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| projektet er der udviklet en sakaldt ‘Be10 converter’, der giver mulighed for to ting: Et langt
mere realistisk A) forecast og en mere nuanceret B) post analyse:

A) Forecast: Metoden kan benyttes i projekteringen til at give et bedre og mere realistisk
estimat/forecast for bygningens faktiske energiforbrug. Endvidere kan metoden benyttes til at
rangordne hvilke inputparametre i den konkrete Bel0 beregning, der er mest kritiske i forhold
til energiforbrug (parametre varierer fra gang til gang og vil pavirkes af eendringer i andre
parametre). Hermed er der et bedre grundlag for at indskrive en bygnings energiforbrug i
kravspecifikationerne til entreprengren/den udfgrende. Det forventes, at Be10 Converteren
vil bidrage til seette stort fokus pa bygningens totalgkonomi (og ikke kun pa anlagsudgifter).
Det er endvidere en klar forventning, at man ved at anvende metoden allerede i
projekteringsfasen vil blive motiveret til at udvikle en monitoreringsstrategi med henblik pa at
fa en hgjere oplgsning/detaljeringsgrad af bygningens energi/driftsdata.

B) Post analyse: Be10 Converteren kan anvendes til at foretage en detaljeret sammenligning
af det beregnede og det faktiske energiforbrug for en bygning, og identificere mulige arsager
for vaesentlige afvigelser mellem beregnet og faktisk energiforbrug. Metoden kan saledes
(afhaengig af oplgsningsgraden af driftsdata) give klare forklaringer pa om afvigelser skyldes
vejrforhold, fejl i beregningerne, fejl i udfgrelse, fejl i installationer og anleeg, fejl ifm. drift og
brug, mv.
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Introduktion

Som en del af ELFORSK projekt 345-002 'Energisyndere i lavenergibyggeri’ er der blevet foretaget
en mini-analyse i flere kommuners afdelinger og centre, der er ansvarlige for kommunens
ejendomme.

Malet med denne mini-analyse er at opna:

A. At fa en forstaelse af den kommunale kontekst, som Bel0-converteren skal operere i.
Hvor ligger kommunernes fokus og interesse i forhold til ejendomsdrift og energieffektivitet?
Hvad er tendenserne og hvor gar udviklingen hen? Hvilke udfordringer findes der i forhold til
energieffektiv ejendomsdrift — og hvordan forsgger forskellige kommuner at Igse disse
udfordringer?

B. At fa en forstdelse for, hvordan ‘Be10 converteren’ (udviklet i projektets spor 1) kan
anvendes og implementeres i kommunerne. Er der behov og interesse for dette vaerktgj?
Har man ressourcer og kompetencer til at anvende det? Etc.

Datagrundlag
Felgende er blevet interviewet i forbindelse med analysen.

— lkast-Brande Kommune
— Silkeborg Kommune

— Gladsaxe Kommune

— Ballerup Kommune

— Frederiksberg Kommune
— Kgbenhavns Kommune
— Ishgj Kommune

— Albertslund Kommune
— Brgndby Kommune

Endvidere er der foretaget interviews med reprasentanter fra DEAS og fra Datea med henblik pa
at fa en forstaelse for forskelle og ligheder mellem kommunal og privat ejendomsdrift.

Spgrgeramme / metode

Analyse, interviews og observationer er foretaget pa baggrund af en spgrgeramme, der tager
udgangspunkt i udfordringer i forhold til i en reekke forhold, der anses som centrale for at skabe
energieffektiv ejendomsdrift.

Interviewene har saledes taget udgangspunkt i:
— Karakteristika vedr. bygningsmasse, installationer og systemer
— Datagrundlag
— Viden og kompetencer
— Organisatoriske forhold
— Ressourcer og bemanding
— Sammenhange mellem byggeri og drift
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Definition:
Energieffektiv ejendomsdrift opnds, ndr brugergnsker, komfort og et godt indeklima gdr op i en
hgjere enhed med et lavt energiforbrug.

Disposition

Rapporten vil indledningsvist give en overordnet og generel beskrivelse af den kommunale
ejendomsmaessige kontekst. Dette afsnit vil blive afsluttet med en opsummering og diskussion.
Rapporten afsluttes med at drgfte mulighederne og behovet for Be10 konverteren i en kommunal
kontekst.

Resumé:
De gennemfgrte interviews med kommunerne synes at afslgre et stort behov for Be10
converteren.

— En stor vedligeholdelsespukkel i mange kommuner ggr, at mange kommunale bygninger skal
energirenoveres inden for de kommende ar.

— Et stort behov for tilpasning af den eksisterende bygningsmasse skaber et behov for
tilbygninger til eksisterende bygninger.

— I kommuner med et stort antal tilflyttere bygges der mange nye institutioner, isaer bgrne- og
ungdomsinstitutioner/skoler.

Behovet for Be10 konverteren understreges af, at mange kommuner oplever, at deres nye
byggerier bruger mere energi end forventet. Kommunerne har udfordringer i forhold til at sikre sig
at byggeri og drift haenger sammen. Det er ligeledes en udfordring for kommunerne at sikre sig, at
byggeriet lever op til kravspecifikationerne.

Bel0 konverteren kan som post-analyse/'fejlfindingsvaerktgj’ fa stor anvendelse, og der er stor
interesse for veaerktgjet i alle de interviewede kommuner. Be10 konverteren kan i den
sammenhang udggre et vigtig veerktgj i relation til kvalitetssikring af entreprise processen og
vaere med til at sikre en mere fuldstaendig kravkravspecifikation for nye byggerier.

Interviewene viser samtidig, at der kan vaere flere udfordringer i forhold til implementering og
anvendelse af Bel0 konverteren

— Kommunernes pressede gkonomi — laegger pres pa at ggre anlaegsarbejdet sa billigt som
muligt — hvilket betyder, at man ikke gnsker at bruge ekstra ressourcer i
entrepriseprocessens tidligere faser (fordi dette kan veere et fordyrende element)

— Manglende mandsskabsressourcer — g@r at det kan vaere svaert at friggre medarbejdere
med de rette kompetencer til at indga tidligt i entrepriseprocessen (ved nybyggeri)

— Stor variation i de kommunale bygningers anvendelse og brugstider — ggr at det kan vaere
svaerere at isolere bruger-impact i beregninger

— Manglende tradition for og systemer til maling og monitorering af energiforbrug — ggre at
det kan vaere sveert at fa de rigtige hgjt oplgselige driftsdata

— Bel0 konverterens brugervenlighed — der er behov for et mere brugervenligt veerktg;.
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Resultater fra interviews

A: Beskrivelse af den kommunale kontekst

Bygningsmasse, installationer og systemer
De afholdte interviews viser, at alle kommunale driftsorganisationer har driftsansvar for et meget
stort antal forskelligartede bygninger.

En typisk kommune pa 40.000 indbyggere har typisk driftsansvar for 200-400 individuelle
bygninger svarende til 300.000-400.000 m>.

Der er stor forskel pa bygningerne i relation til anvendelse, stgrrelse, vedligeholdelsesmaessige
tilstand og alder. Flere bygninger/lokaler har varierende brugstider og varierende anvendelse og
behov i Ipbet af en dag/uge. Fx kan en skoles gymnastiksal anvendes til idraet i dagtimerne og til
foredrag i aftentimerne.

Bygningerne stand

Mange kommuner keemper med et vedligeholdelsesmaessigt efterslaeb pa deres bygninger. Man
har igennem mange ar i mange kommuner — af gkonomiske arsager — skubbet den Igbende
vedligeholdelse og har derved oparbejdet en vedligeholdelsesmaessig pukkel.

Nyere kommuner pa Kgbenhavns vestegn har i den sammenhang en szrlig udfordring, idet stort
set alle bygninger i disse kommuner blev opfgrt indenfor et meget kort arraekke i 1960’erne og
1970’erne, hvilket betyder at et stort antal af disse bygninger star overfor renovering pa én gang,
hvilket naturligvis kraever en stor investering.

Der findes i mange kommuner stadig et stort antal zldre bygninger samt sdkaldte ‘'midlertidige
bygninger’ (kun opfgrt til at vaere i midlertidig brug) som stadig er i brug, men som det ikke kan
betale sig at vedligeholde, og som har et for stort energiforbrug. Disse bygninger bgr (som der var
af de interviewede personer, der naevnte) fjernes fra jordens overflade’

Endvidere har kommunerne — bl.a. pga. @&ndringer i befolkningens sammensaetning samt
sammenlagning af skoler og institutioner — store udfordringer med Igbende at tilpasse
bygningsmassen til de nye behov og krav. Dvs. der er mange bygninger, der bruges til andre ting,
end det oprindeligt var tiltaenkt. Det betyder ogsa, at det er ngdvendigt at foretage
bygningsmaessige tilpasninger, tilbygninger, mv.

Nar det er sagt er der dog i de fleste kommuner i de senere ar kommet fokus pa energiforbrug og
-renovering. Der teenkes bade i forbedring af indeklima og reduktion af energiforbrug. Det er
typisk belysning og klimaskaerm, opgradering af ventilationsanlaeg, CTS-anlaeg, opsaetning af
fiernafleesningsmalere, mv. der bliver investeret i.

| de fleste af kommunerne er andelen af nybyggeri begraenset. Der bruges primaert midler pa
renovering og vedligeholdelse af den eksisterende bygningsmasse. Der er dog enkelte kommuner,
der oplever en stor positiv befolkningstilvaekst, hvor mange nye bgrnefamilier flytter til
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(Kgbenhavn, Frederiksberg, Aarhus, Aalborg, Odense). Dette giver i disse kommuner et pres pa
ejendoms- og driftsafdelingen i forhold til nybyggeri. Iseer bruges der mange midler pa at opfgre
nye daginstitutioner og skoler. Vi vil belyse udfordringer i forhold til nybyggeri lidt mere
uddybende senere i denne mini-rapport.

Teknik og installationer

De stgrste kommunale bygninger (rddhuse, skoler, plejehjem, svgmmehaller, mv.) er typisk
udstyret med CTS anlaeg, der som regel kan styres centralt (fra radhuset). Mindre bygninger skal
styres manuelt lokalt.

Bygningerne er typisk bestykket med hovedmalere. Flere bygninger har ogsa flere bimalere, men
det ma dog noteres, at aflaesning af disse sjeeldent bliver foretaget. Malerne bliver aflaest manuelt
pa manedsbasis. Som navnt ovenfor, er mange kommuner dog i gang med at investere i
opsaetning af fijernaflaesningsmalere, som kan give en hgjere oplgsningsgrad af driftsdata,
herunder logging af forbrug pa timebasis.

Ligeledes investeres der i flere kommuner i CTS anlaeg (i de stgrste bygninger, som ikke er fgdt
med CTS). Man vaelger typisk ét eller fa CTS systemer/leverandgrer for at ggre det sa enkelt og
ensartet som muligt — og dermed lettere og mere enkelt at arbejde med. Der er flere kommuner,
der navner, at det er fordelagtigt at benytte flere (men dog et begraenset antal) CTS leverandgrer.
Ellers har regningerne fra CTS leverandgren det med at stige pga. manglende konkurrence.

Investeringerne i CTS og fjernaflaesning betyder, at man i stigende grad centralt i kommunerne (pa
radhuset) i stigende grad Igbende kan monitorere energiforbruget og styre det centralt.

Organisering

Der kan i de fleste kommuner observeres en steerk tendens til centralisering af ejendomsdriften.
Det betyder, ejendomsdriften typisk varetages af afdelingen “~kommunale ejendomme” eller
"center for eiendomme”, som udover den Igbende drift ogsa typisk har ansvar for vedligeholdelse,
energirenovering og nybyggeri.

Den centralistiske model

| den ene ende af skalaen finder man en model, hvor energiforbruget styres centralt, hvor det er
muligt. Dvs. man styrer vand, varme, ventilation, mv. centralt fra radhuset via CTS anlaeg,
automatik, temperaturfglere, CO2 malinger, mv. Man arbejder med natsaenkning af temperatur
(hvor det er muligt), glidende set punkter/temperaturglid for at reducere energiforbruget.

Alle medarbejdere som har med ejendomsdrift at ggre er i denne model ansat af kommunale
ejendomme/det centrale ejendomscenter og refererer til samme.
Typisk operereres der med fglgende opdeling.

- Lokale servicemedarbejdere (det som i gamle dage var ‘pedellen’), som er tilknyttet en eller
flere institutioner og som varetager helt basale driftsrelaterede opgaver som fx gardfejning,
reparation af Igbende vandhaner, regulering af driftstid (fx ifm. special arrangementer),
opsaetning af stole i skolens gymnastiksal til et specialarrangement, rundeling af maelk, mv.
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- Flyvende varmemestre / driftsansvarlige, som udfgrer driftsmaessigt tilsyn pa kommunens
bygninger. Disse sgrger selv for mindre udbedringer eller at rekvirere leverandgrer, der skal
udbedre det.

Enkelte anlaeg/bygninger serviceres endvidere af eksterne leverandgrer, via
servicekontrakter.

- Energiansvarlige/energiteam/CTS personale, som sidder centralt (pa radhuset) og
beskaeftiger sig med styring af bygninger, installationer, stgrre energirenoverings- og
vedligeholdelsesarbejder, mv.

Energibudgettet er i den centralistiske model ligeledes centralt. Det vil sige, at kommunale
ejendomme (det centrale kommunale budget) betaler for energi forbrugt lokalt.

Indeklimaet styres i henhold til gaeldende normer for indeklima. Samarbejdet med brugerne og
impdekommelse af deres saerlige, individuelle behov er begraenset. Det accepteres at ca. 10-20 %
af brugerne er utilfredse ud den betragtning, at det er umuligt at stille alle tilfredse.

Den decentrale model

| andre kommuner har man valgt at holde fast i — eller ga tilbage til — en decentral model, hvor
energiforbruget styres lokalt (enten af den enkelte forvaltning eller enkelte institution) og betales
lokalt af de lokale institutioner/budgetter. De lokale driftsmedarbejdere er ansat af og refererer til
den enkelte institution, fx en skole eller et plejehjem.

Man har dog i den decentrale model stadig en central ejendomsafdeling pa radhuset, som typisk
har ansvar for stgrre installationer og varetager st@rre renoveringsopgaver, ombygninger og

nybyggeri.

Mellemformer
Der kan dog ogsa observeres forskellige mellemformer, fx hvor energiforbruget betales centralt
men hvor de lokale driftsfolk er ansat lokalt og refererer til lokale ledere.

Viden og kompetenceniveau

Generelt finder man et ganske hgjt kompetence-niveau centralt i kommunerne (i
ejendomsafdelingerne) og stor viden om, hvad der er vigtigt for at reducere energiforbruget i de
kommunale bygninger.

Der er her folk, der braender for at reducere energiforbruget — og som synes det er interessant, at
eksperimentere og holde gje med energiforbruget, som en konsekvens af eksperimenterne (fx
natsaenkning af temperatur, weekendsankning, reduktion af fremlgbstemperaturer pa forskellige
arstider, mv.). Dette ggr, at man opbygger viden om bygningerne, og hvordan de reagerer fx pa
forskellige arstider.
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Generelt har man en udfordring i forhold til at uddanne de lokale driftsfolk —
servicemedarbejderne (pedellerne) samt lokale energiansvarlige (som fx i en daginstitution kan
vaere den lokale institutionsleder) til et acceptabelt niveau. Det er sveert for mennesker med en
ikke teknisk baggrund at forsta, hvordan bygningers (i stigende grad mere komplicerede)
installationer skal styres. Det er ligeledes en udfordring at skabe tilstraekkelig motivation og
interesse for at fokusere pa energiforbruget.

Uddannelse af servicemedarbejdere foretages af eksterne leverandgrer eller Teknologisk Institut.
Flere kommuner star ogsa selv for uddannelse.

Enkelte kommuner naevner, at der i forbindelse med rekruttering af lokale servicemedarbejdere er
en tendens til, at der stilles feerre og feerre krav, hvilket betyder at de lokale servicemedarbejdere
bliver mindre og mindre kvalificerede (i en energimaessig sammenhang) og far stadig sveerere ved
at na det rette kompetencemaessige niveau i forhold bygningsdrift.

Diskussion af den centralistiske model vs. den lokale model
De kommuner, som har valgt at centralisere oplyser, at de har darlige erfaringer med at drift
af bygningerne og styring af energiforbrug styres lokalt.

Der argumenteres for, at bygningsdrift — og de tekniske installationer — er alt for
komplicerede at styre for den lokale servicemedarbejder (pedel) eller energiansvarlige pa en
institution, fx en paedagog. Styring af en bygning kraever sa mange specialiserede og tekniske
kompetencer, som man ikke kan forlange af disse mennesker. Man vil aldrig blive i stand til at
uddanne dem til det ngdvendige niveau.

Samtidig er der en tendens til at energiforbruget bare stiger og stiger, nar man lokalt selv far
lov til at styre det — ogsa selvom brugerne/institutionerne burde have et stort incitament for
at spare pa energien, idet de selv skal betale for energien ud af deres eget budget. Man
kalder denne situation "energimord” Man har fokus pa bgrnene, brugerne, eleverne — og ikke
energien. Pedellen bruger tiden pa at dele maelk ud og opstille stole i gymnastiksalen i stedet
for at kigge pa de tekniske anlaeg.

Kritikerne af den centrale model (og dem som har valgt lokal styring og lokal betaling af
energien) argumenterer omvendt for, at det er sveert at styre bygningernes drift fra central
hold pga. manglende CTS-anlaeg, CTS der ikke fungerer godt nok, manglende data (i form af
fiernaflaesning). Og man har ikke nok ansat centralt til at varetage det hele. Man er derfor
afhaengige af de lokale folk og vurderer at der i den centralistiske model mangler lokale
incitamenter for at spare pa energien, nar styring af drift og betaling og energiforbrug
centraliseres. Endvidere er det et argument, at hvis servicemedarbejderne er ansat centralt
har de ikke fokus pa at Igse driftsopgaver (fx opstilling af stole i gymnastiksalen og vaere
impdekommende overfor gamle fru Jensen pa plejehjemmet) lokalt.

Ressourcer

Kommunerne er generelt presset pa gkonomien, hvilket bl.a. som nzaevnt ovenfor, betyder at
mange kommuner i mange ar har udskudt den Igbende vedligeholdelse af de kommunale
ejendomme.
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Besparelser pa de stramme kommunale budgetter betyder ogsa, at man har skaret ned pa
medarbejdere/mandskab i de kommunale driftsafdelinger.

Resultatet af dette er, at der er for fa kvalificerede personer, der har den rette viden og
kompetencer. Der findes (som naevnt ovenfor) meget kvalificerede personer, men de bliver en
knap ressource — og ofte ogsa en flaskehals — fordi de typisk er involveret i mange opgaver, men
de kan naturligvis ikke na det hele.

Konsekvensen er, at mange driftrelatede uhensigtsmaessigheder kun opdages ved et tilfeelde eller
nar opstar meget store afvigelser. Man rader i stadig stgrre grad over driftsdata (via CTS og
fiernaflaesningsmalere) med hgj oplgsningsgrad, men har ikke tiden og ressourcerne til at ggre
noget aktivt ved dem. Som der var en af de interviewede personer, der navnte gar man rundt
mellem guldmgnter, men der er ingen, som har tiden til at samle dem op.

De stramme kommunale budgetter — og de eksisterende kommunale Ignrammer — betyder ogsa,
at de dygtigste folk ofte bliver ansat i det private erhvervsliv.

Energi/vedligeholdelsesbudgetter
De fleste kommuner har en central pulje, der skal anvendes til energirenoveringsprojekter. Denne
pulje finansieres af kommunens centrale budget.

Traditionelle ESCO-samarbejder med eksterne leverandgrer anvendes kun i mindre grad. Flere af
kommunerne har haft darlige erfaringer med at indga i ESCO samarbejder med eksterne, fordi de
ofte oplever, at der bliver snydt pa vaegtskalen. Hvis ikke man meget klart har specificeret
leverancen, hopper EESCO leverandgrerne typisk over, hvor gaerdet er lavest.

Enkelte kommuner anvender derfor i stedet det, som de kalder ‘interne ESCO projekter’, hvor man
lanefinansierer investeringerne i energirenovering og modregner dette i energi- og
driftsomkostningerne. Den centrale ejendomsafdeling indtager rollen som ESCO partneren.

Driftsbudgetter og anlaegsbudgetter i kommunerne er typisk adskilt. Det betyder, at det i
princippet er to forskellige kasser, der betaler for opfgrelsen af en ny bygning og for den
efterfglgende drift. Denne budgetmaessige opdeling er ifglge flere uhensigtsmaessig, fordi der er
en tendens til, at energieffektiv drift pa denne made ikke bliver teenkt tilstraekkeligt ind i
forbindelse med nybyggeri. At involvere driftsfolkene i anlaegsfasen (hvilket er helt afggrende for
at skabe energieffektive bygninger) bliver med denne opsplitning en fordyrende ekstraomkostning
for dem, som er ansvarlige for nybyggeri.

Samarbejde/dialog med brugerne

Der er generelt et stort fokus p3, at brugerne skal vare tilfredse. Samtidig er der dog flere der
siger, at man bliver ngdt til at acceptere, at der altid vil veere ca. 10-20%, der er utilfredse. Folk har
forskellige gnsker og behov.
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At stille alle tilfredse er saerligt sveert, hvor der er mange forskellige brugere fx i medborgerhuse,
svommehaller eller lignende. | bygninger, hvor der er brugerbetaling (fx sytsmmehaller,
medborgerhuse, mv.), accepteres generelt et hgjere serviceniveau (og hgjere energiregning).

Flere kommuner forsgger forskellige ting for at engagere og motivere brugerne lokalt. Det kan fx
vaere i form af at udsende en energirapport en gang om maneden, ved at kraeve at hver institution
opstiller energimal eller gennem oplysningskampagner for energi. Alle kommuner oplever dog
dette som en sveer og udfordrende opgave.

Flere kommuner har etableret et call center eller en service-desk, hvor brugerne kan henvende sig
med gnsker. Det er ogsa her man foretager bestilling af opgaver (i den centralistiske model), fx at
der skal stilles stole op i gymnastiksalen til et aftenforedrag.

Samarbejde med eksterne (vedr. drift og mindre vedligeholdelsesarbejder)
Mange kommuner har et lille antal handvaerkere internt, som de benytter til mindre
vedligeholdelsesopgaver.

Samtidig er flere kommuner (iseer de mindre) underlagt et politisk krav om at anvende lokale
handveerkere. Det naevnes i denne forbindelse, at det langt fra er alle af disse lokale leverandgrer,
der er lige fokuserede pa energiforbrug og ikke alle, der er lige kvalificerede. Ofte hgrer man
mange forskellige udmeldinger om hvad der er ’det rigtige’ at ggre fx fra VVS folk.

Mange kommuner benytter ogsa servicekontrakter i relation til drift og vedligehold af de tekniske
anlaeg. Dette fungerer som regel udmaerket, men de eksterne leverandgrer har sjeldent stort
fokus pa energiforbrug — i stedet ses en tendens til at systemer og installationer indstilles saledes
der er faerrest brugerklager (hvilket jf. ovenstaende kan fgre til ‘energimord’).

Med mange forskellige handvaerkere og serviceleverandgrer er det en udfordring at skabe
ensartethed i kvalitet og udfgrelse.

Som et szerligt eksternt samarbejde, der naevnes, er Danfoss’ Energytrim, som har hjulpet flere
kommuner med at blive bedre til at forsta deres bygninger. Dette har givet nogle gode erfaringer.
Udfordringen er dog at energiforbruget/varmeforbruget har det med at stige igen, hvis man ikke
folger det teet — og fordi de personer, der har vaeret involveret i projektet fra kommunens side og
lert en eller flere bygninger at kende, far andre jobs og opgaver.

Samarbejde med eksterne (vedr. stgrre renoveringsopgaver og nybyggeri)

Hovedparten af kommunerne oplever, at samarbejdet med eksterne (entreprengrer,
bygherreradgivere, mv.) i forbindelse med st@grre renoveringsopgaver og nybyggeri ofte er meget
bevlet, besveerligt og kompliceret. Det er sveert at gennemskue om kommunen far det, som man
(troede man) betalte for.

Der er blandt flere kommuner en mistanke om, at der bliver snydt pa veegtskalen og sprunget
over, hvor gaerdet er lavest. Isaer hvis man ikke selv ggr meget ud af kontrol.
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Det er flere faser i entrepriseprocessen, der er udfordrende for kommunerne.

— Fgr byggeriet gar i gang: Licitationsreglerne og udbudsprocessen er kompliceret. Og det er
sveert at udarbejde specifikationerne for bygningerne tilstraekkeligt detaljeret bade i
forbindelse med udbuddet og den efterfglgende projektering.

— Under byggeriet: Det er udfordrende at gennemfgre kontrol og kvalitetssikring af
byggeriet/ombygningen Igbende. Det kraever, at man hele tiden kontrollerer bade
entreprengr og eksterne bygherreradgivere og parat til at tage slagsmalet med dem, for et
slagsmal, det er hvad det er. Man skal veere parat til at blive opfattet som en "irriterende
idiot”, som der var en der naevnte. Isaer skal man sikre sig, at det rigtige tegningsmateriale
bliver fulgt, hvilket ofte kraever meget stor teknisk indsigt og et stort tidsforbrug.

- Ved overdragelse/faerdigggrelse: Kontrollen er byggeriet/renoveringen/tilbygningen er
ligeledes udfordrende. Det opleves generelt som meget svaert ved at dokumentere at man
far det som man har bedt om og betalt for.

Selvom kommunerne anvender eksterne bygherreradgivere, synes man ofte ikke at man far hjzlp
fra denne kant. Flere naevner, at bygherreradgiverne ofte ikke tager det forngdne ansvar og ikke er
parat til at ga ind i konflikterne.

Resultatet kan derfor ofte vaere, at hvis bygherre (kommunen selv) ikke opdager fejlene — og er
parat til at ga ind i en konflikt — bliver fejlene ikke opdaget!

Det er iseer inden for de tekniske installationer, at der er mistanke om, at tingene ikke bliver udfgrt
ordentligt. Tekniske installationer er svaere at gennemskue, fordi det kraever meget specifikke og
specialiserede kompetencer. Og tekniske installationer er typisk underprioriteret af alle i forhold

til de ting ved bygningen, som man fysisk kan se. Der er ofte meget stgrre fokus pa de synlige ting.
Det er meget mere spaendende at se pa, om facaden eller bedene foran bygningen er flotte.
Konsekvensen er dog, at hvis ikke de tekniske installationer er opfgrt og udfgrt korrekt, er det
meget svaert at styre bygningerne energieffektivt efterfglgende. Bygningen vil aldrig kunne komme
til at ga sa langt pa literen som lovet, men det er svaert at dokumentere.

For at opna de bedste resultater i forbindelse med nybyggeri og renovering/tilbygning skal
driftsorganisationen involveres. Driften skal taenkes ind fra begyndelsen. Som naevnt tidligere er
det her et problem, at anleegsbudgettet og driftsbudgettet er delt op i to — og at involvering af
driftsfolkene bliver et fordyrende punkt pa anlaegsbudgettet. Dette kan give anledning til interne
konflikter mellem projektlederne, der er ansvarlige for anleegsbudgettet og de driftsansvarlige.

Flere kommuner er dog blevet meget opmaerksomme pa denne problemstilling. Fx Kgbenhavns
Kommune, hvor man bl.a. har etableret afdelingen ”Byggeri til drift”, der netop fokuserer pa at
teenke driften af bygninger bedre ind i forbindelse med nye anlaegsopgaver. Man har
implementeret en ny proces, som bl.a. indebzerer at driftsfolkene allerede i forbindelse med
udarbejdelse af kravspecifikationerne (og undervejs i processen) involveres aktivt.
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Samarbejde med (politiske) beslutningstagere

De gennemfgrte interviews afslgrer, at der er forholdsvis stor forskel pa, hvordan samarbejdet
med de politiske beslutningstagere foregar. | nogle kommuner er politikerne meget lydhgre, mens
man i andre kommuner er meget svaere at rabe op.

Udfordringen er som naevnt, at det er nemmere for politikerne at skrue pa
vedligeholdelsesbudgetterne end andre budgetter. Sagt lidt kynisk, er der ikke sa mange stemmer
i, at man sgrger for at fa hulmursisoleret alle kommunens bygninger og sat nye energivinduer i —
dette i forhold til prioritere kommunens service fx pa bgrne-, skole-, eller ldreomradet.

De naevnes, at politikerne dog generelt er interesserede, hvis der er mulighed for at profilere
kommunen (og dem selv) pa klima og energieffektivitet.

Opsummering og diskussion

Den altoverskyggende hovedudfordring for (flertallet af) kommunerne i forhold til at skabe
energieffektiv bygningsdrift ma set i lyset af ovenstaende uden tvivl vaere den stramme
gkonomiske situation, som kommunerne befinder sig i, hvor der er et vedvarende krav om
besparelser og effektivisering.

Selvom der i de senere ar er kommet et gget fokus pa energiforbruget i kommunerne, fgrer den
gkonomiske situation ofte til en i hvert fald inden for ejendomsomradet til en kortsigtet
gkonomisk tankegang. Dette har flere uheldige konsekvenser:

1) Vedligeholdelse og energirenoveringsopgaver bliver udskudt, og der opbygges en
vedligeholdelsesmaessig pukkel (i mange kommuner). Det er lettere at dreje pa
vedligeholdelsesbudgetterne, nar der er budgetforhandlinger. Det ma konstateres, at man i
mange kommuner hellere vil bruge de spandte budgetter pa de ldreomradet eller pa bgrn og
unge.

2) Der fokuseres meget pa prisen ved nybyggeri og tilbygninger, hvilket betyder at leverandgrer og
entreprengrer presses til at dumpe prisen og kvaliteten. Og tilstedevarelsen af den traditionelle
gkonomiske kassetaenkning, hvor man arbejder med en opdeling mellem driftsbudgettet og
anlaegsbudgettet er i denne sammenhang ogsa meget uheldig. Opdelingen af budgetterne
betyder, at involvering af driftsfolkene i forbindelse med nybyggeri og stgrre renoveringsarbejder
bliver et fordyrende element, der belaster anleegsbudgetter. Dette betyder ofte man ikke far
indtaenkt drift og styring af bygninger tidligt nok i forbindelse med nybyggeri og stgrre
tilbygninger, renoveringer, ombygningsarbejder. Dette kan ofte ggre bygningerne umulige at
styre, nar de star faerdige.

3) Den kortsigtede gkonomiske tankegang fgrer ogsa til besparelser pa mandskabsressourcerne.
Dette betyder, at der ikke er tilstraeekkeligt mange kvalificerede folk. Det gkonomiske rationale er,
at man ikke har rad til at betale for kvalificerede medarbejdere. Man kan dog hertil sige, at
kommunerne ikke har rad til lade vaere med at betale for kvalificerede medarbejdere.
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For ifglge de interviewede personer er der rigtigt mange besparelser, der kan realiseres, hvis
bygningerne blev driftet mere energieffektivt. Som der bliver naevnt i det foregaende “gar man
rundt mellem guldmgnter, men man har ikke nogen til at samle dem op”. Man har ofte de rigtige
data, men man har ikke tiden til at ggre noget aktivt ved dem. Men far kun opdaget
energimaessige uhensigtsmaessigheder ved en tilfaeldighed. Man far ikke skruet ned, nar det er
muligt. Man far ikke skabt den ngdvendige kontinuitet, hvor man laerer sine meget
forskelligartede bygninger (med meget varierende anvendelse) at kende.

Manglen pa mandskabsressourcer ggr det samtidig til en udfordring at involvere driftsfolkene i
forbindelse med nybyggeri og tilbygninger. Resultatet er ofte, at man far bygninger der er svaere at
styre — og gore energieffektive — og man ‘glemmer’ at fa malerbestykning og afleesning af
energidata med hgj oplgsning gjort til en del af byggeprogrammet/kravspecifikationerne.

Udover den gkonomiske situation er det ogsa en generel udfordring for samtlige kommuner, at
motivere og uddanne de lokale tekniske servicemedarbejdere og lokale brugere til at agere
energieffektivt.

Tendensen mod at indfgre en centralistisk driftsmodel vil dog pa sigt afhjaelpe dette problem. Men
i dag er man stadige afhaengige af de lokale folk. Selv i de mest centralistiske kommuner er det kun
ca. halvdelen af bygningerne, man kan styre centralt.

B: Bel0 converteren i den kommunale kontekst?

Der er naeppe nogen tvivl om, at Be10 Converteren vil kunne hjelpe kommunerne med at
reducere energiforbruget. Der er et stort behov:

— En stor vedligeholdelsespukkel ggr, at mange bygninger skal energirenoveres inden for de
kommende ar.

— Et stort behov for tilpasning af den eksisterende bygningsmasse skaber et behov for
tilbygninger til eksisterende bygninger.

— I kommuner med et stort antal tilflyttere bygges der mange nye institutioner, isaer bgrne- og
ungdomsinstitutioner/skoler.

Bel0 converteren giver mulighed for to ting: Et langt mere realistisk A) forecast og en mere
nuanceret B) post analyse:

A) Forecast: Metoden kan benyttes i projekteringen til at give et bedre og mere realistisk
estimat/forecast for bygningens faktiske energiforbrug. Hermed er der et bedre grundlag for at
indskrive en bygnings energiforbrug i kravspecifikationerne til entreprengren/den udfgrende.
Det forventes, at Be10 Converteren vil bidrage til seette stort fokus pa bygningens totalgkonomi
(og ikke kun pa anlaegsudgifter). Det er endvidere en klar forventning, at man ved at anvende
metoden allerede i projekteringsfasen vil blive motiveret til at udvikle en monitoreringsstrategi
med henblik pa at fa en hgjere oplgsning/detaljeringsgrad af bygningens energi/driftsdata.

12



ELFORSK e

B) Post analyse: Be10 Converteren kan anvendes til at foretage en detaljeret sammenligning af
det beregnede og det faktiske energiforbrug for en bygning, og identificere mulige arsager for
vaesentlige afvigelser mellem beregnet og faktisk energiforbrug. Metoden kan saledes
(afhaengig af oplgsningsgraden af driftsdata) give klare forklaringer pa om afvigelser skyldes
vejrforhold, fejl i beregningerne, fejl i udfgrelse, fejl i installationer og anleeg, fejl ifm. drift og
brug, mv.

Bel0 Converteren kan give et mere realistisk estimat af en bygnings energiforbrug fgr bygningen
opferes og kan efter idriftsaettelse identificere og forklare hvad afvigelser i forhold til Be10
beregningen skyldes. Kommunen vil saledes kunne finde ud af om afvigelser skyldes byggesjusk,
fejl i montering af de tekniske installationer. Eller om det skyldes anderledes brug (en planlagt),
uhensigtsmaessig drift og styring — eller om det slet og ret skyldes vejrforholdene (som faktisk kan
forklare op til 20% af afvigelserne).

Bel0 Converteren kan derfor vaere med til at ggre det nemmere for kommunerne at styre og
kontrollere om de far det, som de (tror de) har betalt for. Jf. ovenstaende er dette seerligt relevant,
idet man i mange kommuner i forbindelse med nybyggerier, tilbygninger og st@rre
bygningsrenoveringer har pa fornemmelsen, at der indimellem bliver snydt pa vaegtskalen.

Bel0 converteren kan ligeledes hjelpe med til at man i kommunerne anlaegger en
helhedsbetragtning og udvikle processer, hvor anlaeg og drift i hgjere grad samtaenkes — og hjaelpe
med til at undgad at samarbejdet med de eksterne far karakter af et slagsmal, der tager sluger
mange ressourcer.

Det er dog vigtigt, at man i kommunerne bliver bevidste om, at der er en raekke krav, der skal
imgdekommes for, at man kan anvende Bel0 converteren.

Udbyttet af Be10 converteren maksimeres, hvis man allerede nar man udarbejder
byggeprogrammet og kravspecifikationerne indtaenker drift og styring af bygningen. Det betyder
bl.a. at man meget tidligt i processen skal sikre sig, at der opstilles et tilstraekkeligt antal malere,
saledes at energiforbruget kan monitoreres med hgj oplgsningsgrad. Samtidig bgr man i
forbindelse med tilbygninger sikre sig, at man kan isolere en tilbygnings energiforbrug fra den
eksisterende bygning. Tilbygningen skal med andre ord bestykkes med bimalere, som bliver aflaest
— gerne fjernaflaest med time-logging. Det anbefales, at sadanne ting skrives ind i
byggeprogrammet og kravspecifikationerne.

Tendensen mod en centraliseret ejendomsdrift — hvor alt styres central i kommunens
ejendomsafdeling — vil uden tvivl ggre det nemmere for kommunerne at anvende Bel0
converteren.

Der vil veere folk med ansvar for nybyggeri og drift, som har forstdelse for og indblik i

problemstillingen. Problemet er naturligvis, som det ogsa fremgar af naervaerende rapport, at disse
folks ressourcer er begraensede.
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Udfordringen bliver derfor i sidste ende at overbevise politikerne om at teenke mere langsigtet.
Dette kraever dokumentation.
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