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Forord

Der har de senere ar veeret fokus pa drift og vedligehold af bygninger og an-
leeg med et voksende vidensniveau til falge. Denne professionalisering af
bygningsdriften har dog et udestdende, nar det geelder drift af bygninger i
hvile eller midlertidigt ude af drift. En bevidst driftsindsats for bygninger og
ejendomme i hvile ville give ejendomsforvaltere mulighed for bedre udnyt-
telse — bade af den enkelte bygning og af den samlede ejendomsportefalje.

Udfordringen er, at der mangler viden om og erfaringer med hviledrift. Det er
en niche, hvor der indtil nu ikke er gennemfart nogen systematisk erfarings-
indsamling eller vidensdeling — hverken internationalt i forskningsverdenen
eller i branchen som sédan.

Denne rapport beskriver praksis for drift af hvilende ejendomme gennem en
reekke cases fra Freja Ejendomme og Forsvarsministeriets Ejendomsstyrel-
ses ejendomsportefaljer. Medarbejdere med kendskab til driften i de aktuelle
organisationer og cases har bidraget med deres viden og erfaringer gennem
interviews, feltbesgg og gennemgang af udvalgte bygninger. Endvidere har
de givet indblik i de strukturelle rammer og infrastrukturer, der har spillet en
rolle for den aktuelle drift.

Postdoc Turid Borgestrand @ien har staet for hovedparten af rapporten, her-
under bade viden- og erfaringsindsamlingen, interviews og feltbesgg samt
den efterfglgende analyse af driftspraksisser, mens forskningschef Ruut
Peuhkuri har bidraget med de varme- og fugttekniske malinger og betragt-
ninger.

Vi vil gerne takke alle, som gennem interviews, observationer, skriftligt mate-
riale og telefonsamtaler har bidraget til forstudiet. Iseer tak til Freja Ejen-
domme og Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse for den gkonomiske statte
til forstudiet samt for det konstruktive samarbejde.

Praksiserfaringerne, der er samlet i dette forstudie, vil danne udgangspunkt
for det videre arbejde med en SBi-anvisning om optimal drift af hvilende
ejendomme. Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) er per 1.1.2020 blevet en
del af BUILD — Institut for Byggeri, By og Miljg ved Aalborg Universitet, men
arbejdet er udfgrt, mens SBi var et selvsteendigt institut.

BUILD, Sektion for Byggeteknik og Proces

Kgbenhavn, marts 2020

Ruut Peuhkuri
Forskningschef



Indledning

En bygning eller ejendom kan udgé af den almindelige drift af forskellige ar-
sager. Det kan veere en kortere eller laengere periode, planlagt eller uforud-
set, geelde et enkelt lokale, en bygning eller en hel ejendom. En hvileperiode
kan veere mere eller mindre styret, men de valg, man tager for hvileperioden,
vil, ud over gkonomien og energiforbruget, ogsa kunne fa betydning for den
fremtidige kvalitet af bygningen. Efter en indledende litteraturgennemgang
pa hvilende/tomme/forladte bygninger/ejendomme og sggeord som energi-
forbrug, drift, vedligehold og energiledelse blev det klart, at der ikke forelig-
ger megen opsamlet viden pa omradet. De hvilende ejendomme befinder sig
i et krydsfelt mellem flere forskellige interesse- og forskningsfelter. Disse har
enten fokus pa de byggetekniske, samfundsgkonomiske, virksomhedsgko-
nomiske eller energimaessige aspekter, og som regel star de hvilende ejen-
domme i skyggen af den almindelige drift, som er hovedfokus. | litteraturen
er aspekterne sjeeldent behandlet i forhold til hinanden, og i praksis kan det
veere svaert som ejendomsforvalter at navigere i mellem de forskellige omra-
der, hvori driften indgar, og man udvikler derfor individuelle handteringsprak-
sisser.

Der er ikke lavet en egentlig samlet statistisk opgarelse over hvilende ejen-
domme eller tomme bygninger i Danmark. En kortleegning fra 2016 (Oxford
Research, 2016) viser, at der blandt 77 undersggte kommuner var 453
tomme kommunalt ejede ejendomme (415.506 m?), stgrstedelen opfart i pe-
rioden 1961 — 1980 samt far 1900 og fordelt over forskellige kommuner. Af
statslige og regionale ejendomme var der 55 tomme ejendomme (365.819
m?), hvoraf 38% var beliggende i de starre byer. Tallene viser, at der er flere
kommunalt ejede hvilende ejendomme end statslige. Tallene viser ogsa, at
de statslige hvilende ejendomme i gennemsnit er langt starre end de kom-
munale.

Tabel 1. Kortleegning af kommunale og statslige hvilende ejendomme (Oxford Research, 2016).

Antal Total Gennemsnit for hver ejendom
Kommunalt ejede 453 415.506 m? 917 m?
Statsligt ejede 55 365.819 m? 6651 m?

EjendomDanmark (tidligere Ejendomsforeningen Danmark) farer en mar-
kedsstatistik over den gkonomiske og arealmaessige tomgang for erhvervs-
og boliglejemal i Danmark. Denne er genereret pa baggrund af indrapporte-
rede ejendomsdata, og med tomgang menes her tomme lejemal, hvor der
ikke er en indtjening i form af udleje. Statistikken viser, at siden 2013, hvor
tomgangen toppede med 10,6%, har der veeret en nedgang i de tomme leje-
mal i Danmark. Ejendomsbranchens samlede tomgang er i 2018 faldet til
7,7%, der er det langsigtede gennemsnit siden 2009 (Ejendomsforeningen
Danmark, 2018). | denne opggrelse er der ikke opgivet antal ejendomme el-
ler m2, men alene udviklingen i procenter. Dette afspejler den konjunkturfal-
somme branche overordnet, som p.t. er hgjt beskeeftiget, hvilket betyder
mindre tomgang. Dansk Byggeri skgnner ligeledes en fremgang i aktivitet og
omszgetning for 2018 og 2019 pa naermest samtlige omrader for nybyggeri og
reparationer og vedligehold (nybyggeri af fabrikker, veerksteder, administrati-
onslokaler, landbrugsbyggeri, institutionsbyggeri samt reparation og vedlige-
hold).



Pa det kommunale omrade er der i dag flere kommuner der, som del af de-
res portefgliestyring, overvager deres hvilende ejendomme. Dette gares
med henblik pa at optimere driften og mere systematisk og strategisk at
kunne optimere fremtidig brug, vurdere udnyttelsesgrad og veelge den rigtige
lgsning; renovering, nedrivning eller transformation (Faaborg-Midtfyn Kom-
mune, 2017; Fredensborg Kommune, 2016). Endvidere findes der omrader,
hvor der er udviklet forskellige driftspraksisser, der afbalancerer energieffek-
tivitet i forhold til fugtniveauer, sisom museer, arkiver, slotte, kirker, samt an-
dre bevaringsveerdige- eller fredede bygninger. Pa disse omrader er der dog
tale om den almindelige drift, hvor bygninger i hviledrift ma anses som en
midlertidig drift.

Som ejendomsforvalter er der flere spgrgsmal i spil: Hvilke forhold skal man
tage udgangspunkt i for at tage beslutninger om hviledrift? Hvordan optime-
rer og tilpasser man den bedst mulige drift, der balancerer energiforbrug og
graden af forfald? Og hvordan udmegnter praksis for bygningsdrift sig typisk
hos en starre ejendomsforvalter?

Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) har i samarbejde med de to danske,
statslige ejendomsforvaltere, Freja Ejendomme (Freja) og Forsvarsministeri-
ets Ejendomsstyrelse (FES), beveeget sig ind pa dette felt med henblik pa at
udarbejde en anvisning for optimal drift af hvilende ejendomme. FES star
som driftsansvarlig af Forsvarets bygningsmasse, der i den daglige drift i
dag er udliciteret til ISS, mens Freja star for salg og/eller videreudvikling af
statens ejendomme. Begge har hvilende ejendomme i deres ejendomsporte-
faljer.

Med udgangspunkt i de to organisationer har forstudiet til formal at gare os
klogere p&, hvordan drift af hvilende ejendomme bliver praktiseret i dag.



Sammenfatning

Forstudiet angaende drift af hvilende ejendomme blev igangsat som led i ar-
bejdet med en SBi-anvisning om optimal drift af hvilende ejendomme i 2017,
da emnet viste sig at veere ret sd uudforsket i forskningsmaessig sammen-
haeng. Dette savn gjaldt ikke blot teoretisk viden omkring hviledrift, men
ogsa iseer praksiserfaringer og hvilke udfordringer, der kan opsta i hvileperi-
oden.

Empiriindsamlingen er foregaet gennem semistrukturerede interviews med
repraesentanter fra Freja og FES. Herudover er der med udgangspunkt i de-
res ejendomsportefaljer identificeret aktuelle bygninger i hvile og udvalgt en
reekke cases for videre undersggelse. Cases blev besggt og runderet visuelt
samt suppleret af fugt- og temperaturmalinger.

Analysen anleegger et procesperspektiv hvor bygning, driftspraksisser og
strukturelle rammer, er gensidigt forbundne i tid og sted. Resultaterne viser
to forskellige mader at tilga driften pd, der er teet forbundne med den kerne-
opgave, der er organisatorisk stillet. Herudover er det tydeligt, at bygninger
og ejendomme forstas forskelligt, herunder deres rolle i organisationen.

Fundene perspektiveres yderligere i forhold til tre tilgange, der kan have be-
tydning for den hvilende drift: museumstemperaturer, vedligeholdssyn og det
grgnne redskab.

Rapporten afsluttes med en konceptskitse for optimal drift af hvilende ejen-
domme, der peger pa navigation og helhedsvurdering som afgagrende
aspekter i denne optimering.



Analysemetode

Empirien er analyseret med udgangspunkt i en bred forstaelse af bygnings-
drift, hvor driftspraksis og den fysiske bygning ses i sammenhaeng med de

strukturelle rammer, som den pageaeldende bygning og driftspraksis indgar i
(Figur 1). Disse tre aspekter ses som gensidigt forbundne i tid og sted — et
procesperspektiv, hvor aendringer et sted vil pavirke de andre aspekter.

EJENDOM
BYGNING
ETAGE
RUM

ORGANISATION
KONVENTION
RETNING

STRUKTURELLE

BYGNINGSDEL
ELEMENT

RAMMER

STRATEGI AKTIVITETER

AKTORER

NIVEAU

INTERVAL

BEREDSKAB
STYRINGSTEKNOLOGIER

DRIFTS-
PRAKSIS

Figur 1. Bygningsdrift som forholdet mellem driftspraksis, bygning og strukturelle rammer.

| denne rapport bruges der forskellige begreber, som relaterer sig til de fysi-
ske rammer og det byggede miljg: ejendom, bygning, etage, rum, bygnings-
del og element. | Figur 2 er disse praesenteret indbyrdes relateret; som i et
skalaforhold, hvor det yderste niveau — ejendom — omfatter de underlig-
gende niveauer.

EJENDOM
BYGNING
ETAGE
RUM
BYGNINGSDEL
ELEMENT

| E |B|REB|E

.-/

Figur 2. Bygningen bestaende af flere niveauer.

Hviledriften ses som del af en starre tidsmaessig sammenhaeng (Figur 3),
hvor den aktuelle ejendom eller bygning tidligere har indgaet i almindelig
drift.
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Figur 3. | en bygnings levetid vil hviletiden typisk afspejle et kortere forlgb mellem almindelig drift, men
den kan ogsa omfatte overdragelser mellem forskellige aktarer.

En portefaljestyring er bestemt af de mal, den aktuelle ejendomsforvalter har
sat for de pageeldende ejendomme, og de rammer, denne er underlagt. Her
spiller den enkelte bygning ind i en starre ramme, hvor portefgljestyringen
foregar efter en raekke overordnede malsaetninger i de strukturelle rammer.

Casestudie

For at undersgge og analysere praksisser og sociale aspekter ved drift af
hvilende ejendomme har vi valgt at gennemfgre forstudiet som et casestu-
die. Casestudiet er gavnligt nar man vil undersgge kontekstafhaengig viden
(Flyvbjerg, 2010) med det formal at fa en forstéelse for, hvordan en hvilende
ejendom eller bygning i dvale reelt bliver driftet i dag. Hvilke strukturelle
aspekter har betydning for driften af en hvilende ejendom? Og hvilke op-
maerksomhedspunkter vil have relevans i en kommende anvisning?

For at undersgge aktuelle driftspraksisser, i den specifikke fysiske og organi-
satoriske kontekst, er der brugt en reekke forskellige metoder til empiriind-
samling, kvalitative interviews, dokumentanalyser samt observationer og ma-
linger (Figur 4).

Observationer og malinger |

.........................................

EJENDOM
BYGNING
ETAGE
BYGNING | niim
ORGANISATION BYGNINGSDEL
KONVENTION (G0 vine o ELEMENT
RETNING RAMMER
. oleatEGLR AKTIVITETER
i T _ : AKTORER
i Kvalitative interviews og do-— -+ DRIFTS- NIVEAU
: : PRAKSIS INTERVAL
kumentanalyser ___________________ 5 BEREDSKABR
STYRINGSTEKNOLOGIER

Kvalitative interviews og ob-

servationer

Figur 4. Forholdet mellem metoder og analysefelt.
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| projektet udpegede FES og Frejas repreesentanter selv hver deres kontakt-
person, der skulle indga i forundersggelsen. Freja valgte deres driftschef, og
fra FES blev der udvalgt en energiradgiver. Begge har medvirket som inter-
viewpersoner og veeret med rundt i deres respektive undersggte bygninger.
Hviledriften er undersggt med udgangspunkt i enkeltstdende bygninger eller
ejendomme, og de er udvalgt som eksempler pa, hvordan ejendom og porte-
falje er blevet forvaltet af den specifikke virksomhed. Udveelgelsen af de ak-
tuelle bygninger og ejendomme er sket i dialog med de to virksomheder.

| diskussionen med Freja omkring udveelgelsen af case var det af betydning,
at vi fandt en ejendom, der kunne illustrere, hvordan de aktivt tilpasser hvile-
driften til den specifikke bygning. Derfor faldt valget p& en sammensat byg-
ningstypologi bestaende af en fredet bygning, en laboratoriebygning og en
administrationsbygning, af forskellig bygningsalder og opfart med forskellig
byggeskik. | FES' tilfaelde var udvaelgelsen af ejendomme i hgjere grad
aben, da kontaktpersonen i organisationen ikke havde kendskab til hverken
bygninger eller ejendomme. De fleste af FES’ 25 bygninger i dvale, pa tids-
punktet for udveelgelsen, var enkeltbygninger pa stgrre etablissementer.
Med udgangspunkt i FES’ dokumentation blev der derfor lavet en kortlaeg-
ning af de aktuelle hvilende bygninger og rum. Pa denne méade blev der
identificeret tre bygninger med tilknytning til samme etablissement. Vi har
ogsa interviewet tidligere ansvarlige for etablissementet for yderligere infor-
mation om bygninger og den tidligere drift.

Kvalitative interviews

Der er gennemfart en reekke semistrukturerede, kvalitative interviews i for-
studiet med Thomas Kronborg — driftschef i Freja, Kasper Enevoldsen — rad-
giver i Team Energi hos FES samt Claus Oved Rasmussen — tidligere etab-
lissementsansvarlig i FES. | teksten indgar enkelte citater, hvor der er en di-
alog mellem intervieweren og den interviewede, hvor der er refereret til hen-
holdsvis SBi, Freja, FES | og FES II.

Interviewene har omhandlet bade bygningsdrift af hvilende ejendomme samt
portefgljestyring og organisationsstruktur. Intentionen med interviewene var
at tale med ledelsesniveau og driftsniveau om, hvorvidt driften er uddelege-
ret eller ej. Dette er gjort for at ramme bade beslutningsprocesserne og
selve den praktiske handtering. Herunder har det handlet om at afdeekke,
hvilke udfordringer, man star med i en given beslutningsproces om hviledrift,
og hvordan overvejelser om gkonomi og energiforbrug forholder sig til den
faktiske drift. Hvilke erfaringer har man selv gjort, findes der specifikke op-
meaerksomhedspunkter, man tager hensyn til, og mangler der viden pa saer-
lige omrader eller overgangssituationer?

Der blev udarbejdet en interviewguide, Bilag A, med udgangspunkt i den ak-
tuelle bygningsdrift for hvilende ejendomme. Denne viste sig kun at veere
delvis anvendelig i de enkelte interviews, da der var meget stor forskel pa,
hvad den enkelte vidste om driften af de hvilende bygninger og bygningsdrift
generelt. Interviewene varede mellem 50 og 75 minutter.

Der er ogsa gennemfgrt et perspektiverende interview med Slots- og Kultur-
styrelsens chefer for bygningsdrift og udvikling, Jens Borsholt og Anne Kath-
rine Kirkegaard, omkring styrelsens bygningsdrift for hvilende bygninger.

Feltbesgg og observationer (tilstandsbeskrivelser og bygningsmalinger)
De aktuelle cases blev udvalgt i samarbejde med henholdsvis den driftsan-
svarlige hos Freja og radgiveren hos FES. Feltbesgg og gennemgang af de
aktuelle bygninger blev gennemfart i labet af efteraret og vinteren 2018 —
2019. Feltbesgget er lavet med henblik pa at fa en forstaelse for, hvordan
bygningerne er driftet, samt hvordan bygningernes tilstand er pavirket af den
pageeldende drift.



Tilstandsbeskrivelserne er lavet pa bagrund af observationer og gennem-
gang af bygningerne i forbindelse med feltbesgg og interview. Der er blevet
spurgt ind til og kigget nsermere pa enkelte bygningsdele og elementer,
imens vi har bevaeget os igennem bygningerne. Figur 5 illustrerer, hvordan
aktuelle driftspraksisser nogle gange materialiseres direkte pa en given byg-
ning: i dette tilfaelde gennem at markere udviklingen af en saetningsskade
under udvikling. Driftspersonalet holder gje med udviklingen gennem opteg-
ninger pa veeggene.

<
L

S -lqtm

P e L L D T L s

Figur 5. Nogle af de seetningsskader vi kiggede pa ved gennemgangen af bygningerne.

——————————

i

Ud over de visuelle iagttagelser af tegn péa forfald sdsom seetningsskader,
fugtskjolder etc. har ogsd mere kropslige iagttagelser som fugtniveau og lugt
spillet ind.

For at kunne falge, hvad forskellige driftsstrategier betyder for fugt- og tem-
peraturforhold i bygningerne pa rumniveau (ikke i veegge) over vinterperio-
den, er der ogsa suppleret med malere (Figur 6). Batteridrevne dataloggere
for temperatur og relativ fugtighed, programmeret til at male hver time, blev
placeret sa vidt muligt systematisk og efter aftale med projektansvarlige hos
de to virksomheder. Ved FES’ bygningsgennemgang blev der lagt langt
feerre dataloggere ud, da der var usikkerhed omkring, hvordan bygningerne
ville blive brugt fremover, og da den projektansvarlige ikke havde daglige
kontakt hertil. Der blev derfor udfart en raekke situationsmalinger ved gen-
nemgangen, hvor der blev malt temperatur og relativ luftfugtighed i de en-
kelte rum, imens vi bevaegede os igennem bygningsstrukturerne.

Figur 6. De batteridrevne dataloggere og hygrometeret til méling af temperatur og relativ luftfugtighed.
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Hos Freja har feltbesgget bestaet af:

1 Gennemgang af ejendommen.

2 Anden gennemgang og udseetning af dataloggere (48 stk, fra 24.10.2018
til 16.05.2019).

3 Tredje gennemgang og indsamling af mélere.

Mens hos FES er der gennemfgart to feltbesgag:

1 Gennemgang af de tre casebygninger og udsaetning af malere i to af
disse bygninger (4 stk, i perioden 26.11.2018 — 11.07.2019).

2 Anden gennemgang og indsamling af malere.

Malingerne i Frejas bygninger har vaeret med henblik pa at kunne vurdere
betydningen af de forskellige driftstemperaturer praktiseret for de forskellige
bygninger, mens malingerne i FES’ bygninger mere er en indikation p3,
hvordan temperaturen udvikler sig over vinterperioden, og derfor er der ikke
er lagt s& mange malere ud her.

Dokumentanalyser

Ud over observationer og interviews er der ogséa lavet dokumentanalyser
med udgangspunkt i de strukturelle rammer for den aktuelle drift. Dette geel-
der iseer FES, da det blev afgarende for projektet at forstd baggrunden for
de praksisser, der er og ikke er.

Rapportens struktur

Rapportens analysekapitler er struktureret, sa det fgrste kapitel gennemgar
de aktuelle bygningscases, naeste kapitel tager udgangspunkt i driftspraksis-
serne, styringsmekanismer og teknologier, der har haft betydning for driften,
for til sidst at zoome ud og beskrive de organisatoriske og strukturelle ram-
mer i de to cases. Diskussionskapitlet treekker pa tveers af casene og pa
tveers af driftspraksis, bygning og strukturelle rammer. Perspektiveringen |gf-
ter analysen op i forhold til at se drift af hvilende ejendomme i forhold til an-
dre ejendomsforvalterne, bade statslige, kommunale og private. Rapporten
afsluttes endelig med en konceptskitse for den kommende SBi-anvisning pa
omradet.



De hvilende ejendomme og bygninger

| dette kapitel beskrives de cases, herunder bygninger og ejendomme, vi har
veeret ude og observere i dette forstudie.

Frejas driftscase

Freja overtager bygninger og ejendomme fra staten og regionen, og pa tids-
punktet for forstudiet havde virksomheden enfamiliehuse, laboratoriebygnin-
ger, undervisningsbygninger, mgller, garde, flyvestationer, politistationer,
hospitaler og slotte i sin portefglje. Bygningerne er fordelt over hele landet
og veksler fra 100 til 50.000 m?.

I

" FREDET GARD

ADMINISTRATIONSBYGNING

Figur 7. Den samlede ejendom med de forskellige bygningstypologier.

Det tidligere DTU Fgdevareinstitut, Mgrkhgj Bygade 19, Sgborg, rummer et
erhvervsareal pa omkring 20.000 m2. Freja overtog ejendommen i 2017, og
den bestar overordnet af tre forskellige bygningskomplekser (Figur 7). Den
primeere del bestar af otte laboratorieblokke i to etager med kaelder, sam-
menholdt af mellemgange i én etage. Mellemgange og laboratorieblokke
skaber indre gardrum mellem bygningskroppene. Keelderen lgber under
hvert af de to bygningsstrukturer, der hgrer til laboratoriebygningerne. Labo-
ratoriebygningerne er opfart i 1969 med en tilbygning fra 1998 — og har hu-
set forskningslaboratorier og kontorer. Pa ejendommen er der ogsa en fredet
gard fra 1836 (fredet siden 1950) med en tilhgrende staldbygning, der er
ombygget i 1994, samt en administrationsbygning fra 1999. Ejendommen er
indhegnet og aflast med alarmer, der skal deaktiveres ved indgang. Alle byg-
ningerne var tgmt for mgbler og andet indbo, faste skabe stod de fleste ste-
der med lagerne dbne, og ved kontorer og andre lokaler stod dgrene dbne
ud mod korridorerne. Ved andet og tredje besgg var der tydelig forskel pa de
bygninger, der var opvarmet, og dem, der ikke var.

De Igbende temperatur- og fugtmalinger i fyringsperioden 2018-19 kan
hjeelpe med at forklare og kvantificere denne forskel, og om den valgte drifts-
strategi virker efter hensigten. Malinger fra udvalgte, repreesentative rum
hhv. i de bygninger, der ikke var opvarmede (Figur 8) og i dem, der var op-
varmede (Figur 9), viser effekten af opvarmningen for den relative luftfugtig-
hed: Temperaturen falder op til 10 °C i de uopvarmede bygninger, og den re-
lative luftfugtighed forbliver omkring 70% hele vinteren, mens den falder til
omkring 50% i de opvarmede bygninger, hvor temperaturen holdes omkring
17 °C . Der ses en enkel maling med hgjere temperatur og dermed lavere
relativ fugtighed (spisesalen), hvilket formentligt skyldes, at spisesalen ligger
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teet pa varmecentralen (Figur 8). De hgjeste temperaturer i uopvarmede byg-
ninger om vinteren findes i keelderlokalerne, hvor varmetabet er mindst. Der-
for stiger den relative fugtighed heller ikke sa meget i forhold til de koldere
rum hgjere oppe i bygningen, hvor varmetabet er stgrre.
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Figur 8: Malt temperatur og relativ fugtighed i udvalgte rum i de uopvarmede laboratoriebygninger.

Malingerne i de opvarmede bygninger (op til 17°C) viser, at mens temperatu-
ren i administrationsbygningen har vaeret meget stabil vinteren igennem, har
opvarmningen i gardbygningen ikke veeret nok til at holde de 17°C i bygnin-
gen. Der ses ogsé en kort periode i januar med pludselig faldende tempera-
tur, som tyder pd, at varmeanlaegget i gardbygningen helt har veeret slukket i
en kort periode. Den relative fugtighed er hgjest i keelderen i gardbygningen.
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Figur 9: Malt temperatur og relativ fugtighed i udvalgte rum i de opvarmede bygninger: Garden og admi-
nistrationshygningen.




Den store betydning af temperaturniveau for fugtforhold i bygningen ses ty-
deligt i Figur 10, hvor forholdene i to forskellige rum, med hver deres tempe-
ratur i den samme laboratoriebygning, er meget forskellige. Men det abso-
lutte vandindhold i disse rum er stort set det samme, og derfor er forskellen i
relativ fugtighed alene udtryk for denne temperaturforskel og ikke fx et tegn
pa indtreengende fugt.
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Figur 10: Malt temperatur og relativ fugtighed samt beregnet absolut vandindhold i luften i udvalgte rum i
den uopvarmede laboratoriebygning.

FES' driftscases

I modsaetning til Freja, hvor hele ejendommen typisk er hvilende, er der hos
FES tale om enkeltstdende bygninger pa en stgrre kaserne eller enkeltrum i
en bygning i drift. P& tidspunktet for forstudiet har FES knap 7.600 m2 lokaler
0g 9.500 m? hele bygninger i dvale, pa 17 etablissementer fordelt over hele
landet. Disse omfatter tidligere indkvartering, kontorer, mgdelokaler, opvar-
mede depoter samt uopvarmede lokaler som depoter og garager.

Af de tre bygninger, vi har kigget pa i denne omgang (Figur 11), ligger to i
det samme kaserneanlag, der i dag bruges til uddannelse af soldater. Den
farste bygning blev opfart som indkvartering/belaegningsstue i 1968, mens
den anden bygning, en vaerkstedsbygning, er opfart ved kasernens etable-
ring omkring 1910. De er begge blevet ombygget og primeert brugt til konto-
rer de seneste ar. Den tredje bygning ligger i et NATO-beredskabsomréde
og er blevet brugt af Hjemmevaernet til ophold og opmagasinering.
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Figur 11. FES' cases i dette forstudie bestar af tre enkeltstdende bygninger, hvoraf to befinder sig pa
det samme kaserneomrade og den sidste i et skovomrade.
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Belaegningstue (nr. 9)

Gennemgangen af den tidligere belsegningsstue viste en bygning, der var
remmet og lukket, og man fik fornemmelse af, at bygningen havde passet
sig selv. Ankomsten var ledsaget af en ubestemmelig lugt af indelukke,
skimmel og muligvis kloak. Visne blade, en dgd fugl pa gulvet i det ene lo-
kale, en hel del fluer og insekter ved vinduerne, tilkalkede vandhaner, udtgr-
rede vandlase og toiletkummer og en dgd rotte i det ene toilet mgdte os, da
vi inspicerede bygningen.

Temperaturmalingerne, der blev lavet ved gennemgangen, viste en jeevnt
hgj temperatur med et gennemsnit pd 21,8 °C, selv om vinduet i det ene (af-
laste) kontor stod pa klem. Bygningen var tgmt for kontorinventar, og der var
gennemfart destruktive indgreb i gulvet flere steder, der viste sig som abnin-
ger. Ud over det naevnte sa bygningen ikke ud til at have nogle byggetekni-
ske skader. Af interviewene kom det frem, at begge bygninger ved denne
kaserne var lagt i dvale grundet skimmelsvampeproblematikker. For belseg-
ningsstuen gjaldt det, at der hverken var tale om en optimering eller egentlig
drift af bygningen; den var bare forladt.

De lgbende temperatur- og fugtmalinger i bygningen viser, at opvarmningen
har fungeret stabilt, og betyder, at den relative fugtighed i luften i opvarm-
ningsperioden har vaeret pa et niveau, hvor den ikke burde veere arsag til
fugtrelaterede skader, herunder skimmelveekst. Hen ad foraret stiger tempe-
raturen svagt og jeevnt. At temperaturen ikke stiger mere om sommeren, er
et tegn pa, at solindfald ikke er dominerende for indeklimaet, og/eller at loka-
let er velventileret, fx ved, at vinduet star pa klem. Den relative fugtighed lig-
ger pa et hgjere niveau om sommeren, hvilket er helt forventeligt, fordi
udeluften er varmere og kan indeholde mere fugt.
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Figur 12: Malt temperatur og relativ fugtighed i beleegningsstuen (B9 betegner bygning nr. 9 med far-
vede kurver) og i veerkstedsbygningen (B72 betegner bygning nr.72 med sorte kurver).

Veerkstedsbygning (nr. 72)

Den tidligere staldbygning var ogsa temt for kontorinventar, men her kunne
vi se tegn pa, at den var blevet brugt under hvileperioden som cykelvaerk-
sted og opbevaring af deek og udstyr, herudover var badeveerelse og toiletter




brugt, og der ogsa stod tallerkener og kakkengrej til tarre pa en af radiato-
rerne. Her var de fleste radiatorer stillet pd det samme niveau, modsat be-
leegningsstuen, hvilket kunne vidne om en mere bevidst justering.

Ifelge de lgbende temperatur- og fugtmalinger ligner forholdene i veerksteds-
bygningen dem i belsegningsstuen, dog ligger temperaturen en anelse la-
vere og relativ fugtighed derfor lidt hgjere.

Tidligere vagtbygning (nr. 2)

Den sidste bygning & ude i et skovomrade og var opfert i 1971 som del af et
NATO-beredskab under den kolde krig. Bygningen har veeret en vagtbolig
og del af en hjemmevaernsgard. Lokalerne var tamte, men der 13 skidt, stav
og fluer som i den tidligere beleegningsstue. Termostaterne stod pa maksi-
mum flere steder, men det viste sig, at omkring halvdelen af disse radiatorer
stadig var kolde. Her var ogsa tegn pa, at bygningen havde veeret brugt for
nylig: En madras pa gulvet i det ene veerelse samt seebe og handkleeder pa
et relativt rent badeveerelse.

Figur 13. Flere steder i FES' hvilende bygninger, men iseer bygning nr. 9 og bygning nr.2, kunne vi se
dade fugle og insekter. Farste billede viser den omtalte dgde fugl fra beleegningsstue (nr.9), mens de to
billeder til hgjre, der viser store meengder dgde eller halvdgde fluer, er fra vagtbygningen (nr.2).

For FES’ bygninger er der, ud over de mange dgde dyr og insekter (Figur
13), den aktuelle skimmelsvampeproblematik og uvished om funktionen af
de tekniske installationer. Der er ikke umiddelbart stor forskel p& standen af
de to bygninger.
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Driftspraksis i hvilende ejendomme og
bygninger

Nogle af forskellene mellem Freja og FES viste sig allerede tidligt i feltstu-
diet. Hvor Freja havde en driftsansvarlig med kendskab til de enkelte bygnin-
ger og teet dialog med de lokale driftsmaend, var det en mere kompliceret af-
feere at fa tilgang til den samme viden hos FES. Nedenfor skitseres drifts-
praksisserne, som de er fremgaet fra observationer og interviews.

Freja: Tilstandsvurdering, bygningsmalinger og runderinger

Ved overtagelse af en bygning er driftsansvarlige i Freja selv ude og vurdere
bygningen; her kortleegges, hvad der findes af tekniske installationer (kale-

anlaeg, ventilationsanlaeg, antal blandeslgjfer, kedler, pumper), byggemateri-
aler, konstruktion og seerlige hensyn som, at bygningen er fredet eller beva-
ringsveerdig. Der er i enkelte tilfaelde en overlevering fra forrige driftsansvar-
lige; ellers mgder man blot en person, som afleverer ngglerne til bygningen.

Bygningerne karer pd meget forskelligt niveau ved overtagelse. Nogle gange
er det hele slukket; andre gange ’buldrer det af sted’:

Jeg synes det er fantastisk, at komme ind i en bygning, hvor det hele
karer; sa ved jeg, det fungerer, og vi skal blot trimme det ned i tom-
gangsdrift. Vi slipper for en hel masse opstartsudgifter, da vi ved, alt
fungerer til vintersaesonen. En anden fordel er, at vi ved, alt fungerer,
hvis salgsafdelingen gnsker en lejer pa bygningen (driftsansvarlig,
Freja)

Bygningen 'trimmes ned’ sammen med den leverandgr/viceveert, som har
vundet udbuddet, og dermed skal sta for hvile-driften; kloakker tiekkes, evt.
spules, tage tiekkes, klimaskaerm sikres, tekniske anleeg gennemgas, CTS
trimmes, kgle- og ventilationsanlaeg bliver lukket ned og temt, med mindre
det udger opvarmningen, sa far det lov at kere, selv om det er dyrt.

... vi tamte fgrhen vandrgr/ledninger, vvs for at undga vandskader,
men det gav store udgifter ved opstart af bygning, f.eks. til mgder, nye
lejere, toiletter/vandlase... vi kunne se fordelene ved at holde vand pa:
Vi undgik korrosion med luftbobler, og det var nemmere at starte op...
(driftsansvarlig, Freja)

Ligeledes har de erfaret, at i forhold til vandrgrene kan det betale sig at lade
nogle af pumperne kare pa lavt blus for at undgad korrosion og gennemtze-

ring. Herudover fiernes alt af lasare, dgre abnes, sa der er mulighed for luft-
cirkulation, alle lase i facaden skiftes, og der saettes mobile alarmanlzeg op.

Freja og den driftsansvarlige har de sidste tre ar udarbejdet procedurer for
driftspraksis ved overtagelse af en bygning. Hvis der ikke er en lejer, bliver
der kart '‘tomgang’. De har prgvet sig frem i forhold til temperatur alt efter al-
der, byggeskik og teknisk stand, og driften kan karakterises som en teet op-
falgning. Ved hver ejendom har man tilknyttet et team, der ud over viceveer-
ten omfatter tamrer, murer, el og vvs-montgar.

Der blev i den enkelte bygning taget beslutning om, hvilket temperaturni-
veau, der skulle holdes. Ifglge de driftsansvarlige er tomgangstemperaturen
enten 14 °C eller ca. 16-17 °C, hvor man gnsker lavere relativ fugtighed.



Driftsansvarlige, viceveerter og CTS fglger udetemperaturerne (i vinterperio-
den) samt opfalgning pa DMl/relativ fugtighed/temperaturmalinger i viceveer-
ternes rapporter og de aktuelle udetemperaturer.

...de far en liste, de skal seette termostaten ned, og s styrer jeg ind
over kedlen’. Der er flere projekter, hvor vi har monteret start og stop-
styring, fx hvor de rammer 15 °C, starter fyret... men det skal stadig
tiekkes; det er jo bare teknik, ikke. Det tjekker viceveerten ... der er
temperaturmaling pa det enkelte rum. (driftsansvarlig, Freja)

Den aktuelle viceveert lavede rundering to gange om ugen, hvor der blev
malt temperatur og fugt og overordnet inspicering af bygningens stand. Figur
14 viser nogle af de termometre og hygrometre, der var stillet op i de bygnin-
ger, der blev monitoreret; her i administrationsbygningen. Disse supplerede
viceveertens egne fugt- og temperaturmalinger.

Ved synlige tegn p& fugt, som eksempelvis bobler i tapetet, gulvbelaegning,
der Igfter sig, eller puds, der popper ud, meldes det ind til driftsansvarlige i

Freja, der tager stilling til en eventuel temperaturjustering: ”... traeet begyn-
der at sta op i plankerne, linoleummet slipper og puds popper ud. Det er de
levende materialer. Beton er til gengeeld stabilt...”

Figur 14. Ud over de lgbende fugt- og temperaturmalinger ved rundering, var der ogsa placeret termo-
metre pa seerlige lokaliteter i de bygninger, der var teenkt bevaret.
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Der er blevet lavet forskellige foranstaltninger for driften ogsa inden for i byg-
ningen. Der blev holdt seerligt gje med de steder, hvor der var temperaturud-
sving grundet solopvarmning, og i kaelderplan, hvor der i et lokale havde vee-
ret fugtproblemer, blev der etableret naturlig ventilation ved at abne vindu-
erne en lille smule — "det bliver justeret hele tiden”. | forhold til de bevarings-
veerdige bygninger, hvor driften blev fulgt endnu mere teet, blev den person-
lige kontakt til driftspersonalet beskrevet som seerdeles vigtig: "De skal vide,
hvad jeg teenker. Det handler om at finde dem med viljen og lysten samt de
folk, som man kan stole pa.” (ibid.)

Igennem hvile-driftsperioden blev der i udgangspunkt kigget til bygningerne
to gange om ugen, og de driftsansvarlige har selv en intention om at komme
ud i bygningerne med jeevne mellemrum.

... du kan ikke drifte fra dit skrivebord, du er ngdt til at komme ud at
kigge! ... Jeg tror, det er der, det gar galt, at man bare udliciterer og
ikke laver opfglgning. Man skal huske at komme ud fra sit skrivebord.

Hos Freja er de helt nede i 'maskinrummet’, og deres bygningsdrift bliver sty-
ret af en reekke malinger, dels af systemerne selve og dels som del af run-
deringen. Disse bliver beskrevet som en del af overvagningen og indgar som
del af de daglige beslutninger. Vicevaerten opsaetter QR-koder i bygningerne
pa den farste rundering samt ved alle evakueringsplaner og tekniske instal-
lationer eller tavler. Ved rundering bliver QR-koderne scannet og i en tilknyt-
tet app kommer der spgrgsmal om fx "Er al teknik ok?”, som man s krydser
af. En gang om ugen far Frejas driftsansvarlige data fra Frejas bygninger i
hele Danmark i en rapport med oplysninger om temperatur og fugt, som ved-
kommende orienterer sig i. Hvis der ved maling er en afvigelse p& > 1,5 °C,
skal viceveerterne kontakte den driftsansvarlige omgéende. Hvis de kan vur-
dere arsagen til den aktuelle afvigelse, fx at solen star ind, ngjes de med at
skrive en kommentar i app’en.

Herudover italeseettes energimalingerne ogsa som et kontrolpunkt, hvor det
vil sl& ud i forbrugstallene, hvis der fx spraenger et rar. | overgangsperioden
til fyringssaesonen holder den driftsansvarlige selv gje med udetemperatu-
rerne. Ved vores fagrste besgg i efteraret 2018 kommenterer han temperatu-
ren i en af svalegangerne, og at solen vil have betydning denne dag:

... i dag kommer denne her ogsa op pa tyve °C, mens i weekenden lo-
ver de lidt koldere. Der skal vi have kedlerne i gang, iseer ovre pa den
fredede, ikke. Der skal man lige huske at forteelle folk det.

Malingerne spiller en rolle i overvagningen af bygningen, men de kan ogsa
udggre en kvalitetssikring og dokumentation i forhold til forsikringssager. Sy-
stemet kan ogsa bruges som en sikkerhedsfunktion for viceveerterne: Hvis
der skulle ske noget ude ved en af bygningerne, vil man kunne fa at vide,
hvor de senest har veeret, og de kan derved nemt lokaliseres i tilfeelde af en
ulykke. Ved vores besgg i de aktuelle bygninger var de dog ved at koble an-
lzegget for central tilstandskontrol og styring (CTS) fra og karte ren
start/stop-styring pa udetemperatur/indetemperatur. Igen pointerer den
driftsansvarlige, at det er afggrende at sikre, at Freja selv ejer al informatio-
nen. Generelt karakteriseres driften ved at vaere meget taet pa alt, og det er
til tider tidskraevende. Den driftsansvarlige kommenterer ogsa omfanget af
det arbejde, vedkommende lsegger i bygningsdriften: "Ja, om jeg stoppede,
og der kom en, der kun brugte 37 timer pa det, sa ville det falde til jorden.
Jeg kunne sagtens bruge al tiden pa papirarbejdet alene”.



FES: Aftaler, planer og programmer

Hvor den driftsansvarlige i Freja holder ngje opsyn med bygningerne (og
ikke mindst driften), sker det centralt hos FES via et regneark. Her registre-
res hele bygninger og enkeltrum i hvile. Regnearket indeholder bygnings- og
etablissementsoplysninger, data om funktioner (kontor, opvarmet depot, mg-
delokale, veerksted, kvarterer, beleegningsstue og uopvarmet depot), m?
samt tidsperiode (hvor de alle er registreret som i dvale tre ar frem i tid). P&
tidspunktet for feltarbejdet er der tale om hvile for 17.047 m2 fordelt over hele
bygninger: 9.456 m2 hele bygninger og 7.591 m? lokaler i bygninger, der el-
lers er i drift. Her er bygningerne repraesenteret ved et m?-tal, deres funktion,
og om hvorvidt der er tale om dvale. Denne dokumentation er ikke styrende
for den nuvaerende hviledrift, men er udviklet som datagrundlag for et projekt
om fremtidig portefaljestyring. FES er i gang med at implementere malere,
der dokumenterer energiforbruget p& bygningsniveau, men implementerin-
gen omfatter ikke bygninger, der allerede er i dvale. Disse bygningers for-
brug vil stadig kun indga i det samlede etablissementsregnskab og forbliver
mere eller mindre usynligt.

FES har, i modsaetning til Freja, ikke en egentlig klar driftspraksis for sine
hvilende bygninger. Den primaere kontakt i FES, der var med ude pa feltbe-
sgg, kendte ikke til de enkelte bygninger eller driften heraf, og fra hovedkon-
toret i Hjgrring var der usikkerhed om, hvorvidt der faktisk fandtes en manual
for hviledrift — det har ikke har vaeret muligt at opdrive en manual for hvile-
drift igennem dette projekt. Tidligere etablissementsansvarlige beskriver
flere gange under interviewet, hvordan bygningerne forlades.

Der la de, indtil en dag, hvor der ikke var mere olie pa tanken. Det illu-
strerer ogsa, hvordan vi gar. Der er olie p4, fint, der er varmt, vi gar fra
det ... S kom der frost, og radiatorrgrene spreenger, sa var der nogen,
der kom forbi og kiggede ind af vinduerne, s kunne de se gulvene
bule op... Det illustrerer meget godt, at vi bare gar fra dem... (tidligere
etablissementsansvarlig)

Overstaende citat refererer til en bygning beliggende i et starre skovomrade,
som vi ikke har besggt i denne omgang. Citatet refererer til den aktuelle
praksis fra dengang, da de selv stadig stod for det meste af bygningsdriften.

Den daglige drift og renggring af bygninger i brug udfgres i dag af et hold
ansatte fra den private driftsorganisation, der har vundet det samlede facility
management-udbud (FM) for FES’ bygninger. P& denne kaserne holdt de
ansatte til ved et centralt driftskontor pa pladsen. Det var tydeligt, at de af-
ventede besked fra FES’ hovedkontor i Hjgrring i forhold til, hvad der skulle
ske med de to bygninger beliggende péa kasernen i forhold til den aktuelle
skimmelsvampeproblematik. Ledelsen havde ikke taget stilling til eller infor-
meret om, hvad der faktisk skulle ske med bygningerne, og vi blev spurgt
”...om vi mon vidste noget?”

Der er en raekke styringsteknologier, der har betydning for, hvordan bygnin-
gerne bliver driftet, herunder handlingsprogram, mal- og resultatplan, pro-
duktionsplan samt geeldende FM-aftale.

Handlingsprogram

Af FES’ handlingsprogram for 2018 (Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse,
2018) fremgar det, at Kundeafdelingen, Juridisk afdeling og Kontraktsty-
ringsafdelingen er de primaere malansvarlige for overgangen til den ny FM-
kontrakt, med mal om at "servicen leveres til min. targetniveau i de syv di-
strikter i henhold til brugeroplevelsesundersggelsen”. Det betyder, at malet
indfris p& baggrund af brugeroplevelserne, og eftersom der ikke er brugere i
de hvilende ejendomme, falder disse udenfor.
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Kundeafdelingen og Kontraktstyringsafdelingen er de hovedansvarlige for
driften af FM-kontrakten, hvor det primaere mal er at sikre, at omkostnin-
gerne ikke overstiger kontraktens vaerdi. Aktiviteterne i delmalet er relateret
til vurderinger af omkostninger, maengder, indtjening og overskud, og malet
er ndet, hvis omkostningerne ikke overstiger budgettet. Bygninger, bygvaerk
og beleegninger udgegr sammen med renggring, forplejning, arealpleje, af-
faldshandtering, intern service, tekniske installationer, skyde- og @velsesom-
rader og brandberedskab de ni serviceomrader i kontrakten, hvorfor byg-
ningsdriften ogsa her bliver en delmaengde af et meget starre regnskab.

Energiforbruget i de hvilende ejendomme, der kunne teenkes at have en be-
tydning i det overordnede regnskab, opggres pa etablissement-niveau og
bliver ligeledes en 'usynlig’ faktor i regnearket.

Etarig mal- og resultatplan & produktionsplan

Handlingsprogrammet fglger den aktuelle Mal- og resultatplan, der er en af-
tale udarbejdet pa arlig basis mellem FES og Forsvarsministeriet, og som
udggr de strategiske pejlemeerker for FES. Disse strategiske pejlemeerker
bliver styrende for det naeste ars bygningsdrift, fx blev produktionsplanen
med de forventede udgifter for 2018 udarbejdet i forhold til pejlemaerkerne
'omkostningsfokus’, ’kundefokus’ og 'internt fokus'.

FM-aftale

| udgangspunktet er det lagt op til en aben dialog, hvor driftsorganisationen
skal melde ind med forslag til forbedringer til kontraktholderorganisationen,
FES, men en manglende handtering, tilbagemelding og opfalgning pa even-
tuelle forslag har resulteret i, at man ikke har praktiseret denne dialog. Der
mangler en kommunikationsvej mellem FES og det private driftsselskab og
deres lokale viden omkring bygningerne og driften, da denne viden er rele-
vant for FES. Den tidligere etablissementsansvarlige beskriver det mang-
lende samarbejde med FM-leverandgr:

... men det er jo helt adskilt, jeg skal heller ikke ggre opmaerksom p3,
hvordan ting fungerer, for jeg er ikke 'bruger’ — jeg er en slags intern.
Det star i kontrakten, at [driftsorganisationerne] selv skal rundere, de
skal selv opdage, om der er ventiler, der er uteette... hvis jeg kender
nogen af dem, og de er flinke, kan jeg jo godt hjeelpe dem, men det er
ikke ret mange, der har det samarbejde med [FM-leverandgar]... (tidli-
gere etablissementsansvarlig)

Det brede fokus og store deekningsomrade for FM-aftalen betyder, at man
opererer med begreber som 'passende niveau’. Aftalepunkter fremstar
mange steder generiske, da de ogsa skal daekke over de mange forskellige
bygningstypologier og funktioner, hvilket kan give problemer omkring ansvar
og greenseflader, der normalt ville blive lgst gennem den fgrnsevnte (her
manglende) dialog. Hvis dialogen ikke er til stede i den dialogbaserede af-
tale, men fastholdes i kontrakten alene og primeert er forhandlet mellem juri-
ster, kan der veere langt fra paragraf til den kontekstspecifikke driftspraksis.

Den tidligere FM-aftale, der har dannet grundlag for den aktuelle FM-aftale,
har ogsa faet kritik for, at driften og de, der kendte bygningerne, ikke var ble-
vet inddraget i udformningen af aftalen. Seerligt nar det geelder de hvilende
bygninger, opstar der usikkerhed. Nar noget er 'ude af drift’ og ikke er yderli-
gere beskrevet i kontrakterne, bliver det heller ikke driftet.

... jeg tror, at problemet i vores organisation er, at "denne bygning lig-
ger i dvale — sa slar vi op i manualen, hvor vi kan se, radiatorerne skal
std pa 15 °C, og vi maler fugt hver uge og bla bla” - det er der ingen,
der ger, vi gar bare fra den og ser, hvad der sker. SBi: Hvor er det an-
svar sa? FES II: Nej, der er ikke nogen, der har det ansvar... (tidligere
etablissementsansvarlig)



Organisation og strukturelle rammer

For at fa en sterre forstaelse af paradigmerne og rationalerne for den aktu-
elle drift eller manglende drift af de hvilende ejendomme hos de to ejen-
domsforvaltere gar vi i dette kapitel taettere pa de to organisationer. Det fal-
gende er baseret pa interviews med FES | og FES Il samt dokumentanaly-
ser.

Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse (FES)

Starstedelen af de kaserner og etablissementer, som FES forvalter, er opfart
som led i en militeer oprustning. Mange er opfgrt i lgbet af det 20. arhund-
rede, under 2. verdenskrig eller som led i NATOs etablering og oprustning
fra 1950 og videre gennem den kolde krig. Udviklingen af vadbenteknologien
har resulteret i en stor geografisk spredning af de militeere kaserner. Efter
murens fald i 1989 har Forsvaret veeret igennem en stadig nedrustning og
en reekke stgrre organisationsaendringer. | perioden 2010-14 blev flere af
Forsvarets ejendomme solgt fra, og store dele af etablissementsdriftsomra-
det blev konkurrenceudsat (Boston Consulting Group, 2017). 1 2010/11 blev
driftsdivisionen og byggedivisionen flyttet ud af staben, de 8 lokale statte-
centre under driftsdivisionen blev nedlagt og erstattet af regioncenter @st- og
Vest samt de 5 regionale vedligeholdsteams erstattet af vedligeholdsteams
og projektteams direkte under byggedivisionen (Forsvarskommandoen,
2012). Ved forsvarsforliget i 2012 fulgte endnu en reorganisering med over-
gang fra driftsorganisation til kontraktholderorganisation — med det formal at
"frigare uudnyttet kapacitet samt at opna det fulde etablissementsmaessige
udbytte af haerens nye centerstruktur”. 120 stillinger blev skaret fra, dele af
driften konkurrenceudsat, og der blev oprettet en egen projektorganisation
for kontrakter og leverancer (ibid.). FES blev oprettet i 2014 som én af 12
myndigheder og styrelser under Forsvarsministeriet (Figur 15).
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Figur 15. FES’ organisationsstruktur inden 2018.

| dag har FES omkring 565 ansatte, hvoraf 150 holder til pd hovedkontoret i
Hjarring. FES' primeere kundegruppe er Forsvarsministeriet, og dens indsats
"... tilretteleegges inden for Forsvarsministeriets mission og vision, som saet-
ter rammen og retningen for operationaliseringen af styrelsens strategiske
pejlemeerker...”. FES star for opferelse, udbud, salg, udleje, bygningsdrift
med indkvartering, forplejning og renggring af alle Forsvarets faciliteter.

Ved forsvarsforlig og budgetanalyse 2015 skulle omkostningerne pa byg-
ningsdrift, arealer og vedligehold under FES skaeres fra 713 til 252 arsveerk
(Centralforeningen for stampersonel, 2016). Drift og vedligehold af tekniske
installationer blev udliciteret til en ekstern driftsorganisation, hvor ogsa en
del af Forsvarets medarbejdere blev overflyttet til. De strategiske pejlemaer-
ker for aendringerne var kundetilfredshed, gget indtjening og forretningsud-
vikling. 18 driftsomrader samles i 7 distrikter, divisionerne fiernes og reduce-
res til 11 afdelinger (Figur 16) - en overgang der beskrives som fra en hierar-
kisk- til en matrix organisation. Ngglebegreberne for organisationsaendringen
var samarbejdskultur og tillid "med fokus pa social kapital og relationel koor-
dinering” (Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse, 2018a).



EJENDOMSSTYRELSEN

Direktionen

Ledelsessekretariatet

Materiel- og sikkerhedsafdelingen

Kapacitetsafdelingen
Optimeringsafdelingen
Juridisk afdeling
Produktionsafdelingen
Projektafdelingen
Radgivningsafdelingen
Kontraktstyringsafdelingen
Kundeafdelingen

Strategi- og analysesektionen
Arbejdsmiljginspektgr

Figur 16. FES' ny organisationsstruktur fra 2018.

Under interviewet med energirddgiveren kommer det frem, at de to teams i
radgivningsafdelingen Bygge- og Energi og Miljg- og Natur har opstillet for-
skellige strukturelle rammer, og dermed fungerer pa forskelligt vis pa trods af
matrixstrukturen. Miljg- og Natur har egne budgetter til genopretningsprojek-
ter, mens Bygge- og Energi ikke har sin egen gkonomi, men skal planlaeg-
ges ind i de gvrige afdelingers projekter. Den star til radighed med radgiv-
ning omkring energiforbrug, bygningsteknik og -fysik, men det kreever at de
andre afdelinger benytter sig af denne:

SBi: Al den viden, | sidder inde med, som | mener, vil veere godt at pro-
jektere, udfare og drifte efter, det er jo ikke noget, de har, sa det er lidt
det omvendte, at de skal komme til jer?... Kan | s& selv veere opsg-
gende? FES I: Ja, nogle gange. Vi har oplevet et par gange, at de har
faet tilgang til nogle penge, der skulle bruges til energi, [og derfor efter-
spgrger] "kan | komme med et opleeg til, hvordan vi bruger disse penge
smartest og nemmest” sa kommer vi selvfalgeligt med noget der. Det
er sket to gange her i foraret. Men vi har ikke hgrt, om noget af det er
blevet gennemfart.

Den tidligere etablissementsansvarlige beskriver, hvordan tilhgrighedsfor-
hold, ansvar og ikke mindst en stolthed i arbejdet havde aendret sig med or-
ganisationsaendringerne de seneste ar, hvor ogsa forholdet til den aktuelle
kontekst er forsvundet i den store centraliseringsgvelse:

.... Og i gamle dage - det er s tre ar siden, sa havde de fleste af mine
kollegaer virkelig stolthed over sit arbejde, ikke. Jeg var ogsa stolt over
at [kasernen] var sé god, den kunne veere for de penge, jeg havde,
ikke. Jeg havde et projekt med at fa det bedre og bedre for hvert ar.
SBi: Sa havde man sin lokale forankring? FES IlI: Ja, lige preecis, ikke.
Ligesom ham, der var havemand p& Holmen, var stolt over de fine ro-
senbede, som var der, og de fine gamle treeer, som de gamle sgmaend
havde hevet hjem i flere hundrede ar fra andre lande og sadan noget.
Han gik og nussede med dem, det var fint og flot, og folk syntes det
var dejligt, der var roser. Nu er der ingen roser. (tidligere etablisse-
mentsansvarlig)
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| 2017 indgik FES en 6-arig partnerskabsaftale med anden ekstern driftsor-
ganisation omkring 9 serviceomrader (bygninger, bygvaerk og belaegninger,
renggring, forplejning, arealpleje, affaldshandtering, intern service, tekniske
installationer, skyde- og @velsesomrader samt brandberedskab). Aftalen pa
3 mia. kr. deekker driften for over 500 lokaliteter (Forsvarsministeriets Ejen-
domsstyrelse, 2017).

Interviewet med den tidligere etablissementsansvarlige illustrerer flere ek-
sempler pa viden, der forsvinder i den store centraliseringsgvelse:

... Det farste, der skete i forbindelse med FM-kontrakterne, var, at det
gik over til [FM leverandgr], men det med kraftvarmeanlaegget var der
ingen, der kunne handtere, sa det kom ikke rigtigt med i det, der hed
tekniske basisinstallationer. Og det er jo heller ikke en teknisk basisin-
stallation. Teknisk basisinstallation er jo de rgr, der var inden for funda-
menterne i husene, fx ventilation, ikke de elkabler, der I& udenfor i jor-
den eller de rar, der var ude i jorden. Men hvad s& med kraftvarmean-
laegget? ”... det blev aldrig rigtigt handteret. Der var sd en varmeme-
ster, der styrede det der, hun holdt det faktisk i gang [lokalt], hun var
maske den eneste, der havde forstand pa at kere det og det havde
hun gjort i 25 r, ikke... S& blev hun virksomhedsoverdraget til [FM le-
verandgr], men siden de ikke havde kraftvarmeveerket med, blev hun
sat til noget andet... S& en dag var der ikke nogen varme pa kasernen:
"Hvad skal vi s& ggre” Sa vagnede de oppe i Hjarring, ikke. (tidligere
etablissementsansvarlig)

Freja Ejendomme

Freja ejiendomme blev grundlagt i 1997 som et statslig ejet aktieselskab un-
der Finansministeriet. Freja seelger og udlejer ejiendomme fra staten og regi-
onerne og har haft en sammensat portefglje af forskelligartede ejendomme
og grunde. Bygningerne er mellem 100 — 50.000m2. Malsaetningen er > 40%
overskud malt pa driftsoverskuddet (EBIT grad) (Finansministeriet, 2017).
Da driften hos Freja, langt hen ad vejen, er praktiseret lokalt og med teet
kobling til de enkelte bygninger, er analysen ikke géet ind i eventuelle struk-
turelle rammer pd samme méade som hos FES. Dog har organisationen vee-
ret igennem en raekke aendringer de seneste ar. Fokusset p& hviledrift er no-
get, der farst kom med anseettelsen af den driftsansvarlige i 2015. Tidligere
har Freja, som regel, lukket for bAde varme og installationer for at spare
mest mulig energi, hvilket resulterede i store omkostninger ved reetablering.
Da ledelsen er spredt pa flere haender og med kun 22 ansatte, er organisati-
onen sa lille, at man kender hinanden pa tveers af organisationen. |1 2017 im-
plementerede Freja en ny "agil projektorganisation”, der ses i Figur 17, med
flad struktur, ordnet i cirkuleere lag i forhold til de fire kerneaktiviteter; akkvisi-
tion, indskud, salg og udvikling.
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Figur 17. Freja Ejendommes organisationsdiagram (Freja Ejendomme, 2018).

Agiliteten handler i hgj grad om omstillingsparathed, og Frejas resultater af-
haenger af forholdene p& det aktuelle ejendoms- og kapitalmarked. "Det
handler om at Iytte og finde ud af, hvilken vej vinden bleeser, s& vi kan ud-
nytte vindretningen til Frejas bedste”, (Freja Ejendomme, 2017). | kombina-
tion med udviklingsprojekter i et bredt samarbejde med investorer, radgivere
og kommuner om lokalplaner, koordineres kortsigtede og mere langsigtede
tidshorisonter.

Nar det gaelder udbuddet, star den driftsansvarlige selv for at udarbejde FM-
udbuddet, hvor runderinger, malinger samt omkostninger er beskrevet, og
den driftsansvarlige pointerer vigtigheden af, at det ikke skal veere for kom-
plekst:

Det hele skal beskrives, sa det kommer med i udbuddet, ellers kommer
der ekstraregninger. De ved, hvordan jeg vil have det......... Jeg skal
ikke ringes op mere, da vi skal veere pa forkant, derfor kommer vi sa
meget rundt pa ejendommene og er hele tiden synlige. Freja ejendom-
mes drift er en disciplin, som kreever hastighed, dygtighed samt keerlig-
heden til drift... (driftsansvarlig, Freja)

27



28

Diskussion

Fokus i dette forstudie har veeret de driftspraksisser, der i dag eksisterer for
hvilende ejendomme og ditto bygninger. De to cases viser imidlertid, at disse
praksisser i hgj grad er styret af de strukturelle rammer, og bade driftsni-
veau, beredskab og valgte styringsmekanismer og -redskaber er taet forbun-
det med den aktuelle organisation. Der er ogsa forskellige syn pa og forsta-
elser af bygninger og ejendommes rolle i organisationer. Den fglgende dis-
kussion gennemgar de to cases i forhold til organisationerne pa den ene
side og bygningerne pa den anden.

Organisationernes rationaler og kerneydelser

Studiet af de hvilende ejendomme, og disses drift, hos de to ejendomsforval-
tere FES og Freja demonstrerer to forskellige typer af organisering. Den far-
ste, i form af at vaere en stor organisation med mange graenseflader og en
reekke strukturelle aspekter, er af stor betydning for den aktuelle bygnings-
drift af de mange bygninger. Bade kontraktstyringsorganisation og driftsorga-
nisation er blevet centraliseret og dermed de-kontekstualiseret fra den en-
kelte lokalitet. Med blikket rettet mod indtjening, kunder og samarbejde for-
svinder bygningerne, og iseer de hvilende bygninger, fra det overordnede fo-
kus pa hovedkontoret i Hjarring. En anden form for organisering viser sig
hos Freja i den meget sammensatte portefglje af forskelligartede bygningsty-
pologier og den made, hvorpa organisationens driftsansvarlige gar meget
taet pa bade bygninger og driftspersonale i den daglige drift af bygningerne.
Med al den indlejrede viden i lgsninger og forsgg ligger denne viden dog i
hgj grad hos denne ene mand, som, hvis han forsvinder, tager al denne vi-
den med sig.

Begge tilfeelde er meget styret af den organisatoriske kontekst, de befinder
sig i, og af de relationer, der er etableret. P4 en made er de hinandens mod-
seetninger, for hvor Freja gar i dybden med den enkelte bygning, handteres
bygningen hos FES gennem generaliserede og overordnede repreesentatio-
ner i Excel eller i juridiske dokumenter. Hvor Frejas kerneydelse ligger i
selve bygningerne, er FES’ kerneydelse den service, styrelsen yder i mini-
steriet og ved uddannelsen af soldater, hvor bygningerne er en underordnet
supportfunktion.

Bygningens rolle i forhold til organisation og portefaljestyring

Empirien viser forskellig forstaelse af, hvad der er kerneopgaven og hoved-
produktet. FES beskrives som en stgttevirksomhed for Forsvarets operative
virksomhed, hvis hovedfokus er at uddanne soldater og forsvare nationen.
FES adskiller sig fra Freja i starrelse, politisk kontekst, strukturaendringer
(hierarki, matrice) samt spredning af viden og fagligheder. For FES handler
kerneydelsen ogsa om sikkerhed og beredskab for udrykning. For eksempel
skal portene i flyhangarerne kunne abnes og opereres, selv om de ikke er i
daglig brug, da de stadig er i beredskab for eventuel udrykning.

Produktet i Frejas henseende er i hgjere grad bygningerne og at fa det bedst
mulige afkast pa den aktuelle ejendomsportefglje. Frejas incitament for at
holde bygningerne ved lige har veeret et fremtidigt salg, og det primaere for-
mal med driften har vaeret, at bygningen ikke skulle forfalde og tilstanden for-
ringes. Hos Freja handler beredskab om hurtigt at kunne tage beslutninger



og sadle om. Mellem vores to farste feltbesgg havde Freja besluttet at lukke
den ene af de hvilende laboratoriebygninger ned, og den anden var delvis
lukket, da det kun var varmecentralen, der stadig var karende. Man havde
lavet en helhedsvurdering af ejendommen i forhold til det aktuelle marked og
vurderet at den knap 20 &r gamle administrationsbygning og den fredede
gard kunne seelges, hvorimod de andre blev taget ud af hviledrift og nu
skulle nedrives.

Forandringer i organisationen

Siden den kolde krig ophgrte i 1989, har der veeret nedskaeringer og organi-
sationsaendringer i Forsvaret. Enheder skifter navne og bytter plads. Hjgrring
Kaserne havde huset Forsvarets Materielkommando fra 1968 til 2006, hvor
den skiftede navn til Forsvarsministeriets Materiel- og Indkgbsstyrelse og
flyttede til Ballerup. FES’ forlgber, som hed Forsvarets Bygningstjeneste,
blev sa flyttet ind i de tomme lokaler i Hjarring og skiftede navn til Forsvarets
Bygnings- og Etablissementstjeneste. Besparelsesgvelserne initieret fra Mo-
derniseringsstyrelsen skete dog pa bekostning af kendskab og relation til
den lokale kontekst, bade socialt og fysisk. Organisationseendringerne har
veeret initieret med gnske om et teettere samarbejde pa tveers, dog viser
dette studie, at dette ikke er tilfaeldet, nar det geelder samarbejdet omkring
bygningerne og driften af dem, nar de er i hvile. Fokus p& samarbejde har i
hgj grad veeret rettet mod samarbejdet mellem afdelinger i Hjgrring og til
Forsvarsministeriet og mindre i forhold til den enkelte kaserne eller til drifts-
organisationen. Udfordringerne ses dog ogsa i samarbejdet mellem teams i
radgivningsafdelingen, hvor forskellige finansieringsstrukturer betyder, at det
ene team opererer med egne projektmidler, mens det andet team skal have
midler bevilget og er afheengigt af andre afdelingers prioritering. Disse struk-
turelle forskelle gar, at man stadig oplever et slags hierarki, der ogsa fasthol-
des af de etarige produktionsplaner samt mal- og resultatplaner, der ikke har
en fleksibilitet, der &bner for samarbejde og nytaenkning. De fleste poster
skal beskrives, budgetteres og ikke mindst disponeres inden for den givne
tidsramme, hvilket gar det sveert bade at dyrke nye samarbejder og at op-
fylde sine @vrige mal.

Man har fjernet et ledelsesniveau, der muligvis kan lette samarbejdet, men i
praksis er man stadig gkonomisk og administrativt knyttet til en afdeling, et
ressortomrade, styret af de strukturelle rammer, hvor kerneopgaven "at ser-
vicere Forsvarsministeriet” giver et fokus og en incitamentsstruktur, hvor
bygningerne reelt set ikke teeller med, nar der ikke er kunder i dem. | udlicite-
ringen af driften har man skabt et nyt greensefelt, der i hgj grad styres kon-
traktuelt, og hvor kanalerne for en dialog ikke er blevet praktiseret og vedli-
geholdt.

For tre ar siden var der heller ikke, som sadan, en hviledrift pa Frejas byg-
ninger. Man slukkede og havde ikke systematik eller struktur for, hvordan
bygningerne blev runderet. De har veeret igennem en modsat forandrings-
proces, hvor bade organisation og driftspraksis er eendret, men kommet teet-
tere pa hinanden internt i organisationen og pa kunder og bygninger.

Bygningen i hvile

Freja har en meget sammensat portefglje, da virksomheden overtager byg-
ninger fra staten og regionerne, der spaender bredt fra garageanleeg, fre-
dede garde, maller, hospitaler og laboratoriebygninger. Der er tale om byg-
ninger af meget forskellig funktion, typologi, byggeskik og beliggenhed. Fael-
les for dem alle er dog, at de skal seelges, udvikles eller afvikles. Freja har
ikke en gvrig kerneaktivitet eller brugere af sine hvilende ejendomme.
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Der er i begge cases eksempler pa bygninger, der bliver holdt kerende af
'eksterne’ hensyn. Hos Freja er det pa grund af varmecentralens placering
og hos FES driften af en server eller det generelle beredskabsniveau. Hvor
Frejas ejendomme bliver vurderet her og nu og efter det aktuelle marked,
har FES’ beredskab i hgj grad handlet om at opretholde m2 med henblik pa
et operativt hensyn og fremtidige behov — bade i forhold til hurtigt og pa leen-
gere sigt at kunne genetablere de aktuelle m2.

Tid, midlertidighed og forfald

En vigtig variabel i drift af hvilende ejendomme er tidsaspektet. Tid bliver sat
i system gennem arsbudgetter og handlingsplaner, men som vi ser i empi-
rien, falder de hvilende bygninger hurtigt uden for de aktuelle systemer. lkke
desto mindre spiller tid en rolle i det stadige forfald, og en eventuel skade
kan accelerere, nar en ejendom star tom i leengere tid. Det kan vaere sseson-
afheengige aspekter som frost, sne og tgvejr, kuldebroer, sommerkondens,
skybrud og oversvemmede kloakker og fugtpavirkninger, der kan resultere i
deformation af komponenter, skimmelveekst og nedbrydning af organisk ma-
teriale. Forfaldet skal regnes ind i forhold til en genetablering, hvorvidt der er
tale om byggetekniske forhold eller brandrisiko ved installationer. Fugt- og
skimmelsvampeproblematikker kan i sig selv veere meget forskelligartede
(gien, 2017), dog betyder sundhedsrisikoen forbundet med dem, at det aktu-
elle problem skal undersgges og udbedres, inden bygningen tages i brug.
En eventuel genetablering i de to af FES’ bygninger, der er blevet taget ud af
drift grundet skimmelsvampevaekst, vil ogsa skulle omfatte lignende tiltag.
Her har skimmelvaeksten vaeret opdaget i almindelig bygningsdrift, men den
aktuelle dvaleperiode kan betyde, at omfanget er vokset.

En bygnings tid er afhaengig af dens iboende praemisser, og man kan tale
om forskellige levetider for hele bygninger, den aktuelle funktion, installation
eller de enkelte bygningsdele. James Douglas (2006) arbejder med et
spaend fra den midlertidige bygnings levetid pa under 10 ar til den lange le-
vetid p& over 120 ar, hvor der kan vaere midlertidige (< 5 ar) eller langvarige
tomgangsperioder (> 5 ar). | en hvileperiode er det afgarende dog, om be-
regningen rent faktisk holder: Selv om FES’ bygninger var mere eller mindre
efterladt, har de kart med 'almindelig drift’ i forhold til opvarmning. Safremt
radiatorerne har fungeret, har forfaldet ikke accelereret, men skulle der
spraenge et rgr, og det ikke umiddelbart er blevet opdaget, kan man ikke
leengere tale om levetider. Frejas erfaring fra da de tidligere slukkede 'det
hele’ har ogsa veeret, at det er dyrere at skulle genetablere en bygning, der
har faet lov til at forfalde end at opretholde et minimumsniveau af drift.

Den optimerede drift vha. observationer, malinger og opfglgning

Hele praemissen for at laegge bygninger i dvale er minimeringen af omkost-

ninger til drift- isaer til rumopvarmning og andre funktioner, som virker over-

fladige, nar ingen bruger bygningen. Samtidigt har erfaringerne vist, at byg-

ningerne nemt forfalder, hvis man blot 'slukker for det hele’ og ikke faglger op
pa tilstanden.

En af de centrale problemstillinger med hvilende bygninger formodes derfor
at vaere en optimering, som bestar af en passende grad af opvarmning for at
undgé skader pa bygninger pa grund af for hgj relativ fugtighed. En af disse
skader er risiko for skimmelveekst, der opstar, nar relativ fugtighed er over 75
%, samtidig med at gunstige temperatur- og naeringsforhold er til stede.

Kendskabet til temperatur- og fugtforhold og isaer udvikling i disse — sammen
med viden om de materialer der findes i bygningen — vil derfor kunne give
brugbar information om, hvordan bygningen klarer sig, og om der skal age-
res, fx ved at skrue op for opvarmningen eller udluftningen.



N&r man vil vurdere skimmelrisiko i indeklima, er denne typisk stgrst pa de
overflader, hvor temperaturen er lavest — da den relative fugtighed lokalt vil
vaere hgjest her. Hvis de laveste overfladetemperaturer kan bestemmes, fx
ved hjeelp af termografering, kan skimmelrisikoen nemt vurderes ved at sam-
menholde disse overfladetemperaturer med de malte temperatur- og fugtfor-
hold i luften i et vanddampdiagram, jf. metoden beskrevet i SBi Anvisning
224 "Fugt i Bygninger” (Brandt, et al., 2013).

| det falgende er metoden brugt til et eksempel p&, hvordan malinger og ob-
servationer kan bruges til at vurdere forholdene i en bygning i hvile.

Ved at tage udgangspunkt i malingerne praesenteret i Figur 10 og ved at be-
tragte gennemsnitlige forhold i januar kan risikoen for skimmel vurderes i et
vanddampdiagram som preesenteret i Figur 18. | det aktuelle tilfaelde vil der
kunne veere risiko for skimmel pa de indvendige overflader, hvis disse er kol-
dere end 7 °C i den samme periode. Hvorvidt dette har veeret tilfseldet, er
ikke blevet undersggt. Fremadrettet bar luftmalinger derfor suppleres med
malinger af overfladetemperaturer de mest kritiske steder i en kold periode.
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Figur 18: Vurdering af skimmelrisiko pa kolde overflader ved hjeelp af et vanddampdiagram. De malte
tilstande i to forskellige rum i laboratoriebygningen i en periode i januar er angivet ved rade prikker. Det
ses, at vanddampindholdet er ens for disse to rum og dermed ogsa den kritiske overfladetemperatur,
hvor skimmelrisiko opstar. Fra SBi Anvisning 224.

Malingerne har ogsa vist, at eftersom der er tale om tomme bygninger uden
saedvanlige aktiviteter, herunder brugere, falger indendgrs vanddampindhold
i store treek udeluftens vanddampindhold, dog med en vis deempning, som
er et udtryk for, at bygningens indre overflader og evt. inventar optager og
afgiver noget af luftens fugtindhold (se Figur 19 for et typisk forlgb).
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Figur 19: Absolut vanddampindhold i luften. Sammenligning af absolut vandindhold i udeluften og i en
uopvarmet hhv. opvarmet bygning. Udeluftens fugtindhold er vist bade som timeveerdier og som lg-
bende gennemsnit baseret pa en uge. Malingeme fra Frejas case.

Dette abner op for den mulighed, at man kan bestemme de kritiske overfla-
detemperaturer direkte enten fra udeluftens eller indeluftens tilstand (jf. me-
toden overfor), identificere omrader med de laveste indvendige overflade-
temperaturer (fx ved hjeelp af termografering) og derefter justere opvarmnin-
gen af bygningen og dermed den indvendige temperatur séledes, at relativ
fugtighed péa de kritiske steder holder sig under 75%. Eksemplet i Figur 20
viser, hvordan dette opnds ved at haeve indetemperaturen fra 12 til 15 °C.
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Figur 20: Betydning af indeluftens temperatur for relativ fugtighed ved indvendig overflade. Eksemplet
viser en darligt isoleret vaeg og hvilken temperatur og relativ fugtighed, der vil veere pa den indvendige
overflade, nar det eneste, der aendres, er indeluftens temperatur.




Konklusion

Analyserne af drift af hvilende ejendomme i denne rapport dokumenterer es-
sentielle forskelle i tilgangen til hviledrift hos de to ejendomsforvaltere. Her-
under adskiller den ene tilgangs naere kendskab til de aktuelle bygninger og
teette relation til driftspersonalet sig fra den andens tilgang med decentral
styring gennem regneark og aftaler. Den farste tilgang kan vaere sarbar pa
grund af det meget personafhaengige aspekt, mens den anden tilgang kan
veere udfordret af en uhensigtsmaessigt stor distancering til bade bygninger
0g personale.

Hovedkonklusionen, der kan drages pa tvaers af de to cases, er imidlertid, at
den aktuelle tilgang er et resultat af geeldende organisatoriske forhold og ra-
tionaler. Analysen viser, at organisationernes kerneydelser, henholdsvis vi-
deresalg af statens bygninger eller servicering af et ministerie, afspejles i
den aktuelle drift. Den afgagrende forskel er dog, hvorvidt denne drift er styret
bevidst med henblik pa den enkelte bygning og hvileperioden, eller om den
blot er resultat af andre overlappende praksisser for bygningsdrift, hvor de
hvilende bygninger falder udenfor.

En egentlig optimering af hviledrift kreever derfor, at driften tilpasses bade
den overordnede organisatoriskesituation og den specifikke fysiske kontekst.
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Perspektivering

Staten som ejendomsforvalter

Af statslige og regionale ejendomme var der i 2016 55 ejendomme, eller
365.819 m?, der stod tomme (Oxford Research, 2016). Dette forstudie re-
preesenterer kun to af de statslige ejendomsforvaltere, men det er forvente-
ligt, at der ogsa er forskellige bygningstypologier, driftspraksisser og struktu-
relle rammer hos de gvrige aktarer. Der vil dog veere nogle feelles rammer,
som skiller de statslige ejendomsforvaltere fra fx de private. | nedenstédende
afsnit gennemgas museumstemperaturer, vedligeholdstilsynet og det granne
regnskab som aspekter af betydning for driften af hvilende bygninger i sta-
ten, der er kommet frem i forbindelse med interviewet med Slots- og Kultur-
styrelsen og under dokumentanalyserne af FES.

Museumstemperaturer

Slots- og Kulturstyrelsen beskriver sin bygningsdrift som veerende meget teet
pa de enkelte bygninger — ogsa de hvilende. Bygningerne er ofte komplekse
grundet bevaringshensynet, kreevende byggeskik og materialer samt de for-
skellige funktioner som Folketinget, museer og de kongelige slotte, hvor drif-
ten skreeddersys af hensyn til bade bygninger og brugere.

Som eksempel naevnes en af styrelsens bygninger fra 1600-tallet, der aldrig
har faet indlagt varme, og hvor styrelsen i samarbejde med Nationalmuseet
har kigget pa skraeddersyede lgsninger med ventilation og absorption. Andre
udfordrende problematikker kunne veere, at flere af de aeldre bygningers
tykke mure resulterer i store temperaturforskelle grundet solopvarmning i
den ene side af bygningen og kuldebroer i den anden.

De bevaringsveerdige bygninger driftes i hgj grad efter museumstemperatu-
rer, en driftsform fra museumsverdenen, hvor bygninger, interigr eller inven-
tar, som fx kalkmalerier eller kirkeorgler, ikke kan tale for store udsving i tem-
peratur eller fugt og derfor typisk underkastes en lavere temperatur end den
gaengse komforttemperatur.

Vedligeholdstilsyn

Nar de statslige bygninger ikke bruges mere, overgar de til Freja, og der er
ikke nogle af de statslige ejendomsforvaltere, der selv gar videre med salg
eller videreudvikling. Udfordringen er derfor at handtere de bygninger, der
ligger i greensefeltet mellem hvile og almindelig drift, og de bygninger, som
man reelt set ikke har taget stilling til internt. Vedligeholdstilsynet (Transport-
, Bygnings- og Boligministeriet, 2009) naevnes i interviewet med SKS som
en af de reguleringer, der styrer driften og tilsynet med bygningerne — ogsé i
sadanne perioder. Tilsynet omfatter det tekniske vedligeholdstilsyn med hen-
blik pa ”...at sikre, at installationerne til enhver tid fungerer tilfredsstillende,
ogsa i gkonomisk og energimaessig henseende” samt det arkitektoniske
vedligeholdstilsyn med det formal ”...at sikre, at bygningernes arkitektoniske,
brugsmaessige og tekniske tilstand opretholdes pa den gkonomisk mest for-
delagtige made samt at sikre, at den energimaessige standard om muligt for-
bedres... ”. Vedligeholdelsessynet geelder alle statens bygninger og skal fo-
retages hvert andet ar for fredede bygninger og hvert fierde ar for gvrige
bygninger. Tilsynet blev ikke italesat i forhold til drift af hvilende ejendomme
hos Freja og FES, men kan veere en styringsteknologi, der, trods alt, sikrer
et minimalt driftsniveau.



Det grenne regnskab

Et andet aspekt, hvor de midlertidigt hvilende bygninger under det enkelte
ministerie spiller en rolle, er i forhold til miljg- og energispgrgsmal. Forsvars-
ministeriet har siden 2012 arbejdet med miljg- og energistrategier, senest i
2016 (Forsvarsministeriet, 2016). | denne strategi bliver der fokuseret pa
bygningsklasse 2020 i nybyggeri og renovering, udfasning af fossile braends-
ler, etablering af bygningsautomatik i forhold til varme- og elforbrug samt op-
timering af bygningsmassen. Herudover er malet, at energiforbruget i den
opvarmede bygningsmasse inden 2020 reduceres med minimum 20% i for-
hold til 2006. Ministeriet har endvidere udarbejdet en Miljg- og energipolitik
(Forsvarsministeriet, 2018), og i den foregdende periode 2012 — 2015 et
miljg- og energiledelsessystem i Klima- og energistrategi (Forsvarsministe-
riet, 2012), samt en Miljg- og naturstrategi (Forsvarsministeriet, 2012). | For-
svarsministeriets Klimaregnskab 2017, peger man pa varmeforbruget i den
opvarmede bygningsmasse som et szerlig indsatsomrade for at nd de 20%
besparelser i 2020, herunder en intensivering af samarbejdet med driftsorga-
nisationen. Hvorvidt dette vil aendre pa driftsorganisationens aktuelle ensret-
tede fokus p& den lokale brugertilfredshed og komforttemperatur, vides
endnu ikke. Inden der foreligger en bevidsthed om og overvagning af energi-
forbruget pa bygningsniveau, vil de hvilende bygninger forblive usynlige, dog
ligger der et incitament for at fa disse i spil i en operationalisering af det
grgnne regnskab.

@vrige ejendomsforvaltere

Ud over de statslige ejendomsforvaltere, som der har veeret fokus pa i dette
forstudie, er drift af hvilende ejendomme ogsa afggrende for andre ejen-
domsforvaltere. Byggebranchen er en meget konjunkturfglsom branche,
hvor situationen kan aendre sig fra dag til dag. Pa lang sigt kan man tale om
samfundsmaessige tendenser, der pavirker branchens tomgang, sdsom sti-
gende urbanisering, skaev demografisk udvikling gennem by og land
(Noldus, 2014), et globalt forbruger- og arbejdsmarked, gget mobilitet, nye
produktionsformer og en sendret byggebranche.

Portefaljestyring, bygningsdrift og tilstandsvurderinger vil veere aspekter, der
er geeldende i forskellig grad fra ejendomsforvalter til eiendomsforvalter.
Dette vil athaenge af organisationens og portefgljens starrelse, struktur og
bygningernes rolle heri. | de nedenstdende afsnit oplistes en raekke ejen-
domsforvaltere samt forhold, der er saerlige for den aktuelle gruppe.

Hvilende ejendomme i den kommunale omradeplanlaegning

Tomme bygninger kan have indvirkning pa lokalmilja, boligpriser og byudvik-
ling, og de bergrer samfundsmaessige og sociale aspekter som risiko for ty-
veri, vandalisering og haervaerk, der kan give falgevirkninger pa byudvikling
og faldende boligpriser i lokalomradet. Ud over den gkonomiske veerdi kan
den aktuelle bygning ogsa repraesentere en kulturel eller sestetisk veerdi for
dens lokalsamfund og dens brugere.

| dag kan kommunalbestyrelserne, efter byfornyelsesloven § 76 (Byfornyel-
sesloven, 2016), kondemnere en bolig, der vurderes at veere til sundheds-
eller brandfare. | landdistrikterne kan kommunerne sgge tilskud til at nedrive
eller istandseette slidte og faldefeerdige bygninger (Bekendtggrelse om
landsbyfornyelse, 2019). Tiltagene bliver typisk vurderet efter kriterier om-
kring byggeteknisk tilstand, sikkerheds- og sundhedsmeessige forhold samt
synlighed i landskabet.
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Kommunale ejendomsforvaltere

Kommunerne forvalter i dag skoler, daginstitutioner, plejecentre, boliger,
idreetsfaciliteter, biblioteker osv. En kortleegning fra 2016 (Oxford Research,
2016) viser, at der blandt 77 undersggte kommuner er 453 tomme kommu-
nalt ejede ejendomme (415.506 m?). Blandt de kommunalt ejede ejen-
domme er starstedelen opfart i perioden 1961 — 1980 samt far 1900. Flere
kommuner har centraliseret den kommunale ejendomsdrift og administration
for at spare og for at f& et bedre overblik over ejendomme og opgaver i kom-
munen (Hansen & Nielsen, 2015). Her vil strategisk handtering og drift af de
tomme bygninger ogsa veere en vigtig brik i den mere overordnede forvalt-
ning.

Almene og private ejendomsforvaltere

En konjunkturanalyse fra Dansk Byggeri viser feerre tomme detail- og kontor-
lokaler, og at ledige lager- og produktionslokaler er faldet fra 4 til 2% de se-
neste tre ar (Dansk Byggeri, 2018). En noget zldre analyse peger pa en re-
lativ stor andel af tomme drifts- og avisbygninger i landbruget (By- og bolig-
ministeriet, 1998).

Ogsé for mindre ejendomsforvaltere og privatpersoner kan drift af hvilende
ejendomme, bygninger eller lokaler blive aktuel. Ved ejendoms- eller bolig-
salg vil hele eller dele af en ejendom st& tom over en periode, hvor man skal
tage stilling til det aktuelle driftsniveau. Herudover er der en reekke bygnin-
ger, der star tomme dele af aret, sd&som sommerhuse, seesondbne cafeer og
museer m.m. Ogsa i boligforeninger vil der typisk sta boliger tomme i kortere
eller leengere perioder; det kan bade veere i forbindelse med ejer- eller lejer-
skifte, men ogsé ved renovering og modernisering.

En af de ting, der ikke har veeret et problem i de ejendomme, vi har under-
sggt i denne sammenhaeng, er problemer med indbrud, haerveerk og tyveri i
forhold til tomme bygninger. Det skyldes dels deres placering ved en aktiv
kaserne, dels saerlige foranstaltninger og overvagning ved Frejas ejen-
domme. Dette forhold kan imidlertidig udggare et stort problem for andre
ejendomsforvaltere i kommunalt eller privat regi.



Konceptskitse for SBi-anvisning om optimal
drift af hvilende ejendomme

En SBi-anvisning skal repraesentere god praksis inden for et givent omrade i
byggeriet. Anvisninger er del af det almene tekniske falleseje og er feelles
grundlag for de aktuelle professionelle parter anvisningen omfatter. Endvi-
dere kan anvisninger ofte indga som del af aftalegrundlaget for byggesager
eller services.

| arbejdet med en anvisning skal eksempler pa praksis, som i dette forstudie,
traekkes op til et mere generisk og alment geeldende niveau. Anvisningen
skal bade geelde pa tvaers af bygningstypologier og deekke de forskellige ak-
tarer. | det fglgende har vi trukket nogle af hovedpunkterne ud fra studiet i
en konceptskitse for en videre SBi-anvisning.
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Navigation

Nar man arbejder med optimering af hvilende ejendomme, er der flere for-
hold, der skal tages i betragtning. Det geelder tidsaspektet, der kan veere af-
gerende for bygningernes stand, og hvor malet for hvileperioden maske skif-
ter undervejs og skal tilpasses. Det geelder ligeledes samarbejdet pa tvaers
af aktarer og koordineringen af forskellige typer af viden og data, der karak-
teriserer bade planlaegningen af hvileperioden og enhver tilpasning under-
vejs. | projektgruppen har vi talt om denne koordinering som en form for na-
vigation. Den danske ordbog beskriver navigation som "kunsten at be-
stemme en sikker og hensigtsmaessig rute for et skib, fly eller rumfartgj og
derpa fare det sikkert frem ad den valgte rute”. Under sejladsen foretages
lzbende observationer i forhold til havet og kysten, men ogsa i forhold til
vejr, og hvordan ens fartgj og mandskab klarer faerden. | navigationen koor-
dineres den lille og den store skala, bade nar det geelder tid, distance og fy-
sik.

Overfart til bygningsdrift vil det sige, at en optimal drift er en balancering af
driftspraksis og bygning styret af de strukturelle rammer og bade kortsigtede
og langsigtede mal. En hvilende bygning skal ses som del af en stgrre sam-
menhaeng, en ejendom eller en hel bygningsportefalje, ligesom metaforen
med skibet der udger en del af en starre flade, illustreret i Figur 21. En hvi-
lende bygning kan dog ogséa vaere hvilende i seerlige perioder, som fx vinter-
lukkede sommerhuse eller seesonlukkede traktgrsteder.
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Figur 21. Bygningsdriften ses som del af en stgrre sammenhaeng, fx virksomheden og dennes struktu-
relle rammer.

Helhedsvurdering

Konceptet tager udgangspunkt i en procestilgang, der metodisk beskriver,
hvad man skal igennem inden, under og efter en hvileperiode. Beslutninger
om at saette en bygning i dvale og pa hvilket niveau driften skal forega, ber
tages pa et oplyst grundlag vedrgrende den aktuelle organisatoriske kon-
tekst og den specifikke bygningsfysik.

Opmeerksomhedspunkter:
- De aktuelle bygninger: byggeteknisk stand, holdbarhed, vejrfasthed
pa baggrund af tilstandsvurdering og gennemgang. Inddrag og Iyt til
dem, der kender bygning og ejendom.



- De strukturelle rammer: tidsperiode/perspektiv, beliggenhed, beva-
ringsveerdi, markedsforhold, gkonomi, strategiske forhold, kerneop-
gave, aktarer, aftaler. For den enkelte virksomhed handler det om,
hvilken kerneforretning, der skal stgttes, og hvor aktiv ejendomsfor-
valteren gnsker at veere i den aktuelle drift.

Da bygning og strukturelle rammer er mere eller mindre givet, er det driftsni-
veauet, der skal justeres i forhold til tidshorisont og fremtidige indgreb/trans-
formationer (Figur 22).

EJENDOM
BYGNING
ETAGE
RUM

ORGANISATION BYGNINGSDEL

KONVENTION fon vrireLLE ELEMENT
RETNING ey,
SERATEC AKTIVITETER
AKT@RER
DRIFTS- NIVEAU
PRAKSIS INTERVAL
BEREDSKAB

STYRINGSTEKNOLOGIER
Figur 22. Driftspraksis styret af den aktuelle bygning og de strukturelle rammer.

Man bgr veelge de styringsmekanismer, der egner sig til den givne bygning
og ramme. Vaer opmaerksom pa overgange og graenseflader i tid, fysik og i
organisation. Hvordan indgar hviledrift i forhold til den almindelige drift? Og
hvilket beredskab vil man etablere? Skal fugt og temperatur dokumenteres?
Hvordan skal indrapporteringer fra driften handteres i virksomheden? Her er
det ogsa vigtigt, at kontrakter og aftaler vurderes i forhold til den praktiske
udfgrelse og ikke alene pa jura og gkonomi. | Bilag C: findes en skematik for
aktiviteter, fordeling og lokalisering i forhold til faserne fgr, under og efter hvi-
ledrift.
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Bilag A: Interviewguide

Omkring deres driftspraksis

Inden o  Hvordan kvalificeres beslutningsgrundlaget om hviledrift i dag og historisk? (gkonomi; omfang; tilstand;
tidsperspektiv; undersggelser),
o  Hvordan praktiseres forberedelse af hvilemodus mht. tilpasning af bygning, installationer og drift? (ind-
retning, installationer, klimaskaerm, rengaring, driftsaftaler)
AL Hvordan bliver den hvilende bygning driftet? (ansvar, dokumentation, kvalitetssikring, styringsredskaber,
fugtniveauer; overvagning; beredskab; arbejdsmiljighensyn?)
Efter e Hvordan héndteres overgangen fra hvile og hvordan forberedes bygningen pa almindelig drift igen

Omkring deres ejendomsportefalje, og mere specifikt de aktuelle hvilende ejendomme
o Huvilke typer ejendomme bliver lagt i dvale? Omfang, hele /dele
e Hvordan vurderes deres tilstand?



Bilag B: Gennemgang og malinger i FES’
bygninger

Tabel 2. *malingerne er taget ved gulv ved hjgrne eller veeg, der var omkring 0 °C uden for denne dag
(ifelge DMI var middeltemperaturen uge 47 (ugen inden) 3 °C med noget frost).

Bygning Rum rh ¢ | Kommentar
106 313 19
105 26,7 213
? 25,6 21
140 23 23,6 | Radiator p& 5 (prever i gulv) Sydvendt
147 19 22,9 | Afldst + Vindue pa klem /kan ikke lukkes
148 20,4 22,5 | Aflast (skimmel?)
Gang (fiernest
fraindgang - 248 22,6
laste )
Gang (teettest
pa indgang) s e
Gennemsnit 242 218
72 101 (garage) 332 18,5 | 3 radiatorer (en slukket, de andre pa 3)
102 29,3 18,9 | Slukket
101b 33 19,2 | Radiator pa 2,5 (sydvendt lokale)
114 305 19,2 | Radiator pa 3,5 (paneler radne)
107 226 20,7 Radiator 2 (men tydeligt varmere end de andre; server-
rum og sydvendt)
En radiator slukket, en anden pa 4,5 (projektor pa
Mellegang 23 236 standby i loftet) Sydvendt
Loftsrum 374 15,6 | Ingen opvarmning, 300 mm indbleest granulat
Gennemsnit 29,9 19,4
2 Inderste rum 36,7 15,3 | Radiator pa 3
Mindre rum 375 15,5 | Radiator pa max (5)
Ovenpa 36,7 16,3 | 2 radiatorer pa fuldt (5)
1. v 36,6 154
Kakken 33,6 14,7
Patruljerum 1 354 15,1 | Radiator pa 4,5 men kold
354 15,2 | Radiator pa 5 men kold
Gang 35,2 154
Udleveringsrum 39,1 13,4 | (uden opvarmning, fales kold)
gennemsnit 36,2 151
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Bilag C
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| rapporten, Drift af hvilende ejendomme - et forstudie, un-
dersgges, hvordan driften af hvilende ejendomme fore-
gar, og hvilken betydning de forskellige driftsformer har
for bygningens stand.

Der ses pa, hvordan forskellige parametre spiller ind
som fx bygningens funktion og placering. De forskellige
enheder, der er inde over driften, har enten fokus pa de
byggetekniske, samfundsgkonomiske, virksomhedsgko-
nomiske eller energimaessige aspekter, og samarbejdet
i mellem disse har stor betydning for, hvor store skader
en bygning i hviledrift padrager sig.
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