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Arealudnyttelsesgrad i Facility Management
- Et optimeret strategisk beslutningsgrundlag

Resumé

| dag er der et stgrre fokus pa, at FM skal bidrage med merveerdi til virksomhederne, samt
medvirke til at virksomhederne opnar bedre resultater. En af mulighederne for skabe bedre
resultater er gennem optimeret arealanvendelse. At effektivisere arealudnyttelse er dog
mere kompliceret end som sa, da mennesker ikke ngdvendigvis arbejder pa arbejdspladsen,
hvilket stiller store krav til arealforvalterne ift. at tilpasse arealbehov. En arbejdsplads kan ikke
bare defineres som et fysisk miljg hvor arbejde udfgres.

For mange organisationer er arealer en omkostningsfuld og knap ressource, der er med til at
understgtte kerneforretningen. Pa trods af at ressourcen kan veaere knap, er det kun i
begreenset omfang der holdes regnskab med den. Strategisk planleegning og langsigtet
tilpasning af ejendomsportefgljen er derfor en vaesentlig opgave for en FM organisation for,
at sikre at organisationens fysiske rammer er i overensstemmelse med virksomhedens behov.
Ved at have fokus pa praestationsmalinger, herunder bade resultat- og procesmalingsdata, og
optimeret arealanvendelse, kan en FM organisation effektivisere de interne processer for, der
i sidste ende er med til at stg@tte op om virksomhedens overordnede mal.

Specialet har igennem litteraturstudier undersggt arealforvaltning, samt den strategiske
tilgang til arealer. Herudover er forskellige arealbegreber defineret for at give laeseren en
forstaelse for forskellige tingange til emnet. For at skabe en forstaelse for betydningen
arealudnyttelse, er faktorer med betydning for arealudnyttelsesgraden undersggt naermere,
samt udvalgte teknologiske muligheder for at male arealudnyttelsesgraden.

Gennem empiriske undersggelser er 3 organisationers handtering af arealforvaltning
undersggt for, at skabe en forstaelse for de arbejdsprocesser, metoder og problemstillinger
som findes i den praktiske tilgang til emnet.

Pa denne baggrund er der udarbejdet et Igsningsforslag til effektivt synligggrelse
arealudnyttelsesgraden. Det skal veere med til at skabe et oplyst og validt strategisk
beslutningsgrundlag for optimering af arealer. Ved brug af bevaegelsessensorer og optiske
flowsensorer er der i Igsningsforslaget udarbejdet en principiel synligggrelse af
arealudnyttelsesgraden, der indikerer preaestationsmalinger for arealanvendelse. Optiske
flowsensorer vurderes anvendelige i rum med flere personer, herunder auditorier og vil
kunne inkludere alle personer i et givent rum, samt skelne mellem personer og materielle
objekter, hvilket ggr malingen meget preaecis. Bevaegelsessensorer vurderes anvendelige i
enkeltmandskontorer og kan opfange al bevaegelse i et givent rum, hvorfor der opnas en hgj
praecision. Daglige malinger af arealudnyttelsesgraden vil skabe meget palidelige resultater,
da det giver et meget retvisende billede af virkeligheden, hvor saesonudsving og ndrede
tendenser i arealanvendelsen kan synligggres.

Det er dog afggrende at holde sig for gje, at der ved maling af arealudnyttelsesgraden er
risiko for at pavirke det malte. Eksistensen af blot den mindste maling, vil ifglge David Bohm’s
virkelighed pavirke det malte system i en grad der vil fa betydning for resultatet.
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Summary

Today there is a greater focus on FM bringing added value to businesses and helping them to
achieve better results. One way to improve performance is by optimizing space use. Effective
space utilization is further complicated, because people don’t necessarily work in the office,
which confronts space managers to customize space requirements. A workplace can’t simply
be defined as a physical environment where the work is performed.

For many organizations space is a costly and scarce resource, which supports the core
business. Despite the fact that the resource can be scarce, it is only to a limited extent kept
track of. Strategic planning and long-term adjustment of the asset portfolio is therefore an
important task for an FM organization, to ensure that the organization's physical environment
is in line with business needs. By focusing on performance measures, including both outcome
and process measurements, and optimized space use, an FM organization can streamline its
internal processes to improve the results that ultimately helps to support the company's
overall objectives.

Through literature studies, this thesis has examined space management, and the strategic
approach to spaces. Additionally, different definitions of space have been examined in order
to give the reader an understanding of different approaches on the topic. To create an
understanding of the importance of space utilization, factors with impact on space utilization
are examined, and different technological options for measuring space utilization have been
examined.

Through empirical studies 3 organizations working with space management was investigated
for creating an understanding of the processes, methods and problems existing in the
practical approach to the subject.

On this basis a solution for effective visualization of space utilization was prepared. It will help
to create an informed and valid basis for strategic decision making of optimization of space.
By using motion sensors and optical flow sensors the solution shows a principle visualization
of space utilization, indicating performance measures for space use. The optical flow sensors
are estimated to be useful in rooms with several people, including auditoriums and will be
able to include all individuals in a given space, and distinguish between people and material
objects, making the measurement very accurate. Motion detectors are estimated to be useful
in separate office and can catch any movement in a given space, and therefore they can
achieve a high precision. Daily measurements of space utilization will create very reliable
results, as it provides a very accurate picture of reality, where seasonality and changing
trends in space use can be made visible.

However, it is crucial to keep in mind that when measuring the space utilization is likely to
affect the measured. The existence of even the smallest measurement will, according to
David Bohm 's reality, affect the measured to an extent that will affect the result.
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Forord

Denne rapport er resultatet af et 4. semesters kandidatspeciale pa uddannelsesretningen
cand.scient.techn. i bygningsinformatik ved Aalborg Universitet, School of Engineering and

Science.

Perioden for udfeerdigelsen af specialet har forlgbet sig fra september 2013 til januar 2014.
Det henvender sig hovedsageligt til Facility Managere med interesse for arealforvaltning.
Specialet kan med fordel laeses af personer med interesse for FM organisationens bidrag af
mervaerdi til hovedorganisationens finansielle perspektiv.

Arealer er for mange organisationer en omkostningsfuld og knap ressource, der er med til at
understgtte kerneforretningen i organisationerne. En FM organisation bgr derfor bista med at
forbedre bundlinjen for organisationen gennem tilpasning af de fysiske rammer som et
strategisk redskab. Forud for at tage beslutninger om optimering af arealerne, bgr der
foreligge et validt og oplyst beslutningsgrundlag, saledes at de rette strategiske beslutninger
kan traeffes. Praestationsmalinger af arealudnyttelsesgraden kan veaere et nyttigt bidrag til det
valide og oplyste beslutningsgrundlag. Det er dog afg@grende, at praestationsmalene faktisk er
malbare, at de rette data er til stede og ikke mindst at der males pa det rigtige i den rette
kontekst, saledes at handteringen af data kan foregad pa en meningsfyldt made. Specialet er
afgraenset til organisationer hvor der foregar kontorarbejde og undervisningsarbejde, samt til
organisationer der selv forvalter deres arealer.

Specialets kilder er angivet i (parentes) med forfatterens(nes) efternavn(e) efterfulgt af et
arstal. Citater vil veere angivet med “citationstegn” og i kursiv, efterfulgt af kilden.

Forfatteren vil gerne takke, Lektor Kjeld Svidt for kyndig vejledning og yderligere Bente
Gaarskjeer, Anne Birgitte Skovhold Hedegaard, Morten Bzehr Nielsen & Birger Oehlenschlager
for deltagelse i interviews samt adgang til organisationerne.

Ill’ af Peter Simon Fredenslund Ramslgv Aalborg januar 2014
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I . Introduktion

Arealer er for mange organisationer en omkostningsfuld og knap ressource, der er med til at
understgtte kerneforretningen i organisationerne. En Facility Management organisation bgr
derfor bista med at forbedre resultatet for en organisation gennem tilpasning af de fysiske
rammer som et strategisk redskab. Ved, i arealforvaltningen, at have fokus pa bygningernes
praestationer ift. at understgtte kerneforretningen, kan en FM organisation effektivisere de
interne processer, der i sidste ende er med til at stgtte op om virksomhedens overordnede
mal. Mal for praestationer danner dermed en baggrund for, at forbedre omrader i
organisationen (Jensen P. A., 2011) (FM3, 2013).

Indledning

Specialet tager udgangspunkt kontor- og undervisningsfaciliteter og der vil indledningsvis
blive forklaret, hvordan samfundsudviklingen har praeget udviklingen af disse faciliteter.

Industrisamfundet blev i stigende grad automatiseret og produktion flyttet ud af landet, iszer i
sidste halvdel af det 20. arhundrede. Det betgd en gradvis reduktion i de mange
produktionsarbejdspladser pa fabrikkerne, for til gengeeld at blive til bla.
kontorarbejdspladser i administrationsbygninger. Samtidig opstod en lang reaekke
servicevirksomheder, hvis ydelser hovedsageligt har veeret baseret pa kontorarbejde —
eksempelvis finansielle-, marketings- og projekteringsydelser mv. Denne udvikling i
industrisamfundet har banet vejen for informationssamfundet, hvor kontorarbejdspladsen er
blevet til en massearbejdsplads. Stigningen i kontorarbejdet har sidelgbende affgdt et behov
for interne supportfunktioner i virksomhederne, sasom reception, telefonpasning,
postomdeling og renggring mv. Udviklingen praegede ligeledes det offentlige, hvor der i
60’erne og 70’erne var en markant forggelse i den offentlige administration i forbindelse med
velfeerdsstatens udvikling. Det kom til udtryk ved en anselig ekspansion indenfor
undervisnings-, social- og sundhedsomradet, som tilsvarende skabte et behov for bygninger
og supportfunktioner der kunne facilitere disse omrader. Sammen med behovene til nye
bygninger kom ogsa udgifter til ejendomsdrift og efterfglgende et stigende fokus pa at
minimere disse udgifter (Jensen P. A., 2011). Det stigende fokus pa at minimere
driftsudgifterne, skal ses i lyset af at de, ifglge Erhvervs- og Byggestyrelsen (nu opdelt i to
styrelser), udggr 60 — 80% af en bygnings totalgkonomi set over en 50 drige periode (Rambgll
Management Consulting , 2009). Dertil skal ligges, at efter personaleomkostninger er Facility
Management omradet den stgrste omkostning for mange organisationer. (Jensen P. A.,
2011) (Cock & French , 2001).

| dag er der et stgrre fokus pa, at FM skal bidrage med merveerdi til virksomhederne, samt
medvirke til at virksomhederne opnar bedre resultater (Jensen P. A., 2011). En af
mulighederne for minimere driftsudgifterne og skabe bedre resultater er gennem at optimere
arealanvendelse. Det er en meget effektiv metode til at opna besparelser, fordi der spares pa
bade driften og huslejen (Gramstrup, 2012). En undersggelse fra dec. 2011 blandt 67
personer aktive inden for FM forklarer at:
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“Over halvdelen af dem, der optimerer arealet, etablerer desuden en ny
portefgljestrategi. Herigennem skabes der et grundlag for langsigtet fokus pa
anvendelse og reduktion af arealer, der over tid vil inddrive betydelige besparelser
for de fleste portefgljeejere.” (Gramstrup, 2012)

Forud for overhovedet at tage beslutninger om optimering af arealerne, bgr der foreligge et
validt og oplyst beslutningsgrundlag, saledes at de rette strategiske beslutninger kan traeffes.
Der formodes at vaere en lang reekke faktorer der har indflydelse pa beslutningerne om at
optimere arealerne, f.eks. hvor godt organisationens bygninger praesterer ift. at understgtte
kerneforretningen og ikke mindst hvor godt de eksisterende arealer udnyttes.

Statoil havde ved artusindeskiftet, et gnske om at reducere omkostningerne til FM, bl.a.
gennem optimeret arealudnyttelse. | den forbindelse blev der udarbejdet en strategi for
reduktion af arealforbruget pr. medarbejder, der dog var for ambitigs og urealistisk. | stedet
blev der udfgrt grundige arealanalyser og benchmarking af arealer med andre virksomheder.
Statoil forstod da, at arealstrategier bgr basere sig pa et indgaende kendskab til bygningerne
og de tilhgrende behov. Det kan skabe grundlag for markante arealeffektiviseringer, mens
bygningsudformningen kan give vaesentlige begraensninger (Jensen, Nielsen, & Nielsen,
2006).

Slots- og ejendomsstyrelsen satte i slut 90’erne gang i en udviklingsproces om at forny deres
kontorindretning. Arsagen var et gget behov for intern kommunikation, vidensdeling og
tveergaende samarbejde. En reduktion i udgifterne til arealer spillede en rolle, men det var
ikke den primaere arsag. | analysen af deres daveerende kontorindretning benyttede de sig
bl.a. af en metode til at registrere den faktiske udnyttelse af kontorerne. Resultatet var, at ud
af 102 medarbejdere var der maksimalt 80 til stede pa samme tid og minimum 54, med et
gennemsnit p& 64 medarbejdere. Det gav et gennemsnitligt areal pr. medarbejder pd 60 m?.
Et pilotprojekt blev sidelgbende igangsat, hvor der blev ombygget og indrettet
storrumskontorer med aktivitetsbaserede omrader. Efter pilotprojektet kunne det
konstateres, at et omrade med 60 medarbejdere havde indrettet 52 arbejdspladser pa
samme areal, hvilket resulterede i 26,5 m? pr. medarbejder (Jensen, Nielsen, & Nielsen,
2006). Det umiddelbare positive ved dette eksempel er, at der kunne reduceres i antallet af
m? pr. medarbejder. Det ma dog aldrig gd udover organisationen overordnede mulighed for
at skabe veerdi. Derfor skulle det som minimum gerne have en neutral effekt pa
medarbejdernes produktivitet. En evaluering af projektet gav da ogsa positive resultater. Det
nye arbejdsmiljg havde vaeret en gevinst for det tveergaende samarbejde og vidensdelingen.
Nogle af medarbejderne havde dog indtrykket af en reduktion i fagligheden og andre havde
indtrykket af et fald i produktiviteten for den enkelte opgavelgsning. Det malte resultatet var
til gengeeld, at den samlede produktivitet var steget (Jensen, Nielsen, & Nielsen, 2006).

Som eksemplerne ovenfor viser, kan praestationsmalinger om arealudnyttelsesgraden veere et
nyttigt redskab og det betragtes som indikator for effektiviteten af arealerne eller med andre
ord, af bygningerne. Det kan vaere med til at malrette et optimeringsforslag eller det
fremtidige planlagte arealforbrug. Bygningsudformningen har imidlertid stor indflydelse pa
effektiviteten af arealerne, hvilket brutto/netto forholdet kan veaere et udtryk for. For at skabe
en ngdvendig respekt om den ressource arealer udggr, kan en driftsorganisation benyttes sig
af intern huslejestyring, som et aktivt redskab til at holde regnskab med arealer og ikke
mindst ledige arealer. Det kan have en adfeerdsregulerende effekt pa brugerne eftersom de
belastes gkonomisk, baseret pa baggrund af deres adfeerd. (Jensen P. A., 2011).
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Ifglge the UK Higher Education Space Management Group (SMG), kan effektiv areal-
forvaltning af universiteter skabe bade malbare gkonomiske gevinster og malbare gevinster af
den faglige oplevelse for studerende og ansatte. Hertil er arealudnyttelsesgraden et strategisk
vigtigt praestationsmal i forbindelse med arealforvaltning (SMG, 2006).

| England blev der i forbindelse med projektet Space Mangament Project (SMP) udfgrt af SMG
i 2005 lavet en undersggelse blandt 140 hgjere uddannelsesinstitutioner omkring deres
handtering af arealforvaltning. Neesten 80 % af de adspurgte svarede at de indsamlede data
om arealudnyttelsesgrad. 29 % benyttede sig af intern husleje og 86 % benyttede sig af IT-
systemer til skemaplanlaeegning, herunder booking af lokaler, hvoraf 12 % bookede alle
undervisningslokaler. Der blev i undersggelsen fundet visse markante hindringer for effektiv
arealforvaltningen, hvoraf udvalgte er praesenteret nedenfor (SMG, 2005):

54 % af uddannelsesinstitutionerne udtrykte, at de brugte malsaetninger i arealforvaltningen,
hvor den mest almindelige malseetning var forbedring af arealudnyttelsesgraden. 69 %
udtrykte af de brugte key performance indicators (KPI) til at styre arealerne, hvor den mest
almindelig KPlI var arealudnyttelsesgraden. Mest almindeligt var det, at se pa
arealudnyttelsesgraden af de almene undervisningslokaler. Det var dog kun i begraenset
omfang (specificeres ikke naermere i kilden), at de malsaetninger og KPl'er sat af
uddannelsesinstitutionerne, var specifikke og malbare. Forbindelsen mellem areal-
forvaltningen og institutionernes faglige og gkonomiske planleegning var fragmenteret og
usammenhangende, hvilket var til hinder for effektiv arealforvaltning. For at opna netop det,
skulle malsaetningerne og KPl'erne veere specifikke og malbare og der skulle vaere en
sammenhang mellem dem og institutionernes overordnede planlaegning og styring (SMG,
2005).

Over 60 % af uddannelsesinstitutionerne udtrykte, at de havde de ngdvendige informationer
omkring rumstgrrelse, kapacitet, funktioner, brugere mv., for at kunne forvalte arealerne.
Men undersggelsen viste, at der hos nogle af uddannelsesinstitutionerne var visse mangler i
de indsamlede informationer, hvilket ifglge SMG betgd, at uddannelsesinstitutionerne ville fa
sveert ved at opna en effektiv arealforvaltning. Der ville med andre ord mangle et grundlag og
en forstaelse for, hvordan arealerne blev anvendt i relation til kapacitet, hvem der benyttede
sig af arealerne og hvor tit (SMG, 2005).

Af de naesten 80 % der indsamlede informationer om arealudnyttelsesgrad, udfgrte de fleste
(specificeres ikke naermere i kilden) jeevnlige undersggelser omkring arealer, hvoraf det som
tidligere naevnt var mest almindeligt, at se pa arealudnyttelsesgraden af almene
undervisningslokaler. De almene undervisningslokaler udgjorde imidlertid kun gennemsnitlig
15 % af de samlede netto arealer hos institutionerne, her er beboelsesarealer pa ikke
medregnet. Omrader som udggre stgrre andele af de samlede netto arealer hos
institutionerne, eks. kontorer, blev i mindre grad undersggt. De fleste af
uddannelsesinstitutionerne rapporterede, at de informationer de indsamlede om
arealudnyttelsesgrad, blev anvendt ifm. allokering af arealer eller overfgrt til
planlaegningssystemerne. Der var dog ingen fzelles eller systematisk metode til, at koble de
indsamlede informationer om udnyttelsesgrader til maengden og typen af de pladsbehov der
var afledt af aktiviteterne hos uddannelsesinstitutionerne. Uden denne forbindelse mener
SMG at de indsamlede informationer har begraenset anvendelse ifm. planleegning og
tilpasning af ejendommene. De indsamlede data om arealudnyttelsesgrad, blev ligeledes ikke
altid integreret i beslutninger og politikker vedrgrende arealforvaltning, hvilket SMG ogsa
anser for vaerende en hindring for effektiv arealudnyttelse. (SMG, 2005).
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1.1 Initierende problemstilling

Effektiv arealudnyttelse er mere kompliceret end som sa, fordi mennesker ikke ngdvendigvis
arbejder pa arbejdspladsen, hvilket konfrontere arealforvalterne med fundamentale
@ndringer i behov for arealer. En arbejdsplads kan ikke bare defineres som et fysisk miljg
hvor arbejde udfgres. Organisationerne er ngdt til at levere arbejdsmiljger, hvor folk kan
arbejde effektivt og fgle sig tilpas. Zndringerne i arbejdsformerne skaber nye
samarbejdsformer og samtidig et behov for at kunne tilpasse arbejdspladsen (Keller, et al.,
2013). Anvendelsen af arealer og ikke mindst maling af arealudnyttelsesgraden spiller derfor
en vigtig rolle ifm. at optimere arealer. Forud for at optimere arealer bgr der foreligge et
indgdende kendskab til arealerne og de tilhgrende behov, hvor praestationsmalinger om
arealudnyttelsesgraden kan vaere et godt redskab. Det er dog afggrende at
praestationsmalinger faktisk er malbare, at de rette data er til stede og ikke mindst at der
males pa det rigtige i den rette kontekst, saledes at handteringen af data kan forega pa en
meningsfyldt made. Sammenkoblingen af informationer om arealudnyttelsesgrad med gvrige
informationer bgr ske systematisk og metodisk, hvad enten der er til et it-system eller g,
saledes at der kan opnas et godt strategisk beslutningsgrundlag for tilpasning af arealerne.

Med udgangspunkt i de beskrevet problematikkerne undersgges det, hvordan forholdene
omkring arealforvaltning og iseer arealudnyttelsesgraden ser ud, blandt et udsnit af
universiteter i Danmark for at kunne vurdere om samme problemstillinger ggr sig gaeldende.
Derudover undersgges en virksomhed for at skabe et perspektiv pa problemstillingen, hvilket
leder frem til fglgende problemformulering:

Hvordan kan en driftsorganisation effektivt synligggre arealudnyttelsesgraden,
saledes at der kan skabes et oplyst og validt strategisk beslutningsgrundlag for
optimering af arealer?

* Hvilke data er ngdvendige og hvilke faktorer bgr overvejes for, at
arealudnyttelsesgraden bliver sa anvendelig som mulig i et beslutningsgrundlag?

Med effektiv synligggrelse skal forstds, hvordan arealudnyttelsesgraden (AUG) kan males
bade pa de rigtige arealer og pa en effektiv made mht. ressourceforbrug. Hvad rigtige arealer
er, vil vaere op til den enkelte organisation at bestemme, men i situationen hvor der blev malt
pd et areal der udgjorde 15 % af et samlet nettoareal, kan det diskuteres hvor repraesentativt
deter.

Formalet med specialet er at skabe basis for, at en driftsorganisation kan prasentere
bedre beslutningsgrundlag for ledelsen i en organisation, der gnsker at optimere arealer ifm.
aktuelle eller fremtidige behov. Det er saledes ikke specialets mal at komme med forslag til
optimering af arealer.
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Afgransning

For at malrette Igsningsforslaget, afgreenses omfanget af problemformuleringens virkefelt.
Det betyder at der afgreenses til organisationer hvor der foregar kontorarbejde og
undervisningsarbejde. Dette eksludere produktions-, lager og stgrre depotarealer. Med andre
ord er der fokus pa arealer hvor mennesket er den primare produktionskilde og hvor
produktet er viden. Der afgraenses yderligere til organisationer der selv forvalter deres
arealer, hvorved udlejningsvirksomheder og ejendomsadministratorer fraveelges. Arsagen er,
at forfatteren ser et meget begraenset eller intet incitament hos den type af virksomheder til,
at optimer arealudnyttelsen af de arealer de udlejer.

De indledende tanker der er gjort ifm. at malrette dette speciale, tager sit udgangspunkt i, at
der i litteraturen er flere eksempler pa, at arealer ikke er optimalt udnyttet. Darligt udnyttede
arealer kan pavirke en organisation negativt, som det bl.a. er beskrevet i indledningen. Med
dette problem i mente, udarbejdede forfatteren en arsags- og virkningsmatrix ud fra Logical
Framework Approach. Det er en metode der ligger op til en grundig problem- og malanalyse
fer der udvikles pa lgsningsmulighederne. Lgsningen bliver opfattet som en afledt effekt af
den grundige analyse. Figuren nedenfor viser de indledende tanker omkring problemet ved
darligt udnyttede arealer i en organisation.
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Figur 1: Problemtrae
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Figur 2: Maltrae

LFA matrixen har hjulpet til at malrette fokusset i det indledende arbejde. Gennem yderligere
grundige litteraturstudier er forfatteren blevet opmaerksom pa, at omfanget af faktorer der
pavirker arealudnyttelsen i organisationer er for stort til at alt kan afdaekkes i dette speciale.

Derfor skal effektivt synligggrelse af arealudnyttelsesgraden ses i forhold til de data der kan
indsamles om arealudnyttelse og ikke hvorfor et areal udnyttes eller anvendes som det ggr.
Der vil hovedsageligt blive fokuseret pa at undersgge hvordan arealudnyttelsesgraden kan
synligggres, og ikke hvordan det efterfglgende fortolkes og bearbejdes af beslutningstagere.
Det vil blive beskrevet hvilke faktorer bgr overvejes for, at arealudnyttelsesgraden bliver sa
anvendelig som mulig i et beslutningsgrundlag, hvilket f.eks. kunne indbefatte typer af arealer

der males pa.

Som det i indledningen er beskrevet, skal FM bidrage med merveerdi til virksomhederne og
tilpasningen af de fysiske rammer kan indga som et strategisk redskab. Derfor vil gennem hele
specialet veere et strategisk udgangspunkt, hvilket kommer til udtryk ved et gennemgaende
fokus pa Balanced Scorecard, som bekrives naermere i afsnit 4.2.
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Metode

Dette afsnit har til hensigt, at praesentere metoderne der er anvendt i forbindelse med
udforskningen af problemformuleringen. Fgrst beskrives de anvendte metoder til
dataindsamling, hvor der fokuseres pa til to tilgange, hhv. litteraturstudie og empiriske
undersggelser. De vurderes kritisk i forhold til deres palidelighed og validitet. Efterfglgende
beskrives de anvendte metoder til strukturering og bearbejdning af de indsamlede data.
Afslutningsvis gives nogle metodiske overvejelser for udarbejdelsen af Igsningsforsalget.

Specialets struktur er opbygget saledes, at emnet indledningsvis beskrives i en
samfundsmaessig og faglig kontekst, hvorefter det problematiseres og der opstilles en
problemformulering. Det teoretiske grundlag skal belyse relevante forudsaetninger og
virkninger der er forbundet med arealudnyttelsesgraden, samt give en forstaelse for digitale
muligheder indenfor dataindsamling af arealudnyttelsesgraden. | analysen bliver de
nuveerende arbejdsgange og processer ifm. arealforvaltning i 3 organisationer belyst med
henblik pa, at identificere problemer, bekymringer, krav og nggleelementer i det praktiske
arbejde som der skal tages hgjde for i udarbejdelsen af Igsningsforslaget. En efterfglgende
sammenstilling af det teoretiske grundlag og analysen, skal give et overblik over mulige
Igsninger der kan vaere behjxlpelig i besvarelsen af problemformuleringen og samtidig skabe
en forstaelse for evt. forbehold eller relevante overvejelser. | I@sningsforslaget beskrives den
lgsning som anses for bedst at kunne imgdekomme problemformuleringen. Herefter
beskrives overvejelser omkring forudsaetninger og konsekvenser ved implementeringen af
lgsningsforslaget i en organisation.

3.1 Metoder til dataindsamling

Til dataindsamlingen er der valgt to metodiske tilgange hhv. litteraturstudie og empiriske
undersggelser. Begrundelsen for at benytte disse to tilgange er for, at undersgge emnet
inden for et bredt forskningsbaseret perspektiv og et mere specifikt og praktisk perspektiv i
konkrete organisationer. Dataindsamlingen kan opdeles jf. nedenstaende figur, hvor de
empiriske undersggelser er primaere data og litteraturstudiet er sekundzaere data.

Metoder til dataindsamling
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Figur 3: Metoder til dataindsamling. Kilde: (Dahms, 2012)
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3.1.1 Litteraturstudie - Sekundare data

Sekundezere data vil sige, at det er data der allerede er indsamlet for at afdeekke et andet
problemomrade. Fordelene ved at anvende denne datatype er, at de er hurtige at indsamle,
let tilgeengelige og kan veere med til at kaste lyse over komplicerede problemstillinger.
Ulemperne kan veaere, at de netop er indsamlet til et andet formal og kan forekomme
upraecise ift. det konkrete formal (Dahms, 2012). Den anvendte litteratur til denne rapport
basere sig dels pa sekundzere interne data, som hovedsageligt anvendes i analysen og dels pa
sekundzere eksterne data, som hovedsageligt anvendes i det teoretiske grundlag. Derudover
er der anvendt fagrelevante videnskabeligt litteratur.

3.1.2 Empiriske undersggelser - Primare data

Primaere data vil sige, at det er data der er indsamlet gennem egne feltundersggelser for, at
belyse et konkret problemomrade. Det anvendes i situationer, hvor sekundaere data ikke kan
belyse problemomradet pa tilstraekkelig vis. Fordelene ved de primaere datakilder er, at de er
indsamlet til det konkrete formal og dermed er praecise. Ulemperne kan vare, at de er
tidkreevende at indsamle og at den undersggende part skal have kendskab til specielle
indsamlingsteknikker. Primzere kvalitative data anvendes i situationer, hvor der gnskes mere
dybdegaende viden om et omrade. Primaere kvantitative data anvendes i situationer, hvor
omfanget af et omrade @gnskes belyst (Dahms, 2012). De empiriske undersggelser i denne
rapport basere sig pa primaere kvalitative interviews af den arsag, at der gnskes dybdegaende
viden om hvordan arealforvaltning styres i udvalgte organisationer i Danmark, for at
synligggre evt. problemomrader.

De kvalitative interviews er udformet som semistrukturerede interviews med det formal, at
have en fast ramme for interviewets emne og retning, hvilket er med til at give en vis
sikkerhed for at de relevante omrader belyses. Der leegges op til en hvis abenhed i at ga
udenfor spgrgsmalene ift. interviewguiden, hvis det viser sig relevant. Dette opfordre til en
dynamisk tovejskommunikation som dog stiller store krav til interviewerens evner til at holde
interviewet pa sporet. Respondentens besvarelser i interviewet er et udtryk for en subjektiv
opfattelse af verden, hvilket skal tages med i betragtning i den efterfglgende analyse.

3.1.3 Valg af organisationer
Udveelgelsen af organisationer til interviews, basere sig pa en raekke kriterier der skal sikre et
bredt funderet kendskab til emnet. Kriterierne er som fglger:

e Der ¢nskes et syn pa arealforvaltning i Danmark indenfor kontor- og
undervisningsfaciliteter.

* Organisationens skal selv sta for arealforvaltningen enten gennem en direkte
tilknyttet FM organisation eller gennem en separat FM organisation der udelukkende
faciliteter moderorganisationen.

e FM organisationen skal forvalte et stgrre antal m? for at der kan drages
repraesentative konklusioner.

Pa baggrund af ovenstaende er der udfgrt semistrukturerede interviews med fglgende
organisationer - (titel pa den interviewede):

* Aalborg Universitet - Fysisk og gkonomisk planleegger
* DTU - Space Manager
* Coloplast — Building Technician & Maintenance Manager
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3.1.4 Gyldighed, palidelighed og kildekritik
Idet forfatteren benytter sig af empiriske undersggelser er der to forhold der skal tages i
betragtning, gyldighed og palidelighed. Gyldigheden karakteriserer relevansen af det der
undersgges, forstaet saledes om der males pa det der gnskes. Palideligheden karakteriserer
hvorvidt det der undersgges, undersgges pa en sadan made at det kan gentages. For at sikre
en hgj gyldighed og palidelighed af de empiriske undersggelser bgr fglgende forudszetninger
vaere opfyldt (Dahms, 2012):

Forudseetninger Bemaerkninger

Omhyggelig  udarbejdelse  af | Vurderes opfyldt ved at udforme spgrgsmal pa baggrund af emner

interviewguide i overensstem- | der relatere sig til problemomradet samt ved, at vurdere
melse med problemformulering- | udformningen af spgrgsmal pa baggrund af metoder beskrevet i
en. litteraturen om kvantitativ dataindsamling af (Jensen M. K.,

1991). Interviewguiden er Igbende blevet evalueret med
interviewene ift. evt. omformulering af spgrgsmal.

Systematisk og metodisk data- | Vurderes opfyldt ved, at anvende samme interviewguide og
indsamling samme metode som udgangspunkt for alle interviews.

Gennemskuelighed i dataindsam- | Vurderes opfyldt ved at transskriberer og fremlaegge alle
ling interviews sammen med denne rapport. De interviewede er
beskrevet med navn, arbejdstitel og virksomhed bade i rapporten
og i transskriptionerne saledes at de kan findes igen.

Synligggre pramisser for | Vurderes opfyldt i naeste afsnit, Metoder til strukturering og
bearbejdning af data bearbejdning af data.
Beskrive anvendte metoder Vurderes opfyldt ved metodeafsnittet.

Der er situationer hvor den kvalitative dataindsamling, i form af interviews, er sarbar overfor
palidelighedsproblemer. | modsaetning til kvantitativ dataindsamling som kan opna en hgj
grad af palidelighed gennem standardisering, sa er der en risiko for at kvalitative interviews
bliver udfgrt forskelligt og dermed afskeeres muligheden for at vurdere den samlede
palidelighed. Til gengzeld er det muligt i stille opfglgende spgrgsmal ved kvalitative interviews,
hvorfor det kan sikres at der males pa det der gnskes og dermed opnas en hgj gyldighed.
Denne mulighed finde ikke for kvantitativ dataindsamling (Jensen M. K., 1991).

Som neevnt ovenfor leegges der op til en vis dbenhed i, at gd udenfor spgrgsmalene ift.
interviewguiden. Det kan vurderes som en potentiel risiko for at mindske palideligheden af
interviewene. Til gengeeld vurderes det, at transskriptionerne og fremlaeggelsen af
interviewene skaber en palidelighed, da det vil vaere muligt at genfinde alle spgrgsmal og
udtalelser, saledes at en gentagelse af interviewene vil kunne forekomme.

Hvad angar litteraturstudiet er det vigtigt at forholde sig kritisk til de litteraere kilder saledes,
at fejlmuligheder undgas. Det vurderes opfyldt ud fra fglgende overvejelser:

* Forfatterens faglige troveerdighed
* Kildens relevans for problemet

* Kildens aktualitet

* Kildens sammenlignelighed

| situationer hvor der i litteraturen refereres til tidligere kilder, forsgges den oprindelig kilde til
hver en tid fremskaffet. Handbgger vurderes at have en hgj objektivitet, da de ofte har flere
bidragsydere og er bedgmt af en redaktgr inden udgivelsen. Artikler offentliggjort i
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tidsskrifter er som ofte vurderet inden publicering, hvorfor objektiviteten ligeledes anses for
vaerende hgj.

3.2 Metodiske overvejelser til strukturering og bearbejdning af data
Til strukturering og bearbejdning af den indsamlede data anvendes udvalgte principper fra
Contextual Design. Contextual Design er en struktureret- og brugercentreret designproces og
en metode til indsamling af data om brugere i deres egen kontekst. Det anvendes til at
fortolke og konsolidere data pa struktureret vis, og udarbejde prototyper, produkter eller
servicekoncepter, samt iterativt at forbedre disse gennem tests med brugerne. De udvalgte
principper der findes relevante for denne del af rapport er:

Arbejdsmodeller: anvendes til at indfange strukturere i arbejdsprocesser som normalt ikke
indfanges ved selve interviewet. Det er med til at opbygge en visuel forstaelse af forskellige
forhold omkring den interviewede. Af modeller vil der findes relevante for denne rapport er:

* Flowmodeller, som er med til at indfange kommunikation og koordinering mellem
dem der udfgre arbejdet.

Konsolidering: Den indsamlede data struktureres i forskellige kategorier i et
affinitydiagram, for samlet set at kunne anskue alle udtalelser om ét bestemt emne. Pa
baggrund af affinitydiagrammerne udveelges en raekke fokusomrader der gnskes at arbejde
videre med i den efterfglgende vision for I@sningsforslag. Fokusomraderne seettes i forhold til
Balanced Scorecardets strategiske emner.

Vision for Igsningsforslag: Pa baggrund af de konsoliderede data udarbejdes der visioner
for lIgsningsforslag af de nuveerende processer og stukturer. Uden at teenke pa
begraensninger, beskrives ideer og lgsninger der vurderes at kunne Igse de fundende
problemer og besvare problemformuleringen. Mere konkret udarbejdes der modeller som
skal illustrere ideerne om de nye processer og stukturer. Efterfglgende evalueres der pa
visionerne, hvor fordele og ulemper beskrives.

3.3 Metodiske overvejelser til lgsningsforslag
Til sammenstillingen af det teoretiske grundlag og analysen samt til Igsningsforslaget
anvendes fglgende udvalgte principper fra Contextual Design:

Storyboards: Det system og den struktur, beskrevet i visionen for Igsningsforslaget, som
anses for vaerende mest vaerdiskabende, bearbejdes mere dybdegaende i storyboards som er
lgsningsforslaget. Det indebaerer en dybere og mere detaljeret beskrivelse af konceptet.

Slutteligt beskrives overvejelser omkring implementering af det nye system i en organisation.

3.4 Metodiske overvejelser til forbedringer af specialet

Det er forfatterens opfattelse at udarbejdelse af en prototype af Igsningen, samt test i et
brugermiljg, vil kunne bidrage positivt til en dybdegaende vurdering af fordele og ulemper
ved Igsningen. Det har dog ikke vaeret muligt.
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I I . Teoretisk grundlag

| det teoretiske grundlag ggres der i afsnit 4 rede for de strategiske og gkonomiske
overvejelser, der har betydning for en organisation som selv forvalter sine arealer. Her
beskrives Balanced Scorecardet og hvordan det som et strategisk vaerktgj kan hjelpe en FM
organisation ifm. strategiske overvejelser. Fordi arealer repraesentere gkonomiske veerdier
og/eller omkostninger beskrives ogsd de gkonomiske perspektiver der bgr tage i betragtning.
| afsnit 5 gennemgas relevante definitioner indenfor emnet arealforvaltning herunder
beregningsmetoder og overvejelser til udregning af arealudnyttelsesgraden. Dertil gives en
beskrivelse af begrebet arealer fra forskellige synsvinkler som summeres op med forfatterens
overvejelser om disse. Det er essentielt at laeseren far den rette og af forfatteren tilsigtede
forstaelse af de forskellige begreber der anvendes i rapporten, saledes at laeseren kan skabe
sig et helhedsorienteret indtryk. Faktorer med betydning for arealudnyttelsesgraden
beskrives af afsnit 6. Her omtales faktorer der bgr tages hgjde for ifm. at male og udregne
arealudnyttelsesgraden og der ggres overvejelser om hvornar et areal er godt udnyttet og om
det kan svare sig at optimere. Ligeledes omtales nogle af de konsekvenser der kan vaere
afledt af, at optimere et areal hvor mennesker opholder sig. Afsnittet skal veere med til at give
laeseren en grundlaeggende forstaelse for begrundelsen af valg og fravalg til Igsningsforslaget,
samt at der kan vaere konsekvenser ved at optimere arealer til trods for, at det ikke er
fokusset for specialet. | afsnit 7 gives en principiel beskrivelse af de teknologiske veerktgjer
der kan benyttes ifm. synligggrelsen af arealudnyttelsesgraden. Det skal give et overordnede
indblik i de muligheder er og de forudsetninger der skal tages mht. digitale
lgsningsmuligheder. Kapitlet afsluttes med en opsummering i afsnit 8.

Strategiske og skonomiske overvejelser

Arealer er en omkostningsfuld og for mange organisationer ogsa en knap ressource, der er
med til at understgtte afggrende funktioner i virksomhederne. Pa trods af at ressourcen kan
vaere knap er det kun, ifglge (Jensen P. A., 2011), i begreenset omfang at der holdes regnskab
med den. Strategisk planlaegning og langsigtet tilpasning af ejendomsportefgljen er derfor en
vaesentlig opgave for en FM organisation for, at sikre at virksomhedens fysiske rammer er i
overensstemmelse med virksomhedens behov, bade kvalitets- og pladsmaessigt (Jensen P. A.,
2011).

4.1 Den strategiske baggrund

FM strategien bgr have en teet relation til virksomhedens overordnede strategiplan af den
arsag, at den strategiske disciplin indenfor FM indebaerer handtering og udvikling af
ejendomme og lokaleforhold. En ejendomsstrategi skal dermed stemme overens med
virksomhedens overordnede strategi og understgtte dens kerneforretning, samt give plads til
at virksomheden kan udvikle sig. Arealforvaltning hgre ind under den strategiske planlaegning,
men kan betragtes som en taktisk opgave med det formal, at sikre en Igbende optimal
tilpasningen mellem organisationens arbejdsprocesser og de arealer der disponeres over.
Opgaverne pa de forskellige niveauer inden for FM er illustreret pa nedenstdende figur.
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Inddelingen er udarbejdet af DFM-Benchmarking og har til formal at skabe en struktur for
benchmarking af nggletal. Benchmarking uddybes senere i afsnittet.

Operationelle funktioner

Taktiske funktioner

Ejendomsdrift

Renhold, indvendig

Space management

Ombygning og indretning

Strategiske funktioner

Portefglje planlaegning

Behovsanalyse og policy’s

Vagt, sikkerhed og Planlzegning af Kontrakter for service
portservice operationelle funktioner
Praestationsstyring, eks.
Cartering Ledelse og administration SLA
Kontorstgtte

Figur 4: Funktionsopdeling af FM til brug for benchmarking. Kilde (DFM-
Benchmarking, 2013)

For de fleste organisationer er de til radighed vaerende arealer en knap ressource, som udggr
en betragtelig gkonomisk veerdi og omkostning for organisationen. Arealforvaltning er saledes
den opgave der skal sikre den mest effektive udnyttelse af de arealerne , sa organisationen
far mest mulig veerdi for pengene (Jensen P. A., 2011). Den konstante udvikling inden for
byggeri og teknologi, samt integrationen her imellem, ggr det ngdvendigt for de ansvarlige
ledere af ejendomsportefgljerne, at levere mere veerdi for pengene gennem gget operationel
effektivitet og forbedrede finansielle og miljgmaessige praestationer for, at overleve i den
global konkurrence (IBM Corporation , 2011).

Det er relativt sjeeldent at organisationer skal treeffe store ejendomsmaessige beslutninger,
det er hovedsageligt i situationer, hvor der skal treeffes afggrelser om opfgrelse af nye
ejendomme, kgb eller slag af ejendomme samt ved handtering af stgrre lejemal. | situationer
som disse er strategien af afggrende betydning af den arsag, at beslutningerne har
vidtraekkende konsekvenser for virksomheden. Hvorvidt beslutningerne er af strategisk
betydning kan karakteriseres ud fra, om konsekvenserne er omfangsrige, alvorlige, langvarige
og om beslutningerne involverer mange interessenter, samt om Igsningen kan skabe
preecedens. Pa trods af de strategiske betydninger og gkonomiske bindinger der kan knytte
sig hertil, er det ikke altid ensbetydende med at den gverste ledelse skal underrettes. Dette
kan betragtes som et generisk strategiomrade, hvilket betyder at det er noget der har
vaesentlig betydning for virksomhedens langsigtede planer, men ikke ngdvendigvis behgver
supervision af den gverste ledelse. Modsaetningen hertil er aktuelle strategiomrader, hvor der
grundet en speciel udvikling internt eller eksternt, er et konkret behov for at fglge udviklingen
teet og tage kritiske beslutninger der har afggrende betydning for virksomhedens langsigtede
interesser (Jensen P. A., 2011). Pa nedenstdende figur er der vist et eksempel pa indholdet
for hhv. en virksomheds og en FM organisations strategi og samspillet her i mellem.
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Figur 5: Elementer i virksomheds- og ejendomsstrategi. Kilde (Jensen P. A.,

Samspillet mellem en organisation og dens FM afdeling kan variere meget, hvilket ogsa
pavirker planlaegningen af de strategiske omrader. Pa figuren nedenfor er der illustreret 4
niveauer af samspil mellem planleegningen af de strategiske omrader indenfor hhv.
kerneforretningen og FM.

Integreret strategisk FM:
En integreret sammenhaeng med Igbende

Kerneforretning

dynamisk dialog bade formel og uformel.

Proaktiv strategisk FM:
En gensidig udveksling af informationer og Kerneforretning <€ > FM
parallel planlaegning.
A
Reaktiv strategisk FM: >
En sammenhang hvor FM reaktivt handler pa Kerneforretning P FM
-,
virksomhedens strategiske aktiviteter.
R
Passiv strategisk FM:
1 L
FM levere Igbende support, men inddrages ikke i Kot ey € M
Gy

den strategiske planlaegning hos virksomheden.

Figur 6: Sammenhang mellem virksomhed og FM. Kilde (Jensen P. A.,

For at kunne vurdere om den valgte strategi er den rette og om arealforvaltningen udfgres
effektivt, kan det vaere ngdvendigt at seette mal indenfor forskellige forretningsmaessige
omrader. Her er Balanced Scorecardet et anvendeligt redskab.

4.2 Balanced Scorecard og prastationsmalinger

Som beslutningsgrund for forbedringer i en organisation, kan benchmarking vaere et
anvendeligt redskab. Gennem systematiske sammenligninger med lignende organisationer,
opbygges et billede af hvor godt eller darligt organisationen preaesterer. Ved benchmarking
tilstraebes det, at male sig op imod den bedst praesterende organisation i branchen, som
anses for at udgve best practice. Praestationsmalinger danner dermed en baggrund for at
forbedre omrader i organisationen. Best practice seettes ofte i forbindelse med gkonomisk
billigste praestation, hvilket dog ikke ngdvendigvis behgves at veere geeldende. Det er mindst
lige sa vigtigt, at se pa sammenhangen mellem pris og kvalitet.
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Kvantitative data i form af finansielle praestationer kan veaere hensigtsmaessige ifm.
benchmarking, da de som ofte er lettere at tilga og forholde sig til i forhold til kvalitativ data.
Til gengeeld kan data om finansielle praestationer ikke fortazlle alt. Sammenligning af
praestationer kan overordnet set opdeles i resultat- og procesbenchmarking, hvor den
resultatorienterede henvender sig til de fgromtalte kvantitative data. Procesbenchmarking
henvender sig til arbejdsprocesser og metoder og kan bade indbefatte kvantitativ og kvalitativ
benchmarking (Jensen P. A., 2011).

Ud fra et klassisk ledelsesperspektiv er der behov for at vurdere — eks. en persons eller en
afdelings — praestationer og resultater for, at kunne guide en senere beslutningsproces.
Preestationer og resultater i en FM organisation kan vurderes i relation til dens bidrag, eller
mangel pa samme, til hovedorganisationen og dens niveau af support til de forskellige
forretningsomrader. For nogle organisationer er der en uoverensstemmelse mellem de
praestationsindikatorer der fortraekkes af FM industrien, (som har en tendens til at vaere
kvantitative sammenligninger af det bygningsmaessige aspekt af FM) — og de
praestationsindikatorer kerneforretningen er interesseret i (som har en tendens til at fokusere
mere pa det forretningsmaessige resultat). Hos organisationer har der traditionelt set vaere
fokus pa, at male ejendommes ydeevne alene pa baggrund af finansielle indikatorer og der
har veeret en tendens til at fokusere pa enhedsomkostninger. Dette har formodentlig vaeret
tilstraekkeligt ferhen, men i nyere tid er der skabt en felles konsensus om, at de finansielle
indikatorer alene, ikke er et tilstreekkeligt billede af konkurrencedygtigheden og ikke kan
anvendes som et retvisende billede for fremtidige ejendomme. Resultat- og procesmalinger
af ejendomme, bgr derfor have en relation til hovedindikatorer indenfor kerneforretningen.
Dette kunne komme til udtryk ved at der males pa hvor godt en ejendom eller et bestemt
areal understgtter organisationens kerneydelser. Praestationsmalesystemet anvendt i FM bgr
dermed afspejle de forskellige interessenters magt i organisationen samt afspejle en balance
af de forskellige mal ledelsen saetter og ikke kun fokusere pd det finansielle (Amaratunga ,
Baldry, & Sarshar, 2000).

Ved at have fokus pa bade resultat- og procesmalingsdata, samt optimeret
arealarealanvendelse, kan en FM organisation effektivisere sine interne processer der i sidste
ende er med til at stgtte op om organisationens overordnede mal, der af (Bukh & Bang,
2004) defineres ud fra antagelsen at:

”..det er virksomhedens overordnede mal at skabe veerdi pa langt sigt, og at

kortsigtede finansielle betragtninger derfor skal suppleres af andre hensyn.”
(Bukh & Bang, 2004)

De hensyn der skal supplere de kortsigtede finansielle betragtninger er informationer om
forhold, der kan skabe en vaerdiforggelse hos virksomheden pa lang sigt. Disse andre hensyn
er identificeret af (Kaplan & Norton, 1992) i konceptet Balanced Scorecard (BSC), som 3
perspektiver:  kundeperspektivet, det interne procesperspektiv. og leerings- &
vaekstperspektivet. Sammen med de finansielle betragtninger udger de i alt 4 perspektiver.
Arsagen til at finansielle betragtninger, om eksempelvis afkastningsgrad (Return On
Investment) eller indtjening pr. aktie, skal suppleres af andre hensyn er, at de i sig selv kan
give falske indikationer om hvor forretningen bevaeger sig hen. Enkeltstdende
praestationsmalinger kan dermed ikke rette fokus pa de kritiske forretningsomrader og derfor
er der behov for et balanceret fokus pa bade de finansielle omrader og de operationelle
omrader. BSC fokuserer pa at der skal settes fa, konkrete og malbare mal inden for de 4
perspektiver. Saledes er BSC med til at minimere en overflod af informationer om
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forretningsmaessige mal og ved at have et balanceret fokus, kan suboptimering i de forskellige
afdelinger undgas, fordi ledelsen tvinges til overveje alle vigtige operationelle mal. Pa den
made kan det fastslas om forbedringer et sted sker pa bekostning af noget et andet sted.
(Kaplan & Norton, 1992).

Det finansielle perspektiv
Hvordan ser vores
aktionzerer pa os?

Kundeperspektivet

Hvordan ser St rategi

kunderne pa os?

p i
Laerings- &
vaekstperspektivet

Kan vi opretholde
innovation, eendringer og
fornyelse?
hS

Figur 7: De 4 perspektiver i Balanced Scorecard. Kilde: (Kaplan & Norton, 1992)

Det interne
procesperspektiv

Hvilke processer er
centrale?

BSC bestar af 2 hovedelementer, et strategikort med de 4 perspektiver og et scorecard hvor
bl.a. mal og malemetoder beskrives, se nedenstaende figur. De 4 perspektiver tager
udgangspunkt i strategien og er med til at konkretiserer selve strategien. Ud fra
perspektiverne kan der, i relation til strategien, identificeres praestationsmal der bade
afspejler de kortsigtede finansielle betragtninger og de langsigtede operationelle forhold der
har betydning for den finansielle praestation og pa den made skabe balance. | forbindelse
med strategikortlaeegningen skal organisationen overveje spgrgsmalene vist i ovenstaende
figur under hvert perspektiv. Ud fra BSC princippet fastleegges det, hvordan forskellige
praestationsmal pavirker hinanden i et arsag-virkningsforhold og pa den made opnas en
relation mellem preaestationsindikatorer og kerneforretningen. Disse relationer kan betragtes
som strategiske hypoteser om sammenhangen i organisationen samt ledelsens syn herpa.
Formalet med anvendelsen af BSC, set ud fra en kommunikationsvinklen, er bl.a., at skabe en
feelles strategisk forstaelse pa ledelsesplan som kan kommunikeres ud til den resterende
organisation (Bukh & Bang, 2004).

Pa figuren nedenfor er arsag-virkningsforholdet mellem forskellige strategiske temaer for
praestationsmalinger illustreret i strategikortet og deres sammenhang til scorecardet.
Udarbejdelsen af strategikortet starter med et fokus pa de forskellige kritiske succesfaktorer
indenfor de ikke-finansielle perspektiver, som ledelsen tror vil have positiv indvirkning pa det
finansielle perspektiv. | scorecardet beskrives de konkrete praestationsmalinger i relation til
mal, malestok, malsaetning og handlingsplanen (Bukh & Bang, 2004). Et eksempel pa dette
kunne veaere, at der under det interne procesperspektiv identificeres praestationsmal omkring
arealudnyttelsen. Madlet kunne veere at optimere AUG. Malestokken vil veere i %.
Malszaetningen kunne f.eks. veere "med 20 %” eller "til 80 %” og handlingsplanen fortaller
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hvordan organisationen vil opna malsaetningen. ldeelt set bgr scorecardet bade indeholde
nggletal om resultatmalinger (lagging indicators) og nggletal om procesmalinger (leading
indicators). Pa den made vises ikke kun resultatet, men ogsa processen for resultatet i et
arsags-virkningsforhold (Bukh & Bang, 2004). Et eksempel pd samfundsrelaterede
resultatmalinger (lagging indicators) og procesmalinger (leading indicators) er
arbejdslgshedstal i byggebranchen kontra godkendte byggetilladelse. Arbejdslgshedstallene
kan forteelle noget om hvordan det star til nu og her, mens antallet af godkendte
byggetilladelse kan fortaelle om den fremtid der er i vente.

Strategikort Scorecard
<& &
o\ (}6{' \9\(\ O:,’Q
@’b "'b\e .,\‘;g/ é\o
N S

[ Finansielt resultatet j
Det finansielle

perspektiv ? ) ? .
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Figur 8: Strategikort og scorecard med inspiration fra (Bukh & Bang, 2004) (Kaplan & Norton, 1992)

For at forsta hvordan praestationsmal identificeres inden for de 4 perspektiver, ses der
naeremere pa betydningen af de 4 perspektiver.

Det finansielle perspektiv: Hvordan ser vores aktionaerer pa os?

“Nar det endelige mal er en forbedring af bundlinjen, bliver opbygningen af det
finansielle perspektiv i princippet ganske simpelt, da en virksomhed basalt set kun
kan tjene flere penge pa to mader. Enten ved at sxlge mere eller ved at forbruge
mindre — gge indtjeningen eller reducere omkostninger.” (Bukh & Bang, 2004)

De mal der seettes i dette perspektiv indikerer hvorvidt organisationens strategi i sidste ende
er med til at skabe forbedrede resultater. Praestationsmal i dette perspektiv vil saledes bygge
pa gget indtjening eller reducering af omkostninger. En gget indtjening fokuserer pa veekst
gennem nye forretningsomrader mens en reducering af omkostningerne fokuserer pa at
udnytte organisationens aktiver bedst muligt (Bukh & Bang, 2004).

Kundeperspektivet: Hvordan ser kunderne pa os?

“For at kunne gge omsatning og indtjening i virksomheden er det ngdvendigt at have
fokus pa de rette kunder og at kunne tilbyde dem det produkt og/eller den
serviceydelse, som de efterspgrger.” (Bukh & Bang, 2004)
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Malene for dette perspektiv er saledes baseret pa en markedssegmentering og en forstaelse
af de parametre der har betydning for kundens kgbeadferd. Dette kan males gennem
tilfredshedsundersggelser, udviklingen i kundetilgangen eller afgangen, samt ved at fglge op
pa markedsandele. Derudover indebaerer kundeperspektivet ogsa en identifikation af
organisationens position pa markedet ift. det sakaldte veerditiloud. Veerditilouddet beskriver
den strategi organisationen har lagt i relation til sine kunder for, at kunne tilbyde dem en
unik sammensaetningen af produkt, pris, service og image der kan udkonkurrere
konkurrenterne (Bukh & Bang, 2004).

Det interne procesperspektiv: Hvilke processer er centrale?

”De interne processer er centrale for virksomhedens strategi pa to afggrende punkter
(Kaplan & Norton, 2004 s.43):

* De producerer og leverer det valgte veerditilbud til kunderne
* De forbedrer produktivitetsprocesserne og reducerer derved omkostninger som

foreskrevet i produktivitetsstrategien i det finansielle perspektiv.”
(Bukh & Bang, 2004)

Preaestationsmalene for dette perspektiv kraever en raekke strategiske beslutninger om hvilke
aktiviteter der har betydning for at kunne skabe resultater i de to foregaende perspektiver.
Arbejdet med strategikortleegningen handler ikke kun om resultater, men ogsa om de
aktiviteter der skal sikre at resultaternes opnas. Saledes vil malinger i dette perspektiv
hovedsageligt relatere sig til de processer der understgtter kundestrategien og det
veerditilbud der konkurreres pa. Pa den made tilpasses de interne processer til de aktiviteter
der er afggrende ift. kunderne (Bukh & Bang, 2004).

Leerings- og vakstperspektivet: Kan vi opretholde innovation, eendringer og fornyelse?

Virksomheden kan have en nok sa sammenhangende og veludtaenkt strategi men
det vil aldrig blive en succes, hvis ikke den har de rigtige kompetencer til radighed i
form af de rigtige medarbejdere, den rigtige teknologi og den rigtige kultur, idet det
er medarbejderne, der skal effektuere strategien. (Bukh & Bang, 2004)

Leerings- og veekstperspektivet handler i bred forstand om de vidensressourcer som
organisationen besidder. | perspektivet saettes der praestationsmal ift. organisationens evne
til at komme op med nye produkter og serviceydelser, eller skabe en @gget veerdi hos
kunderne gennem innovation, fornyelse og tilpasning nu og i fremtiden (Bukh & Bang,
2004).

4.2.1 SMG’s syn pa Balanced Scorecard

| takt med undersggelsen af de hgjere uddannelsesinstitutioner i England fandt SMG, at AUG
skal ses i en bred kontekst for, at kunne skabe balance mellem forskellige interesser og
konkurrerende behov hos institutionerne. Det er interesser og behov der er i teet relation til
arealer og som samtidig kan veaere arsagen til at en optimering af AUG kan vaere besveerligt at
opna. | et forsgg pa at integrere AUG i den strategiske planlaegning og samtidig skabe en bred
balanceret sammenhaeng mellem de forskellige interesser og konkurrerende behov,
identificerede SMG nogle fokusomrader, relateret til arealforvaltning, for hver af de 4
perspektiver i BSC, som ses pa figuren nedenfor (SMG, 2006).

24



Arealudnyttelsesgrad i Facility Management IIl. Teoretisk grundlag
- Et optimeret strategisk beslutningsgrundlag

Det finansielle perspektiv
Veerdi for pengene
Indteegtsgrundlag
Ejendom der er rad til
Ombkostninger ved arealanvendelse
Intern husleje

Kundeperspektivet
De studerendes perspektiv
Tiltreekke/beholde medarbejdere
Kommerciel aktivitet
Godt forvaltede arealer
Balance mellem tilgengelige arealer og fremtidige
forventninger/behov

‘oo
()
=
©
=
= 0
o wn
SC
© 2
=
v v
=
@
oo
e
®)

Det interne procesperspektiv
Stgtte fra ledelsen
Dataindsamling
Analyser
Integration af strategien
Kommunikation
Lokalebooking
Allokering af arealer

Ejendomsstrategi
Space Management plan
Faktiske- og estimerede mal for AUG

Leerings- & vaekstperspektivet
Fremtidsscenarier for uddannelsesinstitutionerne
Zndringer i undervisnings- & laeringsmetoderne

Holdningsskifte
Nye arealforvaltningsmetoder

Figur 9: De 4 perspektiver fra BSC med SMG's identificerede fokusomrader. Kilde: (SMG, 2006)

Hos SMG anses AUG som et strategisk vigtigt preaestationsmalepunkt inden for
arealforvaltning (SMG, 2006). Deres fokusomrader for de 4 perspektiver i BSC vil blive
inddraget i kapitlet Analyse.

Arealer hgre ind under det interne procesperspektiv, fordi arealer er en del af det veerditilbud
kunderne far og fordi det er en af de interne ressourcer, der er med til at understptte
kerneforretningen samt kundestrategien. For bedre at kunne imgdekomme kunderne og
understgtte kerneforretningen, kan organisationen forsgge at optimere pa arealanvendelsen.
Her kommer de “strategiske beslutninger om hvilke aktiviteter (arealer i denne forbindelse)
der har betydning for, at kunne skabe resultater i de to foregaende perspektiver” ind i
billedet. For at kunne udfgre en malrettet og effektiv arealoptimering, kraever det et
kendskab til hvordan arealer anvendes i fgrste omgang. Her kan praestationsmal om AUG
veere et godt redskab. Et mdling af AUG vil kunne fortaelle noget om hvordan arealer er blevet
anvendt. Praestationsmal om AUG er med andre ord et resultatmal og som naevnt ovenfor bgr
scorecardet indeholde bade resultatetmal og procesmal, fordi resultatmal i sig selv ikke kan
forteelle noget om hvor organisationen er pa vej hen, men kun hvor den har veeret. Det kan
derfor konkluderes, at AUG i sig selv ikke er nok til at skabe et oplyst og validt strategisk
beslutningsgrundlag. Til trods for, at det ikke er problemformuleringens hensigt, at der i dette
speciale kaste lys over hvad der udger et oplyst og validt strategisk beslutningsgrundlag, sa er
det alligevel veerd at bemaerke, at AUG i sig selv ikke kan sta alene, men bgr understgttes af
andre hensyn — de 4 perspektiver.
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4.3 @konomiske forhold

Formalet med FM er, udover at bista med stgtte til kerneforretningen, at forbedre resultatet
for en virksomhed ved, at se pa de fysiske rammer og services som et ledelsesmaessigt og
strategisk redskab (FM3, 2013). FM kan anses som:

“Et redskab der understgtter kerneforretningen, skaber bedre produktivitet, giver
mere tid til det vaesentlige og trivsel for medarbejderne, sa organisationens mal nas.”
(FM3, 2013)

FM’s indflydelse pa resultatet bgr betragtes i et st@grre perspektiv end blot omkostninger.
Omkostningerne ved at drifte og vedligeholde en bygning blev, i artiklen “The long term cost
of owning and using buildings” (Evans, Haryott, Haste, & Jones, 1998), beskrevet som
svarende til typisk 3% af de samlede omkostninger til Ignninger til ansatte i en virksomhed. |
samme artikel defineres en ratio for omkostninger ved at eje og drive en virksomhed i en
kontorbygning, i bygningens samlede levetid. Ratioen beskrives som: 1:5:200 og betyder, at
for hver 1 kr. det koster at opfgre en bygning, koster det 5 kr. at vedligeholde og drive
bygningen, mens det koster 200 kr. i Ignninger. Princippet i denne fordeling understgttes i
nogen grad af (Jensen P. A., 2011), der dog kommer frem til, at for mange virksomheder
udger personaleudgifter 50 % af de samlede driftsudgifter, hvor FM udgifter udggr 15-30 %.
Overordnet set giver et billede af, at medarbejdernes produktivitet er af langt stgrre
betydning for en virksomhed, end omkostningerne der er ved at drive bygningerne. Til
gengeld kan en optimeret indretning af arealudnyttelse veere med til, at optimere
medarbejdernes produktivitet. (Evans, Haryott, Haste, & Jones, 1998).

En optimeret arealudnyttelse kan bade fgre til en minimering af omkostningerne og til en
forbedring af indtjening i og med at medarbejdernes produktivitet kan gges. Ifglge
virksomheden FM3, kan der opnas en reduktion i omkostningerne gennem billigere drift pr.
arbejdsplads, f.eks. ved indfgrelse af storrumskontorer, og en gget indtjening gennem bedre
indretning af kontorer. En virksomheds bindingen af kapital kan minimeres ved en reduktion i
antallet af m? som konsekvens af optimeret udnyttelse af m?. P& figuren nedenfor er de
gkonomiske fordele ved optimeret arealanvendelse illustreret, pa baggrund af (FM3, 2013).
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Figur 10: Vaerdiskabelse ved FM. Kilde: (FM3, 2013)
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For at undga et spild af den veerdifulde ressource som fysisk ejendom udggr for en
organisation, kan intern huslejeberegning vaere et fornuftigt redskab ifm. arealforvaltning.
Gennem adfaerdsregulerende omkostninger er det muligt at tilpasse behovet for arealer.

4.3.1 Intern husleje

Inddragelsen af den interne husleje vil som oftest ske gennem FM organisationen, der kan
vaere konstrueret som en selvstaendig gkonomisk enhed f.eks. som et ejendomsselvskab, hvor
dens tilknyttede udgifter skal imgdekommes af indteegter fra de interne kunder. Mange
organisationer arbejder med intern husleje og iseer ved stgrre organisationer med
selvsteendige afdelinger, hvor lokaliteterne administreres af en ejendomsadministrativ
afdeling, er det afggrende at benytte sig af intern husleje for, at der kan udarbejdes
retvisende regnskaber for ejendomsadministrationen. Dette ggr sig iseer geeldende for
organisationer der har profitcentre, hvor disse selv er ansvarlige for indteegter og udgifter.
Den interne husleje kan ogsa vaere med til at synligggre de udgifter der er tilknyttet
ejendomsdriften (Ibrahim, Yusoff, & Sidi, 2011) (Jensen P. A., 2011).

Udover at skabe grundlag for retvisende regnskaber og synligggre udgifter, sa kan intern
husleje ogsa have en adfeerdsregulerende effekt pa lejerne. Det kan eksempelvis komme til
udtryk ved at lejerne kan se gkonomiske fordele i at minimere arealforbruget bade pa
laengere sigt, men ogsa ved booking af lokaler pa kort sigt. Der vil muligvis vaere en tendens til
at den adfzaerdsregulerende effekt hovedsageligt vil komme til udtryk hos profitcentrene, da
de isaer er omkostningsbeviste. Den interne husleje kan vaere med til at skabe en forstaelse og
respekt hos lejerne omkring den knappe ressource som arealer ofte udggr hos virksomheder.
Lejerne selv, har en interesse i at de fakturerede arealer og de reelle arealer er afstemt, da de
ikke er interesseret i at betale for mere end de far. Den interne husleje er derfor bade en
arbejdsopgave og et vaerkstgj til at skabe overblik over arealforbruget og den evt. ledige
kapacitet der matte veere. Intern husleje indebaerer ogsa centralisering af informationer,
magt og kontrol over disponeringen af arealer i virksomheden, som kan skabe meget rgre
blandt medarbejderne/brugerne. Centraliseringen af informationer, magt og kontrol samt
den administration der utvivlsomt medfglger, er derfor samtidig et argument mod at benytte
sig af denne form for husleje. Stor opbakning fra den gverste ledelse er derfor afggrende for
en succesfuld implementering af intern husleje.

Opggrelsen af den interne husleje kan variere meget fra virksomhed til virksomhed, men
indeholder gerne 2 hovedelementer; en basisleje og driftsudgifter. Opggrelsen af disse kan
ligeledes variere. | det fglgende gives en principiel beskrivelse af indholdet i hhv. basisleje og
driftsudgifter.

Basisleje indbefatter udgifter der afholdes ifm. at have dispositionsretten over et areal. Det
er uanfeegtet af den aktivitet der matte forega, ogsa selvom der ikke foregar nogen aktivitet
overhovedet. For en virksomheds enge bygninger vil basislejen typiske indeholde:

* Forrentning og evt. afskrivning af den investerede kapital
e Skatter og afgifter

*  Forsikring

* Bidrag til bygningsejers ejendomsadministration

* Evt. udvendig vedligehold

Hvis en virksomhed lejer bygninger og herefter benytter sig af intern husleje vil denne typisk
besta af hele den eksterne husleje (til ekstern udlejer) som indbefatter fglgende:
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* Forrentning og evt. afskrivning af den investerede kapital
e Skatter og afgifter

* Forsikring

* Udvendig vedligehold

* Bidrag til faellesudgifter

* Bidrag til den eksterne udlejers ejendomsadministration
* Den eksterne udlejers fortjeneste

Udover at indeholde ovenstaende punkter kan den interne husleje veere fastsat ud fra en
omkostningsbestemt leje eller ud fra markedsprisen. Den omkostningsbestemte leje
indeholder kun de direkte omkostninger der er forbundet med lejemalet, i relation til
basislejen. Ved markedsbestemt leje vil prisen svare til det at leje noget tilsvarende pa det frie
marked.

For driftsudgifter er der indeholdt de omkostninger der er forbundet med anvendelsen af
et areal, sdsom:

* Vedligehold: indvendigt, evt. udvendigt, inventar
* Forsyning
* Renggring

Ud fra en undersggelse af 5 stgrre virksomheder i Danmark, fortaget af (Jensen P. A., 2011)i
perioden 1992-1993, synligggres det at omkostninger til ombygninger og anskaffelse af
inventar afholdes saerskilt i de enkelte afdelinger i virksomhederne. Det er dermed ikke en del
af den interne husleje. | undersggelsen begrundede én af virksomheder overfor (Jensen P. A.,
2011) denne szerskilte brugerbetaling saledes:

“Ved indflytning i en ny ejendom betalte brugerafdelingen i starten ikke selv for
ombygninger, og man brugte det fgrste ar 16 mio. kr. pa ombygninger. Pa den
baggrund indfgrtes brugerbetaling, og ombygningsudgifterne faldt derefter til ca. 2
mio. kr. pr. ar.” (Jensen P. A., 2011)

Stgrrelsen af den interne husleje, hermed bade basisleje og driftsudgifter, kan f.eks. veere
baseret p& antal m? eller pd baggrund af medarbejderantal, hvoraf antal m? anses for
veerende mest anvendt. Grundlaget for antallet af m? er afhangig af den enkelte virksomheds
made at opgg@re det pd (Jensen P. A., 2011).

Hvis en organisations ejendomme skal udnyttes sa godt som muligt kreever det, at FM
organisation, samt brugerne af ejendommen er indforstdet med den veerdi som
ejendommene repraesentere og ikke mindst, at den interne husleje er i overensstemmelse
hermed. Princippet om intern husleje kan genkendes fra transfer pricing mellem afdelinger i
en virksomhed. Ved transfer pricing, leverer en afdeling en vare eller service til en anden
afdeling, til en pris der understgtter bade profitcentrenes mal og virksomhedens overordnede
profit. En af fordelene ved den interne husleje er bl.a., at arealer ikke anses som gratis goder
fordi lejerne skal bidrage gkonomisk til virksomheden med hvad der er svarende til
markedsprisen, i de tilfelde hvor den er retningsgivende. Derudover er der, ud fra et
strategisk perspektiv, den fordel at FM organisationen kan identificere, hvor godt de
forskellige ejendomme praesterer rent omkostningsmaessigt ift. at understgttede forskellige
afdelinger. Dette kan anvendes i hhv. intern som ekstern benchmarking til at vurdere,
hvorvidt virksomheden anvender den mest effektive ejendomsstrategi for deres
ejendomsportefglje (Cock & French , 2001).

28



Arealudnyttelsesgrad i Facility Management IIl. Teoretisk grundlag
- Et optimeret strategisk beslutningsgrundlag

Definitioner

| det fglgende defineres begreberne effectivness og effeciency, arealforvaltning,
arealbegreber og til sidst arealudnyttelsesgrad. Det skal veere med til at sikre et
helhedsorienteret indtryk af de emner der efterfglgende behandles i rapporten.

5.1 Effectivness vs. Efficiency

| litteraturen skelnes der jeevnlig mellem udtrykkene Effectivness/Effectively og Efficiency. Pa
dansk vil en umiddelbar overszettelse vaere effektivitet, men hvis den tiltaenkte betydning i
litteraturen naerstuderes, vil en sadan overszettelse til dansk vaere for generaliserende og
betydningen vil ga tabt. Et eksempel pa at skelne mellem udtrykkene fra litteraturen kunne
veere:

“..space management is to manage space effectively to reduce the cost of wasted
space and optimize use of space. The efficiency of space management can return
the benefit as increased occupancy of space and reduce costs.”

(Ibrahim, Yusoff, & Sidi, 2011)

For at undga et tab af betydningen ved en generaliserende overszettelse, vil ordene blive
defineret og oversat til dansk i et forsgg pa at opna den tilteenkte betydning.

Effectivness/Effectively handler om at fa arbejdet gjort, at ggre de rigtige ting og kan
betragtes som et mal for kvalitet. Det handler om at bruge tid pa at hyre den rette person til
en opgave frem for, at hyre en person her og nu. Effectivness/Effectively er malorienteret. |
bogen Anlaegsteknik 2 defineres det ”"at ggre de rigtige ting” som vydre effektivitet og
betragtes som et udtryk for i hvor hgj grad projektspecifikationerne stemmer overens med
interessenternes behov (Bejder & Olsen, 2007). | denne rapport vil det engelske udtryk
oversaettes med ydre effektivitet.

Efficiency handler om at spare tid, penge og andre ressourcer, samt ggre tingene rigtigt.
Det kan betragtes som et mal for tid og omkostninger ved en indsats. Det er vigtigere at hyre
en person her og nu til en opgave, frem for at hyre den rette person senere. Efficiency er
procesorienteret. | bogen anlaegsteknik 2 defineres det "at ggre tingene rigtigt” som indre
effektivitet og betragtes som et udtryk for i hvor hgj grad ressourceforbruget har veeret
hensigtsmaessigt og uden spild. Derudover betragtes det i bogen ogsa en som et udtryk for i
hvor hgj grad det realierede stemmer overens med det projektspecifikationerne, hvilket dog
ikke vurderes relevant i denne rapports sammenhaeng (Bejder & Olsen, 2007). | denne
rapport vil det engelske udtryk overseettes med indre effektivitet.

Med disse definitioner far ovenstaende citat fglgende betydning i en dansk overszttelse:
“Arealforvaltning omhandler at forvalte arealer med en ydre effektivitet (at ggre de rigtige
ting), saledes at omkostninger til spildplads reduceres og arealudnyttelsesgraden optimeres.
Indre effektivitet (at ggre tingene rigtigt) / arealforvaltningen kan resultere i en gget
belaegning af arealer og reducere omkostningerne.”

Efter denne definition ses der neermere pa den kontekst som hhv. indre og ydre effektivitet
anvendes i ifm. dette speciale; arealforvaltning.
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5.2 Arealforvaltning

Arealforvaltning er et taktisk arbejdsomrade indenfor begrebet facility management (FM). FM
involverer en bred vifte af discipliner der skal sikre funktionalitet i det bebyggede miljg ved, at
integrere mennesker, faciliteter, processer og teknologi (IFMA, 2013). Arealforvaltning
involverer analyser af arealbehov, disponering, tilpasning og indretning af arealer samt
planleegning og gennemfgrelse af rokader og flytninger (Jensen P. A., 2011). Netop fordi FM
skal sikre funktionalitet i det bebyggede miljg, bgr malet for FM ikke kun veaere, at minimere
de Ipbende omkostninger for ejendomme, men ogsa at gge den indre- og ydre effektivitet af
det forvaltede areal, saledes at en organisation kan opna sine overordnede mal (Amaratunga
, Baldry, & Sarshar, 2000).

Den engelske overseettelse af arealforvaltning er space management.
(Jensen P. A., 2011) beskriver i bogen ”Handbog i Facilites Arealforvaltning
Management” kap. 7 om space management at: “Der findes ikke et
daekkende dansk udtryk for dette arbejdsomrade, hvorfor det
engelske Space Management benyttes.” (Jensen P. A., 2011). |
kapitlet beskrives, at space management “vedrgrer analyser af — Arealudnyttelse

Space Management

arealbehov, tilpasning og disponering af lokaler, planlaegning og

Indretni
gennemfgrelse af rokader og flytninger samt indretning af lokaler.” nererineer

Lokaler
(Jensen P. A., 2011). Dette stemmer fint overens med definitionen af Arbejdsplads
arealforvaltning som arbejdsomrade indenfor FM, fra et tidligere Evini
. . . — Flytninger

kapitel som figuren viser. Derfor mener forfatteren, at
arealforvaltning er en passende oversattelse af det engelske udtryk ' Inventar
space management. Figur 11: Indhold i

arealforvaltning. Kilde:
Arealforvaltning daekker over arealanalyse, hvilket ogsa indebaerer (Jensen P. A., 2011)

analyse af arealudnyttelsesgraden af et bestemt omrade. Forud for
at analysere arealer skal der vaere styr pa definitionerne af arealer. Maden at opggre arealer
pa kan variere, hvorfor der i det fglgende gives eksempler pa hvordan det kan ggres.

5.3 Arealbegreber

Arealer defineres pa mange forskellige mader, alt efter formalet og konteksten. Det ggr sig
geeldende indenfor lovgivningen og den offentlige administration, savel som i det private.
Variationer i definitionerne kan ggre en sammenligning af arealudnyttelsesgraden,
benchmarking og ikke mindst en faelles forstaelse, besveerlig. | dette afsnit ggres der rede for
forskellige arealbegreber saledes, at der sa vidt muligt kan skabes et grundlag for en samlet
forstaelse for arealer. Indledningsvis beskrives nogle af de sammenhange arealer anvendes i.

Et almindeligt anvendt nggletal ifm. de tidlige projekteringsfaser af et byggeri er
brutto/nettoforholdet. Det er et godt redskab til at vurdere bygningens samlede bruttoareal
pa baggrund af anslaede nettoarealer og kan betragtes som et mal for arealeffektiviteten set i
forhold til konstruktionernes andel af bruttoarealet. Et andet almindeligt anvendt nggletal er
bruttoareal pr. medarbejder ifm. driften. For kontorbyggeri opfgrt i mere moderne tid er
bruttoarealet pr. medarbejder typisk 15-30 m? i situationer med faste arbejdspladser. | aldre
kontorejendomme er tallet normalt 30-40 m? grundet et hgjere brutto/nettoforhold og
dermed en darligere arealeffektivitet. | stgrre organisationer med forskellige afdelinger, er
det ikke unormalt, at den enkelte afdeling disponerer over egne arealer og samtidig deler
dispositionsretten over fallesarealer med de ¢vrige afdelinger. Disponeringen af
feellesarealer vil typisk veere forholdsvis statisk, til gengeeld kan arealerne som afdelingerne
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selv disponere over gennemga jeevnlige justeringer i takt med udviklingen i organisationen.
Derfor er disse arealer af stor interesse i relation til arealforvaltning og beregning af
arealudnyttelsesgraden (Jensen P. A., 2011).

Hos skattemyndighederne anvendes arealer bl.a. som grundlag for ejendomsvurderinger,
grundskyld og ejendomsskatter. SKAT skriver pa deres hjemmeside: ”Ejendomsvaerdien
atheenger blandt andet af ejendommens arealer, alder, anvendelsesmuligheder.” (SKAT,
2013). Grundlaget for arealopggrelsen hos SKAT baserer sig pa oplysninger fra BBR og
dermed deres metoder for opggrelsen af arealer som kan laeses pa deres hjemmeside®.

| bygningsreglementet anvendes arealer bl.a. til opggrelse af bebyggelsesprocenten, det
samlede etageareal og bestemmelse af brandsektionering. Udregningen af en bygnings
etageareal skal ske pa fglgende made jf. bygningsreglementet: Etageareal beregnes ved
sammenlaegning af bruttoarealerne af samtlige etager, herunder kaldre og udnyttede
tagetager samt altanlukninger, udestuer, forbindelsesgange og ligende.” (Energistyrelsen,
2013) Der er dog visse undtagelser for hvad der medregnes i et etageareal, f.eks.: “Den del af
kaelderen, hvor det omgivende terraen ligger mindre end 1,25 m under loftet i kaelderen.
Sikringsrum til sikringsrumspligtige bygninger...” mv. (Energistyrelsen, 2013) Der er hermed
elementer af bruttoarealet der ikke medregnes. Det almene begreb bruttoetageareal
anvendes ikke i bygningsreglementet til trods for at der laegges op til en udregning af netop
denne (Jensen P. A., 2011).

Ved beregning af udlejningsarealer til fastsaettelse af huslejen, anvendes Bekendtggrelsen om
beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler. Bekendtggrelsen definerer
bruttoetagearealet saledes:

“Bruttoetagearealet er defineret som boligens eller erhvervslokalets samlede areal
medregnet ydervaegge og andel i adgangsarealer.” ... “Indgar der i en bolig eller et
erhvervslokale arealer | keelderetage, medregnes dette, hvis det er
sammenhangende med det gvrige areal via en indvendig trappe.” ... "Arealer af
»supplementsrume, der harer til en bolig eller et erhvervslokale, men er beliggende
adskilt herfra, medregnes til boligen eller erhvervslokalet som henholdsvis bolig- eller
erhvervsareal.” (Boligstyrelsen, 1983)

Denne definition af bruttoarealer adskiller sig fra definitionen i bygningsreglementet. Det skal
naturligvis erindres at konteksten ikke er den samme, hvilket nok er arsagen til forskellene i
definitionerne, men skulle der opsta et gnske om sammenligning af arealerne, vil det ikke
ngdvendigvis give mening. For erhvervslejemal er der aftalefrined, hvorfor de ikke er
tvangsunderlagt bekendtggrelsen, men det betyder samtidig at definitionen af
udlejningsarealer for hhv. erhvervs- og boliglejemal kan variere (Jensen P. A., 2011).

Med hensyn til nettoarealer kan der opsta tvivl om definitionen, ogsa ifm. udlejning. Udlejere
definere ofte nettoarealer som det omrade der er disponibelt for lejerene, hvilket vil betyde
udlejningsarealer fratrukket faellesarealer (dette vurderes noget diffust). Da udlejere kan have
en interesse i at nettoarealet er sd stort som muligt er det, ifglge (Jensen P. A., 2011), ikke
ualmindeligt at det beregnes fra og til lejemalets facader, inkl. vaegge og diverse skakte.
Lejernes opfattelse af nettoarealer er derimod ofte kun gulvarealerne, hvilket betyder at

1 http://bbr.dk/arealvejledning_kap1/0/30
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arealet opmales indvendigt i de enkelte rum. | de tidlige faser af et byggeri kan der ligeledes
veere variation i opggrelsen af nettoarealer. Det er meget almindeligt, at benytte betegnelse
netteareal, som veerende bruttoarealet fratrukket konstruktionsarealet, der anvendes til
opggrelsen af brutto/netto forholdet. Derudover kan nettoarealer ogsd opggres som
brugsarealer i f.eks. programfasen (Jensen P. A., 2011).

Ud fra ovenstaende eksempler er det tydeligt, at der er varierende definitioner af arealer alt
efter konteksten. Det vurderes derfor ngdvendigt at kigge naermere pa mere konkrete
opgerelser af bade brutto- og nettoarealer, i en kontekst der relatere sig mere specifikt til
arealforvaltning, for at kunne skabe en ngdvendig forstaelse for hvad arealer er. Der ses
nermere pa DFM-netvaerks opggrelse af arealer som henvender sig bredt til
bygningsdriftsarealer og kan relatere sig til alle 3 undersggte cases. Derudover undersgges
Universitets- og bygningsstyrelsens, UBST (nu opdelt i hhv. Bygningsstyrelsen og Ministeriet
for Forskning, Innovation og Videregaende Uddannelser), opggrelser af arealer af den arsag,
at det relatere sig til 2 af de 3 undersggte cases.

| 1995 definerede DFM-netveerk deres arealbegreber, set ud fra en funktionel
brugerbetragtning. Begreberne er inspireret af udenlandske definitioner og ligger sig iseer op
ad de tyske. Til trods for at definitionerne er fra 1995 vurderes de stadig for relevante
eftersom de er indeholdt i FM handbogen af (Jensen P. A., 2011). |1 2011 udarbejde UBST en
rapport der skulle forenkle de anvendte arealbegreber indenfor universitetsomradet. Det
omfattede bl.a. begreber om simple bygningsindikatorer til det formal at sammenligne
arealforbrug af ensartede funktioner. Udover at forenkle arealbegreberne skulle rapporten
ogsa sikre at begreberne kunne sammenholdes med eksisterende rumkategorier for, at
kunne dokumentere arealudnyttelsen og arealanvendelsen ifm. kommende tilpasninger
(Bygningsstyrelsen, 2013). DS 13000 Opmaling af bygninger, areal- og volumenbegreber fra
2007 stemmer tilsyneladende overens med hhv. DFM-netvaerks og UBST’s definitioner af
brutto-, netto- & konstruktionsareal. Som det fglgende vil vise forekommer der dog forskelle
mellem UBST’s og DFM-netveaerks definitioner ved en yderligere nedbrydning af begrebet
nettoareal. De to organisationers definitioner illustreres pa figuren nedenfor.
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Figur 12: EKs. pa arealfordeling. Med inspiration fra (Jensen P. A., 2011) (Bygningsstyrelsen, 2013).

Eksempel 1 basere sig pa en arealfordeling af en kontorbygning med et gennemsnitlig
bruttoareal pd 25 m’ pr. medarbejder. Eksempel 2 baserer sig pd en registrering af
universiteternes gennemsnitlige fordeling af arealer og er et forslag til en kategorisering. X-
aksen angiver den andel et bestemt areal udggr, af det samlede areal. Forskellene i %
satserne er ikke det afggrende i denne sammenhang, men i stedet de forskellige definitioner,
hvor figuren tydeligt illustrerer en afvigelse i opdelingen af eks. nettoarealet. | eks. 1 udggres
det af 4 arealtyper og i eks. 2 udggres det af 2 arealtyper. De ordmaessigt beslaegtede
"primaere- og saekundere (nytte)arealer” daekker over vidt forskelige arealtyper og er derfor
differentieret med hhv. (A) & (B). Hvis arealudnyttelsesgraden skal opggres pa et validt og
oplyst grundlag og evt. efterfglgende anvendes i benchmarking eller anden sammenligning, er
det afggrende at der er styr pa baggrunden for det der males pa. Der vil selvsagt vaere stor
forskel pa om arealudnyttelsesgraden baserer sig pa primare arealer (B) eller primaert
nytteareal (A). Derfor preeciseres indholdet i arealtyperne i skemaet nedenfor. | eksempel 2 er
arealerne fra kildens side inddelt i fortlgbende kategorier. Det er ikke tilfaeldet fra kildens side
i eksempel 1, hvorfor der ikke anvendes fortlgbende kategorier her, ogsa for ikke at patvinge
utilsigtet veerdi eller hierarkisk betydning. Skemaet skal laeses som to uafhangige koloner
hvor der startes med det laveste niveau ift. figuren ovenfor og sluttes med det hgjeste
niveau: bruttoarealer. Arealerne summeres lgbende op. Tekst markeret med rgdt uddybes
senere.
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Eksempel 1 DFM-netvaerk Eksempel 2 UBST

IIl. Teoretisk grundlag

Primart nytteareal (A):

*  Dagslysarealer med mulighed for indretning af
arbejdspladser
o Arbejdsrum

Auditorium

Biblioteksrum

Butik

Laboratorium

Mgderum

Opholdsrum

Publikumsareal

O O O 0O O O O

Kategori 1 Brugsareal:

Sekundart nytteareal (A):

* Kernerum og kalderrum, der alene kan
udnyttes til arkivering o.l.

o Arkivrum

o Depotrum

o  Kopirum

Pa side 176, som det eneste sted i kilden (Jensen P.

A., 2011), preesenteres det disponerbare
nytteareal som veerende bestaende af bade
primart- og sekundaert nytteareal, samt

feellesrumsarealer. Hvorvidt det er en fejl i kilden er
usikkert. Forfatteren mener dog, med undtagelse af
kgkken, kantine,
feellesrummene

reception
hverken

og postrum, at

kan betegnes som

"dagslysarealer med mulighed for indretning af
arbejdspladser” eller

”

Kernerum og kaelderrum,
der alene kan udnyttes til arkivering o.l. ”

Sekundaert
nytteareal (A) =

Primaert nyt-
teareal (A) +

Disponerbart

nytteareal

Faellesrumsareal:

. Bad, toilet
*  Fgrstehjelpsrum

. Garage
. Garderobe
. Kgkken

. Kantine
. Reception
. Postrum

Administrationsareal (ikke studerende)
o  Kontorer
o Mgderum
o Administrative birum
o Administrative bygningsdriftsrum.
= Kontorer mv. og birum
Forskningsareal
o  Forskningslab. Biologi basis
o  Forskningslab. Biologi ekstra
o  Forskningslab. Kemi
o  Forskningslab. Speciel
o Hjeelp til forsknings- og undervisningslab.
o  Forskningslab. Eksperimentel
o  Gnaverstald
o Stald
o  Vekst- og drivhuse
o Institutionsadministration
Undervisningsareal
o Undervisningslab. Biologi
o Undervisningslab. Kemi
o Undervisningslab. Tgrt
o Teorilokale
o
o

Auditorium
|draetshal
o Undervisningsbirum
Studenterareal

o  Studiearbejdspladser

o  Gruppe- og projektrum

o  Studenterophold

o  Studenterorganisationer

Feellesareal

o  Bibliotek med birum

o  Kantiner med birum

= Kantinerum inkl. kontor, kgle- fryserum,

depot og omklaedning mv. Samt frokost-
og spisestue inkl. kgkken (ikke tekgkken)

o  Fezlles opholdsarealer

o  Servicefunktioner

@vrige brugsarealer

o  Erhvervsudlejning

Ivaerksaetterlejemal

Udlejnings- og gaestebolig

Feltstation

Publikumsomrade

O O O O O

Anden anvendelse

Kategori 2 Fordelingsareal:

Adgang
o  Entre, vindfang, sluse, foyer, receptionsrum,
indgang, hall.

Vandret fordeling

o  Gang, korridor, passage, kanal, indeliggende
balkon.

Lodret fordeling

o Trappe, repos, rampe, elevatorrum (person-,
vare-, og bogelevator).

Indlagt fordelingsareal

o  Gange (eks. flugtveje i store rum).
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e Sikringsrum

Teknikrumsareal: Kategori 3 Birumsareal:

*  Husteknikrum *  Toilet og bad mv.

. Ventilationsrum o  WC/toilet, bad, omklaedning, forrum,
*  Transformationsrum specialrum til personlig hygiejne.

*  Ngdtavlerum *  Renggring mv.

*  Krydsfeltsrum o  Renggringsrum, naerdepot

*  Renggringsrum ¢ Tekgkkeno.l.

. Skaktrum o  Tekgkken, opholdsareal, frokoststue,

kpkkenfaciliteter.
*  Garderobe mv.
o  Centralgarderobe, bagage/kuffertrum.

Fordelingsareal: Brugsareal Fordelings-  Birumsareal Primaere
+ areal + = arealer (B)

* Elevatorer Kategori 4 Sekundert areal (B):

. Foyer

* Gange *  Bygningsdrift

*  Portarealer o Installationsrum, overvagningsrum, Serverrum,
° Trapper installationsskakte, pedelvaerksted, fyr- og

*  Vindfang braendselsrum, affaldssortering.
*  Opbevaring og lagring
o Lagerrum, opbevaringsrum, parkeringsrum,
transportkorridor.
*  |kke indrettet
o Uudnyttelig loftetage, ikke indrettet etage og
rum

*  Smabygning

Disponerbart Feellesrums- Teknikrums- h v knikbuan |
nytteareal + areal + areal + o Udhus, skur, garage, teknikbygning og anlaeg
Fordelingsareal Primaere arealer Sekundaert areal
Samlet nettoareal Nettoareal
= (B) + (B) =
Konstruktionsareal: Kategori 5 Konstruktionsareal:
e Skakte . Konstruktioner
*  Vaegge o Yder-, indervaegge og sgjler, lodret kanal,
skorsten, affalds- og installationsskakte.
Konstruktions- Nettoareal Konstruktions- Nettoareal
Bruttoareal Bruttoareal
areal + = areal + =

Tabel 1: Opggrelse af arealer. Med inspiration fra (Jensen P. A., 2011) (Bygningsstyrelsen, 2013).

Skemaet illustrerer en tydelig forskel i definitionen af arealer og kombinationen af dem. Der
er tilsyneladende en forskel i udgangspunktet for de to eksempler. Eksempel 1 DFM-netvaerk
baserer sig, som tidligere naevnt, pa en funktionel brugerbetragtning. Det muligggr en
sammenligning og sammenlaegning af arealer pa tveers af en organisation uafhaengigt af
organisationsstrukturen, om end udpenslingen af de enkelte arealtyper er noget sparsom.
Denne sparsomhed kan betyde, at arealtyper som evt. deekker over flere forskellige rum, ikke
bliver synliggjort og validiteten af arealopggrelsen kan da diskuteres.

| eksempel 2 UBST er det let at fa det indtryk, at arealkategorierne er baseret pa en
forretningsstruktur. Denne formodning bunder iszer i opdelingen af brugsareal, hvor der laves
en adskillelse mellem bl.a. administration, forskning og undervisning. Der er ikke ngdvendigvis
noget problem med at benytte en sadan baggrund for at definere arealer, men i det konkrete
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tilfaelde er der visse sammenfald mellem begreberne, hvilket kan ggre det besveerligt at
skelne en arealtype fra en anden. | figuren er der highlightet et par eksempler med rgdt, som
er yderligere udpenslet for at illustrere sammenfaldene mellem begreberne. Det kan f.eks.
veere sveert at se forskellen pa en frokoststue under feellesarealer i kategori 1 med en
frokoststue under tekgkken i kategori 3. Funktionen synes at veere den samme. Niveauerne
over begrebet frokoststue, hhv. tekgkken og feellesareal, er klassificeret forskelligt, hvilket
muligvis vil besveerligggre en sammenligning af arealudnyttelsesgrader af ens arealtyper. |
situationer hvor et areal tjener flere formal er det relevant at fa afgjort, hvordan dette areal
skal opggres bade af almene klassifikationshensyn, men ogsa, for dette speciales fokus, af
hensyn til opggrelsen AUG.

Tidligere i afsnittet omtales det, at DS 13000 tilsyneladende stemmer overens med DFM-
netveerks og UBST’s definitioner af brutto-, netto-og konstruktionsarealer. Med hensyn til
UBST kan der dog forekomme en hvis tvivl om, hvorvidt definitionen af netto- og
konstruktionsarealer stemmer overens med hhv. DS 13000 og DFM-netvaerk. Eksempelvis er
der i kategori 4 Sekundeert areal (B) under bygningsdrift inkluderet installationsskakte og
affaldssortering, hvilket er meget sammenfaldende med kategori 5 Konstruktionsareal, hvor
der ligeledes star affalds- og installationsskakte.

Ud fra det ovenstaende er det sveert at praecisere definitionen af arealer og dermed ogsa
sveaert at skabe et grundlag for en samlet forstaelse for arealer. Det ma konkluderes at
arealerne defineres pa baggrund af konteksten og er dermed forskellig alt efter konteksten.
De to eksempler pa definitioner vurderes af forfatteren, at have potentielle risikobehaftede
forhold der ggr dem uhensigtsmaessige at anvende som baggrund for valide data om
arealudnyttelsesgraden. En entydig definition af arealer vurderes, at veaere af stor betydning,
hvorfor det under afsnittet om klassifikation undersgges naermere. | situationer hvor
begreberne brutto/nettoarealer anvendes, anbefales det bade af forfatteren og (Jensen P. A.,
2011), at der fremgar en praecis definition betegnelserne og at konteksten overvejes.

For dette speciale er begrebet arealudnyttelsesgrad helt centralt, hvorfor det defineres
seerskilt i den fglgende afsnit, herunder hvordan forfatteren vurdere at det bgr udregnes.

5.3.1 Arealudnyttelsesgrad

For at kunne give et klart billede af, hvor effektivt en organisation udnytter sine arealer kan
arealudnyttelsesgraden (AUG) anvendes som indikator herfor, i forbindelse med
arealforvaltning. Det er et nggletal der kan bruges i beslutningsgrundlag for justeringer af
planlagte eller faktiske arealforbrug. | litteraturen gives der forskellige bud pa opggrelsen af
AUG, hvilket ggr en sammenligning besvaerlig. De forskellige opggrelser kan vaere begrundet i
forskellige interesser eller forskellige anvendelsesomrader for AUG. Opggrelsen af AUG
indikerer hvilke informationer der er ngdvendige at indsamle og hvordan graden udregnes. Jo
flere informationer der er indeholdt i opggrelsen, jo mere specifik og malrettet bliver den. |
det fglgende beskrives, hvilke informationer der kan indgad og hvilken betydning det har.
Derudover opstilles 2 beregningsmetoder til opggrelse af AUG.

| forbindelse med arealforvaltning er der is@r to interessante omrader som nggletal kan
baseres pa. Det ene omrade er arealforbruget for funktioner eller pr. person, som kan bruges
ved planleegning og indretning af arealer. Nggletallet kan f.eks. opggres som m? pr.
kontorarbejdsplads eller m? pr. medarbejder. Det andet omrade, som dette afsnit fokuserer
pa, er arealudnyttelsen i en bygning. Det er en indikator eller et praestationsmal for den indre
effektivitet af arealerne og samtidig et udtryk for det faktiske arealforbrug. Det kan henvende
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sig specifikt til arbejdsstationer eller mere overordnet til selve bygning alt efter
datagrundlaget. Bygningens udformning og dermed brutto/nettoforholdet saetter dog
grensen for, hvor effektivt et areal kan udnyttes (Jensen P. A., 2011). The UK Higher
Education Space Management Group (SMG), som kort blev praesenteret i indledningen, er en
gruppe i England der har til formal at assistere de hgjere uddannelsesinstitutioner i England,
med implementering af Best Practice inden for arealforvaltning. Gennem deres arbejde har
de defineret AUG saledes: Arealudnyttelsesgraden er et mal for om og hvordan et areal
bruges. AUG er en funktion af frekvensgraden og belaegningsgraden (uddybes senere). Ifm.
deres indledende arbejde af The Space Mangament Project, lavede de en undersggelse
blandt de hgjere uddannelsesinstitutioner i England om, hvorfor institutionerne gnskede at
male AUG, hvoraf nogle af grundende var (SMG, 2013):

e At opna det bedste match mellem arealbehov og tildelte arealer

e Skabe basis for allokering af arealer eller planlaegning af nye bygninger
¢ Monitorering af den indre effektivitet af arealforbruget

e Synligggrelse af arealer der er under- eller overbelastet

e |dentificere forskellene mellem estimeret og faktisk brug af arealer

Som det antydes ovenfor kan der indga forskellige informationer i udregningen af AUG alt
efter formalet. Hvis AUG af selve bygningen @nskes undersggt er udregningen af
brutto/nettoforholdet et god redskab. @nskes udnyttelsesgraden af arbejdsstationer
undersggt, er det fornuftigt at se pa, hvor lang tid en medarbejder er ved sin arbejdsstation
(Jensen P. A., 2011). Ved undersggelse af AUG af arealer med kapacitet til mere end én
person f.eks. et auditorium, er det interessant at vide hvor mange personer der er ift. det
maksimale antal mulige, med andre ord ift. kapaciteten. Dertil kan kobles en undersggelse af,
hvor lang tid arealet er blevet brugt ift. den tid der er til radighed. En fremgangsmade
anvendt af SMG. Nogle af de hgjere uddannelsesinstitutioner SMG undersggte, benyttede sig
kun af informationer om den tid et lokale blev anvendt. Det er vaesentligt at veere
opmeaerksom pa hvorvidt grundlaget for informationerne basere sig pa estimerede tal fra
f.eks. bookingsystemer eller faktiske tal (SMG, 2006). Under en af de fglgende eksempler pa
beregningsmetoder for AUG gives et eksempel pa konsekvenserne af regne med estimerede
tal og faktiske tal.

Beregningsmetode 1

Tae Wan Kim, anvender i sit PhD projekt (Kim, 2013) en beregningsmetode til udregning af
AUG baseret pd rapporten Workplace Planning (Pennanen, 2004). Beregningen indgar som en
del af en stgrre vidensbaseret arealanvendelsesanalyse der kan benyttes af arkitekter i den
tidlige designfase af et byggeri for at kunne forudsige AUG i den fremtidige bygning. Den
vidensbaseret arealanvendelsesanalyse tager udgangspunkt i informationer om
brugeraktiviteter og arealer. Tae Wan Kims beregningen fokuserer pa at fordele personer, der
skal udfgre en aktivitet, i grupper hvorefter den tid aktiviteterne kraever beregnes. Herefter
fordeles tidsforbruget pa arealer der egner sig til den pagaeldende aktivitet. Tidsbelastningen
for et enkelte areal opsummeres og den samledes AUG udregnes. Eksemplerne tager
udgangspunkt i en tidsperiode pa en uge.

Gruppeantal pr. aktivitet:

Det referere til antallet af grupper pr. aktivitet og skal udregnes for hver aktivitet. Det
udregnes ved at dividere antallet af personer til én type aktivitet med en forudbestemt
gruppestgrrelse. | situationer hvor ikke alle personer ngdvendigvis deltager i aktiviteten
ganges en % andel af deltagende personer med antallet af personer pr. aktivitet.
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Antal brugere pr. aktivitet X % deltagende brugere
Gruppestgrrelsen

= Gruppeantal pr. aktivitet

100 x 1,0

Eks.: z = 20 grupper

Aktivitetens tidsbelastning:

Dette referere til den tidsbelastning som én aktivitet (herunder alle de grupper der er tildelt
aktiviteten) kraever af de egnede arealer. Det udregnes ved at gange gruppeantallet pr.
aktivitet (20) med frekvensen og varigheden for hver frekvens. Med frekvensen menes hvor
mange gange aktiviteten skal forega og varigheden er hvor mange timer hver frekvens tager.

Gruppeantal pr.aktivitet X Frekvensen X Varigheden = Aktivitetens tidsbelastning

Eks.:20 X 5 x 2 = 200 timer

Aktivitetens tidsbelastning fordelt pd egnede arealer:
Her fordeles hver enkelt aktivitets tidsbelastning pa antallet af arealer der er egnede for

aktiviteterne. Det udregnes ved at dividere aktivitetens tidsbelastning med antallet af egnede
arealer.

Aktivitetens tidsbelastning

Antal egnede arealer = Aktivitetens tidsbelastning pr.areal

Eks.: 20 = 5 timer

Aktiviteternes totale tidsbelastning pr. areal:
Tidsbelastningen for hver aktivitet der udfgres i et bestemt areal opsummeres. Dette ggres

for hvert areal. | eksemplet foregar der 3 aktiviteter i det samme areal med 3 forskellige
tidsbelastninger.

(Aktivitetens tidsbelastning + Aktivitetens tidsbelastning + ...)pr. areal

= Aktiviteternes totale tidsbelastning pr.areal

Eks.:(5+ 2+ 1) = 8timer

Arealudnyttelsesgraden
AUG udregnes ved at dividere aktiviteternes totale tidsbelastning pr. areal med antal
tilgeengelige timer for det pagaldende areal.
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Aktiviteternes totale tidsbelastning pr.areal
x 100 = AUG

Antal tilgengelige timer
8
Eks.: 5 x 100 = 88,9 %

Den vidensbaseret arealanvendelsesanalyse er henvendt til den tidlige designfase (Kim,
2013). Udregningen af AUG er dog stadig interessant fordi han formar at inddrage
aktiviteterne i udregningen. Det giver en mulighed for at sammenszatte en aktivitetstype med
et egnet areal, med andre ord kobles det rigtige areal til den rigtige aktivitet og dermed fas en
ydre effektivitet fordi de rigtige ting kobles. Hvis ikke informationer om aktivitetstypen kobles
til det areal, hvor aktiviteten udfolder sig, er det uvist om arealet er det bedst egnet til at
understgtte den pageeldende aktivitet. Det ma formodes at de personer der deltager i
aktiviteten, tilneermelsesvis finder arealet tilfredsstillende, ellers havde de nok valgt et andet
sted. Udregningsmetoden er medtaget for at skabe inspiration til denne rapports
lgsningsforslag til effektivt at kunne synligggre arealudnyttelsesgraden i organisationer, med
udgangspunkt i eksisterende data.

Der bgr tages et forbehold for anvendelsen af (Kim, 2013)’s beregningsmetode. Han giver i
sin rapport et eksempel pa udregningen af AUG med ovenstaende faktorer og formler som
her er forsimplet lidt: Et bogforlag skal udfgre aktiviteten bogredigering i 5 timer i et
medelokale, derudover er der mgdeaktivitet ligeledes i 5 timer i samme lokale, i alt en
tidsbelastning pa 10 timer for dette lokale. Lokalet er tilgeengeligt i 8 timer, hvilket giver en
AUG pa 1,25 eller 125% (Kim, 2013). Det konkrete eksempel gives i en kontekst hvor Tae
Wan Kim vil illustrere, at arealstandarder og generaliseringer for hvor meget plads en
medarbejder skal have, kan vaere misvisende i forhold til den faktiske anvendelse af pladsen.
Hvis eksemplet undersgges lidt dybere vil det fremga, at der er en uhensigtsmaessighed med
Tae Wan Kims opggrelse. Mere dybdegaende omhandler eksemplet 5 redaktgrer, der skal
udfgre bogredigering i hver 2 timer, hvilket giver 10 timer i alt. Virksomheden har 2 lokaler til
formalet og de 10 timer fordeles ligeligt mellem lokalerne, 5 timer pr. lokale (m@deaktiviteten
fra eksemplet, der skulle forega i samme lokale i 5 timer, er ikke relevant for denne pointe).
Dette er hverken usandsynligt eller umuligt, men muligvis noget uhensigtsmeaessigt for den
ene redaktgrer der skal bruge 1 time i ét lokale og 1 time i et andet lokale. Det kunne
formodes, at der i virkeligheden vil blive brugt 6 timer i det ene lokale og 4 timer i det andet.
Beregningsmetoden fordeler tidsbelastningen ligeligt mellem egnede rum, som
udregningerne overfor ogsa viser. Det er dog uden hensyntagen til den person der skal udfgre
aktiviteten.

Beregningsmetode 2

Ifm. arbejdet omkring SMP har (SMG, 2006) undersggt de hgjere uddannelsesinstitutioners
AUG og deres metoder til indsamling og beregning af AUG. Et af malene var, at udarbejde en
guideline for en strategiske tilgang til AUG. | den forbindelse benyttede de en
standardmetode til udregningen af AUG, udarbejdet af The National Audit Office. The
National Audit Office betragter AUG som en funktion af frekvensgraden og
belaegningsgraden. Frekvensgraden udggr antallet af timer et areal benyttes ift. den tid det er
til radighed (SMG, 2006). Nogen vil maske anse betydningen af frekvens i denne
sammenhang som veerende modsigende ift., at frekvens ofte betragtes som et antal gange
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noget forekommer og at et mere retvisende begreb vil vaere varighed. For at bibeholde en
konsekvens ift. kilden benyttes begrebet frekvens om antallet af timer et areal benyttes ift.
den tid det er til radighed.

Antal timer benyttet

- - - X 100 = Frekvensgraden
Antal tilgeengelige timer

6
Eks.: 3 X100 =75%

Beleegningsgraden udggre den gennemsnitlige gruppestgrrelse, f.eks. 20 personer, ift.
arealets kapacitet i den tid arealet anvendes (Forfatteren mener ikke at det ikke g@gr nogen
forskel, at benytte gns. antal personer fremfor gns. gruppestgrrelse).

Gns. gruppestgrrelse

100 = belaegni d
Arealets kapacitet x elegningsgradaen

Ek 20 100 = 80 %
oo X =
BT 0

Arealudnyttelsesgraden kan da udregnes som saledes:

Frekvensgraden X Belegningsgraden

= AUG
100

75 % 80

- = 0,
Eks.: 100 60 %

Beregningsmetode 2 vurderes at vaere meget preaecis i og med at den inddrager informationer
om tidsforbruget og kapacitetsforbruget. Beregningsmetoden har dog den konsekvens at en
AUG pd 100 % er utrolig sveer at opna. | beregningseksemplerne ovenfor er lokalet brugt i
stgrstedelen af den tid der er til radighed og det er naesten flydt op i den pageeldende tid.
Alligevel bliver AUG for lokalet kun 60 % pga. beregningsmetoden. Det til trods vurderes
beregningsmetoden alligevel for vaerende praecis, med den yderligere begrundelse, at der til
en aktivitet som skal udfgres af mennesker indgar fglgende faktorer: et areal med en hvis
kapacitet, et antal personer der skal udfgre aktiviteten, en tidsperiode hvor arealet er til
radighed og den tid det tager at udfgre aktiviteten, som alt sammen er inkluderet i
udregningen af AUG. Hvor vidt det overhovedet vil vaere hensigtsmaessigt at opna en AUG pa
100 % uddybes i afsnit 6.3 veerdiansaettelse af AUG. Beregningsmetoden vil kunne fortealle
hvor godt arealerne udnyttes, med andre ord hvor god den indre effektivitet af arealer er.
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Den kan til gengzeld ikke fortzelle om det er de rette arealer der anvendes til aktiviteterne,
altsa den ydre effektivitet. Beregningsmetode 2 vil i dette speciale vaere udgangspunktet for
beregning af AUG.

Som naevnt i starten af afsnittet var der nogle af de hgjere uddannelsesinstitutioner der
udelukkende undersggte frekvensgraden af den arsag, at de mente det var lettere at
indsamle data om (SMG, 2006). Det er ikke noget problem kun, at indsamle data om enten
frekvensgraden eller belaegningsgraden. Det skal blot bemaeerkes, at resultater om
udnyttelsen af arealer kun kan basere sig pa de data der indsamles. | den sammenhang fandt
(SMG, 2006) frem til markante forskelle i udregningen af AUG alt efter om datagrundlaget
baserede sig pa den faktiske brug af et lokale eller den estimerede brug, anfgrt i
bookingsystemer. Det estimerede brug af et lokale fremkom ved, at se pa hvor lang tid lokalet
havde veaeret booket, sammenkoblet med de formodet gruppestgrrelser. The Estate
Management Statistics (EMS), der indsamler data om de hgjere uddannelsesinstitutioner i
England, har bevist disse forskelle i en rapport baseret pa perioden 2003-2004. Rapporten
viste, at der gennemsnitligt var naeste 18 % af de planlagt aktiviteter der ikke fandt sted og de
observerede gruppestgrrelser var 27 % mindre end formodet. De indsamlede data
fokuserede pa undervisningslokaler (SMG, 2006).
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Figur 13: EMS estimerede og faktiske udnyttelsesgrader 2003-2004. Kilde SMG 2006

Efter en gennemgang af de 2 beregningsmetoder star det klart, at der ikke er indeholdt
faktiske m? i nogen udregningerne. Det ma betyde at beregningerne tager udgangspunkt i et
areal som skal huse en aktivitet frem for at tage udgangspunkt i de faktiske m% Et kontor eller
et auditorium kan teoretisk set godt veere udnyttet 100 % ud fra ovenstdende beregning, men
det forteeller ikke noget om hvor godt de faktiske m? er udnyttet. Det forteller blot at
rummet er udnyttet 100 % i den tid det er til radighed.

Ved udregning AUG kan der opnas et mal for den indre effektivitet af de malte arealer.
Udnyttelsesgraden i sig selv er dog ikke Igsningen pa evt. udfordringer ifm. arealforvaltning.
Selvom der opnas hgje udnyttelsesgrader er det ikke ensbetydende med at arealerne
forvaltes god ift. den ydre effektivitet. Der kan stadig komme klager over mangle pa plads
eller overbelegning af lokaler. (SMG, 2006) havde ifm. deres arbejde fundet, at det var
muligt for de hgjere uddannelsesinstitutioner at have samme AUG, men samtidig store
forskelle i mz/person i de situationer, hvor der var markant forskel i mz/arbejdsstation for ens
aktivitetstyper. Derfor argumenterede nogle af institutionerne for at m?/elve eller m*/ansat
ville vaere et mere brugbart praestationsmal frem for AUG (SMG, 2006).
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AUG forteeller som sagt kun noget om det der males pa, men ikke om det er godt, darligt eller
hvad veerdien for organisationen vil veere ved en optimering af arealerne. Det er en
overvejelse i sammenhaeng med andre parametre der afggre betydningen af AUG for en
organisation. En vurdering af om et areal kan udnyttes bedre saledes at der bl.a. opnas en
bedre AUG, skal ses ift. de mennesker der skal arbejde eller studere i det pageeldende areal.
Medarbejdernes produktivitet vil formodentlig blive pavirket, enten positivt eller negativt.
Det er derfor af stor betydning for en veerdiskabelse, at opnas en balance mellem den indre
og den ydre effektivitet af de arealer der gnskes bedre udnyttet, samt at overveje hvorledes
gvrige faktorer vil blive pavirket. Som det tidligere er naevnt er disse elementer ikke specialet
hovedfokus, men forfatteren betragter dem alligevel som betydningsfulde fordi arealer og
mennesker haenger taet sammen. En sammenhaeng der bedst forstas hvis laeseren
praesenteres overfor dem.

42



Arealudnyttelsesgrad i Facility Management IIl. Teoretisk grundlag
- Et optimeret strategisk beslutningsgrundlag

Faktorer med betydning for arealudnyttelsesgraden

Der er mange faktorer der kan pavirke resultatet af en undersggelse, i dette tilfelde en
undersggelse af AUG. Fgrst og fremmest skal det ggres klart en analyse af AUG er et billede af
forholdene pa malingstidspunktet der ikke ngdvendigvis ggr sig geeldende pa det tidpunkt
hvor analysen anvendes i et beslutningsgrundlag (Mosbech, 2004). For forstaelsen af AUG er
det afggrende at der er styr pa hvad der males pa, under hvilket omstaendigheder og hvilke
forudsaetninger der er hgre til. Det er ikke ngdvendigvis alle der er interesseret i hgje
udnyttelsesgrader. | dette afsnit beskrives de faktorer der har betydning for AUG herunder
lovgivningen, datagrundlaget og indsamlingen af data, vigtigheden af at klassificere de arealer
der males pa herunder hvilke egenskabsdata der kan knyttes til et areal. Afslutningsvis
beskrives hvad der kan veere med til at veerdianszette AUG.

6.1 Standarder, normer og lovgivning

Der er visse lovgivningsmaessige minimumkrav til arealer omkring f.eks. brandforhold og
arbejdsmiljg herunder akustik, lys, luft, plads mv. Dette afsnit fokuserer pa bestemmelser
vedrgrende pladsforhold pa en arbejdsplads. | bekendtggrelsen om faste arbejdssteders
indretning nr. 96 af 13 februar 2001 omtales en reaekke krav til arbejdsstedets indretning. En
arbejdsplads skal vaere indrettet:

”..sa sa rummelig, at ngdvendigt inventar, hjaelpemidler og materialer kan anbringes
indbyrdes forsvarligt og saledes, at alle funktioner, der er forbundet med arbejdet, kan
udfgres sikkert og med forsvarlige arbejdsstillinger...” (Beskeftigelsesministeriet,
2001)

Det vil normalt vaere opfyldt nar arbejdstilsynet anbefalinger overholdes, hvilket inkluderer, at
et arbejdsrum skal have en arbejdshgjde pa minimum 2,5 m og mindst have et areal p& 7 m?.
Det i sig selv fortzeller ikke noget om hvor mange beskaftigede der ma vaere i lokalet, men
blot at det skal mindst 7 m?. Derudover anbefales det at der skal veere 12 m® Iuft pr.
beskaeftiget i arbejdsrummet. Hvis der anvendes mekanisk ventilation, accepterer
arbejdstilsynet en nedseettelse af rumfanget pr. beskeeftiget til 8 m>. Ved beregning af luftrum
indgar volumener over 4 meters hgjde ikke (Arbejdstilsynet, 2013). Det betyder dermed at
der i et arbejdsrum med 2,5 meter til loftet skal vaere 4,8 m? pr. beskeeftiget, hvis der ikke er
mekanisk ventilation og 3,2 m? med mekanisk ventilation. Hvis rumhgjden er 4 m kan der
teoretisk set veere et areal pr. beskaeftiget pd 2 m?, hvor der er mekanisk ventilation. Med
andre ord kan der teoretisk set saettes 7 personer ind i et rum pa 14 m” Det er et noget
teenkt eksempel og vil formodentlig aldrig veere hensigtsmaessigt, hverken for de
beskaeftigedes arbejdsmiljg eller for virksomheden, da produktiviteten ma formodes at vaere
begrenset. Desuden anbefales det af Statens Byggeforskningsinstitut at arealforbruget pr.
arbejdsplads bgr ligge pa 10-12 m? (Valbjern, Laustsen, Howisch, Nielsen, & Nielsen, 2000).
Ifm. selve indretningen af et areal bgr der ikke er mindre end 110 cm fra forkanten af et
arbejdsbort til naermeste inventar eller veeg (Arbejdstilsynet, 2013). For normalklasserum,
som betegnelsen lyder i bygningsreglementet, i skoler og lignende skal der veere et
rumindhold pa mindst 6 m® pr. person nar der er mekanisk ventilation. De tidligere naevnte
bestemmelser om loftshgjde gar sig ogsa geeldende her (Energistyrelsen, 2013).

Dagslysforholdet kan ogsa spille en rolle i afggrelsen af arealers stgrrelse. | bekendtggrelsen
om faste arbejdssteders indretning stilles der krav til at: “Arbejdsrum skal have en sadan
tilgang af dagslys, at de er velbelyste.” (Beskaeftigelsesministeriet, 2001) Det anses for
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vaerende opfyldt ndr rudearealet ved sidelys udggre mindst 10 % af gulvarealet og mindst 7 %
ved ovenlys (Energistyrelsen, 2013).

Bygningsreglementet stiller visse brandkrav til bygninger som fgrst og fremmest inddeles
efter anvendelseskategorier. Kontorbygninger og universiteter kan indgd i 3 typer af
anvendelseskategorier alt efter det enkelte bygningsafsnits anvendelse. Det er hhv.
anvendelseskategori 1, 2 & 3. Der henvises til Eksempelsamling om brandsikring af byggeri
2012 for yderligere information.

Alt efter anvendelseskategori, arealet og antallet af personer, skal et rum indrettes med et
bestemt antal flugtveje og redningsabninger. Se tabellen nedenfor.

Lokalets areal Antal personer Antal adgange til flugtvej Redningsabning
Mindre end 150 m” Mindre end 50 1 Ja

Stgrre end 150 m” Mindre end 50 2 Ja

- Stgrre end 50 Min. 2 uafhaengige flugtveje Nej

Tabel 2: Adgang til flugtveje og redningsabning. Kilde: Energistyrelsen 2013

Der bgr minimum veere 1 redningsabning pr. pabegyndt 10 personer som rummet er
dimensioneret til. Antallet af personer, flugtveje og redningsabninger har dermed en
betydning for arealets st@grrelse. Det samme ggr sig geeldende ved brandsektioner hvor der
seettes maksimale krav til arealerne stgrrelse pa baggrund af anvendelseskategori og hvorvidt
der er installeret automatisk sprinkling (Energistyrelsen, 2013).

Standarter, normer og lovgivning satter dermed i overordnede rammer for
minimumsstgrrelsen af et areal til menneskelig arbejdsmaessig virke og er dermed faktorer
der har indflydelse pa AUG.

6.2 Datagrundlag og indsamling

For at kunne sikre valide data, der kan sammenlignes med @vrig data og anvendes i
sammenhange som ligger uden for det oprindelige formal af dataindsamlingen, er det helt
afggrende at kende til grundlaget og de forudsaetninger der er opstillet for dataindsamlingen.
Det er helt i trad med princippet beskrevet i metodeafsnittet om brug af sekundeaere data.
Dette afsnit, 6.2, praesenterer forudsaetninger for datagrundlaget og dataindsamlingen som
forfatteren anser for vaerende betydningsfulde ifm. maling af AUG. Dette speciale har ikke
fokus pa menneskers adfeerd og pavirkning af de arealer de befinder sig i, men alligevel er
mennesker en betydningsfuld faktor som i den grad kan pavirke malinger af AUG. For det
ferste er menneskers tilstedevaerelse i et areal afggrende for, at der kan males en AUG over
0, for det andet kan menneskers bevidsthed om maling af AUG pavirke deres adfeerd. Disse
og andre faktorer uddybes i det fglgende.

Ved at male AUG af et areal, er der risiko for at malingen pavirker det malte. Den teoretisk
fysiker David Bohm, arbejdede bl.a. med denne problemstilling og hans tanker beskrives i
artiklen David Bohm’s virkelighed af (Bang & Lautrup, 1990). Her forklares det, at
maleproblemet stod klart i kvantemekanikken, hvor eksistensen af blot den mindste virkning
(et virkningskvant, eks. en maling), vil pavirke det malte system i en grad der vil fa betydning
for resultatet. Forholdet mellem malingen og det malte system betragtes som ukontrollabelt
med den konsekvens at resultaterne vil indeholde en principielt ubestemthed. | den klassiske
mekaniske forstand, behgver malinger dog ikke ngdvendigvis at pavirke det malte. | artiklen
gives et eksempel med en gevaerkugle der bevaeger sig fra geveaeret til en skydeskive. Hullet i
skiven vil bevise, at skiven er blevet pavirket og kulgens rejse fra geveeret til skiven vil kunne
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bevises ved at filme den. | kvantemekanikken er dilemmaet dog, at videooptagelsen af
kulgens bevaegelse vil pavirke dens retning af den arsag, at der skal vaere lys til stedet for, at
kuglen kan filmes, lys som vil pavirke kuglens bevaegelse. Hvis malinger pavirker det malte,
hvordan kan data sa indsamles, sa det forbliver validt og preaecist? Kan man tillade sig at pasta,
at noget er bevist ndr malinger vil pdvirke resultatet? (Bang & Lautrup, 1990)

“Bohm's konflikt med den traditionelle opfattelse af kvantemekanikken, hidrarer
ngjagtig fra dette spdrgsmal. Kan man tillegge principielt ikke-iagttagelige
faenomener en virkelighed, eller skal man i videnskabelig sammenhaeng afholde sig
fra det? Bohm mener, at det er ngdvendigt at have en forestilling om, hvordan
virkeligheden er, selv om den ikke kan observeres.” (Bang & Lautrup, 1990)

Forfatteren mener, at en accept af visse ungjagtigheder vil veere en ngdvendighed for
overhovedet at kunne benytte sig af malinger. Forud for malingerne bgr konsekvenserne af
malingerne dog ngje overvejes. Vil konsekvenser vaere acceptable og hvilken betydning
forventes de at have pa resultatet? | denne forbindelse bliver begrebet "The Hawthorne
effect” et interessant aspekt. Begrebet daekker over, at mennesker vil forbedre eller pa anden
vis @ndre deres adfaerd under eksperimentale malinger, som en respons til deres bevidsthed
om, at de bliver undersggt og ikke som en respons til en eksperimentel manipulation
(Wikipedia, 2013). Hvis menneskers anvendelse af arealer gnskes malt, bgr netop
ovenstaende overvejelser tages i betragtning. Forfatteren har en formodning om at The
Hawthorne effect, vil ggre sig mest gaeldende i situationer med videoovervagning, hvorfor
konsekvenserne af det ifm. maling af AUG bgr ngje overvejes. Dertil skal det etiske aspekt
ogsa overveje, hvilket vil bliver behandlet under afsnittet, menneskelige faktorer.

Det at male AUG af areal kan give veerdifuld indsigt i udnyttelsen af arealer, men for
overhovedet at kunne drage nogen konklusioner pa de malte arealer, er det ngdvendigt at
kende til hvilke arealer der males pa. | eksemplet fra indledningen, hvor SMG kunne
rapportere at uddannelsesinstitutionerne i England malte AUG af undervisningsarealer,
udgjorde disse areal imidlertid kun 15 % af de samlede nettoarealer, her er laboratorier og
andre specielle arealer ikke inkluderet. Til sammenligning udgjorde kontorarealer 21 % og
indgik i langt faerre undersggelser om AUG (SMG, 2005) (SMG, 2006). | den forbindelse er
det helt essentielt, at der for det fgrste er styr pa definitionerne af det der males pa. Hvis
kontorarealer skal opggres som i eksemplet ovenfor pd 21 %, skal definitionen vaere helt pa
plads for at de 21 % bliver til valide data. Her kan UBST’s opggrelse af arealer, muligvis veere
problematiske. For det andet skal det ggres klart, hvad formalet med en undersggelse af AUG
af undervisningsarealer er. De 15 % vil ikke skabe et retvisende billede af AUG for hele
institutionen. Det bgr med andre ord sta helt klart, hvad det er der males pa, sa der kun
drages konklusioner pa det malte og intet andet.

Ved maling af AUG af forskellige arealer, vil der formodentlig vaere forskellige niveauer af
acceptable AUG’er. Her bliver malsaetninger for AUG inden for arealtyper interessant. Et
laboratorium vil muligvis have et hgjere niveau for m?/person i forhold til eks. cellekontor,
fordi aktiviteterne i arealet kraever mere plads. Det i sig selv fortaeller ikke noget om, hvor
godt arealet er udnyttet. Laboratoriearealer vil muligvis ikke blive anvendt lige sa hyppigt som
medelokaler, kontorer og lignende og den beregnede AUG kan potentielt vaere lavere ift.
gvrige arealer. Hvorvidt det er problematisk eller ej siger beregningen intet om. Det kommer
helt an pa veerdianseattelsen af udnyttelsen for det pageldende areal, som behandles i et
senere afsnit. Det kan dog veaere vanskeligere at male AUG for specielle arealer sasom
laboratorier, isser hvis de kun er anvendelige til et bestemt formal. Arsagen er, at arealet
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eksempelvis kun benyttes af en person i en kort periode, 2 timer, men vedkommende
arbejder pa et forsgg der straekker sig over en laengere periode, eksempelvis flere dage. Her
vil en maling af AUG resultere i lave udnyttelsesgrader, mens aktiviteten der udfgres reelt
optager lokalet i en leengere periode. Disse overvejelser skal tages med i betragtning nar der
seettes mal for acceptable niveauer af AUG.

Tidspunkter, varigheden og omfanget af malingerne er ligeledes en faktorer der har
betydning for AUG. Hvis ikke der udfgres kontinuerlige og preecise malinger af
arealanvendelsen (under accept af Bohm’s virkelighed) pa alle arealer i en organisation, ma
resultatet vaere en tilneermelse af virkeligheden. Her bgr overvejelserne veere: hvilke
tidspunkter, hvor lang tid og pa hvilke arealer skal der males pa for, at resultatet bliver et
repraesentativt udsnit af virkeligheden. SMG havde registreret, at 79 % af de 140 institutioner
udfgrte undersggelser om AUG. 53 % af de 79 % undersggte 1-2 gange arligt, 10 %
undersggte 3-4 gange arligt, 16 % gjorde det ad hoc og 21 % gjorde det aldrig.
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Figur 14: Hyppighed for undersggelse af AUG. Kilde (SMG, 2005)

De fleste af undersggelserne blev udfgrt fra mandag til fredag begge dage inklusiv, i
tidrummet 09:00 — 17:00 (SMG, 2005). Jo oftere data indsamles om AUG jo bedre bliver
informationen om anvendelsen af arealer. 1 uges dataindsamling arligt er ifglge (SMG, 2006)
et minimum og de anbefaler 2 ugers sammenhangende dataindsamling. Forfatteren
forholder sig dog kritisk overfor, hvorvidt 2 uger vil give et repraesentativt billede af et ars
anvendelse af et areal. | forhold til uddannelsesinstitutioner iseer, vil der veere store
seesonudsving i arealanvendelsen. Nogle perioder er meget undervisningspraeget, hvor andre
er meget eksamenspraeget, med forskellige konsekvenser for AUG. Tidspunktet/punkterne pa
dagen for dataindsamlingen er heller ikke uvaesenlige. Hvis et lokale konstateres at sta tomt
og der 5 minutter efter er fyldt op i 2 timer, vil undersggelsen ikke skabe et retvisende billede
af arealanvendelsen. Her kan det igen konstateres, som (SMG, 2006) udtrykker det, at jo
oftere data indsamles om AUG jo bedre bliver informationen om anvendelsen af arealer.

Under afsnittet for beregningsmetoderne tidligere i rapporten, blev det beskrevet hvordan
EMS kunne konstatere markante forskelle i faktisk brug af arealer, pa baggrund af konkrete
malinger og estimeret brug af arealer, pa baggrund af bookingsystemer. Hvis
arealudnyttelsesgraden skal synligggres, sa der kan skabe et validt og oplyst strategisk
beslutningsgrundlag, vurdere forfatteren at estimerede AUG’er pa baggrund af
bookingsystemer ikke vil veere anvendeligt som datagrundlag.

6.2.1 Etiske overvejelser

| forbindelse med de etiske overvejelser omkring indsamling af data om personers feerden, er
det essentielt at beskytte deres private data. Det betyder at navne, helbred,
ansattelsesstatus, finansiel status mv. ikke bgr kunne associeres med de indsamlede data.
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Det bgr samtidig ikke veere muligt at kunne identificere personer ud fra resultatet af
dataindsamlingen, f.eks. statusrapporter. Her bgr der anvendes koder eller pseudonymer til
at repraesentere personer. Fglgende etiske overvejelser bgr tages i betragtning og forklares
over for deltagerne, for at beskytte persondata og privatliv ifm. dataindsamlingen (Rogers,
Sharp, & Preece, 2012):

* Tydelig og dybdegaende beskrivelse af formalet med undersggelsen.

* Processen for undersggelsen, hvilke data indsamles, hvilke indsamles ikke og hvordan
analyseres de.

* Hvordan vil undersggelsen pavirke deltagerne.

* Hvad forventes af deltagere.

* Hvordan behandles fortrolige data.

* Hvad far deltageren ud af undersggelsen.

6.3 Veaerdiansaettelse af AUG

Det er flere gange gennem specialet blevet pointeret, at en maling af AUG ikke fortaeller
noget om, hvorvidt det er en god eller darlig udnyttelsesgrad. En maling af AUG er blot en
konstatering af en konkret situation. For at det kan give mening i en strategisk beslutning om
optimering af arealer, er det forfatterens opfattelse at data om AUG ngdvendigvis vil blive
fortolket i en sammenhang der stemmer overens med organisationen generelle holdning til
arealer. Dette kunne eksempelvis komme til udtryk ved, at den organisatoriske ledelse har en
holdning til arealudnyttelsen af et areal der lyder: "Denne type lokaler skal have en AUG pa
50 %”. | denne sammenhang kan den faktiske AUG sammenlignes med malet og vurderes
som vaerende god eller darlig, hvorfra der kan tages beslutninger om forbedringer. Malene
for AUG vil i en BSC sammenhaeng vaere udtrykt i sorecardet for eksempelvis rumtyper.

En anden veerdimaessig betragtning kunne vaere at se pa den produktivitet som de personer
der opholder sig i arealer levere. | det tilfeelde hvor optimering af arealer far negative
konsekvenser for produktiviteten af de personer der opholder sig i arealerne, ma det vaere
ledelsens afggrelsen om breakeven-punktet for arealbesparelse kontra medarbejder-
produktivitet skal overtraedes.

(Kim, 2013) redeggr for den virkning forskellige udnyttelsesgrader har ift. det, at afholde en
aktivitet med den ventetid der evt. er forbundet dertil, se tabellen nedenfor.

Udnyttelsesgrad(U): Virkning: Beskrivelse:

Multifunktionelle arealer

U<=0,50 Ingen ventetid Aktiviteter kan udfgres uden ventetid
0,50<U<=0,75 Optimalt Aktiviteter skal muligvis planlaegges
0,75<U<=1,00 Ubelejligt Aktiviteter skal flyttes

1,00<U Umuligt Aktiviteter kan ikke udfgres

Arealer til én specifik aktivitet

U<1,00 Ingen ventetid Aktiviteter kan udfgres uden ventetid
1,00<U Umuligt Aktiviteter kan ikke udfgres

Table 1: AUG's virkning ift. ventetid. Kilde: (Kim, 2013)

Tabellen er baseret pa arbejde af hhv. (Cherry, 1999) & (Pennanen, 2004) der har undersggt
hvilken indvirkning udnyttelsesgrader har pa arealer. Tabellen antyder at en AUG pd 100 % vil
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vaere en belastning for de aktiviteter der skal afholdes. (Kim, 2013). Den fortzller dog intet
om den pavirkning AUG har pa mennesker.

En yderligere veerdimaessig betragtning af AUG er at se pa, hvor Antal m? til
der kan opnas mest for pengene ved optimering af AUG. SMG har AUG radighed i
ifm. deres arbejde, udarbejdet en ineffektivitetsmultiplikator. Den - anvetem
giver overblik over antallet af m? der stilles "til radighed” for hver 10 10
m? der reelt bliver brugt. Som tabellen viser gar der eksempelvis 10 15 6,7
m? til hver 1 anvendt m? ved en AUG pa 10 %. Ved lave AUG’er vil 20 5
en forggelse pa blot 5 procentpoint have en markant stgrre 50 2
indflydelse pa antallet af m? der gar pr. annvendte m?. Det betyder 60 1,7
dermed, at selv sma forbedringer kan have stor indflydelse pd lave 70 14
AUG’er. Tabellen kan udbygges med organisationsspecifikke 80 1?
driftsomkostninger pr. m? saledes at en organisation konkret kan 19000 1

se hvor pengene raekker laengst. Figur 15: Ineffektivitets-

. . multiplikator. Kilde
Veerdien af et areal defineres af mennesker ud fra deres behov og " (Sll)\/[G 2005)

arbejdsmgnstre. Der er mange menneskelige faktorer der har
indflydelse pa hvordan arealer udnyttes. | det kommende afsnit vil udvalgte menneskelige
faktorer der har betydning for AUG, blive beskrevet.

6.4 Menneskelige faktorer - skrift i arbejdsformer

Til trods for at de menneskelige faktorer ikke er dette speciales hovedfokus, rettes der
alligevel en opmaerksomhed mod det, da det betragtes som vaerende af stor betydning for, at
det overhovedet er muligt at male en AUG stgrre end O.

Nogle af de aktuelle udfordringer for arealforvaltere er bl.a., at kunne definere bade indre
effektivitet i arealudnyttelsen og faciliteter der er "fit for purpose”, af den arsag at mennesker
har tendens til at arbejde andre steder end pa selve arbejdspladsen. Undersggelser har vist
markante fald i udnyttelsen af skrivebordspladsen som arbejdsplads, hvilket leder til
underudnyttede arealer og ungdige ejendomsomkostninger. Med fleksibilitet i den fysiske
arbejdslokation pa arbejdspladser, vil forholdet skrivebord/medarbejder formodentlig falde til
mindre end 1:1. Konsekvenserne af det er, at arealforvaltere bliver mgdt med fundamentale
@ndringer i behov til arbejdspladsen. En anden udfordring for arealforvaltere ligger i den ydre
effektivitet af de arealer der disponeres over. | moderne fleksible arbejdsmiljger stilles der
mange forskellige lokaletyper til radighed overfor medarbejderne, som udstyres med inventar
der kan understgtte flere forskellige aktivitetstyper. Her stilles arealforvaltere overfor
spgrgsmalet om hvorvidt det store udvalg af lokaletyper reelt deekker det behov der er og om
behovet andre sig over tid (Keller, et al., 2013).

I modsaetning til hvad man kunne forvente, nar fleksible arbejdsmiljger er blevet indfgrt, er at
skrivebordsdeling ikke ngdvendigvis giver gget udnyttelse af arbejdsstationen. Med de
teknologiske muligheder der er til radighed, stgttes folk i at arbejde vaek fra skrivebordet pa
kontoret og i stedet arbejde i mgdelokaler, break-out/touchdown omrader, hjemme, pa
farten, hos kunder mv. Ifglge (Alexi Marmot Associates, 2008) beviser det, at mennesker og
organisationer kan og vil tilpasse sig ift. at arbejde pa nye mader og at folk udnytter de
fleksible muligheder der tillader dem at veelge, hvor, hvornar og hvordan der arbejdes (Alexi
Marmot Associates, 2008).
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Et langsigtet fokus pa anvendelsen og reduktionen af arealerne skal dermed ses i relation til
den teknologiske udvikling, som har betydet en @andring i arbejdsformerne. Det
professionelle vidensarbejde, som fgrhen skulle forega pa kontoret, kan nu forega stort set
hvor som helst og nar som helst. Den teknologiske udvikling har dermed haft den afledte
konsekvens, at kontorarbejdet er blevet effektiviseret saledes, at det i stigende grad foregar
som projektarbejde og som interaktivt samarbejde pa tveers af vidensmedarbejderne. Dette
har samtidig skabt et gget behov for investeringer i ny teknologi, som ggr det stadig vigtigere
at skabe besparelser i ejendomsportefgljerne (Jensen P. A., 2011).

Et aspekt der influere hvor godt arealer udnyttes er, hvor godt medarbejderne fgler sig
tilpasse i de arealer hvor de arbejder. Ved fleksible arbejdsmiljger er der en tendens til, at
medarbejdere mangler ejerskabsfglelse over inventar, hvilket kan resultere i, at defekt
inventar ikke meldes til FM organisationen og bliver dermed ikke repareret eller erstattet i
lange perioder. Det kan ironisk nok fa en negativ indflydelse pa de medarbejder der oplever,
at inventaret er defekt i og med, at de ikke fgler sig tilpasse eller ikke har lyst til at opholde sig
i lokalet (Keller, et al., 2013).

Selvom optimering af den indre og ydre effektivitet af arealer, vil veere i organisationens
bedste interesse ift. de finansielle betragtninger, sa vil de fordele muligvis vaere fjerne for
nogle brugere af arealerne. Det er ikke sikkert, at det er i alles umiddelbare interesse, at
optimere AUG og det vil endda muligvis blive modarbejdet. Dette ggr sig iseer geeldende i
situationer hvor folk forbinder arealer med en hvis status, eller hvor arealer stadig er en gratis
gode og overestimering af arealbehov er udbredt (SMG, 2006).

Til at styre driften at ejendomme er der en lang raekke FM systemer til radighed. De kan veaere
behjaelpelige i processen om at understgtte brugernes/kunderens behov og sikre at arealerne
er "fit for purpose”. Det er i FM systemerne og de bagvedliggende databaser at indsamlede
data om arealanvendelse bliver lagret, hvilket er en af arsagerne til at der ses naeermere pa FM
systemer i det naeste afsnit.
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Digitale varktgjer til arealforvaltning

Brugen af IT-systemer FM organisationer variere meget afhaengig af de mal og gnsker
organisationen har og ikke mindst pa baggrund af de behov for informationer der er.
Maengden af systemer til at understgtte en FM organisation, lige fra de strategiske til de
operationelle arbejdsomrader, er stor og inkluderer bl.a. computer-aided facility
management (CAFM), computer-aided design (CAD), intergrated workplace management
systems (IWMS), computerized miantenance management systems (CMMS), building
management systems (BMS, CTS pa dansk), enterprise resource planning (ERP), enterprise
asset management (EAM) mv (Keller, et al., 2013). | dette afsnit gives en kort introduktion til
udvalgte systemtyper og deres indbyrdes relation for at skabe en grundleeggende og
principiel forstaelse hos leeseren. Derudover undersgges mere dybdegaende, de teknologiske
muligheder indenfor registrering og maling af arealudnyttelsesgraden i rum.

7.1 Facility Management Information Systems

De tidligere naevnte systemer, til brug for FM betegnes i den internationale faglitteratur i
nogle situationer som Facility Management Information Systems (FMIS) og andre situationer
som Intergrated Workplace Management Systems (IWMS). FMIS, som anvends i denne
rapport, vil typisk inkludere fglgende systemtyper, CAFM, CMMS, Helpdesk og CTS. CAFM
systemer henvender sig hovedsageligt til styring af rum og arealer, hvor CMMS systemer
henvender sig til den daglige drift, bygningsdele og gkonomi. Mange CMMS systemer er
selvstaendige programmer og kan vaere modulopbyggede systemer. Det er ikke ualmindeligt
at modulopbyggede CMMS systemer er en integreret del af CAFM systemer eller andre
virksomhedsmaessige ressource-planlaegningssystemer sasom ERP. CAFM systemer kan
ligeledes vaere modulopbygget, hvilket muligggre en gradvis anskaffelse af ngdvendige
funktioner ift. til organisationens behov. Nogle af fordelene ved at have integrerede CMMS
og CAFM systemer er, at de ofte benytter de samme stamdata og at det letter mulighederne
for at sammenholde de tegnings- og tekstbaserede informationer. Dette ggr ogsa
vedligeholdelsen af data lettere, fordi data kun skal tilgds fra et og hvorved maengden
redundante data minimeres. CMMS systemer har ofte en sammenkobling til CTS systemer og
helpdesk systemer. Et Helpdesk system er et veerktgj der understgtter fejlmeddelelser og
brugerrelaterede henvendelser i FM organisationen (Jensen P. A., 2011).

Facility Management Information Systems

CAFM CMMS CTS
e Ajourfgring af tegningsgrundlag e Registrering af leverandgrer e  Overvagning og styring af
og arealdata e Udskrivning af jobordre for tekniske installationer
e  Arealplanlaegning vedligeholdelsesopgaver e  Sikre energioptimal drift
e Udbud e (konomisk styring af
e Administration af intern husleje driftsudgifter
e  Udarbejdelse af e Ajourfgring af produktgarantier Integrerbart
indretningsforslag e  Vedligeholdelseshistorik
e  Registrering af IT-udstyr e Opsamle ERFA data
e  Registrering af tekniske anlaeg .
e Database over generelle
ejendoms- og
bygningsoplysninger ‘ ‘
)
Integrerbart

Figur 16: Relationer mellem systemer i FMIS med inspiration fra (Jensen P. A., 2011)
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Pa figuren ovenfor illustreres en overskueligggrelse af relationerne mellem de forskellige
systemer og deres funktionsomrader.

7.1.1 CMMS og CAFM systemer

Som naevnt ovenfor benytter CMMS og CAFM systemer ofte samme stamdata, hvorfor der i
det fglgende tages udgangspunkt i strukturen for et CAFM. Det essentielle i CAFM strukturen
er sammenkoblingen til et CAD system hvor der skabes sammenhang mellem en tegnings- og
alpha numerisk database. Sammenhangen er dynamisk, hvilket betyder at @ndringer i data i
den ene database far konsekvenser i den anden database. Anvendelsesomradet for CAFM
systemer er hovedsageligt arealforvaltning, hvor ajourfgring af arealdata er automatiseret.
Udvalget af CAFM systemer er bredt og med varierende kompleksitet samt evne til, at
udtraekke informationer fra eksempelvis objektbaserede databaser, CAD og CMMS systemer
(Jensen P. A., 2011). CAFM systemer kan have inkorporeret applikationer tillmodellering af
bygningsgeometri savel som ikke geografiske bygningsdata. Geometriske input kan vaere 2
dimensionale og udarbejde i eksempelvis CAD software. Foruden geometriske modeller kan
CAFM systemer ogsa inkludere databaser og der kan indsamles data gennem udtraek fra
andre kilder bade real-time (f.eks. sensorer) og passive (stregkoder, eksterne databaser)
(Keller, et al., 2013). Det er i dag ikke ualmindeligt at CAFM systemerne er webbaseret,
hvilket muligggre at data kan tilgas fra forskellige platforme, hvor som helst. Udviklingen af
CAFM systemer peger i retning af, at systemerne far mere abne graenseflader, hvortil der kan
udvikles selvsteendige applikationer. Det abner op for muligheden for udvikle applikationer til
de behov der opstar ndr en organisation udvikler sig (Jensen P. A., 2011) (Keller, et al.,
2013). Figuren nedenfor illustrerer sammenhangen mellem databaser og brugerfladen.
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Figur 17: Sammenhang mellem databaser og brugerfladen med inspiration fra (Jensen P. A., 2011)

Objektorienteret bygningsmodeller bestar af relationelle objekter, men behgves ikke vaere
lageret i en relationel database. Det er f.eks. ikke tilfeeldet i figuren ovenfor hvor en
objektorienteret bygningsmodel er laget i sammen simple database som almindelige 2D CAD
tegninger. Tilsammen udggr CAD database og den alpha numeriske relationsdatabase ogsa en
relationsdatabase, som kan tilgas fra brugerfladen (User Interface - Ul).

7.1.2 Central Tilstandskontrol og Styring

| mange bygninger integreres der teknologi i form af automatiseret styring, overvagning og
regulering af tekniske installationer. Dette er med til at saette rammen om begrebet
intelligente bygninger. Hvor der i arealforvaltningen primaert arbejdes med bygninger som
passive fysiske rammer, sa anses de i begrebet intelligente bygninger, som varende
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dynamiske og aktive. | den forbindelse er CTS systemet omdrejningspunktet for overvagning
og justering af de tekniske installationer. | den internationale litteratur betegnes CTS som
Building Automation Systems (BAS), men i denne rapport benyttes den danske betegnelse.
CTS systemerne er i stigende grad blevet mere IT baseret, hvilket har resulteret i at styringen
af installationerne er blevet mere integreret frem for, at vaere mekanisk styret. Formal med
CTS er, at skabe velfungerende bygninger for brugerne gennem effektiv og hurtig tilpasning
ift. behovene. Det skal vaere med til, at skabe en mere optimal drift ved f.eks. minimere
ungdvendige driftstider pa tekniske anleeg og optimere energiforbruget, hvilket kan vaere
med til at reducere driftsomkostningerne. Data fra CTS systemet kan sammenkobles med
f.eks. CMMS (Jensen P. A., 2011). Gennem arerne er det blevet muligt at forbinde og
kontrollere komponenter fra forskellige leverandgrer og CTS komponenterne er blevet
interoperationelle gennem brugen af abne protokolstandarder. Af dabne protokolstandarder
inden for CTS infrastrukturen kan naevnes Building Automation and Control Network
(BACnet?) og LonTalk® som begge er ISO standarder. Ved at integrere registreringen af
arealudnyttelsesgraden med CTS systemet bliver det muligt at synligggre disse data i den
anvendte FMIS platform (Keller, et al., 2013). Nogle af de forskellige muligheder der er for
registrering af arealudnyttelsen ved brug af CTS komponenter, vil blive behandlet i afsnit 7.2,
men fgrst gives en beskrivelse af, hvordan data om bygningsinformationer lagres i en
relationsdatabase. Det ggr sig ogsa geeldende for de data der indsamles fra CTS komponenter
og her ggres det klart, at entydig og konsistent klassifikation er af stor betydning.

7.1.3 Relationsdatabase

CAFM, CMMS & CTS systemernes brugerflader er driftspersonalet visuelle indgang til de
lagrede data om bygningerne. Den bagvedliggende struktur for lagringen af data i en
relationsdatabase beskrives i det fglgende for, at give leeseren en forstaelse for selve
strukturen og klassifikationen betydning i strukturering af data. En relationsdatabase udggres
bl.a. af et relationelt database management system (RDBMS) som er grundlaget for alle
moderne databasesystemer sasom MS SQL Server, IBM DB2, Oracle, MySQL og Microsoft
Access (W3Shcools, 2013). Opbygningen fra brugerfladens applikationer til de lagrede data
er som vist pa figuren nedenfor.

CTS Applikationer = CAFM/CMMS/CTS

komponenter
Forespgrgsel

Server RDBMS

Filsystem /

Figur 18: Databasestruktur med inspiration fra (Jergensen, 2011)

2
Se yderligere pa http://www.bacnet.org

3 Se yderligere pa http://en.wikipedia.org/wiki/LonTalk
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Et databasesystem dakker over et computerbaseret system med en database og
databaseapplikationer. Databasen indeholder strukturerede data der ofte deles af flere
applikationer eller brugere. Applikationerne er brugerens graenseflade eller Ul og kan vaere en
del af en stgrre platform sasom et CAFM system. Fra applikationsfladen kan der udfgres
forskellige operationer som f.eks. SQL Read & Write kommandoerne: insert, update, delete,
select®. Disse operationer udfgrt fra applikationsfladen skaber forbindelsen til tabeller og
attributter i selve databasen. Data der tilskrives relationsdatabasen lagres i databaseobjekter
bestaende af strukturerede tabeller. Tabellerne lagres i et filsystem og relationerne mellem
tabellerne sker gennem identifikation af primaernggler og fremmednggler, som vist pa figuren
nedenfor. Fordelene ved den relationelle database er bl.a. at redundante data kan minimeres
og evt. helt undgas, samt at integriteten af data sikres. | tabelstrukturen betragtes koloner
som attributter eller egenskaber og raekker som tuples. Primaerngglen identificeres i en tabel
som en unik attribut der ikke fremkommer andre steder i tabellen og som kan vaere den
unikke relation overfor andre tabeller. En tabels primaernggle er en anden tabel
fremmednggle (Jorgensen, 2011). Samlede dataudtraek fra flere tabeller sker ved at
identificere fremmednggler fra de relevante tabeller, som figuren illustrere.

" primar- | (Fremmed] 4 _ l
: nogle ! | nogle | } Attribut |
: TabeI:Rumq:yper : : TabellF Bygninger

| R_ID [Funktion Nettoareal m” | B_ID | B_ID || Lejer

|| 001 [Kontor 15 LA | A || Tek.Nat.

|| 002 [Kontor 18 B e B | TekNat.

[| 003 lSeminarrum 40 A M/ > C : Sund.

| 004 !Seminarrum 50 ! © L ———————
ll 005 Modelokale 12 ; B¢

Tabel: Adresser
A_ID By Postnr. Vej

AO01  Aalborg 9000 Lykkeholmsalle 4
Tubles —» A02 Aalborg 9000 Lykkeholmsalle 6

Figur 19: Tabelrelationer med inspiration fra (Jergensen, 2011)

Hvis der g@nskes dataudtrek om AUG fra rum med sammen funktion er
rumfunktionsdefinition afggrende. Som figuren ovenfor viser, udggr rumfunktionen en
attribut og en forespgrgsel pa eks. AUG for kontorer vil dermed kun inkludere kontorer. Her
vil det potentielt blive problematisk at anvende UBST’s definitioner af arealer, fordi rum med
den principielle samme funktion er defineret forskelligt. Det er derfor afggrende at der
anvendes entydig og konsistent klassifikation, hvor redundans sa vidt muligt er elimineret.
Data der lagres i tabeller som beskrevet ovenfor skal tilskrives databasesystemet. Det kan
enten ske pa manuel vis, hvor personale indtaste informationer gennem applikationens Ul
eller det kan ske automatisk gennem tilkobling til CTS komponenter. Teknologier til
automatisk registrering uddybes i det fglgende.

*For yderligere information om SQL se W3School.com
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7.2 Teknologier til registrering og maling i arealforvaltning

| portefgljestyring og arealforvaltning er der Igbende brug for preecise data omkring fysiske
karakteristika, bygningspraestationer og lign. Nye og kommende systemer der relatere sig til
den intelligente bygning inkluderer bl.a. tradlgse netvaerk af sensorer og malere mv., som ggr
det muligt for arealforvaltere, at registrere arealforbrug, energiforbrug og adgangskontrol i
organisationerne. At udfgre dataindsamling indenfor de emner pa traditionel vis, hvor der
registreres manuelt, kan vaere arbejdstungt og tidskeervende (Keller, et al., 2013). Derfor
undersgges udvalgte teknologiske muligheder for automatisk registrering af AUG.

7.2.1 Radio Frequency Identification, RFID
RFID teknologien benytter radiofrekvenser til transmittere data fra et tag, tilknyttet en
genstand eksempelvis en pumpe eller et rum, til en laeser inden for en hvis afstand. Typen af
tags og laesere har stor indflydelse pa maengden af data der kan udveksles. Nogle tag kan kun
transmittere statiske data f.eks. enhedsnumre, hvor andre kan transmittere dynamiske
dataseet. RFID teknologien udvikler sig Igbende og skabe nye muligheder for at optimering af
ejendomsdriften (Keller, et al., 2013).

Siden introduktionen i 70’erne er bandbredden for
RFID teknologien gget, sa den nu inkluderer bade
lavfrekvens 120-150 kHz og op til ultra hgjfrekvens
3-10 GHz. | tilleg hertil er preaecisionen og
palideligheden af laeserne gget dramatisk til nu at
have en laesesikkerhed pa lige under 100 %. Som
ved udviklingen for andre hardwareteknologier er f—)
den fysiske stgrrelse og produktionsomkostninger | MWW

.

reduceret gennem tiden, mens raekkevidden er
Figur 20: Eks. pa RFID tags. Kilde: (RFID

forgget. Dette muligggre en alsidig anvendelse for Consultants, 2013)

RFID tags, hvor nogen udvikles til harde

industrielle miljger, andre udvikles sa implementering under huden muligggres eller i ryggen
pa bgger eller i adgangskort. Nogle virksomheder har kombineret RFID tags med sensorer der
kan male bl.a. bevaegelse og temperaturer. Udformningen af RFID tags kan f.eks. se ud som
pd billederne (Keller, et al., 2013).

Et anvendelsesomrade for RFID teknologien i relation til AUG, er i forbindelse med
adgangskontrol og tracking af personale og gaester i organisationer. Et tag pa et adgangskort
eller ID-kort kan vaere med til, at begraense eller sikre adgang til forskellige omrader i f.eks. en
virksomhed. Hvis tags pa personlige genstande sasom ID-kort, kobles op pa bygningen CTS
system, vil det vaere muligt at tilpasse forskellige indeklimamaessige forholdt til brugerens
behov baseret pa brugeren lokation. Det vil ikke ngdvendigvis vaere det mest
hensigtsmaessige for de gvrige brugere i bygningen, men informationer om brugernes faerden
vil veere veerdifuld viden i FM. (Keller, et al., 2013). Ifm. interviewet hos Coloplast til dette
speciale, fik forfatteren uddelt et gaesteadgangskort. Alle medarbejdere bar deres personlige
adgangskort og de interviewede personer skulle benytte deres adgangskort for, at fa adgang
til den afdeling hvor selve interviewet blev afholdt. | sadanne tilfelde hvor alle i en
virksomhed, bade personale og geester, baere rundt pa adgangskort og er tvunget til at have
deres kort pa sig, vil det formodentlig veere relevant enten, at koble en form for lokationsdata
til RFID tagget i kortet eller pa anden vis kunne udelade taggets lokation.
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Hvis RFID teknologien @nskes implementeret i FM er det en fordel, at kende til alle
elementerne der er ngdvendige for en funktionel anvendelse. De registrerede data fra tags
lagres i et FMIS som beskrevet i det forgaende afsnit. De mere avancerede databasesystemer
kan behandle data signaler leveret direkte af RFID komponenterne. Andre databasesystemer
kreever applikationer som et mellemliggende lag, hvor informationssignalerne overszettes og
behandles i et format der er anvendelig for databasen. Se figuren nedenfor (Keller, et al.,
2013).

Applikationer = CAFM/CMMS/CTS

Forespgrgsel

RDBMS

(

Server

Filsystem

Figur 21: Kommunikationsstruktur for RFID i relation til databasesystemer med inspiration fra
(Keller, et al., 2013) (Jorgensen, 2011)

RFID tags kan ikke direkte interagere med
applikationer. De kraever en modtagerenhed der kan
sende til signal til tagget og efterfglgende opfange
responsen. Disse kendes som RFID laesere og kan
opdeles i intelligente og uintelligente laesere. De i
intelligente lesere kan filtrere data, kgre forskellige : (((‘ig “
applikationer og kommunikere med RFID tags. De /’

uintelligente laeser kan i nogle tilfeelde kun laese én

LBR100

type tags pd én frekvens og har typisk ikke ) : 1
computerkraften til at filtrere eller lagre data. Ifm. Flgurzz.Rll;IFDIDae;gnl*g;Kl e: (UK

lagerstyring vil en normal placering af RFID laesere
veere ved modtagecentralen, hvor alle de taggede enheder indenfor raekkeviden registreres.
(Keller, et al., 2013)

RFID tags bestar hovedsageligt at 2 komponenter. Et integreret kredslgb som kan lagre
information om den tilknyttede genstand, modulere®/demodulere® radiofrekvenssignalet,
samt opfange og udvinde strgm fra det modtaget signalet. Den anden komponent er en
antenne der indfanger og sender signaler til RFID laeseren. Tags er, som ved laesrene, opdelt i
forskellige typer med forskellige egenskaber. Nogle er udelukkende “read only”, hvor andre er
"read/write”. De kan opdeles i 3 kategorier:

* Aktive RFID tags
Indeholder en sender og har egen strgmkilde. Strgmkilden driver en mikrochips

5 .
At @ndre frekvensen, fasen eller andre kendetegn ved elektromagnetiske bglger

6 At udtraekke oplysninger fra en moduleret bglge
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kredslgb og senderen, som har forbindelse til RFID laeseren. Aktive tags har ofte en
reekkevidde omkring 100 meter. Til gengeeld har de begreenset batterilevetid.

* Passiv RFID tags
Indeholder en sender, men har ikke noget batteri. | stedet udtrakker strgm fra de
elektromagnetiske bglger fra RFID laeseren. Passive tags er billige, men deres
reekkevidde er begraenset, ofte under 6 meter. Deres levetid er dog ikke begraenset.

* Semipassive RFID tags
Indeholder en sender og har egen strgmkilde som driver en mikrochips kredslgb, men
udtreekke strgm fra de elektromagnetiske bglger fra RFID laeseren. Aktive og
semipassive tags er meget anvendelige i tracking af genstande der skal scannes over
stgrre afstande.

Fordelene ved anvendelse af RFID teknologien er f.eks. laeserne ikke behgver frit visuelt udsyn
til hverken aktive eller passive tags. Leeser og tag kan sagtens veere skjult og stadig
transmittere sa laenge raekkevidderne naevnt overfor er opfyldt. RFID laesere kan laese op mod
40 tags pr. sekund og de er meget robuste overfor skader. Selvom et tag er ridset har det
ingen indflydelse pa afleesningen da det ikke er visuelt. Laesere kan andre i visse tags lagrede
informationer sa meget som tagget er designet til (Keller, et al., 2013).

7.2.2 Sensorer

Der er i dag et stort udvalg af sensorer fra helt simple infrargde bevaegelsessensorer til mere
komplekse sensorer der kan registrere lysforhold, akustik, temperaturer og CO, niveauer,
samt andre ineklimamaessige forhold. Sensorerne kan sammenkobles i stgrre netveerk og
dermed levere veerdifuld viden om anvendelse af en bygning. Ifm. booking af lokaler kan de
simple infrargde sensorer afslgre om bookede lokaler rent faktisk bliver brugt ved, at
registrere bevaegelse eller mangel pa samme. Dette kaldes ogsa for “no-show” maling og
sammenkoblet med et bookingsystem kan det levere relevant viden om ledige lokaler, endda
"real-time”. Samme princip kan bruges ved maling af om folk er ved deres skrivebord eller ej.
En sammenkobling vil give arealforvalterne et godt billede af brugernes adfeerd ift.
lokalebooking og samtidig vil de kunne fa overblik over hvilke arealer der bliver brugt (Keller,
et al., 2013). Nedenfor beskrives udvalgte sensortyper mere dybdegdende:

* Passive Infrargde (PIR) bevaegelsessensor:
Disse sensorer maler infrargdt lys fra objekter indenfor deres synsfelt. Alle genstande
med en temperatur over det absolutte nulpunkt afgiver en infrargd straling som
sensoren kan registrere. Grunden til at sensorerne er passive
er, at de ikke selv udsender noget signal eller infrargdt lys ifm.
malingen. PIR sensorer kan placeres i enkeltmandskontorer,
under skriveborde eller ved arbejdsstadioner og via en
indbyggede antenne kan data om den faktiske arealudnyttelse \
transmitteres til et FMIS. De kan enten veaere forsynet med et
batteri som kan monitoreres centralt eller tilkoblet fast strgm. S N—
Rakkevidden er omkring 10 meter. En af ulemperne ved PIR  Figur 23: PIR sensor:
sensorer er at de kun kan male tilstedevaerelse eller fraveer og Kilde: (Rhinoco, 2013)
ikke belegningen i rummet (Wikipedia, 2013) (Asure
Software, 2013).

* Optisk flow sensorer:
Disse sensorer kan male optisk flow/visuelle bevaegelser. Der findes mange
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variationer af optiske sensorer, men falles er at de gennem en billedesensor kan
konvertere optiske billeder til elektriske signaler. Nogle sensorer har integreret
kredslgb der inkluderer en billedesensor og en processor, som er programmeret til at
kgre optiske flow algoritmer (Wikipedia, 2013). Sensorerne anvender 3D- og
objekttracking teknologi for, at kunne skelne
mellem f.eks. voksne, bgrn og objekter sdasom
cateringvogne mv. De kan anvendes under
forskellige lysforhold, indendgrs, udendgrs og
under stor persontrafik. Pa grund af det
integrerede kredslgb med bade billedesensor og
processor er det ikke ngdvendigt at med yderligere
hardware for at kunne male pa arealudnyttelsen og
den fysiske stgrrelse begraenses. Data sendes over

Figur 24: Optisk flow sensor.
LAN/WAN og indbyggede Flash storage kan sikre  Kilde: (Unmanned Tech, 2013)

mod tab af data i tilfelde af netveerksnedbrud
(Asure Software, 2013).

e (CO,sensorer:

En CO, sensor maler gasarten kuldioxids andel i det omgivende miljg. Den mest
almindelig CO, sensor er en infrargd gas sensor. Komponenterne i en CO, sensor er
en infrargd lyskilde, et lysrgr, et filter og en infrargd maler. | grove traek maler
sensoren hvor mange infrargde straler CO,’en har absorberet. De bedste sensorer
har en fglsomhed pd mellem 20 og 50 parts per million (ppm) (Wikipedia, 2013).
Malingen i CO, er pavirket af en vis forsinkelse bade fra registreringen af stigende CO,
niveauer og faldende niveauer. En stigning pa 50 ppm i CO, niveauet over en 10
minutters periode anses for at have en tet sammenhaeng med et menneskes
tilstedeveerelse og omvendt ved en reduktion pa
50 ppm (Dong & Andrews, 2009). | et testforsgg
udfgrt af (Lam, et al, 2009) hvor
belaegningsgraden i et lokale blev undersggt med
forskellige indeklimasensorer og holdt pa imod
den faktiske belaegning, viste CO, sensorerne sig
som de bedste med en precision pd 75 %. En
forggelse af praecisionen til 90 % var mulig, men
kun ved en kombineret maling ved brug af CO,
sensorer sammen med andre indeklimasensorer Figur 25: CO2 sensor. Kilde: (Direct
som akustik, fugtighed og temperatur. (Lam, et Industry, 2013)

al., 2009).

* Belastningssensorer:
Her konverteres en den belastende kraft til
elektriske signaler. Gennem mekanisk deformation
af et kredslgb kan en spaendingsmaler registrere
@ndringer i spaendingsmodstanden i kredslgbet.
Z&ndringerne i spaendingen omregnes
efterfglgende til eks. kilo (Wikipedia, 2013).

Tension:
area narrows,
resistance increases.

Compression:
area thickens,
resistance decreases.

Figur 26: Belastning af kredslgb.
Kilde: (Wikipedia, 2013)
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7.3 Valg af teknologi

Det er en konstant udforing at sikre standardiserede og valide informationer til anvendelse
for de daglige FM behov, eksempelvis den Igbende portefgljeplanlzegning. Fordi bygninger
ofte betragtes som strategiske aktiver i sammenhang med finansielle aktiver, bliver
dataindsamling om omkostningsbaerer og bygningspraestationer mere og mere
betydningsfuldt. | den ideelle verden skal facility managers kunne forudsige deres kunders
behov fgr kunderne selv er klar over de problemer der matte ligge til grund for nye behov.
Det kraever at facility managers kan justere teknologien og processerne i organisationen forud
for at evt. problemer bliver synlige i organisationen. At valge det rette system til styring af
FM relaterede opgaver er et betydningsfuld led i at optimere anvendeligheden af de
indsamlede informationer, men det er ikke en garanti for succes. Der skal vaere en balance
mellem teknologien og organisationens malsaetning for at sikre en optimal grobund for
veerdiskabelse ifm. implementering af FM automatisering. Nar malsaetningen er identificeret
kan de processer der skal imgdekomme malsaetningen identificeres og fgrst herefter kan krav
og behov til det veerktgj der skal udfgre processen stilles. En udveelgelsesproces for FM
applikationer bgr indeholde fglgende overvejelser (Keller, et al., 2013):

¢ Organisationens malszetning

* FM organisationens malsaetning

* Den tilfgrte veerdi til organisationen

* Den tilfgrte veerdi til FM organisationen

Disse overvejelser vil blive inddraget i evalueringen de teknologiske Igsninger ifm. visionerne
for Igsningsforslagene som praesenteres i analysen.
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Opsamling af det teoretiske grundlag

En organisations ejendomsstrategi bgr stemme overens med den overordnede strategi,
understgtte kerneforretning, samt give plads til udvikling. Praestationsmalesystemet anvendt i
FM organisationen bgr dermed afspejle de forskellige interessenters magt i organisationen og
afspejle en balance mellem de forskellige mal ledelsen seetter og ikke kun fokuserer pa det
finansielle. Under antagelsen af, at det er en organisations overordnede mal at skabe veerdi
pa lang sigt, skal de kortsigtede finansielle betragtninger suppleres af informationer om
forhold, der kan skabe en veerdiforggelse hos virksomheden pa lang sigt. For at kunne udfgre
malrettet og effektiv arealoptimering, kreever det i fgrste omgang et kendskab til
arealanvendelsen. Her er praestationsmal om AUG et godt redskab. En maling af AUG vil
kunne forteelle hvordan arealer er blevet anvendt. Praestationsmal om AUG er med andre ord
et resultatmal som dog i sig selv ikke kan fortzelle noget om hvor organisationen er pa vej
hen, men kun hvor den har veeret. Derfor skal scorecardet i BSC indeholde bade resultatetmal
og procesmal.

De data der er ngdvendige for at AUG bliver anvendelig i et beslutningsgrundlag, inkluderer
data om belaegningsgraden, herunder hvor lang tid et areal er tilgeengeligt, samt hvor lang tid
det er anvendt. Derudover skal data om frekvensgraden kendes. Frekvensgraden udggr
antallet af timer et areal benyttes ift. den tid, det er til radighed. Frekvens betragtes ofte som
et antal gange noget forekommer. Her vil nogen mene, at et mere retvisende begreb vil vaere
varighed. For at bibeholde en konsekvens ift. den literaere kilde benyttes begrebet frekvens
om antallet af timer et areal benyttes ift. den tid det er til radighed.

For at kunne sikre valide data som kan sammenlignes og anvendes i sammenhange uden for
det oprindelige formal af dataindsamlingen, er det helt essentielt at kende til grundlaget og
de forudsaetninger der er opstillet for dataindsamlingen. Det er afggrende at holde sig for gje,
at der ved maling af AUG er risiko for, at pavirke det malte. Eksistensen af blot den mindste
maling, vil ifglge David Bohm’s virkelighed pavirke det malte system i en grad der vil fa
betydning for resultatet (Bang & Lautrup, 1990). Her bliver begrebet ”“The Hawthorne
effect” interessant. Begrebet daekker over, at mennesker vil eendre deres adfaerd under
eksperimentale malinger, udelukkende som en respons til deres bevidsthed om, at de bliver
undersggt og ikke som en respons til en eksperimentel manipulation. Forfatteren mener, at
en accept af visse ungjagtigheder vil veere en ngdvendighed for overhovedet at kunne
benytte sig af malinger. Forud for malingerne bgr konsekvenserne af malingerne dog ngje
overvejes. Vil konsekvenser veere acceptable og hvilken betydning forventes de at have pa
resultatet?

Tidspunkter, varigheden og omfanget af malingerne er faktorer der har betydning for AUG.
Hvis ikke der udfgres kontinuerlige og praecise malinger af arealanvendelsen (under accept af
Bohm'’s virkelighed) pa alle arealer i en organisation, ma resultatet veere en tilnaermelse af
virkeligheden. | forbindelse med de etiske overvejelser omkring indsamling af data om
personers feerden, er det essentielt at beskytte deres private data. Det betyder at navne,
helbred, ansaettelsesstatus, finansiel status mv. ikke bgr kunne associeres med de indsamlede
data. Disse overvejelser vil blive inddraget i sammenstilingen af det teoretiske grundlag og
analysen. | analysen ses der naermere pa hvordan arealforvaltning handteres i 3
organisationer i Danmark, for at identificere fokusomrader indenfor problemer, bekymringer,
krav og nggleelementer ved det praktiske arbejde.
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I I I . Analyse

| dette kapitel vil organisationerne interviewet til dette speciale indledningsvis blive
introduceret og deres arbejdsprocesser samt kommunikationsmegnstre ifm. arealforvaltning
vil blive kortlagt. Dette ggres for, at skabe en grundlaeggende forstaelse for organisationernes
opbygning og behov. Hovedpointerne fra interviewene med de forskellige organisationer er
konsolideret og opstillet i et affinitydiagram som kan findes i appendixet. Affinitydiagrammer
anvendes i Contextual Design til at konsolidere forskellige udtalelser indfanget i interviews,
saledes at der kan identificeres faelles mgnstre i dataene uden at betydningen mistes. Ud fra
affinitydiagrammet er der identificeret nogle fokusomrader indenfor problemer,
bekymringer, krav og nggleelementer i det praktiske arbejde som der skal tages hgjde for i
udarbejdelsen af Igsningsforslaget. De identificerede fokusomrader sammenholdes med
Balanced Scorecardet for at fremhaeve den strategisk vinkel pa problemstillingerne. Analysen
skal samlet set kaste lys over hvordan udvalgte organisationer arbejder med arealforvaltning i
Danmark.

Som beskrevet i det teoretiske grundlag, defineres arealer forskelligt at efter formalet,
konteksten og ikke mindst gjnene der ser. Det bevidner fglgende citater fra de interviewede
ligeledes.

Hvordan vil du karakterisere et areal og er det noget man har krav pa?:

“I min optik er et areal et funktionsrum. Der foregar en aktivitet pa et areal med
nogle personer.”

“Det er ikke noget man har krav pa. Det er noget universitet stiller til radighed.

Det er klart, hvis ikke universitetet havde nogle fysiske rammer ville det vaere
sveert, at have forskning og undervisning.”

Fysisk gkonomisk planleegger ved Aalborg Universitet (Gaarskjer, 2013)

“Som geometri der ligger inden for indervaegge. Jeg snakker altid om
nettoarealer, hvor vi maler fra indervaegge.”

“Institutterne har krav pa arealer for, at kunne udfgre deres forskning og
undervisning.”

Space Manager ved DTU (Hedegaard, 2013)

“Det er defineret ud fra den funktion det kan opfylde. Man kan godt udfordre et
bestemt areal ved sige, at det har flere forskellige funktioner.”

“Det er noget der er ngdvendigt for, at man kan udfylde sin arbejdsfunktion.”

Building Technician & Maintenance Manager ved Coloplast
(Nielsen & Oechlenschldger, 2013)
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Cases

| det fglgende praesenteres 2 universitetscases som danner det overordnede grundlag for
analysen. For at give et perspektiv til de 2 cases, er der ligeledes undersggt en virksomhed
som ogsa praesenteres. Praesentationen skal give et kortfattet indblik i organisationerne med
fokus pa de afdelinger der handtere arealforvaltningen og maden de arbejder pa.

9.1 Aalborg Universitet, AAU

Til at repraesentere AAU inden for arealforvaltning, er Fysisk og @konomisk planlaegger (F@P) i
et gkonomicenteret under det faelles fakultetskontor for Det Teknisk- og Naturvidenskabelige
Fakultet (Tek.Nat.) & Det Sundhedsvidenskabelige Fakultet (Sund.), interviewet.
Arbejdsomraderne er driftsorienteret gkonomisk planlaegning af afdelingerne, ift. tilpasning af
bygningsportefgljien og allokering arealer, samt styring af den interne husleje.
Arealforvaltning ift. fysisk og gkonomisk planleegning danner grundlaget for at kunne lave
interne huslejebudgetter. Derudover danner det grundlag for at kunne stille de funktioner til
radighed som uddannelserne kraever. En stor del af arbejdet omhandler optimering af
arealer, overblik over f.eks. tomme faciliteter, tomgangsleje osv. Det indebarer en taet dialog
med fakulteterne og institutterne om anvendelsen faciliteterne.

AAU’s ejendomsstrategi kraever at bygningerne skal kunne huse de funktioner som
universitetet har herunder den forskningsbaserede undervisning og PBL modellen som er
gennemsyret i organisationen og i det fysiske. Der er et gnske om at centralisere institutterne
pa forskellige campusser i hhv. Kgbenhavn, Esbjerg og Aalborg.

AAU havde 2012 lidt over 16.000 heltidsstuderende og lidt over 3000 arsveerk ift. ansatte. |
2012 blev der administreret 241.166 m” fordelt p& 4 fakulteter hvoraf Tek.Nat og Sund. udger
lidt over halvdelen. AAU lejer bygninger af Bygningsstyrelsen, samt af private udlejere, som
administreres af faellesadministrationen herunder teknisk forvaltning (AAU, 2012).
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9.1.1 AAU’s organisation
Organisationsdiagrammet tager udgangspunkt de samarbejdsparter som F@P har ifm. fysisk
og gkonomisk planlaegning, hvorfor det kun er elementer der er relevante ift. til det arbejde
der er fremhavet. Selve organisationen for AAU er dog langt mere kompleks.

~

Bygningsstyrelsen
Bygherre

Bestyrelse

Direktion
Rektor

Administration
- Teknisk forvaltning

) ——
M —_
Det Det Samfunds- Det Sundheds- Det Teknisk- SELCEK ‘
Humanistiske videnskabelige videnskabelige Naturviden- -
Fakultet Fakultet Fakultet skabelige Fakultet h
J IT-Service ‘
| | )
Fzelles Fakultets
administration
- @konomicenter
[ Institutter
)

Figur 25: AAU organisation med inspiration fra (AAU, 2013)

9.1.2 Kommunikationsflow

Der er en raekker parter som den fysiske og gkonomiske planleegger kommunikere med, som
det er illustreret pa modellen nedenfor. Modellen har ingen hierarkisk betydning, der
illustreres udelukkende kommunikationsflow. Det er en illustration af hvordan der
kommunikeres nar der skal planlaegges, tilpasses og optimeres pa de arealer AAU rader over. |
denne proces indgar der data om de faktiske arealforhold som bl.a. kan udtraekkes fra
arealdatabasen. Der indgar ligeledes informationer om hvordan og hvor godt arealerne bliver
brugt, hvilket bl.a. basere sig pa formodninger og forventninger ud fra lokalebookning og pa
baggrund af gkonomien, hvilket fremgar af konsolideringen i et kommende afsnit.
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A Bemaerkning

#?

lll. Analyse

Bygningsstyrelsen
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Afggre forslag
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Konsekvenser.

Fakulteter
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pa bl.a. institutter.
- Institutter.

- Skoler.
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husleje . X
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- Teknisk forvaltning

Feelles Strategisk
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planlaeggere - Godkender - Anbefaler leje - Vedligeholdelse af bygninger og anlaeg
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Input fra institutter
& fakulteter
inddrages FSP arbejde
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Institutter
Institutledere

Arealdatabase/
Arealweb
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Figur 26: Kommunikationsflow ved AAU
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9.2 Danmarks Tekniske Universitet, DTU

Hos DTU er Space Manager (SM) i den administrative afdeling interviewet i forbindelse med
DTU’s handtering af arealforvaltning. SM arbejder i den administrative afdeling under
Portefglje- og Spacemanagement som en del af Campus service, der er svarende til teknisk
forvaltning. Vedkommendes overordnede arbejdsomrade indebaerer arealanalyser af de
forskellige institutter og administrative afdelinger for at kunne vurdere allokering af arealer
og de indbyrdes arealforhold afdelingerne imellem. Arealforvaltning hos DTU indebaerer en
teet dialog med institutter og @vrige afdelinger om disponering af arealer og at sikre, at
bygninger, omgivelser og gvrige faciliteter er attraktive for de mennesker der faerdes pa DTU.

Tendensen hos DTU er at lokaliteterne centraliseres til Lyngby Campus. DTU udlejer enkelte
lejemal, men de gnskes overordnet set afviklet fordi der ikke allokeres tilstraekkelige midler til
at opretholde bygningsstanden for disse lejemal. | 2016 feerdigggres et stort projekt, hvor der
lukkes 3 lokaliteter der pt. lejes af bygningsstyrelsen som efterfglgende flyttes til Lyngby
Campus. Institutter der har vaeret spredte blive nu samlet, som et led ejendomsstrategien.

DTU havde i 2012 omkring 7.800 fuldtidsstuderende og omkring 5.200 arsveerk ift. ansatte.
Der blev administreret 482.307 m? fordelt pa 17 lokaliteter. Til forskel fra AAU ejer DTU selv
deres bygninger (DTU, 2012).

9.2.1 Organisationen

DTU er et selvejende universitet uden fakulteter. Bestyrelsen er den gverste myndighed og
den daglige ledelse varetages af rektor. Campus Service drifter og vedligeholder arealerne og
faciliteterne pa DTU. Organisationsdiagrammet tager udgangspunkt i de samarbejdsparter
som SM har. Selve organisationen er dog langt mere kompleks end det der illustreres
nedenfor.

Bestyrelse

Direktion
Rektor

. Andre universitets- Koncernstabe
Institutter Datterselskaber X
enheder - Campus Service

Portefglje- &
Driftsherre Bygherre Spacemanagement
- Administration

Figur 27: DTU organisation med inspiration fra (DTU, 2013)
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9.2.2 Kommunikationsflow

Kommunikationsflowet med udgangspunkt i Space Manageren, ser ud som illustreret pd
figuren nedenfor. Den har ingen hierarkisk betydning, men illustrerer udelukkende de
kommunikationsstremme der er i forbindelse med analyse af arealer og portefgljestyring. Til
forskel fra kommunikationsflowet ved AAU, der tilsyneladende faerre led i
beslutningsprocessen ved DTU, muligvis fordi det er en selvejende institution. |
analyseprocessen indgdr der data om arealudnyttelsen, men som ved AAU, sa er det baseret

pa baggrund af formodninger og forventninger bl.a. ud fra bookede lokaler. Der indsamles
ikke data om den faktiske arealudnyttelsesgrad.

er

A Bemaerkning

#?

#1: Institutterne er ikke klar over at vi har alle de
arealdata. For at data kan valideres, skal det
presenteres for institutterne derefter
tilbageleverer med evt. rettelser.

som
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Space Manager kunne godt veere bedre. Der sker tit
andringer i bygningsmassen.

#3: Der er store datamangder der konstant skal
vedligeholdes og valideres.

#4: Der indsamles ikke informationer om faktisk AUG

A

#4
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A
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Figur 28: Kommunikationsflow ved DTU
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9.3 Coloplast

For at skabe et perspektiv til de to uddannelsesinstitutioner er en Building Technician og
Maintenance Manager fra den private virksomhed Coloplast interviewet om deres handtering
af arealforvaltning. De er begge ledere inden for hhv. drift og vedligeholdelse i afdelingen for
facility management og star for disponeringen af arealerne i virksomheden. For de to ledere
indebaerer arealforvaltning at sgrge for at arealerne stemmer overens med de funktioner som
organisationen har, hvilket ogsa inkluderer at holde arealerne fleksible. Det skal forstas
saledes at lige gyldigt hvem arealerne tilpasses for nuvaerende, sa skal de sa vidt muligt kunne
egne sig til anden brug pa et senere tidspunkt. Bygningerne er ejet af Coloplast Ejendomme
som er et selvstaendigt ejendomsselskab med Coloplast A/S som den eneste lejer.

Hos Coloplast lyder ejendomsstrategien ligeledes pa centralisering. | 2009 blev det besluttede
at afskaffe de lejede arealer der var, samt at centralisere virksomheden som var fordelt pa 13
lokaliteter, til gaelde for bade ansatte der fglte sig isoleret og for ejendomsselskabet der ville
reducere i antal lokaliteter.

1 2013 har Coloplast Ejendomme ca. 80.000 m? i Danmark fordelt pa 4 lokaliteter med i alt 30
bygninger. Ca. 50 % er kontor og administrationsarealer resten er hhv. lager og produktion.
Der er lige knap 1.000 mennesker ansat i kontor- og administrationsdelen. Coloplast A/S er en
global virksomhed med mere end 8.000 ansatte pa verdensplan (Nielsen & Oehlenschléger,
2013).

9.3.1 Organisationen
Coloplast Ejendomme star for Facility Management delen i virksomheden.

Coloplast Ejendomme

i Building Technician Team Manager

Ejendomskontorer

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
[
|
| Maintenance
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Figur 29: Coloplast organisationsdiagram med inspiration fra (Nielsen & Oehlenschléger, 2013)
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9.3.2 Kommunikationsflow
Kommunikationsflowet tager udgangspunkt i Coloplast Ejendomme og er illustreret som vist
pa figuren nedenfor. Arealanalyse og disponering af arealer foregar hovedsageligt ud fra

Facility Management afdelingens forstaelse for afdelingernes aktiviteter. Der indsamles ikke
data om den faktiske arealudnyttelsesgrad.

‘ Artefakt

A Bemaerkning

#?

Virksomhedsafdelinger
#1: Der indsamles ikke informationer om faktisk AUG.

- Udtrykker gnsker ‘ AutoCAD tegning

- Handterer mindre
og behov

Bygningsaendringer.
- Udfgrer eendringer
jf. opleeg fra FM

- Udarbejder oplaeg til indretning
og rokader ifm. f.eks. organisations-

; dringer.
- Input til oplaeg. i .
Ejendomskontor - Udtrykker gnsker - Holder mgde med afdelingerne
om oplaeg.
og behov.

- Indhenter forventninger
til antal ansatte i afdelingerne.

Handtere mindre
bygningsindretninger/aendringer.
Kender faktiske arealforhold i
afdelingerne

- Udtrykker forventninger
til antal ansatte

Facility Management
Building Technician &
Maintenance Manager

Varsler organisations-
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AutoCAD tegning

Sender
feerdigt opleg Disponerer arealer og ansatte ud
fra tegninger og egen forstaelse
af afdelingers aktiviteter.
- Udarbejder A

Indretningsforslag. #1

- ndre arealdisponering.

Tegninger anvendes i
arealanalyse og til
mgder med afdelingerne

AutoCAD/
Opmalingsprogram
2D tegninger

Figur 30: Kommunikationsflow ved Coloplast
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Konsolidering af cases

Som grundlag for at kunne besvare problemformuleringen om  hvordan
arealudnyttelsesgraden effektivt kan synligggres, analyseres de interviewedes konsoliderede
udtalelser som inddeles i fokusomrader ud fra deres relation til de 4 perspektiver i BSC. De
konsoliderede udtalelser er baseret pa affinitydiagrammet der kan findes i appendixet.

Bade universiteterne og virksomheden er opmerksomme pa, at en optimering af
arealudnyttelsen vil betyde, at der kan skabes mervaerdi for organisationerne. En besparelse
pd omkostningerne til arealer vil veere penge der kunne komme kerneforretningerne til gode.
Pa Aalborg Universitet betaler fakulteterne en husleje for auditorierne, der baserer sig pa
antallet af seeder der bookes. Det antal er estimeret af Teknisk Forvaltning ud fra
forventninger og der holdes ikke regnskab med om alle saederne reelt bliver brugt. Hvis der
udfgres praecise malinger for anvendelsen af saderne og dermed arealerne, kan det
potentielt resultere i besparelser pa arealomkostningerne. Besparelser som f.eks. kunne
komme universitets kerneforretning til gode. “Jo feerre penge der gar til husleje, jo flere
penge er der til undervisning og forskning.” (Gaarskjeer, 2013). Denne holdning deles af de
interviewede hos Coloplast: “Vi har fokus pa at pengene er meget bedre givet ud til, at
udvikle forretningen. Aktionaererne vil ogsa gerne have nogle penge.” (Nielsen &
Oehlenschldger, 2013).

| afsnittet om definitionen af arealer i det teoretiske grundlag blev det gjort klart, at alt efter
konteksten og hvilke gjne der ser pa tingene defineres arealer forskelligt. Samme princip
formodes at ggres sig geldende for AUG. Alt efter hvem der skal se pa informationerne om
AUG, vil det blive praesenteret forskelligt eller synliggjort pa forskellig vis. Som det kan ses ud
fra  kommunikationsflowmodellerne er modtagerne af informationer om AUG og
arealanalyser mv. bl.a. institutter, fakulteter og ledelse. Til sammenligning viser nedenstdende
figur hvem modtagerne af informationer om AUG var hos i engelske uddannelsesinstitutioner.

45
407
357
307
257
207
157

Number of responses

107
5

Figur 31: Modtagere af information om AUG. Kilde: (SMG, 2006)

Figuren viser en fin overensstemmelse mellem de engelske universiteter og de danske cases.
Specialets problemformulering henvender sig til, at informationerne om AUG skal anvendes i
en strategisk beslutningsproces om optimering af arealer. En proces der inden for
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universitetsverdenen formodes at inkludere institutter, fakulteter og ledelsen. Det
konkluderes derfor at der er en fin sammenhaeng mellem de analyserede cases, SMG’s
undersggelser og specialet mal om at en driftsorganisation skal kunne praesentere bedre
strategiske beslutningsgrundlag for ledelsen i en organisation.

10.1 Fokusomrader for lgsningsforslaget

Ud fra affinitydiagrammet, hvor der er identificeret en raekke problemer, bekymringer, krav
og nggleelementer ifm. det praktiske arbejde, vil der i det fglgende blive fokuseret pa
udvalgte omrdder herfra. | det teoretiske grundlag er det gjort klart, at arealer ikke kun
handler om tal, men at det ogsd handler meget om mennesker og at de to faktorer pavirker
hinanden. Derfor bgr arealudnyttelsesgraden ses i en bred kontekst, hvor der kan skabes
balance mellem bl.a. behov og krav, mennesker og arealer. Af den grund ses de udvalgte
fokusomrader fra affinitydiagramet i relation til BSC, som netop er et redskab til at skabe
balance mellem forskellige perspektiver i en organisation. Fokusomraderne tager udspring i
udtalelserne fra de interviewede og sammenlignes med lignende emner fra SMG i England.
Dette ggres for at synligggre forskelle og sammenhange i metoder og fremgangsmader
mellem universiteterne og SMG’s anbefalinger til de engelske universiteter samt for evt.
fremhaeve yderligere potentielle fokusomrader.

Det finansielle perspektiv
Veerdi for pengene
Indtaegtsgrundlag
Ejendom der er rad til
Ombkostninger ved arealanvendelse
Intern husleje

Kundeperspektivet
De studerendes perspektiv
Tiltreekke/beholde medarbejdere
Kommerciel aktivitet
Godt forvaltede arealer
Balance mellem tilgeengelige arealer og fremtidige
forventninger/behov
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Det interne procesperspektiv
Stgtte fra ledelsen
Dataindsamling
Analyser
Integration af strategien
Kommunikation
Lokalebooking
Allokering af arealer

Ejendomsstrategi
Space Management plan
Faktiske- og estimerede mal for AUG

Laerings- & vaekstperspektivet
Fremtidsscenarier for uddannelsesinstitutionerne
Zndringer i undervisnings- & leeringsmetoderne

Holdningsskifte
Nye arealforvaltningsmetoder

Figur 32: Balanced Scorcard med ngglefaktorer for AUG. Med inspiration fra (SMG, 2006) (Kaplan &
Norton, 1992)
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Balanced Scorecardet som blev prasenteret i det teoretiske grundlag anvendes ifm.
fokusomraderne med de ngglefaktorer som SMG har identificeret til at have en betydning for
AUG som vist pa figuren ovenfor. | gennemgangen af fokusomradernes relation til Balanced
Scorecardet vil det hele tiden blive holdt for gje, hvorvidt omraderne vil have betydning for
en effektiv synligggrelse af AUG samt om det er en faktor der bgr tages hensyn til.

De fokusomrader der er udvalgt for neermere undersggelse, ses i det fglgende i relation til det
respektive perspektiv. som de passer til og kommenteres for hvert perspektiv.
Fokusomraderne inddeles i kategorierne 1-4 med et Igbenr. til anvendelse i de kommende
visioner. Som beskrevet under det teoretiske grundlag tager Balanced Scorcardet
udgangspunkt i organisationens strategi, hvorfor der startes ud med at se pa
ejendomsstrategierne.

Strategi

Organisationsstrategi, Ejendomsstrategi, Space Management plan, Faktisk- og mal for AUG

Cases SMG’s anbefalinger/bemaerkninger

0.1 | Bygningerne skal kunne huse de funktioner som | For at AUG kan stige veesentligt skal der
universiteterne har. Institutterne centraliseres | enten vaere en stigning i aktiviteterne eller
og arealerne indskraenkes. Samtidig tilmeldes | en reduktion i arealerne. Det er kerne
mange studerende. problematikker i ejendomsstrategien (SMG,
2006).

0.2 | Der er ikke et konkret malsaetninger for AUG og | Malsaetninger om AUG bgr opseaettes i en
der males ikke p& den faktiske AUG. | meningsfuld kontekst f.eks. pa baggrund af
Afdelingerne har forskellige behov og kulturer | antagelser om AUG ud fra booksytemer
sa der kan ikke laves et generelt mal for AUG. eller tidligere malte AUG’er. Malene er
ngdt til at veere afbalanceret ift. foretrukne
undervisningsmetoder og arbejdsmgnstre
(SMG, 2006).

Kommentar:

Hvis AUG skal indga som en del af strategien er der ngdt til at veere konkrete malsaetninger
for det og der bgr tage hensyn til forskellige funktioner og arealer i den forbindelse. For at
kunne sige noget om hvor meget AUG udvikler sig er det ngdvendigt med konkrete malinger
pa det, som samtidig er synliggjort over beslutningstagerne.

SMG’s egne observationer: Improving utilisation

Reducing space

Tll Sammen“gning med Improving functional
° suitability and good fit
ovenstdaende havde 54 % af Developing and applying

]

1

]
de 140 uddannelsesinstitu- norms/standards

]

]

Achieving
tioner der indgik i SMG’s

rationalisation/consolidation
. Other
undersggelser malsaetninger

Increasing centrally
timetabled space

]

Benchmarking ||
L]
0

ifm. arealforvaltning, hvoraf
den mest almindelige var at

Increasing cost
awareness/reducing costs

1 L 1 L L L L ;

5 10 15 20 25 30 35 40
Number of HEls

forbedre arealudnyttelsen.

Figur 33: Malszaetninger ifm. arealforvaltning. Kilde: (SMG, 2005)
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lll. Analyse

Det finansielle perspektiv

Verdi for pengene, Indtaegtsgrundlag, Ejendom der er rad til, Omkostninger ved arealanvendelse,

Intern husleje

Cases SMG’s anbefalinger/bemaerkninger
1.1 | @konomien legger en demper pa | Der skal veere en balance mellem at
efterspgrgslen af mz, derfor skal der indrettes | minimere omkostningerne og mgde de
multifunktionelle rum f.eks. seminarrum der | paedagogiske og forskningsmaessige behov
ogsa kan veere grupperum eller laboratorier der | fra medarbejdere samt de
ogsa kan veere seminarrum. undervisningsmaessige og rekreative behov
1.2 | Det trade off man far ud af at investere i rum til | fra de studerende. Balancen vil variere alt
medarbejdere skal ses i forhold til deres | efter — uddannelsesinstitution, ~men i
produktivitet. Kan arealoptimering overhovedet | beslutningsprocessen er det vigtigt at veere
svare sig? opmarksom pa de lave
offeromkostningerne der er ved omrader
med lave AUG’er. Her haenger de lavt
haengende frugter (SMG, 2006).
1.3 | Fakulteterne betaler en husleje for auditorierne
der baserer sig pa antallet af seeder der bookes.
Det antal er estimeret af Teknisk Forvaltning ud
fra forventninger og der holdes ikke regnskab
med om alle seederne reelt bliver brugt.
Kommentar:

Det kan gkonomisk set bedst svare sig at optimere pa de arealer med de laveste AUG er ift.
arealer med hgjere AUG’er som det er forklaret i det teoretiske grundlag (SMG, 20006). | en
beslutningsproces om optimering, bgr arealerne dog ses i sammenhaeng med den funktion
arealet understgtter og de aktiviteter der foregar i arealet, frem for at der udelukkende ses

pa gkonomiske fordele. En effektiv synligggrelse af AUG baseret pa valide data, er en vigtig
andel i beslutningsprocessen om optimering af arealer, men ma ikke vurderes saerskilt. Ved at

have praecise data om AUG i

auditorier il

fakulteterne ogsd kunne fa preecise

huslejeopkraevninger og muligvis spare omkostninger.
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Kundeperspektivet

De studerende, Tiltraeekke/beholde medarbejdere, Kommerciel aktivitet, Godt forvaltede arealer,

Balance mellem tilgeengelige arealer og fremtidige forventinger/behov

Cases SMG'’s anbefalinger/bemaerkninger

2.1 | Hvis der optimeres for meget pa arealerne, kan | Hgje AUG’er betyder ikke ngdvendigvis at
konsekvensen vaere at studerende og | arealerne forvaltes effektivt. Ansatte og
medarbejdere finder andre steder at opholde | studerende vil muligvis klage over
sig. pladsmangel, overbelegning og den
negative indflydelse det kan have pa det
akademiske niveau og fastholdelsen af
medarbejdere (SMG, 2006).

2.2 | Tidsintervallet for tilgeengeligheden af arealerne
kan udvides.

2.3 | Arealer som ikke er defineret til en bestemt
anvendelse, kan inddrages. Der kan ogsa

indrettes multifunktionelle rum.

Kommentar:

Hvis de studerende og medarbejdere finder andre steder at opholde sig vil det pavirke AUG
pad flere mader. For det fgrste vil det give et falsk indtryk af hvor meget plads der har brug
for, hvis en andel der ellers er tiltaenkt at skulle have plads, aldrig er til stede. For det andet vil
det kunne resultere i acceptable og evt. hgje AUG’er som kan give indtrykket af optimal
udnyttelse af arealerne, hvor realiteten er overudnyttelse.

Udvidelse af den tid hvor arealerne er tilgeengelige, vil have en effekt pa AUG. Hvis den tid,
hvor et rum er anvendes ikke udvides tilsvarende, vil det betyde en mindskelse af AUG. Hvis
den tid hvor et rum belaegges skal udvides, kraever det en stigning i aktivitetsniveauet som
kunne komme fra eksempelvis en stigning i antal studerende eller ansatte.

Alt efter hvordan AUG opggres, om det er baseret pa f.eks. rum, funktioner eller bruttoareal,
sd vil en inddragelse af arealer der ellers ikke er defineret til en bestemt anvendelse ogsa
kunne pavirke AUG, som ved udvidelse af tidsintervallet. Multifunktionelle rum vil potentielt
veere det der skal til for at gge aktivitetsniveauet i et rum.

Hvorvidt en udvidelse af tidsintervallet, inddragelse af ikke tidligere anvendte arealer og
indretning af multifunktionelle rum, er positivt eller negativt for kerneforretningen er ikke af
interesse i denne sammenhang. Det er blot vigtigt at ggre sig klart at en udvidelse af
malefeltet kan pavirke resultatet.
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lll. Analyse

Det interne procesperspektiv

Stgtte fra ledelsen, Dataindsamling, Analyser, Integration af strategien, Kommunikation,

Lokalebooking, Allokering af arealer

Cases

SMG'’s anbefalinger/bemaerkninger

3.1

Behovet for informationer er institutternes

forventninger til vaekst i arsveerk og hvor mange
2

m* de har brug for.

3.2

Der er behov for tilbagemeldinger fra
institutterne og brugerne om andringer i
arealer.

3.3

Ledige arealer opggres ikke, med mindre det er
en hel etage. Hvis laboratorier og lignende
medregnes sa far man et falsk billede ift.
mz/person. Der skal veere enighed om
beregningsforudsaetningerne.

Hvis malingen af AUG begraenser sig til kun
at inkludere undervisningsarealer,
udelukkes store omrader af ejendommene.
Derfor anbefales det at AUG males i en lang
reekke arealer sasom kontorer, grupperum,
laboratorier og forskningsrum mv. (SMG,
2006).

3.4

Optimering af m’ hanger sammen med
rumfunktioner og arbejdsmgnstre, herunder
samtidighedsfaktoren. Timeforbrug pa
forskellige former for arbejde ville fortelle
noget om de behov der er.

3.5

Det kunne vere interessant at sammenligne
den formodet AUG med den faktiske.

En sammenligning mellem den planlagte
brug af arealer og den faktiske brug vil ggre
det muligt at planleegge og vurdere
scenarier og konsekvenserne af at fjerne
dispositionsretten  over  arealer eller
bygninger (SMG, 2006).

3.6

Der har engang vaeret udfgrt manuelle malinger
af belaegningsgraden over en 2 ugers periode,
hvor der blev malt 2 gange dagligt.

Jo oftere data indsamles, jo bedre Vvil
informationerne om anvendelse af arealer
vaere. Dataindsamling i 2 uger arligt
vurderes at veere repraesentativt (SMG,
2006).

3.7

Der méles pd m’/medarbejder — Det kunne
vere interessant at undersgge m2/person.
m®/person er et rigtig godt maleparameter.

3.8

Det er en keempe opgave at vedligeholde og
have valide data hele tiden.

Repraesentative data kan indsamles |
begreensede omrader for, at minimere
omfanget af data (SMG, 2006).

3.9

Jeg sa gerne at vi havde en sensor i hvert sade i
auditorierne. Det kunne veere smart hvis vi
kunne fa live streaming af beleegningen og
tidsforbruget af lokaler ind i vores system. Sa vil
vi have preecise data for udnyttelsen af vores
lokaler.

Kommentar:

Valide data er afggrende for at kunne skabe basis for valide beslutningsgrundlag. At sikre
valide data og om der meldes tilbage efter der er sket bygningsandringer vil nok kraeve
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organisatoriske tiltag, men hvis nogle af elementer kan indarbejdes i en effektiv
synligggrelsen af AUG vil det veere optimalt.

Malinger af AUG bgr ikke begraense sig til enkelte omrader og laboratorier bgr ikke udelukkes
selvom de muligvis ikke kan sammenlignes med alm. undervisningsrum. AUG bgr males pa
rum for menneskelig virke og derfor er en entydig og velovervejet klassifikation ngdvendig.

En analyse AUG vil kunne give et billede af arbejdsmgnstre ift. hvor folk er og i hvor lang tid.
Ved at sammenligne faktisk AUG med den planlagte brug af arealer vil det potentielt kunne
forteelle noget om godt arealerne passer til de behov der er.

Som det sta beskrevet i det teoretiske grundlag om datagrundlag og indsamling, sa anser
forfatteren ikke 2 ugers arlig dataindsamling for veerende repraesentativt for
arealanvendelsen over et helt ar. Slet ikke nar der kun ses pa belaegningsgraden.
Saesonudsving mv. kan pavirke resultaterne for meget til at det bliver et validt datagrundlag.

Malinger af m?/person, medarbejder eller studerende er interessant KPI’er fordi det fortaeller
noget om udnyttelsen af m?, hvor AUG ikke tager hgjde for hvor mange m? et areal, men i
stedet hvor mange personer arealet er tiltaenkt.

Sensorer der kan registrere belaegning og tidsforbrug i arealer formodes at kunne sikre valide,
praecise og konstante aktuelle data om AUG.

SMG’s egne observationer:

| SMG’s undersggelser blev uddannelsesinstitutionerne spurgt om de anvende KPl'er og i sa
fald hvilke. Ud af de 140 institutioner svare 69 % at de anvendte KPl'er, hvoraf
arealudnyttelsesgraden var den mest almindelige. Til sammenligning udtrykker
universiteterne fra de danske cases at m?/person er et rigtig godt maleparameter og at der
males pa m?/medarbejder. Figuren viser antal institutioner der anvender forskellige KPI’er.

Utilisation rates |
Space/student |

Space/staff |
EMS data |

Norms

Standards

]
Cost or income
[ ]

Other

I 1 1 I )

10 20 30 40 50
No.

o

Figur 34: Antal udd. institutioner der anvender KPI'er fordelt pa typer. Kilde: (SMG, 2005)

Ifglge SMG’s undersggelser var det mest almindelig areal at male AUG af, de almene
undervisningsarealer. Det interessante er dog at de imidlertid kun udgjorde gennemsnitlig 15
% af de samlede netto arealer hos institutionerne. Noget kunne tyde pa visse arealer, sdsom
laboratorier, udelukkes fra malinger i de danske cases.
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Figur 35: Antal udd. institutioner der maler AUG fordelt pa arealtyper. Kilde: (SMG, 2005)

Lerings- & vaekstperspektivet

Fremtidsscenarier for uddannelsesinstitutionerne, £ndringer i undervisnings- & lzeringsmetoderne,
Holdningsskifte, Nye arealforvaltningsmetoder

Cases SMG'’s anbefalinger/bemaerkninger

4.1 | Der planleegges scenarier for udviklingen af
arealportefgljen.

4.2 | Incitamentet til at dobbelt booke skal fjernes,
enten ved central styring af booking eller ved
intern husleje.

4.3 | Institutterne har ikke ngdvendigvis fokus pa
hvordan de anvender deres arealer. Er store

frokoststuer ngdvendige eller ej.

Kommentar:

Konkrete informationer om AUG kan anvendes i et forsgg pa at andre holdningen til arealer
som ressource og som grundlag i planleegningen af arealportefgljen. Overvejelserne om
hvorvidt der er behov for én type arealer eller ej, bgr ggres sig geeldende for alle typer arealer
saledes, at der ikke kun fokuseres pa de “abenlyse” arealer, men sa der ogsa fokuseres pa
f.eks. kontorer.

En synligggrelse af AUG kan muligvis veere til gavn for ikke blot ledelsen, men ogsa den gvrige
del af organisation. Laering og forstdelse for anvendelsen af arealerne vil maske kunne skabe
ny respekt om de arealer som en organisation disponere over.

Fra affinitydiagrammet er problemer, bekymringer, krav og nggleelementer i det praktiske
arbejde nu analyseret og kategoriseret ift. de 4 perspektiver fra Balanced Scorecardet. Det er
indtil nu blevet undersggt hvordan arealforvaltning handteres i casene, sammenlignet med
SMG’s arbejde om engelske uddannelsesinstitutioners handtering af arealforvaltning. | det
felgende vil der pd baggrund af den konsoliderede data blive udledt nye metoder og ideer der
kan veere med til svare pa problemformuleringen og som kan imgdekomme de identificerede
fokusomrade.
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Visioner for lgsningsmuligheder

| metoden Contextual Design praesenteres der, under visioner for re-design, nye ideer til
arbejdsgange, metoder og systemer som vha. teknologi kan forbedre brugerens daglige
arbejde. Der laegges ikke vaegt pa hvad brugeren kan ggre med teknologien, men i stedet
hvad teknologien kan ggre for brugeren. | metoden illustreres det ligeledes hvordan et
@&ndret brugermiljg vil kunne se ud og hvordan det virker, set fra brugerens synsvinkel. Der
inkluderes mulige a&ndringer af teknologi og brugergreenseflader i applikationer mv. Denne
tilgang anvendes i Visioner for Igsningsmuligheder, hvor 4 principelle Igsninger illustreres
kort, for at give forskellige bud pd Igsninger og for at vurdere emnet fra flere synsvinkler der
impdekommer identificerede problemstillinger i analysen. Alle visioner evalueres
efterfglgende i et skema ift.:

* Perspektiverne i BSC
* Faktorer der har betydning for AUG, fundet i det teoretiske grundlag
* Imgdekommelse af fokusomraderne

Efter evalueringen af visionerne udvalges den mest hensigtsmeessige Igsningsmulighed, som
der arbejdes videre med i Igsningsforsalget. Med visioner for Igsningsmuligheder lzegges der
vaegt pad “hot ideas” frem for begransninger for implementering og det skal betragtes som en
systemprincipiel beskrivelse pa et hgjt abstraktionsniveau.

Foruden fokusomraderne beskrevet i

Hvordan kan en driftsorganisation effektivt
synligggre arealudnyttelsesgraden, med
udgangspunkt i eksisterende data, saledes at der

forgdende afsnit, vil der gennem Visioner
for Igsningsmuligheder blive taget hgjde
for, hvordan de kan besvare
problemformuleringen, som ses til hgjre.
En forudszetning for alle visionerne for

kan skabes et oplyst og validt strategisk
beslutningsgrundlag for optimering af arealer?

lgsningsmuligheder er, at effektiv
synligggrelse af arealudnyttelsesgraden er et

resultatorienteret praestationsmal under det il eite e maevEnelse o il elianer

. L bar overvejes for, at arealudnyttelsesgraden
interne procesperspektiv i BSC. 2 4 4 &

bliver sa anvendelig som mulig i et
beslutningsgrundlag?

De 4 kommende bud pa Igsningsmuligheder

er forskellige i deres metode og teknologi til registrering af data, hvor overfgrslen af data til
database og FMIS er den samme. Laeseren ggres opmeerksom pa, at en minutigs
gennemlaesning af de kommende figurer anbefales forud for den efterfglgende evaluering.
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11.1 Vision #1 for registrering af AUG - Belastningssensor

Auditorium:
Rum ID: FIB 1.208

Registrering af data:

- Belastningssensor i hvert saede.
datatransmission.
- Sensor er forsynet med fast strgm eller egen

strgmkilde.

- Alternativt et aktivt RFID tag med egen
stremkilde der registrere belastningssensoren og

- Kabelforbundet til rumspecifik datastation for

EEEEEE

ESEEEENEEED
SESEEENEEEEE
SEEEEEEEEEEE
-IEOEESEEEEEE
IESEEEEEES
IESEEEEEEE
/— DD EEEE

/
/
f
/

— IEEEEEEE

y
/|
/

m
o
-

|

/

\ ~

transmittere data til RFID laeser.

Belastningssensor registrerer:

- Belastning (f.eks.) > 40 kg. for at undga falske
registreringer af eks. en taske.

- Ved registrering sendes signal til rumspecifik

datastation.

) Sender start- og
\ sluttidspunkt
for registrering
af belastning til

\ datastation

*eJ :
3

Forbindelse til

@vrige sensorer
\

A,
|

Rumspecifik datastation:

- Er identificeret ved kobling til rum ID: FIB 1.208

- Lagre data om hver sensors belastningshistorik i et
givent tidsrum eks. 48 timer.

- Registrerer sensorsignaler i tidsummet 08:00-18:00

Sendes til bygningsdatastation dagligt efter kl. 18:00:
- Beregnet sum af akkumuleret tidsforbrug pr. seede.
- Antal anvendte sader i tidsperioder.

- Data lagres pa flashdisk indtil forbindelse oprettes
til modtager.

Rumspecifik datastation:

FIB 1.210
£

sy

Rumspecifik datastation:

FIB 1.209
N

Sender data via
LAN til bygnings-
specifik datastation

Bygningsspecifikke datastation:
- Modtager dagligt data fra rumspecifikke
datastationer.

- Lagre data i en uge ad gangen og
videresender ugentligt data til
database.

- Data

FM

lagres pa flashdisk indtil

Brugergranseflade FMIS

rugere / rumanvendeise | Rengering | Figerstrmde 16 -1 5AL

srugere

forbindelse oprettes til modtager.

Rumspecifik datastation:
FIB 1.211

s

Rumspecifik datastation:

FIB 1.212
Y

FM database:
Lagre data i database
om sensorhistorik for

alle rum med sensorer
Sender data via

LAN/WAN til FM

database.
|
Opdatering af FMIS.
SQL forespgrgsel Dataudtraek om

om rumanvend-
elsesdata sendes til
database.

rumanvendelse
til FMIS

AUG beregnes

i FMIS

=

anvendt

tidsforbrug for hvert enkelt saede.

Sum af tilgeengelig tidsperiode for

Rumanvendelse: FIB 1.208

I -
| — == Datagrundlag:
v () smorex F L) | Sum af akkumuleret
50 L Rum data
50 Attribut Vaerdi
B 0 e hvert enkelt saede.
PR LS Bygning XX
i Etage XX
S Rum nr. FIB 1.208 .
e Nettoareal xx m? h
R AUG seneste ar 63 % Se mere
iy AUG seneste maned |58 % Se mere 21;» |
! v v ] (W, AUG seneste uge 66 % Se mere S
e s RS AUG seneste dag 33% e mere | | & |
| Sk J : —
Luk —
1 T 1

Figur 36: Registrering af AUG i auditorier ved brug af belastningssensorer.
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11.2 Vision #2 for registrering af AUG - Optisk flowsensor

Seminarrum:
Storrumskontor Rue 1R FlB-1.201
Projektarbejdslokaler Registrering af data:
Auditorier - Optisk flowsensor placeret i et hjgrne. Alt efter rummets
Seminar/undervisningslokaler kompleksitet placeres flere sensorer.
Mgdelokaler - Sensor er koblet til fast strgm og transmittere data via kabel til
Laboratorier o.l. datastation.
- Hvis der kun opseettes én optisk flowsensor, sendes data til
8 % bygningsspecifik datastation, hvor hver enkelt sensor er koblet til et
specifikt rum ID.
************** | ﬁ - Ved flere sensorer pr. rum sendes data fra sensorerne til
R ; @ rumspecifik datastation koblet til et specifikt rum ID.
| [ T
e 7' Optisk flowsensor registrerer:
,/ Optisk flowsensor: - Udvikling og tidspunkter for udvikling i personantal i rummet.
,// -Sender data til - Indsamler ikke personfglsomme data eks. ansigtsgenkendelse.
) rumspecifik datastation.

T~ Rumspecifik optisk Rumspecifik optisk
W . Sender data via sensor/datastation: sensor/datastation:
zZ_V LAN til bygnings- s /7

specifik datastation.

Rumspecifik datastation:

- Er identificeret ved kobling til rum ID: FIB 1.201

- Lagre data om sensors registrering af personer i
rummet i et givent tidsrum eks. 48 timer.

- Registrerer sensorsignaler i tidsummet 08:00-18:00

Eller

Rumspecifik optisk
sensor/datastation:
T

—
Eller

Sendes til bygningsdatastation dagligt efter kl. 18:00:
-Udvikling og tidspunkter for udvikling i personantal i
rummet.

- Data lagres pa flashdisk indtil forbindelse oprettes til
modtager.

Bygningsspecifikke datastation:
- Modtager data fra optiske sensorer/
rumspecifikke datastationer.

Sender data via
LAN/WAN til FM

database. - Lagre data i en uge ad gangen og

videresender ugentligt data til FM database.
- Data lagres pa flashdisk indtil forbindelse
oprettes til modtager.

Opdatering af FMIS.
SQL forespgrgsel om
rumanvendelsesdata
sendes til database.

FM database:

Lagre data i database
om sensorhistorik for
alle rum med sensorer

Dataudtraek
om rumanvendelse
til FMIS

Brugergraenseflade FMIS
—AUG beregnes Brugere / rumanvendeise | Rengering | Fibigerstrasde 16 - 1. SAL

i | Brugere |
i FMIS e Rumenvendelos = S
<) el @
»(2 (] ADMINISTRATION . —=Jd
\ >0 [ ewsuorex v
- 1T
ves [ reues
SO ﬂ - Broran

Datagrundlag:

P ) = - e
L-|dV[k|IngAI personanﬁal i den o Rum data
tilgeengelige tidsperiode. 0 U wow
00 el |Attribut Veerdi
Rummets personkapacitet o0 e
;20 =i |Bygning xx
Tidsrum for tilgeengelighed vom oo | Etage XX
Lo e |Rumnr. FIB 1.201
L] uest 2
7w |Nettoareal XX m
Rumanvendelse: FIB 1.201 e [ AUG seneste ar 52 % Se mere
A wusi | AUG seneste maned |49 % Se mere
— “" | |AUG seneste uge 55 % Se mere
= AUG seneste dag 31% Se mere
s
=
S L
5 = / Luk
a
L
| <«

Tid

Figur 37: Registrering af AUG ved brug af optisk flowsensorer
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11.3 Vision #3 for registrering af AUG - PIR bevagelsessensor

Cellekontor:
Rum ID: CCC 1.111

Cellekontorer
1/ 1< person i Registrering af data:

- Hvis kontoret kun anvendes af en person kan PIR sensoren opsaettes
et vilkar sted med frit udsyn til hele rummet.

- Anvendes kontoret af flere personer opszettes PIR sensorerne under
de respektive skriveborde.

- Sensoren kan have egen strgmkilde eller koblet til fast strgm.

- Hvis der kun opsattes én PIR sensor i et kontor, sendes data til
bygningsspecifik datastation, hvor hver enkelt sensor er koblet til et
specifikt rum ID.

- Ved flere sensorer pr. kontor sendes data fra sensorerne til
rumspecifik datastation koblet til et specifikt rum ID.

Eller PIR sensor registrerer:
% - Ved én sensor registreres bevaegelse i rummet samt tidsperioden for
bevaegelse
- Ved mere end én sensor i rummet er PIR sensor placeret saledes at
den kun registrere bevaegelse teet pa skrivebordet. Forbipasserende
bliver ikke registreret.

4

Rumspecifik datastation:
- Rumspecifik datastation er identificeret ved
kobling til rum ID: CCC 1.111.

- Lagre data i et givent tidsrum eks. 48 timer.

- Registrerer sensorsignaler i tidsummet 08:00-

PIR/Rumspecifik

18:00. Sender data via '
LAN til bygnings- datastation: B
Sendes til bygningsdatastation dagligt efter kl. specifik datastation. 00 PIR/Rumspecifik

— e datastation:

18:00:

- Tidsperioder for registrering af bevaegelse. Eller T 000

- Data lagres pa flashdisk indtil forbindelse I e
Eller

oprettes til modtager.

PIR/Rumspecifik

FM database: i
datastation:

Lagre data i database om

sensorhistorik for alle rum Sender data via s
med sensorer. LAN/WAN til Bygningsspecifikke datastation: e " -
FM database. - Modtager data fra PIR sensorer/ Eller

rumspecifikke datastationer.

- Lagre data i en uge ad gangen og
videresender ugentligt data til FM database.
- Data lagres pa flashdisk indtil forbindelse
oprettes til modtager.

Opdatering af FMIS.
SQL forespgrgsel
om AUG data
sendes til database.

Dataudtraek om
rumanvendelse Brugergranseflade FMIS

til EMIS Brugere / rumanvendelse | Rengering | sohngrdsholmsvey 57 bygn. ¢ - STUE

DOar
0 [ conaom
0 L conraetes

AUG beregnes j o .
O v, i FMIS Qe
\ Rum data
Attribut Veerdi
Bygning XX
Etage XX
Rumanvendelse for: CCC 1.1 |Rumnr. e
A Nettoareal XX m
B AUG seneste ar 62 % Se mere
C AUG seneste maned |59 % Se mere
g AUG seneste uge 67 % Se mere
2 | AUG seneste dag |42 % emere | [l
§- -
1 / Luk

T I | ||\>V
Tid

Figur 38: Registrering af AUG i cellekontorer ved brug af bevaegelsessensorer
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11.4 Vision #4 for registrering af AUG - RFID komponenter

Cellekontorer Mgdelokale:
Mgdelokaler Rum ID: AAA 1.001
Konferencerum

Registrering af data:

Storrumskontorer - Personlige ID-kort med passiv RFID tag.
:_. - Tags registreres af RFID lzeser i dgr til lokale.
:_l ; - RFID laeser har egen strgmkilde eller koblet til fast strgm.
2 “'ji'./ - Hvis der kun opsaettes én RFID lzeser, sendes data til bygningsspecifik
\_:'-"" \\-_// datastation, hvor hver enkelt laeser er koblet til et specifikt rum ID.
k, - Ved flere RFID lzesere pr. rum sendes data fra laeserne til rumspecifik

‘[ f//f N7 ‘r\ ﬂ\\ datastation koblet til et specifikt rum ID.
| N v

R i \ RFID lzeser registrerer:
¥ \ - Udvikling og tidspunkter for udvikling i personantal i rummet.
A N - For hver dgr til lokalet er placeret en laeser. Rumspecifik RFID laeser/
(- T - Indsamler personspecifik data, RFID tag koblet til ID-kort. datastation:
J“i““\ Eller 7 —7
94 Eller

Rumspecifik RFID laeser/

Sender datavia  datastation: )
LAN til bygnings- /7 Y, g ',//
specifik datastation

Rumspecifik RFID laeser/
datastation:

L J—

Eller

Rumspecifik datastation:

- Er identificeret ved kobling til rum ID: AAA 1.001

- Lagre data om hver RFID laesers registrering af tags i
et givent tidsrum eks. 48 timer.

- Registrerer sensorsignaler i tidsummet 07:00-19:00

Eller

FM database:

Lagre data i database
om sensorhistorik for
alle rum med sensorer.

Sendes til bygningsdatastation dagligt efter kl. 19:00:
- Udvikling og tidspunkter for udvikling i personantal i

Sender data via

rummet. LAN/WAN til FM
- Data lagres pa flashdisk indtil forbindelse oprettes database.
til modtager.

Opdatering af FMIS. Dataudtraek om

SQL forespgrgsel rumanvendelse
om AUG data til FMIS

sendes til database

Bygningsspecifikke datastation:
- Modtager data fra rumspecifikke datastationer.
- Lagre data i en uge ad gangen og

videresender ugentligt data til FM database.

- Data lagres pa flashdisk indtil forbindelse
oprettes til modtager.

Brugergranseflade FMIS AUG beregnes

| v | = =
| | — @ 9

K e Datagrundlag:
: Udvikling og tidspunkter for
= Rum data udvikling i personantal i rummet.
Attribut Veerdi . . .
Tidsrum for tilgeengelighed
Bygning XX .
Etage - Rummets personkapacitet
Rum nr. AAA 1.001
Nettoareal xx m’ Rumanvendelse: AAA 1.001
wee wee ‘k
AUG seneste ar 62 % Se mere —
l AUG seneste maned 59 % Se mere —
T ¢ el AUG seneste uge 67 % Se mere o
‘ AUG seneste dag 42 % e mere g |
wv
5 -
a
Luk

Tid

Figur 39: Registrering af AUG i en virksomhed ved brug af RFID komponenter
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IIl. Analyse

11.5 Evaluering af visioner
| skemaet nedenfor vurderes de forskellige visioner ud fra den veerdi de kan tilfgre en organisation og ud fra hvor godt de imgdekommer fokusomraderne
(F.0.) under de forskellige perspektiver i BSC. Derudover vurderes de ift. de faktorer der har betydning for AUG som er fundet i det teoretiske grundlag.

Cellerne i de forskellige koloner er i visse tilfeelde sammenhangende henover et sideskift, i de tilfeelde hvor teksten ikke kan vaere pa én side. | situationer
hvor evalueringen er gaeldende for alle 4 visioner, straekker cellen sig pa tveers af de 4 koloner som ved “Organisationens malsatning”.

Vision #1: Belastningssensor

Vision #2: Optisk flowsensor

Vision #3: PIR sensor

Vision #4: RFID komponenter

Organisationens
malsaetning

Nar der males pa specifikke arealtyper vil det give mening at have konkrete malsaetninger for AUG inden for forskellige arealtyper.

Finansielt perspektiv

Fokusomrade Med sensorer i saderne vil en | Optisk flowsensorer vil kunne | Cellekontorer kreever mere end | Maling af den praecise anvendelse
1.3 forholdsvis preecis anvendelse af | synligggre en praecis anvendelse af | storrumskontorer ift. mz/person af  arealer vil kunne give
auditorierne kunne synligggres, | et rum, hvilket kan veere med til at | og er derfor dyrere at drive. | betydningsfuld indsigt i forholdet
hvilket kan fgrer til en mere praecis | praecisere huslejeomkostningerne. | Maling af den praecise anvendelse | mellem pastaede behov og faktisk
synligggrelse af huslejeomkost- af cellekontor vil kunne give | anvendelse.
ningerne og dermed arealomkost- betydningsfuld indsigt i forholdet
ningerne. mellem pastaede behov og faktisk
anvendelse.
Kundeperspektiv
Etik Graden af overvagningsfglelse | | og med at den menneskelige | Bevaegelsessensorer vurderes ikke | I en virksomhed er der andre
vurderes ikke at veere | aktivitet observeres for, at | at have den samme negative | kulturelle forhold end pa et

bemaerkelsesvaerdi da malingen af
seedeanvendelsen ikke pa nogen
made pavirker brugeren eller er
synlig overfor brugeren.

fastsaette et personantal i et givet
rum, vil der muligvis veere nogen
der fgler sig overvaget. Det kan fa
konsekvenser for praecisionen,
palideligheden og pavirkningen af
det malte.
det opgave at

informere grundigt om formalet

| denne situation ma

vaere ledelsen

indflydelse pa mennesker
eksempelvis videoovervagning.
Bevaegelsessensorer er kendt som
harmlgse ifm.
lysstyring. De kan dog potentielt
blive opfattet mere negativt i en
overvagningskontekst

opsaettes under et skrivebord og

som

automatisk

nar de

universitet. Ansatte kan tvinges til
ID-kort ved
indretning.
Det er ikke ngdvendigvis noget

at beaere rundt pa

adfeerdsregulerende

etisk problem. Selvom der ikke
anvendes kameraer vil der muligvis
opsta

omkring

nogle
overvagning.

problematikker
RFID-tag
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Vision #1: Belastningssensor

Vision #2: Optisk flowsensor

Vision #3: PIR sensor

Vision #4: RFID komponenter

med den optiske maling og ggre
opmarksom pa at personfglsom-

pa den made bliver personspecifik.
| denne situation ma det veere

koblet til ID-kort vil kunne fortalle
praecist hvem der er hvor, hvornar.

me oplysninger ikke indsamles. S& | ledelsens opgave at informere | Her ma det ligeledes vaere
lenge ledelsen tager hand om | grundigt om formalet med | ledelsens opgave at informere
dette, vurderes optiske flow- | méalingen. grundigt  om  formalet med
sensorer ikke at udggre et etisk malingerne, saledes at etiske
problem. problematikker kan undgas.
Fokusomrade Der vil ikke veere de samme
21 problemer med overbelaegning i
cellekontorer eftersom det er
arealer der er tildelte bestemte
personer. Til gengeeld kan der
ligeledes ved cellekontorer
optimeres for meget pa arealerne
saledes at de ansatte finder andre
steder at opholde sig. Dette vil
kunne observeres temmelig
hurtigt pa AUG.
Maling af AUG vil ikke afhjaelpe evt. problemer om overbelaegning, fordi det blot er praestationsmalinger. Hvis brugerne finder andre steder at
opholde sig, vil det stadig give et falsk indtryk at AUG.
2.2 Tidsrummet og andringer i tidsrummet for tilgaengeligheden af et auditorium skal indstilles i den rumspecifikke datastation.

Internt procesperspekt

iv

Praecision af maling
& Palidelighed

Belastningsmalingen inkluderer
ikke personer der star op. Det vil
typiske den/de
undervisere der holder oplaeg i
auditoriet, men kan ogsa inkludere
studerende. P& baggrund af

forfatterens egne erfaringer med

inkludere

Den optiske flowsensor vil kunne
inkludere alle personer i et givent
rum og skelne mellem personer og
materielle objekter. Der vil ikke
veere nogen situationer hvor
arealanvendelsen ikke kan males.

Det ggr malingen meget preecis.

Hvis et cellekontor kun er beregnet
til 1 person, vil personkapaciteten
for det pagaldende kontor vaere 1
og dermed vil alt registreret
bevaegelse som minimum svare til
en belaegningsgrad pa 100 % i den
pagaeldende tidsperiode. Sensoren

Hvis personale og gaester konstant
bzerer rundt pa deres ID-kort, vil
malingen vaere meget praecis. Man
vil kunne male i hvilke rum folk har
veeret og hvornar. Det vil dog veaere
sandsynligt at folk glemmer deres
ID-kort, og alligevel beveaeger sig
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IIl. Analyse

Vision #1: Belastningssensor

Vision #2: Optisk flowsensor

Vision #3: PIR sensor

Vision #4: RFID komponenter

auditorieundervisning er det kun
meget sjeldent at studerende ikke
indfinder sig pa et saede. Det er en
ungjagtighed der ifglge forfatteren
vurderes at vaere acceptabel. Ved
at have en minimumsgraense pa 40
kg for registrering af belastning
sikres, at takser og lignende ikke
pavirker malingen.

Daglige malinger af AUG vil skabe
meget palidelige resultater ift. 2
arlige malinger. Der vil kunne
synligggres  saesonudsving  og
&ndringer i tendenser.

Daglige malinger af AUG vil skabe
meget palidelige resultater ift. 2
arlige malinger. Der il
synligggres  saesonudsving  og
&ndringer i tendenser.

kunne

kan opsattes sa den opfanger alt
bevaegelse og dermed opnas en
hgj preecision. Hvis et cellekontor
er beregnet til mere end 1 person
eks. 2, il
begranses i deres registreringsfelt,
saledes at de kun opfanger
bevaegelse i umiddelbar naerhed af
de enkelte personers skrivebord og
ikke  opfange forbipasserende
bevaegelse. Hermed kan personer
opholde sig i lokalet uden at blive
opfanget af sensorerne. Daglige
malinger af AUG vil skabe meget
palidelige resultater ift. 2 arlige
malinger. Der vil kunne synligggres
sesonudsving og andringer i

sensorerne skulle

tendenser.

rundt i virksomheden. Denne risiko
for ungjagtighed vurderes ikke at
pavirke resultaterne af malinger
gennem laengere perioder. Daglige
malinger af AUG vil skabe meget
palidelige resultater ift. 2 arlige
malinger. Der vil kunne synligggres
sesonudsving og andringer i
tendenser.

Pavirkning af det
malte

Eftersom sensorerne er skjult i
seedet vurderes de ikke at pavirke
brugerne pd nogen made og sa
lenge blandt
mange mennesker vurderes den

malingerne sker

personlige overvagningsfglelse at
vaere minimal.

The Hawthrone effekt vurderes at
vaere en risikofaktor for
anvendelsen af optiske sensorer.
Af den arsag bgr anvendelsen af
dem kun finde sted i lokaler med
personer. Sa

malingerne blandt
mennesker vurderes den person-
lige overvagningsfglelse at veere

mindre, fordi folk kan “genne” sig i

flere lenge

sker flere

mangden, men ikke ubetydelig.

The Hawthrone effekt vurderes at
vaere en risikofaktor for
anvendelsen af PIR sensorer. For at
undga at blive registreret vil der
veere en risiko for at folk arbejder
andetsteds. En sddan handling vil
dog kunne registreres og
problemet kan saledes img@dekom-
mes. Det vil dog ikke ngdvendigvis
fierne overvagningsfglelsen. P3
trods af at PIR sensorerne vil
kunne vaere med til at identificere

The Hawthrone effekt vurderes at
vaere en risikofaktor for
anvendelsen af RFID-tags. For at
undga at blive registreret vil der
vaere en risiko for at folk bevidst
efterlader deres ID-kort. En sadan
handling vil dog kunne registreres
og problemet kan
impdekommes. Det vil dog ikke
ngdvendigvis fjerne overvagnings-

folelsen.

saledes
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Vision #2: Optisk flowsensor Vision #3: PIR sensor Vision #4: RFID komponenter

Vision #1: Belastningssensor

hvilke specifikke personer der er
eller ikke er pa deres plads, vil den
personspecifikke data ikke fremga
nogen steder.

Teknologisk En opsamling af rumspecifikke AUG data i rum- samt bygningsspecifikke datastationer, vil mindske behovet for belastning LAN kapaciteten.

infrastruktur

Fokusomrade Hvis arealer star ledige vil det ikke vaere ngdvendigt at male AUG i de pageeldende arealer. Til gengeeld bgr ledige arealer indga i en vurdering af AUG

3.3 for hele organisationen.

3.4 Der vil kunne kobles en AUG’er pa specifikke rumfunktioner. Samtidig vil det kunne ses om rum eller rumtyper er mere populaere end andre. Ved at
have et overblik over AUG af forskellige rum vil det vaere muligt at spotte tendenser i arbejdsmgnstre, men det tendenser baseret pa resultatmal og
dermed et udtryk for de behov der har vaeret. En kobling til forventninger i vaekst i antal arsvaerk (F.O. 3.1) vil kunne give nogle indikationer om
fremtidige behov (leading indicators)

3.5 AUG vil kunne sammenlignes med formodet anvendelse uanset teknologi.

Laerings- og vaekstperspektiv

@vrige potentialer

Maling af personantal i lokaler

koblet til de uddannelsesretninger

Maling af anvendte szder koblet
til de uddannelsesretninger der
lokalet vil kunne

booket til lokalet vil kunne forteelle

noget den samlede
fravaersprocent. Det vil dog ikke

kunne fortalle hvilke hold der har

om

fravaerende studerende. Her er det

en fordel at underviseren ikke

medregnes.

der booket til
fortzelle noget om den samlede
fravaersprocent. Hvis kun et hold

er booket til et lokale vil den
holdspecifikke fraveersprocent
kunne males (tilmeldte

undervisere fratrukket).

Fokusomrade
4.2

| bookingsystemet eller pa en skaarm (placeret i hensigtsmaassige omrader) vil det veere muligt, at oplyse om hvilke bookede lokaler der star ledige,
ud fra malingen af AUG. P4 den méade kan folk blive gjort opmarksomme pa at lokaler der synes at veere optaget faktisk er ledige.

Anvendelsesomrader

Belastningssensorer vurderes kun
at veere anvendelige i lokaler med
fastmonteret stole hvor personer

Optiske  flowsensorer vurderes
mest anvendelige i lokaler med

flere mennesker hvor det er muligt

PIR
anvendelige i cellekontorer med 1

sensorer vurderes mest

person hvor personkapaciteten er

RFID-tags i ID-kort vurderes
mest anvendelig i virksomheder

hvor folk er mere tilbgjelige til
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Vision #1: Belastningssensor

Vision #2: Optisk flowsensor

Vision #3: PIR sensor

Vision #4: RFID komponenter

skal vaere siddende. Ved
fastmonterede stole er
personkapaciteten ligeledes

fastlagt. En belastningssensor i
kontorstolen i et cellekontor
vurderes ikke at veere

hensigtsmaessigt fordi folk ikke
altid sidder ned og arbejder.
Samtidig vil stole uden sensorer
kunne anvendes, dermed vil en
belastningssensor ikke give en
retvisende billede at kontorets
AUG.

at “gemme” sig i maengden. Dette
inkluderer auditorier. Det vurderes
ikke etisk forsvarligt at opseette
optiske sensorer i cellekontorer,
pga. overvagningsfglelsen og the
hawthrone effekt.

registrering  af
svare til en

1, fordi en
bevaegelse il
beleegningsgrad pa 100 % i den

aktuelle tidsperiode. Hvis der
males pa flere personer i et
cellekontor, skal  sensorernes

virkefelt indskreenkes for ikke at

indfange  falske signaler. En
indskraenkning vil dog resulterer i
at personer kan opholde sig i
”"dead zones” i cellekontoret, hvor
sensorerne  ikke  kan male
bevaegelse, hvilket giver uprascise

malinger af AUG.

at have ID-kort pa sig frem for

uddannelsesinstitutioner hvor
de studerende ikke
ngdvendigvis har samme

tendens til at baere rundt pa
deres studiekort. Ift. rumtyper
vurderes der ikke at vaere nogle
begraensninger for RFID-tags.

Implementerings-
overvejelser

Der vil veere en betragtelig
engangsudgift forbundet med at
alle saeder i alle auditorier

vurderes at skulle udskiftes. Dette
kunne afholde universiteter fra at
implementere teknologien.

Der vil veere nogle implemen-
teringsudgifter forbundet
opsaetning af sensorerne, men der

skal ikke udskiftet inventar. Der

med

skal opseettes det antal sensorer
der er tilstraekkeligt for at daekke
lokalet.

Der vil veere nogle implemen-
teringsudgifter forbundet
opsaetning af sensorerne, men der

med

skal ikke udskiftet inventar.s

RFID laesere skal opsaettes ved alle
indgange til et lokale og alle ID-
kort skal have et RFID tag. Det kan
muligvis

vaere en omfattende

foranstaltning.
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11.5.1 Opsamling af evaluering

Ud fra ovenstaende evaluering af de 4 visioner vurderes vision 2 og 3 som vaerende mest
veerdiskabende for uddannelsesinstitutioner og vision 4 vurderes mest veerdiskabende for
virksomheder. Vision 1 vurderes at have begrenset anvendelsesmuligheder og
implementeringsomkostningerne ifm. udskiftningen af inventar vurderes at veere for
uhensigtsmaessige. Vision 2 vaelges frem for vision 1, fordi den har den bedste preecision af
malinger og flest anvendelsesomrader. Ud fra de etiske overvejelser vurderes
overvagningsproblematikken ikke haammende for vision 2. Hverken vision 1 eller 2 vurderes
anvendelige ifm. cellekontorer pa universiteter og anvendelsen af ID-kort vurderes ikke, at
vaere hensigtsmaessigt pa universiteter da der ikke pa samme made er adgangsbegraensende
foranstaltninger, som der er ved visse stgrre virksomheder. Det g@r at de ansatte ikke er
tvunget til, at baere rundt pa deres ID-kort. Som et supplement til vision 2, veelges vision 3 da
den vurderes til at vaere mest vaerdiskabende ifm. maling af cellekontorer og fordi der ved en
kombination af de to visioner, vil kunne daekkes store dele af arealtyperne pa et universitet.

Vision 4 vurderes som sagt mest vaerdiskabende for virksomheder, da denne konstruktion kan
anvendes i alle rumtyper. Hvis der tages hand om de etiske overvejelser og evt. bekymringer
fra ansatte, vurderes preecision, palidelighed og pavirkning af det malte ikke at veere
haemmende for denne vision. Af hensyn til omfanget af specialet, afgraenses Igsningsforslaget
til vision 2 og 3. Det vil sdledes vaere de to visioner der arbejdes videre med i det fglgende ved
brug af storybord jf. Contextual design.

86



Arealudnyttelsesgrad i Facility Management IV. Lgsningsforslag
- Et optimeret strategisk beslutningsgrundlag

IV Lasningsforslag

Maden hvorpa arealudnyttelsesgraden effektivt kan synligggres vil blive beskrevet i dette
afsnit, som et svar pa problemformuleringen og for imgdekommelse af fokusomraderne.
Gennem brug af storyboardet bliver processen for registrering og indsamling af AUG data
sekventielt beskrevet. Som en del af det interne procesperspektiv i SMG’s version af BSC
indgar elementerne dataindsamling og analyse, hvilket Igsningsforslaget vil afdeekke. Her er
der fokus pa hvilke processer der er centrale for at kunne forbedre kundeperspektivet, der i
sidste ende skal veere med til at forbedre det finansielle perspektiv. | denne sammenhang er
malingen af AUG en praestationsmaling af arealerne der kan vaere med til at guide interne
processer. De kan ikke i sig selv Igse noget problem, men de kan indikere hvordan arealer
anvendes. Lgsningsforslaget er dermed en systemprincipiel beskrivelse pa et hgjt
abstraktionsniveau af, hvordan dataindsamlingen kan foregd for at kunne udfgre
praestationsmalinger, der kan vaere med til at danne grundlag for strategiske beslutninger om
arealoptimering.

Strategikort Scorecard

C Det finansielle perspektiv ) ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
)

C Kundeperspektivet ‘ ‘ ‘ \ ‘
Det interne procesperspektiv Mal Malestok | Malsaet- | Handlings
Stgtte fra ledelsen ning plan:
Dataindsamling -
Analyser Maling af 8
Integration af strategien AUG i rum 5
Kommunikation vha. o
Lokalebooking sensorer
Allokering af arealer

( Laerings- & vaekstperspektivet ) ‘ ’ ’ ’ ‘

Figur 40: BSC i lgsningsforslaget
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IV. Lgsningsforslag

12

Storyboard for lgsningsforslag

| fglgende eksempel for Igsningsforslaget er udgangspunktet, at der opseettes 1 sensor i hver
rumtype. Det betyder at der ikke er behov for rumspecifikke datastationer og dermed sendes
data direkte fra sensorerne til den bygningsspecifikke datastation.

)

)

cellekontor tilkoblet fast strgm.

- PIR sensor identificeret ved rum
ID, data sendes direkte til bygnings-
specifik datastation over LAN, ved
registrering af bevaegelse.

2

X

i

4 3 a
Cellekontor Cellekontor: Seminarrum Seminarum:
1 person Rum ID: CCC 1.111 Rum ID: FIB 1.201
a § Registrering af data: Registrering af data:
- PIR sensor opsat i hjgrne af - Optisk flowsensor opsat i hjgrne af

seminarrum og tilkoblet fast strgm.

- Optisk flowsensor identificeret ved
rum ID, data lagres i 24 timer og
sendes direkte til bygningsspecifik
datastation over LAN, dagligt kl.

PIR sensor registrerer:
- Tidspunkter for bevaegelse i rummet, eks.:

Optisk flowsensor 18:00.

registrerer:
- Tidspunkter for personer, samt personantal i rummet, eks.:

Rum ID: Dato: Tidspunkt: Personantal: | - — — — _ - T |

CCC1.111 09.01.14 08:00 1 Bum|D:  Dato;  Tidsounkt: Personantal:

CCC1.111 09.01.14 09:15 0 | FBL201 03.0112 0805 5

CCC1.111 09.01.14 09:18 1 | FIB1.201 09.01.14 08:04 12 |

CCC1111 050114 0945 O | FIB1.201 09.01.14 0807 22

CCC1111 090114 0953 1 | FIB1.201 09.01.14 08:15 23 |

CCC1.111 09.01.14 1128 0 | FBL201 03.01134 0925 2

CCC 1111 00.0114 12:08 1 | FIB1.201 09.01.14 09:18 18 |

CC1111 050114 1435 O | FIB1.201 09.01.14 0920 23

CC1111 050114 1510 1 | FIB1.201 09.01.14 10:15 10 |
lccc1im 090114 1637 _ 0 )| Botne e 0

Figur 41: Storyboard #1. Registrering af data

| cellekontoret mgder en person ind kl. 08:00 og gar hjem kl. 16:37. Sammenlagt har
vedkommende veeret i lokalet i 7 timer og 12 minutter. PIR sensoren kan ikke selv lagre data,
hvorfor registreringer sendes, direkte til den bygningsspecifikke datastation over LAN. |
seminarrummet megder de fgrste studerende ind kl. 08:03 og de sidste forlader lokalet kl.
10:16. Sammenlagt har lokalet vaeret anvendt i 2 timer og 13 minutter, da der hele tiden har
veeret personer i lokalet. Den optiske flowsensor konverterer de optiske billeder til
elektroniske signaler gennem en billedsensor og lagre dagens registreringer pa en intern
flashdisk. KI. 18:00 sendes dagens registreringer direkte til den bygningsspecifikke datastation
over LAN. Grundet den interne flashdisk, har den optiske flowsensor mulighed for at lagre de
rumspecifikke data over en laengere periode, safremt der af tekniske arsager ikke er mulighed
for, at sende dataene pa det planlagte tidspunkt.
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Cellekontor Cellekontor Cellekontor Cellekontor Seminarrum
1 person 1 person 1 person 1 person

\ \ \
N R R

Sendes til
bygningsspecifik
datastation via LAN

Seminarrum Seminarrum

Bygning Al

Sendes til
bygningsspecifik
datastation via LAN

Bygningsspecifik datastation lagre:
Bygningsspecifik datastation:
- Modtager data fra rumspecifikke sensorer og datastationer.

- Lagre data i en uge ad gangen og videresender ugentligt
Sender data via data til FM database via LAN.

Rum ID: Dato: Tidspunkt: Personantal:
CCC1.111 09.01.14 08:00 1

Egg iﬁi gggii: 821: 2 LAN/WAN til FM - Data lagres pa flashdisk indtil forbindelse oprettes til
CCC1.111 09.01.14 09:45 0 database ugentligt modtager.

FIB1.201 09.01.14 08:03 5

FIB1.201 09.01.14 08:04 12

FIB1.201 09.01.14 08:07 22 FM database:

FIB1.201 09.01.14 08:15 23 Lagre data om sensor-

4~ historik for alle rum med
. sensorer i database.

Figur 42: Storyboard #2. Datatransmission til bygningsspecifik datastation.

Pa den bygningsspecifikke datastation samles alle registrerede AUG data i den pageldende
bygning, uanset sensortypen, for en uge af gangen. De sendes efterfglgende til FM serveren.

Bygning A2

Bygning B1

Bygning B2

Bygning Al

\\ \ }

Bygning B3

Sender data via Sender data via
LAN/WAN til FM Sender data via LAN/WAN til FM

database ugentligt LAN/WAN il FM ' database ugentligt
database ugentligt

Sender data via
LAN/WAN til FM
database ugentligt

Sender data via
LAN/WAN til FM
database ugentligt

| FM database lagre bl.a. fglgende data om rum:

Eksisterende data: AUG data: Bygning
Tilgeengelig tidsinterval Tidspunkter | FM database:
Personkapacitet Personantal Lagre data om sensor-
Bygning historik for alle rum med
Etage sensorer i database.
Rum ID | Eksempelvis i fglgende
Areal struktur:
Hovedfunktion |
| Funktion

Figur 43: Storyboard #3. Datatransmission til FM server.

P34 FM serveren samles alle registrerede AUG data fra alle organisationens bygninger.
Dataene lagres i tabelform som beskrevet i afsnittet om relationsdatabaser, i lighed med
gvrige egenskabsdata for rum.
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Dataudtraek om Brugeren af FMIS kan tilgad data om arealanvendelse
rumanvendelse ved at opdatere data. En opdatering vil eks. kunne
til FMIS vise AUG af cellekontoret og seminarrum:

Brugergranseflade

FM databases

Lagre data om sensor-
historik for alle rum med
sensorer i database.

Opdatering af FMIS.
SQL forespgrgsel om
rumanvendelsesdata
til database.

Rum data
Ud fra en kombination af de eksisterende og indsamlede data : °
fra databasen, kan fglgende informationer udledes i FMIS: Attribut Veerdi
Faktiske m’/person  kontra normbaseret m*/person Bygning Al Veerd
Belaegningsgrad kontra estimeret Etage Stue Al
Frekvensgrad kontra estimeret Rum nr. ccc 12'111 .
AUG kontra estimeret N'ettoarea'l o 15m FIB 1.201
Hvilke rum/rumtyper benyttes og hvor meget Tilgzengelig t!dsmt. 08:00-18:00 35 mi
Udviklingstendenser i anvendelse af rum Personkapacitet 1 08:00-18:00
Saesonudsving Hovedfunktion Forskning e
Tomme rum Funktion Kontor fl?\dervisning
( AUG seneste|dag v/ |72 %:) Se mere Seminarrum
s Rumanvendelse for: FIB 1.201 ar ~—y L -—~
3 A md. Lk ) 7/|16% ) Semere
40— L uge - =\
_ dag ma. Luk
35
o u uge )
da
25— Uddrag af bagvedliggende udregning g J
20 7:12 -
] Frekvensgrad: 7000 x100=72% 1201 030 x100=22%
10—
. Belcegningsgrad: % x 100 =100 % % x100=72%
T T > ) 72x 100 22x72
S @,-?9&-!3’&9&@'.\%&?‘9@?;’&.@ @-.»’&?ol’ Tid AUG: 00 " 2% 00— - 16 %

Figur 44: Storyboard #4. Dataudtrak og synligggrelse af AUG.

Gennem FMIS’ brugergraenseflade vises aktuelle data om arealanvendelse. Arealforvalteren
her se enkelte rums AUG pa dags-, uge, maneds- eller arsniveau alt efter gnske. Der kan
ligeledes sammenlignes AUG mellem rum af samme type eller pd tvaers af rumtyper. Det vil
vere muligt at lave en bred vifte af sammenligninger mellem faktiske og estimerede
arealanvendelser som tilsammen kan give brugeren et billede af tendenserne for
arealanvendelsen. AUG for cellekontoret og seminarrummet fra storyboard #1 er illustreret
ovenfor, udregnet pa baggrund af beregningsmetode 2, som er praesenteret i det teoretiske
grundlag. Anvendelsen af seminarrummet er ogsa vist pa en graf der giver en mere intuitiv
forstaelse af arealanvendelsen.
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13 @vrige potentialer

Dataindsamling om AUG kan bruges til mere end blot praestationsmalinger i et BSC. For
ansatte og studerende kan AUG data bl.a. hjeelpe med at synligggre ledige m@gdelokaler. Det
kan vaere mgdelokaler som er booket, men ikke anvendt. Pa den made kan synligggrelsen af
AUG bidrage til en gget arealanvendelse. Pa figuren nedenfor er der illustreret 2 gvrige

potentialer for indsamlingen af AUG data.

@vrige potentialer:

Ledige lokaler:

Ved at koble aktuelle AUG til bookingsystemet vil
det veere muligt at se hvilke lokaler der star ledige,
bade bookede og ikke bookede lokaler. Pa figuren
vises et eksempel herpa. Det kan ggre sig
gaeldende for alle typer af lokaler efter gnske.

Fravaersprocent:

Ved at koble det studiehold, samt underviser(e) der er booket
til et lokale, med AUG i den pagaldende periode kan en
fraveersprocent udregnes. Hvis der er booket flere hold til det
samme lokale, vil det kun vaere muligt at udregne den
samlede fravaersprocent ift. faget og ikke ift. de enkelte hold.

C Uge 4 D
0

Onsdag Fredag

Mandag Torsdag

Tirsdag

Dato: Tidspunkt: Pefsonantal:
}FIB 1.201 09.01.14 08:03 5

/FIB1.201 09.01.14 08:04 12
'FIB1.201 09.01.14 08:07 22

|FIB1.201 09.01.14 08:15 23

””””””” Fag: Dato: "l
> Fraveers-
77777777777777 - L N procent

Figur 45: @vrige potentialer ved lgsningsforslaget
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14 Opsamling af lgsningsforslaget

Ved hjxlp af beveegelsessensorer og optiske flowsensorer er der i Igsningsforslaget
udarbejdet en principiel synligggrelse af AUG for to rumtyper der indikerer
praestationsmalinger for arealanvendelse. Dette imgdekommer fokusomrade 3.9. Det er
praestationsmalinger der er overskuelige, konkrete og lette at male. Den optiske flowsensor
vil kunne inkludere alle personer i et givent rum og skelne mellem personer og materielle
objekter, hvilket ggr malingen meget praecis. PIR sensorer kan opsaettes sa de opfanger al
bevaegelse i et cellekontor og dermed opnas en hgj praecision. Daglige malinger af AUG vil
skabe meget palidelige resultater, da det giver et meget retvisende billede af virkeligheden,
og der kan synligggres seesonudsving og eendrede tendenser i arealanvendelsen. Pa den made
impdekommes fokusomrade 3.4 om sammenhang mellem rumfunktioner og arbejdsmgnstre
samt arealbehov. Det vil ligeledes imgdekomme fokusomrade 3.3 om ledige arealer, da en
maling af AUG vil kunne afslgre om specifikke rum star tomme og ved en systematiske
klassificering af rum, vil det vaere muligt at sammenligne rum. | og med at den menneskelige
aktivitet observeres, vil der muligvis veere nogen der fgler sig overvaget. Det kan fa
konsekvenser for praecisionen, palideligheden og pavirkningen af det malte. | denne situation
skal ledelsen informere grundigt om formalet med den malingerne og ggre opmaerksom pa at
personfglsomme oplysninger ikke indsamles. | forhold til manuelle optzellinger af personer i
lokaler, imgdekommes fokusomrade 3.6 ved brug af sensorer der skaber en indre effektivitet
for dataindsamlingen, hvilket i sidste ende skaber en effektiv synligggrelse af AUG. Pa den
baggrund bidrager AUG til, at skabe et validt og oplyst strategisk beslutningsgrundlag om
optimering af arealer, der alt i alt kan veere med til at forbedre kundeperspektivet for
organisationen. De ngdvendige data for udregning af AUG identificeres ved
beregningsmetode 2 og de ngdvendige faktorer der bgr overvejes for at AUG bliver sa
anvendelig som mulig som beslutningsgrundlag er vurderet i evalueringen pa baggrund af det
teoretiske grundlag.

| det fglgende vil implementeringsovervejelserne for ovenstaende teknologi blive beskrevet
for, at give en vurdering af hvordan det vil kunne integreres i en organisation.
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V. Implementering

Implementering af nye processer, arbejdsgange og systemer kraever en aktiv deltagelse fra
ledelsen. En organisatorisk transformation er dgmt til at fejle, hvis der kun fokuseres pa
enkelte elementer i en stgrre implementeringsproces (Severance & Passino, 2002).

John P. Kotter, en fgrende ekspert i forandringsledelse, har udviklet en otte-trinsmodel for
forandringsledelse ifm. at implementere forandringer i organisationer. Otte-trinsmodellen
kan ses som et strateginetvaerk, hvor der skabes en dynamiske kraft i organisationen, som
giver mulighed for at skabe leering og initiativer blandt medarbejderne til forbedringer og
forandringer (Vaksthus for ledelse, 2014).

Kotters otte-trinsmodel:

Etablering af en oplevelse af ngdvendighed

Oprettelse af en styrende koalition

Udvikling af en vision og en strategi

Formidling af forandringsvisionen

Skabe grundlag for handling

Generering af kortsigtede gevinster

Konsolidering af resultater og produktion af mere forandring
Forankring af nye arbejdsomrader i kulturen

O N LA WN

Kotter inddeler de 8 trin i 3 faser: Fase 1 bestar af trin 1-4 som gennemfgres for at optg en
organisationens status quo. Her skabes det grundlaeggende arbejde for forandringsprocessen.
Fase 2 bestar af trin 5 til 7 hvor nye procedurer gennemfgres, og slutteligt fase 3 som bestar
af trin 8 hvor forandringerne skal implementeres i organisationen. Siden udgivelsen af otte-
trinsmodellen har Kotter opdateret tilgangen til modellen. Fgrhen skulle trinene fglges slavisk,
hvor Kotters anbefalinger nu gar pa, at de kan anvendes samtidig og overlappende (Lindved,
2010) (Vaksthus for ledelse, 2014).

For at fa en IT-orienteret tilgang til implementeringen af Igsningsforslaget, er
rammemodellen “The Journey Management Model” valgt. Pa flere punkter stemmer den
overens med Kotters tankegang, hvorfor den vurderes som meget validt ift. succes. The
Journey Management Model er udviklet af (Severance & Passino, 2002) og beskriver
behovene, grundlaget og malene med IT investeringer. Modellen kortleegger de ngdvendige
steps for, at opna formalet med IT investeringerne.

Som ved Kotters otte-trinsmodel, der kan inddeles i 3 faser, kan The Journey Management
Model ligeledes inddeles i 3 faser; formulering, forberedelse og implementering. Gennem 1.
fase hjelper modellen til at indsamle og organisere informationer om organisationen i en
meningsfyldt struktur. Dette er med til at diagnosticere symptomer pa problemer. | 2. fase
forberedes implementeringen ved, at overveje alle ngdvendige behov ift. mennesker,
processer og teknologi. | 3. fase udfgres de ngdvendige opgaver ifm. test og gennemfgrelse af
nye forretningsprocesser, samt implementeringen af selve IT investeringen (Severance &
Passino, 2002).
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Figur 46: Processer i implementeringsprincipper

Selvom strategisk transformation handteres professionelt, ved en ledelsesmaessig styring
guided af en velformuleret udviklingsplan med fokus pa klare mal, er det vanskeligt at opna
en succesfuld transformation. Ledelsen er ngdt til at etablere et formal med forandringen og
synligggre de steps der er ngdvendige for at opna forandringen. Samtidig skal der allokeres
de ngdvendige ressourcer for at forandringen kan eksekveres succesfuldt. The Journey
Management Model er med til at strukturere den strategiske forandringsproces ved, at
identificere sekvenserne af aktiviteter som en organisation skal igennem for at opna
transformationen. De 3 faser af The Journey Management Model beskrives i det fglgende:

Formulering:
I den 1. fase indsamles de informationer, facts og formodninger om organisationen der skal til
for, at etablere den strategiske forandring og dennes formal. Fasen bestar af fglgende 2 dele:

* Organisationsdiagnostik
Her udvikles og vurderes organisationens strategiske kontekst og der skabes en
synligggrelse af de facts, der skal motivere forandringen. Pa dette niveau skabes en
forstaelse for organisationens konkurrencemaessige miljg og strategiske alternativer.

* Definition af strategien
Her anvendes den indsamlede viden fra det forgaende til, at skabe en vision for det
videre forlgb. Vision skal indeholde en forretningsstrategi, praestationsmal og en
handlingsplan. Forretningsstrategien skal klart beskrive hvordan organisationen
forstiller sig at se ud, som et mal for hele implementeringsprocessen.
Preestationsmalene satter rammen om de forbedringer organisationen vil opna.
Handlingsplanen beskriver de interne processer der skal til, for at opna visionen.

Forberedelse:
| den 2. fase sikres det, at den teknologiske infrastruktur, ressourcerne og ansvarsomrader er
til stede for en succesfuld eksekvering af forandringerne. Fasen bestar af fglgende 2 dele:

* Kapacitetsanalyse
Her sammenstilles organisationens interne processer og infrastrukturer med
handlingsplanen fra den forgaende fase. Mangler i hhv. organisationsstrukturer,
ledelsesprocedurer og kompetencer vil forhindre en succesfuld implementeringen af
den nye teknologi.
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Detaljeret design

Her opdeles det ngdvendige arbejde med implementeringen i handterbare projekter.
Tidligere estimater om forlgbet af implementeringsprocessen praeciseres og en mere
dybdegaende analyse af behovet for ressourcer i form af mennesker, faciliteter,
udstyr, tid og kapital udarbejdes.

Implementering:
| denne 3. og afsluttende fase sammenstilles planer og ressourcer i fglgende 2 dele:

Byg og test

Her udfgres de planlagte aktiviteter fra forberedelsesfasen. Hvert elementet af de
nye teknologier og forretningsprocesser samles og testes. Resultatet dette er en
"pilot” demonstration af, hvordan implementeringen vil kunne opna de gnskede mal
defineret i strategien. Ved brug af tests sikres det, at de gnskes resultater lever op til
forventningerne.

Implementering

Her introduceres de nye strukturer og teknologier til de forskellige
organisationsafdelinger. Denne indkgringsperiode kan vaere lang og kompleks, fordi
den kan involvere mange sammenhangende aktiviteter. Her kraeves et stort
engagement fra ledelsen om, at fa medarbejdere og brugere til at acceptere og
adoptere den nye teknologi og den strategiske forandring.

| forbindelse med alle 6 dele af de 3 faser, vurderer forfatteren, at det er yderst vigtigt at
indteenke de etiske overvejelser for, at sikre en accept fra medarbejdere og brugere.
Fglgende etiske overvejelser bgr tages i betragtning og forklares, for at beskytte persondata
og privatliv ifm. dataindsamling og implementering af sensorteknologi (Rogers, Sharp, &
Preece, 2012):

Tydelig og dybdegaende beskrivelse af formalet med undersggelsen.

Processen for undersggelsen, hvilke data indsamles, hvilke indsamles ikke og hvordan
analyseres de.

Hvordan vil undersggelsen pavirke deltagerne.

Hvad forventes af deltagere.

Hvordan behandles fortrolige data.

Hvad far deltageren ud af undersggelsen.

Dette leder frem til en den afsluttende konklusion for specialet.
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VI . Konklusion

15 Specialets udgangspunkt

| dag er der et stgrre fokus pa, at FM organisationerne skal bidrage med mervaerdi til
virksomhederne, samt medvirke til at virksomhederne opndr bedre resultater (Jensen P. A.,
2011). En af mulighederne for at bidrage med merveerdi og skabe bedre resultater, er
gennem optimeret arealanvendelse. Det er en meget effektiv metode til at opna besparelser,
fordi der spares pd bade driften og huslejen (Gramstrup, 2012). Forud for at tage beslutninger
om optimering af arealer, bgr der foreligge et validt og oplyst beslutningsgrundlag, saledes at
de rette strategiske beslutninger kan treeffes. Anvendelsen af arealer og ikke mindst
praestationsmalinger af arealudnyttelsesgraden (AUG) spiller derfor en vigtig rolle ifm., at
skabe et indgaende kendskab til arealerne og de tilhgrende behov. Det er dog afggrende, at
praestationsmalinger er malbare, at de rette data er til stede og ikke mindst, at der males pa
det rigtige i den rette kontekst. For at imgdekomme dette saettes praestationsmalinger om
AUG i forbindelse med Balanced Scorcardet (BSC) og dets interne procesperspektiv.

Specialet har gennem litteraturstudier og empiriske undersggelser samt analyse heraf,
behandlet emnet arealudnyttelsesgraden i Facility Mangament med henblik pa, at udarbejde
et Igsningsforslag til effektiv synligggrelse af arealudnyttelsesgraden, som kan bidrage til et
oplyst og validt strategisk beslutningsgrundlag.

Pa denne baggrund er fglgende problemformulering med tilhgrende underspgrgsmal
udarbejdet, som specialet besvarer:

Hvordan kan en driftsorganisation effektivt synligggre arealudnyttelsesgraden,
saledes at der kan skabes et oplyst og validt strategisk beslutningsgrundlag for
optimering af arealer?

* Hvilke data er ngdvendige og hvilke faktorer bgr overvejes for, at
arealudnyttelsesgraden bliver sa anvendelig som mulig i et beslutningsgrundlag?

Med effektiv synligggrelse skal forstas, hvordan arealudnyttelsesgraden kan males i
konteksten af bade indre- og ydre effektivitet. Malet med specialet er at skabe basis for, at en
driftsorganisation kan praesentere bedre beslutningsgrundlag for ledelsen i en organisation,
der gnsker at optimere arealer ifm. aktuelle eller fremtidige behov. Det er saledes ikke
specialets mal at komme med forslag til optimering af arealer.

For at malrette lgsningsforslaget, afgreenses omfanget af problemformuleringens virkefelt.
Det betyder, at der afgraenses til organisationer hvor der foregar kontorarbejde og
undervisningsarbejde. Dette eksludere produktions-, lager og stgrre depotarealer. Med andre
ord er der fokus pa arealer hvor mennesket er den primare produktionskilde og hvor
produktet er viden. Der afgraenses yderligere til organisationer der selv forvalter deres
arealer, hvorved udlejningsvirksomheder og ejendomsadministratorer fravaelges.
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Problemformuleringens hovedspgrgsmal

lgennem kapitel Il Analyse, er arealforvaltningen i 3 organisationer i Danmark undersggt. Det
har givet et indblik i arbejdsprocesser og problemstillinger i forbindelse med arealforvaltning
og arealudnyttelse. Sammenstillet med det teoretiske grundlag og visioner for
lgsningsmuligheder, har det skabt baggrunden for Igsningsforslaget som svarer pa
problemformuleringens hovedspgrgsmal:

Hvordan kan en driftsorganisation effektivt synligggre arealudnyttelsesgraden,
saledes at der kan skabes et oplyst og validt strategisk beslutningsgrundlag for
optimering af arealer?

Ved at lade praestationsmalinger af AUG indga i BSC's interne procesperspektiv, skabes der et
balanceret fokus pa de operationelle omrader i overensstemmelse med de finansielle
omrader. BSC fokuserer pa, at der skal seettes fa, konkrete og malbare mal inden for de 4
perspektiver. Saledes er BSC med til at minimere en overflod af informationer om
forretningsmaessige mal.

Den konkrete handlingsplan for maling af AUG gar pa anvendelse af bevaegelsessensorer og
optiske flowsensorer, hvor der i Igsningsforslaget er udarbejdet en principiel synligggrelse af
AUG for to rumtyper der indikerer praestationsmalinger for arealanvendelse. Dette
impdekommer fokusomrade 3.9 om praecise data for AUG. Det er praestationsmalinger der er
overskuelige, konkrete og lette at male. Den optiske flowsensor registrerer tidspunkter, hvor
personer er i et givent rum, samt antallet af personer der opholder sig i rummet. Sensoren
kan skelne mellem personer og materielle objekter, hvilket ggr malingen meget preecis.
Bevaegelsessensorer registrerer tidspunkter for bevaegelse i et rum og kan opsaettes sa de
opfanger alt bevaegelse i et rum og dermed opnas en hgj praecision. Bevaegelsessensorer er
mest anvendelige i rum beregnet til 1 person, hvor personkapaciteten er 1 fordi en
registrering af bevaegelse, minimum vil svare til en beleegningsgrad pa 100 % i den aktuelle
tidsperiode.

Daglige malinger af AUG vil skabe meget palidelige resultater, da det giver et meget
retvisende billede af virkeligheden, og der kan synligggres saesonudsving og @ndrede
tendenser i arealanvendelsen. P3d den made imgdekommes fokusomrdde 3.4 om
sammenhang mellem rumfunktioner og arbejdsmgnstre samt arealbehov. Det vil ligeledes
impdekomme fokusomrade 3.3 om ledige arealer, da en maling af AUG vil kunne afslgre om
specifikke rum star tomme og ved en systematiske klassificering af rum, vil det veere muligt at
sammenligne rum pa struktureret vis. | forhold til manuelle optzellinger af personer i lokaler,
impdekommes fokusomrade 3.6 ved brug af sensorer der skaber en indre effektivitet for
dataindsamlingen, hvilket i sidste ende skaber en effektiv synligggrelse af AUG. Pa den
baggrund bidrager AUG til, at skabe et validt og oplyst strategisk beslutningsgrundlag om
optimering af arealer, der alt i alt kan vaere med til at forbedre kundeperspektivet og dermed
det finansielle perspektiv for organisationen.
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Problemformuleringens underspgrgsmal

lgennem kapitel Il Teoretisk grundlag, er definitioner af arealer herunder hvordan AUG
beregnes undersggt. Derudover er forskellige faktorer der har betydning for
arealudnyttelsesgraden undersggt. Dette har skabt baggrunden for at kunne svare pa
problemformuleringens underspgrgsmal:

Hvilke data er ngdvendige og hvilke faktorer bgr overvejes for, at
arealudnyttelsesgraden bliver sa anvendelig som mulig i et beslutningsgrundlag?

De data der er ngdvendige for at AUG bliver anvendelig i et beslutningsgrundlag, inkluderer
data om belaegningsgraden, herunder hvor lang tid et areal er tilgeengeligt, samt hvor lang tid
det er anvendt.

Gns. gruppestgrrelse

Arealets kapacitet X 100 = belegningsgraden

Derudover skal data om frekvensgraden kendes. Frekvensgraden udggr antallet af timer et
areal benyttes ift. den tid det er til radighed. Frekvens betragtes ofte som et antal gange
noget forekommer, hvorfor det kan diskuteres om et mere retvisende begreb vil vaere
varighed. For at bibeholde en konsekvens ift. den literaere kilde benyttes begrebet frekvens
om antallet af timer et areal benyttes ift. den tid det er til radighed.

Antal timer benyttet

- - - x 100 = Frekvensgraden
Antal tilgengelige timer

Til sammen udggr de AUG:

Frekvensgraden X Belegningsgraden
100

= AUG

Af faktorer der bgr overvejes for, at AUG bliver sa anvendelig som mulig som
beslutningsgrundlag kan naevnes, grundlaget og de forudsatninger der er opstillet for
dataindsamlingen. Det er afggrende for, at der det er styr pa definitionerne af det der males
pa. Det bgr med andre ord sta helt klart, hvad det er der males p3a, sa der kun drages
konklusioner pa det malte og intet andet. Det er vigtigt at holde sig for gje, at der ved maling
af AUG er risiko for, at pavirke det malte. Blot den mindste maling, vil ifglge David Bohm’s
virkelighed pdvirke det malte system i en grad der vil fa betydning for resultatet (Bang &
Lautrup, 1990). Her skal begrebet “The Hawthorne effect” ngjes overvejes. Begrebet daekker
over, at mennesker vil eendre deres adfeerd under eksperimentale malinger, udelukkende
som en respons til deres bevidsthed om, at de bliver observeret og ikke som en respons til en
eksperimentel manipulation. Forfatteren mener, at en accept af visse ungjagtigheder er en
ngdvendighed for overhovedet at kunne benytte sig af malinger. Forud for at udfgre malinger
ber konsekvenserne, samt etiske overvejelser dog ngje overvejes.

| og med at den menneskelige aktivitet observeres, vil personer muligvis fgle sig overvaget.
Det er en faktor der kan fa konsekvenser for praecisionen, palideligheden og pavirkningen af
det malte. | denne situation skal ledelsen grundigt informere om fglgende etiske overvejelser,
for at beskytte persondata og privatliv ifm. dataindsamlingen og pa den made imgdekomme
overvagningsfglelsen (Rogers, Sharp, & Preece, 2012):

* Tydelig og dybdegaende beskrivelse af formalet med undersggelsen.
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* Processen for undersggelsen, hvilke data indsamles, hvilke indsamles ikke og hvordan
analyseres de.

* Hvordan vil undersggelsen pavirke deltagerne.

* Hvad forventes af deltagere.

* Hvordan behandles fortrolige data.

* Hvad far deltageren ud af undersggelsen.

Tidspunkter, varigheden og omfanget af malingerne er faktorer der ligeledes har betydning
for AUG. Huvis ikke der udfgres kontinuerlige og praecise malinger af arealanvendelsen (under
accept af Bohm’s virkelighed) pa alle arealer i en organisation, bliver resultatet en tilnaeermelse
af virkeligheden. Her mener forfatteren, at en accept af visse ungjagtigheder er ngdvendig for
at kunne benytte sig af malinger.

Saledes er der konkluderet pa, hvorledes arealudnyttelsesgraden effektivt kan synligggres og
hvilke data der er ngdvendige samt hvilke faktorer der er bgr overvejes for, at
arealudnyttelsesgraden bliver sa anvendelig som mulig i et beslutningsgrundlag.

Perspektivering til fremtidige undersggelser

Med udgangspunkt i specialets afdeekkede omrader vurderer forfatteren det ngdvendig med
yderligere undersggelser indenfor isezer to omrader:

¢ Det teknologiske omrade:
Analyse af valgte sensorer herunder muligheder og begraensninger, analyse af
implementeringsomfanget af den teknologiske infrastruktur og analyse af
systemudviklingen for evt. ngdvendige applikationer til FMIS.
Dette skal sikre, at den rette kombination af sensorer, teknologisk infrastruktur samt
systemudvikling gennemfgres.

* Det menneskelige omrade:

Analyse af de menneskelige konsekvenser og reaktioner pa observationen af deres
daglige feerden som et led i malingen af arealudnyttelsesgraden. Her skal det
undersgges hvorvidt mennesker fgler sig chikaneret og/eller overvaget ved maling
med sensorer, samt om deres produktivitet pavirkes pa nogen made. Ligeledes bgr
det undersgges hvorvidt deres bevidsthed om malingen af AUG pavirker deres
adfeerd i en sadan grad, at resultatet ikke vil veere anvendeligt.

Det skal sikre, at der ikke drages forhastede implementeringstiltag, hvor
konsekvenserne ikke er ngje analyseret og vurderet.
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Bilag
21.1 Affinitydiagrammer

Affinitydiagrammer anvendes i Contextual Design til at konsolidere forskellige udtalelser
indfanget i interviews, sdledes at der kan identificeres faelles mgnstre i dataene uden at
betydningen mistes. Diagrammet fremhaver problemer, bekymringer, krav og
nggleelementer i det praktiske arbejde som der skal tages hgjde for i udarbejdelsen af
Igsningsforslaget og som ikke allerede er behandlet i de ovenstdende modeller.
Affinitydiagrammet er opdelt i overskrifter der er fundet relevante ift. interviewguiden og de
individuelle udtalelser.

Uddannelsesinstitutioner ‘ Virksomhed

Behov for informationer

Arealdatabase og webbaseret udgave med | Tegningsgrundlag fra AutoCAD om faktiske forhold
tegninger.

Der er brug for fakulteternes og institutternes | De ansatte og afdelingernes gnsker og behov til
gnsker og behov til faciliteterne ifm. fysisk og | faciliteterne ifm. fysisk planlaegning.
strategisk planlaegning.

Hvor mange m” institutterne har brug for. Organisationsandringer der pavirker arealerne.

o 2 . ° .
Der ses pa hvor mange m/person der reelt er | Projektlederen der star ombygningen skal
for, at kunne lave arealanalyser. informere om andringer i arealer til den CAD
ansvarlige.

Hvis et institut vil have en ny bygning skal vi finde | Udviklingen i afdelingerne, ansatter de eller fyre
ud af hvad de skal afgive af arealer for at de kan | de folk og hvad forventer de i at ggre i fremtiden.
flytte ind i noget nyt.

Der er et behov for at sikre at arealdata pa | Hvilken type arbejde der foregar de forskellige
rumniveau valideres hos institutterne. steder. Er det stillesiddende, er det
projektarbejde, er det udvikling.

Institutternes forventninger til vaekst i arsvaerk.

Tilbagemeldinger fra institutterne og brugerne
om andringer i arealer.

Uddannelsesinstitutioner ‘ Virksomhed

Arealers pavirkning af brugeradfaerd

De studerende booker lokaler ved andre | Det har veeret en stor omveltning at ga fra
universiteter hvis der ikke er plads nok hos os, sa | cellekontorer til storrumskontorer men folk har

konkurrencen er meget hard. vaennet sig til det.
Storrumskontorer fungerer ikke til professorer | | gkonomiafdelingen kan de godt sidde i
der skal sidde og fordybe sig i deres forskning. storrumskontorer.
@konomicentrene  kan  godt arbejde i | De folk der sidder i udviklingsafdelingen de roder

storrumskontorer for de arbejder pa en helt | helt vildt, og de har brug for at rode. For dem vil
anden made. det veere sveert skulle dele plads med andre.

Hvis m2/person reduceres for meget, kan | Der vil nok altid veere nogen der bare ikke kan
konsekvensen maske vaere at folk hellere vil sidde | sidde i et storrumskontor. Dem prgver vi sa at
hjemme og arbejde. Det kan gdelaegge kulturen | ggre noget for.

og vidensdelingen osv.
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Uddannelsesinstitutioner

Virksomhed

Klassifikation af arealer og egenskabsdata

| UBST’s system er der for mange situationer hvor
der settes spgrgsmalstegn ved
klassifikationen. De har en anden agenda for

kan

anvendelsen af rum.

inddeles efter funktionen. Vi har ikke

tilknyttet egenskabsdata til rum.

Rum

UBST  har koblet bade brugeren og
rumfunktionen sammen til en klassifikation. Det
er to uafhaengige parametre. Vi ville gerne kunne

splitte det ad.

De eneste egenskabsdata vi har, er pa vores
tegninger i AutoCAD, hvor der tilknyttes antal
arbejdspladser.

UBST har 8-10 forskellige klassifikationer for et
fordi de saetter det sammen med
brugeren.

kontor

Vi har ikke brug for yderligere egenskabsdata. Det
ikke opdateret fordi prioriteres
anderledes.

bliver der

Vi opggre ikke om et lokale star ledigt, med
mindre vi ved at en hel etage skal flyttes og at det
ikke skal anvendes mellemtiden.

Det er en keempe opgave at vedligeholde data.

Der indsamles egenskabsdata fra tegninger om
rumtype, kategori, brugere, mz, rumnr. og et
unikt ID nr. som bruges til at mappe ting sammen
FM systemet.

Der er behov for et unikt ID nr. til rum. CCS for
brugsrum gar kun pa brugen af rummet, men
klassifikationen er ikke ngdvendigvis unik.

Det er en keempe opgave at vedligeholde og have
valide data hele tiden.

Universiteterne har forskellige klassifikations-

systemer.
Uddannelsesinstitutioner Virksomhed
Overvejelser om AUG — Arealer
Nar arealer indskreenkes og der samtidig | Folk arbejder meget mere projektorienteret nu og

tilmeldes mange studerende, er effektivisering af
seminarrum og auditorier interessant.

det har givet nogle udfordringer ift. at skaffe
lokaler der kan passe til det.

@konomien leegger en deemper pa efterspgrgslen
af mz, derfor skal der indrettes multifunktionelle
rum f.eks. seminarrum der ogsa kan veere
grupperum eller laboratorier der ogsa kan veere

seminarrum.

Vi ville gerne have forsggt med delearbejdsplads
hvor medarbejderne deler skrive borde, men vi er
ikke klar til det endnu.

Skal den tilgeengelige tidsperiode for arealer
udvides til f.eks. kl. 20.00?

Nar man er presset pa arealer bliver de omrader
der ikke er defineret til en bestemt anvendelse,
in-between-spaces, interessante.

Lokaler bliver bade over- og underudnyttet.

Institutterne tager nogen gange selv initiativ til at
optimere grundet organisatoriske &ndringer eller
bare det at der kommer nye studerende.

107



Arealudnyttelsesgrad i Facility Management
- Et optimeret strategisk beslutningsgrundlag

VII. Appendix

Institutterne har ikke ngdvendigvis fokus pa
hvordan de anvender deres arealer. Er store
frokoststuer ngdvendige eller ej.

Uddannelsesinstitutioner

Virksomhed

Overvejelser om AUG — Booking af lokaler

Ud fra hvordan lokalerne har vaeret booket kan vi
sd se hvor mange der burde have veeret i hvert
lokale.

Vi kan ikke se om lokalerne faktisk bliver brugt, vi
kan kun se om det er booket.

Vi kan generelt set ikke se om et lokale bliver
brugt, men vi kan se om det er booket.

Der er forskel pa det formodet antal der har
veeret i er lokal og det reelle antal.

Et lokales stgrrelse, f.eks. et auditorium, bgr have
indflydelse pa hvad det bookes til.

Alle  lokaler  skal

bookingsystemet.

vere tilgengelige i

Underviserne bookede fgrhen 2 lokaler for at
veaere sikker pa at fa et godt lokale.

Incitamentet til at dobbelt booke skal fjernes,
enten ved central styring af booking eller ved
intern husleje.

Uddannelsesinstitutioner Virksomhed

Overvejelser om AUG — Analyse

Ud fra om ventilationsanlaegget har vaeret i gang
kan teknisk forvaltning se om et auditorium har
veeret brugt, men ikke af hvor mange personer.

| en analyse om belaegning finder man kun ud af
om folk er i et areal eller ej. Man kan ikke sige
noget om hvor folk er henne hvis ikke de er pa
deres plads.

Der indsamle ikke som sadan informationer om
AUG. Det regnes ud efter behov.

Til udregning af AUG bgr der laegges mere vaegt pa
hvad den enkelte person rent faktisk foretog sig i
et givent tidsrum og ikke s& meget hvor langt tid
de har veeret i et bestemt lokale.

Det burde veere muligt at lave analyser pa AUG,
bade fremadrettet ift. prognoser, men ogsa ift.
status her og nu.

Vi vil gerne vide noget om hvor mange timer de
ansatte bruger pd de forskellige former for
arbejde. Det ville forteelle noget om de behov der
er.

Der bliver tilfgjet antal tilmeldte til hvert kursus.
Mange af de ngdvendige data ligger tilgeengeligt
allerede. Man kunne sagtens knytte bade antal
studerende og tiden kurserne tager, sammen.

Viindsamler ikke information om AUG

Analyse af AUG skal fortzelle noget om hvor tit et
areal anvendes og noget om belaegningen. Det
kunne veaere interessant at sammenligne den
formodede AUG med den faktiske.
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Vi beder afdelingen for undervisning og
studerende (AUS) om en belaegningsgrad pa alle
vores lokaler sa vi kan vurdere arealbehovene,

men det kan de ikke levere.

Uddannelsesinstitutioner

Virksomhed

Overvejelser om AUG — Malszetning

Der er ikke et konkret mal for AUG. Institutterne
har forskellige behov og kulturer sa der kan ikke
laves et generelt mal for AUG.

Der er ikke noget mal for AUG

Der kunne maske arbejdes med mal for AUG hvis
ser pa de enkelte funktioner, f.eks.
studiemiljgerne.

man

Bygningskroppen szetter helt automatisk en

begransning for hvor hgj AUG kan blive.

Uddannelsesinstitutioner

Virksomhed

Overvejelser om AUG — Brutto/Netto

Der er ikke et konkret mal for hvordan brutto/
nettoforholdet skal vaere.

Brutto/nettoforholdet er kun anvendt til at
konstatere at cellekontorer skaber mere spildplads
end storrumskontorer.

Eksisterende bygninger er ikke altid sa attraktive
fordi de er dyrere ift. hvordan de kan anvendes
og ift. brutto/netto.

cellekontorer, toiletter,
kopirum hgre alt

Storrumskontorer,
gangarealer, mgdelokaler,

sammen med til kontorarealer.

Hvis et institut flytter ind i en ny bygning sa er
den mere verd arealmaessigt fordi brutto/
nettoforholdet er bedre. Det betyder at de skal
fraflytte flere “gamle” m’ end de flytter ind i.

Der er store forskelle i forstdelsen af brutto/
netto. Er det svarende til konstruktionsarealet
eller ej.

Man kan ogsd opggre brugsareal/ngdvendigt
areal.

Uddannelsesinstitutioner

Virksomhed

Overvejelser om AUG — mz/person

For alle rum er det foruddefineret hvor mange
der ma sidde, pa grund af brandkrav.

Arealdisponeringen med cellekontorer ggr at
man bruger uforholdsmaessigt mange mz/person
til de ansatte ift. de studerende.

Der males pd m°/medarbejder.* Det er svert at
vurdere institutternes specielle arealer og hvor
mange mz/person de ma bruge der, for det har vi
ikke noget indblik i.
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Som det er nu er der normer for hvor mange m’
der er pr. person. F.eks. netto 20 m’ pr. VIP
(videnskabeligt personale) eller TAP (teknisk

administrativ personale).

Ved storrumskontorer, hvor mz/person er mindre
end ved cellekontorer, er der brug for ekstra
lokaler og faciliteter, som folk kan sive ud i til
f.eks. uformelle mgder.

Det kunne veere interessant at undersgge hvor
2 *
mange m“/person der reelt er.

Hvis laboratorier og lignende medregnes sa far
man et falsk billede.

Der skal vaere enighed med institutterne om
forudsaetningerne for at beregne AUG ellers er
sammenligning pa tveers ikke meget vaerd.

m’/person er et rigtig godt méleparameter

Uddannelsesinstitutioner

Arealeffektivitet vs.

Virksomhed
udbytteeffektivitet

Der males jeevnligt pa hvor tilfredsstilende
arealerne er ift. de studerende. Det er dog
generelt.

Vi har presset mz/medarbejder utrolig langt ned,
leengere end vi havde forestillet os var muligt og
lengere end vi havde mal for. Det der sker er at
folk vender sig til det.

Der er ikke noget overblik over udbyttet af det
der laeres eller produceres i de enkelte rum.

Spgrger man folk der sidder i et cellekontor om
det kan lade sig gg@re at presse mz/medarbejder sa
langt ned sé vil de jo side nej. For det meste sa
ender det med at fungere alligevel.

Det kan godt veere at det er de rigtige ting der
foregar i lokalerne, men vi kender ikke noget til
produktiviteten af det.

Man er selvfglgelig ngd til at vurdere hvilket
trade off man far ud af at investere i rum til
medarbejdere set i forhold til deres produktivitet.
Kan det overhovedet svare sig at skrue pa
arealerne og pregver at optimere dem?

Hvis man ser pa auditorieundervisning sa er det
bedste cost/benefit. Der
undervises mange pa en gang og det er den
billigste form for undervisning. Udbyttet for de
studerende ift. den undervisningsform peger

den metode ift.

fuldstaendig den modsatte ve;j.

Den geografiske afstand som en konsekvens af
lukning af lokaliteter, kan veere en smertegraense
for arealeffektiviteten.

Hvis mz/person reduceres for meget, kan
konsekvensen maske veere at folk hellere vil sidde
hjemme og arbejde. Det kan gdelaegge kulturen

og vidensdelingen osv.
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VII. Appendix

Uddannelsesinstitutioner

Virksomhed

Effektiviseringsmuligheder

Arealdatabasen giver kun et statusgrundlag for
arealer. Derfor foregar planlaegningsarbejdet

meget manuelt.

Vi har et program med alle vores ejendomme
opmalt i, sorteret ud pa rumkategorier pa et lavt
deltaljeringsniveau. Det bruges til at fa overblik
over hvor mange m’ dererien bygning, sa er vi fri
for manuel opmaling i AutoCAD hver gang

Der er brug for tegninger og organisations-
personantal  f.eks. i
tegningsbaseret moduleringsvaerktgj
kan flyttes rundt pa elementerne.

skemaer med et

hvor der

Vi arbejder med x-ref og lignende i AutoCAD, men
ikke det mere avancerede dataudtraek.

Hvis der skal vaere fokus p3 optimering af m” s&
handler det rigtig meget om at fa funktioner og
arbejdsmenstre til at heenge sammen med m”’.

For os er det lettest at printe en tegning ud og sa
se om det stemmer overens med de faktiske
forhold ved at ga ud i lokalerne.

Der er meget at hente pd x antal m”/person, s er
der samtidighedsfaktorer for hvor tit er folk pa
det samme sted interessant.

Vi kunne godt taenke os at fa overblik over om et
mgdelokale skal anvendes til eksterne gaester eller
ej.

Jeg sa gerne at vi havde en sensor i hvert sade i
auditorierne.

En form for elektronisk mgdeskiltning ved dgren
vil veere interessant, hvor man kunne se om folk
var mgdt op, hvem der kommer, hvis der ikke
sidder nogen i lokalet sd mistes rettighederne
lokalet.

Teknisk forvaltning kan fortzlle om et lokale er
booket, men de kan ogsa se om det har varet i
brug fordi de kan se om ventilationsanlaegget har
veeret i gang i den pagaeldende periode.

at  kunne  handtere

arealforvaltning bliver fint daekket at de IT-

Vores behov  for

systemer vi har allerede.

Indrapportering ved endringer i bygningerne
kunne godt veere bedre.

Det er ikke veerd at bruge energi pa flere IT-
systemer, fordi arbejder
menneskelig interaktion.

Vi sa meget med

Vi  kunne godt bruge informationer om

belaegningen i lokalerne.

Man skal jo huske at data skal vedligeholdes.

Der er behov for at kunne opdele i lejere og
institutter. Det kan sikkert allerede lade sig ggre
men vi er ikke kommet dertil endnu.

Institutterne skal vide at der er et system hvor
man kan se arealer og m’. Det kunne jo ogsa
veere at de kunne bruge det til noget.

Det kunne veere smart hvis vi kunne fa en live
streaming af beleegningen og tidsforbruget i
lokaler ind i vores system. Sa vil vi have praecise
data for anvendelsen og udnyttelsen af vores
lokaler.




