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Byggeri og FM

Plan og projekt Udførelse
I drift og 

aflevering
FM

Taktisk/Operation.?Strategisk

Fokus

Økonomi

< 5 % / 30 år 15 - 30 %



Byggeri og FM

Plan og projekt Udførelse
I drift og 

aflevering
FM

1 – 4 år 30 – 100 år

Tid

Økonomi

1 FM: 3 (30 år)0,1



Byggeri og FM

Plan og projekt Udførelse
I drift og 

aflevering
FM

Økonomi
1 FM: 3 (30 år)0,1

Kontorhus: 10.000 m2

�Plan og projekt: 10 %: 15 mio. kr.

�FM i 30 år: 3 x opførelse: 450 mio. kr.

�Opførelse m.m.: 10.000 x 15.000: 150 mio. kr.

�Løn i 30 år: 400 x 400.000 x 30: 4.800 mio. kr.

�Trivsel/produktivitet = + 1 %: 48 mio. kr.

≈ 100 mio. kr.

�FM = - 10 %: 45 mio. kr.

�Plan og projekt  - drift & brug: + 10 %: 1,5 mio. kr.



Det driftsøkonomiske byggeri - udfordringer

� Der er ikke plads til udskiftning af ventilatorer!

� Det er ikke til at gøre gulvet ordentligt rent

� Vi kan ikke komme til pudse vinduerne

� Liften kan ikke komme ind hvor den skal bruges

� Elevatoren kan ikke bære pallen med kopipapir

� Vi kan ikke komme til med rengøringsmaskinen, så arbejdet må gøres 
med hånden

� Der mangler rengøringsrum

� De spørger aldrig os om noget

� Etc.

� Etc.

� Etc.

Jamen er de da 
idioter alle 
sammen??



Det driftsøkonomiske byggeri - årsager

Jamen er de da 
idioter alle 
sammen??

Nej – der er en 
god grund til at vi 

agerer sådan!



Det driftsøkonomiske byggeri - løsninger

� POVI – DTU/Center for FM – Realdania Forskning

� Driftsorienteret granskning - Grontmij

� Commissioning – Grontmij – ASHRAE Guideline 0



Løsninger – POVI (den driftsorienterede byggeproces)



Løsninger – POVI - Processen

Kravstillelse
Opfølgning på opfyldelse af krav



Brugerinddragelse

Eksempel på logning af kommentarer fra brugere og driftsfolk 

Bruger-

gruppe/ 

forsker-

gruppe

Emne eller funktion

(f.eks.: Indeklima, 

indretning, 

tilgængelighed etc.)

Eller dokumentnavn 

(f.eks. Brandteknisk 

redegørelse)  fra cd'en 

"cd1-Bilag", eller 

tegningsnummer

Side Afsnit linje

Niveau i 

bygningen

(vælg fra drop-

down menu - 

bemærk at cursor 

skal stå i feltet)

Tilbagemelding november 2011 

og februar 2012
Status for indmelding
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SUND Introduktion 4 visioner
Under afsnittet med visioner bedes henvises til 

visioner fra konkurrenceprogram

Noteret - giver ikke anledning 

til ændringer i projektet
CFM UMS

Dette noteres.

Arb. Milj. 6

Hvordan bliver arbejdsmiljøhensyn varetaget i 

Miljøudvalget (= udvalget for Energi & 

Bæredygtighed)

Noteret - giver ikke anledning 

til ændringer i projektet
CFM KJE

I forb. med indretningsmøder bliver m

inviteret med.

Arb. Milj. 6
Arbejdsmiljøgruppen vil inddrages i valg af inventar i 

laboratorier og kontorer samt ved valg af indretning

Noteret - giver ikke anledning 

til ændringer i projektet
CFM SL/DOS

Bygherre ansætter udstyrsplanlægger

SUND Brugerinddragelsen 6 sidste afsnit

Det vil være mere korrekt at skrive, at 

brugerinddragelsen afsluttes i nuværende form. I 

den videre proces inddrages brugerne f.eks. i 

forbindelse med godkendelse af projektændringer 

mv.

Noteret - giver ikke anledning 

til ændringer i projektet
CFM UMS

Det er noteret.

Adgang 9
Det skal være muligt at køre en VIP-bil til 

hovedindgangen

Under indarbejdelse i 

projektforslaget
SLA ULH

Er indarbejdet i dispossitionsforslag

D&V, Arb. 
Adgang 9

Der er langt for handicappede fra P-plads til Tårnet 

og der er for få handicap-pladser

Under indarbejdelse i 

projektforslaget
SLA ULH

Indarbejders i projektforslag

Løsninger – POVI - Organisering



Løsninger – POVI - Viden og Værktøjer

Totaløkonomi

� Hvornår og hvorfor?

� På hvad og hvordan?

� Hele bygningen over 30 år? Nøgletal?

� Overflader

� Klimaskærm

� Tekniske anlæg – hele eller dele af anlæg?

Behov for retænkning og præcisering??



Løsninger – driftsorienteret granskning

Granskningslog

Dato 
sidste 
revision

Init./org. 
opretter

Init./org. 
sidste 
revisor Indentifikation og kommentarer:

Aktion 
ansvarlig

Aktion 
tidsfrist

Afsluttet/
initialer

Dispositionsforslagsfasen Projektforslagsfasen Hovedprojektfasen Ud
Bygningsinstallationer

2012 10 01 PHD De driftsmæssige forudsætninger tager udgangspunkt i den 

digitale aflevering af driftsdata indtastet i Region Midtjyllands 

drifts- og vedligeholdelsessystem (forventes afklaret i 2013). 

Formater, afleveringsmetode, proces m.m. for D&V-materiale 

fastlægges efterfølgende gennem drøftelser med Regionen

2012 10 01 PHD D&V materiale: Formater, afleveringsmetode, proces m.m. for 

D&V-materiale skal fastlægges gennem drøftelser med 

Regionen

VVS-anlæg

2012 10 01 BAE Teknikrum skal indrettes således at alle komponenter kan 

serviceres og udskiftes uden at destruktive indgreb er 

nødvendig.

2012 10 01 BAE Brugsvandsanlæg skal indrettes således at bakterie kulturer 

kan bekæmpes

2012 10 01 BAE Instrumentering i varmecentral og ved delanlæg på 

varmeanlæg skal instrumenteres og opmærkes således at et 

driftsoverblik hurtigt kan overskues. 

Dialog



Commissioning processen: 

OPR OPR

Granskning

BOD

Specifikationer

Granskning

Cx plan

Test plan

Test
C

x
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g

Løsninger – Commissioning



År 3År 0
Aflevering

År 2År 1 År 4 År 

� - Efter commissioning

� - Uden commissioning, men med engageret drift

Commissioning efter ASHRAEs Guideline 0

� - Uden commissioning

Løsninger – Commissioning



�Commissioning

�

�
m

³/
m

² � - Virker det?



Løsninger – Læs mere her

� Syddansk Universitet og Center for Facilities Management, Realdania 
Forskning, 2009: ”Implementering af drift i byggeri”

� Center for Facilities Management, Realdania Forskning, februar 2011: 
“Implementering af driftsviden i byggeriet. Best Practice Guide”. En 
model for implementering af driftsviden i byggeprocesser.

� Værdibyg, foråret 2013: ”Den driftsorienterede byggeproces”

� Værdibyg, foråret 2013: ”Cx – Commissioning Processen. En 
vejledning i Commissioning af nybyggeri. Del 1 – Generelt om 
Commissioning”

� Værdibyg, foråret 2013: ”Cx – Commissioning Processen. En 
vejledning i Commissioning af nybyggeri. Del 2 – Kom godt i gang”

� Dansk Standard, 20??: ”Dansk standard for commissioning”, med 
udgangspunkt i ASHRAEs Guideline 0



Konklusion

� Kend dine/jeres nøgletal, udnyt mulighederne og opnå 
ledelsens bevågenhed

� Byg med fokus på FM og brug - og få gevinsterne

� Værktøjerne findes, så det er kun op til dig (og din 
virksomhed)

God arbejdslyst 


