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Forord

Boligorganisationerne i Danmark skal drives
mere effektivt, s& beboerne kan fa en lavere hus-
leje. Frem mod 2020 skal udgifterne reduceres
med 1,5 mia. kr. gennem en mere effektiv drift.
Dette har regeringen, KL og BL indgéet aftale om
i 2016. Igennem de seneste ar har der veeret et
stigende fokus pa effektivitet i den almene sektor,
og der er ogsa skabt mange gode resultater. Ar-
bejdet med at effektivisere driften og administra-
tionen og samtidig udvikle en hgj kvalitet pagar
lzbende i de enkelte boligorganisationer.

Som resultat af disse indsatser er en raekke pro-
jekter inden for digitalisering, organisering, ledel-
se og anden effektivisering af den almene sektor
blevet gennemfart. Malet med denne temarap-
port er saledes at skabe et samlet overblik over
de mange projekter og rapporter, der er udar-
bejdet af blandt andet SBI, Bygherreforeningen
og ikke mindst en raekke udviklingsorienterede,
almene boligorganisationer.

Publikationen har karakter af et projektkatalog og
med den i handen, far laeseren en genvej til vi-
den og veerktgjer, og kan eventuelt fordybe sig
yderligere i de centrale problemstillinger. De in-

deholdte projekter er valgt ud fra, hvad der pt.
er vurderet som aktuelt for den almene sektor.
Andre projekter kunne veere medtaget. Listen er
saledes ikke udtemmende. Publikationen retter
sig mod professionelle, der arbejder med effekti-
visering i de almene boligafdelinger med henblik
pa at opna en bedre og billigere drift.

Publikationen er en opfglgning pa en TEMA-rap-
port med samme navn fra 2016. Siden da, er der
sket meget i sektoren og i denne publikation kan
du fa en opdatering pa projekter fra 2016, men
ogsa finde helt nye projekter som ikke var med pa
daveerende tidspunkt.



Indledning

Der er i dag gennemfart mange effektiviseringer i
hele den almene sektor. Mange er meget langt og
andre er godt i gang. Det drejer sig om bade or-
ganisationseendringer og andre effektiviseringer
gennem andring af driftsformer, i administration,
indkgb, digitalisering, maskinpark mv. Dette er
blandt andet sket gennem de mange projekter i
temarapporten. Det er i dag en helt naturlig del
at teenke over, hvad vi far for vores driftskroner,
sa vi sikrer det rigtige omkostningsniveau og en
husleje, der er til at betale for vores beboere, som
er den endelige slutkunde.

Fra forening til forretning

Der er mange forskellige tiltag i gang, men farst
og fremmest ser vi en professionalisering af den
almene sektor, der sikrer at boligorganisationerne
gennem omstillingen bliver mere effektive, og kan
levere en bade mere professionel og god service.
Sa kort sagt er vi gaet fra at veere foreningsdrevet
til at veere mere forretningsdrevet.

Effektiv drift

Driften af de almene boliger skal veere kendeteg-
net ved effektivitet og hgj kvalitet i administration,
drift og vedligeholdelse af bygningerne og bolig-
omraderne til gavn for beboerne og samfundet.
Samtidig indebeaerer den almene model, at drifts-
personalet kan vaere med til at skabe tryghed og
fremme feellesskabet i boligafdelingerne.

Malet med effektivisering af den almene sektor er
derfor, at beboerne i de almene boligomrader far
mest muligt veerdi for huslejekronerne — fornuftig
kvalitet til den rigtige pris.

Den Almene Forsggspulje

Med henblik pa at handtere de udfordringer som
er indeholdt i at effektivisere driften, sa har Trafik,
Bygge og Boligstyrelsen stattet forsggsprojekter,
der arbejder med dette temaomrade. Det sker i
praksis gennem Den Almene Forsggspulje.

Stattemidlerne fra Den Almene Forsggspulje "skal
bruges til at igangseette projekter, der kan bidra-
ge til den almene boligsektors lgbende udvikling
og tilpasning til de udfordringer og forandringer,
som de almene boligomrader og boligmarkedet
generelt star overfor”.

Pa hjemmesiden www.denalmeneforsoegspulje.dk
finder man brugervenlig og systematisk formid-
ling af de stattede projekter. Man kan endvidere
hente yderligere inspiration og information pa bade
AlmenNets og DriftsNets hjiemmesider.


http://www.denalmeneforsoegspulje.dk

Projektoverblik

Pa de falgende sider preesenteres en reekke for-
s@gs- og udviklingsprojekter, der arbejder med
vaesentlige problemstillinger indenfor effektiv
drift. De fleste af disse projekter er stattet af Tra-
fik-, Bygge- og Boligstyrelsen gennem Den Al-
mene Forsagspulje. For at skabe et overblik, er
projekterne delt ind under fire overskrifter med
hver sit fokus. | det fglgende vil der kort blive re-
degijort for disse. Afslutningsvis praesenteres ud-
valgte initiativer fra sektoren, som kan bruges til
inspiration.

Driftsmodeller, organisering og ledelse

Den afdelingsopdelte drift har tidligere preeget
organiseringen i de almene boligafdelinger. Den
er dog ofte ikke hensigtsmaessig i et effektivise-
ringsperspektiv, da dette ofte indebeerer person-
afhaengig beboerservice og standard, @gede
udgifter til handvaerkere samt manglende kom-
petenceudnyttelse, videndeling og manglende
socialt/fagligt feellesskab blandt medarbejderne.

Mange boligorganisationer arbejder derfor med
den interne organisering af driften i forhold til
at realisere et effektiviseringspotentiale. Driften
omleegges eksempelvis til feellesdrift (samdrift),
teamopdelt eller facility-servicemodeller, mens
andre veelger at outsource specifikke fagomrader.

Ogséa maskinpakken kan med fordel omorganise-
res. Hvis man gar sammen om feellesindkab og/
eller udnytter den bedre er der vaesentlige be-
sparelser at hente.

| forhold til ledelsesdelen star det klart, at mange
driftschefer/inspektarer har faet et starre behov
for ledelseskompetencer. Bade strategisk ledelse

ift. de initiativer, som organisationer igangsaetter,
men ligeledes personaleledelse i de teams, som
de i hgjere grad arbejder sammen i.

Digitalisering, automatisering og IKT

Et brugbart redskab til, at spare huslejekroner og
samtidig heeve servicen hos de almene boligorga-
nisationer, er digitalisering og automatisering. Di-
gitale selvbetjeningslgsninger og automatiserede
arbejdsgange hjeelper til, at beboerne oplever sti-
gende service, uden at det ngdvendigvis betyder
en forhgjelse af huslejen.

| driften benyttes digitale opgavestyringsveerk-
tajer, robotpleeneklipper, beboerservice-apps og
meget mere, mens de administrative processer
i udlejning og gkonomi i hgjere og hajere grad
gennemfgres automatisk med hjeelp fra robottek-
nologier.

| forbindelse med effektivisering af de almene be-
byggelser arbejder flere boligorganisationer med
de muligheder, som IKT giver i relation til bl.a. di-
gital aflevering fra byggeri til drift. IKT-data kan
ogsa med fordel bruges til drifts- og administrati-
onsopgaver i forbindelse med udlejning, flyttesyn,
service-aftaler inden for drift og vedligehold mv.

| forhold til bygningsdrift kan bygningsdelskort
give data til DV-planen og leegge retningslinjer til
eftersyn og vedligeholdelsesintervaller. Man kan
gennem de digitale muligheder sikre bedre ud-
bud, hgjere kvalitet og faerre omkostninger.

Mange boligorganisationer har succes med digi-
talisering af dele af sédvel administration som drift.
Digitalisering af fx indkab, udbud og flyttesyn har



resulteret i og tilbyder fortsat store besparelser i
boligafdelingerne. Det samme geelder systema-
tisk arbejde med data til udbud af flytteboliger,
VVS opgaver, trappevask, snerydning, maling af
treeveerk osv. Systematisk udbud af service- og
driftsaftaler, sdsom maleraflaesning, udskiftning af
malere, CTS systemer, ventilation, pumper, eleva-
torer mv. er ogsa i fokus i flere organisationer.

Drift og vedligehold

Der er rigtig god gkonomi i at vedligeholde byg-
ninger og sikre, at skader ikke udvikler sig over
tid. Imidlertid kan det konstateres, at nogle bo-
ligorganisationer ikke har de ngdvendige drifts-
og vedligeholdelsesplaner, som kan veere med til
at forebygge problemer og sikre en optimal drift.
Det kan ogsa konstateres, at der er stor forskel
pa vidensniveau om ejendomme og deres drift.
Ogsa pa andre omrader af bygningsdrift finder
man vaesentlige forbedringsmuligheder. Det geel-
der fx potentialet for miljgforbedringer i drift og
vedligeholdelse af eksisterende etageboliger,
hvor mange oplagte lgsninger og fremgangs-
mader ikke bliver anvendt, og det geelder ikke
mindst i planleegning og styring af ressourcerne i
den daglige drift.

Benchmark og opmaling

Gennem stettede projekter er flere boligorga-
nisationer i gang med at udvikle en raekke ope-
rationelle nggletal, som kan bruges til detaljeret
benchmarking pa driftsomradet. Dette er en for-
udseetning for, at man kan opna gevinster fx ved
at ga i udbud med sterre meengder, men det krae-
ver naturligvis, at man kender maengderne.

Derfor arbejdes der samtidig med at opmale ek-
sempelvis graesarealer i boligafdelingerne, séle-
des at der skabes et overblik over meengden og
kendskab til, hvad den nuvaerende omkostning
er. Dette arbejde er vigtigt specielt i relation til,
om man skal outsource et omrade. Arbejdet vil
vise, hvor store besparelser, der kan veere for-
bundet med sadanne sterre udbud eller sikre, at
omkostningerne holdes pa et konkurrencedygtigt
niveau.
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Fokus: Driftsmodeller, organisering og ledelse

Projektbeskrivelse

Projektet en 'En innovativ vej til effektiv drift’ har haft det formal at undersgge
den daglige drift af almene boliger og identificere best pratice for almen drift ift.
organisering, skonomi og beboertilfredshed.

Det viste sig hurtigt, at bade den politiske beslutning om at omleegge driften
0og omleegningen i sig selv var en kraevende og sveer proces. Resultaterne af
projektet 'En innovativ vej til effektiv drift’ er derfor ogsa blevet til en erfaringsop-
samling i forhold til, hvordan man gennemfgrer forandringsprocesser i driften af
boligomraderne. Sdledes er der i AlmenVejledning, 'En innovativ vej til effektiv
drift’ lagt veegt pa, hvordan man gennemfgrer en god forandringsproces samt
hvilken rolle ledelsen spiller, nar man skal gennemfare forandringer, der griber
ind over for bade beboere, afdelingsbestyrelser og ejendomsfunktionaerer.

Elementerne i best practice er i forskellig udstreekning gennemfart som driftsom-
laegninger i seks boligorganisationer. | projektet har man fulgt disse seks forsag
med driftsomleegning for at undersgge resultatet i forhold til organisering, gkonomi
og tilfredshed blandt beboerne. | forbindelse med vejledningen er der produceret
en raekke veerktgjer, skabeloner og eksempler - og ikke mindst - de meget inte-
ressante resultater af en landsdaekkende spargeskemaundersggelse blandt drifts-
chefer og inspektarer samt en tilfredshedsundersagelse blandt beboere.

Resultat

'En innovativ vej til effektiv drift’ er en publikation til alle, der arbejder med ledelse
og styring af den daglige drift af almene boliger. Vejledningen samler resultater og
erfaringer fra projektet, og kleeder bade den administrative og politiske ledelse pa
til at imgdekomme de stadig stigende krav til effektivitet og optimering. Vejlednin-
gen bestar af seks kapitler, som handler om organisering og driftsmodeller, ledelse
og forandringsprocesser, beboertilfredshed, benchmarking og offentlige udbud. P&
baggrund af erfaringer fra neervaerende projekt og erfaringer fra en reekke andre
organisationer i sektoren, kan det typisk anbefales at arbejde strategisk og malret-
tet frem mod feelles drift eller samdrift pa tveers af afdelinger og/eller organisationer
afhaengig af starrelse og geografi. Der er klare fordele ved at organisere driften, s&
man laser opgaver i teams og samarbejder pa tveers af afdelinger og boligomrader.

Laes mere
www.almennet.dk eller www.denalmeneforsoegspulje.dk

PROJEKTEJER
Boligkontoret Danmark

KONTAKTPERSON
I[da Ravnholdt Poulsen
idpo@bdk.dk

PRODUKT

Almen vejledning: En
innovativ vej til effektiv
drift

Heefte: Anbefalinger til
god almen drift

Bog: Bedre og bil-
ligere - erfaringer med
omlaegning af driften i
almene boligorganisa-
tioner

STATUS
Projektet er afsluttet
i 2016


http://www.denalmeneforsoegspulje.dk


Fokus: Driftsmodeller, organisering og ledelse

PROJEKTEJER
fsb

KONTAKTPERSON
Anja Meleschko,
akm@fsb.dk

PRODUKT
Rapport

STATUS
Projektet er afsluttet

SAMDRIFT MELLEM
ALMENE BOLIGAFDELINGER

10

Projektbeskrivelse

Jgede udgifter til drift - og dermed hgjere husleje - presser mange almene bo-
ligafdelinger gkonomisk. Samtidig forventes typisk hgjere serviceniveau, effek-
tivitet og professionalisering af boligorganisationerne. Samdrift mellem almene
boligafdelinger rummer mulighederne for at sikre en hgj faglig kvalitet, billigere
drift og bedre beboerservice. Gennem projektet gnsker man at give beboerne
en bedre og billigere drift og service. Det sker pa baggrund af fsb’s erfaringer
med samdrift samt erfaringer fra andre boligorganisationer.

Resultat

Projektet, der er gennemfert af fsb, har blandt andet resulteret i en rapport, der
beskriver erfaringerne med samdrift fra fsb og fem udvalgte boligorganisationer.
Projektets resultat er en reekke modeller for samdrift til gavn for den almene bo-
ligsektor. | den farste del af projektet beskrives de mange forskellige parametre
samt otte udfordringer, der skal overvejes og handteres i forbindelse med etab-
lering og den videre drift af forskellige samdriftsformer. Desuden beskrives de
ideelle rammer for samdrift.

Rapporten er anvendt internt i fsb ved overvejelser om at etablere samdrift. |
dag er naesten 90 % af alle boliger i fsb organiseret i en eller anden form for
samdrift, og samdrift teenkes automatisk ind ved nybyggeri.

Pixi-udgave

SAMDRIFT MELLEM
ALMENE BOLIGAFDELINGER

En drejebog for praktikere

Laes mere
www.denalmeneforsoegspulje.dk


https://forsoegspuljen.almennet.dk/projektbibliotek/samdrift-i-almene-boligafdelinger/

Fokus: Driftsmodeller, organisering og ledelse

Projektbeskrivelse

PROJEKTEJER
Boligforeningen AAB

| 2014 besluttede Boligforeningen AAB at indfgre samdrift — dog med den ekstra
vinkel, at leanledelse skulle vaere en del af samdriften. Derfor igangsatte AAB et  KONTAKTPERSON
testforlab i fire afdelinger i Ballerup, som i dag bredes ud til flere dele af Bolig- Henrik Schultz,

organisationens omrader.

Resultat

hsc@aab.dk

PRODUKT
Rapport

Denne rapport gennemgar trin for trin, hvordan AAB via et testforlgb i 4 af deres

egne afdelinger med ca. 750 boliger i Ballerup har arbejdet med de mange ele- STATUS

menter i projektforlabet. Den indeholder helt konkrete beskrivelser af, hvad Bo-  Projektet er afsluttet
ligforeningen AAB har gjort for at implementere samdrift efter leanledelsesprin-

cipper samt en raekke anbefalinger baseret pa erfaringerne, AAB har gjort sig.

Forhabentlig kan rapportens indhold inspirere andre bolig-
organisationer til at tage hul pa opgaven med at etablere
samdrift og overveje, om ikke ogsa leanledelse skal veere
redskabet, der anvendes til at sikre en god og effektiv drift

og styring af de daglige driftsopgaver.

Rapporten henvender sig til boligorganisationers gverste le-
delse samt til driftsansvarlige pa mellemlederniveau.

Laes mere
www.denalmeneforsoegspulje.dk

SAMDRIF T

Tilrettelagt ud fra principper

om leanledelse

Rapporten er en praktisk gennemgang af,
hvordan Boligforeningen AAB har tilrettelagt
samdrift ud fra principper om leanledelse

i en raekke testafdelinger. Testen er
forlgbet succesfuldt og anvendes nu til
at udbrede samdrift og lean i resten
af AAB. Rapporten henvender sig

til boligorganisationers gverste

ledelse samt til driftsansvarlige

pa mellemlederniveau.

11


https://forsoegspuljen.almennet.dk/projektbibliotek/samdrift-tilrettelagt-ud-fra-principper-om-leanledelse/

Fokus: IKT og Digitalisering

PROJEKTEJER
AlmenNet

KONTAKTPERSON
Katrine Fusager Rohde,
kfr@rohdmap.dk

PRODUKT
Dokumenter,
vejledninger og
paradigmer

STATUS
Projektet er afsluttet

IKT VEJLEDNING 0G PARADIGMER

FINDES PA

AFHZAENGIG

Projektbeskrivelse

AlmenNet har udarbejdet en reekke dokument-paradigmer, som kan lette IKT-
arbejdet i byggeprocessen og sikre, at der sker en hensigtsmaessig overgang
fra opferelse til drift. Dokumenterne er alle udarbejdet i simple abne filforma-
ter — lige til at tilpasse den konkrete byggeopgave. AlmenNets paradigmer er
forsynet med det viste bomaerke, som kan udskiftes med logo for den aktuelle
boligorganisation eller radgiver.

Opslaget her giver et overblik over, hvordan de enkelte paradigmer indgar i den
samlede proces. Det hele starter med, at boligorganisationen indgéar aftale med
en ekstern, uafheengig radgiver om IKT-radgivning.

Derfra er det IKT-radgiverens ansvar, at IKT-arbejdet bliver en succes.

Resultat

Projektet bestar af en dokumentraekke, som | kan bruge, nar | skal i gang med
en byggesag:

Leesevejledning

Radgiveraftalen: Radgiveraftale (word)

Konkret ydelsesbeskrivelse (word)
Ydelsesbeskrivelse for IKT-radgiver (word)
Proces og magdeplan (word)

Vejledning - forvaltningsspecifikation (pdf)
Forvaltningsspecifikation (word)
Bygningsdelskort (excel)

Stamdatakort (excel)

IKT-ydelsesbeskrivelse for teknisk radgiver (word)
IKT-bestemmelser i AB92-aftale med entreprengr
(word)

° IKT-ydelsesbeskrivelse for entreprengr (word)

N

2 .9 3
RADGIVN I NG ° IKT-bestemmelser i aftale med totalentreprengren

rorR ALMENE
BOLIGORGANISATIONER (word)

° IKT-ydelsesbeskrivelse for totalentreprengr (word)
Laes mere
e e www.almennet.dk



https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/ikt-i-byggeri-og-drift/

Fokus: IKT og Digitalisering

Projektbeskrivelse

Formélet med projektet var at designe og afprave en projektweb til at stette og
effektivisere helhedsplanleegningen i alle faser af byggeriet, og at denne projekt-
web kan danne afseet for eksterne aktarers BIM-tilgang til deres tilbudsgivning.

Erfaring har veeret, at rammerne og mulighederne for IKT ikke reekker ind i him-
len. Det er derfor vigtigt at have en realistisk tilgang til hvad der er muligt. IKT
forgrener sig til hele organisationen og i forbindelse med IKT anbefales det at
have faglig bygherreradgivning involveret, for at f& enderne til at mgdes mellem
parterne.

Resultat

Projektet har resulteret i rapporten "En ny dagligdag med IKT - | almene renove-
ringsbyggesager” og projektweb manualen.

Rapport
Udviklingsprojekt:

En ny dagligdag med IKT -
i almene renoveringsbyggesager

Projektweb manual

Lzes mere
www.forsoegspuljen.almennet.dk

PROJEKTEJER
AlmenNet

KONTAKTPERSON
Ea Ovdal Nielsen,
eni@fsb.dk

PRODUKT
Rapport og
webmanual

STATUS
Projektet er afsluttet

Forsggsprojekt:

En ny dagligdag med IKT

i almene renoveringsbyggesager


https://forsoegspuljen.almennet.dk/projektbibliotek/en-ny-dagligdag-med-ikt/

Fokus: IKT og Digitalisering

PROJEKTEJER
Bygherreforeningen
og AlmenNet

PRODUKT
Rapport

PROJEKTSTATUS
Projektet er afsluttet

INSPIRATIONSKATALOG

DIGITALE-FRONTLOBERE
I'DEN ALMENE SEKTOR

NOVEMBER 2017

14

Projektbeskrivelse

Ny teknologi og digitalisering har et stort potentiale i den almene sektor. Nye
processer, arbejdsgange og veerktgjer kan skabe bedre service og vaere med
til at holde bade omkostninger og huslejen pa et balanceret niveau.

| dette inspirationskatalog stiller Bygherreforeningen og AimenNet skarpt pa de
gode eksempler i branchen og tager derfor fat i seks frontlgbere, der har ud-
fordret vanetaenkningen og viser nye veje i forhold til at realisere det digitale
potentiale.

De seks cases er opdelt i tre kategorier:

Digital strategi — et strategisk afsaet med udgangspunkt i analyse af behov og
metode.

Effektiv drift med digitale veerktgjer — lgsninger der fokuserer pa den taktiske og
operationelle drift og vedligehold.

Beboerservice med digitale lgsninger — digitale lasninger med fo-
kus pa service og dialog med beboeren, beboerdemokratiet og
ikke mindst beboerne imellem.

Inspirationskataloget skal udbrede de gode eksempler og
skeerpe interessen for at igangsaette yderligere digitale initiativer
i de almene boligorganisationer, sa alle kommer med. Det skal
desuden bidrage til, at vi bygger videre pa hinandens erfaringer,
sa de digitale lasninger skaber veerdi for bade boligadministratio-
nerne og beboerne.

Se de seks cases pa de neaeste sider.

Laes mere
www.almennet.dk

BYGHERRE
FORENINGEN


https://almennet.dk/projekter/andre-projekter/digitale-frontloebere/

Kateqgori: Digitale Strategier

Boligselskabet Sjalland har en af de mest ambitigse digitaliseringsstrategier i
den almene sektor: alt, der kan digitaliseres og automatiseres, skal digitalise-
res. | praksis betyder det, at Boligselskabet Sjeelland har udpeget mere en 100
omréader, hvor der er digitaliseringspotentialer. Endvidere samarbejder boligsel-
skabet med Rosilde Centre for Applied Robotics (ROCAR) for at udnytte robot-
teknologien til at automatisere bade fysiske og administrative processer.

Tanken er at digitalisere bade byggeri, administration og drift samt at lave digi-
tale selvbetjeningsmuligheder, kommunikere og levere data digitalt til eksterne
samarbejdspartnere. Feelles data, datastrukturer og standarder er fundamentet
for at kunne opna fuld digitalisering, og automatiserede processer skal sgrge for,
at de forskellige systemer kan udnytte samme data. Ved at digitalisere og auto-
matisere forventer Boligselskabet Sjeelland arligt at spare omkring 10,25 mio. kr.

Boligselskabet Sjeelland

Byggeri Administration

o B

Eksterne Fzelles data, struktur og standarder Selvbetjening
f.eks. leveranderer af beboere

Automatiserede
processer

Lzes mere
www.almennet.dk

KONTAKT
Morten Lykkeberg
mly@bosj.dk

PRODUKT

Case i rapporten
“Digitale Frontlgbere”
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https://almennet.dk/media/802085/digitale-frontloebere-case-1.pdf

Kategori: Digitale Strategier

KONTAKT
Lone Skriver
los@kab-bolig.dk

PRODUKT
Case i rapporten

“Digitale Frontlgbere”
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Laes mere
www.almennet

Der er naesten garanti for besparelsesmuligheder og digitaliseringsgevinster,
nar KAB tilbyder sine boligorganisationer en 360°-graders-analyse af, hvor de
og deres afdelinger kan optimere driften. Desuden kan analyserne give en tvaer-
gaende indsigt, som kan veksles til udvikling af veerdifulde feelles digitale vaerk-
tajer. Indtil videre har analyserne fert til udviklingen af bl.a. en feelles indkgbs-
portal og digital ind- og fraflytning herunder udbud af flyttelejligheder.

Der er tale om en holistisk analysemetode, der inddrager en palette af digitale
redskaber og bruger data til at pege pé, hvor driften kan optimeres i de enkelte
boligorganisationer. Analyserne baserer sig pa benchmarking, strukturanalyser
og interviews. Der bliver sa sammenlignet pa alle udgiftsposter i afdelingen og
administrationen, og ved hjeelp af benchmarking peger analysen pa forbed-
ringsmuligheder med konkrete anbefalinger.

Parallelt med analyserne kar KAB udviklet en ny digitaliseringsstrategi og er
netop ved at udrulle en komplet digitalisering, der integrerer en reekke systemer
i en samlet brugerflade. Det har ledt til bl.a. en indkebsportal, der sparer 10%
pa indkab i driften.



https://almennet.dk/media/802088/digitale-frontloebere-case-2.pdf

Kategori: Effektiv drift med digitale lasninger

Med fsb’s nye opgavestyringssystem eDrift bliver driftsplanerne digitale og let-
tere tilgaengelige, der hvor de skal bruges — nemlig i "marken”. Samtidig kan
systemet bruges til at dokumentere, at vedligeholdelse er udfart korrekt.

Et af de centrale redskaber i ejendomsdriften er de obligatoriske driftsplaner,
som bade har et praktisk, planleegningsmaessigt og vejledningsmaessigt formal
ift. at styre medarbejdernes opgaver. Med eDrift har fsb gnsket at udvikle en
digital lgzsning, der ger de almene boligorganisationers driftsplaner og beboer-
serviceopgaver let tilgaengelige og anvendelige for ejendomspersonalet i bolig-
afdelingerne. Ejendomspersonalet kan desuden anvende den digitale lgsning til
at registrere og dermed dokumentere, at opgaverne er blevet lgst.

Systemet sikrer 5 grundleeggende forhold:

e Atingen drifts- og beboerserviceopgaver bliver glemt
At vejledninger pa udfgrelse af opgaver er nemt tilgaengelige for ejendoms-
funktionaererne, sa opgaverne bliver udfert korrekt

e At medarbejderressourcer kan handteres effektivt

KONTAKT
Mikkel Ventzel Madsen
mma@fsb.dk

PRODUKT
Case i rapporten
“Digitale Frontlgbere”

Dokumentation for udfarte opgaver
Statistik pa opgaver

eDrift Brugervejledning

eDrift i version 1.0 - NET Open Source

Projektet blev afsluttet i 2017. Det er i dag implementeret |
alle ejendomskontorerne, og alle medarbejderne er blevet
udstyret med en mobil, der kan hente opgaverne frem. Der
er ved at blive udarbejdet en evaluering af systemet blandt
driftspersonalet pa ejendomskontorerne og driftschefer.

Laes mere
www.almennet.dk

Compent ApS, Slotsgade 2, 3 th. DK-2200 KBH N | info@compent.dk | compent.dk 1
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https://almennet.dk/media/802091/digitale-frontloebere-case-3.pdf

Kateqori: Effektiv drift med digitale lasninger

KONTAKT
Arne Juul
aj@slagelsebolig.dk

PRODUKT
Case i rapporten

“Digitale Frontlgbere”

Laes mere
www.almennet.dk
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Slagelse Boligselskab har veeret med til at udvikle systemet FM Outdoor, der
kombinerer opgave- og ressourcestyring med kortoplysninger, arealer, tidsop-
gerelser, maskiner og ruter for at effektivisere driften. | processen med at ind-
hente praecise data har boligselskabet bl.a. brugt droner til at lave opmalinger
af udearealerne og benchmarket med tal fra HedeDanmark.

Siden 2013 har Slagelse Boligselskab arbejdet med konkrete projekter med
henblik pa @get effektivisering og digitalisering. Arbejdet med effektiviseringen
af driften har taget udgangspunkt i fire analyseniveauer:

Arbejdets organisering
Tidsforbrug
Maskinparken

Effektiv digital opmaling

Effektiv digital opmaling

Her har dronemaling givet preecise
TS 3D-opmalinger af udearealerne.


https://almennet.dk/media/802094/digitale-frontloebere-case-4.pdf

Kategori: Effektiv drift med digitale lasninger

Et godt indeklima er afgarende for bade beboernes og bygningernes sundhed
og trivsel. Casen Synligt Indeklima — Kvalitetssikret Drift af Domea.dk, Boligkon-
toret Aarhus m.fl. synligger indeklimaet, s& beboerne selv og driftsorganisatio-
nen kan fglge de afggrende parametre, der skaber et godt indeklima: tempe-
ratur, fugt og frisk luft. Det skaber ny indsigt og muligheder for bl.a. dynamiske
varmeregnskaber.

Det har tidligere veeret sveert at udpege arsagen ved indeklimaproblemer, men
i takt med at sensorteknologi er blevet udviklet, er der nu mulighed for lgbende
0g preecist at male pa indeklimaet og bygningernes tilstand. Dertil kommer ud-
viklingen af Internet of Things (IoT), der ger det muligt for netop sensorer at
kommunikere med internettet.

)

foh &

Resultater Nggletal for Datafiler og Styring
online indeklima og energi rapporter (Public API)

§ ™ n -

Vejrdata Indeklima Forbrugsdata

Laes mere
www.almennet.dk

KONTAKT
Erik Lenne Gottfredsen
elg@domea.dk

PRODUKT

Case i rapporten
“Digitale Frontlgbere”
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https://almennet.dk/media/802097/digitale-frontloebere-case-5.pdf

Kategori: Beboerservice med digitale lasninger

KONTAKT
Julie Skoven

jjs@domea.dk

PRODUKT
Case i rapporten
“Digitale Frontlgbere”

Med en ny beboer-app, som Domea.dk har udviklet, kan beboerne nu altid kom-
me i kontakt med det lokale ejendomskontor og hurtigt fa aftalt, hvornar de kan
fa hjeelp.

Beboer'app’en er blot et blandt flere eksempler pa, hvordan digitalisering kan
gere det nemmere og billigere at fa en god service i sin bolig. Med app’en har
beboerne mulighed for at indberette fejl i boligen med fotos, fa servicebeskeder
fra ejendomskontoret, fa opslag fra naboer pa en digital opslagstavle og fa kon-
taktoplysninger pa det lokale ejendomskontor.

Udviklingen er sket pa baggrund af en raekke workshops bl.a. med beboere,
medarbejdere og en app-leverandegr. Domea.dk overvejer, om app’en med
tiden skal tilkobles det system, der holder styr pa
medarbejdernes opgaver. | de sidste tre ar har de
udviklet og implementeret det digitale opgave- og
ressourcesystem, som er det forste af sin art i den

u almene boligbranche, der baserer sig pa Eazy Soft.
Brugervenlig
]
og effektiv

digital

selvbetjening
i den
almene
sektor

dome.ok
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Laes mere
www.almennet.dk


https://almennet.dk/media/802100/digitale-frontloebere-case-6.pdf

Fokus: IKT og Digitalisering

Projektbeskrivelse

| projektet udvikles, afpraves og evalueres et digitalt planleegnings- og opgave-
styringssystem til almene boligorganisationer. IT-systemet skal kunne styre bade
beboerservice, de granne opgaver samt skabe et overblik over ressourcebeho-
vet. Formalet er at effektivisere driften af almene boligomrader med henblik pa at
opna gkonomiske gevinster og styrke beboerservicen.

Resultat

| Rapporten deler Domea.dk ud af deres erfaringer med systemet, og kommer
med en raekke anbefalinger til, hvordan andre boligorganisationer eller boligad-
ministrationsselskaber bedst kommer i gang med et tilsvarende projekt. | rap-
porten far du ogsa indblik i, hvad de forskellige brugere i et af Domea.dks ser-
vicecentre mener om systemet. Lige fra bestyrelsesmedlemmet og beboeren til
ejendomsfunktionaeren og ledelsen.

PROJEKTEJER
Domea.dk

KONTAKTPERSON
Jette Pilgaard Laursen,
jpl@domea.dk

PRODUKT
Rapport om planlaeg-
nings- 0g opgavesty-
ringssystem

PROJEKTSTATUS
Projektet er afsluttet

Systemet har digitaliseret mange forretningsgange i Domea.dks Digitalisering og

servicecentre, og i dag er de fleste brugere enige om, at der . .

er en lang raekke fordele ved systemet. effEktWIse"_ng af
ejendomsdriften

Laes mere
www.denalmeneforsoegspulje.dk

Domea.dks erfaringer med EazyProject




Fokus: IKT og Digitalisering

PROJEKTEJER
Domea.dk

KONTAKTPERSON
Jens Tovborg,
jfo@domea.dk

Mikkel Jungshoved,
mju@bl.dk

PRODUKT
Rapport og projektside
pa almennet.dk

PROJEKTSTATUS
Projektet er afsluttet

>
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Projektbeskrivelse

Hvordan kan den almene sektor effektivisere administrative processer ved at
tage veerktgjer som Robotic Process Automation (RPA), Machine Learning (ML)
og Bots i brug?

Dette er et vigtigt emne for sektoren at tage stilling til. For vi taler ikke laengere
om, at 'robotterne kommer’. 'Robotterne er her’ og bar ses som en mulighed,
der kan hjeelpe os med at sté steerkere ift. sektorens rammevilkar omkring regu-
lering, effektiviseringer, digitalisering samt den generelle konkurrencesituation.

Resultat

AlmenHeeftet giver en generel introduktion til de tre veerktgjer, RPA, ML og Bots,
samt skitserer hvad de kan bruges til, hvad de kraever af kompetencer og hvilke
potentialer, der er ved at automatisere.

Heeftet giver en hjeelpende hand til boligorganisationer, som gerne vil i gang med
at automatisere ved at svare pa spgrgsmal som 'hvad’, ’hvornar’ og 'hvor meget’
man kan automatisere. Herefter skitseres fire muligheder som indebeerer "Den

fulde pakke”, "Outsourcing”, "Partnerskab pa tvaers af sektoren” og som den sid-
ste mulighed, "Vent”.

Heeftet er suppleret med nogle konkrete veerktajer, som kan
hentes fra hjemmesiden og inkluderer bl.a. 'ni laeringspunkter
om forskellen pa at optimere og automatisere’, en spgrgeguide
og step by step-liste til at komme i gang, samt muligheder for
at fa et konkret tiloud fra KPMG NewTech, som er én udvalgt
leverander blandt mange.

Heeftet afsluttes med anbefalinger til sektoren, som tager afseet
i en afholdt workshop om emnet, hvor flere boligorganisatio-
ner har valgt at ga sammen i et netvaerk pé tveers af sektoren.
For deltagelse i netvaerket kontaktes Mikkel Jungshoved, BL
— DriftsNet, mju@bl.dk.

Laes mere
www.almennet.dk

ALMENNET

www.driftsnet.dk
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Fokus: Drift og vedligehold

Projektbeskrivelse PROJEKTEJER

Leif Hansen Bygherre-
Projektets forméal er at udarbejde vedligeholdelsesvejledninger, som er praktisk an- radgivning
vendelige og som kan veere med til at forebygge og identificere mulige svigt og
skader. Projektet danner grundlag for et nyt vedligeholdelseskoncept, séledes at ~ KONTAKTPERSON
vedligeholdelsesplaner, som afleveres fra radgiver i forbindelse med nybyggeriog  Carsten Pietras,
renovering, bliver mere operationelle og brugbare i drift af ejendommene. Projektet ~ cap@leifhansenbyg.dk
skal lokalisere de seerlige kritiske omrader, hvor bygningsejer ber have et szerlig
skaerpet tilsyn og vedligehold. PRODUKT

Rapport og vejledning
Resultat

PROJEKTSTATUS
Der er udarbejdet en rapport, hvor man har analyseret de skader, svigt og erfa-  Projektet er afsluttet
ringer som er anmeldte til, og indsamlet af Byggeskadefonden. (Denne rapport er
udarbejdet i september 2015.) Efterfalgende har der veeret en proces, hvor byg-
geriets parter har veeret inddraget i workshops og haringer med henblik pa ud-
arbejdelse af nye vejledninger for vedligeholdelsesplaner i det almene byggeri.
Rapporten viste blandt andet, at der kan spares mange penge ved at
gennemfgre systematisk vedligehold, hvorfor der ogsa er kommet skeer-
pede krav til langsigtede vedligeholdelsesplaner i den almene sektor, ANALYSE
som blandt andet betyder, at der fra 2024 skal udarbejdes vedligehol- Analyse af drift- og vedligeholdelsesplaners

pavirkning af skader og svigt i det almene byggeri

delsesplaner for de kommende 30 ar.

Laes mere B Lr
www.denalmeneforsoegspulje.dk
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https://forsoegspuljen.almennet.dk/projektbibliotek/analyse-og-udvikling-af-drift-og-vedligeholdelsesplaner-i-det-almene-boligbyggeri/

Fokus: Drift og vedligehold

PROJEKTEJER
Bygherreforeningen

KONTAKTPERSON
Graves Simonsen,
gks@bygherreforeningen.dk

PRODUKT
Publikation: Hvidbog om
bygningsdrift

PROJEKTSTATUS
Projektet er afsluttet i 2018

HVIDBOG

OM BYGNINGSDRIFT
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Projektbeskrivelse

Hvidbog om bygningsdrift

Hvidbogen om bygningsdrift er initieret af Bygherreforeningen i regi af bran-
chepartnerskabet Renovering pa Dagsordenen med det formal at indsam-
le viden om bedste praksis pa omradet. Dvs. hvor den danske bygge- og
ejendomsbranche befinder sig ift. bygningsdrift, og hvordan denne spiller
sammen med facilities management (FM). Hvidbogen tager udgangspunkt
i byggeri og renovering, og hvordan driften bedst inddrages i planlaegnin-
gen og gennemfgrelsen heraf, og hvordan forskellige bygherrer eller byg-
herreorganisationer sikrer sig bygninger, der fungerer, nar de er afleveret til
driftspersonalet eller -organisationen. Det betyder samtidigt, at hvidbogen
behandler emner som planleegning, organiseringer og kompetencer i drif-
ten, dataindsamling og strukturering af data til nagletal og benchmarking
samt den stigende grad af digitalisering ift. overvagning,
automatisering osv.

Det primeere mal med hvidbogen er at skabe starre op-
meerksomhed pa drift som et uundveerligt element i veer-
diskabende og beeredygtigt byggeri/ bygninger og der-
med veere:

e Et bidrag til en bedre forstaelse af hvad bygningsdrift
egentlig handler om

e FEt bidrag til et feelles sprog og begrebsapparat
blandt de involverede

e FEtfaelles fundament og overblik over, hvilke processer,
metoder og redskaber der er til radighed i 2018 samt

e Eninspirationskilde til refleksion over driftens rolle i den
veerdiskabelse, der kan forega i bygningsmassen

Fokus:
Driftsmodeller, organiseringer, kompetencer, nagletal og
benchmarking, digitalisering.

II4
HI’



Resultat

Hvidbogen er et resultat af kildesagning, workshop, dialog med videnspersoner
inden for drift og FM, hvoraf flere har bidraget med indhold samt en redaktionel
afgreensning af emnet - seerligt ift. FM-omradet.

Hvidbogen henvender sig ferst og fremmest til byg- og driftsherrer, der, i sam-
arbejde med deres radgivere og eventuelt leveranceteam, sgger viden og inspi-
ration til en mere strategisk tilgang til bygningsdrift samt opbygning af den rette
driftsorganisation med kompetencer og ressourcer til at optimere den

lzbende drift af ejlendomme — baseret pa erfaringer fra praksis.

STRATEGISK

Fokus pa brugeres
onsker og behov,
afklaret FM-
Fokus pé brugere,  strategi og digital
portefalje, digital adfeerd (CAFM),
Opmaerksomhed adfeerd og styr pa portefolje
OPERATIONELT pé brugere, fokus kompetencer — og kompetencer

stigende FM-

Opmaerksomhed prporteisla oy taenkning

: pé data og fokus dataanvendelse
Fokus pa pé D&V
daglige &d hoc- LEVERAND®@R AF
driftsopgaver ATTRAKTIV RAMMER FOR
AKTIV SAMARBEJDS- VARDISKABELSE
BYGNINGSEJER DRIFTSHERRE FARTHER

VICEVAERT a

h 2 2

&

FYSISKE RAMMER P RAMMER FOR VARDISKABELSE

Lzes mere
www.renoveringpaadagsordenen.dk
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http://www.renoveringpaadagsordenen.dk 

Fokus: Benchmark og opmaling

PROJEKTEJER
Boligkontoret Danmark

KONTAKTPERSON
I[da Ravnholdt Poulsen
idpo@bdk.dk

PRODUKT

Naggletal, vejledninger
til tids- og forekomstre-
gistreringer, digital
platform til registrering,
kvalitetsvurderinger af
data samt anbefalinger
til brug af detaljerede
nggletal og benchmar-
king

PROJEKTSTATUS

Projektet er ikke
afsluttet
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Projektbeskrivelse

Hvordan kan vi bruge nggletal og benchmarking i driften af de almene boliger?
Det spargsmal forsgger projektet Bedre Almen Laering at besvare. Projektet har
til formal at udvikle standardmetoder til at skabe nggletal, som kan bruges pa
tveers af landets boligorganisationer.

Projektet som startede i 2016 afsluttes ved udgangen af 2018, og er séledes i
sin afsluttende fase. Projektet har taget udgangspunkt i allerede eksisterende
benchmarking veerktajer i sektoren, blandt andet Landsbyggefondens tvillinge-
veerktgj, men har fokuseret pa udvikling af detaljerede nggletal med afsaet i tids-
og forekomstregistreringer af opgavelgsningen i den daglige drift.

Projektet er ledet af Boligkontoret Danmark med deltagelse fra KAB, DAB, fsb
og Sct. Jergen, Viborg.

Resultat

| skrivende stund afventes analyse og kvalitetsvurdering af omtrent 25.000 tids- og
forekomstregistreringer af opgaver i det grenne samt af beboerserviceopgaver.
Registreringerne er foretaget af knap 70 medarbejdere i den daglige drift af 57
boligafdelinger fra april 2017 til april 2018.

Projektets konkrete leverancer tager form af vejledninger til registrering samt en
digital platform til registrering, www.almentid.dk, som frigives i forbindelse med
projektaflevering. Desuden praesenteres nggletal og benchmarks samt vurderin-
ger af datakvalitet og — validitet, nar data er endeligt behandlet.

Laes mere

www.denalmeneforsoegspulje.dk www.almennet.dk


http://www.denalmeneforsoegspulje.dk
https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/bedre-almen-laering/
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Eksempler
til inspiration

Droner til bygningskontrol

Bregndby Boligselskab fik i 2016 de fgrste drone-
piloter, og sammen med den indkgbte drone hol-
der de omkostningerne nede for selskabet, ved
at skabe en lettere tilgang for bygningskontrol pa
sveert tilgaengelige omrader.

Hgjhusene i Brendby Strand star overfor en starre
renoveringsopgave, som af flere arsager er ble-
vet udskudt. Dette bevirker, at der Igbende skal
foretages kontrol af de porgse betongavle pa 15
etager. Lift samt professionelle folk der kan rapel-
le koster pr. dag ca. 25-30.000,-.

Udgiften pr. dag til dronen er 3 mand og afskriv-
ning pa udstyr kr. ca. kr. 3500,-.

BOLIGORGANISATION
Brendby Boligselskab
KONTAKT

Kenn Hansen, keh@lejerbo.dk

Implementering af robotplaeneklippere
Himmerland Boligforening pabegyndte i 2016 fuld
implementering af robotpleeneklippere som led i
organisationens driftsoptimering. Som forsgg ind-
kabte 10 afdelinger i 2017 robotplaeneklippere.

| de 10 afdelinger, hvor der er kart forsgg, viser
resultaterne besparelser pa mellem 40 og 70%
til lasning af opgaven greesslaning, hvor der ind-
regnes timeforbrug, afskrivning af maskiner og
energiforbrug.

BOLIGORGANISATION
Himmerland Boligforening
KONTAKT
info@abhim.dk
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Driftsfaellesskaber

Huslejen er stoppet med at stige, efter BSB
Svendborg sidste ar satte driftsmedarbejderne til
at arbejde sammen i starre teams pa tveers af bo-
ligselskabets 9 boligafdelinger i stedet for, som
tidligere, at arbejde faerre sammen i hver enkelt
afdeling.

Det betyder, at boligselskabet nu kun har behov
for 16 driftsmedarbejdere i stedet for 22, og det
har givet en besparelse pa 2.000 kr. pr. ar for
hvert lejemal. Derudover har organisationsbesty-
relsen godkendt en nedseaettelse pa almindelig
vedligeholdelse svarende til 875 kr. pr. lejemal-
senhed, altsé samlet en besparelse pa ca. 2.875
kr. pr lejemal pr ar.

BOLIGORGANISATION

BSB Svendborg

KONTAKT

Martin Skytte, msk@domea.dk

Udbud

fsb forventer ved udgangen af 2018 at have sparet
41,5 millioner kroner pa levering af varer, ydelser
og handveerkerarbejde.

fsb har fra 2013 til og med 2017 sparet 24 millioner
kroner pa fx kagb af varer og levering af handveer-
kerarbejde. Med udgangen af 2018 forventer fsb
at have sparet 41,5 millioner kroner. Besparelserne
kan lade sig gere, fordi fsb laver udbud og beder
forskellige leverandgrer komme med de bedste til-
bud til den bedste pris.

BOLIGORGANISATION

fsb

KONTAKT

Anja Meleschko, akm@fsb.dk



Mulighederne er mange

Indkab

Rammeaftaler hos teammerhandel/byggemar-
keder

Samling af indkgb pa tveers af afdelinger/
varmemestre

Udskiftning af harde hvidevarer efter behov,
fremfor feelles

Optimering af indkab af kontorartikler
Insourcing af opgaver i stedet for outsourcing

Organisation

Driftsfeellesskaber

Vedligeholdelsesplaner

Outsourcing af vintervedligehold
Serviceplaner pa grent vedligehold
Sammenlaegning af afdelinger

Indferelse af "arshjul’ (arbejdsplaner) i alle
afdelinger

Optimering af udnyttelse af maskinpark
Sammenlaegning af vaskerier i afdelingerne
Indfgrelse af betalingsvaskerier

Afskaffelse af polet-ordning

Optimering af affaldshandtering
Rotationsordninger for de unge ejendoms-
funktioneerer

Gennemgang af beplantning i afdelingerne
Brug af egne funktionzerer til mindre hand-
veerkeropgaver

Indfgrelse af robotplaeneklippere
Afskaffelse af sikkerhedsvagtordninger i
afdelingerne

Energi

Investering i solceller i afdelingerne
Efterisolering af tage, facader og vinduer
Indkab af mindre biler til transport fremfor
benyttelse af traktorer til transport
Indfgrelse af vandbesparende materiel
Opseaetning af vandmalere i alle boliger

Administration

Optimering af administrationen og evt. min-
dre administration

Automatisk lgnregistrering

Outsourcing af IT-betjening
Tidsregistrering

Installation af LED-peerer i administrationen
In-sourcing af udarbejdelse af forbrugsregn-
skaber

Opdatering af lgnsystem

Justering af lgnninger i organisationen
Optimering af arbejdsprocesser i administra-
tionen

Andet

Indkeb af IPads til brug i forsyninger af lejlig-
heder

Indkeb af uniformer til varmemestre og funk-
tioneerer

Afskaffelse af funktionaerboliger

Optimering af lokalaftaler

Revurdering af husordener

Registrering af serviceniveauer

Afholdelse af seminarer pa tveers af inspek-
targrupper for at udbrede erfaringsudveksling
Gennemgang af statte til sociale klubber i
afdelingerne
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Noter







Denne temarapport preesenterer en raekke forsggs- og udvik-
lingsprojekter, der beskeeftiger sig med temaet effektiv drift |
den almene boligsektor. Publikationen har karakter af et pro-
jektkatalog og med den i handen far laeseren en genvej til
viden og veerktgjer samt ikke mindst mulighed for at fordybe
sig yderligere i centrale problemstillinger.
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