerer. Nar processen kan vaere problematisk er det fordi, at der er en 95
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tendens til en Iebende udskiftning af bestyrelsen i sadanne boligforeninger.
F.eks. beretter formanden om hvordan der i andelsboligforeningen af flere
omgange har veeret skiftet ud pa flertallet af pladser. Heller ikke hun har pla-
ner om at blive siddende over en laengere periode. Denne form for opbrud
kan veere problematisk i forhold til at sikre en vis kontinuitet over tid, efter-
som kompetencerne sjaeldent institutionaliseres, men i stedet skal disse igen
bygges op fra bunden af.

En problemorienteret og kortsigtet tilgang

Et andet problem relaterer til, at lasningerne ofte har en tendens til at vaere
kontekstuelt betinget. Det vil sige, at der er tale om en problemorienteret til-
gang, hvor problemerne Igses efterhanden som de opstér. Det haenger
sammen med, at det kan veere sveert for laegfolk at have det forngdne over-
blik over den mere langsigtede udvikling af eiendommen. Formanden giver
selv et godt eksempel pa dette fra sin egen lejlighed, hvor hun har renoveret
kokkenet, men forst bagefter finder ud af, at det kan vaere fordelagtigt at iso-
lere gulvet. Her betyder det manglende overblik, at der vil gd mange ar for
gulvet under kgkkenet kan isoleres. P4 samme made er der mange beslut-
ninger i ejendomsdriften, som er bindende for en leengere periode, og det er
derfor vaesentligt, at beslutningerne tages pa et mere fuldsteendigt og lang-
sigtet grundlag. En méade hvorved dette i hgjere grad kan sikres er ved at
inddrage eksterne konsulenter, hvilket A/B Valby Bakkegard bl.a. har gjort i
forbindelse med vedligeholdelsen af ejendommen. Sadanne konsulentydel-
ser er dog omkostningsfulde og derfor er det ikke altid, at bestyrelsen (og
beboerne) er villige til at gare brug af disse. Set i forhold til miljgindsatsen
udgar den problemorienterede tilgang et problem, fordi bestyrelsen kan have
sveert ved at indtaenke den miljgmeessige dimension, som i eksemplet med
formandens kgkkengulv. Selv om formanden i dette tilfaelde besidder gode
forudsaetninger for at indteenke miljget (bl.a. fordi hun har veeret pa miljgkur-
sus), sa kan det stadig veere sveert at danne sig et fuldstaendigt overblik
over, hvad der er bedst at ggre. Alene fremskridtene i den teknologiske ud-
vikling kan veere sveere at holde sig ajour med som laagmand.

Manglende systematik

Miljgarbejdet i A/B Valby Bakkegéard peger ogsé pa, at det kan vaere sveert
for bestyrelsen at udpege relevante miljgtiltag og fa beboerne med pa dem.
Det virker f.eks. usystematisk, at bestyrelsen har taget fat i de tunge opga-
ver, mens der ikke er taget sa meget hul pa de tekniske Igsninger, som ofte
giver store besparelser. Andre boligforeninger, som er mindre progressive,
har formaet at gennemfare flere tekniske miljgtiltag end A/B Valby Bakke-
gard. Dette kan have noget at ggre med, at bestyrelsen ikke bevidst foreta-
ger en egentlig vurdering af, hvor det er mest hensigtsmaessigt at seette ind.
| stedet er der hovedsageligt tale om et personligt projekt, som praeges af
formandens interesser. En vaesentlig barriere i denne sammenhaeng er —
udover fgrneevnte mangel pa overblik — at der er tale om betydelige investe-
ringer, bl.a. i forbindelse med vedligeholdelse og sterre renoveringsprojek-
ter. Formanden papeger netop, at bestyrelsen er opmaerksom pa mange af
besparelsesmulighederne, men at disse farst vil blive forfulgt, nar tingene er
slidt ned og skal skiftes. | denne sammenheeng virker det som om, at for-
manden har sveert ved at overbevise sig selv — og de gvrige beboere — om,
at der kan gennemfares tekniske miljgtiltag, som rent skonomisk betales
hurtigt hjem. Det kan haenge sammen med formandens usikkerhed om,
hvad beboerne vil acceptere og samtidig en darlig rustning i forhold til at
seelge sine visioner og idéer videre. Det afspejler en grundlaeggende usik-
kerhed om, hvad der kan gares og hvornar det kan gares.



Figur 6. Besparelsesmuligheder bliver ofte farst forfulgt, nar tingene er slidt ned. Det
geelder ogsa for foreningens vaskeri. (Foto: Maj-Britt Quitzau)

Pa grund af den manglende opbakning og det manglende overblik er der of-
te tale om beslutninger af sporadisk karakter, forstaet sadan, at beslutnin-
gerne ofte tages i sammenhaeng med aktuelle problemstillinger eller efter
konkrete inputs. Der er ikke tale om en helhedsorienteret og gennemtaenkt
indsats. Tit heenger beslutningerne sammen med ejendommens tilstand, og
det kan veere problematisk, da beslutningerne ofte er bindende igennem en
leengere periode og dermed er det afggrende at de tages pa et fornuftigt
grundlag. Det viser noget om, at det er sveert for de sméa foreninger, som er
selvdrevet, at fa integreret miljghensyn i alle dele af driften, fordi der ikke er
den ngdvendige stgtte og opbakning til det.

Konklusioner i forhold til miljestyret bygningsdrift

Denne case peger pa, at det er muligt gennem et personligt engagement at
Iofte miljgarbejdet i en lille andelsboligforening. Et sddant engagement er
medvirkende til at saette miljget pa dagsordenen og motivere beboerne til at
teenke over deres adfaerd. Bestyrelsen har saledes mulighed for at skabe
nogle rammer, som ggr det lettere for beboerne at agere miljgrigtigt. Nar et
bestyrelsesmedlem engagerer sig personligt for sagen skaber det en media-
tor i foreningen, som kan iveerksaette og understgtte beboerne i forhold til at
agere miljgrigtigt. Med udarbejdelse af mere langsigtede planer ville det
samtidig skabe et bedre grundlag for kontinuitet, idet den nye bestyrelse kan
fa indsigt i det arbejde der er gjort hidtil. Der savnes altsa et bedre grundlag
for at den mindre bestyrelse kan arbejde systematiseret med miljg i driften.

Videreudvikling af den eksisterende faglige statte

Casen peger p4a, at forudsaetningerne for at lafte opgaven med at sikre et
miljgmaessigt aspekt i driften af ejendommen afhaenger af de kompetencer,
som de enkelte bestyrelsesmedlemmer har. Her opstar et behov for faglig
stgtte, da bestyrelsen ikke ngdvendigvis har det forngdne overblik, der skal
til at skabe en kontinuerlig og systematisk indsats. Noget af det, som skaber
en starre kontinuitet og helhed i driften er tilknytningen af eksterne konsulen-
ter, som udarbejder f.eks. energiplaner eller vedligeholdelsesplaner. Sadan-
ne konsulenter kan veere med til at sikre et mere helhedsorienteret billede af
ejendommens tilstand ud fra en laengere tidshorisont. Dette skaber et bedre
beslutningsgrundlag frem for at l@se problemerne fra dag til dag. Der er alle-
rede forskellige aktgrer tilknyttet den daglige drift af eiendommen, sasom
administratorer, viceveert, handvaerkere og eksterne konsulenter. Selv om
bestyrelsen far ydelser fra disse aktarer lader det ikke til, at de bidrager i
forhold til at stette miljgindsatsen i betydelig grad. Sadanne aktgrer burde i
hgjere grad kunne fungere som aktive sparringspartnere i forhold til boligfor-
eningens bestyrelse i miljgspgrgsmal, da det ville give en konkret mulighed
for faglig stette. Iseer i forhold til uddannelsen af viceveerter lader der til at
ske en positiv udvikling i denne retning, eftersom der findes forskellige grgn-

o7



58

ne kurser for viceveerter, bl.a. hos ABF. Spgrgsmalet er hvordan man kan
understgtte en videreudvikling af disse aktgrers kompetencer og hvordan
man samtidigt kan sikre, at bestyrelserne — og beboerne — i hgjere grad ger
brug af disse konsulenter.

Aktivere andre aktgrer i miljgarbejdet

En anden mulighed er at fa aktiveret andre aktgrgrupper, som kunne vaere
relevante sparringspartnere i forhold til at sikre miljg i driften af ejendommen.
Her udger den besggsradgivning, som A/B Valby Bakkegard fik tilbudt af
Fellow Consult et godt eksempel pa, hvordan andre aktgrer kan yde statte fil
bestyrelsens beslutningsprocesser. Ved at ruste bestyrelsen bedre er det
muligt at give dem bedre forudsaetninger for at teenke mere langsigtet og
helhedsorienteret i de aktuelle problemstillinger, som de star overfor. Der
savnes dermed en bedre mulighed for at ruste bestyrelsesmedlemmer i de
opgaver, som de star overfor, frem for at det skal vaere baseret pa en selv-
steendig erfaringsopbygning. Udover tilknytningen af specialister udger net-
vaerksdannelse for bestyrelser eller et gget udbud af kursusmuligheder ogsa
muligheder. Her er et initiativ til netveerksdannelse, som det fra Andelsbolig-
foreningernes Feellesrepraesentation (ABF), et velkomment tiltag, som kan
vaere med til at skabe et bedre grundlag for erfaringsudveksling i andelsbo-
ligforeningerne. Spgrgsmalet er hvordan sadanne nye aktgrer kan bringes i
spil og hvordan man stgtter op om brugen af dem.



Dan-Ejendomme: Miljgstyret bygningsdrift i et ejendomsselskab

Dan-Ejendomme er som et af de stgrste ejendomsadministrationsselskaber i
Danmark ansvarlig for driften i mange ejendomme fordelt pa forskellige ejer-
former. Miljgindsatsen hos Dan-Ejendomme har derfor betydning for mange
menneskers hverdag. Det viser sig at forudsaetningerne for at arbejde med
miljgstyret bygningsdrift er veesentlig forskellige afhaengig af netop ejen-
dommens ejerforhold. Til trods for en stor interesse i miljg- og energibespa-
relser er det skonomiske aspekt ikke overraskende afg@rende for villigheden

til at implementere @get miljgstyret bygningsdrift.

Baggrund

Som ejendomsselskab admini-
strerer Dan-Ejendomme primeert
udlejningsejendomme, andels-
foreninger og ejerforeninger.
Dertil administreres ogsa ung-
domsboliger, kollegier og er-
hvervsejendomme. Markedet for
den almene boligsektor ser Dan-
Ejendomme som interessant, og
det er et marked man gerne vil
opdyrke.

Dan-Ejendomme er blandt de
stgrste ejendomsadministrati-
onsselskaber i Danmark. De
primeere konkurrenter er andre

Fakta om Dan-Ejendomme

Dan-Ejendomme as blev etableret i 1989 og er en
kommercielserviceleverandgr inden for fast ejendom i
relation til administration, drift og opferelse af ejen-
domme. Virksomheden er et 100% ejet datterselskab
af Dan-Ejendomme Holding, og PKA er primeer ejer
med 85%.

Dan-Ejendomme administrerer pa vegne af investorer,
boligforeninger mv. ca. 50.000 enheder fordelt pa 400
kunder og 1.100 ejendomme omfattende ca. 5 mio. m2i
Danmark.

Virksomheden har ca. 800 medarbejdere fordelt pa 200
administrative og 600 ejendomsfunktionzerer. Hoved-
kontoret er placeret i Tuborg Havn, og der desuden et
kontor ved Arhus.

ejendomsadministrationsselska-

ber som Kuben og Datea, men derudover anses ogsa ISS og andre service-
leverandarer som konkurrenter. De sidste 3-4 ar har Dan-Ejendomme ople-
vet en stor veekst, fordi mange pensionskasser har udliciteret administratio-
nen. Den blanding af ejerformer, der udggr Dan-Ejendommes kunder bety-
der, at det ogsa er forskelligt, hvad der efterspegrges. Af denne grund tilbyder
Dan-Ejendomme meget differentierede ydelseslgsninger. Dan-Ejendomme
er ogsa bygherreradgiver for kunderne, men agerer ikke som entreprengr og
opfarer derfor ikke selv bygninger.

Dan-Ejendomme har ikke en egentlig strategi for miljgstyret drift, og miljg
indgar alene som en eksplicit ydelse fra Dan-Ejendomme i form af energile-
delse/-styring. Til gengaeld betragter man miljghensyn som en naturlig del af
en professionel og ansvarlig ejendomsdrift. Dette er helt i trdd med Dan-
Ejendommes mission: "Vi tager ansvar for ejendomme og omrader, hvor
mennesker bor og arbejder”.

Organisering af driften

P& nedenstaende figur er den overordnede organisation for Dan-
Ejendomme illustreret. Ud af de ca. 800 ansatte arbejder ca. 200 i admini-
strationen som funktionaerer, mens ca. 600 er ejendomsfunktionae-
rer/viceveerter. Facility Management afdelingen beskaeftiger viceveerter og
udbyder service i konkurrence med bl.a. ISS.
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Forretningsomrader / segmenter
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Facility management

Figur 7. Dan-Ejendommes forretningsomrader breder sig over forskellige typer ejendomme og ejerfor-
mer.

Det er forskelligt hvordan de enkelte ejendomme organiserer sig i forhold til
viceveerter. Her veelger man til eller fra. | de store ejendomme har man typisk
ansat en viceveert i eiendommen, og ellers bruger man viceveerter fra Dan-
Ejendomme, som karer pa flere ejendomme. Dan-Ejendomme leverer ogsa
vikarer. Der er ca. 250 viceveerter ansat direkte i Dan-Ejendomme, mens de
gvrige er ansat pa ejendomme, og Dan-Ejendomme har alene arbejdsgiver-
ansvaret m.v. for disse viceveerter.

Det vurderes, at 80% af ejendommene kgrer pa den fulde pakke (som
bade indeholder ejendomsservice og teknisk projektleder). | de sma forenin-
ger er det typisk sadan, at de kun @nsker at fa hjeelp til opkreevning, s& ord-
ner de resten selv. Mange af de advokater, som kgrer administration, laver
typisk heller ikke andet end at opkraeve osv. Radgivning er en saerskilt ydel-
se.

Energi og miljo

Det er holdningen i Dan-Ejendomme, at el, vand, og varme skal styres, sa
der ikke sker et overforbrug. Derfor anvendes energistyring og der foretages
energimaerkning i overensstemmelse med gaeldende regler. Selvom ud-
gangspunktet er, at man er interesseret i at arbejde for at forbedre miljget
igennem driften, opleves visse barrierer.

Det er gkonomien, der bestemmer, hvor miljgrigtigt man er. | private ud-
lejningsejendomme skal ejeren have et afkast pa ejendommen, og her kan
miljgtiltag veere skidt for afkastet, fordi det er ejeren der betaler for tiltagene,
men lejerne, som opnar gevinsten ved eventuelle energibesparelser. Over-
ordnet set gnsker Dan-Ejendomme at vaere med til at sikre en gregn drift og
prever at profilere det pa forskellige mader overfor kunderne.

Der er stor opmaerksomhed omkring sprgjtning i de grgnne arealer, bl.a.
fordi det er meget synlig aktivitet. Det er ikke gkonomisk rentabelt at ga veek
fra sprejtning af haveanlaeg, da vedligeholdelsen af de grenne omrader
uden sprgjtemidler kraever meget manuelt arbejde. Mange steder er man af
denne grund overgaet til parkpreeg i stedet for havepreeg, fordi det er nem-
mere og billigere at vedligeholde til det niveau..

Der er ikke umiddelbart nogle af kunderne (investorerne), der stiller ggede
miljgkrav til deres ejendomme. Alle kunder forventer, at der leves op til ar-
bejdsmiljglov og miljgregler.




Konkret peges der pa felgende interesseomrade, hvor der er incitamenter il

at forbedre miljoget:

— Miljgvenlig ukrudtsbekaempelse. Baggrunden herfor er, at det ofte udger
en stor udgift som beskrevet ovenfor, og at beboerne ikke vil acceptere
sprgjtning.

— Langsigtet vedligeholdelse betyder f.eks. at man overvejer materialer pa
vinduerne, sa der undgas gentagende maling. Udskiftning af vinduer er i
det hele taget et omrade, hvor man tydeligt meerker forbedring.

— Renovation. Hvis man kan nedsaette maengden af skraldespande, kan der
spares mange penge.

— Vandforbrug. Nar Dan-Ejendomme arbejder med energimaerker papeger
de gerne forbedringsmuligheder omkring vandforbrug. De anbefaler dog
ikke vandmalere, fordi det praktisk set er uoverskueligt, og det er proble-
matisk at malerne til de enkelte lejligheder er for darlige.

— Leverandgrers miljghensyn (uden at det dog indgar i selve valget af leve-
randar). Dette skal som alt andet opvejes imod, at det skal fungere.
F.eks. naevnes, at man skal kunne lugte at trappen er vasket, ellers kan
beboerne finde pa at klage.

Tilgangen til miljostyret bygningsdrift

Dan-Ejendomme har i mange ar tilbudt ELO-rapporter og energimaerker til
deres kunder. Kombinationen af energistyring og energimaerkning med ad-
ministrationen ses som en fordel, fordi det giver mere tid til den enkelte
ejendom. Det betyder, at Dan-Ejendomme har en del energikonsulenter til-
knyttet.

| Dan-Ejendomme gnsker man konstant at udnytte de nyeste muligheder
og optimere driften. Man kasserer dog f.eks. ikke de gamle toiletter far de er
slidt ned. Nar de sa udskiftes kabes det bedste p4 markedet. Det samme
geelder byggematerialer mv.

Dan-Ejendomme ser sig selv som gode til energistyring og energibespa-
relser. Energimaerket og energistyring er to forskellige ting, eftersom energi-
styringen isaer pahviler den almindelige drift, og dermed udger en Igbende
driftsudgift. Derimod er energimeerket lovpligtigt, og det laegges typisk pa
varmeregnskabet, der betales af lejerne.

Erfaringen hos Dan-Ejendomme viser, at det er vigtigt at holde gje med
forbruget. Hvis ikke der holdes gje, sa stiger forbruget. Det kan skyldes
mange ting, men det betyder meget, at der kommer én regelmaessigt og
holder gje med at temperaturen er rigtig, at anlaegget indstilles til sommertid
osv. Typisk er det vicevaerterne, som star for energistyringen.

Der er forskellige incitamenter for at enske miljgstyret bygningsdrift for de
forskellige ejerformer. Generelt ligner ejer- og andelsforeninger hinanden.
Hos ejerforeningen betyder vandbesparelse en kontant afregning, mens be-
sparelsen i udlejningsejendommene er skjult i de gvrige udgifter. Dan-
Ejendomme oplever et starre engagement i ejerforeninger sammenlignet
med udlejningsejendomme. | ejerforeninger er det den enkelte ejers ansvar
at skifte et toilet, der Igber. S& her geelder det om, at foreningen er god til at
overtale folk og argumentere for udskiftning. | udlejningsejendomme er det
derimod muligt at udskifte det pa lejerens vegne.

Jkonomiens indflydelse pa beslutningerne manifesterer sig f.eks. i tilfael-
det med et-strengede varmesystemer, der stadig eksisterer i flere af de
ejendomme, som Dan-Ejendomme administrerer. Her har de problemer med
afkelingsgraden, og den eneste Igsning er at lave systemet om til et to-
strenget system. Det kan dog veere sveert at fa pengene hjem, fordi det er et
stort og dyrt indgreb i ejendommen. Huslejenaevnet kan ogsa vaere en mulig
aktgr, fordi de seetter graenser for huslejestigningerne, og det kan i sidste
ende gore det umuligt at foretage den gnskede aendring.
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Styringsverktgjer

Dan-Ejendomme har i mange ar arbejdet med energistyring og anvendt for-
skellige veerktgjer hertil. For 3 &r siden valgte man at anvende 'Min energi',

som er netbaseret, og det gar det nemt at arbejde med. En stor del af ejen-
dommene benytter dette veerktgj. Systemet virker ved, at man kan indtaste

malinger.

Der tilbydes tre varianter: En central indtastning hos Dan-Ejendomme, en
lokal indtastning i eiendommen eller en tradlgs forbindelse, som ggr det mu-
ligt Igbende at traekke informationer ud. Der kan tilknyttes forskellige alarmer
og lign., som reagerer, hvis der er anormaliteter. Som oftest er det kun Dan-
Ejendomme og viceveerten, der arbejder med veerktgjet. De sender sa rap-
porterne ud til formanden for ejerforeningen. Det er forskelligt, hvor meget
der kommer videre ud til beboerne.

Dan-Ejendomme er bade medlemmer af DFM-nggletal og med i Ejen-
domsforeningens nggletalssystem IPD. Det er mest pensionskasserne, der
gnsker nggletallene til sammenligning.

OPP

Dan-Ejendomme har erfaring med OPP fra Vildbjerg Skole, der nu er taget i
brug. Det spaendende for Dan-Ejendomme var at diskutere driften over en
30-arig periode. Man matte af denne grund tage ansvar for budgetterne pa
en anden made, fordi Dan-Ejendomme er medejere af skolen. Miljgmaessigt
har man haft stor opmaerksomhed pa energidelen.

| Vildbjerg har man udregnet et estimeret energiforbrug og lavet en aftale
om deling af gevinsten ved evt. yderligere besparelser. Derudover kan der
gives ekstra penge baseret pa malinger i de enkelte klasselokaler. Der er ik-
ke installeret mere automatik end man ellers ville. Skolen har ikke kglean-
leeg, og man har lavet solafskaermning for at undga, at det er ngdvendigt at
have kgling.

Man har pa Vildbjerg Skole desuden indfgrt noget opdragende undervis-
ning, hvor man ggr brug af nogle informationssgajler, som viser forbruget i
skolens forskellige afdelinger. | en ny ejerforening i Grestad (Horisont) har
man talt om at gere brug af lignende opslagstavler i opgangene, sd man kan
sammenligne forbrug, give generelle oplysninger, m.m.

Kompetencer

Inspirationen til nye kompetencer eller indsatsomrader i ejendomsadmini-
strationen og driften kommer forskellige steder fra. Projektlederne gar meget
op i at s@ge ny viden. Herudover er dialogen med vicevaerterne vigtig i den-
ne sammenhaeng.

Viceveaerterne er fortrinsvist folk med en handvaerksmaessig baggrund.
Flere viceveerter, har gennemgaet den nye uddannelse som ejendomsser-
vicetekniker. Den er kompetencegivende, og det betyder, at viceveerterne
kan yde en bedre service.

Dan-Ejendomme har ogsa etableret deres egen uddannelse i form af et 5
dages kursus, som stort set alle viceveerter har veeret igennem. Kurset hand-
ler om konflikthandtering og mere menneskelige veerdier. Baggrunden er
bl.a. at man oplever at beboerne bliver mere og mere kraevende, hvorfor det
er ngdvendigt at klsede vicevaerterne bedre pa til at ga i dialog.

Opsamling
Udgangspunktet for Dan-Ejendommes tilgang til miljgstyret bygningsdrift kan
beskrives ved at driftsgkonomi og investeringer skal balancere.

Den hurtigste ve;j til miljgforbedringer er ifglge Dan-Ejendomme at indfgre
flere lovkrav. Energimeerkning er et eksempel herpda, selvom det ikke nad-
vendigvis giver direkte forbedringer, kan energimaerkningen belyse relevante
miljg- og energiforhold.



Det er sveert at bygge nyt til energiklasse 1 samtidig med, at man skal ha-
ve en forrentning. Spergsmalet bliver, hvor meget mere man kan tage i hus-
leje pga. en lavere varmeregning? Dan-Ejendomme oplever tit, at man ikke
opnar de besparelser, der teoretisk burde vaere mulige. Det er tit komplekse
sammenhaenge, fordi der er andre forhold, der pavirker menneskers adfaerd
i bygninger.

Dan-Ejendomme ser Facility Management forstaet som totaladministrati-
on som fremtiden inden for administration af fast eiendom. Der kommer gget
fokus pa veerdier og totalgskonomi, og man skal som administrator veere pro-
aktiv og veerdiskabende bl.a. ved at se mulighederne i fremtiden, bade i rela-
tion til en kundes ejendomsportefalje, f.eks. i form af forslag til frasalg, og i
relation til den enkelte ejendom, f.eks. konvertere fra erhverv til bolig, sam-
menlaegge lejemal og udnytte tagetage til nye lejligheder. Det er vigtigt at til-
passe sig kundens behov og gnsker.

For investeringsejendomme forventer Dan-Ejendomme, at afkastbaseret
administration vil vinde frem. Ved en sadan model er kunden garanteret et
fast afkast og administrator honoreres efter evne til at holde afkastkravet.
Det vil alt andet lige give administrator klare incitamenter til at minimere bl.a.
omkostninger til energi og miljg, safremt disse udgifter ikke afholdes af lejer-
ne.
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Wormslev: Faglig sparring til energistyring i boligforeningens EF
Roskildevej

Denne case handler om Wormslev Radgivende ingenigrer, som salger kon-
sulentydelser inden for bl.a. energistyring til boligforeninger. Energistyring er
et styringsredskab, der har til henblik at sikre ressourcebesparelser i ejen-
dommens faellesforbrug. Casen viser dog, at det er sveert at traeenge igennem
med denne form for styringsredskab. Det haenger dels sammen med, at bo-
ligforeningerne har en tendens til at ville minimere omkostningerne til admi-
nistrationsydelser, dels at energistyringen ikke altid bruges aktivt i den enkel-
te ejendom af forskellige arsager. Casen inddrager en konkret ejerforening
som eksempel pa brugen af energistyring.

Radgivning om energistyring

Wormslev er et radgivende

W lev Radgivende | i
ingenigrfirma, som tilbyder B o o

Leverer forskellige ydelser omkring bygningsdrift,

konsulentydelser inden for bl.a. specialiseret i energistyring af boligejendomme
bl.a. energistyring af bolig- Etableret i 1986
ejendomme. Firmaet har ek- Antal medarbejdere: ca. 35

Geografisk placering: Kgbenhavn

isteret si 1 -
sisteret siden 1986 og be Ydelser: ELO-rapporter samt energistyring

skeeftiger i dag ca. 35. med-

arbejdere pa kontoret i Kg-
benhavn. Energistyring bestar i systematisk at opgare ejendommens forbrug
af varme, faelles el og vand og pa denne baggrund udarbejde egentlige op-
gerelser over forbrugsudviklingen. Energistyring kan ses som et supplement
til den tidligere lovpligtige ELO-rapport. De stgrste kundegrupper er andels-
og ejerforeninger (udger 40%), almene boligselskaber (33%) og private bo-
ligudlejere (32%).

Energistyring, er ifalge ELO-konsulenten fra Wormslev, et redskab som
kan vaere med til at sikre et langsigtet fald i ejendommens ressourceforbrug.
Konsulentydelser inden for energistyring bestar hovedsageligt i, at konsulen-
ten bearbejder ejendommens forbrugsdata og opstiller dem pa en letlaeselig
made, samt pa denne baggrund felger udviklingen i forbruget. Ressource-
forbruget aflaeses pa centrale malere i ejendommen og indberettes til ener-
gikonsulenten. Disse data bliver derefter bearbejdet i et saerligt computer-
program, som gar det muligt at opstille et budget over forbruget, korrigere for
graddage samt opstille det realiserede forbrug. Resultatet er overskuelige
sgjlediagrammer som sammenligner det budgetterede og det realiserede
forbrug af varme, feelles el og vand samt opstiller nggletal for ejendommens
forbrug (se figur 5.7). En typisk malsaetning for varmeforbruget er et forbrug
pa omkring 100 KWh/m?/ar og hvis ejendommens tal er hgjere — eller hvis
der er pludselige udsving i forbruget — gar energistyringsrapporten det syn-
ligt, og tilskynder til at ejeren griber ind. Energistyring er medvirkende til at
skabe synlighed og opmaerksomhed om ejendommens forbrugsudvikling og
det giver et grundlag til at udpege besparelsestiltag.
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Figur 8. Et eksempel pa en forbrugsrapport til energistyring. Her for ejerforeningen Roskildevej 354-364.

Der findes forskellige kombinationer af ydelser inden for energiradgivning.
Langt starstedelen af Wormslevs ca. 1.500 kunder har valgt udelukkende at
fa den lovpligtige ELO-rapport, mens ca. 400 kunder har energistyring som
supplement. Ydelserne er desuden differentieret i forhold til, hvor stor en del
af opgaven ejendommen selv gnsker at varetage. F.eks. er det bade muligt
selv at indberette data og at uddelegere hele varetagelsen til den radgivende
ingenigr. Incitamentet til at fa energistyring er primaert besparelsespotentia-
let, som er stort. Der er eksempler pa ejendomme, der har haft Wormslev
som energikonsulent over en laengere arraekke, hvor af én har opnaet en
nedszettelse af energiforbruget pa 30% siden 1994.

Svert at s@lge energistyring

Det kan veere sveert at seelge ydelser inden for energistyring. Hidtil har ELO-
rapporterne ifalge energikonsulenten veeret et godt springbraet til at fa kun-
der til at veelge energistyring som supplement. En af styrkerne ved ELO-
rapporterne var, at de skabte en taet og lgbende kontakt til landets boligfor-
eninger. Dette kontaktmganster vil formentlig aendre sig med de nye EMO-
rapporter, som skal udarbejdes med starre mellemrum. Som radgiver kan
man derfor frygte, at det i fremtiden vil blive sveerere at markedsfere produk-
ter inden for energistyring. En forklaring pa at energistyring kan vaere sveert
at seelge er, at boligforeningens bestyrelse ofte har fokus pa ejendommens
fysiske tilstand, og ikke sa meget pa, hvad den kreever i drift. Visse forenin-
ger har en tendens til at anvende, hvad energikonsulenten udtrykker som
’'salamimetoden’, og det vil sige, at de taenker pa kortsigtede besparelser i
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form af billig drift frem for at teenke pa gevinsten ved de mere langsigtede
ressourcemaessige besparelser.

En vaesentlig forudsaetning for at en ejendom efterspgrger energistyring
er, at bestyrelsen eller viceveaerten kan se fornuften i at have overblik over
ejendommens ressourceforbrug. Hos mange bestyrelser er fravalget af
energistyring dog slet ikke bevidst, da nogle ifalge energikonsulenten slet ik-
ke er bevidste om forbrugets udvikling og deres muligheder for at styre det —
de betaler det de plejer. Der er altsa tale om et omrade, som mange besty-
relser kun er meget lidt bevidste om. En ting som ofte skaber et stort incita-
ment til at indfare energistyring er ifelge energikonsulenten, nar en boligfor-
ening har oplevet voldsomme forbrugsregninger som fglge af labsk forbrug.

Det kan ogsa veere sveert at fastholde aftaler om energistyring over en
leengere periode, bl.a. fordi der er et stort gennemtraek i bestyrelserne i bo-
ligforeningerne. Det betyder, at aftalerne ikke ngdvendigvis fares videre i en
ny bestyrelse.

En positiv udvikling er dog, at der i hgjere grad er et gnske om at investe-
re i eiendommen som helhed. F.eks. peger energikonsulenten pa, at de
meerker, at beboerne er begyndt at stille starre krav til den ejendom, som de
bor i, idet de meaerker en gget interesse for tilstandsrapporter og lignende for
boligejendomme. Hos Wormslev har man af samme grund valgt i hgjere
grad at tilbyde ydelser inden for tilstandsrapportering, og ad den vej tilbyde
ejerne og boligforeningerne energistyring.

Energistyring supplerer varmemesterens kompetencer

En klar styrke ved energistyring er, at den sikrer en professionel sparring,
hvilket iseer er ngdvendigt i forhold til den Isbende drift og regulering af var-
mesystemet. Sammenlignet med vand og el udger varmeanlaegget et mere
komplekst system, som kreever Igbende opmaerksomhed. Ifglge energikon-
sulenten er der en tendens til eskalerende forbrug, hvis varmeanlaegget ikke
styres og vedligeholdes optimalt. Selv i den daglige drift kan der veere brug
for mindre justeringer i varmeanlaegget, f.eks. hvis en motorventil saetter ud
og giver en uhensigtsmeaessig drift i systemet. Varmeanlaegget er ogsa sar-
bart i forhold til brugerne, sammenlignet med de gvrige systemer i ejen-
dommen, fordi systemets funktionalitet er athaengig af maden at regulere
varmen pa i de enkelte lejligheder. Isaer i mange eeldre ejendomme kan det
veere sveert at fa varmen ud til alle beboere uden at varmeforbruget laber
labsk.

Det er ngdvendigt at have en solid teknisk viden om varmesystemet for at
kunne regulere det hensigtsmaessigt. Mange viceveerter har ifglge energi-
konsulenten en tendens til bare at haeve fremlgbstemperaturen, hvis en be-
boer klager over problemer med varmen. Et sadant tiltag er uhensigtsmaes-
sigt af hensyn til varmeforbruget, da en tommelfingerregel siger, at 1 grad
hgjere fremlgbstemperatur resulterer i 10% stigning i varmeforbruget. Det
haenger sammen med, at der i sa fald vil vaere et overforbrug i de andre lej-
ligheder i ejendommen. | stedet for ber et sddant problem Igses teknisk,
f.eks. ved at den pageeldende beboer far installeret en starre radiator.

Den ansvarlige for varmesystemet spiller en vigtig rolle i forhold til at sikre
et lavt varmeforbrug i eiendommen og det kraever en vis teknisk indsigt at
kunne tage beslutninger, som er hensigtsmaessige i forhold til varmeforbru-
get. Ifelge energikonsulenten var det tidligere almindeligt at have varmeme-
stre i de enkelte ejendomme, men i dag er den klassiske varmemester ud-
dgende. Det haenger sammen med, at der i mange ejendomme ofte spares
pa denne funktion og i stedet tilknyttes en vicevaert, som i hgjere grad tager
sig af trappevask og lignende. En viceveert besidder ikke de samme kompe-
tencer som en varmemester. Der er dog ogsa mange viceveerter og varme-
mestre, som har indsigt i varmesystemet, som ogsa @nsker at fa faglig spar-
ring med en energikonsulent.

Der er sket en udvikling i eiendommens forvaltning, som i mange tilfaelde
har skabt et tomrum i forhold til styring af varmecentralen. Som naevnt oven-



for er der en tendens til at ville spare pa vicevaert funktionen og samtidig pri-
oriterer ejendommenes administratorer de rent administrative opgaver. Kun
enkelte administratorer har ifelge energikonsulenten valgt at tilbyde denne
form for teknisk ydelse i forhold til energistyring. Ved at kgbe ydelser fra
radgivende ingenigrer er det muligt at fastholde den ngdvendige faglige ind-
sigt i varmesystemet og dermed sikre en hensigtsmaessig drift.

Udover at sikre sparring i forhold til selve driften af varmesystemet bidra-
ger energikonsulenterne ogsa med radgivning i forhold til st@rre renoveringer
af varmesystemet eller eiendommen, som kan vaere med til at sikre et lavere
forbrug. F.eks. affader et et-strenget varmesystem et langt stgrre varmefor-
brug end et to-strenget system og det samme ger sig geeldende for en dar-
ligt isoleret ejendom.

Energistyring udgear et styringsredskab, som giver overblik over, hvor det
er fordelagtigt at seette ind med tiltag, mens det er den lgbende regulering
og tiltagene i ejendommen, som er den egentlige arsag til besparelser. Et
problem i denne sammenhaeng er, at boligforeningerne kan have sveert ved
at godtgere de besparelsestiltag som energistyringen frembyder.

Eksempel: En lille ejerforening

Et eksempel pa nogle af de fgr naevnte forhold er en ejerforening pa Roskil-
devej. Boligforeningen her har i en raekke ar haft energistyring, men det er
aldrig blevet brugt som egentligt styringsredskab. Formanden i foreningen
modtager de manedlige rapporter og ser dem igennem for at sikre, at for-
bruget stemmer overens med det budgetterede. Det giver en sikkerhed for,
at udgifterne for forbruget holder sig stabilt. En af grundende til, at ejerfore-
ningen ikke aktivt ggr brug af energistyringen og ELO-rapporterne er, at de
ikke har pengene til at investere i besparelsesforslagene.

Figur 9. Ejerforeningen Roskildevej 354-364 (Foto: Maj-Britt Quitzau)

Bestyrelsen har ikke mange indteegter til den ordineere drift, hvilket haenger
sammen med, at det er svaert med kun 36 lejligheder at fa lavet en ordentlig
opsparing. Det er iseer sveert, fordi ejendommen er gammel og darligt vedli-
geholdt (var tidligere en lejebolig), og det betyder, at de hele tiden har sma
reparationer, som teerer pa beholdningen. Bl.a. har de haft uforventede pro-
blemer med ejendommens nye tag, som betyder, at andre ting ma nedpriori-
teres. Bestyrelsen har sveert ved at lave planlaegning over en laengere tids-
periode, fordi der hele tiden kommer smating, som skal ordnes. Det betyder,
at bestyrelsen udskifter eiendommens inventar og infrastruktur efterhanden
som det slides op. F.eks. har vaskemaskinerne i vaskeriet nu kgrt i 16 ar pa
trods af at levetiden er 12 ar, men nar de er slidt helt ned, sa vil bestyrelsen
investere i nye moderne vaskemaskiner. Som situationen er i dag star ejen-
dommen overfor mere akutte behov end at indfare besparelsestiltag foresla-
et af energikonsulenterne.
Denne ejerforening er ogsa kendetegnet ved ikke at have teknisk viden

in-house. Det haenger sammen med, at foreningen har en viceveert, som er
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ansat 6 timer om ugen, med primaere arbejdsopgaver som greesslaning og
sneskovling. Han har ikke en dybere teknisk indsigt i varmeanlaegget og det
er derfor de frivillige (laegfolk) i bestyrelsen, som primeert har ansvaret for det
komplicerede varmesystem. Desuden har foreningens administrator heller
ikke teknisk indsigt, idet de udelukkende tager sig af ren administration. For
en forening af denne type vurderer radgiveren, at det kan vaere en stor hjeelp
at have en fast energikonsulent tilknyttet.

Figur 10. En del af ejerforeningens nye fyr. (Foto: Maj-Britt Quitzau)

Ejendommens energistyring anvendes i dag primeert til at felge med i for-
brugsudviklingen. Rapporterne har ikke veeret brugt aktivt i bestyrelsens ar-
bejde, men efter at ejerforeningen har indkabt et nyt fyr har formanden vae-
ret meget opmeerksom pa at falge med i forbrugsudviklingen. Det haenger
sammen med, at bestyrelsen har lavet en aftale omkring kgbet af naturgas-
fyret, som indebaerer, at de opnaede besparelser gerne skulle kunne tilba-
gebetale lanet. Denne Igsning ger investeringen udgiftsneutral for beboerne
og formanden finder det bade sjovt og vigtigt at holde @je med, at de opnar
den forventede besparelse pa 20%. De har endnu ikke opnaet den gnskede
besparelse, hvilket bl.a. haenger sammen med, at der har veaeret nogle indkg-
ringsproblemer i starten.

Bestyrelsen oplever dog, sammenlignet med tidligere, at det er nemmere
at fa beboerne med pa at investere i opsparing og de havde selv sparet en
million op til taget. Investeringslysten er dog praeget af, at eiendommen er et
overgangssted for mange af beboerne, og dermed ikke noget, som de gn-
sker at investere for meget i. De mest akutte ting bliver skiftet farst. F.eks. er
de pa nuvaerende tidspunkt ved at spare sammen til nye vandrer, idet de
gamle er ved at vaere gennemtaerede.

Muligheder for at styrke energistyring som styringsredskab
Potentialerne ved brugen af energistyring i boligejendomme lader til at vaere
langt fra udnyttet i dag. Pa den ene side er det et problem, at udbredelsen af
energistyring er sa lille. F.eks. anslar energikonsulenten, at kun 10-20% af
boligejendommene i dag har en form for energistyring. Det er pa trods af, at
der seerligt i dag er et stort behov for professionel sparring til bestyrelserne
og viceveerterne, som i hgjere grad end tidligere mangler kompetencer inden
for teknisk ejendomsdrift. Energikonsulenterne udger en vigtig statte i arbej-
det med at optimere driften af eiendommen Igbende. P& den anden side er
det et problem, at energistyringen ikke altid bliver anvendt som et egentlig
styringsredskab. Som oftest indfgres energistyring ikke for miljgets skyld,
men snarere for at opna besparelser, og hvis disse udebliver vil der veere en
tendens til igen at fraveaelge energistyring. Derfor er det vigtigt at sikre en ak-
tiv brug af energistyringen i de enkelte ejendomme.

En made at styrke brugen af energistyring er at sikre en mere aktiv
radgivningsindsats. Radgiverne bar i hgjere grad veere opmaerksomme pa
boligforeningens problemstillinger og hjeelpe dem til at gennemfaere de tiltag,
som de har mulighed for i den pageeldende situation. Radgiverne bar i
hgjere grad tage bestyrelserne og viceveerterne i handen og hjaelpe dem



med at taeenke mere langsigtet. | dag lader der til at vaere en tendens til at
tage udgangspunkt i selve forbrugsrapporten, mens der kun i mindre grad er
fokus pa at yde egentlig labende sparring. Radgiverne bgr i hajere grad
fungere som mediatorer i processen og sikre en stgrre grad af fremdrift i
besparelserne. En vaesentlig haemsko for en sadan styrkelse af
radgivningsydelsen er, at mange boligforeninger gnsker at reducere
omkostningerne.
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FSBbolig: Vision for miljgstyret bygningsdrift i et alment
boligselskab

Denne case handler om FSBbolig, som er et af landets farende almene bo-
ligselskaber pa miljgomradet i forhold til at integrere miljgvenlig bygningsdrift
i den ordineere drift. Social, gkonomisk og miljgmeessig beeredygtighed er i
dag indarbejdet i administrationen og den lokale drift af de enkelte boligafde-
linger. Med naesten 20 ars erfaring med at udvikle miljgvenlig boligdrift er
FSB et leererigt eksempel inden for den almene boligsektor. Der er tale om
en driftsorienteret miljgindsats med en overordnet administrativ handtering
af miljgomradet, suppleret af enkelte ildsjeeles engagement. Denne tilgang
Skaber en operationalisering af miljgindsatsen, hvor de granne alternativer
efterhanden bliver integreret som ‘almindelige’ I@sninger.

Boligselskabet FSBbolig

Foreningen Socialt Boligbygge-
ri (FSB) blev stiftet i 1933 og er | Fakta om FSBbolig

i dag et af Kgbenhavns storste Administrationstype: Alment boligselskab
almene boligselskaber. Bolig-
selskabets formal er at opfare,
udleje, administrere, drive, ved-
ligeholde og modernisere al- Medarbejdere: 250 ansatte (heraf 160 pa ejen-
mennyttige boliger. Alle ejen- dommene og 90 i administrationen)

domme har en bestyrelse og én
eller flere ejendomsinspektarer

tilknyttet. | det felgende omta- Omszetning: ca. 65 mio. kr. i 2004
les FSBbolig kun FSB.

Geografi: Kgbenhavns Kommune (14.000 boliger)
og Gladsaxe Kommune (800 boliger)

Starrelse: 78 afdelinger og ca. 24.000 beboere

At FSB i dag kalder sig
Danmarks mest miljgvenlige boligselskab skyldes, at beboere i mere end 20
ar har taget initiativ til og bakket op om miljatiltag i enten deres egen ejen-
dom eller i boligselskabet som helhed. De fagrste initiativer til at prioritere mil-
johensyn kom fra beboere i forskellige ejendomme isaer pa Narrebro. Dette
forte i 1985 til den dengang meget radikale beslutning om at stoppe brugen
af pesticider pa alle FSB’s udearealer. Derefter fulgte mange andre miljatil-
tag, som ofte kun bergrte enkelte ejendomme, men som efterhanden ogséa
blev praksis i de gvrige boligafdelinger. | 1999 vedtog repraesentantskabet,
der er den gverste politiske myndighed, boligselskabets fagrste formelle mil-
jopolitik. Siden da har FSB systematisk prioriteret social, gkonomisk og mil-
jemaessig baeredygtighed, og der er arbejdet med miljghandlingsplaner og
tiltag, som seetter fokus pa ressourceforbrug i boligafdelingerne. Desuden er
FSB’s administration miljgcertificeret gennem EMAS og ISO 14001.

FSBs miljatiltag

Mange af miljgtiltagene i FSB er tiltag, som er indarbejdet som en integreret
del af driften. Disse tiltag opfattes ikke som seerligt 'miljg-relaterede’, men
snarere som et udtryk for god ejendomsdrift med en vis kvalitet. Bl.a. er
synliggarelse af ressourceforbrug en operationaliseret strategi i FSB's
miljgarbejde. Af FSB’s veerdi- og arbejdsgrundlag 2005-08 fremgar det, at
FSB vil arbejde aktivt for, at miljgbelastningen fra organisationens aktiviteter
til stadighed reduceres (www.fsb.dk). Som det fremgar af boksen vagter
FSB bade miljgtiltag i den ordingere drift og mere ekstraordinaere miljgtiltag
med signalveerdi.



Der udarbejdes grgnne regnskaber
for samtlige ejendomme, som giver
mulighed for at se den enkelte ejen-
doms forbrug og sammenligne med
de gvrige ejendomme. For at motive-
re til ressourcebesparelser for bebo-
erne udarbejdes ogsa oversigter, der
viser det gennemsnitlige forbrug per
beboer. De grgnne regnskaber sup-
plerer de lovpligtige registreringer til
Statens Energiledelsesordning
(ELO). EMAS/ISO-certificeringen af
administrationen er et andet tiltag for
at synliggere ressourceforbrug og

Miljetiltag i den ordinzere drift
=  Energistyring og -ledelse
o Forbrugsovervagning og -styring
o Besparende tiltag

Granne regnskaber

Ingen brug af pesticider

Gren indkebspolitik

Optimering af affaldssortering

Ekstraordinzre miljetiltag med signalveerdi
= Bywgkologiske pilotprojekter
o  Solbakken (regnvandsopsamling)
o Nordhavnsgarden (genbrug af gravand)
o Det genanvendte hus (genbrugsmaterialer)
o BO90 (solceller, regnvand, affaldssortering)
o Torvegarden (lokal kompostering)

= Miljopris

opstille mal og handlingsplaner, der «  Vandpris

fremmer mere baeredygtige forbrug. |

dag er den arlige forbrugsopgearelse

almindelig i de fleste afdelinger. Ifalge faglederen for FSBbolig Milj@- og
Energi fgrer synliggarelsen alene af beboernes ressourceforbrug til energi
og vandbesparelser, fordi beboerne er blevet mere bevidste om deres for-
brug. Der er arbejdet med at skabe gkonomiske incitamenter for miljgrigtig
adfeerd bade pa ejendomsniveau og pa boligniveau. Det prioriteres at f.eks.
vandbesparelser fgrer til enten en lavere husleje eller til mulige investeringer
i f.eks. legepladser, granne omrader m.m. De styringsmaessige tiltag supple-
res af konkrete besparelsestiltag i forbindelse med driften af boligafdelinger-
ne, idet der Igbende foretages vurderinger af, hvor det kan betale sig at saet-
te ind med energi- eller vandbesparende tiltag. Det samme ger sig geelden-
de i forhold til en lgbende optimering af affaldssorteringen og -behandlingen.

Andre miljgtiltag er derimod mere projektorienterede med det formal at
afpr@ve nye muligheder eller at saette fokus pa og synliggere handteringen
af et bestemt miljgproblem. Her spiller signalvaerdien en vigtig rolle. Blandt
FSB’s ejendomme er der flere, som er bygkologiske eksempelprojekter.
Disse projekter er typisk startet ved, at der er ildsjeele blandt beboerne som
sammen med ejendomsbestyrelsen udvikler en projektidé. Dernaest bliver
administrationen koblet pa idéen med henblik pa at gennemfgre et eksempel
projekt (i FSB ogsa kaldt "teknisk projekt”) som har til formal at undersgge
og afprgve de tekniske, gkonomiske, miljgmaessige og administrative mulig-
heder for f.eks. udnyttelse af regnvand eller solenergi.

Erfaringerne er, at disse projekter tjener som inspiration til tilsvarende
projekter, og de er et vigtigt led i at opbygge erfaringer med nye og mere mil-
jevenlige mader at skabe gode boliger pa. Signalveerdien i eksempelprojek-
terne kan, ifglge faglederen veere god i nogle boligafdelinger, fordi beboerne
virkelig feler at de ger noget for miljget, og det giver en afsmittende effekt pa
det sociale klima i bebyggelsen, at man er sammen om at skabe noget utra-
ditionelt, der med bestyrelsens perspektiv gar efendommen mere attraktiv.

Samarbejde mellem boligafdeling og boligselskab

Miljgarbejdet i FSB foregar dels i den centrale administration i boligselskabet
og dels i den lokale boligafdeling. Det daglige ansvar for miljgstyret byg-
ningsdrift ligger i den enkelte boligafdeling, som vedtager og gennemfgrer
de driftsorienterede miljgtiltag i eiendommen. Administrationen i FSB @nsker
at inspirere, men har i hgj grad en stattende rolle i forhold til at organisere og
udvikle administrative systemer og veerktgjer til boligafdelingerne. | praksis
betyder det ofte, at boligafdelingerne kaber forskellige ydelser af administra-
tionen. Forholdet mellem administrationen og den enkelte afdeling beskriver
faglederen som en kunderelation, hvor administrationen skal have daekket
deres arbejde ind og samtidig sta til radighed for afdelingernes behov. Dette
samarbejde har forskellig karakter afhaengig af den enkelte boligafdelings
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engagement, stgrrelse og driftspersonale. Ydelserne i administrationen er
opdelt pa falgende méade:

— Fast administrationsbidrag i form af labende servicering af afdelingerne
og beboerdemokratiet i forhold til den daglige drift. Heri indgar udgivelse
af miljg- og energiorienteret bygningsdrift samt FSB’s beboerblade, som
bl.a. anvendes til at kommunikere greanne idéer og positive erfaringer.

— Faste tilbudsydelser, som afdelingsbestyrelserne kan vaelge fra et ydel-
seskatalog. Heri indgar bl.a. energiledelse, hvor administrationen patager
sig opgaven med at falge ejendommens ressourceforbrug og komme
med forslag til forbedringer.

— Projektrelaterede ydelser, som aftales i forhold til en konkret problemstil-
ling. Heri indgar konkrete renoveringsprojekter eller byakologiske projek-
ter med f.eks. at etablere et komposteringsanlaeg eller genanvende grat
spildevand.

En vigtig faktor i forhold til forespargslen pa seerlige miljgydelser fra admini-
strationen er gkonomien. Den udger i et alment nyttigt boligselskab bade en
motivationsfaktor og en begraensning for miljgvenlig bygningsdrift. dkonomi
kan veaere motiverende, fordi f.eks. vandbesparelser, energibesparelser og
korrekt affaldssortering betyder lavere boligudgifter i den enkelte afdeling.
Nar gkonomi ogsa er en begreensende faktor, er det pa grund af de stramme
regler, der begraenser muligheden for starre investeringer (pa trods af. at de
maske kan vaere rentable pa lzengere sigt). | almene boliger ma man ikke
uden videre gennemfgre huslejeforhgjelser, da der ma tages hensyn til, at
mange af beboernes gkonomi er darlig, og det betyder, at boligafdelingen
ikke har rad til hvad som helst. Bestyrelsen ma derfor seette ind overfor de
umiddelbare besparelsesmuligheder, mens man ma sgge tilskud til starre
projekter eller til indsatsomrader, som ikke umiddelbart kan tjene sig selv
hjem (f.eks. formidlingstiltag). Dette afspejler sig ogsa i indsatsen, hvor fokus
er pa at udnytte tilskudsmuligheder eller inddrage eksterne aktgrer med
henblik pa at kunne gennemfare starre miljatiltag. Ved seerlige behov og
projekter kan der sages om forhgjelse af huslejen udover 1% gennem kom-
munen. Herefter skal projektet vedtages af beboerdemokratiet.

Miljoarbejdets forudsaetninger

| FSB prioriteres miljgarbejdet haijt, idet det er indarbejdet i boligselskabets
veerdigrundlag, og det skaber en basis for en systematisk udvikling af bolig-
selskabets kompetencer, bade i den centrale administration og i de decen-
trale afdelinger.

Et aktivt beboerdemokrati

Beboerdemokrati er en praemis i et alment boligselskab. | forhold til miljgven-
lig bygningsdrift er det en styrke i det omfang, at der er bestyrelsesmedlem-
mer, som presser pa for at styrke miljgindsatsen, og som er med til at for-
ankre boligselskabets miljgpolitik lokalt. Men det kan ogsa veere en haamsko
fordi der ofte kun gennemfares tiltag, som har bestyrelsernes opbakning.
Det er en udfordring for udviklingen af strategier og driftsrutiner, og selvom
FSB er en frontlgber i forhold til miljgvenlig bygningsdrift er deres miljgstra-
tegi baseret pa sund fornuft og at det skal kunne betale sig. Ellers er det
sveert at opna flertallets opbakning.

Udvikling af centrale og lokale miljokompetencer

Administrationen udger en ngglespiller i miljgindsatsen, fordi den som cen-
traliseret enhed har et godt grundlag for at oparbejde specialiseret viden. En
del af administratorrollen bestar i at agere radgiver overfor de enkelte afde-
linger, og det forudsaetter visse kompetencer. Bl.a. besidder disse centralise-
rede medarbejdere specialiseret viden om de veerktgjer, som er tilgeengelige



i forhold til miljgstyret bygningsdrift, og om hvad der generelt sker pa miljg-
omradet. Kompetenceudviklingen sker ved Igbende at fglge udviklingen,
f.eks. holde gje med nye muligheder for besparelser, lovaendringer og lig-
nende. Bl.a. er medarbejderne i administrationen med i flere miljgrelaterede
netveerk. Samtidig g@r samspillet med den decentrale organisering af milja-
medarbejdere, ejendomsinspektgrer og gartnere det muligt for administrati-
onen at treekke pa den mere konkrete og tekniske viden, som disse decen-
trale medarbejdere besidder. Der er saledes in-sourcet meget viden i en or-
ganisation som FSB. Boligafdelingen Blagarden, som beskrives senere, er
et eksempel pa en boligafdeling, som har solide decentrale kompetencer i
kraft af deres lokale medarbejdere. Det betyder, at afdelingen varetager
mange af opgaverne selv, og derfor kun treekker i mindre grad pa admini-
strationen.

Administrationen som vagthund

Den centrale administration fungerer som vagthund i forhold til afdelingernes
indsats. De fglger aktivt med i afdelingernes udvikling og iveerksaetter initiati-
ver, som skaerper opmaerksomheden pa miljgtiltag. Denne skaerpede op-
meerksomhed muliggeres af samspillet mellem de decentrale medarbejdere,
boligafdelingen og administrationen. Administrationen har typisk et godt ind-
blik i den enkelte afdelings situation og udvikling, og har derfor mulighed for
at udpege og gribe ind over for uimende problemstillinger, som afdelingerne
maske ikke selv er opmaerksomme pa. Det haenger sammen med, at admi-
nistrationen kan gennemfare initiativer pa tveers af boligafdelingerne. F.eks.
foretager administrationen jaevnligt screeninger af afdelingernes forbrug,
hvor de konfronterer afdelingsbestyrelserne med eventuelle problemer.
Denne Igbende opmaerksomhed péa afdelingernes udvikling kan vaere med til
at fa de enkelte bestyrelser og medarbejdere mere op pa teeerne i forhold til
bl.a. miljgindsatsen. Her udger energistyring et kerneomrade, som gar det
muligt at fa overblik over de enkelte afdelingers ressourceforbrug. Desuden
tager administrationen forskellige initiativer med henblik pa at motivere de
enkelte afdelinger til at tage hensyn til miljget. Bl.a. er der stiftet en miljgpris
samt en vandpris, som dels bidrager med et konkurrenceelement og dels
sikrer erfaringsdeling pa tvaers af afdelingerne.

Administrationens rolle som vagthund haenger sammen med dens organi-
satoriske placering, idet den i toppen af hierarkiet har et bredere blik pa drif-
ten, end de enkelte afdelinger, som er optaget af de daglige spgrgsmal. Det
betyder, at den i hgjere grad kan samle overblik over erfaringerne og mulige
tiltag, og dermed iveerkseette initiativer ud fra denne viden. Desuden er ad-
ministrationen aktiv i mere udadvendte sammenhaenge i forhold til at udvikle
selskabets position og kompetencer. Bl.a. indgar medarbejdere fra admini-
strationen i samarbejdsprojekter og dialog med myndigheder og forsynings-
selskaber med henblik pa at sikre en lgbende forbedring af afdelingernes
vilkar. Der er her tale om en mere generel indsats i forhold til at 2endre ram-
mebetingelserne. Bl.a. ser FSB gerne nogle forandringer i forhold til maden
at taksere og synliggere forbruget pa. Pa den made, varetager administrati-
onen boligafdelingernes interesser i forhold til omverdenen generelt ved at
vaere opmaerksomme pa muligheder og samtidig fors@ge at pavirke udviklin-
gen.

Kontinuitet og vidensdeling

Selv om motivationen til miljgstyret bygningsdrift ofte stammer fra engagere-
de personer i afdelingerne, sa spiller administrationen ogsa en vaesentlig rol-
le i forhold til at sikre kontinuitet og synergi pa tveers af afdelingerne. Admi-
nistrationen er med til at sikre, at de gode erfaringer bliver genbrugt pa tveers
af organisationen, og det giver en synergi- og spredningseffekt. Ofte starter
mange af miljgprojekterne som pilotprojekter, som senere bliver integreret i
den almindelige drift, og det betyder, at indsatsen forvandler sig fra mindre
tiltag til stor-skala. Organiseringsformen i FSB betyder en bred forankring af
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positive resultater i kraft af, at der finder en bred vidensudveksling sted pa
tveers af organisationen. Udviklingen over tid viser, at der er tale om en form
for selvforstaerkende proces, hvor de gode erfaringer labende udbygges
med nye.

Figur 11. 1 FSB er der en Igbende rfaringsudveksling mellem miljgindsatsen i de eksisterende boliger

og miljgtiltag i selskabets nybyggeri, som her i FSB-ejendommen Feelledhaven i @restad (foto: Niels

Stockmarr)

Det systematiserede arbejde med miljg i FSB har betydet, at der er indar-
bejdet rutiner og systematik i forhold til inddragelsen af miljghensyn. Det be-
tyder, at der er blevet gjort nogle tanker om, hvor og hvordan det er hen-
sigtsmeessigt at gennemfare miljgmeessige tiltag. Der er altsa tale om en
professionalisering af miljgindsatsen som er med til at skabe tveergaende,
koordinerende og strukturerende indsatsomrader. Der arbejdes pa at synlig-
gere og evaluere miljgforholdene relateret til FSB ejendomme bl.a. ved at fo-
retage en miljggennemgang af alle FSBs ejendomme. Denne professionali-
sering betyder, at der er en egentlig indpisker og tovholder, som tager initia-
tiver og sarger for at der sker noget (a la gren guide, som mange savner i

denne sammenhaeng).

| det fglgende ser vi naermere pa samarbejdet mellem den centrale admi-
nistration og boligafdelingen Blagarden, som udgear en stor og selvstyrende
afdeling i FSB. Denne afdeling er speciel, fordi den er en frontlgber pa miljo-
omradet; bl.a. har afdelingen deres egen miljgmedarbejder.

Miljevenlig bygningsdrift i Blagarden
Blagarden var den afdeling, som var med
til at seette miljoet pa dagsordenen i FSB
tilbage i 1980erne. Den har igennem de
seneste par ar haft tilknyttet en decentral
miljgmedarbejder, der oprindeligt var fi-
nansieret af den Grgnne Fond. Det bety-

Blagarden er en almen boligafdeling i For-
eningen Socialt Boligbyggeri. Der er 863 boli-
ger, samt en reekke erhvervs- og beboerloka-
ler i Blagarden. Bebyggelsen ligger spredt i 11
karreer pa Indre Nerrebro i Kgbenhavn.

der, at afdelingen besidder lokale kompetencer til at varetage miljgarbejdet,
og dermed udggr en aktiv med- og modspiller til den centrale administration
pa miljgomradet. Blagarden ger brug af flere af FSBs faste administrations-
bidrag og tilbudsydelser, men der er ikke tale om et aktivt samarbejde i for-
hold til miljgindsatsen. Ifalge miljgmedarbejderen i Blagarden spiller den
centrale administration primeert en rolle i forhold til at forsyne afdelingen med
redskaber samt ved at formidle nye muligheder for statte eller radgivning.
Bl.a. var administrationen aktiv i forhold til at engagere Blagarden i Grgnt
Diplom ordningen og de har ogsa peget pa konkrete tilbud fra Kebenhavns
Energi, som afdelingen ellers ikke var opmeerksom pa. Men i andre situatio-




ner er miljgmedarbejderen vidende nok, til at afdelingen ikke sgger stgtte fra
administrationen.

Boligafdelingens decentrale kompetencer viser sig ved, at miljgmedarbej-
deren ikke anvender FSBs granne regnskab direkte, men i stedet har udar-
bejdet sin egen version. Det haeanger sammen med, at hun har mere preecise
tal end administrationen, og derfor kan hun i dette tilfeelde Igse opgaven
bedre. Desuden papeger miljgmedarbejderen ogsa, at mange af hendes
primeere samarbejdspartnere ligger uden for FSB. Bl.a. arbejder hun ofte
sammen med Energitjenesten pa Ngrrebro samt Agendacentrene i Kgben-
havn. Den decentrale kompetence ger det muligt i hgjere grad at gribe fat
om konkrete problemstillinger i hverdagen, hvor administrationens fokus fo-
regar pa et mere overordnet niveau. Selv om Blagarden ikke nedvendigvis
traekker s& meget pa administrationen skaber kombinationen af en central
og en decentral indsats grundlag for en mere systematisk og velovervejet
miljgindsats.

Miljgtiltagene i Blagarden udger i hgj grad en integreret del af den ordi-
neere drift, og i visse tilfaelde er der ligefrem tale om en aktiv strategi i forhold
til at Igse konkrete problemer i afdelingen, f.eks. omkring manglende sorte-
ring eller uhensigtsmaessig adfeerd fra beboernes side omkring energi eller
vand. Afdelingen prioriterer miljatiltag, som ligger lige for, og hvor det er mu-
ligt at dokumentere en besparelse. Der er dog samtidig tale om en afdeling,
som er aktiv i udviklingsarbejdet pa miljgomradet. Bl.a. har Blagarden veeret
med i udviklingsprojekter som 'Rent Vand’ eller 'Ngrrebro affaldsmodellen’.
Blagarden er seerligt kendt for deres affaldsstationer, hvor der sorteres en
lang reekke fraktioner. | Blagarden kaemper driftpersonalet fortsat med indke-
ringsproblemer og det er iszer en stor udfordring at fa beboerne til at sortere
affaldet rigtigt. | den forbindelse har miljgmedarbejderen brugt meget tid pa
at formidle gode vaner til beboerne. Der er seerlig fokus pa at yde stgtte til
beboerne af anden etnisk herkomst, som kommer med en anden kulturel
forstaelse af, hvordan man handterer affald, anvender vand osv., og derfor
har miljgmedarbejderen staet for forskellige kurser i miljgvenlig rengering og
energibesparelser. Ifalge miljigmedarbejderen bruger driftspersonalet pt.
mange ressourcer pa at sikre at boligafdelingen bare holder en vis bolig-
standard mht. oprydning pa faellesarealer, orden pa affaldsstationerne og
bygningsvedligehold. Et led i det arbejde gar ogsa pa at informere og skabe
aktiviteter som sikrer en bedre social integration mellem beboerne, men i pe-
rioder er der kun personale til de mest basale driftsopgaver.

Selv i en boligafdeling som Blagarden, der i 1980’erne var en igangsaetter
for udviklingen af FSB’s miljgpolitik, oplever miljgarbejderen at miljghensyn
ikke fylder meget i hverdagen. Det er ikke det, som de fleste beboere efter-
sparger, maske fordi det tages for givet, men nok isaer fordi mange andre
hensyn kommer fgrst, som f.eks. renhold af trappeopgange og faellesarealer.

Konklusioner i forhold til miljestyret bygningsdrift

FSB har mange ars erfaringer med at arbejde med miljgstyret bygningsdrift
og de er naet til et stade hvor miljgpolitik er implementeret i administrative
procedurer og daglig praksis. Der er variationer i de enkelte afdelingers en-
gagement og miljgindsats, men generelt set har alle afdelinger overblik over
deres ressourceforbrug og der er gjort en indsats for at realisere gkonomisk
rentable investeringer. FSB har igangsat en selvforstaerkende proces ved at
systematisere miljgindsatsen og skabe rutiner som kontinuerligt seetter fokus
pa miljg og ressourceforbrug.

Det er interessant at se at miljgvenlig bygningsdrift ses som en del af pro-
fessionel boligadministration og at FSB satser pa at styrke miljgkompetencer
i administrationen savel som blandt driftspersonalet for at skabe moderne at-
traktive boliger og boligmiljger.

Nogle af de leererige erfaringer fra FSB er, at vedvarende fokus pa
miljgstyret bygningsdrift medfgrer valg af miljgrigtige teknologier ved udskift-
ning og renovering, og der er en spredningseffekt saledes at det der farst er
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grenne alternativer gradvist bliver "almindelige” lasninger. Sadan er det
f.eks. sket med lysstyring, affaldssortering, individuelle malere og forbrugs-
regnskaber. For at styrke spredningseffekten er det vigtigt, at starte med de
lavt haengende frugter, idet der kan gennemfgres mange tiltag med korte til-
bagebetalingstider og som dermed er et godt og rationelt sted at starte. Det
handler om at understgtte miljghensynet pa en gkonomisk rationel og for-
svarlig made. Tiltag som solceller, begrenning af tage m.v. kan komme i an-
den reekke, hvis de overhovedet skal gennemfgres. Det handler saledes og-
sa om ikke at gare miljgarbejdet til noget frelst for de f& grenne miljgentusia-
ster, men til en naturlig del af god administration af en boligafdeling. Desu-
den viser selskabets miljgarbejde, at de alternative Igsninger ikke kun skal
'szelges’ pa hensynet til miljg og natur, men ogsa pa gkonomi og det sociale
liv i bebyggelsen.



Konklusioner og perspektiver

Konklusioner

Vi har som udgangspunkt argumenteret for, at bygningers driftsmaessige or-
ganisering spiller en stor rolle for miljgindsatsen i byggeriet, og at dette per-
spektiv hidtil har veeret undervurderet i diskussionen af miljgindsatsen i for-
hold til den eksisterende bygningsmasse. Viden, kompetencer og ressourcer
tilkknyttet den enkelte ejendom har stor betydning for, hvordan den daglige
drift handteres — det geelder bade den tekniske vedligeholdelse og justering
samt den indsats, der kan veere ngdvendig overfor beboerne, fx i diskussio-
ner om fremlgbstemperatur, brug af de tekniske installationer og oplysning i
forhold til en saerlig miljgindsats. En anden antagelse er, at jo mere lokal
kompetence og viden omkring miljg i den daglige drift, der er til stede, jo
bedre fundament er der for at gennemfare stgrre miljatiltag gennem fx reno-
veringer.

| modsaetning til mange af de forslag, der har vaeret fremme om energief-
fektivisering af den eksisterende bygningsmasse, peger denne undersggel-
se pa, at bygningsforvalternes evne til at f& bade det tekniske og det ad-
feerdsmaessige til at spille sammen er mindst lige sa vigtig som rene tekniske
lgsninger.

Vi har indledningsvis gennem en workshop faet staerke indikationer pa, at
der er store miljgpotentialer knyttet til en systematiseret miljgindsats i driften;
der er flere eksempler pa besparelser pa 10-20% af energi- og vandforbru-
get over en arraekke. Vi har efterfelgende gennemfart en spgrgeskemaun-
dersggelse til administratorer i hhv. den almene og den private sektor om-
kring miljgindsats i de ejendomme de administrerer, og endvidere gennem-
fort case-studier blandt aktgrer og ejendomme under forskellige ejerformer,
hvor der er gennemfgrt en miljgindsats.

Undersggelsen bekreefter, at der er store forskelle pa, hvordan viden og
kompetencer omkring driften er organiseret under forskellige ejerformer. Al-
mene boliger er preeget af en relativt styret organisering med store boligfor-
eninger og mange funktioner in-house, herunder med et fast og specialiseret
driftspersonel tilknyttet. Spgrgeskemaundersggelsen viser, at der er et stort
udbud af miljgydelser inkluderet blandt de almene administratorer, herunder
en reekke ydelser, der er fast integreret. Private andelsboliger, ejerboliger og
privat udlejning er preeget af mange sma ejendomme, og ligeledes er de pri-
vate administratorer mange og sméa, med administration som deres primaere
kompetenceomrade; meget fa tilbyder bygningsmaessige kompetencer, og
endnu feerre miljgydelser. | ejer- og andelsforeninger haenger de lokale
kompetencer dels pa de administratorer og radgivere, der er tilknyttet, men
formentlig i hgjere grad pa enkeltpersoner i foreningen. Dermed bliver disse
ejerformer mere sarbare i forhold til udskiftning af personer, da muligheden
for forankring ofte er mindre end i almene boliger. De udvalgte cases viser,
at netop forankring af indsatsen, og den mulighed der er for initiativtagere til
at fa ressourcer og opbakning, er vaesentlig forskellig fra almene boliger il fx
private andelsboliger. Faelles for ejerformerne er, at der bag alle de gode ek-
sempler pa miljgstyret bygningsdrift ligger lokale initiativtagere og ildsjeele,
der skal overbevise beboere og andre lokale beslutningstagere om det rigti-
ge i at iveerksaette en miljgindsats.
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Det er ogsa tydeligt, at det giver sig udslag i forskellige grader af miljgind-
sats. Sammenligningen mellem ejerformerne falder ubetinget ud til den al-
menes fordel, nar det gaelder om at inddrage miljgforhold i driften. P4 stort
set alle omrader fra udbud af miljgydelser, gennemfarsel af miljgtiltag inden
for energi, vand og affald, lebende tilsyn, efteruddannelse af driftspersonalet
m.m., er de almene i front. Feelles for alle ejerformer er dog, at potentialet for
miljgstyret bygningsdrift langt fra er udnyttet.

Vores undersggelse indikerer, at der er et draen i gang af lokal viden og
kompetencer om bygningsdrift, saerligt i ejer- og andelsboliger, hvor fast til-
knyttet driftspersonale med store kompetencer og viden erstattes af Igst til-
knyttet arbejdskraft med knap sa store kompetencer. Overalt rapporterer
administratorer og radgivere om, at beboerne er blevet mere kritiske og pris-
bevidste, og sjeeldent vil betale for ydelser der ikke er strengt nadvendige.
Det kan fa konsekvenser for eiendommenes energi- og vandforbrug og for
den Igbende miljgindsats, der bliver vanskeligere at opretholde.

Perspektiver

Tabel 24 sammenfatter i et SWOT-diagram styrker, svagheder, muligheder
og trusler for miljgstyret bygningsdrift. Undersagelsen har pavist en reekke
svagheder, eksempelvis manglende kendskab til miljgstyring, den organisa-
toriske struktur i ejer- og andelsforeninger samt ejer- lejeforholdet i private
udlejningsboliger, der medfgrer et manglende gkonomisk incitament til miljg-
rettede investeringer for ejer. Man ma saledes se efter, hvilke muligheder
der er for at imgdega disse. Der er pa den ene side en raekke ydre og struk-
turelle tendenser, der abner sig; det nuvaerende fokus generelt pa miljg og
klima kan sammen med stigende energipriser give en mulighed for stgrre fo-
kus pa driftsfasen i landets boligejendomme. Samtidig er det op til aktererne
i branchen at udvikle nye muligheder for, at temaet i hgjere grad tages op i
de enkelte ejendomme. Der vil imidlertid fortsat veere forskellige barrierer og
forudsaetninger, der kan gare det vanskeligt. Spargsmalet er, hvordan man
kan kompenserer for denne udvikling, og styrke viden og kompetencer pa
omradet pa anden vis. Det vil blive diskuteret i det falgende.



Tabel 24. SWOT-analyse af miljgstyret bygningsdrift

Styrker

Svagheder

Hensigtsmaessig organisering i den almene sektor
Steerk miljgprofilering i den almene sektor

Gode erfaringer med flere miljgtiltag

Organisatorisk struktur i ejer- og andelsboliger
Ejer-lejer konflikt i private udlejningsboliger

Konservatisme blandt administratorer og boligsel-

skaber
Miljgindsats opfattes som god ejendomsdrift
Manglende kendskab til miljgstyring
Efteruddannelse af driftspersonale med fokus pa

miljg i drift Usystematisk/uprofessionel tilgang til driften
Mulighed for radgivning om energitiltag og - Investeringsbarrierer
besparelser

Ringe opbakning (beboere/driftspersonale/adm.)

Miljghensyn teeller lavt i forhold til andre hensyn

Muligheder Trusler

Uudnyttede besparelsesmuligheder Manglende opmaerksomhed pa besparelser

Stigende opmaerksomhed pa energirenovering og | Mangel pa offentlig intervention
energiforbrug (klima)
Mangel pa gkonomiske incitamenter
Starre enheder af boligselskaber gennem fusioner

Integration af miljgdrift i administration af ejen- Stigende fokus pa at reducere udgifter til admini-

domme stration og drift (driftspersonale, energistyring
0osVv.)

Kompetenceopbygning, seerligt for ejer- og an-

delsboliger Fokus pa ejendommens fysiske stand og aestetik

Professionalisering inden for 'Facilities Manage- Mangel pa dokumentation for erfaring med vaerk-

ment’ og ejendomsdrift tajer til miljgstyring

Stort udvalg af miljgtiltag inkl. nye teknologier, cer-
tificering og miljgledelse, IT-baserede veerktgjer
samt overvagning af forbrug via internet

Behov for institutionel opbygning, viden og netvaerksdannelser inden
for miljostyret bygningsdrift

Der er i den private del af sektoren tale om en strukturel udfordring i og med
at der er sa mange og sma ejendomme med en stor andel af uprofessionelle
ejere, og mange sma administratorer med speciale i advokatvirksomhed.
Blandt ejer- og andelsboligforeningerne er bestyrelserne primeert fokuseret
pa besparelser, men har ofte ikke ressourcer til en videre indsats, bl.a. fordi
man ofte prioriterer en billig administration, eller er delvist selvadministreren-
de.

En del af Iazsningen kan besta i at synliggere de fordele, der kan ligge i
miljgstyret bygningsdrift overfor beboere, foreninger m.m., og at formidle vi-
den om, hvor man skaffer ydelserne, i det omfang administrator ikke selv til-
byder dem. Dette kan bl.a. ske med opbakning fra diverse interesseorgani-
sationer (ABF, Ejerlejlighedernes Landsforening, Ejendomsforeningen Dan-
mark, Grundejernes Investeringsfond m.m.). Det handler ogsa om at fa
skabt nogle mere formelle kanaler til distribution af viden, udbredelse af kur-
ser for bestyrelser osv. Ofte vil foreningerne ikke selv have gkonomi til sa-
danne tiltag, sa her skal der maske en offentlig indsats til. ABF’s netvaerk for
andelsboligforeninger er et speendende initiativ. Noget lignende kunne man
forestille sig i regi af administratorer, Agenda 21 centre, energicentre eller
lignende. Det geelder om at fa udviklet nogle mere aktive kommunikations-
kanaler, som kan stette op om foreningernes arbejde. Den Grgnne Fond
iveerksatte mange af sddanne tiltag, der imidlertid ofte havde ad-hoc karak-
ter. Der kunne vaere brug for at forsgge at fa skabt et mere formelt og forplig-
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tende system. Opbygning af formelle kompetencenetvaerk kunne vaere en
mulighed for at overfare den viden og de erfaringer, der er opbygget i den
almene sektor til den private sektor. Dette kan p.t. ikke forega pa markeds-
vilkar, da almene administratorer ikke ma salge deres ydelser til private.

Spgrgeskemaunders@gelsen viser, at der blandt administratorerne er en
vis skepsis overfor det miljgmaessige og gkonomiske potentiale i forskellige
veerktgjer til miljgstyring. Selv for en stagrre administrator som Dan-
Ejendomme opleves det som en reel udfordring, at ejendommene ikke altid
opnar de teoretisk mulige besparelser ved miljgtiltag, da brugen af bygninger
betyder meget. En af opgaverne for en institutionel enhed pa omradet kunne
veere en bedre dokumentation af de metoder og indsatser, der findes pa om-
radet. Det kan vaere med til at overbevise beboere, bestyrelser og admini-
stratorer om fornuften i indsatsen, og veelge de rigtige veerktgijer til de rigtige
indsatsomrader. Flere aktarer har desuden peget pa, at det ville veere gn-
skeligt med en indsamling af gode eksempler pa indsatser for miljgstyret
bygningsdrift, fx gennem en eksempelsamling. Hvis det kan synliggare, hvor
der er penge i driften, i miljgtiltag, s vil meget veere vundet. Der er i seerlig
grad behov for en synligggrelse af miljg og skonomiske effekter.

Kompetencer gennem sammenlagning og outsourcing?

| den almene sektor er der en tendens i retning af starre enheder, hvor flere
selskaber er under sammenlaegning. Dette giver mulighed for en @get pro-
fessionalisering af driften, da der kommer stgrre enheder, og det kan samti-
dig give bedre muligheder for miljgtiltag i driften. Case-studierne viser, at
ogsa i de almene selskaber er der behov for en bedre styring, bl.a. fordi de
centrale og decentrale enheder (administration og de lokale afdelinger) ikke
altid spiller nok sammen. Der er et stort potentiale for vidensudveksling i or-
ganisationen, som i dag ikke bliver udnyttet. Aktgrer i det almene peger selv
pa, at den centrale administration i hgjere grad kunne hjeelpe til med at kvali-
ficere og videreudvikle de lokale aktgrers miljgindsats. Et eksempel pa en
opgave, der kreever en mere central indsats, er koordinering af forskellige
miljgveerktgjer, herunder grgnne regnskaber, EMO-ordning, energistyring,
Grgnt Diplom etc., séledes at tal for forbrug kun indsamles én gang, og ke-
res sammen. Det er en opgave, der ikke kan Igses af den enkelte afdelings-
bestyrelse, og Igses problemet ikke risikerer man en masse ekstraarbejde,
der er med til at ggre miljgindsatsen tung, bade administrativt og omkost-
ningsmaessigt. Man kan diskutere om en tilsvarende udvikling kunne finde
sted under andre ejerformer, fx ved at man lagde drift og administration af
flere foreninger sammen, eksempelvis med interesseorganisationerne som
mellemled.

Offentlig intervention gennem tilskudsordninger og lovkrav

Med boligsektorens store bidrag til energiforbrug CO.-udslip kan det diskute-
res, om det er holdbart at lade det vaere helt frivilligt, om man som ejer vil
inddrage miljghensyn i driften? Nogle peger p4, at der er visse omrader i
samfundet hvor man accepterer krav og regulering — fx at ens bil skal synes
jeevnligt. Sa hvorfor skulle man ikke ogsa acceptere, at der fra det offentliges
side stilles krav til bygningsdriften, da den har stor samfundsmeessig betyd-
ning. Efter ELO-ordningen er erstattet af ordningen om energimaerkning er
der ikke laengere lovmaessigt fokus pa den Igbende drift af boliger (da EMO-
ordningen kun skal benyttes hvert 5. ar og ved salg). Det er fra flere sider
fremhaevet, at selvom ELO-ordningen maske ikke blev brugt i det omfang
det var forventet, sa lagde den et godt fundament for en videre indsats for
miljgstyring, brug af grenne regnskaber eller andet. Men man kunne godt fo-
restille sig, at mange af de gode erfaringer med energistyring blev omsat i
krav for at fa alle med. Der er ingen tvivl om, at administratorernes sterste
motivation for flere miljatiltag er lovgivning. En administrator siger da ogsa
direkte, at den hurtigste vej til miljgforbedringer er at indfgre flere lovkrav.



Der er sket stramninger i bygningsreglementet, der ogsa inddrager de ek-
sisterende bygninger, men forelgbig kun for statsligt byggeri, idet der ved
renovering skal gennemfgres rimelige energimaessige tiltag. Flere peger pa,
at hvis noget tilsvarende gjaldt for almene boliger og i privat udlejning kunne
man komme langt.

Jkonomiske forhold udpeges som en vaesentlig barriere for miljgstyret
bygningsdrift. Det kunne overvejes, om der parallelt med en starre regule-
ring skulle etableres tilskudsordninger, der motiverede ejerne til flere miljatil-
tag. Mange private andelsboliger, udlejningsboliger og ejerboliger er teknisk
set utidssvarende, hvilket saetter forskellige graenser for, hvilke tekniske mil-
jeforbedringer der kan gennemfgres. Dermed vil videre tiltag ofte kraeve en
modernisering og dermed ogsa en investering, som man imidlertid kan have
sveert ved at finansiere, og maske ikke have det store incitament til at ga i
gang med. Her kunne man forestille sig, at flere tilskudsmuligheder kunne
vaer en made at overkomme investeringsbarrieren pa, og skabe opmeerk-
somhed og interesse for miljgstyret bygningsdrift.

Mange peger desuden pa, at takststrukturen ikke er optimal; szerligt pa af-
faldsomradet mangler der gkonomiske incitamenter for en bedre sortering.
Affald er et tema der har en stor social betydning i det almene: Affaldshand-
tering kan tit veere arsag til lokale konflikter i afdelingerne, men omvendt kan
initiativer pa affaldssiden ogsa vaere en made at samle folk pa, og veere med
til at profilere afdelingen eller selskabet. Mange af de gode eksempler pa de
miljerigtige boligafdelinger, som de almene administratorer fremhaever i
spergeskemaundersggelsen, har saledes markeret sig pa affaldstiltag, pri-
meert sortering. Det er lokalt, at prisstrukturerne gnskes aendret, og her kan
det vaere en mulighed at indga forsgg og partnerskaber med kommune og
forsyningsselskaber.

@get professionalisering af ejendomsdriften

Administratorerne pa det private marked kunne udvikle bedre produkter og
service inden for alle omrader, der vedrgrer bygningsdrift (administration,
vedligeholdelse, miljgtiltag m.m.). Det geelder ogséa udvikling og anvendelse
af metoder, der veerdisaetter driften af eiendommen. Der er tegn pa en gget
professionalisering af ejendomsdriften, der i stigende grad ses som et fag-
omrade i sig selv, der kan ggres til genstand for benchmarking, udvikling, in-
novation, effektivisering m.m. Det geelder bade inden for praksis, inden for
uddannelse og inden for forskning. Et eksempel er den nye uddannelse som
ejendomsservicetekniker, der er kompetencegivende, og fremover vil betyde
et laft for, at viceveerter i dag kan yde en bedre service. | samme takt ind-
drages miljghensyn i stigende grad, og bliver integreret som en del af 'god
ejendomsdrift’. De tanker, der ligger i energistyring, granne regnskaber,
Grgnt Diplom m.m., er basalt set de samme, som ligger i en systematiseret
bygningsdrift mere generelt — derfor giver en mere professionaliseret byg-
ningsdrift alt andet lige bedre muligheder for at bruge miljgstyringsveerktgjer i
driften.

Flere radgivere og administratorer peger pa, at miljg skal integreres som
en del af 'god ejendomsdrift’ og knyttes teet til grundlseggende veerdier om at
bo godt. Flere radgivere arbejder da ogsa med sadanne koncepter, hvor
man integrerer milja, forbrugsstyring, tilstandsvurdering, vejledning i drift og
EMO. Det skal modvirke at man ser miljg som en modseetning til gkonomi el-
ler beboeres behov — da der netop ofte er en god sammenhaeng med fornuf-
tig drift. Erfaringerne siger, at man skal veere opmaerksom pa, hvad der
‘seelger billetter’ hos beboerne — det kan fx vaere at materialevalg og inde-
klima har beboernes interesse, mens at rydde ukrudt pa en gren made ikke
er interessant. Man kan forsgge at udnytte den store interesse, der er for
bygningernes fysiske tilstand til at foresla energistyring, som en radgiver har
gjort det, selvom det kraever, at der i hgjere grad fokuseres péa at udarbejde
tilstandsrapporter, og dermed en omlaegning af radgivningen.
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| takt med en stigende professionalisering af ejendomsdriften peges der
blandt aktarerne pa, at nye forvaltningsmetoder, der i hgjere grad kan bru-
ges til at integrere miljg i driften, kan komme i brug. Man kan se 'Facility Ma-
nagement’ som en slags totaladministration, der indebaerer, at man ser to-
talgkonomisk pa driften af ejendommene, herunder foretager investeringer i
ejendommen med henblik pa at minimere driftsudgifterne. Det vil betyde, at
administratorerne skal vaere mere proaktive og vaerdiskabende, frem for at
agere som passive forvaltere af eiendommene. En anden metode der er pa
vej frem, seaerligt blandt investeringsejendomme, er 'afkastbaseret admini-
stration’. Her er kunden garanteret et vist afkast, og administrator honoreres
efter evne til at holde afkastkrav. Dermed er der starre incitamenter til at
spare pa energien m.m. Der forventes @get fokus pa vaerdier og totalgko-
nomi, og man skal som administrator veere proaktiv og vaerdiskabende bl.a.
ved at se mulighederne i fremtiden.

Nye samarbejdsformer mellem kunder og leveranderer
Med tiltagene i Regeringens energihandlingsplan kan energiselskaberne bli-
ve motiverede til lokale samarbejder om energibesparelser med boligselska-
ber m.m. Det samme kunne man forestille sig, hvis der under andre ejerfor-
mer blev skabt stgrre administrative enheder

Mulighederne kunne ses i sammenhaeng med et koncept som ESCO's
(Energy Service Companies), som er selskaber, der tilbyder kunden en
energileverance i form af varme, el og vand, og samtidig star for service af
anleeg og lokal infrastruktur. De overtager dermed ansvaret for drift og vedli-
geholdelse af bygningen, og er gennem kapital og kvalifikationer i stand til at
energioptimere ejendommen. Samtidig er de motiverede, da de selv vinder
alle besparelser. Disse firmaer kan selv tiene pa de besparelser, der kan
opnas gennem fx miljgstyret bygningsdrift eller gennem miljgorienterede re-
noveringer. Denne model er anvendt flittigt i udlandet, og herhjemme er flere
kommuner begyndt at bruge modellen til egne bygninger. Endnu mangler
der imidlertid gode eksempler pa anvendelse pa boligejendomme. Der har
veeret overvejelser blandt radgiverne om, at man skal kunne salge samlede
ydelser (fx pa belysning) til boligforeninger, og ikke kun besparelsestiltag
som i dag.
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Forkortelser

Begreber/ordninger

ELO: EnergiLedelsesOrdningen

EMAS: Eco Management and Audit Scheme

EMO: EnergiMaerkningsOrdningen

EMS: Environmental Management Systems (Miljgstyringssystemer)
ESCO: Energy Service Companies

FM: Facilities Management

ISO: International Organization for Standardization

PJ: PetaJoule (10" Joule)

VKO: VarmeKonsulentOrdningen

Boligselskaber

FSB: Foreningen Socialt Boligbyggeri
KAB: Kgbenhavns Almene Boligselskab
VA: Vridslgselille Andelsboligforening

Foreninger

ABF: Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation
BL: Boligselskabernes Landsforening

DFM: Dansk Facilities Management Netvaerk

IFMA: International Facility Management Association
LLO: Lejernes Landsorganisation i Danmark
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Bilag 1a. Spergeskema til almene
administratorer

1. Generelle spgrgsmal om administrationsselskabet

Forst gnsker vi at fa et overordnet indtryk af selve boligadministrationssel-
skabet, herunder hvilken type selskab, der er tale om, og hvilke miljgydelser,
som tilbydes. Desuden gnsker vi at fa et indtryk af hvilken miljgprofil selska-
bet har, og hvordan den relaterer sig til de enkelte afdelingers behov og on-
sker.

Indledningsvis vil vi bede dig om at udfylde fglgende kontaktoplysninger med
henblik pa muligheden for opfglgende spargsmal. Alle oplysninger behand-
les fortroligt.

Navn pa selskabet:
Adresse:

Dit navn:
Din e-mail adresse:

1A. Hvilken type administrationsselskab er der tale om?
Seet ét kryds.

Almen boligorganisation

Alment forretningsfarerselskab

Alment andelsselskab

Almen andelsboligforening

Andet, beskriv

1.B. Hvor mange afdelinger og boliger administrerer | pr. 31.12.20067
For de almene forretningsfarerselskaber gnskes desuden oplyst antallet af
boligorganisationer under hovedselskabet

Antal afdelinger:
Antal boliger:
Antal boligorganisationer (for forretningsfarerselskaber):

Kommentar:



1.C. Hvilke miljgydelser indgar i jeres serviceydelser, og hvordan?

Seet gerne flere krydser.

Ydelseneren . Kan leveres som
delafdenal-  : ftillegsydelse
mindelige admi-

nistrationsydels

Administration af varme- og vandregnskaber

Energistyring(dvs. labende tilsyn og styring af varme-
anlaeg)

Udarbejdelse af granne regnskaber e.l.

Energimeerkning af ejendommen (i henhold til Energi-
MeerkningsOrdningen)

Rédgivning om miljghensyn ved stgrre renoveringspro-
jekter

Radgivning om gren indkebspolitik (fx at undga kemi-
kalier og pesticider)

Generel miljginformation og -kampagner rettet mod
beboere, herunder radgivning til ejere/beboere om mu-
lige miljg-tiltag

Andre miljgtiltag, beskriv:

Kommentar:

Vi tilbyder ikke den-
ne ydelse (men
henviser evt. til an-
dre leverandgrer)

1.D. | hvor hgj grad leegger | som almen boligadministrator veegt pa at udby-

de miligydelser eller kvalificere jer i forhold til disse?

Helt enig : Delvist Ved ikke

Vi leegger stor veegt pa at erhverve og tilbyde milje-
kompetencer

Vi er opmeerksomme pé at erhverve visse miljgkompe-
tencer, men disse afvejes ifht. andre parametre

' Vi vurderer ikke at vores afdelinger eftersparger det

Vi mener ikke det er relevant for os

Andet, beskriv:

Kommentar:

N
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1.E. Hvilket udsagn passer bedst pa jeres relation til afdelingerne?

Angiv jeres grad af enighed for hver seetning.

Heltenig : Delvist Ved ikke : Delvist
enig uenig

Vi forsgger at gare vores afdelinger interesserede i

de muligheder der er for at tage miljghensyn i driften

Vi tager kun miljgspargsmal op i det omfang afdelin-

ger, bestyrelser og beboere spgrger om det

Vi og vores afdelinger er meget interesserede i at
gere flere miljgtiltag, men der er forskellige forhold
der stiller sig i vejen (se spargsmal 3B og 3C)

Der er meget store forskelle pa vores afdelinger; no-
gen er meget interesserede i miljgforhold, andre slet
ikke

Vi har oplevet en vis modstand mod miljghensyn i
driften, bl.a. fra bestyrelserne og beboerne

Andet, beskriv:

Kommentar:

2. Miljghensyn i driften

| det falgende gnsker vi at fa et mere konkret overblik over hvilke former for
miljgtiltag, der arbejdes med i de enkelte afdelinger, og om der eventuelt be-
nyttes saerlige styringsvaerktgjer eller metoder til dette.

Eftersom der ofte vil veere stor forskel pa tveers af de enkelte afdelinger, gn-
sker vi, i denne sammenhaeng et overblik over, hvor stor en andel af afdelin-
gerne, som benytter de enkelte miljgtiltag og styringsveerktgjer Her er tale
om en generel vurdering af andelen — og altsa ikke en egentlig opgerelse.

Her forventer vi ikke, at forretningsfarerselskaberne ngdvendigvis vil kunne
svare pa alle spgrgsmal, derfor anbefaler vi, at disse selskaber springer de
spergsmal over, som ikke giver mening for dem at besvare.

2.A. | det fglgende har vi listet en raekke typiske miljgtiltag, der gares brug
af i boligafdelinger. Benyttes sddanne miljgtiltag som led i den Igbende ved-
ligeholdelse/drift (ikke starre renoveringsprojekter) i de afdelinger | admini-
strerer?

Helt uenig




Ansla den procentvise andel af afdelingerne, som benytter de pageeldende
miljgtiltag.

0-25% 1 25-50% 1 50-75% 1 75-100% 1 Vedikke |

Renhold og pasning af falles- og udearealer

Brug af miljgvenlige rengaringsmidler (f.eks.
Svanemeerkede produkter)

Undgé skadelige kemikalier

Undga pesticider i pasning af udearealer

Affaldssortering (udover det aimindelige som
glas og papir)
Lokal kompostering af grgnt affald

Andet, beskriv:

Drift og vedligeholdelse af bygningen

Opseetning af lavenergipeerer eller beveegelses-
folere pa feellesarealer

Opseetning af lavtskylstoiletter i lejligheder

Brug af lavenergi-ruder, nar der skiftes vinduer

Brug af miljgvenlige materialer (fx uden PVC,
uden trykimpraegnering m.m.)
Andet, beskriv:

Opseetning af energibesparende pumper

Natsankning af varmen

Andet, beskriv:

Oplysning m.m.

Energi / vandsparerad, miljgkampagner e.l. ret-
tet mod beboerne
Brug af forvaltningsrevision i forbindelse med
miljgarbejdet

| Efteruddannelse m.m. af driftspersonale, her-

i under kurser

- Andet, beskriv:

Kommentar:

2.B. Der findes forskellige frivillige veerktgjer og metoder til at inddrage og
systematisere milijghensyn i driften. Benyttes sadanne i driften af de afde-
linger | administrerer?

Ansla den procentvise andel af afdelingerne, som har benyttet de pageel-
dende veerktgjer eller metoder. I
i 0-25% i 25-50% 50-75% 75-100% 1 Vedikke i

. Granne regnskaber (angiv navn)

CGntdgom

i Dansk Standard: God servicepraksis for gjen- |
domsdrift

. Nogletal for ejendomsdrift (fra DFM-nagletal)

Hvis | bruger grenne regnskaber eller energistyring: angiv venligst navn pa
programmet og hvem der har udviklet det:
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Inspektar eller viceveert

' Boligselskab (for forretningsfarere)

2.C. Hvor kommer initiativet til at inddrage miljgforhold i driften typisk fra?

Safremt miljatiltag eller miljgveerktajer har fundet anvendelse, gnsker vi en
generel vurdering af, hvor enig du er i, at initiativet primaert er kommet fra:

Helt enig Delvist Ved ikke Delvist
enig uenig

Lovgivning

Afdelingeme selv (beboere eller bestyrel-
se)

¢ Andet, beskriv

Administrator eller forretningsfarer

Kommentar / uddybning:

2.D. Hvad er arsagen til at | ikke har brugt veerktajerne?

Seet kryds, gerne flere.

kender det ! ikke rele- mangler for dyrt/
ikke vant motivation ; besveer-ligt

vi bruger
et andet

Gragnne regnskaber

Energistyring

Grent diplom

Dansk Standard: God servicepraksis for
ejendomsdrift

Nagletal for ejendomsdrift (fra DFM-

nggletal)

Kommentarer:

2.E. Kan | naevne nogle eksempler pa afdelinger, som inden for de sidste 5
ar har gjort en seerlig indsats for at inddrage miljghensyn i driften?

Angiv gerne navn pa de pageeldende afdelinger samt kort begrundelse for
valget. Disse svar vil indga i vores overvejelser om udveelgelse af case-
studier.

Navn Begrundelse
Navn Begrundelse
Navn Begrundelse




3. Uddybende spgrgsmal om miljg i driften

| det fglgende gnsker vi at sparge til, hvad der motiverer og skaber mod-
stand i forhold til at inddrage miljghensyn og konkrete miljgtiltag i driften.

Spargsmalene er rettet mod jeres oplevelser af dette, som boligadministrati-

onsselskab og set i forhold til jeres kendskab til de enkelte afdelinger.

3.A. Hvad er den vaesentligste motivation til at inddrage miljgforhold i drif-

ten?

_Angiv jeres grad af enighed for hver seetning.

| l Helt enig

l Delvist
; enig

\Vedikke | Delvist

i | uenig

l Helt uenig l

: Der er god gkonomi i det

I Det er sund fornuft

Det er vigtigt for os som boligadministrationsselskab at
' gere noget for miljget !

Vores beboere eftersparger det

Miljatiltagene haenger sammen med andre forbedrin-
ger, herunder arbejdsmiljg, indeklima, socialt miljg
m.m.

Ved ikke, det ligger udenfor vores virke som admini-
strator

Andet, beskriv:

3.B. | de afdelinger, hvor der ikke indgar miljgtiltag i driften, hvad er da

grunden til det?

Angiv jeres grad af enighed for hver saetning.

Helt enig

Delvist
enig

Ved ikke : Delvist
uenig

Helt uenig

Der er ikke gkonomi i det set fra boligselskabernes
side, da det er beboerne der far gevinsten

Vi er ikke overbeviste om at der er det store miljgpo-
tentiale i det

Vi mener ikke det kan svare sig gkonomisk

Boligselskaberne/afdelingerne har ikke taget initiativ til

det eller udtryk interesse for det

V| har ikke kompetencerne til det
1

. Det ligger udenfor vores virke som administrator i

Andet, beskriv:
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3.C. Hvilke barrierer ser | generelt for at integrere milighensyn i driften?

Angiv jeres grad af enighed for hver szetning.

Der mangler generelt skonomisk motivation for at
integrere miljghensyn i driften

Det er en ekstra udgift, og afdelingerne / beboerne
er primeert interesserede i den billigst mulige admi-
nistration

Der mangler motivation blandt boligafdelingerne,
da det kun er beboerne der far gleede af besparel-
serne

Der mangler kendskab blandt boligafdelinger og
beboere om de gkonomiske og miligmaessige ge-
vinster de kan opnas

Der mangler viden blandt viceveerter og inspektarer

Der mangler vejledninger og gode eksempler pa
hvordan man griber det an, som kan inspirere be-
boere, bestyrelser og boligafdelinger

Der mangler konkrete krav i lovgivningen — for me-
get er baseret pa frivillighed

Det ligger udenfor vores virke som administrator

i Andet, beskriv:

Kommentarer:

Tak for hjeelpen!

Helt enig

Delvist

enig

Ved ikke

Helt uenig




Bilag 1b. Spergeskema til private
administratorer

1. Generelle spergsmal om administrationsfirmaet

Forst ansker vi at fa et overordnet indtryk af selve administrationsfirmaet,
herunder hvilken type firma, der er tale om, og hvilke miljgydelser, som tilby-
des. Desuden gnsker vi at fa et indtryk af hvilken miljgprofil firmaet har, og
hvordan den relaterer sig til de enkelte kunders/ejeres behov og gnsker.

Indledningsvis vil vi bede dig om at udfylde fglgende kontaktoplysninger med
henblik pa muligheden for opfglgende spargsmal. Alle oplysninger behand-
les fortroligt.

Navn pa firmaet:
Adresse:

Dit navn:
Din e-mail adresse:

1.A. Hvad er firmaets oprindelige forretningsomréde?

Seet ét kryds.

Ejendomsadministration
Advokatvirksomhed
Ejendomsinvestering
Ejendomsmaegling
Byggevirksomhed
Pensionskasse

Andet, beskriv

1.B. Hvilke typer bolig-ejendomme administrerer | pr. 31.12.2006? Hvor
mange ejere og boliger er der under hver af disse typer?

Seet gerne flere krydser.
Angiv gerne et skon over antallet af ejere (det vil sige kundeforhold) og an-
tallet af boligenheder (f.eks. lejligheder eller reekkehuse) for de enkelte typer
af bolig-ejendomme.

Bemeerk! En ejer- eller andelsforening regnes som én kunde.
i i Antal ejere i Antal boliger
Hegre bolger e

v .

Pensionskasseboliger

Private andelsboligforeninger

Ejerboligforeninger

Almene boligforeninger

Investeringsejendomme

Andet, beskriv:

[ alt
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Kommentar:

1.C. Hvilke miljgydelser indgar i jeres serviceydelser, og hvordan?

Seet gerne flere krydser. _ _
¢ Ydelsen erendel : Kan leveres som

¢ af den almindelige : tilleegsydelse

¢ administrations-

: ydelse

. Administration af varme- og vandregnskaber |

¢ Vitilbyder ikke den- :
e ydelse (men
enviser evt. til an-

re leverandgrer)

| Energistingidvs Tabndsisyogsing T~ T~ T T T~ T
af varmeanlaeg)

Udarbejdelse af granne regnskaber e..

til EnergiMeerkningsOrdningen)

Radgivning om miljghensyn ved starre re-

noveringsprojekter
Rédgivning om gren indkebspolitik (fx at
undga kemikalier og pesticider)
Generel miljginformation og -kampagner ret-
tet mod beboere, herunder radgivning til eje-
re/beboere om mulige miljg-tiltag
Andre miljgtiltag, beskriv:

Kommentar:

1.D. | hvor hgj grad lsegger | som administrationsfirma vaegt pé at udbyde
miligydelser eller kvalificere jer i forhold til disse?

Angiv jeres grad af enighed for hver seetning. _
Heltenig i Delvistenig iVedikke i Delvist uenig i Helt uenig

Vi leegger stor vaegt pa at erhverve og tilbyde mil-
jekompetencer

Vi er opmaerksomme pa at erhverve visse miljg-
kompetencer, men disse afvejes ifht. andre pa-
rametre

1 Vi vurderer ikke at vores kunder eftersparger det | , ,

IV| mener ikke det er relevant for os

{ Andet, beskriv:

Kommentar:



1.E. Hvilket udsagn passer bedst pa jeres relation til kunderne?

Angiv jeres grad af enighed for hver saetning.

Delvist
enig

Vi forsager at gare vores kunder interesserede i de mulighe-
der der er for at tage miljghensyn i driften

Vi tager kun miljgspegrgsmal op i det omfang ejere, bestyrelser
0g beboere spgrger om det

Vi og vores kunder er meget interesserede i at gare flere mil-
jetiltag, men der er forskellige forhold der stiller sig i vejen (se
spergsmal 3B og 3C)

Der er meget store forskelle pa vores kunder; nogen er meget
interesserede i miljgforhold, andre slet ikke

Vi har oplevet en vis modstand mod miljghensyn i driften, bl.a.
fra bestyrelserne og ejere

;Andet, beskriv:

Kommentar:

2. Miljghensyn i driften

Helt

uenig

| det felgende @nsker vi at fa et mere konkret overblik over hvilke former for
miljgtiltag, der arbejdes med i de enkelte boligejendomme, og om der even-
tuelt benyttes seerlige styringsveerktgjer eller metoder til dette.

Eftersom der ofte vil veere stor forskel pa tveers af ejendommene, gnsker vi, i

denne sammenhaeng et overblik over, hvor stor en andel af ejendommene,

som benytter de enkelte miljgtiltag og styringsveerktgjer. Her er tale om en
generel vurdering af andelen — og altsa ikke en egentlig opgerelse.

2.A. | det folgende har vi listet en raekke typiske miljgtiltag, der gares brug

af i boligejendomme. Benyttes sadanne miljgtiltag som led i den Ilgbende

vedligeholdelse/drift (ikke starre renoveringsprojekter) i de boligejendomme

| administrerer?

Ansla den procentvise andel af de boligejendomme, som benytter de pa-

geeldende miljgtiltag.

0-25%

25-50%

50-75%

Renhold og pasning af feelles- og udearealer

Brug af miljgvenlige rengaringsmidler (f.eks. Svanemaer-
kede produkter)

Undga skadelige kemikalier

Undga pesticider i pasning af udearealer

Affaldssortering (udover det almindelige som glas og pa-
pir)

Lokal kompostering af grant affald

Andet, beskriv:

Drift og vedligeholdelse af bygningen

Opsaetning af lavenergipeerer eller bevaegelsesfalere pa
feellesarealer

Opseetning af lavtskylstoiletter i lejligheder

Brug af lavenergi-ruder, nar der skiftes vinduer

Brug af miljgvenlige materialer (fx uden PVC, uden tryk-
impraegnering m.m.)

5-100% - Ved ik-
ke
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Andet, beskriv:

Op Satnlngafenerglbesparendepumper

Natsaenkning af varmen

Andet besknv

Oplysning m.m.

Energi / vandsparerad, miljgkampagner e.l. rettet mod -
beboerne

Efteruddannelse m.m. af driftspersonale, herunder kurser

Andet, beskriv:

Kommentar:

2.B. Der findes forskellige frivillige veerktgjer og metoder til at inddrage og
systematisere miljghensyn i driften. Benyttes sadanne i driften af de bolig-
ejendomme | administrerer?

Angiv (med krydser) om veerktgjet eller metoden benyttes generelt. | de til-
feelde, de kun vurderes at veere benyttet delvist, ansla da den procentvise
andel af eiendommene, som har benyttet disse.

0-25% 25-50% 50-75% 75-100%

Granne regnskaber (angiv navn)

Energistyring (angiv navn)
Grant diplom
Dansk Standard: God servicepraksis

for ejendomsdrift

Nogletal for ejendomsdrift (fra DFM-
nggletal)

Andre veerktgjer, beskriv:

Hvis | bruger granne regnskaber eller energistyring: angiv venligst navn pa
programmet og hvem der har udviklet det:

2.C. Hvor kommer initiativet til at inddrage miljgforhold i driften typisk fra?

Safremt miljatiltag eller miljgveerktajer har fundet anvendelse, gnsker vi en
gq_ne__fe/ vurdering af, hvor enig du er i, at ln/t/at/vet primeert er kommet fra:
Helt enig Delvist enig Ved |kke Delwst uenlg Helt uenig

l Lovglvmng i
Beboere

| Ej"ér |
Iﬁ'épéi'("t@rmfvhéi/aéﬁ ................ |
Administator

' Andet, beskriv: ' ' '

Kommentar / uddybning:



2.D. Hvad er arsagen til at | ikke har brugt veerktgjerne?

Seet kryds, gerne flere.

kender det : ikke rele- mangler for dyrt / be-
ikke vant motivation : sveerligt

Energlstyrlng

Gront diplom

Dansk Standard: God servicepraksis for
ejendomsdrift

Nggletal for ejendomsdrift (fra DFM-
nagletal)

Kommentarer:

2.E. Kan | naevne nogle eksempler pd ejendomme, som inden for de sidste 5

ar har gjort en seerlig indsats for at inddrage miljghensyn i driften?

Angiv gerne navn pé de pdgeeldende boligejendomme samt kort begrundel-
se for valget. Disse svar vil indga i vores overvejelser om udveelgelse af ca-
se-studier.

Navn Begrundelse
Navn Begrundelse
Navn Begrundelse

3. Uddybende spgrgsmal om miljg i driften

| det felgende @nsker vi at sperge til, hvad der motiverer og skaber mod-
stand i forhold til at inddrage miljghensyn og konkrete miljgtiltag i driften.
Spgrgsmalene er rettet mod jeres oplevelser af dette, som boligadministrati-
onsselskab og set i forhold til jeres kendskab til de enkelte ejendomme.

3.A. Hvad er den vaesentligste motivation til at inddrage miljgforhold i drif-
ten?

Angiv jeres grad af enighed for hver seetning.

! enig uenig
' Der er god gkonomi i det i T | :
, Det er sund fornuft ! | | I
| Det er vigtigt for os som virksomhed at gere :

noget for miljget
iVores kunder eftersparger det | , | |

Miljgtiltagene haenger sammen med andre
forbedringer, herunder arbejdsmiljg, inde-
klima, socialt miljg m.m.

Det ligger udenfor vores virke som admini-
strator

EAndet, beskriv:

i b'fﬁge'fmét .
andet

Heltenig Delvist  Vedikke Delvist - Heltuenig |
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3.B. | de ejendomme, hvor der ikke indgar miljgtiltag i driften, hvad er da

grunden til det?

Anglv Jjeres grad af enighed for hver swtnrng

i Der er ikke gkonomi i det set fra ejers side, da det er be- i

boerne der far gevinsten
Vi er ikke overbeviste om at der er det store miljgpoten-
tiale i det

Vimener ikke det kan svare S|g gkonomisk

det
Vi har ikke kompetencerne til det
Det Irgger udenfor vores vrrke som admrmstrator

Andet beskrlv

EJer har |kke taget |n|t|at|v t|| det eller udtryk |nteresse for

“Helt enlg DeIV|st Ved |kke
! ' enig '

Derist

Der mangler generelt gkonomisk motivation for at inte-
grere mllmhensyn i dr|ften
resserede i den b|II|gst mulrge administration

Der mangler motrvatron bIandt eJere af udlejmngsejen-
domme, da det kun er beboerne der far gleede af bespa-
relserne

nomiske og mrljamo'e53|ge gevmster de kan opnas

Der mangler vrden blandt de udfrarende

man griber det an, som kan inspirere ejere, lejere og
administratorer

Der mangler konkrete krav i lovgivningen — for meget er
baseret pa fr|V|II|ghed

Det Irgger udenfor vores vrrke som admrmstrator

Andet beskrlv

Kommentarer:

Tak for hjzelpen!

Det eren ekstra udglft og eJere og Iejere er prlmaert |nte

Der mangler kendskab blandt ejere og lejere om de gko-

Der mangler vejlednlnger og gode eksempler pa hvordan

HeIt enig :Delvist Ved ikke
enig

Helt uenig
i

Delvist

uenig

Helt uenig




Denne rapport handler om, hvordan man under forskel-
lige ejerformer arbejder pa at integrere miljighensyn i den
lgbende ejendomsdrift af etageboliger. Rapporten sgger
at belyse, hvad der er af muligheder, hvad praksis er og
hvor barriererne er. Dette belyses bl.a. gennem en spar-
geskemaundersggelse til almene og private boligadmini-
stratorer og gennem en raekke casestudier af miljgstyret
bygningsdrift i etageejendomme. Konklusionen er, at der
er mange gode eksempler pa miljgstyret bygningsdrift,
men ogsa mange store huller i den generelle indsats, og
at der derfor er et stort potentiale for en gget miljgindsats
i driften.

Rapporten er udarbejdet i samarbejde med DTU Ma-
nagement

DTU Danmarks
oo Tekniske Universitet

>
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