





FORORD

INDSIGT SKABER VIDEN OG VIDEN SKABER INDSIGT

Vi ved alle, at prisgennemsigtighed skaber konkurrence. Tenk blot pa de mange varer vi keber som
private forbrugere, hvor der er en aben kommunikation om prisen. En kommunikation som ger det
muligt at sammenligne og navigere. Vi bliver bevidste om vores valg - og fravalg — og vi far pracise
indikationer af, hvornar vi skal @ndre adfaerd eller strategi.

Vived godt, at der er steder, hvor vi skal betale mere for en vare. Men vi ved ogsa, at nar vi vaelger et
billigere alternativ, kan det have nogle konsekvenser for service, kvalitet eller lignende. Det kan nemt
vaere konsekvenser vi kan leve med, for i bund og grund ensker vi at kebe den rigtige vare til en pris,
som svarer til den gnskede kvalitet. Og viden om prisniveauet giver os muligheden for - i en dialog
med leveranderen - at arbejde med forbedring og udvikling af et aktuelt produkt.

Analogien med dagligvarer og andre private indkab som fx biler, er principielt rigtig, men outputtet af
en FM-ydelse er mere kompleks og vanskeligere at sammenligne end en bil.

De fleste kunder far de FM-ydelser, der er bestilt, til den laveste pris, via praecise kontrakter og konkur-
renceudsattelse. Det er et mere dbent spergsmal, om man nedvendigvis far det, man har brug for! |
analogien svarer det til, at man pa alle parametre ville fa samme oplevelse ved at kare i en lille bybil,
som man ville fa ved at kabe en stor bil i direkterklassen.

Denne rapport stiller en rekke eksempler til radighed for den professionelle FM-er, som i rapporten
kan se, hvordan det generelle omkostningsniveau har udviklet sig pa en raekke udvalgte FM-ydelser,
og sammenligne de generelle tal med tal for egen praksis, for pa den made at skabe indsigt i, hvor-
dan prisgennemskuelighed, negletal og benchmarking kan bidrage til en mere effektiv lasning af
opgaverne.

Flemming Wulff Hansen Eva Kartholm
Formand for DFM benchmarking Direkter DFM benchmarking






o o0

[ G
- O O LU

12
12
12
15
16

17
17
17
18
18
18
19

21

INDHOLD

FORORD
INDHOLD
INDLEDNING

RENHOLD
Indledning
Resultater renhold

VEDLIGEHOLD
Indledning
Resultater generelt
Fordeling generelt
Resultater ejendomsdrift

FORSYNING GENERELT
Indledning
Energiforsyning generelt
Resultater varme - og elforbrug
Resultater forsyningsomkostninger
Fordeling forsyning

SERVICE
Indledning
Fordeling service generelt

PASNING, STYRING OG OVERVAGNING
Indledning
Resultater generelt

KONKLUSION

PROCES






INDLEDNING

Rapporten samler driftsnggletal fra 2000 frem
tilogmed 2011, og dekker felgende omrader:

-Renhold

- Vedligehold

- Forsyning

- Service og pasning

- Styring og overvagning.

Tallene er indsamlet for ejendomskategorierne:

- Lejet
- Udlejet
- Ejet

Tallene er indsamlet hos bade private og offent-
lige portefoljeejere.

Der vises historiske tal, omkostningernes udvik-
ling og ogsa sammenligninger mellem forskel-
lige ejer - og organisationsformer.

FORMAL

Formalet med rapporten er, at eksemplificere
anvendelsen af negletal og benchmarking, og
vise hvilke niveauer der kan tages udgangspunkt
i, ved identifikation af omkostningsvurdering i
egen organisation.

De viste nagletal er ikke fyldestgerende for den
fulde driftsopgave for en ejendomsportefolje,
men viser udvalgte omrader.

DEFINITIONER

Der er anvendt folgende definitioner med bag-
grund i DFM benchmarkings nggletalssystem og
de definitioner, der anvendes der.

FM-drift

DFM benchmarkings data struktureres i den
driftsmaessige side af Facilities Management
(FM), og bestar af services, der tilsammen dan-
ner de operationelle funktioner, kombineret med
planlagning og ledelse af de taktiske funktioner.

Ejer-/brugsforhold
er opdelt pa folgende made:

- Ejet:
Ejendomme som ejes, og fortrinsvis bru-
ges af samme firma med mere end 90 % af
bygningsdriftsarealet.

- Lejet:
Ejendomme - eller dele heraf - som lejes
(lejemal).

- Udlejet:
Ejendomme som ejes, men fortrinsvis udle-
jes til andre firmaer med mere end 90 % af
bygningsdriftsarealet.

Folgende definitioner af areal er brugt pa
beregningerne:

Bygningsdriftsareal:

Overordnet defineret som summen af samlet
bygningsareal, udnyttet tagareal og samlet kal-
derareal. For lejemal defineret som huslejeareal
med driftsforpligtelser.

Opvarmet areal (brugt i beregninger for varme):
Sum af arealer, direkte og indirekte, opvarmet til
min. 18° C, for samtlige bygninger pa ejendom-
men eller for andel af lejemal.

Rengjort areal (brugt i beregninger for renhold):
Sum af gulvarealer i rum, som er omfattet af ren-
gering min. hver uge, for samtlige bygninger pa
ejendommen eller for andel af lejemal.



RENHOLD

INDLEDNING

Indvendig renhold omfatter de aktiviteter og ydel-
ser, som sigter pa at opretholde et acceptabelt
hygiejnisk kvalitetsniveau. | udgifter til renhold
medregnes lgn til eget rengeringspersonale og
ombkostninger til materialer og maskiner. Egen ar-
bejdsledelse og administration medregnes ikke.

Udgifter tilindvendig renhold omfatter den plan-
lagte daglige/periodiske rengering, hovedren-
gering og ekstra-/specialrengering og inkluderer
ogsa vinduespolering (ind- og udvendig), matte-
og linnedservice m.v.

RESULTATER RENHOLD

For offentlige bygninger (ejede) har omkostnin-
gerne veeret svingende i nogle ar. De seneste fire
ar har dog veeret stabile i spaendet 100-150 kr./
m2. 2001 skiller sig ud, da udgifterne stiger og
ligger hgjere end 200 kr./f m2. 12011 falder om-
kostninger til et niveau, der ligger langt under
den gennemsnitlige omkostning, der for alle vi-
stearer 171 kr./ m2.

Sammenlignes der med renhold i private ejen-
domme ses samme tendens. | 2002 [a omkost-
ningerne pa nasten 150 kr./ m2. To ar efter var
de faldet en anelse. 2006 viser et yderligere fald i
omkostningerne, som dog steg igen i 2008, hvor
de var pa mere end 100 kr./ m2. Lavest var om-
kostningerne for ar 2000 og 2006, hvor omkost-
ningerne la under 100 kr./ m2.

For de private udlejede ejendomme ligger om-
kostningerne lidt hajere end de tilsvarende om-
kostninger for private ejede ejendomme. Om-
kostningerne er hgjest i 2001, mens der ses et
fald i 2003-omkostningen, pa ca. 30 % i forhold
til det foregdende og det efterfglgende ar.

OFFENTLIGT EJET RENHOLD/M?
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VEDLIGEHOLD

INDLEDNING

Vedligehold er den del af ejendomsdriften, der
sigter pa opretholdelse af ejendommens yde-
evne. Vedligehold inkluderer forebyggende, af-
hjelpende og genoprettende vedligehold.

UDGIFTER TIL VEDLIGEHOLD, TERRAN INKL.
RENHOLD UDVENDIG:

Vedligeholdsudgifter vedrerende terreen om-
fatter udgifter til vedligehold/udskiftning af
smabygninger, bygningsdele, terrenoverflader,
beplantning, installationer i grund og pa/over
terren samt terreninventar. Inkluderer ogsa
servicering af indendors planter.

Udvendigt renhold omfatter terreen og udvendig
bygning. I udgifter til vedligehold terr&n med-
regnes lon til eget driftspersonale og omkost-
ninger til materialer og maskiner. Egen arbejdsle-
delse og administration medregnes ikke.

UDVENDIG BYGNING:
Udvendig bygning er den del af en bygning, der
isar pavirkes af klimatiske forhold.

INDVENDIG BYGNING:

Indvendig bygning er den del af en bygning, der
ikke er valgt som udvendig bygning. Pavirkes
iseer af brugsfaktorer i forhold til bygningens
anvendelse.

BYGNINGS- OG SIKRINGSINSTALLATIONER:
Bygnings og sikringsinstallationer er alle instal-
lationer ekskl. installationer i grund.

RESULTATER GENERELT

| kategorien "vedligehold offentlige bygninger -
ejet” eromkostningerne steget fra 2004 til 2001.
De laveste omkostninger ses i ar 2004 og de he-
jestei2011.

Det bar iseer bemarkes, at omkostningerne for
vedligeholdelse er mere end fordoblet fra 2004
til 2011. Arsagen kan vaere, at der - efter nogle
ar med stramme offentlige budgetter - igen er
afsat midler til vedligeholdelse.
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Omkostningerne inden for kategorien offentlige
bygninger - lejet er hojesti 2004, hvor de narmer
sig 100 kr./ m2 - en anelse over niveauet i 2002.
To ar senere er omkostningerne under 50 kr./ m2.
De laveste omkostninger ses i 2006 og 2010. Dis-
se ar viser nasten ens omkostningsniveau, men
blot to ar efteri 2008, er omkostningerne fordob-
let igen. Netop pa dette omrade ses der altsa at
vare store udsving fra ar til ar, og ogsa - nogle
ar - store forskelle pa omkostningen afhangig af,
om ejendommen er ejet eller lejet.

Generelt ligger omkostningerne for vedlige-
hold af offentlige ejendomme hgjere for ejede
ejendomme, end de gor for lejede. Det skyldes
naturligvis den fordeling af omkostninger der er
mellem ejer og lejer i lejede ejendomme, hvor
det normalt er sadan, at lejere alene har om-
kostninger pa den indvendige vedligeholdelse. |
2004 nermer omkostningsniveauerne sig hinan-
den, men det skyldes et markant fald i forbruget
for de ejede ejendomme.

OFFENTLIGE VEDLIGEHOLD/M?
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FORDELING GENERELT

Der ses en nedadgaende tendens i forbruget til
vedligehold i terren i kategorien af offentlige
bygninger. Tendensen inden for bygningsinstal-
lationer er naesten omvendt - der er en nasten
jeevnt stigende tendens i omkostningerne, bort-
set fra 2011, hvor omkostningerne falder fra
58 % til 46 % af den samlede omkostning.

Omkostningerne for udvendig vedligehold udger
omkring 20 % af de samlede vedligeholdelsesom-
kostninger, bortset fraar2000 0g 2010, hvor om-
kostningsandelen er tettere pa 10 %.

For indvendig vedligehold er omkostnin-
gerne en anelse mindre i 2000, og ligger i
2005, 2010 og 2011 pa 17 % af det samlede
vedligeholdelsesforbrug.

OFFENTLIGT EJET VEDLIGEHOLD - FORDELT
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PRIVAT EJET VEDLIGEHOLD - FORDELT 2008

11%

H Vedligehold, Terraen, | alt

M Vedligehold, Bygninger,
Udvendig, | alt

¥ Vedligehold, Bygninger,
Indvendig, | alt

B Vedligehold,
Bygningsinstallationer, | alt

Eksempel pa omkostningsfordeling, private eje-
de ejendomme.



RESULTATER EJENDOMSDRIFT

| starten af nullerne 1a omkostningerne til ejen-
domsdrift, i kategorien af offentligt ejede byg-
ninger, pa ca. 250 kr./ m2. Fra 2004 @ndres om-
kostningerne idet udgifterne nasten halveres
sammenlignet med aret for. Fra 2004 og frem til
2008 svinger omkostningerne ganske lidt — mel-
lem 100 og 150 kr./ m2, mens de fra 2008 stiger
med ca. 40 % til nasten 250 kr./ m2 for at forblive
pa det niveau resten af 2000’erne.

| sammenligning med de offentlige bygninger,
har de private ejede bygninger noget lavere ud-
gifter i starten af 2000’erne. | 2003 ses en foran-
dring i det menster. Udgifterne stiger saledes lidt
over 50 % sammenlignet med aret for. Efterfol-
gende ar er omkostningerne pa samme niveau,
men falderi2005 ned til under 250 kr./ m2.12006
stiger omkostningerne en smule, for s aret efter
at stige yderligere. | 2008 gges omkostningerne
igen sadan at 2008 er det ar med det hgjeste om-
kostningsniveau pa mere end 350 kr./ m2.1drene

herefter falder omkostningerne, og i 2010 falder
de markant ned til omkring 175 kr./ m2.

Som det ses af grafen var omkostningerne for
ejendomsdrift inden for private, lejede bygnin-
ger hojest i 2002. To ar senere faldt omkostnin-
gerne med nasten 50 % til ca. 100 kr./ m2. De
naste ar forbliver omkostningen pa det lave ni-
veau omkring 100 kr./ m2.
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FORSYNING GENERELT

INDLEDNING
Forsyning omfatter dels den tilfersel af energi,
som er ngdvendig i forbindelse med ejendom-
mens drift og dels bortskaffelse af affald. Forsy-
ning opdelesii

-Varme

- El

-Vand og afleb
- Renovation

| udgifter er medtaget ikke refundér bare offent-
lige afgifter.

VAND OG AFL@B:
Udgifter for aflob inkluderer vandaflednings-
afgifter.

ENERGIFORSYNING GENERELT

Den generelle tendens er, at omkostningerne til
energiforsyning er hojere i den offentlige sektor
end i den private. Undtaget er 2008.

| ar 2000 er energiforsyningen inden for offent-
lige ejede bygninger, hojere end private ejede
- og udlejede bygninger. Aret efter oges om-
kostningsniveauet i offentlige ejede og privat
udlejede bygninger meget samtidigt med, at
private ejede bygninger forbliver pa det samme
niveau. | 2002 og fra 2004 frem til 2006 er om-
kostningerne inden for private ejede bygninger
de lavest af de analyserede ejekategorier, og of-
fentlige ejede er hgjest.

1 2003 og 2007 har private ejede bygninger sta-
dig det laveste omkostningsniveau, mens pri-
vate udlejede bygninger har det hojeste. | 2008
er omkostningerne hgjestinden for privat ejet og
offentlige ejede bygninger er meget lavere.

RESULTATER VARME - OG ELFORBRUG

Ombkostningerne til varme i kategorien af offent-
lige ejede bygninger, er i starten af 2000’erne
relativt lave og begynder i 2005 at stige. | 2007
stiger omkostningerne yderligere og er oppe i
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110 kr./ m2. To ar senere falder omkostningerne
igen 0gi 2011 er de nede under 80 kr./ m2.

Der er brugt omkring 0,3 MWh pr. m2 i 2001. |
2003 falder forbruget til omkring 0,2 MWh/ m2.
I 2005 stiger forbruget en lille smule, for to ar se-
nere at stige yderligere, til et forbrug som tilsva-
rer forbrugsniveauet i 2001. 1 2009 falder forbru-
get meget og er nede pa omkring 0,15 MWh/ m2,
To ar senere ligger det gennemsnitlige forbrug
for varme pa nasten det samme som i 2009.

Hvis man sammenligner dette resultat for om-
kostningerne for varme per m? med forbrug af
MWh/ar/mz2, er der mellem 2001 og 2003 ikke
den samme tendens, dvs. at omkostningerne
stiger en smule og forbruget falder. Fra 2003 til
2005, er tendensen for omkostninger og forbrug
den samme, da de begge stiger. To ar senere sti-
ger forbruget og omkostningerne yderligere og i
2009 falder bade omkostningerne og forbruget.
I 2011 falder omkostningerne en del, samtidig
med at forbruget stiger en smule.

OFFENTLIGT EJET VARME FORBRUG OG
OMKOSTNINGER
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Sammenstilling af omkostninger og forbrug er
vanskelig. Dette skyldes, at forbrugspriserne kan
variere meget og afhanger af hvilken aftale den
enkelte portefoljeejer har med energiselskabet,
samtidig med at afgiftsstrukturen har en vaesent-
lig indflydelse pa prissaetningen af de forskellige
forsyningskilder. Generelt bgr man, hvis man an-
sker at benchmarke sit samlede energiforbrug,
tage udgangspunkt i forbrugsenheder og ikke i
prisen. @nskes en prissammenligning ber denne
foretages pr. forbrugsenhed og ikke pr. m2.

Ombkostningerne for varme, inden for private
ejede bygninger, ligger pa omkring 50 kr./ m2 i
2003 0g 2004. Aret efter falder omkostningerne
en smule, hvorefter de stiger igen. | 2007 og
2009 er omkostningerne hgjeste og er pa na-
sten 70 kr./ m2.

Varmeforbruget malti MWh/ m2 er lavest i 2005,
hvor det er nede pa pa omkring 0,14 MWh/ m2
og hgjest i 2007 pa ca. 27 MWh/ m2. Forbru-
get er omkring 0,15 MWh/ m2 i bade 2008 og
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2009. Det gennemsnitlige varmeforbrug fra
2003 til 2009 er 0,196 MWh/ m2. Det ma anta-
ges at det ekstraordinart heje forbrug i 2007
skyldes helt sarlige omstandigheder, hvorfor
2007 ikke ber indga i en generel vurdering af
varmeforsyningsomkostningen.

Sammenlignet med det gennemsnitlige forbrug
er omkostningerne fra 2003 til 2004 uandret,
mens forbruget er steget. Mellem 2004 og 2005
stiger forbruget og omkostningerne falder, og i
2006, 2007 og 2008 ses der en sammenhang
mellem omkostningernes @ndring og andrin-
gen i forbruget, da der sker en stigning i bade
forbrug og omkostninger. Fra 2008 til 2009 ses
det, at omkostningerne gges, mens forbruget er
det samme som aret for.

| starten af 2000’erne ligger omkostningerne til
eli offentligt ejede bygninger pa omkring 50 kr./
m2. Tallet og stiger til naesten det tredobbelte
fra 2004 frem til 2007, hvor det er pa omkring
140kr./ m2. Efter det falder omkostningerne

gradvist frem til 2011, hvor de stiger en anelse
igen.

Malt pa forbrugsenheder ses samme tendens.
Forbruget er omkring 0,1 MWh/ m2 frem til
2004, derefter stiger det meget, og stigningen
fortseetter frem til 2008. Efter 2008 falder for-
bruget frem til 2010, herefter er der en lille stig-
ning til 0,1 MWh/ m2.

Omkostningerne til el i private ejede bygninger
liggeristarten af 2000’erne mellem 60 og 80 kr.|
m? frem til 2007. Der stiger omkostningerne til
nasten det dobbelte. |1 2008 falder omkostnin-
gerne en smule.

Fra 2003 og frem til 2006 ligger forbruget rela-
tivt lav, pa omkring 0,1 MWh/ m2, og stiger siden
i 2007 til mere end det dobbelte op til nesten
0,3 MWh/ m2. 12008 stiger forbruget yderligere
og er pa over 0,3MWh/ m2 - altsa en tredobling
fra 2003 til 2008.

PRIVAT EJET VARME FORBRUG OG
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Lavest er omkostningerne og forbruget for el i
2003 og hgjest er de i 2007. Der er omkostnin-
gerne nasten 150kr./m2. | 2004 gges omkost-
ningerne og forbruget for derefter at falde igen i
2005.12006 ages omkostningerne mens forbru-
get falder. Aret senere gges bade omkostninger-
ne og forbruget ganske meget. Omkostningerne
med naesten 100 % og forbruget nasten tredob-
les sammenlignet med aret far. 12008 falder om-
kostninger en smule og forbruget stiger lidt.

RESULTATER FORSYNINGSOMKOSTNINGER
Forsyningsomkostninger for offentlige ejede
bygninger svinger. De tendenser som ses, er at
omkostningerne generelt er lidt lavere i starten
af 2000’erne og stiger derefter gradvist fra 2004
frem til 2007. 1 2007 er omkostningerne hejest
og ligger lidt over 200 kr./ m2. Allerede aret efter
falder omkostningerne. 1 2010 falder omkostnin-
gerne yderligere til ned til under 150 kr./ m2.

| starten af 2000’erne er omkostningerne for
private ejede bygninger lidt lavere end for de

offentlige, men i 2003 stiger omkostningerne,
og er nasten oppe i 150 kr./ m2. | 2004 er om-
kostningerne nasten de samme som aret for og
i 2005 falder de igen. Efterfalgende ar stiger om-
kostningerne med ca. 50 kr./ m2 frem til 2009. |
ar 2009 ses den hgjeste omkostning pa over 400
kr./ m2. Derefter falder omkostningerne igen ned
til omkring 350 kr./ m2.

Ombkostningerne for forsyning i den private sek-
tor er generelt lavere end i den offentlige i star-
ten af 2000’erne. | 2003 er det omvendt og den
privat sektor ligger en smule over den offentlige.
Fra 2004 til 2007 er omkostningerne igen hojere
i den offentlige sektor end den private. 1 2008 er
det igen omvendt, og omkostningerne inden for
den private sektor er hgjere end den offentlige.
Aret senere stiger omkostningerne inden for
den private sektor meget, samtidigt med at om-
kostningerne inden for de offentlige forbliver pa
samme niveau. | 2010 er omkostningerne igen
inden for den private sektor meget hgjere end
den offentlige.

PRIVAT EJET EL FORBRUG OG OMKOSTNINGER
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Sammenlignet med privat ejet er omkostninger-
ne for privat udlejede bygninger meget lavere,
men der er stadig en stigende tendens. Lavest
er omkostningerne i ar 2000 pa lidt over 50 kr./
m2, og hgjest er omkostningerne i 2007 da de
her er nasten oppe pa 300 kr./ m2. Men allerede
aret efter, falder de igen, og er nede pa lidt over
200 kr./ m2.

Det generelle billede er, at der er sa store variatio-
ner i forsyningsomkostningerne, at det er vanske-
ligt at treekke konsistente tendenser ud fra de oply-
ste tal. Pa figuren nedenfor sammenstiles tallene,
og det er ogsa tydeligt her, at der er store udsving.

Ombkostningerne inden for forsyning i kategorien
af offentlige bygninger, ejet og private bygninger
udlejet ligger de i starten af 2000’erne hgjere
end omkostningerne for private ejede bygnin-
ger. 1 2008 falder omkostningerne for offentlige
ejede bygninger og private udlejede bygninger
samtidigt med, at omkostningerne for private
ejede bygninger stiger og ligger over de andre

to kategorier. Efterfolgende ar stiger omkostnin-
gerne yderligere for private ejede bygninger og
er meget hgjre end offentlige ejede bygninger.

FORDELING FORSYNING

De gennemsnitlige omkostninger for varme pr.
m? ligger stadigt omkring 50 kr./ m2 fra ar 2000
og frem til ar 2010. Bortset fra 2005 som er
"bundscorer” pa omkring 30 kr./ m2.

| 2000 ligger omkostningerne for el lidt under
50 kr./ m2 og falder aret senere en smule. 2002,
2003 0g 2004 stiger omkostningerne for el yder-
ligere, for at falde igen ar 2005. Efterfelgende ar
stiger omkostningerne yderligere lidt og i 2007
dobles omkostningerne for el til naesten 150 kr./
m2. |1 2008 og 2009 ligger omkostningerne lidt
under 150 kr./ m2 for at stige yderligere igen i
2010 til over 200 kr./ m2.

Ombkostningerne for vand og afleb ligger pa
omkring 5-10 % af det samlet forsyningsforbrug
mellem 2000 og 2010.

PRIVAT UDLEJET FORSYNING/M?2
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SERVICE

INDLEDNING

Reception:

Registrering af medarbejderes ankomst og ud-
gang, gaestemodtagelse, administration af me-
delokaler, rejseservice, sarlige forsendelser og
lignende.

Postservice:

Modtagelse, sortering og fordeling af indkom-
mende ekstern post. Indsamling, sortering og
fordeling af intern post. Frankering og forsen-
delse af udgaende ekstern post.

IT-service:
Denne service indeholder drift og vedligehold af
IT, netvaerk samt IP-telefoni.

Catering:

Denne service, som inkluderer tilberedning og
udlevering af madvarer og drikke til medarbej-
dere samt servering i madelokaler og til gaester,
er kun medregnet nar den er bemandet og ser-
vicerer mindst 100 personer.

Vagt:

Denne service omfatter vagtcentral med (degn)
overvagning af sikrings-, adgangs- og teknikalar-
mer samt portkontrol, fast vagt og patruljevagt,
sarlige vagtopgaver samt vagtabonnement.

FORDELING SERVICE GENERELT

| starten af 2000’erne ligger den storste del
af serviceomkostningen inden for den private
sektor pa catering. Den falder en del i 2005,
hvor den ligger pa omkring 30 %. 1 2009 er den
nede pa 10 %, og efterfelgende ar sker der en
voldsom stigning til omkring 80 % af de oplyste
ombkostninger.

Ombkostningerne for vagt svinger mellem 10 %
0g 20 % i det meste af 2000’erne. 12000 ligger de
pa 14 % og i 2005 er omkostningerne hojest. Der
udger de 22 % af serviccomkostningen. Lavest er
ombkostningerne i 2009 og 2010, her er de nede
pa nogle fa % enheder.

For reception ligger omkostningerne generelt
lavere, end de andre service kategorier og er of-
test den laveste kategori i service forbruget.

Budgettet for postservice svinger en del i starten
af 2000’erne. |1 2005 er omkostningerne oppe
omkring 20 %, og er nasten de samme i 2009. |
2010 falder omkostningerne ned til 10 %.

| 2000 er omkostningerne for IT nede pa 4 % af
service budgettet og i 2005 ligger de pa 17 %. |
2009 stiger omkostningerne en del, og er na-
sten oppe pa 60 %. Disse tal afspejler den organi-
satoriske opdeling af servicen. IT service er nogle
gange placeret under FM-afdelingen og andre
gange placeret i selvsteendige afdelinger.

SERVICEOMKOSTNINGER - FORDELING

4%

2000 2005

¥ Vagt ¥ Reception ¥ post T

4% 1% 6%
2009 2010
¥ Catering
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PASNING, STYRING OG OVERVAGNING

INDLEDNING
Pasning, styring og overvagning vedrorer lgn til
driftspersonale ekskl. lgn til driftspersonale til
pvrige services, udgifter til materialer og vaerk-
toj, maskinomkostninger fx smeremidler og re-
servedele mv.,

Pasning:
Pasning er simple aktiviteter ofte af vedlige-
holdsmaessig karakter, som udferes pa stedet.

Overvagning:
Overvagning er aktiviteter, som bestar i at holde
oje med/fa gje pa afvigelser franormaltilstanden.

RESULTATER GENERELT

| starten af 2000’erne ligger omkostningerne
inden for kategorien offentlige ejede bygninger
pa lidt over 25 kr./ m2 og fordobles efterfalgende
ar til over 50 kr./m2. Omkostningerne stopper
pa dette niveau frem til 2004, der ages de yder-
ligere til omkring 70 kr.] m2. Aret senere er om-
kostningerne en anelse hojere, men i 2006 falder

omkostningerne med nasten 40 %, til 40 kr./m?2.
| 2007 stiger omkostningerne lidt igen, for aret
efter at falde ned til lidt over 20 kr./m2. 12009 er
omkostningerne de laveste i perioden og er nede
pa under 20 kr./m2. Det efterfglgende ar stiger
omkostningerne en smule igen.

Omkostningerne for pasning, styring og overvag-
ning indenfor privat ejet ligger generelt meget la-
vere sammenlignet med offentligt ejet. Omkost-
ningerne svinger gennem hele perioden mellem
20 0g 40 kr./m2, undtagen i 2006. Der er omkost-
ningerne nede pa ca. 15 kr./m2. 1 ar 2001 er om-
kostningerne hgjeste og ligger pa 40 kr.] m2.

OFFENTLIGT EJET PASNING, STYRING OG
OVERVAGNING/M2
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KONKLUSION

Pa baggrund af narverende analyse kan man
konkludere, at omkostningerne til FM varierer
meget. Det er naerliggende at se ne@rmere pa de
mulige arsager hertil.

Der er to hovedfaktorer, som spiller ind pa va-
riationen af FM-omkostninger. Dels det forudsi-
gelige og styrbare og dels det som man ikke har
indflydelse pa eller som er uforudsigeligt.

OMKOSTNINGSTYPER

MINDRE FORUDSIGELIGE

| den sidste kategori finder vi eksempelvis om-
kostninger knyttet til bygningers opvarmning og
elforbrug, de sakaldte forsyningsomkostninger
sammen med f.eks. omkostninger til glatfore-
bekampelse. Det er omkostninger hvis sterrelse
afhaenger meget af vejrliget. En varm vinter gi-
ver ferre omkostninger til opvarmning, mens en
varm sommer tilsvarende giver starre omkost-
ninger til keling. Det giver sig udslag i omkost-
ninger til eksempelvis fjernvarme, gas og olie og
til elektricitet, som mange steder anvendes til
keling. En anden vaesentlig faktor er prisniveauet
for forsyningsleverancer. Dels kan der veere store
lokale forskelle f.eks. pa fjernvarmeprisen og dels
vil forskellige afgifter ogsa smitte af. Normalt bar
man derfor anvende forsyningsenhederne, nar
man gnsker at benchmarke forsyning — omkost-
ningen er ikke tilstraekkelig konsistent. Hvis ikke
det er muligt, ma man i stedet for orientere sig
om vejrligetien given periode, hvis man har brug
for at forklare en starre afvigelse.

OMKOSTNINGSTYPER
FORUDSIGELIGE/STYRBARE

Omkostninger til f.eks. bygningsvedligehold,
rengering, kantinedrift m.v. er omkostninger,
som kan andres, i takt med at strategien for den
pagzldende aktivitet @ndres. Man kan f.eks. se

et fald i omkostningerne til drift og vedligehold
af offentlige ejendomme fra 2002 til 2007. Det
er naturligt at antage, at faldet ikke beror pa, at
bygningernes vedligeholdelsesstand som gene-
rel betragtning har vaeret sa god, at det alene
forklarer faldet. En mere naturlig forklaring skal
seges i de prioriteringer, der har varet, af hvor-
dan de offentlige midler fordeles.

Generelt vil det i gvrigt veere sadan, at en raekke
af omkostningerne folger konjunkturudviklin-
gen. Nar virksomhederne gennemlever en kon-
junkturkrise, vil der ofte blive skaret, hvor det
er muligt, samtidige med, at f.eks. behovet for
arealer falder. Det afspejles i omkostningerne til
forsyning, vedligehold, catering, rengering m.v.

AFVIGELSER

Nar tal fra en given virksomhed sammenlignes
med rapportens resultater, vil der normalt vaere
sma afvigelser fra gennemsnitstallene. Disse er
naturlige. Det vaesentlige er, at afvigelserne lig-
ger inde for et passende interval, eller at disse
kan forklares med sarlige omstaendigheder. Der
er mange eksempler pa omstandigheder, der
giver afgivelser som f.eks. driften af en fredet
ejendom - eller en nyopfert, store organisatori-
ske &@ndringer og medfelgende ®&ndringer af de
fysiske rammer, s&rlige indsatsomrader og sa vi-
dere. Afvigelser, som kan forklares bar ikke give
anledning til aktion, mens uforklarlige afvigelser
i egne tal, bar undersages ngje. Se eksempel pa
princip pa naeste side.
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PROCES

Formal

Forst skal du definere et formal med din bench-
markingproces. Det kan vare, at du mades med
krav om effektivisering, at du gnsker en mere
stringent dokumentation bade for din egen
skyld og for at din ledelse kan inddrages pa et
oplyst og objektivt grundlag.

Hvad og hvordan

Processens trin to er en fastlaeggelse af hvilke
emner, du gnsker at indsamle negletal for og
pa hvilket detaljeringsniveau. Du ber angribe
de emner, som du selv har fornemmelse for, kan
vaere problemfelter, og sa ber du se narmere
pa ydelser der opfylder enten et kriterie om stor
mangde eller hgj pris.

Inddrag interessenter

Det er ngdvendigt at inddrage andre af organi-
sationens afdelinger. Eksempelvis ekonomiafde-
ling, indkeb eller procurement og i gvrigt reprae-
sentanter for brugergrupper som er dine interne
modtagere (eller kunder) af den givne ydelse. Du
skal ogsa inddrage ledelsen, og som minimum
ber du skaffe dig ledelsesmaessig opbakning til
atigangsaette processen.

Kortlaegning af data og begynd dataindsamling
Underseag nu hvor du finder de mest valide data.
Det kan vare i virksomhedens eksisterende da-
tagrundlag - f.eks. regnskaber og andre regi-
streringer. Tjek ogsa eventuelle klima- eller til-
fredshedsmalinger og husk i evrigt ogsa, at der
er offentlige registre som blandt andet oplyser
ejendomsdata.

Beregn nggletal og sammenlign

Ved den ferste analyse du laver, kan du blot ved
at sammenligne dine egne tal fra ar til ar eller fra
lokation til lokation, opna en god indsigt. @nsker
du yderligere, at belyse dit niveau, kan du sam-
menligne med andre organisationer, som arbej-
der med negletal pa tilsvarende omrader. Nog-
letal som er professionelt indsamlet, som de der
prasenteres her i rapporten, udger det bedste
udgangspunkt for sammenligning.

Konkluder

Efter sammenligning - eller benchmarking - kan
du pa baggrund af grundig analyse og solid do-
kumentation konkludere pa de enkelte malte
omrader. Pa baggrund af konklusionerne kan du
vaelge ny strategi for indkebet. Uanset om din
beslutning bliver at insource, outsource eller no-
get helt andet, kan du treffe den i bevidstheden
om, at du bade har opnaet viden ogindsigtinden
du tog beslutningen.
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PROCESSEN FOR EN BENCHMARKING

DEFINER FORMAL MED BENCHMARKING

LEDELSE RAPPORTERING EFFEKTIVISERING DOKUMENTATION

‘4

FASTLAG EMNER OG NIVEAU FOR BENCHMARKING
MAKRO MAXI MIKRO

INDDRAG INTERESSENTER
LEDELSE MEDARBE]DERE BRUGERE

KORTLAG DATAGRUNDLAGET

OKONOMIDATA BBR TILFREDSHED

PABEGYND DATAINDSAMLING

STAMDATA @OKONOMIDATA KVALITETSINDIKATORER

BEREGN NOGLETAL

SAMMENLIGN MED ANDRE

INTERN EKSTERN DFMB STATISTIK
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KONKLUDER
FORBEDRINGER TILFREDSTILLENDE
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