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Vihar en feelles opgave med at mindske den markante del af
Danmarks CO2-udledning, der kommer fra den eksisterende
bygningsmasse. Realdania harigangsatindsatsen ‘Bygningskultur
og Klima', der skal skabe forstéelse for, at en levende bygnings-
kultur, hvor bygninger sikres lang levetid ved at blive vedligeholdt
og udviklet med forst&else for bygningens kvaliteter, kan vaere en
del af lgsningen. Emnet er komplekst, og det er vigtigt med en
nuanceret og evidensbaseret tiilgang. Derfor reekker vi med
indsatsen ud til en lang reekke samarbejdspartnere, der skal
hjaelpe os med at blive klogere pd, hvad der findes af viden pd&
omrddetidag - og hvor vimangler mere viden.

Hvis bygninger og bygningsdele opndr lasngere levetid, kan det
vaere med til at mindske klimabelastningen. Forelpbig er der dog
ikke meget viden om dette redskab, og i livscyklusberegninger
tager man blot udgangspunkt i standardantagelser om, hvor lang
tid de forskellige bygningsdele holder. Men flere professionelle
bygningsejere hari mange dr arbejdet systematisk med ved-
ligeholdelse for at forlaenge levetiden og holde bygningerne
attraktive for lejerne. Derfor har Dansk Facilities Management og
Realdania sat sig for at undersgge praksis i boligudlejningsejen-
domme og pd& den mdade undersege, hvordan vedligehold i
endnu hgjere grad kan blive del af en klimaindsats.

Denne undersogelse er én ud af flere vidensopbygningsprojekter
iindsatsen ‘Bygningskultur og klima'. | den ferste publikation,
Bygningskultur og klima - undersegelser af eksisterende viden
om liveyklusvurderinger og bevaringsvaerdier, ser forskere fra
Aarhus Universitet og Arkitektskolen Aarhus pd potentialer og
barrierer for at kombinere livscyklusanalyser af klimabelastning

| Vedligehold og klimabelastning | 7

med beskrivelser af bevaringsveerdier. For at komme frem il
klimaeffektive bygningstiltag har Realdania forud for den anden
publikation, Bygningskultur og klimavenlige lgsninger - en
kortlaegning af behovet for nye Igsninger inden for renoveringen af
bevaringsveerdige bygninger, bedt et hold forskere gé i dialog
med bygherrer, rddgivere og entreprengrer om at pege pd nye
l@sninger. | den tredje publikation, Reelle CO2-besparelseri
konkrete bygninger - en tvaerfaglig metodik med afsaeti beva-
ringsveerdige etageejendomme fra 1930-1974, har ethold
erfarne rédgivere delt deres erfaringer og gode rad til, hvordan
man - ved at tage udgangspunkt i det konkrete hus - kan mindske
forskellen mellem de beregnede og de reelle energibesparelser

i 2eldre bygninger, der er blevet energirenoveret.

Den opsamlede viden skal bruges til, at Realdania i samarbejde
med andre kan udvikle og dokumentere forskellige strategier for
bevaring, vedligehold og udvikling i en rackke byggeprojekter.
Projekterne skal eksemplificere, hvordan man kan mindske
klimabelastningen i et livscyklusperspektiv og samtidig fastholde,
styrke eller forny bygningernes kvaliteter.

Taktil alle, der har bidraget til publikationen.

Rigtig god laeselyst.

Thomas Brogren
Projektchef, Realdania
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Resume

lindsatsen for at reducere klimabelastningen fra vores bygninger
spiller vedligehold en rolle i begraensningen af produktion af nye
byggematerialer. Undersggelsen, vi har beskreveti denne
publikation, giver indsigt i, hvordan professionelle udlejere af
boliger til private arbejder med vedligehold i praksis, og hvad der
pavirker deres beslutninger om, og strategier for, vedligehold.

Underspgelsens metoder er: aktgrkortlaegning, litteraturoverblik
og interviews. Undersggelsen er afgraenset il privatejede
organisationer i gruppen af udlejere, som tidligere undersegelser
har givet betegnelsen "De professionelle.” Der findes ikke et over-
blik, etregister eller en forening, der samler alle professionelle
boligudlejere i Danmark, og vi har i undersggelsen her heller ikke
haft succes med atdanne et overblik.

Af de seks organisationer, som vi har interviewet, er tre ejervirk-
somheder [heraf et pensionsselskab), mens de gvrige tre er
administratorvirksomheder. Alle seks ejer eller administrerer en
omfattende portefglje af boligudlejningsejendomme i Danmark,
primeert placeret omkring de store byer.

Der findes en del tidligere undersggelser, der pd baggrund af
udferlige beregninger konkluderer, at der er et stort uforlgst
potentiale for at reducere boligudlejningsejendommes klima-
belastning ved hjeelp af energirenoveringer. Der findes imidlertid
ikke litteratur, der - udover i generelle vendinger - beskriver det
klimameessige potentiale ved vedligehold. P& samme mdade er
det overordnede billede i vores undersogelse, at der ogsd i
praksis er mere fokus p& miljgpdvirkninger i forbindelse med
storre projekter i organisationerne, mens miljgpdvirkninger ved
vedligehold har mindre fokus. | beslutninger om forebyggende
vedligehold vaegtes hensyn til gkonomi og beboere hgjere end
miljghensyn.

Undersggelser af energirenoveringer fremhaever ejer-lejerpara-
dokset og aktergruppens fokus pd ekonomi som én af drsagerne
til, atdenne gruppe af udlejere ikke allerede er i fuld gang med at
gore deres ejendomme mere energieffektive og baeredygtige.

| vores undersggelse konkluderer vi, at de eri gang med at ggre
deres ejendomme mere baeredygtige ikke bare pd trods af, men
madske netop i kraft af deres store fokus p& ekonomi. Blandt andet
oplever organisationerne eftersporgsel pd beeredygtighed fra
investorsiden. Halvdelen af de interviewede forventer, at lejerne vil
begynde at eftersporge "gronne” lejemadl, mens den anden
halvdel kun ser svage eller ingen tegn pd, at grenne lejemal vil
blive et konkurrenceparameter. Mange naevner, atde stigende

energipriser vil give de boliger, der ikke er enerqgieffektive, en
indirekte og vaesentlig prisstigning, som ggr dem mindre
konkurrencedygtige.

| lighed med tidligere undersegelser konkluderer vi, atdenne
gruppe af udlejere har en veludbygget organisation og kompe-
tencer til at varetage vedligehold af deres bygninger. De plan-
leegger vedligehold pd bdde lang og kort sigt og evaluerer
Ipbende standen af deres ejendomme, og de beskriver selv
vedligeholdelsesniveauet af deres ejendomme som hgijt.

De kan derfor veere til inspiration for andre facilities manage-
ment-organisationer, der gerne vil blive mere professionelle i
arbejdet med vedligehold.
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Kapitel 1

Introduktion og baggrund

1.1.Indledning

Det stigende behov for markant at nedbringe klimabelastningen
fra bygninger ger det ngdvendigt at bringe alle bidrag i spil.
Vedligehold kan medvirke til at reducere bygningers klimapdvirk-
ning, ferst og fremmest fordi vedligehold kan forlaenge bygnings-
deles levetid. Jo laengere en bygningsdel holder, desto laengere
tid vil der g4, for klimaet belastes ved produktion og montering af
nye bygningsdele samt bortskaffelse af udtjente dele. Manglende
vedligehold eger ogsd risikoen for akutte nedbrud, der ikke alene
kan medfere udskiftning af den nedbrudte del, men ogsd
fordrsage folgeskader, der igen kraever produktion og udskiftning
af endnu flere bygningsmaterialer og dele'. Derudover bruger en
bygning, der labende sikres mod f.eks. utaetheder ved dore og
vinduer, mindre energi til opvarmning.

Vedligehold erstatter ikke energirenoveringer, som regnes for at
veere en absolut ngdvendighed for at né& klimamdlene, men der
kan veere tilfaelde, hvor omfattende energirenoveringer ikke synes
atvaere en mulighed. Det kan veere af hensyn til bevarelse af
arkitektoniske eller kulturhistoriske vaerdier, eller det kan vaere p&
grund aof ejer-lejerparadokset? og deraf manglende incitamenter.
Desuden skal energirenoverede ejendomme ogsd vedligeholdes,
sd det er ikke et spgrgsmdl om enten-eller, men om bdde-oq.

lundersogelsen, der er rapporteret i naervaerende publikation, har
vi derfor gnsket at blive klogere pd, hvordan en gruppe ejere og
ejendomsforvaltere arbejder med vedligehold i praksis, og
hvilken betydning klimahensyn har i deres vedligeholdelsesstra-
tegier. Vihartillige forspgt at danne et billede af, hvilke forvent-
ninger de har til lejernes fremtidige eftersporgsel pé baeredygtige
boliger, blandt andet med det for gje at blive klogere pd betyd-
ningen af ejer-lejerparadokset.

Undersggelsen her er afgraenset il boliger i privatejede ejendom-
me med mere end tre udlejningsboliger®. Der er cirka 245.000 of
netop den type udlejningsboliger i Danmark*. Mange af dem er
opfert for 1950 og har ikke siden gennemgdet omfattende
renovering®.

L I N

Ikke overraskende har tidligere undersegelser afdaekket et stort
potentiale for at reducere CO2-udledninger fra denne type
ejendomme?®.

For laesevenlighedens skyld vil vi i rapporten bruge FM som
forkortelse for Facilities Management.

1.2 Formal

Underspgelsens formdl er at give et praksisnaert bidrag til debat-
ten om, hvordan vedligehold kan nedbringe klimabelastningen
ved det eksisterende byggeri, og give indsigt i, hvordan vedlige-
hold planlasgges i praksis, og hvad der pdvirker beslutninger om,
og strategier for, vedligehold. Ydermere har undersggelsen til
formal at udpege omrdder, hvor der mangler viden.

1.3 Afgraensning

Fokus for projektet er CO2-udledning, dvs. materiale-, ressource-
og enerqiforbrug, ved udvendigt vedligehold, der typisk vareta-
ges af udlejer. Dvs. at projektet ikke omhandler drift af tekniske
installationer, der ellers ogsé har et optimeringspotentiale i
forhold til energiforbrug. Baeredygtighedsparametre som f.eks.
indeklima eller affaldshé&ndtering ligger ogsd uden for under-
segelsen, selvom de er saerdeles relevante for bygningstypen.

Undersogelsen fokuserer pd private boligudlejningsejendomme i
kategorien "De professionelle” (se beskrivelse i afsnit2.1) med
den begrundelse, at de forvalter en stor og relativt ensartet
bygningstype og har det samme formdl, nemlig at generere et
overskud dels i eiendommenes vaerditilveekst og dels i lejeind-
taegt ved udlejning. Vores afgraensning er desuden begrundeti, at
viendnu ikke har set en stor acceleration i energirenoveringer for
denne type af ejendomme.

Undersogelsen er yderligere afgreenset il ikke atinkludere de
almennyttige boligforeninger - primeert fordi de adskiller sig fra
de gvrige professionelle i bade finansieringsmodeller og
incitamentsstrukturer.

FM3, 2019. Skab bedre drift, beeredygtigt vedligehold og optimale tilstandsvurderinger. Trafik-, Bolig- og Byggestyrelsen.

Astmarsson, B, Jensen, P.A, Maslesa, E.,, 2013. Sustainable renovation of residential buildings and the landlord/tenant dilemma. Energy Policy, 63 (2013) 355-362.

Concito, 201 1. Gren byfornyelse: fra paradoks til potentiale ved energirenovering af private udlejningsejendomme.

Dvs. ikke enfamiliehuse og sommerhuse og ikke almennyttige eller kommunalt ejede boliger.

Tal for andel for 1970 inkluderer alle private udlejningsboliger, men er medtaget her, da udlejningsejendomme med mere end tre boliger udger en veesentlig andel af det sam-

lede antal aof private udlejningsboliger. Ref. "Gren byfornyelse: fra paradoks til potentiale ved energirenovering af private udlejningsejendomme”, Concito, 2011
8 Seberegningeri:” Advice A/S, 2013 Energioptimering i privat boligudlejning: Et overblik over eksisterende viden og veesentligste studier. ProjectZero.



Interviewdelen af undersegelsen er begraenset til seks akterer og
er derfor ikke en national og fuldstaendig kortlaegning af emnet.

1.4 Undersogelsesdesign
Undersogelsen er gennemfort i fordr og sommer 2022 i folgende
tre faser:

Fase 1:

* Individuelle interviews med alle deltagere i videnspanelet med
fokus pd litteratur og tidligere undersggelser.

* Dialog for afklaring af fokus og afgraensning aof projektet med
blandt andre professor pd Arkitektskolen Aarhus Mogens
Morgen, Energispring Kebenhavn, NREP og Heimstaden (NREP
og Heimstaden indgik i bade den indledende afklaring og som
interviewpersoner i fase 2, interviewundersegelsen).

* Gennemgang aof litteratur.

* Overblik over aktgrer.

P& baggrund af ovenstdende udarbejdedes en strateqi for
udveelgelse af virksomheder og interviewpersoner samten
interviewquide til brug i fase 2.

Fase 2:

¢ Dataindsamling: semistrukturerede interviews med seks
neglemedarbejdere i seks private boligudlejningsejendomme.

» Diskussion af forelgbige resultater i videnspanelet med fokus pd&
afgreensning og begrebsdefinition (fase 1 og delvistfase 2).

Fase 3:

¢ Analyse af interviews.

» Diskussion af forelpbige resultater i videnspanelet med fokus
pd implikationer for praksis, udvikling og forskning
(fase 1,209 3).

* Opsamling og rapportering.
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1.5 Videnspanel

Foruden projektteamet blev der tidligt i processen etableret et
videnspanel. Sammen med projektteamet har videnspanelet
diskuteret og kastet et kritisk blik pd undersggelsens fokus,
metoder og resultater. Intentionen var at sikre, at projekteti sin
undersgqgelse af praksis analyserede indsamlet data i relation til
relevant forskning og resultater fra andre projekter.

Som en del af detindledende arbejde med undersagelsen blev
der afholdtindividuelle interviews med alle deltagere i videns-
panelet. Derudover har der veeret afholdt to mader, hvor videns-
panelet fik mulighed for at forholde sig til det arbejde, der var
udfert pd tidspunktet for mederne. Endelig har videnspanelet haft
den endelige rapport til kommentering.

Videnspanelet bestod af:

Harpa Birgisdottir, professor, BUILD, AAU.

Per Anker Jensen, professor emeritus, DTU Management.
Steffen Petersen, lektor og sektionsleder, Aarhus Universitet.
Susanne Balslev Nielsen, ph.d., ekspertisechef, NIRAS.
Thomas Waras Brogren, projektchef, Realdania

Vivil gerne takke videnspanelet for deres store engagementi
projektet og deres mange gode diskussioner, input og henvis-
ninger til relevant forskning og tidligere undersegelser.
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Kapitel 2
Teori - primeer litteratur
pd omradet

Dette kapitel indeholder en kort gennemgang af den litteratur, der
danner basis for undersggelsen. Der er ikke i undersggelsen
udarbejdet et egentligt systematisk litteraturreview med tilhgren-
de analyse, men litteraturen er afsegt grundigt for at sikre, at
undersggelsen stdr pd skuldrene af tidligere undersggelser og
forskning.

Litteraturen er identificeret ved litteratursggning efter emneord og
med fokus pad offentligt tilgaengelige danske rapporter og
engelsksprogede forskningspublikationer relateret til danske
forhold. Yderligere litteratur er identificeret ved indledende
individuelle interviews med videnspanelet (se sammensaetning
af paneletiafsnit 1.5), der har udpeget og introduceret relevant
forskning og andre vigtige bidrag til undersegelsen.

Kapitletindeholder forst en kort beskrivelse af de i alt otte
nedslagspunkter i litteraturen, som har vaeret vigtigst for underse-
gelsen. Dernaest en opsamling pd samme. En samlet litteraturliste
findes bagersti publikationen.

Tip: Hlemmeside om levetider

P& www.levetiderdk finder du et veerktoj til beregning af
levetider for udvalgte bygningsdele. Derudover er der
mulighed for at sammenligne levetider for de hyppigst
forekommende Igsninger for udvalgte bygningsdele.
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2.1 Kort beskrivelse af udvalgt primaer litteratur
| det felgende beskriver vi de dele of litteraturen, der har haft sterst
betydning for undersggelsen. Det drejer sig om felgende litteratur:

A Retsinformation, 2016. Vejledning om vedligeholdelsesplaneri
private udlejningsejendomme. VEJ nr.8010 af 12/01/2016.

B Jensen, P.A, 2021.HAandbog i Facilities Management, 4.
udgave, Dansk Facilities Management, 2021.

C Jensen, P.A.&Hansen, F, 2015. Vejledning i benchmarking
- Udvendigt vedligehold af bygninger. Dansk Facilities
Management benchmarking.

D Nielsen,S.B, Jensen, P. A, Jensen, J. 0., 2012. The strateqic
facilities management organisation in housing: Implications for
sustainable facilities management. International Journal of
Facility Management, 3(1), 1-15.

E Concito, 201 1. Gren byfornyelse: fra paradoks til potentiale ved
energirenovering af private udlejningsejendomme.

F Advice A/S,2013. Energioptimering i privat boligudlejning: Et
overblik over eksisterende viden og veesentligste studier.
ProjectZero.

G Astmarsson, B, Jensen, PA, Maslesa, E, 2013. Sustainable
renovation of residential buildings and the landlord/tenant
dilemma. Energy Policy, 63 (2013) 355-362.

H BUILD, 2021.Klimaeffektiv renovering - Balancen mellem
energibesparelse og materialepdvirkninger i bygningsrenove-
ring.

| BUILD levetidstabel, version 2021. Levetider af bygningsdele
ved vurdering af baeredygtighed og totalgkonomi.

J Livscyklusvurderinger for historiske ejendomme, Realdania By
og Byg, 2022. Realdania By & Bygs erfaringer med LCA pd&
restaureringer og transformationer.

Pd naeste side folger en kort beskrivelse af den primaere litteratur
(A-J).
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A

Retsinformation, 2016. Vejledning om vedligeholdelses-
planer i private udlejningsejendomme. VEJ nr. 9010 af
12/01/2016
https:/www.retsinformation.dk/eli/retsinfo/2016/9010

Vejledningen beskriver de lovmaessige krav til vedligeholdelses-
planlaegning, som ejere af udlejningsboliger til private skal
overholde p& ejendomme med mere end seks enheder. Vejled-
ningen herer til bekendtgorelse om vedligeholdelsesplaner i
private udlejningsejendomme. Ejerne af eiendommene skal
udarbejde vedligeholdelsesplaner, ajourfere dem arligt samt
drofte dem med lejerne.

Motivationen for lovkravet er at sikre lejerne, men vejledningen
beskriver ogsé, hvordan vedligeholdelsesplanleegning er en
bdde gkonomisk og teknisk god idé for ejerne:

"Langsigtet vedligeholdelsesplanlaegning er sdledes ngglen til at
holde en ejendom i optimal stand, at undgd unedige skader og
samtidig spare store udgifter til vedligeholdelse.”

De milipmaessige fordele er ikke direkte naevnt, men det anferes
dogivejledningsteksten, at "Optimering af vedligeholdelsesind-
satsen bidrager til en bedre ressourceudnyttelse i samfundet
generelt”

Derudover forklarer vejledningen, at vedligehold og drift har
betydning for indeklimaet og dermed for lejernes trivsel og
sundhed. Vejledningen slér med andre ord fast, at der er mange
fordele ved at planlaegge vedligehold af ens ejendom.

B

Jensen, P. A, 2021. Hdndbog i Facilities Management,
4.udgave, Dansk Facilities

Management, 2021. ISBN978-87-994039-4-3

Hdndbogen i FM betragtes som et hovedveerk inden for FMi
Danmark og bruges blandt andet i undervisning og efteruddan-
nelseskurser inden for FM. Hdndbogen er udgiveti 4. udgave i
2021 og kommer over knap 400 sider omkring alle aspekter af
FM. Handbogen har et dedikeret kapitel om ejendomsdrift,
herunder afsnit om vedligehold.

Hdandbogen definerer tre forskellige vedligeholdelsesmetoder:
afhjeelpende vedligehold, forebyggende vedligehold og
oprettende vedligehold. Afhjeelpende vedligehold afhjeelper akut

opstdet skade eller svigt. Forebyggende og oprettende vedlige-
hold erillustreretifigur 1. Forebyggende vedligehold er gentagne
aktiviteter, der forebygger nedslidning og holder bygningen pd
kvalitetsniveau som bygget. Oprettende vedligehold medfarer et
haevet kvalitetsniveau og har ofte mere gennemgribende karakter
end forebyggende. Det kan f.eks. veere tagrenovering eller
vinduesudskiftning.

I figur 1, som stammer fra h&ndbogen, indgdr desuden moderni-
sering, som er vedligeholdelsesaktiviteter, der bringer bygningen
pd kvalitetsniveau som nybygget. Det kan f.eks. vaere, nér tageti
forbindelse med renovering eller udskiftning isoleres efter
geeldende standarder ved renovering. Det vil dog i de fleste
tilfeelde ikke vil betragtes som vedligehold, men som et anleegs-
projekt.

Kvalitetsniveau

A
Kvalitetsniveau som nybygget

— Modernisering
Kvalitetsniveau som bygget

Forebyggende
\\\‘{edliqehold
I~ Oprettende vedligehold

Kvalitet uden vedligehold

»
>

Tid

Figur 1: Udvikling i kvalitetsniveau ved forskellige vedligeholdelsesmetoder,
Hdandbog i Facilities Management, 4. udgave, Per Anker Jensen.

Hdandbogen forklarer, at formdlet med vedligeholdelsesstrategier
er at sikre ejendommens vaerdi, gkonomisk sével som brugsmaes-
sigt. Vedligeholdelsesstrategien, herunder vedligeholdelsesni-
veauy, skal afstemmes med formdlet med bygningen.

I figur 2 ses et eksempel pd kategorisering af vedligeholdelses-
niveau, her for bygninger i Kebenhavns Kommune. Her er boliger
placeretikategori fire ud af fem, hvor fem er den ddrligste.
Kategorien, som Kebenhavns Kommune har placeret boligejen-
domme i, er dermed den naestddrligste kategori og beskrives
blandt andet med, at bygningens stand "kan fremstd med
betydelige mangler”
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Kategori | Mdlsastning

Bygningen fremstar meget velholdt, og alle
1 bygningsdele skal fremst& som nye eller
som velvedligeholdte.

Bygningen fremstar velholdt, og langt
sterstedelen af bygningsdelene skal

2 fremstd som nye eller som velvedligeholdte.
Der kan forekomme tegn pd vedligeholds-
behov pd enkelte bygningsdele.

Bygningens stand fremstar velholdt

med mindre mangler. Der kan forekomme
tegn pd vedligeholdsbehov pd en reskke
bygningsdele.

Bygningens stand kan fremsta med
betydelige mangler, og der kan forekomme
4 skader eller mangler pd bygningsdele.
Bygningen mad ikke udgere en sikkerheds-
risiko.

Bygningens stand kan fremstd nedslidt, og
der kan forekomme sveere skader pd
bygningsdele. Bygningen mad ikke udgere en
sikkerhedsrisiko.

Belaegningsgrad

Funktion

Fredning/
Bevaringsveerdig

@konomi

Typiske bygninger

Kebenhavns Rédhus og
Thorvaldsens Museum

Administration, brandstationer,
daaginstitutioner, dagtilbud, degn-
institutioner, flerbrugerejendomme,
idreetsbygninger, kulturhuse og
biblioteker, skoler og fritidshjem.

Administration, brandstationer,
daaginstitutioner, dagtilbud, fritidshjem
og klubber, idraetsbygninger, kulturhuse
og biblioteker, svxemmehaller.

Boliger, erhverv samtlagerbygninger.

Bunkers, uopvarmede udhuse og garager
samt uopvarmede toiletbygninger.

Figur 2: Kategorisering af bygninger i Kebenhavns Kommune, Handbog i Facilities Management, 4. udgave, Per Anker Jensen.

C

Jensen, P.A. & Hansen, F,, 2015.

Vejledning i benchmarking - Udvendigt vedligehold
af bygninger.

Dansk Facilities Management benchmarking

Dette er en of de fa danske udgivelser [mdske den eneste),

der alene fokuserer p& udvendigt vedligehold. Formdlet med
udgivelsen er at danne grundlag for benchmarking af en
organisations vedligeholdelsesaktiviteter, s man har et mal for
omkostnings- og aktivitetsniveau i forhold til kvalitetsniveau for
enten egne eller andres ejendomme.

Nar udgivelsen er seerligt relevant for vores undersggelse, er det,
fordi den definerer en raekke vaesentlige begreber, someren
hjaelp til arbejdet med, og forstdelsen af, vedligehold - uansetom
man gnsker at benchmarke eller e;.
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Figur 3: Veerdien af vedligehold for kernevirksomheden, Jensen og Hansen, 2015

Vedledningen understreger vigtigheden af, at vedligeholdelses-
strategien er i overensstemmelse med bygningens formal, for at
sikre, at vedligeholdelsesaktiviteterne giver vaerdi for virksom-
heden. Figur 3 illustrerer, med vinduesmaling som eksempel,
hvordan kurven for vaerdien af intervalbaseret vedligehold
aftager eller "knaekker” ved et giventinterval. Det er med andre
ord ngdvendigt at finde ud af, hvornér intervallet bliver for kort eller
for langt, ud fra den enkelte ejendom og dennes formdil.

Der er etvist overlap i indhold om vedligehold i FM-hédndbogen og
Vejledning i benchmarking. Figur 1,2 og 3 findes sdledes i begge.

D

Nielsen, S.B., Jensen, P. A, Jensen, J. O.,2012. The strategic
facilities management organisation in housing: Implications
for sustainable facilities management. International Journal
of Facility Management, 3(1), 1-15.

Baseret pé: Jesper Ole Jensen, Per Anker Jensen, Morten Elle,
Birgitte Hoffmann, Susanne Balslev Nielsen og Maj-Britt Quitsau:
Miljostyret bygningsdrifti danske boligejendomme - under
forskellige ejerformer. SBI-rapport 2008:15.

Denne videnskabelige artikel rapporterer om et dansk sammenlig-

ningsstudie of strategisk og baeredygtig FM i udlejningsboliger
fordelt pd tre typer af ejerformer: almennyttige boligforeninger,
andelsboligforeninger og privatejede udlejningsboliger. Sidst-
naevnte svarer til den gruppe, vi har undersegti undersegelsen her.

For de private udlejningsorganisationer og deres evne til at ege
baeredygtigheden i boligerne konkluderer artiklen, aten styrke
blandt andet er et hgjt kompetenceniveau i en udbygget FM-orga-
nisation, mens svaghederne blandt andet er, at ejerne har steerkt
fokus pd& gkonomi og potentielle ejer-lejerkonflikter, og at admini-
strator ikke er forpligtiget il eller optaget af baeredygtighed.

Ejer-lejerparadokset nasvnes som en barriere, men det pdpeges
dog, atdet ser ud til, at denne type af udlejningsorganisationer er
pd vej mod mere beeredygtighed, i takt med at basredygtighed
indgdr som en naturlig del i en professionel FM-organisation.

E
Concito, 2011. Gron byfornyelse: fra paradoks til potentiale
ved energirenovering af private udlejningsejendomme.

Rapporten tager sit afseet i ejer-lejerparadokset, der stér i vejen for
energiforbedringer og medfglgende gevinster for bdde lejer, ejer
og samfund. Rapporten oplyser, at der findes 460.000 private




udlejningsboliger, hvoraf de 245.000 ligger i egentlige boligudlej-
ningsejendomme med mere end tre boliger. Af dem er 100.000
udlejningsboliger placereti storre eiendomme med over 20 boliger.
De egentlige boligudlejningsejendomme er primaert placeret
omkring de store byer Kgbenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg.

Rapporten definerer fire typer af udlejere, der har hvert deres
udgangspunkt og rationale for drift og vedligeholdelse: professi-
onelle udlejere, de smad investorer, brugere og gruppe-udlejere. |
vores underseogelse har vi fokuseret alene pd typen 'professionel-
le udlejere’, der beskrives sdledes:

"Professionelle udlejere’ ejer knap 75 % af boligerne og bruger
flere midler til vedligeholdelse og forbedringer end andre
ejertyper. Mange af dem kan traekke pd bygningsteknisk og
okonomisk ekspertise, og det antages, at de er den bedst
rustede ejertype til at haindtere energibesparelser.” Citat fra
rapportens. 14.

F

Advice A/S, 2013. Energioptimering i privat boligudlejning:
Et overblik over eksisterende viden og vaesentligste studier.
ProjectZero.

Undersogelsen er en del af initiativet ProjectZero og har fokus p&
private udlejningsejendomme i Senderborg. Her inddeles
aktgrerne i lidt andre kategorier, end beskrevet i Concitos rapport
fra 2011, men gruppen af ‘professionelle’ er den samme. Det
bliver forklaret, at de professionelle har et mere langsigtet
perspektivend andre typer af private boligudlejere:

"De professionelle udlejere har flest eiendomme og lejeboliger. De
erisaer centrereti de storre byer og har fortrinsvis sterre udlejnings-
ejendomme. De investerer relativt set mere i deres ejendomme, ndr
det gaelder vedligeholdelse og forbedringer, og har oftere et mere
langsigtet skonomisk perspektiv.” [Advice A/S, 2013, s.8)

Rapporten indeholder en gennemgang af energimaessige
udfordringer og beregning af potentialer for reducering

af energiforbrug ved forskellige typer af boligudlejnings-
ejendomme.

G

Astmarsson, B, Jensen, P.A., Maslesq, E., 2013. Sustainable
renovation of residential buildings and the landlord/tenant
dilemma. Energy Policy, 63 (2013) 355-362.
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Denne videnskabelige artikel underseger ejer-lejerparadokset i
forbindelse med basredygtige renoveringer af boligudlejnings-
ejendomme i Danmark.

Ejer-lejerparadokset bestdr i, at ejerne mangler incitament til at
investere i energirenoveringer, fordi den gkonomiske besparelse
ved nedbringelse af energiforbrugettilfalder lejeren. Da huslejen
errequleret af lejeloven, vil det ofte ikke vaere muligt for ejeren at
leegge udgiften for feks. energirenovering over pd lejereniform
af huslejestigning. | de tilfaelde hvor huslejen ikke er underlagt
regulering, vil huslejestigning heller ikke altid veere attraktivt, da
huslejen er et konkurrenceparameter pd udlejningsmarkedet.
Ejer-lejerparadokset har tidligere vaeret fremfert som den
vaesentligste drsaq til, at der stadig er et stort potentiale for
energioptimeringer af denne type ejendomme. Artiklen indehol-
der forskellige forslag til at lgse paradokset.

H

BUILD, 2021:24. Klimaeffektiv renovering - Balancen mellem
energibesparelse og materialepdvirkninger i bygningsreno-
vering.

Rapporten beskriver et omfattende studie foretaget af forskere
pd& BUILD, Aalborg Universitet. Ved hjeelp af LCA-beregninger
undersgqger studiet balancen mellem energiforbrug og energibe-
sparelse for en raekke Ipsninger for hhv. efterisolering, vinduesud-
skiftning og etablering af solceller. Begrebet tilbagebetalingstid
anvendes ogsd i rapporten til at sammenligne forskellige
l@sninger, f.eks. 2-lags og 3-lags vinduer. Desto hgjere energi-
meessig tilbbagebetalingstid, desto bedre (modsat gkonomisk
tilbagebetalingstid).

"Hvis energieffektivisering skal fgre til en faktisk CO2-reduktion,
md renoveringer betragtes i et livscyklusperspektiv, hvor ogsé
pavirkninger fra de materialer, som anvendes for at frembringe
energibesparelsen, regnes med. En renovering er derfor
klimaeffektivt, ndr der opnds en nettobesparelse af klimapdvirk-
ning, detvil sige,