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MOGENS KORNBO,

Bestyrelsesformand

Forsiden: Pantheon i Rom,

opfert omkring ar 120 e.Kr.

INDHOLD

TOTALOKONOML...
DEN GRIMME ALLING

Nasten alle klassiske eventyr starter med ”Der var en-
gang...” og ender - efter mange strabadser - godt. Og
ligesom det gode eventyr om den grimme lling har
begrebet totalgkonomi i de senere ar markant sneget
sigind pa FM og bygherrearenaen. Og det fortjener den
smukke svane ogsa...

Men begrebet totalekonomi lister sig stille og roligt
mere og mere ind i savel bygherrens som driftsherrens
verden. Og tak for det.

Det er efter min mening et helt uundvaerligt begreb,
som ikke star alene, men som i virkeligheden raekker langt
videre end blot den "nggne” skonomi. For basalt sethand-
ler totalokonomiske betragtninger om at se pa de valg vi
ger som FM’ere og bygherre med langtidsbrillerne pa.

En ting er, hvad et givent valg koster at bygge - en
anden ting er, hvad det koster at leve med de valg vi
treeffer. Nar man forseger at regne pa kan man fa tal der
pegeriretning af, at hvis noget koster 1 at bygge koster
det 6 at drive. Og regner man lgnninger og personale-
afledte omkostninger med sa er der undersegelser der
peger pa at det koster 250 at drive.

Jeg tror vi alle kender mange gode eksempler p3, at
man i anlagsfasen har sparet for at na sine budgetter for
sa at saette det hele over styr - og meget mere - pa drifts-
budgetterne bagefter. Og hvad er det sa man har sparet?

Og der er da ogsa rigtig mange som inddrager to-
talokonomien i evaluering af de valg man treeffer. Det
bidrager dels til baeredygtigheden i vores lgsninger og
principper som “Cradle to Cradle” tankegangen. Men
inden da setter det sig ogsa pa mellemtotaler sa som
indeklima, trivsel og energiforbrug og CO2 regnskab.

Sa det giver rigtig god mening at inddrage dette
begreb i de valg man ger. | 1960 traf arkitekt Vilhelm
Lauritzen et valg i statens nye terminal i lufthavnen - i
dag kendt som Terminal 2. Han ville i stedet for et bil-
ligt linoleumsgulv leegge et morkt Jatoba traegulv. Og
det var dyrere - endda meget dyrere. Alligevel lod den
statslige bygherre sig overtale med argumenter som

design, lyd, oplevelse, helhedsindtryk og langtidshold-
barhed. Og han fik ret; Siden da er dette fantastiske gulv
blevet gaet pa, rost og oplevet af millioner af passagerer
gennem arene. Og kopieret af andre bygherre. Og der er
stadig her — snart 50 ar senere - steder med de oprinde-
lige treegulve. Vel at marke i bedste velgaende.

Etandetsted hvorjegfornylig stedte pa totalgkono-
mibegrebet var en starre offentlig institution der skulle
renoveres. Man stod for at skulle sa®tte et stort og dyrt
ventilationsanlag ind. Budgetfolkene vred sig for at fa
enderne til at na sammen indtil en kvik person (det ma
have veeret en FM’er) en dag foreslog en lesning med
naturlig ventilation. Lesningen kostede det samme og
undlod man at se pa totalokonomi kunne man hurtigt
have valgt en "forkert” lesning. Den naturlige ventilati-
on havde imidlertid en langt bedre totalekonomi og gav
i tilgift nye energirigtige vinduer og et godt indeklima.

Sa totalekonomi er her for at blive - og blive brugt.
Det kan selvfelgelig veere dyrt at vare fattig, men har
man overhovedet rad sa ber totalekonomien altid spille
ind i de valg vi foretageri planlaegningsfasen. Alternativet
er samfundsekonomisk, baredygtighedsmaessigt og pa
andre omrader et meget dyrt alternativ. Det er her visom
FM’er kan vaere med til at gore en stor forskel og undga
de forkerte valg. Visidder med de erfaringer og viden der
kan vaere med til at sikre at de rigtige valg traeffes.

Jeg er sikker pa, at begrebet totalgkonomi er ved at
vinde indpas rigtig mange steder - ogsa i den offentlige
sektor. Jeg vil selv som FM’er og bygherre i den kom-
mende tid undersege muligheder for atinddrage de to-
talokonomiske aspekter i fremtidige udbud for at sikre
at dette ogsa kommer til at indga i konkurrencen om
det gkonomisk mest fordelagtige tilbud.

Rigtig god sommer

Mogens Kornbo
Bestyrelsesformand, DFM
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BUR

Hvorfor er det sa svaert at indtaenke levetider, genanskaffelse, totalokonomi,
driftsvenlighed nar der skal bygges nyt, eller nar der skal ombygges og reno-
veres? Hvorfor horer og ser man stadig en raekke eksempler pa manglende
omtanke, manglende rettidig omhu, manglende sund fornuft set fra et
drifts- og brugersynspunkt i valget af lasninger i dagens byggeri? Hvorfor

er besparelser undervejs i byggesagen ofte med store konsekvenser for den

fremtidige drift og vedligehold?

DRIFTSVENLIGT BYGGERI
OG TOTALOKONOMI
ER IKKE NYE BEGREBER

For at gore dette bedre, hvad der jo er almindelig sund
fornuft er det nedvendigt med en byg- og driftsherre
der har den nedvendige fokus pa hvordan bygningen
kan udvikle sig i fremtiden. Hertil kommer at han for-
star at stille de rette krav til sine radgivere, saledes at
der indtaenkes driftsvenlighed og og totalgkonomiske
l@sninger i projekterne.

For 25 ar siden udkom den BUR stgttede anvisning
om Planlagning af driftsvenligt byggeri samt den forste
udgave af vejledning i beregning af totalekonomi (le-
vetidsomkostninger) i forbindelse med byggeri og som
supplement hertil forslag til gruppering af udgifter til
bygningers drift. | det felgende beskrives disse arbejder,
som stadig er mere aktuelle end nogensinde. Underteg-
nede var projektleder og arkitekt Barge Kjeer var faglig
sekreter for arbejdet der blev gennemfart fra 1980-85.

Anvisningen beskriver de aktiviteter, som successivt
gennem planlagningens faser kan medvirke til nedbrin-
gelse af de kommende driftsudgifter. Den indeholder
en rekke beskrivelser af ssmmenhange og problemer,

Anlzg < ) Drift

N

Funktion

Planlagning af driftsvenligt byggeri
Anlag, drift og funktion er gensidigt afhengige af

hinanden

hvis lasning pa afgerende made har indflydelse pa op-
naelsen af mere driftsvenligt byggeri, endvidere beskri-
ver den hvordan byggeri kan planlagges, sa nytten af de
investeringer, der skal til i anlegsfasen som driftsfasen,
bliver sterst mulig. Anvisningen redeger - fra program
til brug - for, hvorledes funktion, driftshensyn og total-
pkonomi integreres i planlaagningen. Herudover beskri-
ves de hjelpemidler, der kan tages i anvendelse til stot-
te for denne integrering, med saerlig vaegt pa forsyning,
vedligehold og rengering.

Byggeprocessen er baseret pa erfaringer fra tidli-
gere byggerier, forseg eller afprgvninger og pa dette
grundlag skabes de forventninger om fremtidige vilkar,
som planlaegningen forudseetter. De faktiske forhold
harer brugsfasen til og her afslgres de faktiske kvaliteter
og de omkostninger, som planlagningen har sigtet pa.
Registrering af faktiske vilkar, kvaliteter og levetidsom-
kostninger i brugsfasen indgar til sin tid i forudsatnin-
gerne for planlaegning af nyt byggeri

Brug Program

Produkt Projekt

Bygningens livscyklus
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PLANLAGNING

Valg mellem potentielle lasninger, baseret pa:
- Forudsatte vilkar

- Forventelige kvaliteter

- Forventelige levetidsomkostninger

l |

BRUG

Registrering af bygningens
Faktiske vilkar

Faktiske kvaliteter og
Levetidsomkostninger

Systematisk erfaringsindsamling og bearbejdning
er en vigtig forudsatning for successive forbedringer

Driftsparametre og metode
« For at opna driftsvenligt byggeri, ma man sikre sig,
- at alle forhold, der har betydning for driften, indgar
i planlagningen, samt
-at man pa alle planlegningsniveauer ved overgang
fra en fase til den naste sikrer sig dokumentation
for de enkelte driftsparametre
* Metode
- Faseopdeling, saledes at de forskelligartede proble-
mer tages op til behandling og forelgbig beslutning
pa forudlagte niveauer

Driftsparametrene bestar af hhv. naturgivne og menne-
skeskabte pavirkninger. Hertil kommer egenskaber og
deres omfang, form og ydeevne. Tillige mulighederne
for genanvendelse, og genanskaffelse. Driftsaktiviteter-
ne omfatter planlagningen og gennemforelse.

Hovedaktiviteter

De emner som srligt er behandlet under den faseop-

delte planlegning vedrerer forst og fremmest folgende

forhold:

* Anlaegsfasens organisation og fremgangsmade, to-
talekonomien, fleksibilitet, tilgeengelighed, levetider,
ydeevne, energiforhold, rum- og bygningsmanualer,
driftsprogram og -plan samt tilstandsvurdering

Eksempler pa hjelpemidler:

Som bliver behandletianvisningen er brugervejledning,
byggevareinformation, bygningsmanual, bygningsud-
formning - analysemodeller, checklister - fase for fase,
driftsinstruktioner, energi, erfaringsformidling, fleksibi-
litet, kontoplan, kvalitetsstyring, levetider, rengering,
tilgengelighed, vedligehold samt totalekonomi.

Levetid=holdbarhed

Er afhengig af de anvendte materialers specifikke
egenskaber samt designet, herunder konstruktion
og udformning, fremstilling, transport og oplagring,
indbygning samt tilgeengelighed. Hertil kommer pa-
virkningerne under brug - belastninger, hvilende og
bevagelige, brand, klima, andre fysiske og /eller kemi-
ske pavirkninger samt vedligehold og rengering - art,
omfang og frekvens

Driftshensyn i planleegningen

Eksempler pa at man tager driftshensyn i planlagnin-
gen er stillingtagen til fleksibilitet og generel anvende-
lighed. Endvidere at der etableres en hensigtsmasssig
infrastruktur med central placering af interne service-
funktioner og gode interne transportveje, at der arbej-
des med minimering af energiforbrug, at der skabes et
godt indeklima med gode reguleringsmuligheder samt
gode serviceringsmuligheder for tekniske installationer.
Tillige at adgangsveje er smudsabsorberende med ren-
geringsvenlige overflader, at der anvendes holdbare og
let udskiftelige byggekomponenter og materialer samt
skabes gode pladsforhold og transportmuligheder for
affaldshandtering. Yderligere at der etableres vedlige-
holdsvenlige udearealer og at der gennemfares tilpasset
omfang af bygningsautomation og driftsovervagning.
Dette er blot enkelte elementer fra anvisningen.

Af andre aktiviteter pa den tid som i dag er udbyg-
get og udviklet er Koordineringsudvalget vedrgrende
Statsbyggeri’s (KVS) vejledning i beregning af Totalgko-
nomi (levetidsomkostninger) i forbindelse med byggeri,
ligeledes fra 1985 og suppleret med forslag til grup-
pering af udgifter til bygningers drift. Disse arbejder
vedrorende Totalgkonomi er siden blev suppleret med
talrig litteratur, beregninger m.v. | fortsattelse af denne
anvisning blev ogsa igangsat et arbejde i BPS regi (Byg-
geriets Planlagnings System) for vaerktejer og termino-
logi for vedligehold - BPS 66 og 67. Sa der er meget at
hente hvis man dykker lidt tilbage i tiden, det er jo ofte
saledes at de enkelte varktejer og metoder m.v. skal
genopdages med ars mellemrum.

Anvisningen er lagt pa www.DFM-net.dk i en pdf-
udgave som anvendes til undervisning. Kommentarer
og eksempler gode som darlige modtages gerne.
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Af PER ANKER JENSEN,
professor, leder af CFM

LARENDE BYGNINGER
OG BYGNINGERS LEVETID
- 0G 200 ARS LOVEN | JAPAN

I denne artikel behandles bygningers livscyklus og levetid ud fra nogle
forskellige principper og aktuelle udviklinger. Det forste princip er
l=rende bygninger, der sigter mod at skabe bygninger med lang levetid
med mulighed for tilpasning til brugernes @ndrede behov. Et vasentligt
element i lerende bygninger er at se pa levetiden af bygningens forskellige
bestanddele. Dette princip er ogsa et vigtigt element i Cradle to Cradle - i
hvert fald nar Cradle to Cradle filosofien skal implementeres i forhold til
byggeri, som bl.a. entreprengrfirmaet NCC er begyndt at arbejde med.

Endelig omtales en ny lov fra Japan, som hidtil har varet kendetegnet ved
ekstremt kort levetid for boliger. | 2008 vedtog det japanske parlament
imidlertid den sakaldte 200 ars lov, der sigter mod at ®ndre boligbyggeriet
radikalt til en levetid af boliger pa 200 ar. Udover skattemassige
incitamenter er virkemidlerne subsidiering bl.a. i form af omfattende

statte til forskning og udvikling. Samtidig stilles specifikke tekniske krav,
herunder ogsa til driften med langsigtede vedligeholdsplaner og periodiske
inspektioner.

Lerende bygninger
At tale om ”lerende bygninger” kan maske virke lidt an-
strengt, da det burde forudseatte, at bygninger har en
form for bevidsthed - for ikke at tale om intelligens. Meni
lighed med begrebet "intelligente bygninger” ma beteg-
nelsen "lerende bygninger” forstas i overfert betydning.
Betegnelsen "larende bygninger” hidrerer fra ame-
rikaneren Stewart Brand’s bog "How Buildings learn -
what happen after they’re built” - se tekstboks om Ste-
wart Brand. Konklusionen i bogen kan udtrykkes ved at
bygninger lerer gennem deres fysiske sammenhang
med de mennesker, der bruger og lever i en bygning.

Stewart Brand

Bygninger bliver bedre med alderen, hvis de far lov til
det. Mennesker holder af bygninger, der fungerer godt
og passer til brugerne, og som viser deres alder og hi-
storie. Bygninger, der ikke fungerer godt, vil til gengeeld
ofte fa en kort levetid.

“Alle bygninger er forudsigelser - og alle forudsigel-
sererforkerte... Planlagningens jernharde lovindebarer,
at uanset hvad en bygherre eller arkitekt siger om, hvad
der i fremtiden vil ske med en bygning, sa vil det vise sig
at veere forkert... Alt hvad du forbereder for, vil ikke ske,
og hvad du ikke forbereder for, vil ske.” Disse udsagn fra
Stewart Brand’s bog kan maske virke lige vel skaebnebe-

Amerikaneren Stewart Brand er en af miljgbevagelsens pionerer. Som ung hippie udgav han bogen "Whole
Earth Catalog”, der hurtigt blev omfavnet af den spirende miljgbevagelse for sine praktiske rad om det uaf-
hangige og frie liv med naturen. 12009 har han fulgt op med bogen "Whole Earth Discipline - An Ecopragma-
tist Manifesto”, som blevanmeldt i Ingenigren den 9. april 2010 (Engelhardt, 2010).

Bogen om lzrende bygninger (Brand, 1997) blev forst udgivet i 1994. | bogen viser Stewart Brand hovedsa-
geligt ved hjzlp af fotodokumentation, hvordan mange bygninger forandres gennem deres levetid ved tilpas-
ning til @ndrede behov og anvendelser. Endvidere gives gode indferinger i byggeprogrammering og scenarie-
planlagning. Den kan varmt anbefales for alle med interesse for brugen af bygninger.

Laes mere om Stewart Brand pa http://web.me.com/stewartbrand/SB_homepage/Home.html
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Figur 1: Den lagdelte byg-

ning - The Six S’s
Kilde: Brand, 1997
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stemte — narmest som Murphy’s velkendt lov: "Hvad der
kan ga galt, vil ga galt”. Bortset fra dette er der mange
eksempler, som kan underbygge pastandene, men der
kan nok ogsa findes eksempler pa det modsatte.

Stewart Brand bruger ovenstdende udsagn i en ar-
gumentation for, at det er afgerende at formulere en
vision for et nyt byggeri, idet visioner er generiske, og
det generiske er tilpasningsdygtig. Som konkret meto-
de peger Stewart Brand pa scenarieplanlagning til brug
ved formulering af en strategi for at skabe bygninger,
der eristand til at tilpasse sig fremtidige a&ndringer.

Hvorledes skabes derudover lzerende bygninger? En
vigtig forudsaetning er at de kommende brugere af byg-
ningen engageres i programmeringen af bygningen,
sa bygningen udformes i forhold til brugernes behov.
Mangel pa et gennemarbejdet byggeprogram ferer til
bygninger, som enten er ligegyldige standardprodukter
eller udtrykker en abstrakt arkitektonisk formgivning
uden de ngdvendige funktionelle kvaliteter. Det er sam-
tidig vigtigt, at programmeringen ikke bliver for detal-
jeret og ferer til bygninger, der er overspecificerede og
dermed sa specielle, at de vanskeligt kan forandres i takt
med a&ndrede behov.

I planlegningen af bygningerer det endvidere af stor
betydning at tage hejde for bygningers forskellige lag
eller systemer, som typisk har forskellig levetid, jvf. figur
1. Et vigtigt krav til bygninger, som desvarre sjeldent
bliver opfyldt i tilstraekkelig grad, er at disse forskellige
lag eller systemer udformes og sammenbygges pa en
sadan made, at de kan @ndres og udskiftes uafhangigt
af hinanden. Dette er en vasentlig forudsatning for at
en bygning kan tilpasses &ndrede anvendelserigennem
dens levetid samt for at vedligeholdsarbejder kan gen-
nemfgres pa en enkel og skonomisk made.

En engelsk studiegruppe kaldet ”Learning Building
Group” er ndet frem til en definition, ifelge hvilken la-
rende bygninger er kendetegnede ved folgende 5 ka-
rakteristika (McGregor & Then, 2001):

* Tilpasningsevne (Adaptability) - Tilsikrer at bade det
interne og eksterne milje kan formes og omformes
tilpasset forskellige brugere, deres skiftende behov,
arbejdsprocesser og indretninger.

Duelighed (Capability) - Tilvejebringer potentiale for
at bygningsdele, installationer og systemer kan ind-

bygges, udskiftes og forandres gennem brugernes
anvendelse af bygningen i hele dens levetid.

Forenelighed (Compatability) - Tilsikrer at alle aspek-
ter af bygningen er fuldstendig koordineret og inte-
greret, og ingen dele er udvalgt eller installeret uden

at deres pavirkning af og indflydelse fra andre dele er
tagetibetragtning.

Kontrollerbarhed (Controllability) - Tilvejebringer
muligheder for at brugerne kan maksimere deres an-
vendelse og drift af bygningen, dens installationer og
faciliteter, samtidig med at konflikter mellem virksom-
hedens og individuelle brugeres vardier minimeres.

Baredygtighed (Sustainability) - Tilsikrer at bygnin-
gen og dens faciliteter som aktiver drives og vedlige-
holdes til at styrke individuel og virksomhedsmaessig
produktivitet, sundhed og velvare til enhver tid pa
en miljpmaessig ansvarlig made gennem hele bygnin-
gens levetid.

Cradle to Cradle

En interessant udvikling i forhold til bygningers levetid,
som har relationen til princippet for bygningers lag, er
Cradle to Cradle - C2C - eller fra vugge til vugge. C2C
er pa det seneste blevet et hot emne i relation til bygnin-

7
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Figur 2: Udskiftningerien
bygnings bestanddele ved
100 ars levetid

Kilde: NNC Construction A/S
ifolge Solbjerg, 2010

Personerne bag Cradle to Cradle - C2C

C2Cerudviklet af den tyske professor og kemiingenior Michael Braungart og den amerikanske arkitekt William
McDonough. Michael Braungart erilighed med Stewart Brand en af miljgbevagelsens pionerer. Mens han stu-
derende kemi grundlagde han kemiafdelingen i Greenpeace og han var en af stifterne af Tyskland gronne parti
— Die Griinen. Bade Michael Braungart og William McDougnout havde eget firma inden de meadtes, da Michael
Braungart etablerede kontor i New York, og de stiftede efterfolgende det feelles firma MBDC.

Michael Braungart optradte med et indleeg om C2C pa DFM’s konference i januar 2010, hvor deltagerne fik et
eksemplar af den danske udgave af bogen om C2C (Braungart og McDonough, 2009).

gers livscyklus herhjemme. I Licitationen den 6. april var
der stort opsatte artikler om at NCC vil bygge superhus
og revolutionere byggeriet baseret pa C2Cfilosofien
(Solbjerg, 2010).

C2C er en avanceret livscyklustankning, hvor ho-
vedidéen er at den videre brug af materialer og kom-
ponenter i et produkt er indtankt allerede i designet.
Det kan vaere i et naturligt kredslgb i form af biologisk
nedbrydning eller i form af et teknisk kredsleb, hvor
materialer og komponenter genbruges i nye produkter.
“Affald er fode” er et af slagordene fra Michael Braung-
art og McDonough, der har udviklet C2C - se tekstboks
om personerne bag C2C.

En af udfordringerne ved at skabe et teknisk C2CG
kredsleb er at produkter efter brug skal indsamles af
samme virksomhed, som oprindelige stod for produkti-
onen af produktet eller et tilsvarende firma med samme
muligheder for at foretage genbrug. En af lesningerne
pa denne udfordring er sakaldte serviceprodukter, hvor
producenten ikke selger produkterne men leaser dem
ud til brugerne i en periode.

Antal udskiftninger

10

I NCC’s planer for C2Gbyggeri indgar leasede byg-
ningsdele som et vigtigt element. | figur 2 er vist et
eksempel fra NCC pa antal udskiftninger af forskellige
typer af bestanddele i en bygning ved 100 ars levetid.
Disse varierer fra 1 til 10 udskiftninger. Hovedparten af
udskiftningerne er ifalge NCC dikteret, ikke af egentlig
manglende levetid, men af teknologiske og modemaes-
sige foraeldelser. Netop derfor er tilpasningsevne og ov-
rige principper for lzerende bygninger sa vigtige.

Bygningers levetid

Bygningers levetid har stor betydning for ressource-
forbrug specielt til opferelse af bygninger. Jo laengere
eksisterende bygninger kan anvendes jo mindre er
behovet for at bygge nyt og dermed anvende bygge-
materialer bortset fra til vedligehold. Et interessant
eksempel pa, at der er begyndt at blive en stigende
politisk bevagenhed om dette, fik jeg ved et indlaeg
ved den japanske arkitekt Kazunobu Minami ved en
konference i Holland i efteraret 2009. Han orienterede
om den nye sakaldte 200 ars lov, der blev vedtaget i

Inventar
El-anleg

Indvendig aptering
Gulve og belagninger
Tekniske installationer

Bygningens bestanddele

Klimaskarm
Barende system
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Figur 3: Gennemsnitlig leve-
tid for boliger i Japan, USA

og Storbritanien

oktober 2008, og de tekniske vejledninger, der er ud-
arbejdet i tilknytning til loven.

Malsatningen med den nye japanske lov er at nye
boliger skal opferes, sa de har en forventet levetid pa
200 ar! Hvor ambitigst dette er, skal ses pa baggrund af
at de japanske boliger i dag kun har en gennemsnitlig
levetid pa 30 ar, mens boliger i USA og Storbritanien har
levetider pa henholdsvis 55 ar og 77 ar i gennemsnit, se
figur 3. Jeg kender ikke tilsvarende tal for Danmark, men
mit geet ville vaere et sted omkring de 77 ar i Storbrita-
nien ud fra en formodning om at man i USA har flere
bygninger, f.eks. mobile homes, med kortere levetid
end vi har i Danmark, mens de i Storbritanien har rigtig
mange bygninger med flere hundrede ars levetid, men
samtidig blev mange aldre bygningeri England sender-
bombet under 2. verdenskrig.

Der er flere arsager til den korte levetid af japanske
boliger. Brande i forleengelse af et jordskalv i Tokyo i
1912 gjorde et stort indgreb i bygningsmassen, sa kun
et beskedent antal @ldre huse stod tilbage. Mange japa-
nere matte bygge nye boliger ved afslutningen af 2. ver-
denskrig. Den efterfolgende staerke ekonomiske vaekst
har betydet, at japanere har faet rad til at bygge storre
boliger med moderne faciliteter.

Den gennemsnitlige levetid for nye japanske rakke-
huse opfert i trae er i dag knap 50 ar. Intentionen med
den nye lov er at nye boliger skal opferes med leengere
levetid samtidig med at eksisterende boliger skal kunne
anvendes i leengere tid.

100

80

60

40

USA Storbrittanien

Japan

Ifelge Minami er der 3 problemeriJapan

1. Japanerne kan ikke nyde felelsen af velstand som
medlemmer af et modent samfund

2. Denfaldende fedselsrate og det aldrende samfund
foreger velfaerdsbyrden

3. De globale miljgproblemer og affaldsproblemer
bliver til stadighed alvorligere

For at overkomme disse problemer ma samfundet
transformeres fra det nuveerende forbrugssamfund,
som bygger og nedbryder, til at blive et bevaringssam-
fund, som bygger gode objekter og tager grundigt vare
pa dem for at bevare dem for en langere tidsperiode.

Af hensyn til beeredygtighed er det nedvendigt at for-

l&nge boligernes levetid.

Loven tradte i kraft i juni 2009 og bygger pa frivil-
lighed kombineret med incitamenter. Desuden er der
igangsat et omfattende program pa Euro 200 mio. ar-
ligt med subsidiering af den private sektors forskning og
udvikling med henblik pa at forlenge boligers levetid.

Incitamenterne til boligejerne er skattelettelser og
subsidier, som bygherrer kan sege om, hvis de bygger
nye boliger, der er designet og opfert i henhold til loven
og de dertil hgrende tekniske retningslinier. Felgende
incitamenter indgar:

* Naren person har kebt eller opfert og beboet en bolig
med lang levetid fra 2009 til 2011, sa bliver vedkom-
mende undtaget fraindkomstskat over en 10-arig pe-
riode (inden for en max. granse).

 Naren person har kgbt eller opfart og beboet en bolig
med lang levetid opnar vedkommende en reduktion
i indkomstskatten svarende til 10% af byggeomkost-
ningerne, der overskrider omkostningerne ved et or-
dinart boligbyggeri (inden for en max. granse).

* Ejendomsskatten for boliger med lang levetid reduce-
res i forhold til ordinaere boliger.

De tekniske retningsliner i tilknytning til loven specifice-
rer de detaljerede krav, der skal til for at et boligbyggeri
kan opna accept som bolig med lang levetid. Disse krav
omfatter folgende hovedpunkter

1. Holdbarhed af materialer; Mal for forringelse

2. Konstruktivt design; Jordskaelvssikring

3. Mulighed for vedligehold og fornyelse

4. Tilpasningsmuligheder

5. Universelt design (tilgeengelighed) for aldre og
handicappede

Energi efffektivitet; Energi konservering

Gulvareal for hver boligenhed

Hensyn til det levende miljo
Langtidsplaner for fremtidigt vedligehold og perio-
diske inspektioner
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I sidstnavnte indgar krav om inspektioner for hver 10 ar.
Der kraeves endvidere at bygningstegninger og vedlige-
holdshistorik er til stede gennem hele levetiden.

Konklusion

Bygninger star for en vaesentlig del af verdens ressour-
ceforbrug oq affald, sa en reduktion heraf er et vigtige
led i at skabe en baeredygtig samfundsudvikling. Der er
berettiget stor fokus pa at begraense energiforbruget i
bygningers driftsfase, men det er ligeledes betydnings-
fuldt at reducere ressourceforbruget til at producere
byggematerialer samt til at opfare og renovere bygnin-
ger. Lengere levetid af bygninger er et effektivt middel
til at reducere dette ressourceforbrug og mangden af
affald fra nedrivning af bygninger. C2C kan ligeledes
vaere et vigtigt veerktoej til at reducere ressourceforbrug
og affald fra bygninger.

Facilities managers har en vigtig rolle at spille i at
begraense ressourceforbrug og affald fra bygninger.
Gennem ansvaret for ejendomsdrift og —udvikling og
involvering i nybyggeri kan FM-ere pavirke udviklingen

SERVICE ed 1Q)

Coorlevererintelligente servicelgsninger, som
supporterer virksomheder i op- og nedgang
og bidrager til deres lansomhed og fremgang.

Sammen med kunderne

identificerer vi

forbedringsmuligheder og implementerer nye

lpsninger. I et foranderligt forretningsmiljo

tilbyder vi unikke og fleksible lgsninger, som

skaber forretningsfordele for din virksomhed.
Vi kalder det Service med 1Q.

www.coor.dk

i retning af mere baredygtige lgsninger. Samtidig er
der dog granser for hvor langt man kan komme uden
lovgivning og/eller gkonomiske incitamenter. Den ja-
panske 200 ars lov er et godt eksempel pa et statsligt
initiativ, der sigter mod at opna lengere levetid for byg-
ninger ved hjzlp af skonomiske incitamenter. Det bur-
de vaere en inspirationskilde til politikere i andre lande
- herunder i Danmark.

COOR
SERVICE
MANAGEMENT

Aastroem BBN




BYGNINGERS
LEVETID

Af CARSTEN PIETRAS,
Regionschef og

POUL HENRIK DUE,
Chefkonsulent, COWIA|S

AS-BUILT TOTAL-
OKONOMISKE
BEREGNINGER

Totalekonomiske beregninger er et kendt begreb i byggebranchen og der
har gennem en arraekke varet stillet krav til de offentlige bygherrer om
at de skal vaelge de totaloakonomisk set bedste lesninger. Undersegelser
viser imidlertid, at meget fa bygherrer - savel offentlige som private - far
gennemfort totalokonomiske beregninger. For det almene byggeri er
deri 2010 kommet skarpede krav til totalokonomi og der skal nu laves
beregninger pa alternative valg f.eks pa klimaskarm. For den statslige
bygherre er der ligeledes nye krav pa vej.

Det rette fokus?

De vasentligste barrierer for en gget anvendelse af to-
talekonomiske beregninger vurderes at vaere et primaert
fokus pa opferelsesfasen. Der er en fastlagt sum at bygge
for og den ramme skal holdes - uanset konsekvenserne
for den efterfelgende driftsfase. Derudover vurderes be-
regningerne at veare tidskraeevende og besverlige. Det
kan hertil fojes, det er COWIs erfaring at kvaliteten af
gennemferte totalokonomiske beregninger ofte lader
en del tilbage at @nske, hvilket maske skyldes at bereg-
ningerne i hgjere grad gennemfores grundet krav end
fordi de anses for et staerkt styrings vaerktaj.

Hvis bygherren og dennes radgiver, tog totalgko-
nomiind som et strategisk vaerktej i hele byggefasen, vil
mange byggefejl og udgifter pa den efterfolgende drift
formindskes, et forsigtigt sken vil vaere at byggeriet kan
gores 15- 30 % billigere set over den samlede levetid..

Gevinstpotentialet ligger i driften

Gennem de sidste mange ar har der vaeret fokus pa en
forbedring af byggeriet, men nasten udelukkende med
fokus pa opfarelsesfasen. Det har varet den geengse op-
fattelse, at det var i opferelsesfasen, at der var de store
gevinster at hente ved en gget kvalificering af indsat-
sen. Og opfarelsesfasen er naturligvis meget vigtig for
den kvalitet der leveres. Det forholder sig i midlertidig
sadan, at den efterfolgende driftsfase dels s&dvanligvis
udger mindst 30 gange opferelsesfasen og er forbun-

det med mere end 5 gange udgifterne forbundet med
opferelsen af byggeriet. Hertil kommer at effekten af et
manglende fokus pa driftsfasen pavirker de mennesker
og de aktiviteter, der skal forega i bygningerne. En effekt
der er mange gange effekten pa driftsomkostningerne.
Det driftsvenlige byggeri rummer derfor et betydeligt
gevinstpotentiale for ejere og brugere.

Et @ndret fokus - as-built
totalokonomiske beregninger

Projektet “Implementering af drift i byggeriet”, der i oje-
blikket gennemfares i regi af Center for Facilities Manage-
ment pa DTU med COWI som initiativtager har afdekket,
at driften meget sjeldent er et fokusomrade, nar der
planlagges et nyt byggeri, en renovering eller en ombyg-
ning. | de tilfeelde, hvor der er taget serigse driftshensyn i
for- og hovedprojektet, sker det endvidere ikke sjeldent,
at disse hensyn “forsvinder” undervejs i byggeriet. Dette
skyldes blandt andet, at de ansvarlige for opfarelsen ude-
lukkende har de tidsmaessige og skonomiske konsekven-
seriselve opfarelsesfasen som kvalitetskriterier. De bliver
ikke malt pa driftsvenligheden af byggeriet.

Hvordan kan man @ndre dette fokus og forbedre
kvaliteten af de totalgkonomiske beregninger, der gen-
nemfores?

Traditionelt gennemfores totalokonomiske bereg-
ninger (i det omfang de gennemfares) i for- og hoved-
projektfaserne og totalgkonomi bruges til, at vaelge de
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bygningstekniske lasninger. Disse beregninger er ikke
sjeldent desuden udgangspunktet for udarbejdelse af
driftsplaner og driftsbudgetter.

Det ervores erfaring, at de fleste projekter undergar
store forandringer under den videre planlagning og ud-
forelsesfasen.

/ndringer hvis beslutningsgrundlag sjeldent om-
fatter totalokonomiske vurderinger, men mere er ud-
tryk for ensker til her og nu besparelser, eller pa grund
af entreprengrens enske om andringer pa grund af tid,
eller aftaler med konkrete leverandgrer.

| COWI har vi stillet os spergsmalet; Hvad ville der
ske, hvis det blev kraevet, at der ogsa gennemfares "as-

built” totalekonomiske beregninger?

Ombkostninger/

Beslutningskraft

Tid

rrTrTr T T T T

Total skonomi
Projektstart

Total skonomi
as built

Beslutning/Valg
i byggeperioden

Gren kurve:

Red kurve:
Viser at beslutninger/endringer taget forst i proces-  Viser ati starten er det muligt at lave @ndringer, men
sen kun har ringe indflydelse pa omkostninger. Men ~ mulighederne reduceres i labet af projektet.

at omkostninger stiger i labet af byggeperioden.

Dansk Facilities Management - netvark (DFM)

Vlvurderer, at man blandt andet vil kunne opna:

1. Bedre kvalitet af de totalekonomiske beregninger,
da de bliver anvendt aktivt og kvalitetssikres i flere
omgange

2. At der etableres grundlag for et mere realistisk
driftsbudget for byggeriet

3. At parterne med tiden ogsa medtager de drifts-
massige konsekvenser af projektaendringer, vel
vidende at "as-built” beregningerne vil afslere evt.
ogning af driftsbudgettet, som ikke er blevet an-
nonceret undervejs i projektet. Det vil sige, at der
gennemferes totalokonomiske beregninger i for-
bindelse med storre projektandringer undervejs i
projektet.

4. Et storre fokus pa den efterfelgende drift og der-
for ogsa aflevering af bedre byggerier til driftsher-
rerne.

5. Samlede besparelser pa byggerier pa 15-30 %

Erhvervs- og Byggestyrelsen overvejer i gjeblikket at
foresla en @ndring af bekendtgerelsen om kvalitetssik-
ring af byggearbejder med indferelse af as-built” total-
okonomiske beregninger. Det vurderes endvidere om
IKT-bekendtgarelsen skal styrkes indenfor kravene til di-
gital aflevering blandt andet med krav til udformning af
en digital driftsplan, hvilket ligeledes vil medvirke til en
styrkelse af indsatsen for at fa mere driftsvenlige byg-
gerier i Danmark.

DFM aktiviteter hele aret

blev etableret i 1991 og har i dag over 200 medlemmer. Medlem-
merne er spredt ud over hele Danmark og er i vidt forskellige virksom-
heder og brancher - fra facilities managers i private virksomheder,
entreprengr-virksomheder, radgivere og leverandorer til offentlige
virksomheder og institutioner.

Denne brede sammensztning af medlemmerne giver god mulighed
for at etablere netvaerk i netvaerket, hvor der udveksles erfaringer og
diskuteres konkrete problemstillinger.

Formalet for Dansk Facilities Management — netveerk er

- at udvikle fagomradet,

- at udbrede og udveksle viden om Facilities Management,

- at fremme samspillet mellem praksis, uddannelse og forskning
- at veere bindeled til den internationale udvikling pa omradet.

12

| lobet af aret afholdes en reekke moder, workshops, studierejser og
konferencer ofte i samarbejde med andre faglige netvark.

Derudover bruger medlemmerne hjemmesiden aktivt. Her er der
adgang til artikler, links og nagletal, der kan bruges i arbejdet med
Facilities Management.

Et DFM medlemskab giver adgang til nyeste viden og erfaringer fra
ind- og udland og inspiration til at bruge Facilities Management aktivt
i virksomheden. Medlemskab for virksomheder: 6.000 kr. arligt. Per-
sonligt medlemskab: 1.500 kr. arligt. Studerende: 150 kr. arligt
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Forskning.

ESCO - EN VE}
TIL LARING FRA
INDUSTRI TIL
KOMMUNER TIL
BOLIGEJERE?

En del danske bygningsejere, radgivere og FM-virksomheder har siden
energikrisen i 70’erne lavet energiledelse, og der er i disse ar fornyet
interesse for at reducere energiforbrug og mindske CO, udledning fra
eksisterende bygninger. Som noget forholdsvist nyt er der nu ESCO (Energy
Service Companies) pa det danske marked, som tilbyder nye muligheder for
finansiering og garanti for energibesparelser.

Selv om der er blevet talt om ESCO i flere ar, er der fort-
sat begraensede erfaringer med ESCO i Danmark. Dog
er ESCO markedet rykket fra produktionsindustri til den
kommunale sektor, hvor flere kommuner er i gang med
ESCO projekter til energirenovering og forbedring af
FM i de offentlige bygninger. Set fra et FM synspunkt er
ESCO et interessant energiservicekoncept, da det takler
problemet med at energieffektivisere bade rent teknisk
og ekonomisk. Dette har tidligere vaeret en stor barriere
for realisering af energibesparelser. Spargsmalet er om
ESCO markedet kan udvides til ogsa at omfatte den eksi-
sterende private boligmasse, som malt i forbrug og areal
udger det starste potentiale for energibesparelser.

Der er hidtil ikke udfert danske forskningsprojekter
med fokus pa FM, ESCO og varianter af energiservice-
koncepter, som kan siges at vaere i familie med ESCO.
Der er saledes brug for forskning, der kan systematisere

ESCO (Energy Service Companies)

erfaringerne med variationer af energiservicekoncepter
og som belyser muligheder og barrierer for at realisere
energibesparelser ved hjalp af disse forskellige energi-
koncepter.

Denne artikel praesenterer tankerne bag et igang-
verende forskningsprojekt under Center for Facilities
Management - Realdania forskning.

Tre veje til ESCO i boligsektoren

Projektet har til formal at vurdere potentialerne ved
ESCO som en metode til at gennemfore energibespa-
relser i den danske boligmasse. De hidtidige erfarin-
ger — herhjemme som i udlandet - er begraensede.
En betydelig barriere for ESCO i boliger er, at en ESCO
kontrakt kraever grundige forundersegelser, der kan
veere ressourcekrevende. Dvs. at der ligesom andre
OPP projekter er "transaktionsomkostninger’ forbundet

er en form for OPP (Offentligt Privat Partnering), hvor ESCO virksomheder hjelper med at udvikle, installere og
drive energieffektive lesninger gennem en arraekke, der er lz2ngere end investeringens tilbagebetalingstid.

ESCO firmaet garanterer energibesparelser (typisk > 20 %)
ESCO firmaet patager sig finansieringen og (evt. en del af) den skonomiske risiko
ESCO firmaet varetager driften af de energieffektive installationer og

ESCO firmaet videreuddanner kundens driftspersonale
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ESCO-projekt i gang pa
Firhejskolen.
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med kontrakten, og at der derfor gerne skal vare tale

om en bygningsmasse af en vis storrelse for at indga
en kontrakt. Det er derfor en udfordring, at det danske
boligmarked er praeget af mange sma enheder indenfor
ejerboligmarkedet, men ogsa pa andels- og lejemarke-
det (Jensen et al 2008).

Det talerfor, at energiservice koncepterne skal tilpas-
ses forskellige segmenter og markeder, hvis det skal sla
igennem. Der synes at tegne sig tre mulige hovedspor i
udviklingen af ESCO i den eksisterende boligmasse:

1. Kontrakter mellem ESCO firmaer og husejere |
boligforeninger

For ESCO firmaerne er det mest oplagt at opsege sam-
arbejde med almene boligselskaber, da de har store bo-
ligenheder og en veldefineret organisering. | Sverige er
der flere eksempler pa denne type samarbejder. Der har
veeret forskellige tiltag pa dette herhjemme uden at det
dog harfort til konkrete projekter. Der er dog flere initia-
tiver i gang for at fremme denne udvikling.

Der har ogsa varet enkelte forseg fra ESCO firmaers
side pa at opsege private boligejere, men der er svaert
at identificere relevante kunder med et stort nok ener-
giforbrug, som samtidig er interesserede i at indga et
samarbejde.

2. Forsyningsselskaberne som energiservice udby-
dere overfor private boligejere

Dererflere eksempler pa, at de danske forsyningsselska-
ber ser ESCO-lignende tiltag overfor den eksisterende
boligmasse som en made at gennemfere energibespa-
relser hos forbrugerne. Bade Dong og TREFOR tilbyder i
dag energiradgivning og finansiering i forbindelse med
energirenovering af enfamiliehuse, hvilket er en ny rolle
for forsyningsselskaberne. Dong Cleantech tilbyder at
styre hele processen under renoveringen ved at agere
totalentreprenor og har den direkte kontakt til de for-

skellige producenter og installatgrer. Samtidigt holder
de styr pa lovgivning, tilskudsordninger m.v., hvilket
gor et renoveringsprojekt mere overskueligt projekt for
boligejerne.

TREFOR er i gang med energirenovering af 10 enfa-
miliehuse, og Dong Cleantech har alene i ar haft mere
end 5.000 kunder, derivarierende grad har gennemfaort
energiforbedringer af deres huse. Der synes saledes at
vaere et stort potentiale i denne type ESCO projekter,
selvom konceptet kun i begrenset omfang indebaerer
at selskabet patager sig risiko for investeringerne.

3. Kommunal ESCO som formidler

De primare erfaringer med ESCO ligger pa kommune-
omradet, hvor pt. 10 kommuner er i gang med ESCO
projekter til renovering af kommunale ejendomme. Dis-
se projekter er baseret pa en ESCO garantimodel, hvor
kommunen star for finansieringen, mens ESCO firmaet
garanterer en bestemt energibesparelse. Hvis besparel-
sen ikke opnas, betaler ESCO firmaet differencen. Deri-
mod deler de overskuddet ved starre energibesparelser
mellem sig.

Kommunens primare motivation for ESCO samar-
bejdet er typisk et stort renoveringsbehov kombineret
med en politisk sikkerhed for investeringerne gennem
de garanterede energibesparelser (Ramboll, 2009). Sa-
danne garantier vil normalt ikke opnas, hvis kommunen
beslutter sig for at udfere energieffektive lgsninger selv.

Nogle kommuner som Kalundborg, Greve og Ke-
benhavn har valgt at inkludere relativt fa kommunale
bygninger i kontrakten, mens andre kommuner fx Hoje
Taastrup og Sore har valgt at medtage samtlige kom-
munale bygninger. Dette har givet vaesentlige erfaringer
til bl.a. de kommunale FM-funktioner. Etableringen af en
’baseline’ for kontrakten indebarer en grundig og syste-
matisk gennemgang af kommunens bygninger, hvilket
ofte viser sig at vare en gjenabner for kommunerne.
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LARING FRA INDUSTRI

ESCO firmaet forpligter sig desuden ofte til at gennem-
fore traening og videreuddannelse af kommunens drift-
spersonale for at sikre de garanterede energi mal, hvilket
ligeledes tilferer FM-enheden kompetencer.

Set i et overordnet perspektiv fylder de kommunale
bygningerimidlertid ikke megetidet samlede landskab.
Derfor ville det vaere interessant, hvis laeringen opstaet
i lobet af et ESCO projekt i den kommunale FM-enhed
kunne medfere nye anvendelsesmuligheder. F.eks. at
kommunen retter blikket med andre typer af bygnin-
ger herunder det private boligmarked og underseger
mulighederne for at udnytte den erhvervede viden om
energieffektivisering her.

Kommunen kan f.eks. indga som formidler mellem
boligejere og ESCO firmaer, som der findes eksempler
pa fra udlandet. | Berlin er kommunen medejer af et
selskab, der har til formal at samle ejendomme til ESCO
udbud, formidle kontakt til ESCO udbydere, gennemga
kontrakter m.v. (Berliner Energie Agentur, 2006). Sel-
skabet hjaelper dermed med at satte processen i gang
og med at udforme kontrakter. Man har med denne
lasning gennemfoart mange ESCO tiltag med store ener-
gibesparelser til folge. Dog er det ikke sikkert at Berlin
modellen kan benyttes i Danmark, men den illustrerer
den principielle rolle kommunen kan spille i forbindelse
med at fremme energibesparelser i den eksisterende
boligmasse.

Nogle kommuner er begyndt at fokusere pa at sam-
arbejde med de lokale handvzrkere for at fremme de
lokale kompetencer. Andre kommuner har desuden
ambitionerne om at inddrage andre bygningstyper i
ESCO kontrakter sasom private skoler, almene boliger
mm. To kommuner (Middelfart og Heje Taastrup) har
pabegyndt initiativer om at introducere ESCO til private
boligejere (Christensen, 2009). Dette tyder pa at enkel-
te kommuner ser potentialet i at fremme energieffekti-
visering af alle de eksisterende bygninger i kommunen.

— TILKOMMUNER

— TIL BOLIGEJERE?

FM i forhold til ESCO?

Et af de mange interessante spergsmal, der rejser sig
ved ESCO, er hvilke konsekvenser det har for FM-funk-
tionen i boligselskaber, firmaer, kommuner m.v. Hvad
siger erfaringerne: hvor gar det godt og hvor gar det
galt? Hvilke fordele ser kommunerne i ESCO modellen?
Hvilke laering kommer der ud af et ESCO samarbejde og
betyder det noget for FM-funktionen?

Ved ESCO projekter kan man ofte opna en bedre
indsigt i de forskellige bygningers brug og energifor-
brug samt en bedre forstaelse for driftsstyring. Kan man
saledes forestille sig, at FM-funktionen udvikles til ikke
kun at tage hand om kommunens egne bygninger, men
i stigende grad at vaere formidler af energispareindsat-
ser for bygninger i kommunen herunder at formidle
ESCO kontrakter til lokale boligejere? Eller rettere sagt,
kan ESCO vare med til at skabe innovation i den made
man arbejder pa?

Selvom ESCO lover gode muligheder for energief-
fektivisering, okonomiske fordele, nye partnerskaber
mm., er det stadig nedvendigt at bevare den kritiske til-
gang. Derfor skal ESCO ses som en ud af mange forskel-
lige mader til at opna energibesparelser i eksisterende
bygninger. Trods flere og flere ESCO projekter i de dan-
ske kommuner, er nogle stadig skeptiske. Arsagen for
ikke at indga i et ESCO projekt er hovedsageligt mulig-
heden for at beholde fortjenesten ved at udfare forbed-
ringerne selv. Desuden skal der vaere et vist potentiale i
de kommunale bygninger for ESCO bliver attraktivt. En
god bygningstilstand kan gere, at kommunen ikke on-
sker at indga en ESCO kontrakt (Rambagll, 2009).

Denne skepsis vil maske a@ndre sig med tiden, nar
markedet herhjemme modnes og resultaterne af de nu-
vaerende kontrakter kan indsamles og - maske - indfrier
nogle af de store forventninger, der er stillet til ESCO
som energiservicekoncept.
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Af OLE EMIL MALMSTROM,
Real-FM Consulting, medlem
af DFM’s bestyrelse.
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Vi i Danmark er ikke alene om at fokusere pa at skabe de bedst mulige

vilkar for kernevirksomhedens udevelse. Men vi er - sagt i al beskedenhed
- rimelig gode til det. Maske fordi det ligger i vores kultur, og maske fordi
vores danske og nordiske kultur giver os nogle forspring.

FACILITIES
MANAGEMENT

GLOBALT

- OG DFMWM’S

INTERNATIONALE

SAMARBE|]DER

Facilities Management handler om ”De 3 P’er”, People,

Places and Processes. Omrader, som vi i Danmark og

Norden gennem de seneste generationer har prioriteret

hejt.

* Viharsat mennesketi centrum; i hele vores sociale kul-
tur og som grundlag for udviklingen af vores erhvervs-
liv. (People)

* Vores klimatiske forhold kraever huse med lys og in-
deklima i evrigt af hej kvalitet, hvilket har skabt dansk
og nordisk bygningsdesign og -funktionalitet pa hejt
international anerkendt niveau. (Places)

* Vores hgje levestandard og omkostningsniveau har
sine rodder i vores udviklede evne til taenke kreativt,
rationelt og proaktivt; ogsa nar det gelder funktiona-
litet og serviceprocesser med kunden (kernevirksom-
heden) i centrum. (Processes).

Samtidig er vi abne over for andres ideer og impulser
udefra, og nar vi evner at respektere og give plads til lo-
kale kulturer, som vi meder i den globale verden, ger vi
store forretninger og nyder stor international respekt og
anerkendelse. Tnk blot pa, hvorledes danske arkitekter
og entreprengrer har skabt rammer for virksomheder
og institutioner internationalt og samtidig vist nye veje
til at tilfere kernevirksomheden mervardier gennem de
fysiske rammer, og taenk pa, hvorledes eksempelvis ISS
i kraft af blandt andet sine danske kulturelle redder og
globale forstaelse i dag er den ved storste, kendteste og
mest respekterede servicepartner i verden.

Derfor er vi i Danmark trods vores lidenhed absolut
med i front og nyder stor international respekt inden for
udevelse og udvikling af Facilities Management; uanset
at det naturligvis er de store lande og deres store kul-
turer ledende inden for ogsa FM. Med globale virksom-
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heder, der strategisk baserer deres kernevirksomhed pa
FM-support (fx LEGO, Novo og Vestas) og leverande-
rer af servicepartnerskaber (fx ISS og Forenede), med
staerke anerkendte eksperter inden for Workplace og
Spaceplanning, med nu Center for Facilities Manage-
ment, Realdania Forskning og med en stadig sterre og
staerkere opbakning af det professionelle netvaerk DFM,
ger Dansk Facilities Management sig steerkt geldende.
Huvis vi vil, kan Danmark med Kebenhavn som hovedstad
udmaerket udvikle sig til et centrum for viden og udvik-
ling af Facilities Management i Europa

Udgangspunktet og baggrunden -
Internationale kontakter

Da DFM blev stifteti 1991 var baggrunden en inspiration
fra udlandet - fra USA og Storbritannien.
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Det stod klart, at uden lebende kontakt med og
fortsat inspiration fra den globale udvikling, ville Faci-
lities Management (FM) ikke udvikle sig i Danmark, og
Danmark ville ikke opna samme udbytte som i lande,
hvor FM blev udviklet professionelt.

Derforblev 2 af de 5 formal i DFM’s vedtagter straks
knyttet til den internationale interaktion. Disse er:

e at udvikle fagomradet Facilities Management

* at holde mader og formidle viden om Facilities Ma-
nagement til medlemmerne andre interesserede

« at udveksle information og erfaringer fra praksis

« at knytte forbindelsen til det internationale samar-
bejde

* at formidle dansk viden om Facilities Management
til det internationale samarbejde.

IFMA's World Work pla

mivers

1% A

Tl B Poctom Mty
T dunta, wurt Cos
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Fra udstillingen ved IFMA
WWP2009 i Orlando
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Det har pa dog langt fra betydet, at FM i Danmark er en
kopi af FM andre steder i verden.

Med udgangspunkt i den internationale inspiration
har DFM og FM-professionen i Danmark over nu snart
20 ar udviklet sin egen identitet. Gennem networking i
blandt andet DFM har vi pa nationalt, dansk niveau laert
af hinanden og styrket den danske FM-kultur. Derigen-
nem er opnaet fantastiske resultater, som til gengald
har givet genlyd i udlandet.

Pa FM-omradet er Danmark og DFM sammen med
CFM (Center for Facilities Management - Realdania

Forskning) og de store brugere og udbydere af FM - ikke
mindst ISS - i dag internationalt anerkendt som et at de
forende lande. Der bliver kigget efter vores fremgangs-
mader og kulturer inden for FM, og der bliver lyttet til
os. Ikke mindst i Norden, som kulturelt ligger os sa nar.

Netop at lytte sig til, hvad der er sket og sker inter-
nationalt, preve det af og tage ved |zere af det, har bidra-
get vasentligt til at udvikle "Facilities Management pa
dansk”. Ved samtidig at fortzelle om vores vej til opnael-
se af gode resultater giver grundlag for at "benchmarke”
professionelt og stille de grundleeggende spargsmal:

* "Hvorfor ger I sadan, og hvad opnar|ved det i forhold
til, hvad | har sat op af malsatninger?”

 "Hvordan har DFM sa organiseret det internationale
samarbejde?”

Samtidig ma det erkendes, at sadant internationalt
samarbejde tager tid og koster penge!

Tid og penge, det skal vaere indsatsen (Laes: Udbyt-
tet) vaerd!

De formelle rammer for DFM’s internationale sam-
arbejde knytter sig til de internationale FM-organisatio-
ner NordicFM, EuroFM, IFMA og i nogen grad GlobalFM,
samtikke mindst gennem bilateralt samarbejde mellem
DFM og de medlemsorganisationer, der er knyttet til de
internationale.

De forende internationale
FM-organisationer

En lidt kronologisk prasentation af de internationale
FM-organisationer, og deres virke, samt lidt om DFM’s
relationer og det samarbejde, som dansk FM og DFM’s
medlemmer kan udnytte og fa gavn af, tager sig saledes
ud:

IFMA
IFMA - International Facility Management Association
- www.ifma.org - er ligesom “Facilities Management’s
moder”.

IFMA er amerikansk, baseret | USA med hovedkvar-
ter | Houston, Texas.

Man kan sige, at moderne Facilities Management’s
vugge stod i USA i slutningen af 1970’erne.

Professor Franklin Beckerfra Cornell University i byen
Ithaca i staten New York havde tenkt over og havde il-
lustreret, hvor mange ressourcer virksomheder og insti-
tutioner egentlig bruger pa at servicere og understotte
kernevirksomheden og vist, at det oftest blev handteret
tilfeldigt af folk uden srlige forudsaetninger eller inte-
resse for omradet. Franklin Becker pegede pa, at virk-
somhederne burde forholde sig til, hvorledes disse kost-
bare ressourcer indgik i en strategisk sammenhang, og
stillede spergsmal til i hvilken grad, de kunne undvaeres,
og om de professionelt grebet an kunne gares billigere
og med langt storre effekt for kernevirksomheden.

Det inspirerede den store amerikanske mgbelpro-
ducent, Herman Miller til at professionalisere sine kun-
der, som de oplevede ofte kebte ind i blinde, og sam-
tidig herned opna et feedback til at udvikle mabler til
fremtidens arbejdspladser i overensstemmelse med
kundernes fremtidige behov. Til det formal dbnede Her-
man Miller i 1979 “The Facility Management Institute” i
byen Ann Arbor, Michigan.

Det var starten pa IFMA (International Facility Ma-
nagement Association), der blev dannet i 1980 som en
professional forening for personlige medlemmer. IFMA
har en ambition om at reprasentere FM-professionen
i hele verden, og IFMA havde i april 2010 over 19.000
medlemmer i 78 lande. Medlemmerne er organiseret
i over 123 nationale eller regionale “chapters”, heraf
langt hovedparten i USA og Canada. | Europa har IFMA
11 nationale chapters i Belgien, Finland, Frankrig, Hol-
land, Italien, Luxemburg, Sverige, Schweiz, Spanien,
Tjekkiet og @strig.

Pa tvaers af de regionale chapters er IFMA inden for
USA organiseret i faglige kompetenceklynger, kaldet
“councils”, som netvarker om faciliteringen inden for
specifikke omrader, som - Banker og evrige finansielle
institutioner — The City and Country Clubs - Domi-
cilejendomme - FM radgivning - Forsknings- og ud-
viklingsinstitutioner - Forsyningsvirksomheder - IT
(Information Technology) - Den juridiske sektor (Ad-
vokatfirmaer, Retsbygninger og - institutioner mv.)
- Lufthavne - Museer og kulturelle institutioner — Den
offentlige sektor - Private virksomheder, generelt - Pro-
duktionsvirksomheder - Sundhed og sikkerhed - Sund-
hedsvasen (hospitaler, rehabiliterings- og plejeinstitu-
tioner mv.) — Undervisning og forskning.

IFMA forstar en omfattende informationsvirksom-
hed. Arligt gennemfarer IFMA en stor konference med
tilherende udstilling i Nordamerika (World Workplace
- North America, "WWP”) med flere tusinde deltagere
fra hele verden. | Europa samarbejder IFMA med EuroFM



Salen temmes efter abnin-
gen af IFMA’s WWP2009
konference i Orlando

om den arlige Europaiske FM konference (EFMC) med
mere end 500 deltagere.

Derudover afholder IFMA en rekke kurser og semi-
narer, udgiver og forhandler fagbeger samt udgiver et

nyhedsbrev og tidsskriftet FM] - Facility Management
Journal.

IFMA har siden 1992 haft et certificeringssystem,
hvor enkeltpersoner med en vis erfaring i FM efter gen-
nemforelse af en eksamen kan opna bevis pa at vare
certificeret FM-er med ret til at kalde sig CFM (Certified
Facilities Manager).

IFMA har endvidere egen forskningsafdeling, "The
IFMA Foundation” - www.ifmafoundation.org, der gen-
nemforer undersegelser og forskning af FM-relaterede
forhold, herunder bl.a. benchmarking og outsourcing.

Som udgangspunkt optager IFMA kun personlige
medlemmer. For at kunne optages som almindeligt
(personligt) medlem af IFMA skal man arbejde profes-
sionelt som FM-er eller underviseri FM med primart an-
svarsomrade i relation til at overvage, fremskaffe eller
undervise indenfor mindst 2 neermere beskrevne omra-
der af FM. Medarbejdere involveret i salg og markedsfe-
ringikonsulentvirksomheder, producenter, forhandlere,
leverandegrer og distributarer af facilitetsrelaterede pro-
dukter og serviceydelser kan ikke optages som almin-
delige medlemmer i IFMA, men de kan gennem deres
firma opna associeret medlemskab. Virksomheder kan
desuden blive en form for stattemedlemmer (Corpora-
te Sustaining Membership). Endvidere kan studerende
blive juniormedlemmer.

Siden DFM blev stiftet i 1991 har DFM og IFMA haft
en samarbejdsaftale af generel karakter om udveksling
af viden og informationer. IFMA ville gerne, om DFM var
blevet et Chapter af IFMA pa samme made, som det er
sket i Sverige og Finland, men i DFM har man gnsket at
sta mere frii forhold til den amerikanske made at taenke
og organisere sig pa. Det hindrer ikke, at ogsa danske
kan blive medlem af IFMA direkte, hvilket enkelte per-
soner da ogsa har benyttet sig af og pa den made faet
direkte adgang til IFMA’s informationer og publikatio-

ner, der sa kan kebes til medlemspris. DFM har sammen
med EuroFM lavet en aftale med IFMA, hvorefter med-
lemmer af DFM, som dermed er medlemmer af EuroFM,
kan deltage i IFMA’s arlige WWP-konference pa IFMA-
medlemsvilkar.

Da DFM i 2004 som veert stod hele arrangementet
af The European Facilities Management Conference
2004, EFMC2004 i Kebenhavn viste samarbejdet med
IFMA sin store betydning, da det var muligt for DFM at
benytte hele IFMA verdensomspandende kontaktnet
til at skaffe den ypperste up-to-date viden og nogle af
de bedste foredragsholdere til Ksbenhavn. Aret efter, i
2005 aflagde jeg beseg hos IFMA’s hovedsade i Hou-
ston, Texas, hvor jeg pa DFM’s vegne havde 1% dags
droftelser med topledelsen for IFMA, fik sikret Dan-
mark og DFM en placering i IFMA’s FM-verdensbillede
og dermed et netvaerk af viden og “forbindelser”, som
DFM kan traekke pa. Dette er sa fornyet og udbygget
gennem dansk deltagelse i WWP-08 og WWP-09, der i
gvrigt har ISS som hovedsponsor. Til august 2010 er af-
talt mede i Sverige med IFMA’s nye President and Chief
Executive Officer, Tony Keane. En vaesentlig kontakt op
til EFMC2012, hvor DFM igen 23. - 25. maj 2012 er vaert
for den europaiske FM-konference i Kgbenhavn.

EuroFM
EuroFM - www.eurofm.org - udspringer af et samarbej-
de mellem FM-foreninger i Storbritannien og Holland si-
den 1987, men blev formelt etableret i 1993, grundlagt
af Centre for Facilities Management, UK af NFM, Holland
og af DFM, Danmark. EuroFM organiserer de nationale
FM-foreninger, samt uddannelses- og forskningsinstitu-
tioneriEuropa. Endvidere kan virksomheder optags som
stottemedlemmer af EuroFM (Corporate Associates).

Det er et mal for EuroFM at understette udviklingen
af Facilities Management i den enkelte lande og dermed
i Europa gennem en integration mellem praktik, forsk-
ning og uddannelse.

EuroFM afholder arligt en sterre konference, EFMC
med omkring 500 deltagere. EFMC2010 afholdes net-

19



op 1. - 2.juni 2010 i Madrid - www.efmc2010.com, og
EFMC2011 afholdes i Wien, mens EFMC2012 afholdes i
Kebenhavn 23. - 25. maj 2012 med DFM som veert.

| forbindelse emd den arlige EFMC uddeler EuroFM
awards (priser) for best practice inden for FM vedro-
rende ”"FM Student of the year”, ”"FM Researcher of the
year”, ”FM Partners Across Borders” og "Best FM Practi-
tioner of the year”. Enhver kan sege om at blive vurderet
til at modtage priserne.

EuroFM udgiver 4 gange arligt det elektroniske

engelsksprogede gratismagasin European FM Insight
(EFMI), der baserer sig pa aktuelle artikler fra FM-tids-
skrifter over hele Europa. EFMI distribueres over hele
Europa, foruden til USA, Australien og Japan, hvor det
sammenlagt hat omkkring 85.000 lesere. Magasinet

EuroFM’s formand, Albert
Pilger, @strig takker Per
Anker Jensen for hans ind-
sats i EuroFM’s bestyrelse
som formand for research
Network Group 2007-2008

EuroFM medlemsmeode

kan laeses/downloades fra DFM’s hjemmeside, ligesom
det er tilgeengeligt pa www.euroFM.org, hvor der kan

i Kebenhavn. Besag hos
Deloitte tegnes gratis abonnement for fremsendelse til egen
mailadresse.

EuroFM har arbejdet og arbejder pa en raekke ud-
viklingsprojekter til gavn for medlemmerne; dvs. bland
andet medlemmerne af de nationale FM-foreninger og
deriblandt DFM:

* Facilities Mentor Programme - som giver mulighed
for en yngre FM-kandidat at videreudvikle sine kund-
skaber gennem at blive sat sammen med en ldre
erfaren FM-mentor.

EuroFM Healthcare project — under ledelse af Univer-
sitetet i Karlsruhe, der seger at kortlaegge best prac

tice for supportering af hospitaler og andre helseinsti-
tutioneri Europa.

Udveksling af laererkrefter inden for FM-undervis-
ning.

Europaisk FM-certificering. — Et vanskeligt projekt i
europaisk sammenhang, da certificering ikke efter-
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sperges i alle lande, nogle lande har i forvejen egne
statslige certificeringer knyttet til det officielle uddan-
nelsessystem, i Storbritannien har British Institute for
Facilities Management (BIFM) sit eget uddannelses-
og certificeringssystem, mens de europaiske IFMA-
chapters og andre i Europa gnsker at basere en certi-
ficering pa det amerikanske CFM fra IFMA, der nok er
mere globalt kendt og anerkendt.

FM Association project - En benchmarking af de euro-
pxiske FM-foreninger til gensidig inspiration og ud-

vikling lokalt/nationalt.

The European Education Dictionary — en oversigt over
FM-uddannelser i Europa, der udgives hvert andet ar,
senest i sommeren 2009. Fremtidige udgaver plan-
legges i elektronisk form.

FM-standardiseringsarbejdet i CEN (Den Europai-
ske Standardiseringskommission) understottes af
EuroFM, idet den fromelle indflydelse pa de nye
standarder for FM udeves af og gennem de nationale
standardiseringsorganisationer; i Danmark af Dansk
Standard, hvor DFM tog initiativet til den danske ar-
bejdsgruppe under Dansk Standard.

Gennem det efterhanden fintmaskede netvaerk for erfa-
ringsudveksling, som DFM har i det evrige Europa gen-
nem EuroFM, har DFM’s medlemmer individuelt draget
nytte af eksempelvis at en nyuddannet FM’er finder job
i Schweiz, at en virksomhed seger kontakt til FM’er i Un-
garn, og at en uddannelsesinstitution seger kontakt til
tilsvarende i Holland, ligesom DFM har formidlet fore-
sporgsler fra udlandet som at en midteuropaisk bank
spger inspiration i Danmark og at en konsulentvirksom-
hed i London seger mulige danske samarbejdspartnere.

I dag (april 2010) har EuroFM 87 medlemmer, for-
delt pa 32 nationale FM-foreninger, 40 FM-forsknings-
oguddannelsesinstitutionerog 15 stotte-virksomheder.
Blandt medlemmerne er de europaiske IFMA-chapters,
hvis interesser i Europa efter aftale med IFMA varetages
af EuroFM.

DFM har haft et medlem af EuroFM’s bestyrelse
midti 1990’erne og igen 2006 - 2009.

NordicFM
NordicFM - www.nordicfm.eu - blev startet pa DFM’s ini-
tiativ i 2003 som et projekt finansieret af Nordic Innova-
tion Centre under Nordisk Ministerrad for perioden 2003
- 2006. Formalet var at udnytte og styrke Facilities Ma-
nagement i Norden og i de enkelte lande pa baggrund
af et vist kulturelt felles grundlag og det faktum, at vii
Norden tilsammen tzller 24 mio. indbyggere malt mod
de store europiske lande som Storbritannien, Tysk-
land, Frankrig og Spanien samt Polen med 60 - 80 mio.
indbyggere hver og de ressourcer, disse lande derfor kan
stille bag en udvikling af Facilities Management som pro-
fessionelt fagomrade og erhvervsmasssig disciplin.

I den forste periode samledes folk fra FM-miljeerne
i de nordisk lande omkring falles og opklarende projek-
ter, og der blev blandt andet udarbejdet:



NfN, Norge pa besog
hos DFM. FM i Folketinget
illustreres

* Vejledning i udarbejdelse af Service Level Agreements
(SLAer).

* Oversigt over FM-uddannelsesmulighederne i de nor-
diske lande.

* Mulighederne for at udvikle en falles Nordisk plat-
form for Benchmarking.

* Synliggere og fremhave den mervardi for kerne-
virksomheden, der skabes gennem Facilities Manage-
ment.

 Formulere faelles krav til FM-uddannelser.

Efterfolgende den af NICe finansierede periode (fra

2006) er NordicFM’s organisation slanket til et aktivt ar-

bejdende styremedlem fra hvert af de 5 nordiske lande

stottet af et enkelt sekretariat. NordicFM er dog gaet

videre med projekter som:

* Finde en falles Nordisk forstaelse af begrebet og di-
sciplinen Facilities Management.

* Finde frem til den bedste FM ved ”Store Hospitaler” i
tet samarbejde med sadanne.

* Integrerede arbejdspladseri Norden.

* Lgbende koordinering af de nordiske landes holdnin-
ger til CEN’s forslag til nye standarder for FM og koordi-
nering input til den europaiske standardiseringskom-

mission, CEN fra de nordiske lande. Her - i CEN - taler
hvert land med sin tunge, og nar de nordiske lande pa

forhand har koordineret, far de nordiske lande i dette
tilfelde en storre indflydelse, nar vi star sammen.

Derudover laves en raekkes arrangementer i fellesskab
mellem de nordiske FM-foreninger; ikke mindst mellem
Danmark og Norge, der gennem flere ar har samarbej-
det teet. Medlemmer af kan besege hinandens arrange-
menter pa de lokale medlemsvilkar. Saledes mader flere
- is@r nordmand - op til DFM’s arlige generalforsam-
ling, som de ofte finder af hgj kvalitet. Aktuelt har IFMA-
Sweden netop afholdt "FM-Vardag” pa Tetra Pak i Lund,
og 10. juni holdes falles lunch-arrangement pa og om
planlegning og implementering af baredygtig hotel-
drift pa det nylig abnede Copenhagen Tower Crowne
Plaza Hotel i @restaden mellem DFM, NfN (Norge) og
IFMA-Sweden.

Ogsa pa det nordiske plan betyder det etablerede
personlige netvaerk mellem DFM og neglepersoner i de
andre nordiske lande en del for udviklingen, nar vi seger
efter serlig ekspertise eller assistance til DFM-medlem-

mer. Sdledes har DFM kunnet formidle kontakt til ben-
chmarkingpartnere i andre nordiske lande eller omkring
specifikke studiebesag.

Et markant eksempel pa et nordisk netvaerks betyd-
ning var, da DFM tog initiativ til at implementere FM i
danske kommuner efter kommunalreformen. En svensk
kollega, ansat i "Sveriges Kommuner och Landsting” fik
sporgsmalet fra DFM, om FM praktiseredes pa heijt stra-
tegisk niveau i nogle svenske kommuner, og vedkom-
mende pegede straks pa Malmo Kommune, hvorfra ser-
vicedirekter Ingmar Simonson kunne inspirere danske
kommuner og berette om erfaringer og fremragende
resultater med malrettet Facilities Management.

GlobalFM

GlobalFM - www.globalfm.org - ber ligeledes omtales
i international FM-sammenhang, om end DFM ikke er
medlem af denne organisation.

GlobalFM er dannet i 2006 af IFMA, det britiske
BIFM og det australske FMA og — som navnet indikerer
- under indtryk af den tiltagende globalisering, hvor sa-
kaldte "nye lande” som Indien, Kina, @steuropziske og
Sydamerikanske stater i hojere og hegjere grad ger sig
gzldende.

Ideen er rigtig, hvilket da ogsa afspejles af, at Glo-
balFM stettes af en raekke markante sponsorer. Blot er
det lidt problematisk, at GlobalFM arbejder efter ved-
teegter, der kun levner plads til de oprindelige stiftere i
styret, ikke kan optage en organisation som EuroFM i det
formelle samarbejde, men gerne tilbyder EuroFM’s med-
lemmer et medlemskab hos GlobalFM til et vaesentligt
lavere kontingent, hvilket isaer er attraktivt for de ekono-
misk svage europaiske lande.

Medlemskredsen bag GlobalFM bestar (maj 2010) af
IFMA fra USA, BIFM fra Storbritannien, FMA fra Austra-
lien, Arseg fra Frankrig, ABRAFac fra Brasilien, HFMS fra
Ungarn, SAFMA fra Sydafrika, FM-ARENA fra Schweiz og
Association For Facilities Engineering fra USA. 9 medlem-
mer, hvoraf 4 fra Europa.

DFM kender flere af personerne bag GlobalFM, som
vi har et godt forhold til, men DFM vurderer ikke for naer-
verende at kunne bruge vasentlige ressourcer pa Glo-
balFM, som oven i kebet for tiden gar pa lidt pa tvaers af
det arbejde, som EuroFM — med 87 medlemmer - ger
i Europa; med et vist globalt sigte; jfr. blandt andet ny-
hedsmagasinet European FM Insight, der indeholder ar-
tikler fra FM og distribueres globalt.

Det internationale arbejdes
udfordringer og betydning
Ingen tvivl om, at internationalt samkvem er bade dyrt,
besvarligt, tidskreevende og til tider orkeslost! Forskel-
lige sprog, kulturer, skjulte dagsordener, misforstaelser
og tunge organisatoriske formalia. Er det virkelig det
vard? Far vi overhovedet udbytte? Kan det blive en for-
retning for os?

Bare laesningen af ovenstdende korte beskrivelser
af DFM’s samarbejdspartnere kan virke tor og uden de
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store reelle visioner — med mindre man selv ger en aktiv
indsats og "plukker frugterne, nar de er der”.

Som navnt indledningsvis blev vi i Danmark inspi-
reret til Facilities Management fra udlandet, og megen
dansk udvikling kommer udefra. | dag har dansk FM
opnaet et hejt internationalt anerkendt niveau. Men jo
bedre - dygtigere man bliver, i jo hojere grad feler man,
at man kan klare sig selv — indtil man pludselig ser sig
overhalet!

| oktober 2009 var jeg i Bukarest i Rumanien som
inviteret hovedtaler pa EuroFM’s vegne ved lanceringen
af det rumanske FM-netvark, ROFMA. Det var spaen-
dende at marke en opmarksomhed og entusiasme fra
de 120 tilherere, der var ivrige efter at udvikle Facilities
Management i et samfund med ganske andre vilkar, end
hos os. — Tankevakkende i forhold til DFM for 20 ar si-
den. - Rumanerne er ivrige efter at lare fra os. Kan vi
lere noget fra dem? - Lad os se, om 10 ar!

Hvad kan vi bruge den internationale planform, vi
har bygget op til?

Hvor vil vi hen herfra - og hvad vil vi ofre?

Naste store skridt bliver "The European Facilities
Management Conference 2012”, EFMC2012 i Kgben-
havn med DFM som veert.

Her skal vi samle den ypperste viden om FM fra hele
verden, og vi sal vise, hvor gode vi er blevet!

Et godt akustisk miliz -
9m‘:’:r hygiejnekravene er strlenge nrlttscl‘eten

bevarer :
overhlikket!

Med Ecophon Hygiene systememe f&r du optimale
akustiske lasninger il storkakkener, laboratorier, fadeva-
reindusfrien, medicinalindusfrien og andre steder hvor

der er seerlige krav fil rengering og ef sundt indeklima

e ECOplhen

ECOPHON A SOUND EFFECT ON PEOPLE
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F& mere at vide om vores helt nye Hygiene produkiprogram
pa www.ecophon.dk eller p& telefon: 3677 0909

www.iceconsult.com

| international sammenhang er vi ret gode op om-
rader som skabelse af mervaerdi for kernevirksomheden,
baredygtig FM, workplaces (arbejdspladser), samt le-
delse af services (management).

Men er vi de bedste?

Og kan vi blive det uden til stadighed at male os in-
ternationalt og lade os inspirere udefra?

Vil Danmark og Kebenhavn efter 2012 kunne frem-
sta som et europaisk center for Facilities Management?

Veerktajskassen til
Facility Management




Af ERIK ALS, Slots og Ejen-
domsstyrelsen

www.kontorudfordringen.dk.

www.ses.dk

DU ERBLEVET
UDFORDRET:
INDRET ET KONTOR

Slots- og Ejendomsstyrelsen udfordrer nu alle interesserede pa deres viden
om kontorer og organisation med et nyt digitalt inspirationsvarktej pa

www.kontorudfordringen.dk.

Kontorudfordringen er et webbaseret og interaktivt
univers, som giver brugeren mulighed for at teste sine
evner til at indrette kontorarbejdspladser i en rakke
fiktive organisationer. Slots- og Ejendomsstyrelsen har
gennem de sidste mange ar arbejdet med at skabe
abne, fleksible og fremtidssikrede kontorlgsninger til
statslige institutioner. SES tilbyder saledes en kvalitativ
radgivningsydelse til statsinstitutioner som star overfor
at skulle flytte eller ombygge til mere dbne og fleksible
kontorer. Herigennem har SES opndet en stor viden
om velfungerende arbejdspladsdesign og konkrete
erfaringer med hvilke rumtyper, som bedst understat-
ter forskellige arbejdsopgaver og medarbejdertyper.
Med udviklingen af Kontorudfordringen har SES segt
at omsaette disse erfaringer til et unikt digitalt verktej,

der kan formidle en umiddelbar og intuitiv forstaelse af
betydningen af arbejdspladsdesign. Det er SES’ forhab-
ning, at Kontorudfordringen kan hjzlpe institutionerne
til at blive mere afklarede omkring sammenhangen
mellem deres arbejdsmaessige behov og de rum, som
arbejdet skal udferes i.

Dilemmaer med stof til eftertanke
Udfordringen bestar i at hjelpe en fiktiv organisation
med at opna de bedste arbejdsmaessige rammer, som
sikrer trivsel og effektivitet i organisationen. | Kontor-
udfordringen kan man valge mellem fire forskellige
organisationstyper — en borgerrettet, en politisk, en
innovativ eller en sagsbehandlende organisation. Hver
organisationstype er kendetegnet ved en rekke speci-
fikke arbejdsbehov og krav til lokaleforholdene. Opga-
ven lgses ved at kombinere forskellige rumtyper inden
for samme grundlayout og forsege at opna den bedst
mulige lokalelgsning. Lokalelgsningen skal tage hgjde
for de mange og ofte modsatrettede arbejdsbehov i
organisationen som fx behovet for bade samarbejde og
videndeling samt koncentration og privathed.

Nar man i Kontorudfordringen forseger at tilfreds-
stille organisationens mange behov opstar der ligesom
i det virkelige liv en rekke dilemmaer - ikke alle behov
kan blive opfyldt lige godt pa de afsatte kvadratmeter.
Dilemmaerne motiverer brugeren til at t&enke n&rmere
over hvilken sammensatning af rum, der giver den bed-
ste lesning samlet set.
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- Arbejdspladsdesign er en spendende og kompliceret
sag. Kontoret skal veere ramme om trivsel og effektivitet
og understotte, at organisationen ndr sine mdl. Du vil
derfor uundgdeligt komme til at sta over for en raekke
dilemmaer, ndr du skal valge, hvordan kontoret skal
indrettes. Vi hdber, at Kontorudfordringen kan medvirke
til at saette tankerne i gang om den optimale indretning,
og de tanker man skal gore sig om sammenhangen mel-
lem organisation og rum, siger Signe Primdal Rahbek,
som er chef for OPP og Programmering i Slots- og
Ejendomsstyrelsen.

Brugere af Kontorudfordringen far desuden mulighed
for at laese mere om forskellige typer af rum, hvilke
funktioner og arbejdsformer de er egnet til at under-
stotte, og hvad rummene signalerer over for kunder
og samarbejdspartnere. Man kan prgve Kontorudfor-
dringen pa www.kontorudfordringen.dk. Pa siden fin-
des desuden links til relevante rapporter og gode rad i
forbindelse med omstillingen til mere abne og fleksible
kontorlgsninger, ligesom man pa Slots- og Ejendoms-
styrelsens hjemmeside www.ses.dk kan laese mere om
arbejdspladsdesign generelt.

IT-lgsning til understgttelse af FM
med fokus pa effektivitet og integration

AN NN N RN

Komplet standardlgsning
Modulzaert og skalerbart system
Brugervenlighed i centrum

Best practices
Ledelsesrapportering
Omfattende daekningsomrader:

- Facilities Management

- Ejendomsadministration
- Drift og vedligehold

- Service Management

- Energiforvaltning

mcg fm

Telefon 4541 4077
info@mcg-fm.dk
www.mcg-fm.dk

Trivsel og effektivitet

SES’ overordnede mal med at radgive statsinstitutio-
nerne om arbejdspladsdesign er at sikre, at institutio-
nerne far de bedst mulige fysiske rammer for trivsel
og effektivitet. Opgaverne i de statslige institutioner
skal fortsat og i stigende grad lgses gennem @eget vi-
dendeling, tveergaende samarbejde og projektarbejde.
Disse arbejdsformer skal derfor understettes af arbejds-
pladsdesignet, men det ma ikke ske pa bekostning af
koncentrationen og det psykiske arbejdsmilje. Det er
SES’ erfaring, at en differentieret planlgsning, der som
udgangspunkt er aben, men opdelt i mindre lommer og
med gode ekstrafaciliteter, i mange tilfelde kan veere et
godt bud pa et velfungerende arbejdspladsdesign for
moderne organisationer. En sadan lgsning giver gode
muligheder for videndeling og samarbejde, mens stoj
og visuelle forstyrrelser, som typisk forbindes med det
klassiske storrum, minimeres. Der er dog ikke én los-
ning, som passer til alle organisationer, hvorfor SES an-
befaler sine kunder at fa foretaget en grundig analyse
af strategier og vaerdier, arbejdsformer og opgavetyper

forud for beslutningen om at andre organisationens
grundlaeggende arbejdspladsdesign.




Af ANJA KIERSGAARD, arkitekt
maa, medlem af bestyrelsen i
DFM-netvark

MASTERPROGRAM |
EJENDOMSUDVIKLING OG
— FORVALTNING|FACILITIES
MANAGEMENT

Ejendomme, bygninger og arealer reprasenterer betydelige vaerdier. Der
er store skonomiske muligheder i god strategisk udvikling, forvaltning,
drift og vedligehold af vaerdierne. Til dette behoves professionelle
ejendomsudyviklere - praktikere med solid kundskab indenfor arkitektur
og teknik, skonomi og jura, personale- og projektledelse.

Kundskaben kan - for den teoretiske dels vedkommen-
de - erhverves via NTNUs (Norges Tekniske- og Natur-
videnskabelige Universitets) erfaringsbaserede master-
program i ejendomsudvikling og - forvaltning/Facilities
Management. Studiet henvender sig til dem, som arbej-
der med udvikling af bygninger og ejendom, og som har
ansvar for udvikling, forvaltning, drift og vedligehold pa
vegne af ejendomsejeren.

Undertegnede begyndte pa studiet i september
2009 og herunder folger en kort beskrivelse af mine er-
faringer og det faglige indhold. Et par lokale vilkar forst:
det har vaeret mig muligt, at felge undervisningen pa
originalsproget, dvs. norsk. Heller ikke lovgivning og
planlagningsvilkar afviger i navnevardig grad fra de
danske. Det er med andre ord muligt at parallelforskyde
fra undervisningen ind i den danske virkelighed.

Studiet giver 90 studiepoint og er bestemt til at vare
tre ar med mulighed for forlengelse med endnu et ar.
Der er undervisning de fire maneder i hhv. forars- og ef-
terarssemestret. | hvert semester har der vaeret fire sam-
linger - oftest i Trondheim - som hver varer tre dage.
Der er to kurser pr. semester — det vil sige to samlinger
pr. kursus, som afsluttes med en prove. Bedemmelse
foretages efter en skala fra A - F, hvor A er det bedste og
svarer til mellem 90-100 point.

Jeg har hidtil bestaet de to forste kurser og erimpo-
neret over NTNUs evne til at finde spendende oplaegs-
holdere, relevante cases og fagligt "tunge” personer til
at varetage det faglige ansvar gennem kurserne. Det er

tydeligt, at NTNU har kert studiet gennem nogle ar (si-
den 2005) og har kendskab til en bred vifte af personer,
som virkelig kan ”levere varen” til de studerende.

Vi er 22 studerende pa holdet og jeg er den eneste
udlending - og den forste. De gvrige studerende kom-
mer fra kommuner (Norge har 413 kommuner - nogle
af dem pa helt ned til 4000 borgere!), fra staten og fra
private virksomheder, herunder et par radgivere, en en-
kelt udvikler og nogle driftsorganisationer.

Studiet er et samarbejde mellem Fakultet for arki-
tektur og billedkunst og Fakultet for ingenigrvidenskab
og teknologi. Flere af de fagansvarlige er kendte i FM-
kredse i Danmark, her i blandt Professor Siri Hunnes
Blakstad og Seniorforsker Kirsten Arge, Sintef Byggforsk
(begge gav oplaeg pa konferencen i januar), samt Olav
Egil Seebge, som er en del af det nordiske netvaerk.

Studiets faglige indhold

Introduktion til fagomradet og FM, Ejendomsfor-
valtning og service (10 studiepoint)

Introduktionsemnet bestar af en generel del om Facili-
ties Management, ejendomsudvikling og -forvaltning.
Hoveddelen af emnet (7,5 studiepoint) handler om
Facilities Management, ledelse og udvikling af service
og tjenestetilbud for ejere, brugere og lejere. Fokus er
pa forholdet mellem kernevirksomhed og stotteaktivi-
teter, og at varetage servicekvalitet og serge for gode
lokaliteter. Organisering og ledelse af eget personale,

25



26

tjenesteaftaler og specielt Service Level Agreements
er vigtige temaer i kurset. Det bliver lagt vagt pa ind-
kebsfunktionen og forholdet mellem bestiller og leve-
randor.

Ejendomsudvikling og arealplanlagning

(7,5 studiepoint)

Emnet skal give studenterne kundskab om ejendoms-
udvikling, og forstaelse af arealplanlaegning (de forskel-
lige planniveauer) som grundlag for udviklingen. Der
leegges vaegt pa planmassige forudsaetninger (kommu-
neplaner, lokalplaner, bebyggelsesplaner) og markeds-
analyse/mulighedsstudier. Efter kurset skal studenterne
kende udviklingsprocessen, kunne bidrage til dem selv
og kunne foretage en grov vurdering af projekters lon-
somhed.

Ombygning & forvaltning af bygninger

(7,5 studiepoint)

Ombhandler forvaltning af bygninger og anleg i et livs-
cyklusperspektiv, med hovedfokus pa drift, vedligehold
og udvikling (ombygning) af bygninger og tekniske
installationer. Kurset inddrager blandt andet tilstands-
vurderinger, benchmarking, evaluering af bygninger i
brug, bygnings- og kulturarv samt brug af IKT-vaerktej
i bygnings- og ejendomsforvaltning.

Ejendomsokonomi (7,5 studiepoint)

Ombhandler basiskundskab om gkonomiske forhold
knyttet til ejendomsudvikling og forvaltning. Fokus pa
analyser ud fra regnskabets opbygning, rammebetin-
gelser og analyse af ekonomisk information. Ejendoms-
okonomi sattes ind i en strategisk sammenhang med
vaegt pa forstaelse af hvordan denne ha&nger sammen
med taktiske og operative vurderinger i ejendomsud-
vikling og forvaltning. Der leegges vagt pa lensom-
hedsanalyser, likviditet, betydningen af budgettering,
verdivurderinger og vardiansaettelse.

Strategisk arealforvaltning (7,5 studiepoint)

Kurset beskriver hvorledes man ved hjalp af strategisk
arealforvaltning og -planlagning kan stette forskellige
kernevirksomheders vardiskabelse. Emnet omhandler
hvordan man kan skaffe sig oversigt over eksisterende
arealer og brugsmuligheder i disse, hvordan man kan
udnytte og videreudvikle eksisterende arealer for at
give bedst mulig stette for kernevirksomheden, samt
hvordan man sammen med forskellige brugerbehov de-

Fakta

finerer malsatninger og behov for arealer som indspil
til bygge- eller flytteprocesser. Kurset forholder sig til in-
ternational forskning og praksis, og der vi blive arrange-
ret en studietur indenfor temaet "Space Management”.

Organisering og styring i projektudvikling

(7,5 studiepoint)

Emnet omhandler, hvordan en bygherre kan organisere
og styre projektudviklingen fra tidlig idéfase til drifts-
fasen. Der ses pa valg af gennemferelsesmodel, og
hvordan de indre og ydre rammebetingelser for projek-
tet bor pavirke valget. Styring af usikkerhed knyttet til
okonomi, fremdrift og kvalitet bliver ogsa taget op.

Ejendomsjura (7,5 studiepoint)

Ombhandler love og forskrifter, som udger de juridiske
rammevilkar for udevelse af ejendomsforvaltning og
-udvikling. Faget behandler de mest relevante lovom-
rader som regulerer ejendomsudvikling - og forvalt-
ning, herunder HMS-lovgivning, plan- og bygningslov,
boliglovgivning inklusive omsatningsfasen og sarlove
indenfor emnefeltet. Entrepriseret retter fokus mod
retstilstanden i kontraktforhold i en om- eller udbyg-
ningsfase. 1 tilleeg skal temaet give basiskundskab in-
denfor sagsbehandlingsregler og regelsattet knyttet til
offentlige anskaffelser.

Videnskabelige metoder (5 studiepoint)

Som introduktion til Masterafhandlingsdelen gennem-
ferer studenterne et obligatorisk metodekurs, som giver
indfering i grundleggende metodelzere for forsknings-
baserede opgaver. Pa kurset vil studenterne udarbejde et
forslag til forskningsdesign for sin egen Masteropgave.

Masteropgave (30 studiepoint)

Masteropgaven er baseret pa et selvvalgt emne og skal
vaere beskrevet sa den belyser praktiske og relevante
problemstillinger knyttet til efendomsudvikling og -for-
valtning. Opgaven vil give mulighed for fordybelse i en
problemstilling af speciel interesse eller et tema neert
knyttet til egen virksomhedspraksis.

Den endelige masteropgave skal leveres senest fire ar
efter uddannelsens start.

(frit oversat efter NTNUs hjemmeside)

Se ogsa masteropgaver pa: http://www.metamorfose.
ntnu.no

NTNU ligger i Trondheim i Norge. Der gar direkte fly fra Kastrup Lufthavn med enten SAS eller Widerge. Det
er ligeledes muligt, at flyve via Oslo, men det tager selvsagt noget langere tid. Der er et storre antal hoteller i

forskellige prisklasser og et vandrerhjem.

Se ogsa: http://videre.ntnu.no/pages/mastergrader/eiendomsutvikling )
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