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Regeringen har dreftet Kebenhavns Universitets anmodning om bygningsselveje og Uddannelses- og
har besluttet at afvise anmodningen. Forskningsministeriet

Det har veaeret en laengere proces, som startede under den tidligere regering. Rege-

ringen har grundigt afvejet fordele og ulemper for bade staten og Kabenhavns Uni- Ezzgade 4P ostboks 2135
versitet ved bygningsselveje. Det er vurderingen, at der for staten som helhed op- 1015 Kgbenhavn K
nés den mest hensigtsmaessige styring og forvaltning af de statslige ejendomsakti-  Tel. 3392 9700
ver ved at fastholde en central forvaltning af ejendomsportefoljen. Fax 33323501

Mail ufm@ufm.dk
Kgbenhavns Universitet vil derfor ikke modtage tilbud om overdragelse af de stats- Heb v
lige bygninger. CVR-nr. 1680 5408

Regeringen har samtidig besluttet at gennemfare en reform af SEA-ordningen, der Ref.-nr.  13/032509-28
indeberer en raekke forbedringer i forhold til den nuvarende ordning. Det er rege-

ringens opfattelse, at reformen adresserer nogle af de udfordringer, som Kgben-

havns Universitet har givet udtryk for findes i den nuvarende ordning, og under-

statter universitetets behov for fremtidssikret og fleksibel ejendomsdrift.

Det er et centralt element i reformen af SEA-ordningen, at universiteterne far stor-
re fleksibilitet og kan valge mellem flere forskellige samarbejdsformer. Det vil sa-
ledes skabe en oget fleksibilitet i forhold til strategiske tilpasninger af faciliteterne
med sigte pa at tiltraekke eftertragtede forskere til de danske universiteter.

Samtidig er det med reformen besluttet, at der tilfores vasentligt flere midler til
reinvesteringer i bygninger og laboratorier samt til bade lebende og strukturelt
vedligehold. Kgbenhavns Universitet vil snarest blive kontaktet af Transport- og
Bygningsministeriet, med henblik pa at fa fastlagt, hvordan tiltagene i den nye
SEA-ordning mest hensigtsmaessigt implementeres for universitetet, herunder
hvordan det fremtidige samarbejde kan styrkes.

I forbindelse med regeringens behandling af Kebenhavns Universitets anmodning
om bygningsselveje har Rambgll Management Consulting udarbejdet en analyse af
Kegbenhavns Universitets administrative og styringsmeessige kapacitet pa byg-
ningsomréadet. Analysen er vedlagt.

Med venlig hilsen

Extes Novoh forren

Esben Lunde Larsen

Side 1/1



Rapport

Analyse af Kgbenhavns Universitets administrative og styringsmaessige

kapacitet pa bygningsomradet

e * TS v
T s

0 T o

’
’

w
" ow
' K

Bygninge -wg"'r

Vedligehold

5

-
U

Rambgll Management Consulting
Hannemanns Allé 53

DK-2300 Copenhagen S

T: +45 5161 1000

www.ramboll.com

Implement Consulting Group
Strandvejen 56

DK-2900 Hellerup

T: +45 4586 7900

www.implement.dk

Maj 2015



http://www.ramboll.com/

Indholdsfortegnelse

L. EXECULIVE SUMIMAIY...ciiiiiiiiiiieiteee e e e eittieeeeeeeeeseetaaaeeeeeeessataaaaeeeeeesassstaaseeeeaaaassssseeaeeesaaseseeeeaeeesansbssseeeeee s e ssssbaeeeaeesaanssbasaeeeeesannses 1
b [ To 1= To 1o 11 o PR PUT T UPPPPRPP 3
A R == T o 8o T I {0 T =T g F= 11 VA=Y= o DO RRT PR 4
2.2 Definition af best practice 0g andre DEGIEDET ... ..o e e 5
T o] 0| ([0S (o] U= oo =gl o1=] = 1Tq T L= PR U TS PERR 7
3.1 Vurdering af Kgbenhavns Universitets administrative og styringsmaessige Kapacitet..........cccooueeeiriiieeiiiiee e 7
3.2 Opbygning af den N@AVENAIGE KAPACIIEL........c..iiiiiiiie ettt et e e st e e st e e s ebbe e e e anteeeesneeeesaraeeeeaneneeeans 11
3.3 Opleaeg til implementeringsplan ved evt. overgang til SEIVEJE ..........oooiiiii i 22
4. Beskrivelse af bygningsomradet pa K@henhavns UNIVEISILEL ..........c.ccuiiiierereiiieeeseeieiesie et se e eseesee e seeseestesseeseeseeneees 23
o R O o F=T o 11T LT P O PO PP PP UUPPPPPRPPN 23
o N (=T 1T OO P PP UUPPPTPPRPON 25
G I @441 7(0 1] 1011 T 1= PSPPI 26
0 N To 4 0 =T 1 o PRSI 28
4.5 Nuvaerende 0g freMUAig @KIIVITET ........oooi it e et e e e e e e s bbbt e e e e e e s e s bbb e et e e e e e anbbbeeeeeeeaaaas 30
5. Vurdering af det strategiske set-up Pa BYgNiNGSOMIAUEL . ........ccciiiiiiieieieieie sttt e st ste et eeseeseestestesaesreeneeseeseeeas 34
5.1 Strategisk Paratned GENETEIL........coi ittt a e e et a et e e e b e e et e e e s 34
5.2 Strategisk grundlag P& DYGNINGSOMIAUET. ......cc.eiiiieieieieieiteste st ettt et et e e stesteeseeseetesbestessestesseaseaseentesaessessesneeseaseans 35
Lo IS 4o To =) Tl N =T oo S N - PSPPI 37
6. Vurdering af det taktiske set-up P& BYGNINGSOMIAUET..........ccuiiiiiiiici ettt ettt sre e sreesae e beere e 40
6.1 OrganiSAtION OQ PrOCESSEN .. ...uuteeieeeeeaiuttttteeaeeaaatteeeeaeeaaaataeeeeeeaaeaaaaateee et e e e e aassbbseeeeeeaaanb b e e e e e e e e e s aanbbeseeeeeesaanbnbbeeeeeesaannnnnne 40
6.2 Sammenhgeng mellem gKoNOMI 0F AKEUVITELIET .........viiiiiiiieieie ettt e e e e s b e e 42
6.3 ProCeSSEr fOr DYGQEPIOJEKIET ...ttt e a bt e e et e e et e e e b e e e n et e e e s 43
(O o110 o 11 (=T (ol T SO PP OPPPPPRRPPRPPIN 44
7. Vurdering af det operationelle set-up P& BYgNINGSOMIAAEL..........cc.ciiiiieiiiie ettt ettt re e sreeebeere e 50
% R 1o F= Vg T I (1 IRV Z=Te | TTo =T o] (o HOu PP TP UP PP 50
7.2 Processer 0g Styring af VEAIGENOI ..........ooo et e e e e ettt e e e e e e et b e e e e e e e e e anenees 51
S IS Y S ] 0 LT oTo IRV = T4 =] P PP PP PP UUPPPPPPRP 53
8. VUIHEIING AF SEIVEJE ...ttt oot e bt e et bt e oo a bt e oo b e et e e bbbt oo a b et e oo R bt e e e ek b et e e e a b et e e et b e e e ennr e e e nnnee 56
8.1 DKONOMISKE KONSEKVENSE ...ttt ettt ettt e ettt e ettt e e bt e e ea bt e e ettt e e eab et e e e a b e e e ebb et e e nnbn e e e s nbbeeeeas 56
2] F= o I R ST = ool o g P 17 = T = 11T PP PPRPTT P 58
Bilag 2 - BKONOMISKE NBGIETAL........ceiiiriiiiiii ettt e e e st e e ek et e e s e e et e e e e s et e e e e e e s nre e e e sre e e e nsnneeennreeas 65

Bilag 3 - Oversigt over afholdte interviews 0g andre datakilder ..............oooi i e e e e 67



RMC

1. Executive summary

Neervaerende rapport er udarbejdet af Rambgll Management Consulting og Rambgll DK pa vegne af konsortiet Rambgl|
Management Consulting og Implement Consulting Group (herefter RMC-ICG). Rapporten er en analyse af Kgbenhavns
Universitets (herefter KU) administrative og styringsmaessige kapacitet pa bygningsomradet. Rapporten skal indga som en del
af grundlaget for at kunne behandle KU’s ansggning om bygningsselveje, og vurdere, hvorvidt KU vil kunne styre og
administrere statens veerdier i fast ejendom hensigtsmeessigt i tilfeelde af selveje.

Neerveerende executive summary opsummerer i forhold til fire overordnede temaer: 1) @konomistyring 2) organisation 3)
bygherrefaglige kompetencer og 4) bygningsvedligeholdelse, der er behandlet i rapporten og indgar som grundlag for
vurderingen af KU’s kapacitet pa bygningsomradet set i en situation med eventuelt selveje. | rapporten er foretaget en
totalvurdering af KU p& henholdsvis det strategiske, taktiske og operative niveau. Analysen bygger pa en grundig
dataindsamling og et stort antal interviews pa bade ledelses og medarbejderniveau i KU og Bygningsstyrelsen (BYGST).
Derudover er der foretaget en benchmarkanalyse med henholdsvis Cambridge University i England, ATP ejendomme,
Danmarks Tekniske Universitet (DTU) og Norges Teknisk Naturvidenskabelige Universitet (NTNU). Endelig er der foretaget en
ledelsesmaessig kompetencevurdering af samtlige medarbejdere inden for en raekke omrader inden for bygherreradgivning,
bygningsdrift- og vedligehold samt Facility Management. For at fa et objektivt billede af KU’s kompetencer inden for disse
omrader har RMC-ICG'’s byggefaglige eksperter i tillaeg hertil ligeledes vurderet KU's kompetencemaessige kapacitet inden for
de samme omrader. Den endelige vurdering af kompetencer er derfor en kombination af RMC-ICG's faglige vurderinger og
KU’s egne vurderinger. Kompetencevurderingen er desuden foretaget bade i forhold til KU’'s nuvaerende situation, hvor BYGST
ejer bygningerne og i forhold til en situation hvor KU selv ejer bygningerne.

Analysens hovedkonklusioner vil i det falgende praesenteres for hvert af de fire ovennaevnte temaer.

Inden for temaet gkonomistyring konkluderes det overordnet set, at gkonomi-, kapacitets- og aktivitetsstyringen til en vis grad
falger best practice. Pa den positive side er der en praksis for opfglgning og styring pa gkonomien i universitets egne projekter.
Opfalgningen sker pa manedlige mader mellem vicedirektgren, administrationschefen og supportchefen. P4 disse mgder faglger
man op pa fremdriften i projekterne og deres gkonomi og udarbejder en prognose pa arets resultat, der fgdes ind i den
overordnede budgetproces. Derudover sker en kvartalsmaessig gennemgang af projekterne, hvad angar fremdrift og gkonomi.
Pa denne made vurderes det saledes, at der er ledelsesmaessig opmaerksomhed pa projekterne, hvilket giver ledelsen
mulighed for, at justeringer i de gkonomiske prioriteringer, kan gennemfgres i rette tid. Pa den negative side foreligger der ikke
systematiske og dokumenterede beskrivelser for arbejdsprocesser, ansvar og opgaver i denne styringsproces. CAS bgr derfor
have fokus pa at fa videreudviklet deres procesmodel saledes at beslutningsgange og aktiviteter i alle faser er
veldokumenterede og derved ogsa skabes et grundlag for en styring af projekterne. Desuden vurderes det, at den
systemmaessige understgttelse har veesentlige mangler i forhold til at understgtte den gkonomiske styring af projekterne. | dag
anvendes regnskabsprogrammet Navision, som blev indfgrt i 2014, men da dette ejes af Koncern-@konomi, er det derfor ikke
tilteenkt en seerlig rolle inden for skonomistyring af bygge- og vedligeholdelsesprojekter. | stedet anvendes der pd omradet en
reekke ikke-integrerede lgsninger, hvilket ggr det problematisk og tidskreevende at traekke detaljeret ledelsesinformation ud.
Eksempelvis ville RMC-ICG gerne have undersggt KU'’s historiske performance i forhold til overholdelse af budgetter og
tidsplaner pa vedligeholdelsesprojekter. KU’s nuvaerende systemunderstgttelse giver dog imidlertid ikke mulighed for at gere
dette, da eventuelle eendringer i tidsplan og budget overskriver eeldre data, nar der foretages et udtreek. Ligeledes vil det heller
ikke vaere muligt pa et generelt niveau at vurdere, om en eventuel zendring i budget eller tidsplan skyldes en gyldig arsag eller
fejl i processen. Den manglende systemunderstgttelse problematiseres yderligere af, at man pa nuvaerende tidspunkt
finansierer drifts- og vedligeholdelsesaktiviteter fra flere kilder — herunder BYGST, Campus Service (CAS), Fakulteter (FAK) og
institutter (INST). Det er RMC-ICG’s vurdering, at dette skaber en hgj grad af kompleksitet og uigennemsigtighed i forhold til,
hvor mange midler der reelt bruges, og hvad disse bliver brugt til.

Inden for temaet organisation konkluderes det overordnet, at den strategiske parathed i organisationen er meget hgj som fglge
af et hgijt ledelsesmaessigt fokus pa bygningsomradet og seerligt selveje. Samtidig konkluderes det, at den nuvaerende meget
decentrale struktur heemmer mulighederne for en samlet prioritering for hele KU, og for en standardisering og ensretning af
omradet i henhold til professionelle standarder. Organiseringen mellem KU’s direktion og CAS fungerer godt, da der er et klart
snit mellem KU’s hovedopgaver og CAS” opgaver med at handtere de forskellige aktarer indenfor byggeri, ombygning,
tilbygning, udvendig og indvendig vedligehold med tilhgrende gkonomi. Desuden ses et tilsvarende opgavesnit i de



organisationer som der i analysen er benchmarket op i mod - herunder Cambridge University, DTU og NTNU. Opgavesnittet
mellem CAS, og de decentrale enheder pa fakulteter og institutter virker derimod ikke hensigtsmaessigt. Der er i dag ikke en klar
placering af ledelsesansvar, og rollefordelingen mellem CAS og det decentrale niveau virker ikke altid klar. De enkelte
driftsenheder har en hgj grad af decentral opgaveprioritering f.eks. ift. til prioritering af vedligeholdelsesopgaver og det betyder
ogs4, at der er forskelligartede processer for, hvordan udviklingen af bygningsmassen foregar, og hvordan brugernes behov
indarbejdes. Processerne varierer desuden fra fakultet til fakultet. Det konkluderes derfor at der bgr udvikles en mere stringent
governancestruktur med klare regler pa hele bygningsomradet for, hvordan budgetterne tildeles og styres. Det anbefales
desuden i rapporten, at der bar ske en centralisering af styring og ansvar for bygningsomradet i CAS. Dette er vigtigt for at
kunne implementere stgrre ensartethed og standardisering af processerne pa tveers af hele KU.

Inden for temaet Bygherrefaglige kompetencer konkluderes det, at KU mangler en raekke vaesentlige kompetencer i forhold til
at kunne varetage det bygherrefaglige ansvar af den samlede bygningsmasse. Dette gaelder isaer disciplinerne inden for jura,
projektledelse p& store byggeprojekter (over 100 mio. kr.), risikostyring og digitalt byggeri. Der findes saledes udelukkende
uddannede jurister pa koncern niveau og ikke specialiserede kompetencer inden for bygningsomradet. Dertil har KU, som fglge
af at de ikke har haft bygherrerollen, ikke tilstreekkelig erfaring med projektledelse af store byggeprojekter ligesom, der ikke er
udarbejdet en standardiseret tilgang til ledelse af store byggeprojekter og seerligt risikostyring. | forhold til kompetencer inden for
digitalt byggeri er KU ligeledes relativt langt fra at leve op til best practice og der mangler isaer kompetencer inden for 3D og BIM
(bygnings-informations-modellering) i forhold til at implementere den digitale dokumentation. Samlet set konkluderer rapporten
at der er behov for at rekruttere i alt mellem 20 til 31 nye medarbejdere ved en fuld implementering af eventuel selveje. Dette
estimat er dog forbundet med usikkerhed og afhaenger af, hvordan bygningsomradet organiseres i en eventuel situation med
selveje. Strategi for in-house Igsninger eller outsourcing er blandt andet bestemmende for rekrutteringsbehovet..

Inden for temaet Vedligehold konkluderes det, at KU kun i lav grad har en hensigtsmaessig tilgang til vedligeholdelsesopgaven.
Den hgije grad af decentralt raderum, vurderer RMC-ICG, som en barriere for en faelles prioritering af vedligeholdelsesomradet
for KU som helhed. Der mangler langsigtede strategier der bl.a. beskriver bygningstilstand, kvalitet pa bygninger og hvilken
tilstand, man vil have. Ligeledes foreligger der heller ikke en plan for vedligehold i forhold til fx typer af vedligehold, prisseetning
af vedligeholdsaktiviteter, feelles paradigmer og guidelines for gennemfgrelse af bygningssyn og tilstandsvurderinger, opggrelse
af eftersleeb, prioritering af aktiviteter, levetider, organisation m.v. | tilfeelde af bygningsselveje, vurderes det derfor i rapporten,
at der udvikles en egentlig plan for overgangen med angivelse af ngdvendige strategiske, taktiske og operationelle tiltag pa
vedligeholdsomradet. Set i relation til vedligeholdelsesopgaven bar der szerligt vaere fokus pa:

e Udvikling af en langsigtet vedligeholdelsesstrategi med tilhgrende aktivitetsplan og budget
e  Udvikling af mal for kvalitetskrav til bygningernes stand

¢ Dokumentation af drifts- og vedligeholdelsesdata

e Vurdering af behov for ’insourcing vs. outsourcing’ af drifts- og vedligeholdelsesopgaver

| rapporten vurderes det endvidere, at KU har en lav grad af systemunderstgttelse af bygningsomradet. KU har ikke noget
gennemgaende projektstyringsvaerktgj, der kan handtere alle processer i et stort byggeri (gkonomi, projektstyring,
rapporteringsveerktgj), ligesom der endnu ikke er implementeret et faelles FM-system (der er dog pabegyndt en proces med
indkab af dette). Ved en selvejesituation vurderes det at vaere af stor vigtighed, at disse systemer anskaffes/udvikles og
implementeres hensigtsmeessigt. Den nuveerende brug af systemer medfarer, at veesentlige oplysninger som tids- og
budgetoverskridelser ikke registreres og fglges op pa. Decentralt i driftsomraderne anvendes forskellige systemer til styring af
drift og vedligehold, og disse taler ikke sammen. Der er padbegyndt en proces med indkab af faelles FM-system, som kan
understgtte en samlet handtering af skonomi og projekter samt drift og vedligehold. Et system vil tidligst veere klar til brug i
slutningen af 2016. Det er ogsa vigtigt, at dette system integreres med Navision. Ved et eventuelt selveje vil bade starrelsen og
kompleksiteten af projekterne gges, hvilket medfarer starre krav om velfungerende projektstyring og systemunderstattelse.

Rapporten konkluderer samlet set, at det vil tage minimum to ar fra der treeffes beslutning om at lade bygningsmassen overga til
selveje til at KU vil veere fuldt kapable til at varetage ansvaret for bygningsmassen hensigtsmaessigt og uden vaesentlige risici.

Endelig vurderes det i rapporten at overgangen vil kraeve engangsinvesteringer pa i alt 10,5 mio. kr. og arlige lgnomkostninger i
omegnen af 20 mio. kr. Disse estimater er dog forbundet med usikkerhed og vil veere afheengig af valget af organisationsmodel.
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2. Indledning

| rapporten praesenteres resultaterne fra analysen af Kgbenhavns Universitets administrative og styringsmaessige kapacitet pa
bygningsomradet. Det overordnede formal er at gennemfgre en analyse af KU administrative og styringsmaessige kapacitet pa
bygningsomrédet for at vurdere, om KU ved et fremtidigt selveje vil have de ngdvendige forudsaetninger for at overtage
ansvaret og risikoen ved at forvalte, vedligeholde og tilpasse statens veerdier bundet i fast ejendom. En eventuel overtagelse af
bygninger skal ske pa baggrund af en grundig analyse af KU’s styringsmaessige kapacitet indenfor bygningsadministration for at
kunne vurdere®:

e Har KU den ngdvendige administrative og styringsmaessige kapacitet pa bygningsomradet til at kunne forvalte
bygninger selv?

e Hvad skal der til, for at KU far den administrative og styringsmaessige kapacitet?

e Hvad er tidsperspektivet for opbygningen af kapaciteten og derved eventuel overtagelse af bygningerne?

e Hvad er risici og hvordan kan de minimeres?

e Hvad er gevinsterne og hvordan kan de sikres?

Analysen af KU’s administrative og styringsmaessige kapacitet pa bygningsomradet anleegger en bred vurdering af KU’s
kapacitet til at overtage bygningerne. Udover de angivne forudsaetninger for universiteternes gkonomi- og kapacitetsstyring
beskrevet i den tvaerministerielle rapport “Selvejende institutioner — styring, regulering og effektivitet” fra april 2009, foretager
RMC-ICG en analyse af det strategiske, taktiske og operationelle set-up for at kunne vurdere, om KU har den administrative og
styringsmaessige kapacitet pd bygningsomradet.

Det ligger udenfor analysens scope at give en anbefaling af, om ejerskabet af bygningerne er bedst placeret det ene eller andet
sted. Derimod skal analysen give svar pa om KU vil veere i stand til at forvalte ejerskabet af bygningerne, og om der kan
etableres et troveerdigt set-up, som sikrer en hensigtsmaessig @konomi i forhold til at bevare bygningernes veerdi, undga at
udgifterne lgber lgbsk og sikre en effektiv bygningsdrift.

Analysen bygger pa et omfattende datamateriale, herunder data fra og interviews med KU og BYGST. Seerligt har RMC-ICG
gennemfart 15 gruppeinterviews pa forskellige niveauer i organisationen hos Kgbenhavns Universitet og 6 gruppeinterviews
med medarbejdere fra BYGST. Der er afholdt en reekke mgde med KU, BYGST og den nedsatte arbejdsgruppe, som
derigennem har leveret input til analysen. Den fulde data- og kildeliste fremgar af bilag 3. Endeligt er der som en del af
analysen gennemfgrt en benchmark-analyse med sammenlignelige organisationer og virksomheder, som repreesenterer best
practice for overtagelse af ejerskabet af en stgrre bygningsmasse, best practice indenfor bygningsadministration eller best
practice indenfor optimering af ejendomsforvaltning og bygningsdrift. De fire institutioner/organisationer er:

e Cambridge University (UK)

e ATP Ejendomme (DK)

e Danmarks Tekniske Universitet, DTU (DK)

e Norges Teknisk Naturvidenskabelig Universitet, NTNU (NO)

Ved at sammenligne best practice sikres det, at KU bliver malt op imod en hgj standard, saledes at analysen giver det bedste
grundlag for at vurdere gevinster og minimere risikoen ved en eventuel overdragelse af bygningerne til KU. | bilag 1
praesenteres resultaterne fra benchmark-analysen mere udfgrligt sammen med det teoretiske og metodiske set-up for vurdering
af best practice.

RMC-ICG’s vurderinger af Kgbenhavns nuvaerende kapacitet pa bygningsomradet og den ekstra kapacitet, der kraeves ved
selveje, vil i rapporten bygge pa ovenstaende kilder samt viden og erfaring pad omradet. Kilder er angivet i det omfang, det er
skgnnet ngdvendigt, men vurderinger og skan bygger pA RMC-ICG’s samlede forstaelse af problemstillingen.

! Rigsrevisionen anfarer ligeledes i en beretning om selvejende institutioner (maj 2011) til Statsrevisorerne, at "fremtidige
bygningsoverdragelser mv. og etableringer af selvejende institutioner skal ske pa baggrund af grundige analyser”.
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2.1 Baggrund for analysen

KU forvalter i dag over 900.000 m?, som er fordelt pa mange forskellige bygninger spredt pa forskellige campusomréder i hele
landet. Bygningsmassen er Ilgbende under fornyelse. Fx er 30.000 m? under ombygning, mens 180.000 nye m? er under
opfarelse. Bygningsmassen er fordelt pa 4 bygningsdistrikter og huser ca. 40.000 studerende og 9.000 ansatte. Driften af
ejendommene og bygninger varetages i dag i Kgbenhavns Universitet af 339 medarbejdere, hvoraf 55 er organiseret under
Campus Service (CAS), mens de gvrige 284 hgrer til de enkelte fakulteter 2.

KU har i februar 2013 sggt om bygningsselveje. Argumenterne fra KU’s side har veeret en manglende fleksibilitet i forhold til de
nye behov, der lgbende opstar, manglende renovering af bygninger og komplicerede processer ved ombygninger eller
nybyggeri. Sidstneevnte skyldes bl.a. universitetets behov for speciallokaler i form af fx laboratorier, som stiller krav om
specialiserede kompetencer hos bygherren. KU vurderer, at de mere hensigtsmaessigt kan varetage ejendoms- og
bygningsforvaltningen fremfor BYGST, der i dag ejer og udlejer bygningerne til KU. | dette ligger ogsa argumentet fra KU's side
om, at KU bedre kan opfylde sit formal om at drive forskning og drive forskningsbaseret uddannelse pa hgjeste internationale
niveau ved at eje og forvalte bygninger selv.

Erfaringerne med overdragelse af bygninger til universiteterne er blandede. DTU er et eksempel pa et universitet i Danmark,
som har haft gode erfaringer med selveje. | udlandet er et andet eksempel Norges Tekniske og Naturvidenskabelige Universitet
(NTNU) som modsat mange andre universiteter selv har ejet sine bygninger i mere end 100 ar og herigennem har opnaet en
hgj professionalisering, hgj kvalitet og lavere omkostninger end andre universiteter. Man har dog samtidig indfgrt en model med
en begraenset selvejerrolle ved starre byggeprojekter for at mindske risikoen for, at byggeprojekter lgber lgbsk. Det norske
Statsbygg varetager normalt bygherrefunktionen ved byggeprojekter over 50 mio. NOK. ud fra det argument, at universitetet
ikke selv kan opbygge de bygherrekompetencer, der er ngdvendige for at styre projekter af den starrelse. Modsat peger en
svensk rapport fra 2010 p4, at fordelene ved, at universiteterne ejer egne bygninger er begreensede, og at der samtidig kan
opnas store besparelser ved, at ejerskabet af bygningerne samles hos en statslig akter.® Der er derfor ikke et entydigt billede af,
hvilken lgsning der er mest hensigtsmeessigt, og de nuveerende erfaringer med at eje og drive bygninger selv er
forskelligartede.

KU’s bygningsmasse repreesenterer i dag en betydelig veerdi, og der kan veere en risiko ved en overdragelse af
bygningsmassen til universitet, hvis KU ikke har det rette set-up og de rette kompetencer til at forvalte og drive deres bygninger
selv. Disse risici vedrgrer bl.a. budgetoverskridelser ved byggeprojekter og veerdiforringelse af ejendommene som falge af
utilstreekkelig vedligehold. Modsat kan der ogsa veere gevinster ved en overdragelse af bygningerne til KU. Et af argumenterne
er, at KU ved et selveje har starre incitament til at overholde budgetter og at sikre bygningers veerdi, da disse understatter
kernevirksomheden inden for uddannelse og forskning.

2 Jf. KU's Statistikberedskab 2013.
® Svenske Offentlige Utredninger: SOU 1997:38, SOU 2004:28 og SOU 2010:92.
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2.2 Definition af best practice og andre begreber

Analysen skal forholde sig til en reekke spgrgsmal og problemstillinger. Spgrgsmalene og problemstillingerne ligger indenfor
temaerne gkonomistyring og organisation, bygherrefaglige kompetencer og bygningsvedligehold. RMC-ICG foretager en
vurdering af KU’s administrative og styringsmaessige kapacitet pa tveers af tre nedenstaende niveauer:”

e Det strategiske set-up (fx mal, strategier og ledelse)
o Det taktiske set-up (fx styring, organisering, kompetencer og procesmodeller)
e Det operationelle set-up (fx tilrettelaeggelse af vedligehold, systemer og teknologi)

RMC-ICG vurderer saledes, om KU har det ngdvendige strategiske, taktiske og operationelle set-up for at kunne varetage
selveje, og hvad der eventuelt skal til, for at kapaciteten kan opbygges. Disse tre niveauer vil veere gennemgaende i rapporten.

2.2.1 Best practice

Vurdering af KU’s administrative og styringsmaessige kapacitet bliver vurderet i henhold til best practice, som dels bygger pa
vurderinger i relation til andre sammenlignelige institutioner/organisationer, RMC-ICG's erfaringer pa omradet og generelle
standarder indenfor byggestyring og Facilities Management (FM).5 Pa naeste side praesenteres hvad der karakteriserer best
practice pa det strategiske, taktiske og operationelle niveau.

* Tilgangen bygger p4 Rambglls metode til vurdering af standard (jf. best practice) indenfor forvaltning og drift af bygninger.

® Se f.eks. "Handbog i Facilities Management” (2006) af Per Anker Jensen for en samlet beskrivelse af fagomradet og best practise. Derudover
er der en lang reekke institutioner, enheder og netveerk som har defineret best practise indenfor FM omradet som f.eks. Dansk Facility
Management Netvaerk, EURO FM eller Nordic FM, hvis arbejde ogsa indgar i neerveerende rapport. Kompetencevurderingen af medarbejdere er

eksempelvis sket ud fra standarder udviklet af EURO FM.



Best practice pa strategisk niveau

Der foreligger en klar vision og strategi, som angiver retningen for udvikling og
vedligehold af bygningerne. En vision skal veere konkretiseret i en reekke mélsaetninger
(og malepunkter), der mere specifikt kan angive retningen for den gnskede udvikling.
Det vil kunne vaere malseetninger for brugertilfredshed, vedligeholdelsesefterslaeb,
etageareal per studerende, baeredygtighed og lignende. Malsaetningerne er pa dette
overordnede niveau ikke daglige styringsredskaber — men udggr derimod konkrete
pejlemeerke for organisationen.

En forudseetning for opnaelse af best practice afhzenger af de malsaetninger, der er
defineret i organisationen, hvad enten disse er gkonomiske, serviceorienterede eller
har et andet fokus. Ikke desto mindre vil der vaere elementer i et strategisk set-up, som
altid skal veere pa plads for opna en fornuftig administration og styring af
bygningsportefaljen.

Arbejdet med at indfri vision og malsaetninger fastleegges i en raekke strategier eller
strategiske temaer, som kan gendre sig over tid. Strategierne beskriver for en 3-5 &rig
periode mal, metoder og processer, som udgear overordnede retningslinjer for arbejdet
pé konkrete omrader. Nedenstaende strategier vil veere vaesentlige i stort set alle
organisationer:

. Ombygnings- og udbygningsstrategi: Konkretisering af, hvilke planer der er for
ombygninger eller udbygninger i forhold til udvikling af bygningerne og de
fremtidige behov

. Vedligeholdelsesstrategi: Fastleeggelse af en mindste acceptabel
vedligeholdelsestilstand for bygningerne samt udarbejdelse af flerarige
vedligeholdelsesplaner for bade enkeltbygninger og den samlede
bygningsmasse.

. @konomisk strategi: Strategi til at sikre optimering af veerdien af
ejendomsportefglien samt overordnede gkonomiske beslutninger som
bel&ningsprocent, fokus pa totalgkonomi og eje vs. leje.

. Arealoptimeringsstrategi: Strategi for hvordan bygningsarealet optimalt
anvendes til at daekke brugernes behov. Det kan fx veere en strategi for at
nedbringe arealet uden, at det gar ud over brugerne.

. Energistrategi: Hvad skal den gnskede energitilstand af bygningsmassen veere,
og hvilke projekter er ngdvendige for at opna den gnskede tilstand?

. Servicestrategi: Fastleeggelse af hvilke dele af servicen til brugerne, som skal
prioriteres, og hvilke initiativer, der kan sikre en tilfredsstillende service.

. Dokumentationsstrategi: Hvad skal lsbende dokumenteres i den daglige drift?
Hvilke IT-systemer og databaser skal understgtte dokumentationen? Hvilke
administrative processer er ngdvendige?

Der bgr veere mindstekrav til service og beskrivelse af ejendomsadministrationens
ydelser. Krav og beskrivelser skal vaere forankret i ledelsen. Det er afggrende, at
ydelser og serviceniveau afspejler den gkonomiske ramme, der er sat for omrédet.

Der bar foreligge udferlige ydelsesbeskrivelser for de ydelser, som
ejendomsadministrationen forventes at levere. Niveauet af servicen for hver ydelse bar
veere praeciseret i SLA’er (Service Level Agreements). Pa den made ved brugerne,
hvad de kan forvente. Serviceaftaler bgr som minimum udarbejdes for:

Krav til styring og processer i forbindelse med nybyggeri og ombygninger
Retningslinjer for kvaliteten af nybyggeri og ombygninger

Service i forbindelse med bygherrerddgivning

Kvalitetsniveau for bygningsvedligehold

Viceveertfunktion

Renggringsstandard

Best practice pa taktisk niveau

| best practice er der en klar organisation og et klart set-up for, hvordan diverse
byggeprojekter styres, men ogsa et klart set-up for den daglige aktivitetsstyring,

kapacitetsstyring, styring af vedligehold etc. Dette foreligger bade i nedskrevet form

og integreret som en del af de daglige arbejdsprocesser.

En forudseetning for, at bygningsadministrationen kan levere det gnskede
serviceniveau, er, at der fglger gkonomi med. Det kraever klare procedurer for,
hvordan budgetter tildeles, og der skal ga en lige linje fra denne tildeling til
organisationens strategier, saledes at budgetlaegningen afspejler det strategiske
niveau. Udmgntningen af budgetterne bgr styres og monitoreres gennem

udarbejdelse af nggletal og benchmarks. Dette kreever igen vedtagne retningslinjer

for kontering, regnskabsfaring, dokumentation og attestering, s styringen har det
ngdvendige datamateriale til raddighed. Der bgr saledes foreligge en nedskrevet
styringsmodel og en gennemsigtlig styringspraksis for bygningsomradet.
Kontoplanens opbygning er essentiel for en god gkonomistyring af bade drift og

byggeprojekter og er grundlaget for at kunne styre og monitorere efter gkonomiske

nggletal og benchmarks. Best practice bestar i klare standarder og processer for
projektledelse, klare opfglgningsplaner, processer for risikostyring og optimerede
arbejdsgange, s fx dobbeltarbejde undgas.

For at kunne indfri de fastsatte méalszetninger er det afggrende med en
organisationsstruktur opdelt FM opgavetyper, en klar struktur og veldefinerede

ledelseskompetencer. Der ikke én organisationsform, som kan udpeges til at vaere

best practice, men en vis grad af centraliseret styring er ngdvendig. Uanset hvor
man veelger at placere sig i kontinuummet mellem centraliseret og decentraliseret
styring, vil der vaere fordele og ulemper. Det er vigtigt klart at definere, hvilket
ansvar der pahviler det enkelte fakultet, og hvad der ligger centralt. Kompetence-
og opgavesnittet skal veere klart defineret og transparent for at sikre en effektiv
bygningsadministration.

Organisationen bgr have de ngdvendige kompetencer. Vurdering af best practice
tager afsaet i EURO-FM standarden for jobbeskrivelser. Dette er eksempelvis:

. Juridiske kompetencer: Kendskab til udbudsret, kontrakter, regler for
selvejende institutioner og universiteternes aftalelandskab.

. @konomiske kompetencer: Kendskab til gkonomistyring ift. aktiviteter,
kapacitet og finansielle forhold samt markedskendskab ved udbud.

. Byggetekniske kompetencer: Kendskab til principper for vedligehold,

byggeprocesser, arkitektur, projektering, materialer og ingenigrberegninger.

. Projektlederkompetencer: Erfaring med ledelse af store bygge-
renoveringsprojekter herunder ekspertise indenfor risikostyring.

Generelle procedurer er udspecificerede retningslinjer for, hvordan
ejendomsadministrations hovedaktiviteter gennemfares. Disse skal sikre, at
aktiviteterne udferes i overensstemmelse med de vedtagne serviceniveauer, de
overordnede strategier og den gkonomiske styring. Procedurerne skal ogsa sikre
ensartethed i opgaveudfgrelsen og lette vidensdeling fra gang til gang. Best
practice er kendetegnet ved s&danne nedskrevne procedurer. Generelle
procedurer kan fx anga:

Vedligeholdelsesplaner og bygningssyn

Ombygning- og vedligeholdsarbejder

Udlejning af ejendomme

Paradigmer for byggeriets faser, (Ide, Program, Projekt)
Procesmodel/Manuale for byggestyring
Ledelsesrapportering

Intern kommunikation

Best practice p& operationelt niveau

Dette best practise niveau omhandler primeert det
daglige vedligehold og de daglige arbejdsprocesser.
Som en del af organiseringen bgr ogsa foreleegge klare
retningslinjer for personalenormeringen inden for
forskellige omréder bade centralt og pa fakulteterne.

Der skal veere de rette teknologiske veerktgjer, der kan
understatte projekter og daglig drift? Her taenkes seerligt
p& IT-systemer, som kan bidrage til at gennemfare
dokumentationsstrategien og give de ngdvendige
styringstal bade i forhold til overholdelse af de
gkonomiske rammer og i risikostyringen pa
byggeprojekterne. Der bgr veere en arealdatabase, der
indeholder oplysninger om samtlige bygninger i
portefgljen. Derudover bar der veere et egentligt
vedligeholdelsessystem, som skal veere feelles for alle og
skal kunne handtere drift, gkonomi, projekter m.m. Dette
skal sikre en fornuftigt drift og vedligeholdelse af
bygningsmassen.

Endelig bar der etableres en HelpDisk — en serviceportal
hvor brugerne kan indberette fejl og mangler. Det skal
sikre, at brugernes oplevelse af bygningerne konstant er
opdateret og til radighed for ejendomsadministration. |
tilleeg hertil bar man ogs& med regelmaessige mellemrum
gennemfgre egentlige tilfredsundersggelser blandt
brugere og have den ngdvendige IT-platform til at
understgtte dette.

Der skal veere beskrivelser, arbejdsgange og procedurer
i forbindelse med konkrete opgaver. Disse beskrivelser
er graden mere udspecificerede end de generelle
procedurer som neevnt under det taktiske niveau. Der
bar vaere formuleret arbejdsbeskrivelser for alle
veesentlige arbejdsopgaver. Sddanne opgaver kan fx
veere:

Ind- og udflytning

Lovpligtige tilsyn

Bygningssyn

"Rundgangsbeskrivelser” med angivelser af tid,
opgaver og serviceniveau

. Arbejdsbeskrivelser for akutte arbejder

Der skal veere et klart overblik over de grundlzeggende
arbejdsgange i organiseringen af
vedligeholdelsesopgaven. Der bgr som minimum vaere
klare processer indenfor:

Portefgliemanagement
Vedligeholdelsesplaner
Projektledelse

Udskiftnings- og udviklingsprocessen
Interne kontroller

Styring af de tekniske installationer
Energiledelse
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2.2.2 Kernebegreber

I rapporten anvendes forskellige begreber og forstéelser, der bade treekker p& en europaeisk og skandinavisk tradition indenfor
FM. Som eksempler kan naevnes:

e Der skelnes mellem kernevirksomhed og stattevirksomhed

e Der er et klart skel mellem bestiller af ydelser og leverandgr af ydelser

e FM organisationen skal fungere som en kobling mellem bestiller og leverandar
e Kundeorientering er afggrende for et professionelt set-up

e Der skelnes mellem et strategisk, taktisk og operationelt niveau

Kendetegnende for de fleste skandinaviske institutioner og organisationer er, at fokus pa FM-omradet er centreret omkring
bygninger. Det betyder, at funktioner, som ikke direkte knytter sig til driften af bygningerne (fx IT, regnskab og gkonomi) er skilt
ud af FM-omradet. | andre europeeiske lande er der en hgjere grad af fokus pa det gkonomiske aspekt (fx som udtrykt ved
sourcing-strategier, kontraktstrategier etc.), hvorimod arkitekter og ingenigrer hyppigere er at finde centralt i en FM-funktion i
skandinaviske institutioner og organisationer. | de fleste skandinaviske institutioner og organisationer spiller samarbejdet med
medarbejdere og diverse samarbejdsudvalg en starre rolle i udviklingen af bygningsmassen end i fx institutioner i England eller
Tyskland.

En god FM-organisation har styr pa sine processer, men udfordringen er, at mange af processerne haenger sammen med andre
dele af en institutionens kernevirksomhed. Derfor skelnes der typisk mellem nybyggeri, ombygning/renovering og vedligehold.
Dette ggares for at sikre en klar prioritering af ressourcer til de forskellige byggeprocesser og for at tydeliggare, at der knytter sig
forskellige krav og standarder til processen. Byggeprocessen stiller store krav til, at det strategiske og taktiske set-up er pa
plads i forhold til bl.a. klare processer for risikostyring, inddragelse af brugere, ledelsesintervention osv.
Vedligeholdelsesprocessen kreever derimod et godt operationelt niveau ift. fx arbejdsbeskrivelser, systemunderstgttelse osv.

Tabel 1: Centrale begreber pa bygningsomradet

Centrale begreber Definition

Bygherreydelser Disse ydelser omfatter nybyggeri, ombygninger og renovering

Driftsherreydelser Disse ydelser omfatter drift og vedligehold.

Pasning, styring og overvagning Pasning er simple aktiviteter ofte af vedligeholdsmaessig karakter, som udfgres pa

stedet, fx justering, smgring og rensning, og som skal sikre, at brugen af
ejendommen ikke skades udover alment slid og eelde. Styring er aktiviteter, der
sigter mod at tilpasse forsyningen af eksempelvis varme, ventilation og kealing til
skiftende brugsmaessige behov. Overvagning er aktiviteter, som bestar i at holde
gje med, at normalsituationen opretholdes, og at observere og reagere pa afvigelser,
f.eks. ved hjeelp af CTS-anlaeg og alarmsignaler. DFM-benchmarking opdeler
pasning, styring og overvagning i lgn til driftspersonalet, materialer, vaerktgj og
maskinomkostninger samt serviceabonnementer.

Afhjeelpende eller Igbende Vedligehold som udfares for at afhjaelpe akut skade eller svigt. Betegnes undertiden
vedligehold som lgbende vedligehold.
Forebyggende vedligehold Vedligehold som udferes inden ejendommens ydeevne er pa et brugsmaessig

utilfredsstillende niveau, eller for at forhindre falgeskader.

Genoprettende vedligehold Vedligehold som medfarer et kvalitetsspring, der helt eller delvis bringer
ejendommen (eller dele heraf) op pa "kvalitetsniveau som bygget”, Betegnes ogsa
opretning, og begrebet deekker over samlede udskiftninger af bygningsdele f.eks.
hele tagbelaegningen, alle vinduer, installationer eller veesentlige dele heraf.



2.2.3 Vurderingskriterier

| analysen af Kgbenhavns Universitets kapacitet pd bygningsomradet vurderer RMC-ICG forskellige omrader indenfor det
strategiske, taktiske og operationelle niveau. Vurderingerne bliver formidlet gennem en skriftlig vurdering og med "harvey balls”,
der indikerer, hvilket niveau som RMC-ICG vurderer, at Kgbenhavns Universitet befinder sig pa. | tabellen nedenfor er de
forskellige niveauer preesenteret sammen med en beskrivelse af hvad vurderingen er et udtryk for.

Tabel 2: Forklaring af vurderingskriterier

Falger i meget hgj grad best practice pad FM-omradet

Falger i hgj grad best practice pd FM-omradet

Falger i nogen grad best practice pa FM-omradet

Folgerilav grad best practice pA FM-omradet

Falger slet ikke best practice p4 FM-omradet
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3. Konklusioner og anbefalinger

| neerveerende afsnit preesenteres de overordnede konklusioner og anbefalinger i relation til falgende hovedspgrgsmal: 1) Har
Kgbenhavns Universitet den ngdvendige administrative og styringsmaessige kapacitet pa bygningsomradet til at kunne forvalte
bygninger selv? 2) Hvad skal der til for, at KU far den administrative og styringsmeessige kapacitet? 3) Hvad er tidsperspektivet
for opbygningen af kapaciteten og derved eventuel overtagelse af bygningerne?

Indledningsvist er det vigtigt at understrege tre forhold

e Analysen af KU’s administrative og styringsmaessige kapacitet har alene fokuseret pa bygningsomradet. KU varetager i
dag forvaltningen af en samlet omsaetning pa 8,3 mia. kr. og varetagelsen af den gkonomiske styring er i dag placeret i
Koncern-@konomi. Derudover har KU ogsa medarbejdere i blandt andet Koncern-@konomi, der varetager udbud og
udbudsforretninger, herunder medarbejdere med kompetencer og ekspertise indenfor indkab. Der er i dag en
administrativ og styringsmaessig kapacitet pa KU, men nzervaerende rapport forholder sig alene til kapaciteten pa
bygningsomradet.

e Vurderingen af KU’s administrative og styringsmaessige kapacitet er foretaget ud fra et selveje perspektiv: har KU
kapaciteten og hvilken kapacitet skal veere til stede for at kunne drive bygningsomradet pa professionel vis som i en
selveje situation? Der kan veere omrader som i dag drives hensigtsmaessigt, men som i en situation med selveje har
mangler. Det vil saledes vaere logisk, at KU ikke i dag har et set-up til at gennemfgre komplekse byggerier, da denne
opgave varetages af BYGST. Derfor vil der ogsa naturligt vaere et udviklingsbehov pa dette omrade.

e Anbefalingerne preesenteret i neervaerende afsnit er baseret pa en grundforudsaetning om at KU ikke overtager
igangveerende byggerier. Det er RMC-ICG’s vurdering, at KU ikke for nuvaerende har den ngdvendige kapacitet til at
overtage bygherrerollen og at det vil udggre en for stor risiko at overdrage ansvaret for de nuveerende byggerier til KU
pa kort sigt. Derudover vurderes det at det ikke vil vaere hensigtsmaessigt at overdrage byggesager som allerede er
igangsat.

3.1 Vurdering af Kgbenhavns Universitets administrative og styringsmaessige kapacitet

| dette afsnit praesenteres resultaterne af vurderingen af KU’s administrative og styringsmaessige kapacitet pa bygningsomradet.
Tabel 3 nedenfor giver et overblik over RMC-ICG’s vurderinger. De enkelte vurderinger uddybes i de felgende kapitler.



Tabel 3: Overblik over vurderinger

Vurdering af det strategiske set-up 0 5
- Strategisk parathed . 5.1
- Strategisk grundlag O 5.2
- Styring efter KPl'er og SLA’er @ 4.3

Vurdering af det taktiske set-up O 6.0
- Organisering og processer O 6.1
- Sammenhang mellem gkonomi og aktiviteter O 6.2
- Processer for byggeprojekter @ 6.3
- Kompetencer O 6.4

Vurdering af det operationelle set-up @ 7
- Tilgang til vedligehold @ 7.1
- Processer og styring af vedligehold O 7.2
- Systemer og veerktgjer @ 7.3

3.1.1 Vurdering af det strategiske set-up ved selveje

Det er RMC-ICG’s vurdering, at Kebenhavns Universitet har en hgj O

grad af strategisk parathed i forhold til at overtage bygningerne. Der er
stort ledelsesmaessig fokus pa bygningsomradet, og der er udviklet en reekke strategier og planer for udvikling af omradet
seerligt med henblik pa selveje. Det vurderes, at der er et udtalt strategisk fokus, at den overordnede dokumentation er
fyldestg@rende, og at forankringen i topledelsen er hgj. Desuden vurderes det, at der er god sammenhaeng mellem KU’s
overordnede strategi og CAS’ strategi pa bygningsomradet.

Det er RMC-ICG’s vurdering, at Kgbenhavns Universitet i nogen grad har et tilstreekkeligt strategisk grundlag i forhold til at
overtage bygningerne. Der er mangler pa det strategiske omrade, som skal imgdegas, for at bygningsomradet kan drives
hensigtsmaessigt i en selvejesituation. Der mangler en vedligeholdelsesstrategi, som er afggrende for styringen og niveauet for
vedligehold af bygningsmassen. Endelig vurderes det, at CAS’ overordnede strategi bar opdateres i tilfaelde af selveje. En
reekke af de beskrevne initiativer er enten ikke aktuelle eller er endnu ikke gennemfart i henhold til den fgrst udmeldte tidsplan,
hvorfor der er et behov for at revidere disse initiativer. Derudover kan der veere behov for at aendre i initiativerne, hvis selveje
bliver en realitet for Kgbenhavns Universitet.

RMC/ICG vurderer, at Kgbenhavns Universitet har en lav grad af styring efter KPI'er og SLA’er. Der er behov for styrkelse af
KPI-grundlaget, der kan anvendes som styringsredskab, herunder en forbedret tvaergéende proces for opfalgning pa KPl’er,
som kan understgttes gennem fremtidige IT-systemer og kontoplaner. Den stgrste opgave i forbindelse med KPI’er er dog at f&
implementeret brugen af KPI'er i organisationen.



Der skal fastlaegges et ensartet serviceniveau for opgavetyper og opgavelgsning gennem SLA’er, der er geeldende for alle
fakulteter, séledes at KU som helhed har et ensartet serviceniveau. Disse krav skal veere forankret i ledelsen, og der skal veere
en klar sammenhaeng mellem serviceniveauet og gkonomien afsat pa omradet.

KU har allerede sat fokus pa udvikling og udbredelse af SLA’er. Dette bar veere et kernepunkt i udvikling af bygningsomradet for
Kgbenhavns Universitet uanset selveje. Der foreleegger et stort stykke arbejde med at indarbejde SLA er som et
styringsredskab i KU’s organisation.

3.1.2 Vurdering af det taktiske set-up ved selveje

Det er RMC-ICG'’s vurdering, at Kgbenhavns Universitets i nogen O

grad har en hensigtsmeessig organisation og hensigtsmeessige
processer til at sikre en effektiv administration af bygningsomradet i en selvejesituation.

Det er RMC-ICG'’s vurdering, at organiseringen mellem KU’s direktion og CAS virker godt, da der er et klart snit mellem KU’s
hovedopgaver og CAS’ opgaver med at handtere de forskellige aktarer indenfor byggeri, ombygning, tilbygning, udvendig og
indvendig vedligehold med tilhgrende gkonomi.

Opgavesnittet mellem det centrale niveau i CAS og det decentrale niveau pa fakulteter og institutter er ikke hensigtsmaessigt.
Der er i dag ikke en klar placering af ledelsesansvar, og rollefordelingen mellem CAS og det decentrale niveau virker ikke altid
klar. Der skal laves klare regler for hele bygningsomradet for, hvordan budgetterne tildeles og styres. Det er RMC-ICG's
anbefaling, at der ber ske en centralisering af styring og ansvar for bygningsomradet i CAS. Dette er vigtigt for at kunne
implementere stgrre ensartethed og standardisering af processerne pa tveers af hele KU.

Den nuvaerende governancestruktur er ikke klar. Det er RMC-ICG’s vurdering, at den nuveerende meget decentrale struktur
haemmer mulighederne for en samlet prioritering for hele KU for en standardisering og ensretning af omradet i henhold til
professionelle standarder. Der skal ske en udvikling af en klar governancestruktur for den overordnede styring af
bygningsomradet i forhold til skonomisk styring, nybyggeri, udvikling af bygninger og vedligeholdelse af bygningsmassen.

RMC-ICG vurderer, at gkonomi-, kapacitets- og aktivitetsstyringen i nogen grad fungerer hensigtsmaessigt.
Systemunderstgttelsen pad omradet er derimod kritisk for styringen. KU er i gang med indkgb af et nyt FM system, som kan sikre
en bedre systemmeaessig understgttelse og kontinuerlig indsamling af valide data. Der mangler dog systemer til styring af store
byggeprojekter, gkonomistyring og styring af risici i forbindelse hermed. Det er helt afggrende, at systemanskaffelse og seerligt
implementeringen af nye systemer har KU’s fulde prioritering.

Der kan i praksis sagtens forekomme hensigtsmaessige processer for opfelgning pa bygge- og vedligeholdelsessager, men der
mangler en dokumenteret model, og processerne skal vaere gaeldende standard for alle. CAS bar derfor have fokus pa at fa
videreudviklet sin procesmodel, sdledes at beslutningsgange og aktiviteter i alle faser er veldokumenterede. Det er RMC-ICG’s
vurdering, at der mangler klare guidelines for gkonomistyring i forbindelse med store byggeprojekter. Dette er dog kun naturligt,
idet det i dag er Bygningsstyrelsen og ikke Kgbenhavns Universitet, der er bygherre i de store byggesager.

Det er RMC-ICG’s vurdering, at der i tilfeelde af selveje for Kgbenhavns Universitet er behov for at udvikle en stringent
styringsmodel for handtering af byggeprojekter. Det skal dog naevnes, at CAS har i de senere ar gennemgaet en gget
professionalisering, og at der arbejdes pa at styrke set-up og den strukturerede tilgang til projektledelse og -styring. Der bar
fremadrettet veere fokus pa at fa videreudviklet CAS’ projektmodel og pa at fa praktisk erfaring med anvendelse af denne. Der
mangler guidelines og retningslinjer for, hvordan risici handteres i byggeprojekter. En risikomodel skal ligeledes udvikles i
tilfeelde af selveje.

RMC-ICG vurderer, at KU i nogen grad har de rette kompetencer pa bygningsomradet til at varetage en situation med selveje.
KU har steerke kompetencer indenfor gkonomistyring og bygherrefaglige kompetencer pa mindre bygge- og
vedligeholdelsesprojekter. Derudover findes der kompetencer og et fagligt miljg indenfor gkonomistyring, jura og indkab pa
koncernniveau, som kan veere med til sikre en overgang til selveje, og at der ogsa pa bygningsomradet kan rekrutteres og
opretholdes et fagligt miljg inden for disse discipliner.

Det er samtidig RMC-ICG’s vurdering, at KU’s organisation mangler en raekke kompetencer, som er kritiske for at handtere
selveje. Disse mangler knytter sig seerligt til den situation, hvor KU skal agere bygherre pa store byggesager (over 100 mio. kr.).



Desuden er det RMC-ICG’s vurdering, at der er behov for en opgradering af KU’'s kompetencer inden for risikostyring, hvor der i
dag mangler klare guidelines og retningslinjer for, hvordan disse handteres pa store byggesager.

Endelig er det RMC-ICG’s vurdering, at der mangler juridiske kompetencer indenfor udbuds- og entrepriseret samt kompetencer
til at handtere og forvalte den laneportefalie, som vil skulle handteres, safremt KU overtager ejerskabet af bygningerne.

3.1.3 Vurdering af det operationelle set-up ved selveje

Det er RMC-ICG’s vurdering, at Kebenhavns Universitets i lav @

grad har en hensigtsmaessig tilgang til vedligeholdelsesopgaven.
Den hgije grad af decentralt rhderum vurderer RMC-ICG som en barriere for en feelles prioritering af vedligeholdelsesomradet
for KU som helhed. Der mangler langsigtede strategier for omradet. Dette er bl.a. strategier, der beskriver bygningstilstand,
kvalitet pa bygninger og hvilken tilstand, man vil have. Der er dog iveerksat en raekke initiativer, som kan lgfte omradet ogsa pa
kort sigt, herunder indkgb af et FM-system og udarbejdelse af arbejdsbeskrivelser.

| tilfeelde af bygningsselveje, skal der udvikles en egentlig plan for overgangen med angivelse af ngdvendige strategiske,
taktiske og operationelle tiltag pa vedligeholdsomradet. Der vil vaere behov for, at der udarbejdes langsigtede
vedligeholdelsesplaner. Set i relation til vedligeholdelsesopgaven bgr der szerligt veere fokus pa:

e Udvikling af en langsigtet vedligeholdelsesstrategi med tilhgrende aktivitetsplan og budget
e  Udvikling af mal for kvalitetskrav til bygningernes stand

e Dokumentation af drifts- og vedligeholdelsesdata

e Vurdering af behov for ’insourcing vs. outsourcing’ af drifts- og vedligeholdelsesopgaver

Det er RMC/ICG vurdering, at KU i nogen grad har hensigtsmaessige processer for og styring af vedligeholdelsesopgaven.
BYGST og KU har i dag en meget forskellig opfattelse af, hvordan vedligehold defineres (herunder opggrelse af et eventuelt
bygningsmaessigt eftersleeb pa vedligehold), hvordan vedligehold planleegges, og hvordan gkonomien til bygningsvedligehold
beregnes. Der foreligger ikke en plan for vedligehold i forhold til fx typer af vedligehold, prisseetning af vedligeholdsaktiviteter,
feelles paradigmer og guidelines for gennemfgrelse af bygningssyn og tilstandsvurderinger, opggrelse af efterslaeb, prioritering
af aktiviteter, levetider, organisation m.v.

Der er et behov for, at KU udvikler guidelines og paradigmer for styring og ensretning af arbejdsgange og ydelser pa drifts- og
vedligeholdsomradet. Guidelines for afhjaelpende, forebyggende og oprettende vedligehold skal udvikles med henblik pa at
skabe feelles retningslinjer for opggrelse af bygningseftersleeb. Uanset bygningsselveje bgr der udvikles retningslinjer indenfor:

e  Bygningsvedligehold
e  Sourcing — ‘in-house vs. outsourcing’
e Service - fastlaeggelse af serviceniveau

Det er RMC-ICG’s vurdering, at KU har en lav grad af systemunderstgattelse af bygningsomradet. KU har ikke noget
gennemgaende projektstyringsveerktgj, der kan handtere alle processer i et stort byggeri (gkonomi, projektstyring,
rapporteringsveerktgj), ligesom der ikke er implementeret et feelles FM-system. Ved en selvejesituation vurderes det at veere af
stor vigtighed, at disse systemer anskaffes/udvikles og implementeres.

Den nuveerende brug af systemer medfgrer, at veesentlige oplysninger som tids- og budgetoverskridelser ikke registreres og
falges op pa. Der er ikke tilstreekkelig systemunderstgttelse til rapportering og opfelgning pa projekter. Ved starre projekter
diskuteres fremdrift gennem manedlige statusmgder, hvor eventuelle budgetoverskridelser, eendringer og nye behov diskuteres.

Decentralt i driftsomraderne anvendes forskellige systemer til styring af drift og vedligehold, og disse taler ikke sammen. Der er
pabegyndt en proces med indkgb af feelles FM-system, som kan understgtte en samlet handtering af gkonomi og projekter samt
drift og vedligehold. Et system vil tidligst veere klar til brug i slutningen af 2016. Det er ogsa vigtigt, at dette system integreres
med Navision. Ved et eventuelt selveje vil bade starrelsen og kompleksiteten af projekterne gges, hvilket medfgrer starre krav
om velfungerende projektstyring og systemunderstgttelse. Ved implementering af et nyt system ligger der samtidig et arbejde
med at sikre ngdvendige organisatoriske andringer og arbejdsgange omkring dette. Dette vil vaere en tidskraevende proces.
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3.2 Opbygning af den ngdvendige kapacitet

| det falgende praesenteres RMC-ICG’s forslag til udviklingsomrader for, at KU far den ngdvendige kapacitet pa
bygningsomradet i forhold til selveje, hvilke forudsaetninger der skal veere opfyldt, hvad tidsperspektivet er for dette, og hvilke
investeringer der skal foretages (samlet investeringsbehov praesenteres i kapitel 7). | vurderingen af implementeringshorisonten
er der ikke taget hgjde for, hvornar selvejet bliver en realitet, men udelukkende hvor lang tid de enkelte aktiviteter forventes at
kraeve. Den fulde implementeringsplan fremgar i afsnit 3.3.

Den opstillede implementeringsplan er ambitigs og hvis den skal lykkes, kraever det fuld prioritet fra KU'’s side og den
forudseetter, at BYGST stadig varetager bygherrerolle pa eksisterende byggeprojekter. Det er ikke forventningen at alle
initiativer er fuldt implementeret inden de ca. 2 ar, der er angivet i planen, men der bar veere skabt et sddant niveau, at KU kan
varetage et selveje hensigtsmaessigt.

Tabel 4: Oversigt over anbefalede udviklingsomrader

Udviklingsomréade 1 Plan for overgang til selveje med angivelse af konkrete tiltag, investeringsbehov og tidsplan
Udviklingsomrade 2 Udarbejdelse af vedligeholdelsesstrategi

Udviklingsomrade 3 Udvikling af strategi for indkgb, udbud og sourcing

Udviklingsomrade 4 Udvikling model for malstyring og opfalgning pa KPl'er

Udviklingsomrade 5 Udvikling af SLA’er for vigtigste serviceomrader

Udviklingsomrade 6 Centralisering af styring og ansvar i CAS
Udviklingsomréade 7 Udvikling af risikovurdering og risikohandteringsmodel for byggeprojekter
Udviklingsomrade 8 Kapacitetsstyring og kompetenceopbygning

Udviklingsomréade 9 Udvikling af guidelines og paradigmer for styring og ensretning af arbejdsgange og ydelser for D&V

Udviklingsomrade 10 Indkgb og implementering af IT systemer (FM, byggesags- og gkonomistyring m.v.)




3.2.1 Udviklingsomrader pa det strategiske niveau

Udviklingsomrade 1: Plan for overgang til selveje med angivelse af konkrete tiltag, investeringsbehov og tidsplan

RMC-ICG anbefaler, at der udarbejdes en plan for hvordan bygningsmassen i praksis skal overdrages til KU. Planen skal
saledes indeholde en konkret strategi inden for falgende temaer:

+  Hvordan skal KU se ud efter evt. overdragelse af bygningerne?

+  Hvilken kommunikationsstrategi skal anvendes for at sikre inddragelse af medarbejdere og sikre optimal
implementering af den nye organisation?

* Hvordan sikres, at de ngdvendige kompetencer er til stede i den nye organisation med KU som ejer og bygherre?
Herunder skal det undersgges, hvorvidt der skal ske en medarbejderoverdragelse fra BYGST, om kompetencer skal
rekrutteres udefra, og/eller om kompetencer kan oparbejdes internt gennem uddannelse og kurser.

«  Hvordan skal udsving i aktiviteter handteres?

«  Hvordan bade det udvendige og det indvendige vedligehold handteres efter overgang til selveje og hvilke
kvalitetskrav skal der stilles til bygningernes generelle stand?

«  Hvordan skal forretningen understgttes pa IT omradet i forbindelse med overtagelse af bygningerne, og vil det kreeve
tilpasninger ift. det igangveerende arbejde pa IT omradet?

Planen forudseetter at der afseettes tilstraekkelige ressourcer til at fokusere pa denne opgave. Det vurderes, at det vil tage
minimum 6 méaneder (inkl. plan for rekruttering) at udarbejde en gennemarbejdet strategi og plan for at udfgre denne opgave
pa tilfredsstillende vis.

Der er en risiko for, at opgavens omfang undervurderes, og at der ikke afsaettes de forngdne ressourcer til at gennemarbejde
strategi og handlingsplan for at overtage ejerskabet af bygningerne. Det er RMC-ICG’s vurdering, at denne plan vil vaere en
central forudseetning for at KU vil vaere succesfuld med at varetage ejerskabet.

Ca. 3-4 méaneder.

KU’s interne ressourcer
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Udviklingsomrade 2: Udarbejdelse af vedligeholdelsesstrategi

RMC-ICG anbefaler, at KU udvikler en strategi for bygningsvedligehold pa KU’s samlede bygningsmasse med fokus pa
folgende temaer:

- Vision og mal for bygningsvedligehold

«  Udpegning af vigtigste indsatsomrader

+  Definition af kvalitetsniveau inkl. budget for vedligeholdelsesaktiviteter
« Organisering og styring — governancemodel

*  Generelle procedurer

*  IT-veerktgjer og -understgttelse

Vedligeholdelsesstrategien forudseetter, at der foreligger en klar ejendomsstrategi for KU, som har fokus pa den fremtidige
udvikling af Campusomraderne samt hvilke ejendomme, man gnsker at afvikle, og hvilke man gnsker at beholde i portefaljen.
Desuden er det en vaesentlig forudseetning, at der foreligger et indgaende og dokumenteret kendskab til KU’s bygninger, og at
Dansk Standards terminologi og ydelsesbeskrivelser inden for Facility Management anvendes saledes, at der er en fzelles
forstaelse for ydelsesgrundlaget.

Endelig er det en forudseetning, at der aendres i den decentrale ledelse pa drift og vedligeholdelsesomradet, jf.
udviklingsomrade 6, og at strategien godkendes i KU’s bestyrelse.

| forbindelse med udrulningen af en ny vedligeholdelsesstrategi vil der veere en reekke risici, der vil skulle handteres, herunder:
+ At kvalitetsmal/politik og bevilget gkonomi ikke stemmer overens.
« Atdetikke er muligt at udarbejde valide nggletal — datagrundlag og kontoplan er ikke koordineret og samstemt.

« At brugere bliver utilfredse — fordi mal og visioner ikke er kommunikeret til operationelt niveau og slutbrugere.

Ca. 1% ar (inkl. dataunderstattelse af vedligehold).

KU’s interne ressourcer med hjeelp fra ekstern konsulent til ca. 300.000 — 500.000 kr.
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Udviklingsomrade 3: Udvikling af strategi for indkab, udbud og sourcing

RMC-ICG’s anbefaler, at KU udarbejder en strategi for indkegb, udbud og sourcing af ydelser og leverancer specifikt pa
byggeomradet med szerligt fokus pa:

« Indkeb af eksterne radgivningsydelser i forbindelse med byggesager og starre renoveringsprojekter
* Indkeb af hdndveerkerydelser
« Indkgb af serviceydelser vedrgrende bygningsdrift

«  Beskrivelse af sourcingmodel, herunder beskrivelse af inhouse vs. outsourcing modeller med seerligt fokus pa
opnaelse af stordriftsfordele

*  Udvikling af samarbejde med eksterne leverandgrer
«  Standardisering af ydelser og leverancer

* Fastlaeggelse af kvalitetsniveau

Det en forudseetning, at der sendres i den decentrale ledelse pa& byggeri, drift og vedligeholdelsesomradet jf. udviklingsomrade
6, at der foreligger en vedligeholdsstrategi jf. udviklingsomrade 2, og at der foreligger en udbudsstrategisk afklaring i
forbindelse med byggesager omfattende bade nybyggeri samt renoverings- og vedligeholdsopgaver.

Safremt der ikke eendres i den decentrale ledelse pa byggeri, drifts- og vedligeholdelsesomradet, vil der veere en veesentlig
risiko for, at implementeringen af strategien ikke slar igennem, og at der dermed suboptimeres decentralt pa driftsomraderne
og fakulteterne. Ligeledes vil der veere risiko for, at KU gar glip af vaesentlige stordriftsfordele.

Ca. 2 maneder for selve strategien. Implementering af styringsmodel yderligere 5 maneder

KU’s interne ressourcer evt. med hjaelp fra ekstern konsulent til ca. 300.000 — 500.000 kr.
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Udviklingsomrade 4: Udvikling model for malstyring og opfelgning pa KPl'er

RMC-ICG anbefaler, at KU udvikler en model for malstyring og opfalgning pa KPI’er med fokus pa falgende strategiske mal:

- Tilfredse brugere og god kapitalforvaltning, herunder et godt samarbejde og hurtig handtering af universitets
lokalebehov.

»  Byaggeri til aftalt pris og tid, herunder overholdelse af byggeprojekters budgetter, overholdelse af byggeprojekters
tidsplaner og kundetilfredshed.

»  Energieffektiv ejendomsdrift.

*  Ejendomsdrift baseret pa valide data, herunder steerkt IT-veerktgj med arealdatabase om lokaler,
ejendomsforvaltning, byggeri og energiforbrug.

* God og attraktiv arbejdsplads.

Det er en forudsaetning, at der kan traekkes valide nggletal for universitets byggeaktiviteter med henblik p& gkonomisering i
byggerierne og mere omkostningseffektive projekter.

Desuden stiller KPI"er skeerpede krav til gkonomistyring og budgettering, som vil betyde hgjere krav til datakvaliteten i
regnskabssystemet. Derudover vil KPlér vedrgrende pris, tid og kvalitet pa byggeprojekter stille skaerpede krav til en
fyldestggrende projektering og programmering. Data om byggeriets budget og totale forbrug skal kunne hentes i
regnskabssystemet eller en tilsvarende database.

Der vil veere en risiko for, at de data, der anvendes til beregning af nggletal, ikke er valide. Yderligere kan det udggre en risiko,
at kontraktgrundlaget med de projekterende radgivere ikke er praecist nok og ikke understgtter krav til opfyldelse af KPI’er.

Ca. 5 maneder.

KU’s interne ressourcer.
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Udviklingsomrade 5: Udvikling af SLA’er for vigtigste serviceomrader

RMC-ICG anbefaler, at KU udvikler feelles standarder og paradigmer for SLA’er dels for ydelser, der leveres af CAS og
driftsomraderne, og dels for de serviceydelser, der er outsourcet til eksterne leverandgrer. Det anbefales, at der saettes fokus
pa fglgende ydelser:

*  Byggeri

*  Vedligehold

*  Tekniske servicekontrakter
* Renggring

*  Kantinedrift

*  Gartnervedligehold

*  Vintertjeneste

For at udarbejde SLA'er pa tveers af organisationen forudseettes det at der foreligger en vedligeholdsstrategi, en service- og
indkgbsstrategi, samt at der ggres op med den decentrale ledelse pa byggeri, drift og vedligeholdelsesomradet, jf.
udviklingsomrade 6.

Safremt der ikke eendres i den decentrale ledelse pa byggeri, drift og vedligeholdelsesomradet, vil der veere en risiko for, at
data og ydelsesbeskrivelser ikke er tilgeengelige, men at disse er forankret decentralt hos enkeltpersoner eller som hard-copy
dokumenter. Dette kan medfgre merarbejde og i sidste ende utilfredse slutbrugere.

Ca. 6 maneder.

KU’s interne ressourcer.
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3.2.2 Udviklingsomrader pa det taktiske niveau

Udviklingsomrade 6: Centralisering af styring og ansvar i CAS

RMC-ICG’s anbefaler, at der sker en centralisering af styring og ansvar for bygningsomradet i CAS. Det skal give KU og CAS
mulighed for at skabe en klarere struktur og ledelse pd omradet. Centraliseringen af styring og ansvar hos CAS er vigtig for at
kunne implementere en starre ensartethed og standardisere processerne pa tveers af hele KU.

Det er ligeledes RMC-ICG’s vurdering, at centraliseringen af styring og ansvar er vigtig for implementeringen af de forskellige
udviklingsomrader skitseret i indevaerende rapport. Endelig er det en ngdvendighed for at sikre en skarp og gennemsigtig
styring af gkonomien p& bygningsomradet.

Det skal understreges, at anbefalingen om centralisering ikke indebaerer:
*  Fysisk flytning af medarbejdere
«  Reduktion af fakulteternes og institutternes indflydelse pa udvikling af bygningerne
*  Reduktion af brugerindflydelsen

RMC-ICG anbefaler fglgende konkrete tiltag:

*  Udbredelse af den nuveerende opgavesnit for CAS organisering samt en eventuelt yderligere konsolidering i tre
enheder: Administration (portefglje styring, gskonomi og space management), Projekt (byggeri) og Drift (vedligehold).

«  Fastholdelse af de lokale driftsenheder, men med reference til enhedschefer i CAS, sa der er et klart linjeansvar fra
CAS til driftschefer og servicemedarbejdere i CAS driftsenhederne.

+  Forankring af ansvar for gkonomien for bygningsomradet i CAS, men med fast proces for dialog med brugerne og
uddelegeret gkonomi til driftsenhederne.

»  Prioriterings- og udviklingsansvar forankres i CAS.

Derudover er det RMC-ICG’s anbefaling, at der sker en opbygning af en klar governancestruktur som et led i centraliseringen.
Den klare og stringente governancestruktur skal blandt andet indeholde elementer som:

«  Beskrivelse af vision, strategi og mal for alle led i organisationen
+  Beskrivelse af mal, omfang og kvalitet for alle ydelser

* Roller og ansvar

»  Styringsprincipper

*  Procesmodel for udvikling af bygningsmassen

*  Generelle procedurer

*  IT-veerktgjer — data og dokumentation

Der forudseettes en entydig opbakning fra universitets- og fakultetsledelsen. Desuden kreeves en gendring i det nuveerende
ledelsesmaessige og gkonomiske beslutningsrum.

Ved at koncentrere mere ansvar hos CAS er der en risiko for, at afstanden mellem ledelsen og brugernes gges.

Ca. 1 ar (inkl. implementering).

Forventeligt KU’s interne ressourcer.

Der kan veere behov for at indhente ekstern bistand fra radgiver eller anden ekspert fra DTU, Bygningsstyrelsen eller lignende.
Forventelig investering 600.000-1.000.000 kr. ved brug af ekstern radgiver.
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Udviklingsomrade 7: Udvikling af procesmodel, herunder model for risikovurdering og risikohandteringsmodel for
byggeprojekter

RMC-ICG anbefaler, at der udvikles en samlet projektmodel for KU. Modellen skal kunne handtere:
*  @konomi
*  Projektstyring
*  Rapporteringsveerktgj
*  Kvalitetssikringsveerktgj

«  Derudover anbefales det, at der udvikles en feelles standard for, hvordan risici styres og handteres pa byggeprojekter.
Ligeledes anbefales det, at der udvikles en standard for, hvordan risici indregnes i budgetterne pa iszer store
byggeprojekter.

Det er en forudseetning, at der skabes ledelsesmaessigt fokus pa arbejdet med projektmodellen, og at der rekrutteres profiler
med stor erfaring inden for risikostyring, handtering og maling.

Der er betydelig risiko for at byggeprojekter vil g& over budget, hvis ikke der er en fzelles forstdelse af, hvordan projekter
styres, og risici handteres. Desuden vil det sveekke mulighederne for leering i fremtidige projekter.

Ca. 1 ar og 10 maneder &r (inkl. implementering).

Lgbende ressourcer til at varetage arbejdet med at udvikle standarderne.
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Udviklingsomrade 8: Kapacitetsstyring og kompetenceopbygning

RMC-ICG anbefaler, at KU opgraderer deres kompetencer inden for en reekke omrader. Dette geelder szerligt deres
kompetencer indenfor projektledelse af store statsfinansierede byggeprojekter, styring og handtering af projekt og
portefaljerisici, udbuds- og entrepriseret, samt kompetencer inden for likviditetsstyring, vaerdianseettelse og finansieringsstyring
(herunder laneportefgljeforvaltning). Derudover anbefales det, at falgende aktiviteter gennemfares:

* Analyse af ressourcebehov og gap i forhold til 1) et scenarie med de nuveerende forventninger til bygge- og
vedligeholdelsesaktivitet, 2) et scenarie med gget reduceret bygge- og vedligeholdelsesaktivitet, og 3) et scenarie
med reduceret bygge- og vedligeholdelsesaktivitet.

«  Udarbejdelse af plan for, hvorvidt der i ovenstaende scenarier skal indkabes eksterne ressourcer i perioder med hgj
aktivitet, eller hvorvidt man @nsker at opretholde ressourcer nok internt til at kunne handtere perioder med
henholdsvis lav, mellem og hgj byggeaktivitet.

«  Udarbejdelse af business case og risikoanalyse pa& ovenstédende strategier.

En forudsaetning for at kunne tiltreekke og fastholde et fagligt miljg for medarbejdere med disse kompetencer er, at KU er villig
til at betale den lgn, der skal til for at ggre KU attraktiv for disse medarbejdere. Derudover er det en forudsaetning, at
aktivitetsniveauet er hgjt nok til at holde disse medarbejdere beskeeftiget, og at der dermed kan skabes et fagligt miljg. Dette
geelder seerligt inden for gkonomi og jura. Rekrutteringen af sidstnaevnte kan ske til Koncern-@konomi for at sikre faglige
miljger og styrke mulighederne for at kunne skrue op og ned for kapaciteten afhaengigt af aktiviteten pa bygningsomradet.

Det er ikke realistisk at rekruttere alle medarbejdere indenfor tidsplanen ved evt. overgang til selveje, men der bgr rekrutteres
lgbende i takt med, at der planleegges nybyggeri, ombygninger og starre vedligeholdelsesprojekter.

Safremt der ikke kan opretholdes en vis byggeaktivitet, vil det vaere svaert at opretholde et fagligt miljg, der gar det attraktivt for
disse medarbejdere. Dette kan i sidste ende betyde overskridelse af budgetter og tidsplaner pa byggeprojekter.

Ca. 1 ar og 4 maneder (inkl. rekruttering).

Rekruttering af falgende kompetencer, jf. afsnit 6.4:°

«  2-4 gkonomer til hAndtering af likviditetsstyring, veerdiansaettelse og finansieringsstyring. Arlige lgnomkostninger inkl.
overhead pa ca. 1,35-3,1 mio. kr.

«  2-3 gkonomer til at handtere den udvidede ejendomsadministrationsopgave, samt udarbejdelse af byggeregnskaber
mv.. Arlige Isnomkostninger inkl. overhead pd ca. 1,35-2,4 mio. kr.

+  2-31T medarbejdere til at sikre den Igbende digitale dokumentation af byggesager samt implementering. Arlige
lanomkostninger inkl. overhead pa ca. 1,35-2,4 mio. kr.

«  2-3 administrative medarbejdere til at handtere et gget fakturaflow samt understgtte den ggede aktivitetsmaengde.
Arlige lanomkostninger inkl. overhead pé ca. 1,1-1,6 mio.

+  2-3jurister med speciale i hhv. udbuds og entrepriseret samt byggejura i forbindelse med statsfinansieret byggeri.
Arlige lanomkostninger inkl. overhead pé ca. 1,35-2,4 mio. kr.

«  10-15 erfarne projektledere med speciale i statsbyggeri. Arlige lsnomkostninger inkl. overhead p& 9-13,5 mio. kr.

6 Der er forudsat 30% overhead i tillaeg til direkte lanomkostninger. Dette estimat er baseret pa dialog med b&de KU og Uddannelses og
Forskningsministeriet.
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3.2.3 Udviklingsomrader pa det operationelle niveau

Udviklingsomrade 9: Udvikling af guidelines og paradigmer for styring og ensretning af arbejdsgange og ydelser for
drift og vedligehold

RMC/ICG anbefaler, at der som minimum udarbejdes guidelines og paradigmer for fglgende operationelle omrader:
+  Organisationsbeskrivelse (snitflader mellem den decentrale og centrale organisation)
*  Opgaver og ansvar — Arbejdsbeskrivelser og funktionsbeskrivelser
«  Paradigmer for ydelsesbeskrivelser (SLA)

«  Paradigme for bygningssyn og tilstandsvurdering

Det forudseettes, at der foreligger en overordnet governancemodel, en dokumenteret vedligeholdsstrategi samt en service- og
indkgbsstrategi.

Hvis ikke der sker en centralisering af styringen af ydelser og gkonomi p& operationelt niveau, er der en vaesentlig risiko for, at
der fortsat sker en suboptimering af fakulteternes driftsomrader med forskelle i serviceniveau og manglende standardisering,
manglende stordriftsfordele m.v.

Hvis ikke guidelines og paradigmer implementeres og kommunikeres til det decentrale niveau, er der en vaesentlig risiko for at
medarbejderne ikke tager ejerskab af initiativerne.

Ca. 5 maneder.

KU’s interne ressourcer evt. med hjeelp fra ekstern konsulent til ca. 300.000 — 500.000 kr.
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Udviklingsomrade 10: Indkgb og implementering af IT systemer (FM, byggesags- og gkonomistyring m.v.)

KU er i gjeblikket i gang med at udarbejde kravspecifikationer til et nyt FM system, som forventes fuldt implementeret i 2017.

RMC-ICG anbefaler, at KU i forbindelse med eventuelt selveje opprioriterer indkgb og implementeringen af et feelles IT system
til styring og dokumentation af drifts- og vedligeholdsomradet med fokus pa falgende moduler:

*  Byggeprojekter - projektstyring,

+  Drift- og vedligeholdelsesdokumentation, vedligeholdsplanleegning og vedligeholdsaktiviteter,
*  Leverandgarer,

*  Space Management,

*  Helpdesk

Det er vigtigt, at der bliver sat gget fokus pa implementering af systemet og pa at sikre datavaliditeten. De rette og rigtige data
er en forudseetning for en effektiv styring pa bygningsomradet.

En vigtig forudseetning er, at der udarbejdes praecise kravspecifikationer, som tager udgangspunkt i brugernes behov for data
og afrapporteringer.

Desuden kraever det en stramt styret og hurtig implementeringsproces, saledes at brugerne hurtigt oplever, at deres hverdag
bliver nemmere.

Planen for den fremtidige organisering og opgavesnit skal veere pa plads inden implementering af IT-systemer.

Der vil veere en reekke risici i forbindelse med implementering, bl.a.:
* Atdata er ikke valide
+ At implementeringsprocessen traekker i langdrag, og at funktioner ikke er opdaterede ift. brugerbehov

» At brugerne ikke tager ejerskab til systemet, men bruger egne systemer

+ At systemet ikke er brugervenligt

Ca. 2 ar (inkl. implementering).

KU’s interne ressourcer med hjeelp fra ekstern konsulent:
*  Konsulent: Ca. 2 mio.kr.
* Indkgb af system: Ca. 3 mio. kr.

* Implementering: Ca. 3,5 mio. kr.
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3.3 Opleeg til implementeringsplan ved evt. overgang til selveje

Maneder

# |Beskrive|se

8

9

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

Udvikli der pa det iske niveau

1 Planl ing af overgang til selveje

Organisering og afsaettelse af ressourcer

Lave plan og programledelse for ny organisationsstruktur

Udvikling af kommunikationsstrategi for at sikre inddragelse af medarbejdere og optimal implementering
Vurdering af IT understgttelse pd omradet

2 Udarbejdelse af vedligeholdel

Udarbejde vision og malsaetning for bygningsvedligehold

Fastseatte kvalitetsmal for bygningernes funktionelle og tekniske tilstand med tilhgrende budgetoverslag
Definere forskellige typer af vedligehold (afhjelpende, forebyggende, genoprettende, efterslaeb)
Fastlzegge organisation- og styringsmodel - inhouse/outsourcing - KPI/SLA malstyring

Udarbejde generelle procedurer

Etablere faelles database for D&V dokumentation

3 Udvikling af strategi for indkgb, udbud og sourcing

Udarbejde vision og malsaetning

Definere typer af udbud som er deekket af strategien

Fastseette kvalitetsmal for serviceydelser pa tveers af organisationen
Udvikle og implementere styringsmodel for indkgb, udbud og sourcing

4 Udvikling af model for malstyring og opfgl pa KPl'er

Udarbejdelse af resultatkontrakt mellem direktionen og CAS
Opstille KPI'eri forhold til resultatmal

5 Udvikling af SLA'er for vi servi ader

Udarbejde standarder og paradigmer
Beskrive serviceniveau og -kvalitet
Fastleegge ydelsernes omfang

Udvikling: dder pa det taktiske niveau

6 Centralisering af styring og ansvar i CAS

Opggrelse af opgaver, ressourcer og ressourceanvendelse

Udvikling af principper for organisationsdesign og governancestruktur
Design af organisation og governance

Beslutning om ny organisation og struktur

Udrulning

Opfglgning

Tilretning

ing og risi ing: del for byggeprojekter

7 Udvikling af procesmodel, herunder model for ri

Videreudvikling af procesmodel (jf. kvalitetshandbog)
Lgbende implementering af procesmodel
Udvikling af tvaergdende standarder for handtering, indregning og styring af risici i byggeprojekter

8 Kapacitetsstyring og komg pbygning

Analyse af ressourcebehov og gap i forhold til forskellige scenarier

Udarbejdelse af plan for hdndtering af kapacitet ved hgj aktivitet (kpbe ekstra eller handtere internt)
Udarbejdelse af business case og risikoanalyse ved ovenstaende strategier

Afklaring af eventuel virksomhedsoverdragelse og medarbejderforflytning

Rekruttering af medarbejdere

Udvikli

ader pa det iske niveau

9 Udvikle guideli og paradi for styring og ensretning af arbejd: og ydelser for D&V

Organisationsbeskrivelse (snitflader mellem decentral og central)
Beskrivelse af roller og ansvar
Udarbejdelse af paradigmer for bygningssyn og tilstandsvurdering

10 | Prioritering af indkgb og impl ing af FM system

Udarbejde kravspecifikation og udbudsmateriale
Gennemfgre udbud - tildeling af kontrakt
Indlaese stamdata i FM systemet
Implementering af moduler
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4. Beskrivelse af bygningsomradet pa Kgbenhavns Universitet

Dette kapitel beskriver bygningsomradet pd KU, som det er i dag ud fra organisation, arealer, omkostninger, normering og
aktiviteter. Formalet med kapitlet er at give et overblik over nggleforhold om, hvordan KU pa nuveerende tidspunkt handterer
bygningsdrift og -administration.

4.1 Organisation

Samarbejdet pa bygningsomradet er i dag delt op séledes, at BYGST er ejer og bygherre, KU/CAS er lejer og bestiller, mens de
decentrale Campus Service omrader (CS) og fakulteterne er brugere. Dette er illustreret i Figur 1. | den nuveerende opdeling har
fakulteterne en meget decentral organisering. Det giver fakulteterne en stor omstillingsparathed i forhold til deres brugere, men
denne organisering kan ogsa blokere for, at CAS kan udnytte KU’s samlede organisations tyngde til at optimere pa omrader
som feelles kantine, feelles indkagb, feelles renggring, m.m.

Figur 1: Oversigt over roller og aktarer relateret til bygningsomradet pa Kgbenhavns Universitet
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Ved en selvejekonstruktion er det ngdvendigt at eendre organisationen, da den funktion, som BYGST har nu, skal overga til KU,

ligesom KU’s primeere funktion som lejer vil ophgre til fordel for en rolle som ejendomsadministrator for staten. Dette kan

karakteriseres som et noget anderledes scenarie end i dag, hvad angar organisering.

| Tabel 5 nedenfor er de forskellige aktgrers roller i det nuveerende set-up beskrevet.
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RMC

Tabel 5: Beskrivelse af rollernes indhold pa& bygningsomradet i dag

BYGST CAS Fakulteter og institutter
Rolle: Ejer og bygherre Rolle: Lejer og bestiller Rolle: Bruger
*  Samarbejdet med KU vedrarer »  Efter gnske fra fakulteter eller *  Hver enkelt af de fire Campus
nybyggeri, veerdiskabende byggeri institutter bestiller KU nybyggeri Service omrader har en meget
og ombygning samt udvendigt samt veerdiskabende byggeri og decentral organisering, som tillige er
vedligehold. Udfgrelsen af ombygninger, som BYGST udfarer. forskelligt struktureret.
udvendigt vedligehold varetages + Efter id.riftsaettel.se (AB92 . Campus Service omraderne har tast
dog af CAS. ) afle\./erlngen) drifter og ) kontakt med de studerende og er
*  BYGST udfeerdiger aktstykker, vedligeholder CAS alle bygninger betalt af fakulteterne.
saledes at byggerierne kan indvendigt og teknisk.
godkendes af Folketinget. KU eri «  Udfgrelsen af udvendigt vedligehold *  Deter Campus Service omraderne,
dag primeert bidragsyder i forhold varetages af CAS og betales af der udfgrer drift- og
til at udfeerdige sagsfremstillingen, BYGST. vedligeholdelsesopgaverne eller
mens det er BYGST, der « KU stér selvstaendigt for outsourcer arbejdet.
samskriver aktstykket som ombygninger, der ikke er
grundlag for bevillingshjemmelen veerdiskabende — dels i form af
og har kontakten med mindre brugergnsker og dels i form
finansudvalget. af projekter op til 60 mio. kr.
* Som bygherre er det BYGST, der «  For at skabe overblik over omfang
laver udbudsmaterialet, og gkonomi pa starre projekter,
gennemfgrer licitationen, entrerer udfeerdiger KU et prejekt, der bliver
med r&dgivere og entreprengrer brugt som opleeg til BYGST opstart
og star for byggeledelsen og af projektet.
ansvaret for at pabegynde + Deter KU/CAS, der laver
byggeriet. masterplaner og campusplaner og
* BYGST varetager desuden sikrer, at brugergnsker er i
opgaver inden for kagb og salg, overensstemmelse med disse
ejendomsforvaltning, hgringer og planer.
planforhold.

Samarbejdet mellem BYGST og KU

Det teette samarbejde mellem BYGST og KU vedrgrer nybyggeri, veerdiskabende byggeri og ombygning, hvor BYGST's
bygherrefunktion bliver udmgntet. Ved disse projekter styrer BYGST byggesagen med hjeelp fra eksterne radgivere. KU som
lejer fastholder brugernes faglige krav og gnsker. KU/CAS bidrager desuden med faglig viden pa tekniske omrader og
efterspgrger og indhenter lgbende gkonomisk opfglgning og tidsmaessig opdatering for at kunne koordinere med
kerneaktiviteterne pa KU. Det er byggeomkostningerne, der efterfglgende afgar, hvilken husleje KU skal betale for lejemalet.

Samarbejdet mellem KU og CS/fakulteter

Det teette samarbejde mellem KU pa den ene side og Campus Service omraderne og fakulteterne p& den anden sker pé to
primeere felter — vedligeholdsopgaver samt nybyggeri og ombygning pa baggrund af brugergnsker, herunder tilpasning af
lokaler. Driften bliver betalt af fakulteterne selv, og det er fakulteterne, der sammen med KU/CAS, prioriterer hvilke opgaver,
som skal laves fgrst. CS og fakulteterne far penge til indvendigt vedligehold af KU gennem en trangsbevilling. Dette betyder, at
fakulteterne ikke far lige mange penge. | stedet baseres tildelingen pa vurderinger fra KU/CAS af bl.a. antal m2,
vedligeholdelseseftersleeb, kompleksiteten af vedligeholdelsen osv. | forbindelse med ombygninger indgar KU/CAS og
CSl/fakulteter et samarbejde, hvor fakulteterne har mulighed for at formulere brugergnsker og krav til det nye byggeri, og driften
kan fremleegge deres gnsker og krav. | samarbejde udfaerdiges et grundlag, som KU kan ga videre med til BYGST. Hvert ar
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gennemfgres en hgring for at opsamle konkrete driftserfaringer vedrgrende vedligeholdelsesbehovet det kommende ar. Disse
oplysninger kobles med de regelmaessige bygningssyn. KU/CAS er ansvarlig for denne proces.

Fakulteterne internt

Fakulteterne er decentrale og forskellige. Feelles er det dog, at alle fakulteter selv har driften ansat i deres organisation, og
fakulteternes er selv ansvarlige for den daglige drift og vedligeholdelse. Hvad vedligehold angar, star fakultetet selv for den
akutte del samt opgaver op til 50.000 kr. Det synsbaserede vedligehold er CAS’ ansvarsomrade. Organisatorisk ligger
institutterne under fakultetet, og rent gkonomisk er der dermed flere interessenter, der betaler til driftsbudgettet — bade fakultetet
0g institutterne.

4.2 Arealer

Kgbenhavns Universitet gar i dag brug af et samlet bruttoetageareal p& ca. 920.000 m?. Arealet fordeler sig pa 74 adresser og
er organiseret i fire serviceomrader — Campus Service City, Campus Service Sund, Campus Service Science og Campus
Service Sgndre. Denne opdeling falger i nogen grad fakulteterne. Det samlede bruttoetageareal fordeles pa serviceomrader og
fakulteter som vist i nedenstéende tabel. KU opgar sine arealer i overensstemmelse med sektorens nggletal. KU finder, at
opggrelsesmetoden er uhensigtsmeessig i forhold til KU’s store andel af haver, samlinger m.v. For at skabe sammenlignelighed
med de gvrige universiteter, er disse placeret uden for hovedomrade ligesom universitetets ca. 65.000 m? fremlejeareal. Det
forklarer, hvorfor naesten halvdelen af det samlede areal ligger uden for hovedomraderne.

Tabel 6: Kgbenhavns Universitets bruttoetageareal fordelt pa serviceomrader og fakulteter (m?)

Serviceomrade Etageareal Fakultet Etageareal

Campus Service City 152.164 HUM 60.822

Campus Service Sgndre 111.764 JUR 16.070

Campus Service Sund 281.727 SCIENCE 212.212

Campus Service Science 376.028 SAMF 32.619
SUND 148.852
TEO 5.222
BRIC 5.662
Uden for hovedomrade 440.225

| alt 921.683 921.683

Kilde: Kgbenhavns Universitet, forelgbige regnskabstal for 2014.

Hovedparten af arealet lejer Kgbenhavns Universitet af Bygningsstyrelsen gennem SEA-ordningen. Det drejer sig om lidt mere
end 800.000 m?. Ca. 100.000 m? lejes hos private udlejere. Dette drejer sig isaer om det tidligere Kommunehospital, som KU
lejer af Jeudan. Endelig ejer universitetet i dag selv bygninger for 13.000 m?, som hovedsagligt er lokaliseret i
Universitetsfirkanten ved Frue Plads. Det skal i gvrigt bemaerkes, at bygningsmassen lgbende er under udskiftning, saledes at
arealer fraflyttes, mens andre kommer til.

En sammenligning med benchmark-universiteterne viser, at KU med 37 m? per studenterarsveerk ligger pa niveau med
Cambridge University, der begge har et tal p& 34, og lidt over NTNU med 26. DTU derimod ligger veesentligt hgjere med 85 m?
per studenterarsvaerk. Medtages ogsa ansatte i antallet af arsveerk, har KU et lidt starre areal per arsveerk end Cambridge,
mens forskellen til DTU indsnaevres betydeligt (se Bilag 2). Det er sdledes intet, der indikerer, at KU har et usaedvanligt
arealforbrug.

En institution som Kgbenhavns Universitet adskiller sig fra mange andre offentlige institutioner ved at have mange 'vade
arealer’, hvilket isaer vil sige laboratorier. Sddanne arealer stiller typisk seerlige krav til vedligehold og drift. Figur 2 viser, hvordan
det samlede etageareal fordeler sig pa anvendelse. Laboratorier udger 14 pct. 'Tarre arealer’ til undervisning og kontorer udger
30 pct. Det skal dog understreges, at de tarre arealer ogsad omfatter de lokaler, der ikke er angivet som laboratorium, men hvor
der stadig er tale om specialiserede lokaler med teknisk, avanceret udstyr — noget af dette vil vaere medtaget i kategorien
undervisning. Kategorien 'Andet’ udger 37 pct. ar arealet og omfatter fx gang- og trappearealer, geesteboliger, P-kaeldre etc. Der
er séledes en ganske betydelig del af lokalemassen, der kun indirekte direkte medvirker til KU’s kerneaktiviteter.
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Figur 2: Fordeling af bruttoetageareal pa lokaleanvendelse, 2014

Undervisning
Kontor
= L aboratorier
B Serviceareal m.m.
B Teknik
= Andet

Kilde: RMC-ICG pa baggrund af tal leveret af Kgbenhavns Universitet.

4.3 Omkostninger

| 2013 har Kgbenhavns Universitet samlet set afholdt omkostninger for 1.849 mio. kr. til bygninger og driften heraf. Det er en
stigning p& ca. 9 pct. i for hold til 2012, hvor det samlede omkostningsniveau 1& p& 1.691 mio. kr.” Arsagen til stigningen er bl.a.
ubrugtagning af ny lejemal, med deraf huslejestigning til falge og en vaekst i omfanget af det indvendige vedligehold. Figur 3
viser, hvordan omkostningerne i 2013 fordeler sig.

! Kilde: Kgbenhavns Universitets Statistikberedskab.
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Figur 3: Fordeling af udgifter til bygningsdrift, -administration og -service, 2013
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Kilde: RMC-ICG pa baggrund af tal leveret af Kgbenhavns Universitet.

Over halvdelen af udgifterne er husleje. | 2013 har Kgbehavns Universitet betalt over 1. mia. kr. i husleje — primeert til staten
gennem SEA-ordningen, men ogsa til private udlejere som fx Jeudan. Som en del SEA-ordningen skal Kgbenhavns Universitet
desuden direkte betale ejendomsskatten for de bygninger, der lejes herigennem.

Andre betydende poster er forsyning i form af el, varme, vand og renovation, hvortil der i 2013 er brugt 219 mio. kr., og
vedligehold, som belgber sig til 234 mio. kr. Vedligeholdet kan opdeles i indvendigt og udvendigt vedligehold samt i planlagt
vedligehold, centralt styret fra Campus Service og det lgbende driftsvedligehold.

Det indvendige vedligehold — herunder ogsa vedligehold af bygningsinstallationer og inventar — finansieres af Kgbenhavns
Universitet, mens udgifter til udvendigt vedligehold refunderes af Bygningsstyrelsen. Kun den indvendige del er medregnet i
Figur 3. Medregnes samtlige vedligeholdsudagifter, bliver det samlede tal 282 mio. kr. svarende til 312 kr. per m®. Dette tal er
ikke usaedvanligt. Bade DTU og Cambridge University har i 2013 brugt flere penge per m?, mens NTNU har brugt feerre (se
Bilag 2). Et overblik over udgifterne til vedligehold er vist i Tabel 7.

Tabel 7: Afholdt vedligehold i 2013, mio. kr.

Indvendigt vedligehold* 139 95

Udvendigt vedligehold 46 2

* Vedligehold af terreen er medregnet her, idet dette betales af Kgbenhavns Universitet.

Kilde: RMC-ICG pa baggrund af tal leveret af Kgbenhavns Universitet.

Derudover har Kgbenhavns Universitet i 2013 brugt 95 mio. kr. pa renhold inkl. affaldshandtering samt et mindre belgb pa
anlaegsinvesteringer, som KU i henhold til SEA-ordningen har mulighed for at afholde uden om Bygningsstyrelsen. @vrige
poster i Figur 3 daekker iseer udgifter til ledelse og administration. | gvrigt skal det naevnes, at CAS i 2014 har indkgbt
radgiverydelser og ekstern konsulentbistand for 46 mio. kr. Hovedparten af dette belgb er rddgiverhonorar i
vedligeholdelsessager. Dertil kommer en mindre del anvendt pa keb af bistand fra advokater, ejendomsmaeglere m.v.

Som en del af styringen af den samlede bygningsgkonomi maler Kagbenhavns Universitet pa to centrale nggletal — det samlede
bygningsforbrug i pct. af universitets samlede omsaetning og det samlede bygningsforbrug per kvadratmeter. Disse to nggletal
rapporteres til bestyrelsen i den arlige redeggrelse for bygningsomradet. Udviklingen i tallene er vist i Figur 4.
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Figur 4: Udviklingen i centrale gkonomiske nggletal pa bygningsomradet, 2007-2013
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Kilde: Kgbenhavns Universitets redegarelse til bestyrelsen om bygningsomradet, 2014.

Figur 4 viser, at Kgbenhavns Universitet i 2013 har brugt. ca. 2.000 kr. per kvadratmeter. Dette tal er ca. 30 pct. hgjere end
niveauet i 2007. En del af &rsagen er, at KU fra 2007 til 2013 har reduceret bygningsarealet med ca. 8 pct., og det vil alt andet
lige f& nggletallet il at stige. Vaeksten fra 2012 til 2013 skyldes en strategisk opprioritering af det indvendige vedligehold fra
KU’s side, som det ogsa fremgar af Figur 6 nedenfor.

I nagletallene i Bilag 2 ses en sammenligning af bygningsforbruget pa tvaers af benchmark-universiteterne, idet omkostningerne
til husleje og ejendomsfinansiering dog er taget ud for at udelade forskelle som fglge af ejerskabsformen. Tallene viser, at KU i
2013 havde et hgjere forbrug per m? end NTNU, men et lidt lavere forbrug end DTU. Cambridge er en helt anden gkonomisk
liga og har et veesentligt starre bygningsforbrug end de gvrige universiteter. Selv om en sadan sammenligning skal tolkes med
forsigtighed, indikerer tallene, at KU ikke har haft et useedvanligt bygningsforbrug, nar huslejeudgifter holdes ude af
regnestykket.

Bygningsforbruget i procent af den samlede omsaetning 1 i 2013 pa 21,3 pct., hvilket er lavere end 2007-niveauet. Kabenhavns
Universitet har en malszetning om, at bygningsomradet ikke bgr udgagre mere end 20 pct. af den samlede omsaetning. Maltallet
falges arligt for at sikre en nedadgaende tendens — om muligt ogsé& under 20 pct.

4.4 Normering

Figur 5 viser Kgbenhavns Universitets ansatte og lgnomkostninger p& bygningsomradet, badde hos CAS (Campus Service i
figuren) og i de decentrale enheder. De arlige lgnomkostninger (inkl. pension og tillaeg) belaber sig til omkring 163 mio. kr.
fordelt p& 339 ansatte. Derudover treekkes der ogsa pa omkring 11 personer fra Koncern-@konomi, 6 personer i HR samt
medarbejdere fra universitetets centrale indkgbsafdeling. Disse er ikke med i opggrelsen, men bidrager med kompetencer
indenfor blandt andet skonomi og jura. Det skal bemeerkes, at figuren vedrarer antal ansatte og ikke arsveerk. Sidstnaevnte vil
veere en smule lavere pa grund af, at enkelte medarbejdere er pa deltid.

| figuren er der foretaget en overordnet gruppering af medarbejderne. Drift og vedligehold deekker over medarbejdere som
maskinmestre, teknikere og diverse handvaerkere og er séledes kun relevant for de decentrale enheder. Administration daekker
over en forholdsvis bred gruppe af medarbejdere indenfor diverse kontorfunktioner. Ledelse omfatter medarbejdere med
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decideret ledelsesansvar. Renggaring daekker rengaringsassistenter ansat direkte pa universitet — altsa hvor renggringen ikke er
udliciteret. Betjente forestar en lang reekke praktiske opgaver ude pa fakulterne. Forretningssupport omfatter de medarbejdere,
som er med til at understgtte og udvikle bygningsomrédet inden for fx IT, organisation og gkonomi, mens ingenigrer og
arkitekter er ansat centralt i CAS.

Som det ses i Figur 5 er mindre end en femtedel af de samlede antal ansatte pa bygningsomradet placeret i CAS, mens de
resterende er placeret i de decentrale serviceomrader under fakulteterne. Heraf er serviceomraderne Sund og Science de
stgrste, og de repraesenterer ca. halvdelen af de samlede Ignomkostninger pa omradet. Disse to serviceomrader har ogsa det
sterste etageareal. En stor del af aktiviteterne pa KU’s bygningsomrade foregar saledes decentralt og teet pa brugerne.

Kun Campus Service City har et betydelig antal ansatte beskaeftiget med rengering. Hos de gvrige serviceomrader er
renggringen udliceret og optraeder derfor ikke som en Ilgnomkostning.

Figur 5: Antal ansatte pa bygningsomradet, 2014
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Samlet Isnsum (mio. kr.)* 23,3 36,7 20,8 35,7 29,9
Antal ansatte 73 82 46 83 55

Kilde: Medarbejderoversigt fra KU.
* Estimeret for samtlige ansatte baseret pa Ignoplysninger for 251 ansatte.

Nggletallene i Bilag 2 viser, at KU i dag ligger pa linje med DTU, hvad angér antallet af bygningsansatte per m2. Begge ligger pa
ca. 3,6 ansatte per 10.000 m?. Dette pa trods af at DTU har selveje og derfor har en ekstra bygherre-rolle sammenlignet med
KU. NTNU ligger p& den anden side helt oppe pa 5,0 bygningsansatte per 10.000 m?. Det er dog vanskeligt at konkludere pa
disse forskelle, da splittet mellem bygningsadministration og den generelle administration samt filosofien i relation til outsourcing
og projektansaettelser kan variere pa tveers af institutioner.
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4.5 Nuveerende og fremtidig aktivitet

Figur 6 viser det budgetterede forbrug pa projekter, hvor KU er operativt ansvarlig, og som er pabegyndt inden for de sidste 10
ar i henhold til CAS’ projektdatabase. Kebenhavns Universitet star for den operative gennemfgrelse af bade indvendigt og
udvendigt vedligehold, ogsa selvom sidstnaevnte finansieres af Bygningsstyrelsen. De viste projekter i figuren deekker saledes
over forskellige projekttyper inden for udvendigt og indvendigt vedligehold. Dertil skal yderligere tilfgjes de egentlige
nybyggerier, hvor Bygningsstyrelsen er bygherre. De forskellige projekttyper er beskrevet i Tabel 8.

Figur 6: Samlet budget for projekter igangsat de forskellige ar, 2004-2014 (mio. kr.)
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| alt: 171 178 92 83 106 192 138 145 173 294 273

Kilde: RMC-ICG pé& baggrund af statusrapport for projekter fremsendt af KU.

Note: Visse projekter er ikke medtaget i opggrelsen, da de i systemet ikke indeholder oplysninger om startdato. Belgbene afspejler ikke det
faktiske forbrug der har veeret i de enkelte ar, men det samlede budget for projekterne over deres fulde lgbetid.

Tallene i Figur 6 skal ikke forstds som det budgetterede forbrug i de enkelte &r, men som det samlede budgetterede forbrug
over hele projektets lgbetid. Et projekt kan saledes vaere startet i 2012 og samtidigt have et forbrug i bade 2013 og 2014, men
det samlede forbrug vises ud for 2012 i figuren. Ideelt set ville overblikket veere baseret pa forbruget inden for de enkelte ar,
men et sddan udtraek har ikke veeret muligt af foretage med den nuveerende systemunderstattelse. Det skal understreges, at
omkring 400 projekter med et samlet budgetteret forbrug pa omkring 176 mio. kroner ikke er med opgarelsen, da disse mangler
oplysninger om startdato og derfor ikke kan henfgres til bestemte ar.

30



RMC

Tabel 8: Beskrivelse af projekttyper

Projekttype Beskrivelse
Andet Mindre projekter uden for andre kategorier. Kun omkring 8 mio. de sidste 10 ar.

Brugergnsker finansieret enten af fakulteterne eller faellesadministrationen via CAS’
Brugergnsker ]

afdelingsbudget.
Campus SEA-sager Sager der finansieres af BYGST som en del af den statslige huslejeordning.
Lanefinansieret Energiforbedringer der refunderes af BYGST, men samtidigt genererer ekstra husleje for KU over
energi en 10-arig periode.
Udvendigt Bortset fra udvendig vedligehold pa KU’s egne bygninger, finansieres alt udvendigt vedligehold af
vedligehold BYGST pa baggrund af en arlig udmeldt ramme.
Indvendiat Siden justeringen af SEA-ordningen i 2013 har alt indvendigt vedligehold veeret finansieret af KU

edli ehgld selv, delvist gennem en huslejenedseettelse. Tidligere blev 50 pct. (op til et vist belgb) refunderet af

vedlig

BYGST.

Som det fremgar af Figur 6, er der i 2013 og 2014 igangsat et szerligt stort omfang af projekter sammenlignet med arene far.
Stigningen er sket bade, hvad angar det indvendige vedligehold og det udvendige vedligehold, som finansieres af
Bygningsstyrelsen.

RMC-ICG ville gerne have undersegt KU’s overholdelse af budgetter og tidsplaner pa vedligeholdelsesprojekter. KU’s
nuveerende systemunderstgttelse giver dog imidlertid ikke mulighed for at gare dette, da eventuelle sendringer i tidsplan og
budget overskriver eeldre data, nar der foretages et udtraek. Ligeledes vil det heller ikke veere muligt pa et generelt niveau at
vurdere, om en eventuel eendring i budget eller tidsplan skyldes en gyldig arsag eller fejl i processen. Det skal dog
understreges, at der sker en opfalgning pa projekter hos KU, men at denne proces ikke er systemunderstgttet. Saledes
afholdes der manedlige og kvartalsvise mader pa ledelsesniveau, hvor fremdrift og gkonomi pa vedligeholdelsesprojekter
diskuteres. Derudover foretages der pa kvartalsbasis opfalgning pa projektniveau med projektlederne i KU/CAS.

Figur 7 viser en fordeling af samtlige projekter handteret af KU siden 2003 i forhold til starrelse. Som det fremgar af figuren, har
langt de fleste projekter et omfang p& under 100.000 kr., og samlet set har omkring 80 % af projekterne en veerdi pa under 0,5
mio. kr. Kun 8 projekter har haft et omfang pa over 10 mio. kr., hvoraf et enkelt af disse har vaeret pa over 20 mio. Ved et
eventuelt selveje vil projektlederne i CAS saledes skulle handtere projekter, der er vaesentligt sterre end pa nuveerende
tidspunkt. Fremadrettet kunne det overvejes at pulje de mindre projekter til et samlet og starre projekt.
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Figur 7: Fordeling af projekter, hvor KU er ansvarlig, pa baggrund af samlede omkostninger, 2003-2015 (antal)
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Kilde: RMC-ICG pa baggrund af statusrapport for projekter fremsendt af Kebenhavns Universitet
Note: Der er hovedsagligt tale om vedligeholdelsesprojekter.

De egentlige nybyggerier med Bygningsstyrelsen som bygherre, ligger starrelsesmaessigt markant over de projekter, hvor KU i
dag er ansvarlig. Det kreever et andet set-up pa KU end det, som er i dag. Bygningsstyrelsen er i dag i gang med 24 projekter
pa vegne af Kgbenhavns Universitet til en samlet estimeret sum pa mere end 5 mia. kr. Blandt disse er Maersk-bygningen og
Niels Bohr Bygningen, der begge er byggerier med en forventet anleegssum pa 1,5 mia. kr. 8 af de 24 projekter har en forventet
anlaegssum over 100 mio. kr. Det er Kgbenhavns Universitets vurdering, at den nuveerende aktivitet for nybyggeri i
ekstraordinzer hgj i disse ar og vil falde fremover.

Det fremadrettede byggeaktivitetsniveau de kommende ar vil naturligvis afhaenge af, hvorvidt Kgbenhavns Universitet opnar
selveje. Dog skal det understreges, at RMC-ICG tager som forudszetning, at BYGST fortszetter som bygherre pa eksisterende
projekter. Dette betyder, at det vil tage en arraekke, far KU bliver bygherre for den samlede byggeaktivitet.

Kgbenhavns Universitet har estimeret vedligeholdelsesefterslaebet pa bygningsmassen til 2,8 mia. kr.? Dette er efter RMC-ICG's
opfattelse et useedvanligt stort efterslaeb, som ligger veesentligt over BYGST vurdering. Efterslaebet diskuteres yderligere i
kapitel 7. Som falge af det hgje vedligeholdelsesefterslaeb pateenker KU betydelige investeringer i genoprettende vedligehold,
hvis der opnas selveje.

Kgbenhavns Universitet har til RMC-ICG fremsendt en oversigt over de kommende ars planlagte fremtidige bygge- og
vedligeholdsaktivitet. Denne er opsummeret i Tabel 9. De estimerede udgifter til genoprettende vedligehold og
energiinvesteringer har selveje som forudseetning. Omfanget af nybyggeri og ombygning er opdelt i henholdsvis KU som
bygherre og BYGST som bygherre. Dette split vil skifte, hvis der opnas selveje. Tabellen omfatter kun planlagt byggeri, hvorfor
de eksisterende store byggeprojekter, som i mange tilfaelde ogsa vil reekke ind i den viste periode, ikke er medtaget.

8 Dette tal deekker dog ikke udelukkende efterslaebet, idet ogsa forventet bygningsforfald de kommende ar er medregnet.
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Tabel 9: Kgbenhavns Universitets planlagte bygge- og vedligeholdelsesaktivitet, 2016-2024 (mio. kr.)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Genopretning af
vedligeholdelseseftersleeb* 200 200 200 200 200 200 200 200
Energiinvesteringer* 70 70 70 70 70 70 70 70
Lebende udvendigt 100 100 100 100 100 100 100 100
vedligehold
Lebende indvendigt 95 95 95 95 95 95 95 95
vedligehold
Nybyggeri og ombygning -
KU er bygherre 10 0 0 0 0 0 0 0
Nybyggeri og ombygning - 554 424 407 365 250 100 25 0

BYGST er bygherre**
I alt 804 889 872 830 715 565 490 465

*KU har forudsat selveje fra 1. januar 2016. Denne tidshorisont finder RMC-ICG ikke realistisk.
** Ekskl. Igangveerende byggerier
Kilde: Kgbenhavns Universitet

KU forventer at bruge lige knap 200 mio. kr. arligt p& den Igbende vedligeholdelse de kommende ar. Dertil kommer yderligere
200 mio. kr. til genopretning af det vedligeholdelsesefterslaeb, som universitetet mener at have dokumenteret. Dette vil haeve
udgifterne til vedligehold til 429 kr. per m? fra de 312 kr. per m?, der blev brugt i 2013. De 429 kr. ligger noget over de
benchmark-institutioner, der fremgar af Bilag 2. Der er séledes tale om en markant forggelse af vedligeholdelsesbudgettet, men
en forggelse, som Kgbenhavns Universitet argumenterer for, er ngdvendig bygningsmassens tilstand taget i betragtning.

Yderligere forventer KU at skulle investere 70 mio. kr. i forbedret energitilstand, ligesom der pa nuveerende tidspunkt er planlagt
nybyggerier — bade hvor KU og BYGST er bygherre. Planlagte nybyggerier vil KU som nzevnt skulle overtage bygherreansvaret
for, hvis der etableres selveje. Omfanget af byggeprojekter falder over arene i Tabel 9. Det skyldes ikke, at dette er vurderingen
af det reelle fremtidige billede. Det skyldes i stedet, at tabellen kun viser de projekter, der i dag er planlagt. Der vil saledes med

al sandsynlighed komme flere projekter til, som arene gar.

Den fremtidige bygge- og vedligeholdsaktivitet er selv sagt usikker og vil kunne variere betydeligt fra ar til &r. Men for at kunne
udtale sig om den nagdvendige kapacitet for KU pa bygningsomradet er det ngdvendigt, at RMC-ICG fastseetter en antagelse for
denne aktivitet. Denne antagelse vil ligge til grund for vurderingerne senere i rapporten. Antagelsen kan naturligvis diskuteres,
og rapportens interessenter vil forventeligt have divergerende opfattelser af, hvor tallet praecist skal ligge. Ikke desto mindre
finder RMC-ICG det rimeligt, at rapportens forudsaetninger pa denne méade traeder tydeligt frem.

RMC-ICG seetter den arlige vedligeholdelsesaktivitet til 350 mio. kr. Dette er lidt mindre, end KU selv vurderer i Tabel 9, men
dog hgjere end 2013-niveauet. RMC-ICG anerkender, at bygningsmassen i dag har et efterslaeb, der skal indhentes, men finder
samtidig, at KU’s vurdering af et eftersleeb pa 2,8 mia. kr. er forholdsvis hgj. Omfanget af energiinvesteringer pa 70 mio. kr. om
aret tages for palydende.

RMC-ICG seetter den arlige byggeaktivitet til 400 mio. kr. Dette svarer nogenlunde til det planlagte niveau i arene 2017-2019 jf.
Tabel 9, men dog lavere end den nuvaerende hgije aktivitet. Til sammenligning vurderer DTU, at man her de kommende 10 ar vil
bygge for ca. 370 mio. kr. arligt. Dette niveau er — forskellen i starrelse DTU og KU imellem taget i betragtning — hgjere end den
antagede aktivitet for KU. Ikke desto mindre finder RMC-ICG det rimeligt, at KU skal have en lavere aktivitet end DTU, da KU
netop forlader en periode med ekstraordinaer byggeaktivitet, mens DTU vurderer, at deres behov for byggeri vil veere stort de
kommende ar.

Séledes antages det i rapporten, at KU i en situation med selveje, nér denne er fuldt indfaset, vil have en bygge- og
vedligeholdelsesaktivitet p& i gennemsnit 820 mio. kr. arligt.
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5. Vurdering af det strategiske set-up pa bygningsomradet

| dette kapitel beskrives og vurderes KU’s strategiske set-up pa bygningsomradet. RMC-ICG vurderer den strategiske parathed
pa bygningsomradet og de strategier, der er styrende for arbejdet pa bygningsomradet. Derudover indgar en vurdering af,
hvordan udmgntningen af strategierne sikres gennem fx key performance indicators (KPI'er) og service level agreements
(SLA’er) for omradet.

5.1 Strategisk parathed generelt

Overordnet vurdering ‘

Det er RMC-ICG’s vurdering, at Kebenhavns Universitet generelt har en hgj grad af strategisk parathed i forhold til at eje
bygninger. Der er stort ledelsesmaessig fokus pa bygningsomradet, og der er udviklet en reekke strategier og planer for
udvikling af omradet seerligt med henblik pa udvikling af KU hen i mod selveje. Det vurderes, at der er et udtalt strategisk
fokus, at den overordnede dokumentation er fyldestgarende, og at forankringen i organisationen er hgj. Desuden vurderes
det, at der er god sammenhaeng mellem KU’s overordnede strategi og CAS’ strategi pa bygningsomradet.

KU og CAS har udarbejdet en raskke dokumenter, som beskriver 1) KU’ overordnede strategi, indsatsomrader og malsaetninger,
2) CAS’ overordnede strategi, indsatsomrader og malsaetninger samt strategisk fysisk planleegning for universitetet, og 3) KU’s
beeredygtighedsstrategi med dertilhgrende indsatsomrader og malsaetninger.

KU har i dets overordnede strategi defineret tre konkrete indsatsomrader:

1. Kagbenhavns Universitet skal have bedre uddannelser
2. Kgbenhavns Universitet skal styrke samarbejdet med omverdenen bade internationalt og nationalt
3. Kagbenhavns Universitet skal styrke det interne samarbejde og den feelles identitet

KU’s overordnede strategi har naturligt sit primaere fokus pa udvikling af kerneydelsen, og som en del heraf indgar udvikling af
gode fysiske og psykiske rammer til stgtte for universitetets kerneydelse. Udvikling af bygningerne er en vigtig del af
universitetets strategiske udvikling og et vigtigt element for at kunne tiltraeekke studerende og seerligt forskere.

KU ser bygningsmassen som en del af deres "forretningsmeaessige produktionsapparat”, hvilket er et vigtigt argument for KU for
at overga til selveje. Det naevnes direkte i strategien, at KU vil modernisere universitets campusomrader via dets
investeringsplan i bygninger, og at man vil udvikle organisationen, sa den bedst muligt statter op om universitets
kernevirksomhed.

Udviklingen af bygningerne har ligeledes hgj grad af strategisk og ledelsesmeessigt fokus op til dekan-niveau. Udviklingen af
bygningerne og bygningsmassen har saledes hgj prioritet pA KU. | den sammenhzeng er det desuden vaesentligt at nsevne at
KU hvis de far bygningsselveje vil fa en ny opgave med at lede stagrre nybyggerier. Hidtil har KU udelukkende haft
bygherrerollen p4 mindre ombygnings og renoveringsopgaver, hvorimod hvis de far selveje vil skulle handtere starre og mere
komplekse projekter. Dette vil kreeve en sendring af organisationen og processerne i forhold til at handtere disse projekter. Det
er dog RMC-ICG’s overordnede vurdering, at der er en hgj grad af strategisk parathed i forhold til en evt. overgang til selveje,
og at der er en hensigtsmaessig strategisk sammenhaeng mellem bygningsomradet og universitets kerneydelse samt fokus pa
at udvikle organisationen til at handtere starre byggeprojekter. Der er dog nuancer i dette, da der er en raeekke mangler i det
strategiske grundlag, som det fremgar i det kommende afsnit.

34



RMC

5.2 Strategisk grundlag pa bygningsomradet

Overordnet vurdering O

Det er RMC-/CG’s vurdering, at Kgbenhavns Universitet i nogen grad har et tilstraekkeligt strategisk grundlag i forhold til at
eje bygningerne. Der er mangler pa det strategiske omrade, som skal imagdegas, for at bygningsomradet kan drives
hensigtsmeessigt i en selvejesituation. Der mangler en vedligeholdelsesstrategi, som er afgarende for styringen og niveauet
for vedligehold af bygningsmassen. Endelig vurderes det, at CAS’ overordnede strategi bar opdateres i tilfaelde af selveje. En
raekke af de beskrevne initiativer er enten ikke aktuelle eller er endnu ikke gennemfgrt i henhold til den farst udmeldte
tidsplan, hvorfor der er et behov for at revidere disse initiativer. Derudover kan der vaere behov for at eendre i initiativerne,
hvis selveje bliver en realitet for Kgbenhavns Universitet.

Nedenfor gennemgas de forskellige strategier relateret til bygningsomradet.

5.2.1 Campus Service strategi

Pa bygningsomradet har CAS formuleret en saerskilt strategi "Strategi 2012 for campus service — pa vej med 2016°. Strategien
definerer fem indsatsomrader, hvor CAS vil fokusere sine kreefter frem mod 2016. Strategien tager udgangspunkt i de opgaver,
som CAS i dag udfgrer, men hvor der er rum for forbedring og udvikling. De fem indsatsomrader er:

1. Brugerfokus og teettere samarbejde med fakulteterne
2. Data, dokumentation og projektfasemodel

3. Skabe veerdi 360 grader rundt

4. Bedre uddannelser

5

Ny opgavelgsning og faglige kompetencer i CAS (procestilgang)

Ad 1) | strategien naevnes to initiativer, som CAS gnsker at igangseette i relation til dette indsatsomrade. Det fgrste initiativ
adresserer snitfladerne mellem BYGST og universiteterne, og malet er at ajourfgre SEA-ordningen pa centrale omrader. Det
fremgar i strategien at dette arbejde konkluderedes forelgbigt i 2012. Det andet initiativ omhandler ligeledes samarbejdet
mellem CAS og BYGST, hvor sigtet er at f& praeciseret roller og gensidige leverancer. Det er RMC-ICG’s vurdering, at der pa

dette omrade stadig er veesentlige udfordringer, og at de aftalte roller i det praktiske samarbejde ikke altid overholdes.

Ad 2) Under dette indsatsomrade naevnes fire initiativer. Et af disse er udarbejdelsen af en projektfasemodel og et
projektveerktgj. RMC-ICG har observeret, at der er hgj grad af fokus pa netop dette omrade, og at der arbejdes indgaende med
initiativet i CAS. Fokusomradet har sdledes udmentet sig i konkrete handlinger. Initiativet er dog langt fra feerdigt, og der ligger

en stor indsats i fa feerdiggjort arbejdet med en projektmodel og et projektvaerktaj.

Derudover naevnes et initiativ vedrgrende udarbejdelse af en bygningsinformationsdatabase med tegninger og arealoplysninger
for alle KU’s bygninger. Disse aktiviteter er ligeledes i gang, og det forventes at det sidste modul i det nye FM system pa det 4.
driftsomrade gar "live” i starten af 2017. Denne aktivitet er forsinket. Endelig naevnes, at der skal udarbejdes en campusplan

2012 og at ngglemedarbejdere efteruddannes i databrug og proces- og projektledelse.

Ad 3) Pa dette indsatsomrade er fokus rettet mod at skabe bedre og mere systematisk ledelsesinformation og faglig indsigt i
bygningsomradet. Der naevnes her fire initiativer, som handler om at systematisere viden omkring fondsfinansiering, at udvikle
smartphone-applikationer til driftsomréderne, de studerende og til underviserne pa KU, at CAS vil vaere mere synlige i
forskellige relevante fora (f.eks. DK-UNI, NUAS og IARU), samt at forbedre lokaleanvendelsen og gge transparens i forhold
hertil.

Ad 4) Dette indsatsomrade omhandler hvordan bygningsomradet kan blive bedre til at understatte KU's kerneforretning. |
strategien naevnes tre initiativer. Disse handler om at konkretisere kvalitative egenskaber og mal for det fysiske milja til

studerende og ansatte, at udarbejde en opggrelse af behovet for undervisningslokaler og fysisk studiemiljg til de studerende, og
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at tage beslutning om fornyelser/forbedringer af fakulteternes planlaegning af undervisningsaktivitet og tilhgrende

lokalebookning.

Ad 5) Da KU lghende foretager betydelige fornyelser af bygningsmassen, er det et krav, at CAS er i stand til at overskue,

forvalte og optimere bygningsmassen.

RMC-ICG vurderer overordnet, at der er en god sammenhaeng mellem KU’s overordnede strategi og strategien for CAS. Dog
skal strategien opdateres. Mange af det omtalte initiativer i dokumentet har deadline tilbage i 2012, mens andre endnu ikke er

gennemfart.

5.2.2 Grgn campusplan

Kabenhavns Universitet har formuleret en klar baeredygtighedsstrategi hvor der defineres en raekke mal med tilhgrende

indsatsomrader. De opstillede mél er:

e CO2/Klima (Reduktion af CO2-emissionerne fra energiforbrug og transport med 65% pr. arsvaerk)

e  Energi (reduktion af energiforbruget med 50% pr. arsvaerk)

e Ressourcer (reduktion af de samlede affaldsmaengder med 20% pr. arsveerk, genanvendelse af 50% af affaldet,
reduktion af vandforbruget med 30% pr. arsvaerk)

o Kemi (indkgb og byggeri uden miljg- og sundhedsbelastende stoffer, reduktion af universitetets samlede forurening og
kemikaliebelastning)

e Organisation og adfeerd (beeredygtighed og ressourceeffektivitet i alle veesentlige beslutninger og handlinger, generel
bevidsthed om baeredygtighed og en beeredygtig adfeerd i praksis)

e Campus as a living lab (udvikling og demonstration af fremtidens bzeredygtige lgsninger pa campus)
Med udgangspunkt i disse malsaetninger er der defineret 7 indsatsomrader:

e  Kommunikation & synligggrelse

e Beeredygtigt byggeri og vedligehold
e Miljg- og energibevidst drift

e Beeredygtig organisation og adfeerd
e Transport

e GronlT

e  Grgnne indkab

De formulerede malseaetninger og indsatsomrader er klart beskrevet og definerede. Der er ligeledes en fin sammenhaeng med
beeredygtighedsstrategien og strategien for Kgbenhavn Universitet som helhed og CAS’ strategi. De omtalte initiativer er
hgjaktuelle da den er feerdiggjort i 2014 og derfor er opdateret i forhold til universitetets nuveerende fokusomrader. Overordnet

vurderes det at strategien fglger RMC-ICG’s definitioner af best practice.
5.2.3 Behov for strategier

Som naevnt vurderes det at der mangler en raekke centrale strategier for at sikre en effektiv drift af bygningsomradet. | forhold til
best practice burde der séledes foreligge bade en servicestrategi, en drift og vedligeholdelsesstrategi samt en strategi for

handtering af udbud og indkab. Safremt der opnas selveje ber der desuden udarbejdes en gkonomi og finansieringsstrategi.

Servicestrategien bar indeholde krav til et ensartet serviceniveau pa tveers af fakulteter og institutter defineret i en reekke
SLA’er, herunder krav til renggringsstandard, helpdesk service, IT service, renovation, postservice, etc.
Vedligeholdelsesstrategien bgr indeholde kvalitetskrav til bygningernes gnskede stand samt langsigtede planer og budgetter for
hvordan standarden p& bygningerne skal vedligeholdes efter disse kvalitetskrav. Ligeledes bar der ligesom for de resterende af
KU's strategier defineres mélsaetninger og konkrete indsatsomrader ift. hertil p& bade service- og vedligeholdelsesstrategien.
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Udbud og indkgbsstrategien bgr indeholde en klar strategi for hvilke services og opgaver som man gnsker at beholde in-house
og hvilke man gnsker at outsource til eksterne leverandgrer. Ligeledes bar indkgbsstrategien indeholde konkrete strategier for
hvordan man gnsker at samarbejde med leverandgrer som er strategisk vigtige, samt hvordan man gnsker at samarbejde med
leverandgrer som er af mindre strategisk vigtighed. Endelig bar strategien indeholde konkrete malsaetninger for hvad man
ansker at opna med sin indkabsstrategi, fx en procentvis besparelse, bedre service til brugere, etc.

@konomi og finansieringsstrategien bar indeholde en plan for sikring af ejendomsportefgljens veerdi, konkretisering af gnsket
belaningsprocent i bygningerne samt strategi for evt. udlejning til eksterne. Ligeledes bar der ogsa her foreligge konkrete
malsaetninger for den gkonomiske strategi, herunder definering af konkrete nggletal for totalgkonomien pa bygningsomradet.
Tabellen nedenfor praesenterer en oversigt over hvilke strategier, der findes i dag, og hvilke som efter RMC-ICG’s opfattelse
mangler.

Tabel 10: Oversigt over strategier

N

Overordnet strategi for KU \/ ‘2016 — Kgbenhavns Universitets strategi’

Overordnet strategi for CAS / "Strategi 2012 for campus service — pa vej mod 2016’

Ejendomsstrategi \/ ‘Campusplan 2013’

Indkgbsstrategi x Ingen dokumenteret indkgbsstrategi foreligger

Udbudsstrateqgi X Ingen dokumenteret udbudssstrategi foreligger

Servicestrategi x Ingen dokumenteret servicestrategi foreligger

Beaeredygtighedsstrateqi \/ ‘Grgn campus 2020 - strategi for ressourceeffektivitet og
beeredygtighed pa Kebenhavns Universitet

5.3 Styring efter KPI’er og SLA’er

oz S

RMC/ICG vurderer, at Kgbenhavns Universitet har en lav grad af styring efter KPl'er og SLA’er. Der er behov for styrkelse af
KPI-grundlaget, der kan anvendes som styringsredskab, herunder en forbedret tvaergaende proces for opfalgning pa KP/’er,
som kan understgttes gennem nuveerende IT-systemer og kontoplaner. Den stgrste opgave i forbindelse med KPI'er er dog
at f& implementeret brugen af KPI"er i organisationen.

Der skal fastleegges et ensartet serviceniveau for opgavetyper og opgavelgsning gennem SLA’er, der er geeldende for alle
fakulteter, saledes at KU som helhed har et ensartet serviceniveau. Disse krav skal veere forankret i ledelsen, og der skal
veere en klar sammenhaeng mellem serviceniveauet og gkonomien afsat pd omradet.

Der er allerede sat fokus pa udvikling og udbredelse af SLA’er. Dette bar veere et kernepunkt i udvikling af bygningsomradet
for Kgbenhavns Universitet. Der forelaegger et stort stykke arbejde med at indarbejde SLA er som et styringsredskab i KU's
organisation.

KPl'erne bruges kun i meget begreenset omfang som et egentligt styringsredskab, hvorfor der vil vaere et behov for at
videreudvikle KPI-grundlaget fx i forhold til brugertilfredshed, tidsplaner, byggebudgetter, tomgangsarealer m.v. Bade KPI'er og
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udviklingen af disse bgr have fokus fremadrettet. Dette skal understgttes gennem systemer og kontoplaner, og der skal udvikles

en samlet og tvaergaende proces for opfelgning pa KPI'er. KU har formuleret KPI'er for fglgende:

+  Udvikling af m2 per STA
«  Udvikling af drifts- og bygningsgkonomi per STA
«  Driftsgkonomiens andel i forhold til den samlede bygningsgkonomi

*  Bygningsgkonomien i forhold til KU’s samlede omseetning

Ligeledes har KU formuleret udviklings-KPI'er for falgende omrader:

* Nedseettelse af bruttoarealer

* Nedbringelse af huslejeforbruget

«  Nedbringelse af CO, med 65 pct. per arsveerk

« Nedbringelse af energiforbruget med 50 pct. per arsvaerk

+ Reduktion af de samlede affaldsmaengder med 20 pct. per arsveerk

*  Genanvendelse af 50 pct. af affaldet

«  Reduktion af vandforbruget med 30 pct. per arsveerk

* Indkgb og byggeri uden miljg- og sundhedsbelastende stoffer

*  Reduktion af universitets samlede forurening og kemikaliebelastning

+ Beeredygtighed og ressourceeffektivitet i alle veesentlige beslutninger og handlinger

Der er et behov for at videreudvikle KPI'er fx i forhold til brugertilfredshed. Det er dog RMC-ICG’s vurdering, at den primeere
udfordring ligger i at integrere KPI'er i de daglige styringsprocesser. Der er behov for styrkelse af KPI'er, der kan anvendes som
styringsredskab. Dette skal understgttes gennem nuvaerende systemer og kontoplaner, ligesom der skal udvikles en samlet og

tveergaende proces for opfglgning pa KPl'er.

Kgbenhavns Universitet har pabegyndt udviklingen af SLA’er for fakulteterne, men det er et arbejde som kun lige er pabegyndt.
Der er fra Kgbenhavns Universitets side afleveret et paradigme for SUND og SCIENCE, der kan vise en kommende struktur.
Grundet den hgije grad af decentral styring er serviceniveau, opgavetyper og lgsninger meget forskellige pa tveers af fakulteter.
Der mangler i dag en ensartet tilgang i arbejdet med SLA’er, og der er behov for en egentlig strategi for brugen og udbredelsen
af SLA'er. For at brugerne kan vide, hvilken service de kan forvente, og for at serviceniveauet kan ligge pa et ensartet niveau pa
tveers af fakulteter, skal der udarbejdes SLA er p& minimum fglgende omréder:

e Byggeri

e Vedligehold

e @konomistyring

e Tekniske servicekontrakter

e Renggring

e Kantinedrift

e Gartnervedligehold

e Vintertjeneste

| en selvejesituation er det afggrende, at SLA'er - og seerligt styringen og opfalgningen pa disse — far en vigtig placering i
udvikling af bygningsomradet. Der er afggrende, at der er et skriftligt grundlag for etablering af et ensartet serviceniveau.
Fakulteterne har meget forskellige behov, hvorfor der skal opnas en enighed om, i hvilke tilfeelde serviceniveauet bar veere ens
pa tveers af fakulteter, og hvornar der er behov for et mere differentieret serviceniveau. Indkgring af SLA’er forventes derfor at

vaere en kompliceret proces.
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6. Vurdering af det taktiske set-up pa bygningsomradet

| dette kapitel beskriver og vurderer RMC-ICG KU's taktiske set-up p& bygningsomradet. Vurderingen omfatter organisationen
pa bygningsomradet samt styringen af gkonomi, byggeprojekter og vedligeholdelsesprojekter. Derudover indgar en vurdering af

det nuveerende kompetenceniveau og det fremadrettede behov ved selveje.

6.1 Organisation og processer

Overordnet vurdering O

Det er RMC-ICG’s vurdering, at Kebenhavns Universitets i nogen grad har en hensigtsmaessig organisation og
hensigtsmaessige processer til at sikre en effektiv administration af bygningsomradet i en selvejesituation.

Der er i CAS et hensigtsmaessigt organisatorisk opgavesplit som falger standarden for best practice pd omradet. Det er
RMC-ICG’s vurdering, at organiseringen mellem KU's direktion og CAS virker godt, da der er et klart snit mellem KU’s
hovedopgaver og CAS” opgaver med at handtere de forskellige aktgrer indenfor byggeri, ombygning, tilbygning, udvendig og
indvendig vedligehold med tilhgrende gkonomi.

Opgavesnittet mellem det centrale niveau i CAS, og det decentrale niveau pa fakulteter og institutter virker mindre
hensigtsmeessigt. Der er i dag ikke en klar placering af ledelsesansvar, og rollefordelingen mellem CAS og det decentrale
niveau virker ikke altid klar. Der skal laves klare regler for hele bygningsomradet for, hvordan budgetterne tildeles og styres.
Det er RMC-ICG’s anbefaling, at der bgr ske en centralisering af styring og ansvar for bygningsomradet i CAS. Dette er
vigtigt for at kunne implementere stgrre ensartethed og standardisering af processerne pa tveers af hele KU.

Den nuvaerende governancestruktur er ikke entydig klar. Det er RMC-ICG’s vurdering, at den nuveerende meget decentrale
struktur heemmer mulighederne for en samlet prioritering for hele KU for en standardisering og ensretning af omradet i
henhold til professionelle standarder. Der skal ske en udvikling af en klar governancestruktur for den overordnede styring af
bygningsomradet i forhold til skonomisk styring, nybyggeri, udvikling af bygninger og vedligeholdelse af bygningsmassen.

Det er RMC-ICG’s vurdering, at CAS har et fornuftigt organisatorisk opgavesplit mellem Campus @konomi, Campus Udvikling,
Campus Byggeri og Campus Support. Opgavesnittet fglger best pratice og er det samme snit som ses pa Cambridge
University, DTU og NTNU.

KU har samtidig en meget decentral struktur, hvor samarbejdet er meget forskelligartet, og de decentrale enheders indflydelse
er hgj. De enkelte driftsenheder har en hgj grad af decentral opgaveprioritering f.eks. ift. til prioritering af
vedligeholdelsesopgaver. Den decentrale struktur betyder ogsa, at der er forskelligartede processer for, hvordan udviklingen af

bygningsmassen foregar ,og hvordan brugernes behov indarbejdes. Processerne varierer fra fakultet til fakultet.

@konomien er ligeledes decentralt styret, hvilket efter RMC-ICG’s vurdering haammer muligheder for at prioritere for KU samlet
og i henhold til de overordnede strategier for udvikling af ejendomme, ombygning/nybyggeri og vedligehold. Den decentrale

model udggr efter RMC-ICG’s vurdering en barriere for en feelles udvikling og professionalisering af bygningsomradet.

Det er RMC-ICG'’s vurdering, at der er et behov for at centralisere styringen af og ansvaret pa bygningsomradet og i en periode
give CAS mulighed for at skabe en klar struktur og ledelse pa omradet. Centraliseringen betyder ikke ngdvendigvis, at
medarbejdere fysisk skal flyttes til en central enhed, men det vurderes, at der er behov for at etablere ledelses- og

styringsansvar centralt for at kunne implementere stgrre ensartethed og standardisere processerne pa tveers af hele KU.

KU har udviklet en reekke overordnede procesmodeller, og der arbejdes intensivt med at fa udviklet en procesmodel med
detaljerede proces- og aktivitetsbeskrivelser for alle delprocesser. Nedenfor er en oversigt over nuveerende procesbeskrivelser,

hvor det ogséa fremgar, at der et stykke vej, far proceslisten er komplet.
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Tabel 11: Overblik over procesdokumentation hos CAS: Kvalitetshandbogen

Komplette . 2
Antal under- under- Antal CAS Kvalitetshandbog
Kerneproces dokumenter dokumenter komplette (% CAS er i gang med at udarbejde en

0%
0%
27% - Kerneprocesser (KP): fastszetter
03 strategiske mal samt rammer for de
gojz forskellige arbejdsomrader. Indeholder
0% ogsa overblik over understgttende

0% procesbeskrivelser.

Administrative retningslinjer
Administrative veerktgjer
Aftalegrundlag for bygge- og vedligeholdelsesopgaver
Anseettelser i CAS

Budgettering for bygningsomradet
Byggeprojekter

Driftskoordinering

Forvaltning af ejendomme

Grgn Campus

Haringssvar (kun ved selveje)
Indkgb af varer og tjenesteydelser
Kompetencer og uddannelse

kvalitetshandbog for at sikre arbejdsgangene
i organisationen. Den bestar af 3 niveauer:

0%
0%

» Procesbheskrivelser (PB): konkrete
beskrivelser af arbejdsgange. Indeholder

Kvalitetsstyring og -udvikling i CAS 25% forside, procesdiagram samt beskrivelse af
Ledelsesmodel i CAS (Styringsmodel) 36% trinnene i procesdiagrammet
Planleegning og udvikling af KUs campusomrader 80%

33% * Procesinformationer (PI): indeholder
0% understgttende informationer til

0% procesbeskrivelserne. Kan fx vaere

0% tjeklister, skabeloner, retningslinjer mm.

0% Neesten alle dokumenter vedrgrende

0% kerneprocesserne er komplette, mens det
0% samme kun er tilfeeldet for 10% af PB og PI.
9%
13%
10%

Produktion af ledelsesinformation

Sikkerhed og Beredskab

Spacemanagement

Systemunderstgttelse, digitalisering

Tegning af forsikring i byggesager (kun ved selveje)
Trivsel

Udvikling af gkonomimodeller
Vedligeholdelsesplanlzegning
Vedligeholdelsesprojekter (udvendigt og indvendigt)
@konomistyring & Controlling

lalt 144

ofhBrw ocooowalRrE o®oo R oor
PPrOOO OCOORBMRROO OOOOOWOOO

=
a1

Note: Underdokumenter bestar af bade procesbeskrivelser og procesinformation
Kilde: Bruttoliste for processer i CAS, dokument omkring opbygning af kvalitetshandbogen

KU mangler pa& nuveerende tidspunkt en klar governancestruktur for den overordnede styring af bygningsomradet, bade hvad
angar gkonomisk styring, nybyggeri, udvikling af bygninger og vedligeholdelse af bygningsmassen. Der mangler en skriftlig
beskrivelse af governancestrukturen, og der mangler ligeledes i praksis et klart snit for roller og ansvar. Klarheden kan etableres
gennem arbejdet med dokumentation af processerne, men governancestrukturen skal ogsa forholde sig til principper for styring,
samt hvem der har kompetencen pa de forskellige niveauer.

Det er derfor RMC-ICG’s anbefaling, at KU med henblik pa et bygningsselveje bgr udvikle en klar og stringent organisations- og
governancestruktur med fokus pa bl.a.:

e  Beskrivelse af vision, strategi og mal for alle led i organisationen
e Beskrivelse af mal, omfang og kvalitet for alle ydelser

e Roller og ansvar

e  Styringsprincipper

e Procesmodel

e Generelle procedurer

e IT veerktgjer — data og dokumentation

En centralisering af styring og ansvar kan ogsa understatte implementeringen af starre ensartethed i serviceniveau og

standardiseringen af en governancestruktur pa tveers af hele KU.
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6.2 Sammenheang mellem gkonomi og aktiviteter

Overordnet vurdering O

RMC-ICG vurderer at gkonomi-, kapacitets- og aktivitetsstyringen i nogen grad fungerer hensigtsmaessig.

Systemunderstattelsen pa omradet er imidlertid kritisk for styringen. KU er i gang med indkab af et nyt system, som kan sikre
en bedre systemmaessig understattelse og et kontinuerligt udbud af valide data. Det er helt afggrende, at systemanskaffelse
og seerligt implementeringen af et nyt system har KU'’s fulde prioritering.

Der kan i praksis sagtens forekomme hensigtsmaessige processer for opfalgning pa bygge- og vedligeholdelsessager, men
der mangler en dokumenteret model, og processerne skal veere gaeldende standard for alle. Det er der ikke i dag. CAS bar
derfor have fokus pd at fa videreudviklet sin procesmodel, sdledes at beslutningsgange og aktiviteter i alle faser er
veldokumenterede. Det er RMC-ICG'’s vurdering, at der mangler klare guidelines for akonomistyring i forbindelse med store
byggeprojekter. Dette er dog forklarligt, idet det i dag er Bygningsstyrelsen og ikke Kgbenhavns Universitet, der er bygherre i
de store byggesager.

Den Igbende gkonomistyring i Campus Service har seerligt fokus pa drift og vedligehold. Der gennemfgres manedlige mader
om universitetets vedligeholdelsesprojekter (bade udvendige og indvendige). Opfglgningen sker pa ledelsesniveau mellem
vicedirektgren, administrationschefen og supportchefen. Pa disse mgder fglger man op pa fremdriften i projekterne og deres
wkonomi og udarbejder en prognose pa arets resultat, der fades ind i den overordnede budgetproces. Derudover sker en
kvartalsmaessig gennemgang af projekterne, hvad angar fremdrift og gkonomi. Denne gennemgang sker i samarbejde mellem
administrationschefen, byggechefen, supportchefen samt de relevante projektledere. Hensigten med denne proces er at skabe
ledelsesmaessig opmaerksomhed pa projekterne og give mulighed for, at justeringer i gkonomiske prioriteringer kan
gennemfares i rette tid. Det vurderes umiddelbart, at kapacitets- og aktivitetsstyringen foregar hensigtsmaessig i praksis, men
der foreligger ikke dokumenterede beskrivelser af flow, ansvar og opgaver. Der bgr derfor veere gget fokus pa at fa

videreudviklet CAS’ procesmodel sdledes at beslutningsgange og aktiviteter i alle faser er veldokumenterede.

Systemmaessigt eksisterer veesentlige mangler i forhold til hensigtsmaessig gkonomistyring pa bygningsomradet. Der anvendes
regnskabsprogrammet Navision, som blev indfart i 2014, men dette ejes af Koncern-@konomi og er derfor ikke tilteenkt en
seerlig rolle inden for gkonomistyring af bygge- og vedligeholdelsesprojekter. | stedet anvendes der pa omradet en raekke ikke-
integrerede lgsninger, hvilket ggr det problematisk og tidskreevende at treekke detaljeret ledelsesinformation ud. Eksempelvis
udfgres bygge- og vedligeholdelsesregnskaber p.t. af projektlederen i Excel-ark. Ligeledes rapporteres fremdrift af projekter og
gkonomi gennem separate dokumenter og lgbende mader, som beskrevet ovenfor. @konomidata registreres i Navision pa et
overordnet niveau pa baggrund af de kontoplaner, der anvendes for hele KU. Fremskaffelse af detaljerede gkonomidata til brug
i projekt- og gkonomistyring er derfor kun muligt gennem manuel databehandling. Projekter styres Igbende gennem BVF
(Bygge- og Vedligeholdelses Fakturering), men da dette system primaert har til formal at understatte fremdrift af projekter, har
det vaesentlige mangler i forhold til at levere anvendelig ledelsesinformation. Derudover er det pt. ikke muligt at foretage
preecise prognoser for arets forbrug pa indvendigt vedligehold, da penge til projekter bevilges uden et detaljeret budget og ikke

pa baggrund af en egentlig vedligeholdelsesstrategi- eller plan.

Den manglende systemunderstgttelse problematiseres yderligere af, at man pa nuvaerende tidspunkt finansierer drifts- og
vedligeholdelsesaktiviteter fra flere "kasser” — herunder BYGST, CAS, FAK og INST. Det er RMC-ICG’s vurdering, at dette
skaber en hgj grad af kompleksitet og uigennemsigtighed i forhold til, hvor mange midler der reelt bruges, og hvad disse bliver
brugt til. En mere centraliseret finansiering af drifts- og vedligeholdelsesopgaver vil derfor kunne sikre stgrre gennemsigtighed

og overblik over universitetets bygningsgkonomi.

42



6.3 Processer for byggeprojekter

®

Det er RMC-ICG'’s vurdering, at KU i dag i lav grad har det rette set-up for at kunne handtere store byggeprojekter. Der i
tilfeelde af selveje for KU er behov for at udvikle en stringent styringsmodel for handtering af byggeprojekter. Der bar
fremadrettet veere fokus pa at fa videreudviklet CAS’ projektmodel og pé at fa praktisk erfaring med anvendelse af denne. |
forbindelse med selveje vil der desuden vaere en raekke opgaver som KU vil skulle varetage som de i dag ikke varetager.
Dette geelder iseer projektstyring af stgrre byggerier, herunder projektledelse, risikostyring, skonomistyring udbud og indkgb
af rddgiver og entreprengrydelser mv.. En risikomodel skal ligeledes udvikles i tilfeelde af selveje.

Overordnet vurdering

| dag optreeder BYGST som bygherre pa alle nybyggerier, ombygninger og vaerdiforagende byggeprojekter. KU har i mindre
grad funktion af bygherre. | dag handterer KU drifts- og vedligeholdsopgaver, men har ikke hgj grad af erfaring med starre
byggeprojekter. CAS har de senere ar gennemgaet gget professionalisering, og der arbejdes pa at styrke set-up og den
strukturerede tilgang til projektledelse -og styring. Denne tilgang til projektledelse skal herefter implementeres i CAS, hvilket
ogsa er en kreevende opgave med en lang tidhorisont. CAS har i dag kun fa ansatte med projektledelseserfaring fra stgrre
byggeprojekter, men det er RMC-ICG’s vurdering, at KU for nuvaerende har mangler set i forhold til det kraevede set-up som
bygherre. Dette skal i givet fald opbygges ved eventuel overgang til selveje. Nedenfor er hovedelementerne i en byggeproces

illustreret med angivelse af, hvor de primaere udfordringer opstar i dag.

Tabel 12: Proces for nybyggeri i dag

Helhedsplan BYGST BYGST

Udfordring:

Kommunen, BYGST og
Universiteterne kan i
feellesskab udformer
helhedsplaner der danner

camplusplaner som er et af
flere grundlag der tages i
betragtning ved nybyggeri

grundlag for masterplaner og

P& baggrund af foreliggende materiale
(herunder prejektet) arbejder BYGST
videre med projektet. Sammen med KU
besluttes det hvordan radgiver skal
tilknyttes

Desuden afklares behov og vilk&r mellem
BYGST/CAS/bruger i denne fase.

Herefter udformer BYGST et idéoplaeg og
et byggeprogram via eksterne radgivere i
samarbejde med CAS/bruger.

BYGST laver for- og hovedprojekt via
eksterne radgivere

BYGST er desuden hovedforfatter p&
udarbejdelse af aktstykker.

Fra licitationen hvor anleegssummen
fastseettes og til man ma g& i jorden, skal
aktstykket godkendes i Finansudvalget
(safremt anlaegssummen overstiger 100
mio. kr.)

Der er i de foretagne interviews
givet udtryk for lange ventetider i
sagsbehandlingstiden, hvilket gar
operationel prioritering vanskelig.
Ventetiden kan muligvis ikke
forhindres grundet
sagsbehandlingstiden i
Finansudvalget. Ventetiden er
uafhaengig af hvorvidt KU opnar
selveje

Herefter kommer udfgrelsesfasen og

afleveringen

g

KU/CAS
Er med til, sammen med brugeren, at
udforme funktionsbaserede krav og sikre
at projektet er i overensstemmelse med
brugergnskerne.
| forhold til aktstykket er KU involveret i B-
stykket
Udfordring:

Udfordring: Manglende viden om aftalegrundlaget
med eksterne radgivere kan vanskeliggare
imgdekommelse af
synspunkter/indsigelser. Uddelegering af
ansvar til ridgiver kan give manglende
feling med projekterne.

Udfordring: KUICAS KUICAS

Det er BYGST der har
myndighedsbehandlingen,
men tit kontakter KU ogsa
kommunen vedrgrende
lokalplan mv.

Ved aflevering af bygningen over KU/CAS
Jdriften og fakultetet den daglige drift

P& baggrund af et brugergnske eller
ifm. enske om klogere anvendeles af
m?2 og fortaetningsmuligheder til at
reducere husleje, fremkommer KU
med et gnske om nybyggeri. KU
laver et prejekt som indeholder en
beskrivelse af opgaven, antal m2,
forventede fremtidige
driftsomkostninger samt et
budgetoverslag. Ofte har der ogs&
veeret taget kontakt til myndigheder
for at sikre at byggeriet kan
gennemfares

KU/CAS deltager ogsa ved
mangeludbedring i 1 og 5 &rs eftersyn

Der foretages dobbeltbehandling
ved projektet ift. til overlevering og
bearbejdning af relevant materiale

Kilde: RMC-ICG pa baggrund af interviews med BYGST og KU

Beslutningsprocessen ved starre bygge- og renoveringsprojekter foregar ved, at et byggeprojekt typisk opstar pa baggrund af et
gnske eller krav fra brugerne pa et fakultet. Nar fakultetet har behandlet et nyt brugergnske og fremlagt dette for CAS, er det
CAS, der vurderer, om der er overensstemmelse mellem behov, KU’s overordnede campusplanlaegning og fakultets planer for
placering af fakultetets egne enheder. RMC-ICG har ved flere interviews faet indtryk af at der foregar en del dobbeltarbejde i de
indledende faser af byggeprojekter, fordi graensefladerne i samarbejdet mellem KU og BYGST ikke altid overholdes i praksis. Fx
patager KU sig nogle af de opgaver, som BYGST formelt har det endelige ansvar for (fx kontakt til myndigheder og
udarbejdelse af prejekt). RMC-ICG har ikke kvantificeret den praecise maengde af dobbeltarbejde og det er desuden BYGST
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opfattelse at meengden heraf er uvaesentlig. Ikke desto mindre er det RMC-ICG’s vurdering at dette er et omrade hvor der er et

effektiviseringspotentiale — uanset selveje.

CAS briefer dernaest universitetsledelsen om, at CAS har modtaget en henvendelse om behov for byggeaktivitet, hvorefter CAS
i samarbejde med fakultetet udarbejder en sagsfremstilling. Ledelsen og evt. bestyrelse skal dernzest godkende grundlaget for
start af egentlig byggesag, efter hvilken detaljeret byggeplanleegning igangsaettes.

Efter igangseettelse gennemferes manedlige og kvartalsmaessige opfglgningsmader pa gennemfgrelsen af bygge- og
renoveringsprojekter og gkonomien i forbindelse hermed. Blandt andet er der fremdriftsmgder, hvor repreesentanter for drift og

arbejdsmiljg altid er repraesenteret.

Der falges op pa bygge- og renoveringsprojekter ved mangelgennemgang, 1. ars og 5. ars eftersyn. Ligeledes foregar der
udvikling af en Kvalitetshandbog, som dog stadig er i proces. Som naevnt i afsnit 6.1 er Kgbenhavns Universitet i gang med at
udforme processer med tilhgrende paradigmer for byggeprocessen, men pt. er omfanget begreenset. Derudover skal
processerne efterfglgende implementeres i hele byggeorganisationen, hvilket er en stor opgave. Til sammenligning har BYGST
et feerdigudviklet koncept, der starter fra den farste forespgrgsel og varer, til AB92-afleveringen har fundet sted.

I dag mangler KU en standardiseret proces for igangseettelse af projekter og styring af projekter. Der mangler ligeledes en fast
skabelon og model for, hvordan risici handteres, vurderes og rapporteres. | praksis foregar risikostyring ved, at de forskellige
ledelsesniveauer involveres i byggeprojekterne — fx direktionen eller dekanen i de seerligt risikofyldte projekter — men der
mangler for nuveerende en decideret risikomodel, herunder en model for hvordan risici handteres. Denne skal udarbejdes ved et
eventuelt selveje. Alle best practice institutioner i analyse har en risikomodel for handtering af bygge- og
vedligeholdelsesprojekter.

6.4 Kompetencer

Overordnet vurdering O

RMC-ICG vurderer, at Kgbenhavns Universitet i nogen grad har de rette kompetencer pa bygningsomradet til at varetage en
situation med selveje. KU har staerke kompetencer indenfor gkonomistyring og bygherrefaglige kompetencer pa mindre
bygge- og vedligeholdelsesprojekter. Derudover findes der kompetencer og et fagligt miljg indenfor gkonomistyring, jura og
indkab pa koncernniveau, som kan veere med til sikre en overgang til selveje, og at der ogsa pa bygningsomradet kan
rekrutteres og opretholdes et fagligt miljg inden for disse discipliner.

Det er samtidig RMC-ICG’s vurdering, at KU’s organisation mangler en reekke kompetencer, som er kritiske for at handtere

selveje. Disse mangler knytter sig seerligt til den situation, hvor KU skal agere bygherre pa store byggesager (over 100 mio.
kr.). Pa denne type projekter har KU 10 medarbejdere med kompetencer og projektledererfaring fra tidligere anseettelser.

Desuden er det RMC-ICG'’s vurdering, at der er behov for en opgradering af KU’s kompetencer inden for risikostyring hvor
der i dag mangler klare guidelines og retningslinjer for, hvordan disse handteres pa store byggesager.

Endelig er det RMC-ICG'’s vurdering, at der mangler juridiske kompetencer indenfor udbuds- og entrepriseret samt
kompetencer til at handtere og forvalte den laneportefalie, som vil skulle handteres, safremt KU overtager ejerskabet af
bygningerne.

| de felgende afsnit gennemgas det dels, hvordan KU har vurderet egne kompetencer indenfor det nuveerende set-up, dels
hvordan RMC-ICG har vurderet KU’s kompetencer indenfor det nuveerende set-up, og endelig hvordan RMC-ICG har vurderet

KU’s kompetencer i forhold til en situation, hvor KU har bygningsselveje.

RMC-ICG har foretaget en vurdering af samtlige af KU’s medarbejdere inden for bygningsomradet. Vurderingen er foretaget pa
baggrund af indsamlet data i form af 1) en komplet liste med medarbejdernavne, stillingsbetegnelser, alder, anciennitet og lgn

2) en ledervurdering af medarbejderkompetencer inden for en reekke — af RMC-ICG preedefinerede — kategorier, og 3)
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interviews med ledere og medarbejdere p& alle niveauer i organisationen. | forbindelse med vurderingen har lederne scoret hver
enkelt medarbejder pa en skala fra 0 til 4 inden for hver kategori. RMC-ICG har derefter foretaget en vurdering baseret pa
interviews og data bade ift. det nuvaerende set-up og ift. en situation hvor KU har bygningsselveje. Endelig er der foretaget en
vurdering af behovet for yderligere kompetencer hvis KU skal have selveje. Dette behov er baseret pa en bygge og
vedligeholdelsesaktivitet svarende til 820 mio. kr. arligt som beskrevet i afsnit 4.5

KU’s kompetencer er vurderet inden for tre hovedkategorier:

e Kompetencer inden for gkonomistyring og organisation
e Bygherrefaglige kompetencer

¢ Kompetencer inden for drift og vedligehold
Disse omrader gennemgas i det falgende.

Udover de medarbejdere, som specifikt arbejder inden for bygningsomradet, sidder som tidligere neevnt ogsd medarbejdere
andre steder pa universitetet som beskeaeftiger sig med bygningsomradet og har kompetencer, som er relevante at kortlaegge i
relation til vurderingen af KU’s kompetencer. Disse medarbejdere er ikke vurderet én for én, men er medtaget separat i en

kvalitativ vurdering.

6.4.1 Kompetencer inden for gkonomistyring og organisation

RMC-ICG har identificeret en raekke kernekompetencer, der er defineret som veerende best practice inden for gkonomistyring
og organisation for en organisation, hvis kerneydelse er at eje, bygge og drive bygninger. Disse kernekompetencer fremgar af

Tabel 13° og vil blive gennemgaet efterfalgende, idet 'as-is’ beskriver den nuvaerende situation.

Tabel 13: Vurdering af kompetencer indenfor gkonomistyring og organisation

Ejendomsadministration . .

Finansiering og forvaltning N/A* N/A*
af laneportefalje

Indkgb () q
Risikostyring 0 O

(portefaljeniveau)

Virksomhedsorganisation ‘ O
@konomistyring ’ .

* Denne kompetence er ikke relevant i det nuveerende setup og er derfor ikke vurderet ift. as-is.

oo O @ O

® Kilde: Euro FM, 2000
45



For at handtere en bygningsportefglje er det centralt, at der er kompetencer inden for ejendomsadministration til stede i
organisationen. Der er tale om kompetencer, der kan udvikle og implementere ejendomsstrategier i forhold til keb/salg og
udlejning af ejendommene, samt kompetencer, der kan handtere kunderadgivning, og som forstar at varetage

ejendomsportefgljen i forhold til virksomhedens kerneydelser.

Det vurderes, at der i det nuvaerende set-up er tilstraekkelige ressourcer og kompetencer til at handtere opgaveportefgljen. Det
vurderes dog, at maengden af eksisterende opgaver vil vokse ved selveje samtidig med, at opgaveportefgljen vil blive udvidet

(iseer kgb/salg, kunderadgivning og udlejning).

Yderligere er det for en virksomhed med bygningsselveje vigtigt, at der er kompetencer til stede, der kan handtere og forvalte
en laneportefalje, og som kan identificere og vurdere forskellige former for finansieringskilder. Dette er ikke relevant i den
nuveerende situation men vil veere relevant, safremt der opnas bygningsselveje. KU oplyser at der p.t. er mindst 6-8
medarbejdere/ledere placeret i Koncern-dkonomi, som har specifikke opgaver i relation til styring af KU’s anlaegsaktiver
(primeert forskningsudstyr), omseaetningsaktiver, formueplacering/pleje og likviditetsstyring samt de langsigtede
geeldsforpligtelser (donation fra bevillingshavere) og kortsigtede gaeldsforpligtelser (primeer kreditorer).

Det er ligeledes RMC-ICG'’s vurdering, at der er behov for en generel styrkelse af indkagb pa& bygningsomradet — isaer i forhold til
at formulere en central indkebsstrategi, udarbejdelse af ensartede SLA’er pa tvaers af organisationen samt at monitorere og
styre kontrakter med leverandgrer. Der sidder i dag kompetencer centralt i Koncern-@konomi, men disse medarbejdere arbejder
ikke fokuseret med bygningsomradet.

Desuden er det RMC-ICG’s vurdering, at KU p.t. mangler kompetencer, der kan varetage risikostyring pa portefgljeniveau
svarende til best practice. Som nzevnt i afsnit 6.3 foreligger der ikke standardiserede retningslinjer for, hvordan projektrisici

handteres og mitigeres, og der foreligger heller ikke standarder for, hvordan risici indarbejdes i KU’s samlede gkonomi.

Endelig vurderer RMC-ICG at der er behov for en styrkelse inden for virksomhedsorganisation og organisationsudvikling. KU
har i dag ingen specialister inden for organisationsudvikling, og de medarbejdere, der arbejder med dette, har ikke en relevant

uddannelsesmaessig baggrund.

KU’s kompetencer inden for gkonomistyring vurderes at veere tilstreekkelige i det nuveerende set-up. Der sidder i dag 9
medarbejdere i CAS @konomi som handterer budgetter, byggeregnskaber pd mindre byggesager samt indkgb af kontorinventar
osv.” Ien selvejesituation vurderes det, at opgavemaengden dels vil vokse (flere fakturaer) og dels vil udvides (fx store

byggeregnskaber).

6.4.2 Bygherrefaglige kompetencer

Ligesom ovenfor har RMC-ICG identificeret en reekke kompetencer som er defineret som best practice inden for bygherrefaglige

kompetencer. Disse gennemgas nedenfor.

10 Kilde: Interview med medarbejdere fra CAS @konomi.
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Tabel 14: Vurdering af bygherrefaglige kompetencer

Digitalt byggeri

Forsta bygningsudformning

¢6 O

Juridiske kompetencer

Miljg og arbejdsmiljg N/A*

Projektledelse

Risikostyring (projektniveau)

Samarbejde med

¢ 660666
o &0o® 6 G

® 66

leverandgrer og specialister

Varetagelse af

bygningsinstallationer ‘ . ’

* Denne kompetence er scoret forkert pga. fejl i fortolkning af rundsendte skema. Der er derfor ikke beregnet en score for denne.

P& digitalt byggeri vurderes det, at der mangler kompetencer inden for isaer 3D og BIM (bygnings-informations-modellering).
Det er KU’s opfattelse, at man er néet langt i forhold til den digitale dokumentation af bygningerne. Fakta er dog, at der p.t. ikke
eksisterer nogen form for digital dokumentation, men at dette er en del af den IT-opgradering, som i gjeblikket er i gang, og som
ventes implementeret i slutningen af 2016. | en selvejesituation vil ansvaret for digital dokumentation i hgjere grad ligge hos KU,
og det er derfor RMC-ICG’s vurdering, at KU p.t. er relativt langt fra at veere klar til at overtage bygningerne pa dette omrade.

Det er desuden RMC-ICG’s vurdering, at der skal rekrutteres juridiske kompetencer i forbindelse med selveje — iseer i forhold

til handtering af udbud af starre byggesager og ajourfaring omkring lovgivning af statsfinansieret byggeri.

P& Miljg og arbejdsmiljg er der i det nuveerende set-up kompetencer, der varetager APV'er (arbejdspladsvurderinger),
udarbejder granne campusplaner og varetager indkgb i overensstemmelse med grgn campusplan. | det nuveerende set-up er
det badde KU’s og RMC-ICG’s vurdering, at KU har kompetencerne til at Igfte den nuveerende opgave péa dette omrade. |
forbindelse med selveje er der dog yderligere behov for kompetencer til at varetage sundhed, sikkerhed og miljg pa

byggepladsen.

| forhold til projektledelse vurderes det, at projektlederkompetencerne i det nuveerende set-up matcher de projekter, som KU i
dag varetager. | selveje vurderes det dog, at der mangler medarbejdere med praktisk erfaring til at styre store byggesager (over
100 mio. kr.) som bygherre. De starre byggesager vil ligeledes kraeve at der dannes en projektorganisation med bade gkonomi
og jura kompetencer som en del af projekterne. Desuden vil der veere et starre behov for projektlederkompetencer til at drive
projekter pa det genoprettende vedligehold samt labende udvendigt vedligehold hvor KU forventer at bruge vaesentligt flere

penge end det er tilfeeldet i dag, jf. afsnit 4.5.

Endvidere er det RMC-ICG’s vurdering at KU p.t. mangler kompetencer, der kan varetage risikostyring pa projektniveau
svarende til best practice. Som neevnt i afsnit 6.3 foreligger der ikke standardiserede retningslinjer for, hvordan projektrisici
handteres og mitigeres, og der foreligger heller ikke standarder for hvordan risici indarbejdes i budgetter, og hvordan
governance er i forbindelse med budgetoverskridelser. Det er derfor RMC-ICG’s vurdering at disse kompetencer skal sikres via
rekruttering af de nye projektledere, jf. ovenfor.
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Endelig er det RMC-ICG'’s vurdering, at der mangler kompetencer i forhold til at samarbejde med iseer total- og
hovedentreprengrer i forbindelse med gennemfarelse af store byggerier samt at samle udbud og indga strategiske
samarbejder med entreprengrer, specialister og leverandgrer. Dette vurderes at vaere endnu mere relevant ved selveje.

Denne kompetence sikres ligeledes gennem rekruttering af projektledere.

6.4.3 Kompetencer inden for drift og vedligehold

Inden for drift og vedligehold er ogsa identificeret best practice kompetencer. Disse er vist i tabellen nedenfor og gennemgas i
det fglgende.

Tabel 15: Vurdering af kompetencer inden for drift og vedligehold

Bygningsvedligehold 0

Space Management .

Udvikling af strategier for . @

bygningsdrift og vedligehold

Varetagelse af kundeservice .

Varetagelse af services 0

900 O oe

Varetagelse af services efter N/A* ’
overdragelse til drift

* Denne kompetence er scoret forkert pga. fejl i fortolkning af rundsendte skema. Der er derfor ikke beregnet en score for denne.

Det vurderes, at der er behov for en styrkelse af kompetencer inden for planleegning og standardisering af
bygningsvedligeholdet — herunder SLA’er, aftaleindgéelse, samarbejde med leverandgrer mv. | selveje vil dette behov veere
gget. Det vurderes ikke, at der er behov for at rekruttere yderligere ressourcer, men at dette kan handteres via opgradering af

processer internt.

Pa Space Management er KU p.t. inde i en udvikling omkring anvendelse af ledelsesvaerktgjer. Det er RMC-ICG’s vurdering, at

KU har det rette fokus, men at der fortsat mangler at blive integreret faste processer i forbindelse hermed.

| forhold til at udvikle strategier for bygningsdrift og vedligehold er det RMC-ICG’s vurdering, at KU i dag ligger et stykke
efter best practice. Der er ikke udviklet en tveergdende drift- og vedligeholdelsesstrategi, og der mangler desuden en

servicestrategi samt lgbende digital dokumentation af drift- og vedligeholdelsesopgaver.

Pa serviceomradet vurderes det, at der vil vaere behov for en strammere styring og standardisering centralt, og at der bar

udvikles processer, som sikrer, at driftserfaringer anvendes i de tidlige faser af nye byggeprojekter.

6.4.4 Udvikling og rekruttering af kompetencer ved bygningsselveje

Det er RMC-ICG’s vurdering, at safremt KU skal have bygningsselveje vil der veere behov for en opgradering af kompetencer i
CAS. Det samlede rekrutteringsbehov vurderes séledes at veere 20-31 nye medarbejdere baseret pa en bygge og
vedligeholdelsesaktivitet pa 820 mio. kr. arligt, jf. afsnit 4.5. | den forbindelse skal det dog preeciseres at dette tal vil vaere
afhaengig dels af den faktiske byggeaktivitet, og dels af praeferencer i forhold til hvorvidt man gnsker at ggre brug af eksterne
ressourcer og/eller projektanseettelser i perioder med hgj aktivitet.
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Ud af det samlede rekrutteringsbehov forventes det at 6-10 medarbejdere vil skulle beskeeftige sig med opgaver relateret til
gkonomistyring og organisation, herunder handtering af byggeregnskaber og ejendomsadministration (2-3
gkonomer/controllere) samt handtering af likviditetsstyring, veerdiansaettelse, risikostyring og finansieringsstyring (2-4
gkonomer). Desuden forventes den ggede opgavemaengde ogsa at kreeve anseettelse af flere administrative medarbejdere (2-

3 funktioneerer).

Dertil vurderes det, at der skal rekrutteres i hvert fald yderligere 10-15 nye projektledere for at veere godt rustet til at varetage
bygge og vedligeholdelsesprojekter i en situation med bygningsselveje. Dette bygger pa erfaringer fra DTU som i gennemsnit
regner med at én projektleder kan drive projekter svarende til ca. 25-30 mio. kr. érligtn. Disse projektledere vil desuden skulle
have kompetencer inden for risikostyring og at samarbejde med entreprengrer, specialister og leverandgrer. Derudover er det
RMC-ICGs vurdering at der skal anseettes 2-3 jurister til at styre udbud af st@rre byggesager og ajourfgre KU’s viden omkring
lovgivning af statsfinansieret byggeri. Endelig vurderes det at der vil veere behov for 2-3 IT medarbejdere til at sikre den Igbende

digitale dokumentation af byggesager samt implementering.

Endelig vurderes det, at der er behov for en opgradering af nuvaerende medarbejderes kompetencer, og at processer og
arbejdsgange seerligt pa drift og vedligeholdelsesomradet optimeres. Dette skal ske via et gget fokus hos de 8 medarbejdere i
CAS Support, som i dag arbejder med omradet. Det vurderes ikke at der er behov for at rekruttere yderligere kompetencer

decentralt i organisationen.

1 Baseret pa interview med DTU.
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7. Vurdering af det operationelle set-up pa bygningsomradet

| dette kapitel beskriver og vurderer RMC-ICG det operationelle set-up p& bygningsomradet. Det primaere fokus er pa, hvor

vedligeholdelsesopgaven styres og hvordan systemunderstattelsen er pa bygningsomradet.

7.1 Tilgang til vedligehold

Overordnet vurdering @

Det er RMC-ICG’s vurdering, at Kebenhavns Universitets i dag i lav grad har en hensigtsmeessig tilgang til
vedligeholdelsesopgaven. Den hgje grad af decentralt raderum vurderer RMC-ICG som en barriere for en feelles prioritering af
vedligeholdelsesomradet for KU som helhed. Der mangler langsigtede strategier for omrédet. Dette er bl.a. strategier, der
beskriver bygningstilstand, kvalitet p& bygninger og hvilken tilstand, man vil have. Derudover skal der fastleegges akonomi for
fastholdelse af kvaliteten. Der er dog iveerksat en raekke initiativer, som kan lgfte omradet ogsa pa kort sigt, herunder indkeb af
et FM-system og udarbejdelse af arbejdsbeskrivelser.

| tilfeelde af bygningsselveje, skal der udvikles en egentlig plan for overgangen med angivelse af ngdvendige strategiske, taktiske
og operationelle tiltag pa& vedligeholdsomradet. Der vil vaere behov for, at der udarbejdes langsigtede vedligeholdelsesplaner.
Set i relation til til vedligeholdelsesopgaven bgr der szerligt veere fokus pa:

e Udvikling af en langsigtet vedligeholdelsesstrategi med tilhgrende aktivitetsplan og budget
e  Udvikling af mal for kvalitetskrav til bygningernes stand

¢ Dokumentation af drifts- og vedligeholdelsesdata

e Vurdering af behov for ‘insourcing vs. outsourcing’ af drifts- og vedligeholdelsesopgaver

Vedligeholdsopgaven p& KU i dag er i dag delt mellem BYGST og KU, og opgaverne er reguleret i en samarbejdsaftale, hvor
KU pa vegne af BYGST varetager vedligehold pa de ejendomme, som KU lejer af BYGST. KU gennemfgrer og afrapporterer i
dag de af BYGST udmeldte/bevilgede udvendige vedligeholdsprojekter samt gennemfgarer og bevilger selv alle lejers/KU’s
indvendige vedligeholdsforpligtigelser. Vedligeholdelsesopgaven er derved formelt delt mellem to parter, men i praksis
varetages det samlede vedligehold af KU.

De udvendige vedligeholdelsesopgaver prioriteres i dag pa baggrund af bygningssyn (sidste bygningssyn er gennemfart
2011/2012), som udarbejdes af eksterne radgivere pa vegne af BYGST. P& baggrund af bygningssynet udarbejdes der en 10-
arig vedligeholdsplan, som er dokumenteret i et IT-system til formalet (Dalux). Vedligeholdelsesplanen ligger til grund for
BYGST prioritering og udmelding af vedligeholdsprojekter til KU.

De indvendige vedligeholdelsesopgaver prioriteres i dag ligeledes pa baggrund af bygningssyn (sidste bygningssyn er gennemfart
2012), som udarbejdes af eksterne radgivere pa vegne af KU. Pa baggrund af bygningssynet udarbejdes der en trangsfglgeplan
for det afhjaelpende vedligehold pa kort, mellem og langt sigt. Trangsfalgeplanen ligger til grund for KU’s prioritering og
udmelding af vedligeholdsprojekter til CAS og fakulteterne.

Bygningsvedligehold for bade udvendigt og indvendigt vedligehold bliver i prioriteringsprocessen reduceret til hvilke akutte
vedligeholdsprojekter, der er rad til at gennemfgre inden for arets bevillinger. KU er i forhold til vedligeholdsomradet meget
decentralt organiseret med CAS som den centralt koordinerende enhed og de fire serviceomrader pa fakulteterne som de

decentralt udfgrende.

Udover at CAS prioriterer og bevilger gkonomi til stgrre vedligeholdsprojekter, har fakulteter og institutter hgj grad af decentralt
radderum med egen gkonomi, egen driftsorganisation, egne arbejdsgange og opgavestyring, egne indkagb af handveerkerydelser
m.v. Dette medfgrer meget forskelligartede driftsorganisationer med forskellige ledelsesprincipper, ydelser og serviceniveauer.

Drift- og vedligeholdelsesopgaver planlaegges i dag efter "dagen og vejen” princippet.
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Ifglge samarbejdsaftalen for vedligehold er alle vedligeholdsprojekter i dag lagt over til KU. Prioriteringen af udvendigt
vedligehold sker i et samarbejde med BYGST og KU ved feelles mgder. Prioritering af indvendigt vedligehold varetages i dag
bade centralt i CAS og decentralt pa fakulteterne. Centralt varetages opgaverne i CAS Support af 9 medarbejdere. Decentralt

varetages opgavernes pa fakulteternes driftsafdelinger.

| dag planleegges drift og vedligeholdelsesopgaver ved hjeelp af bygningssyn og lgbende konstateringer af akutte behov. Der er
p.t. ingen langsigtet vedligeholdelsesplan, og der foreligger ikke en strategi for vedligehold af bygninger. Yderligere mangler der

en dokumentation for kvalitetskrav til bygningernes stand.

Der arbejdes Igbende med at prioritere de forskellige aktiviteter ud fra en lang reekke faktorer som fx planlagt renovering,
eventuel udvikling i skader, akut opstadede behov, bygningernes anvendelse osv. Det er saledes en dynamisk prioritering af

aktiviteter, der opdateres ved hvert ars bevilling.

Kendetegnende for KU i dag er, at Campus Service omraderne (driftsomraderne pa fakulteterne) i hgj grad varetager soft
service indenfor Facility Management sdsom renggring, reception, vagt, post, planteservice, kantine og lignende, mens BYGST
varetager hard services i form af byggeri. Kendetegnende for soft services er, at opgaverne ikke bliver optimalt forenet pa
tveers af universitetet. Der mangler sammenhaeng mellem disciplinerne. Dette er en hindring for at dele viden, laere af hinanden

og udnytte stordriftsfordele.

7.2 Processer og styring af vedligehold

Overordnet vurdering O

Det er RMC/ICG vurdering, at KU i nogen grad har hensigtsmaessige processer for og styring af
vedligeholdelsesopgaven. BYGST og KU har i dag en meget forskellig opfattelse af, hvordan vedligehold defineres
(herunder opgarelse af et eventuelt bygningsmaessigt eftersleeb pa vedligehold), hvordan vedligehold planleegges, og
hvordan gkonomien til bygningsvedligehold beregnes. Der foreligger ikke en plan for vedligehold i forhold til fx typer
af vedligehold, prisseetning af vedligeholdsaktiviteter, feelles paradigmer og guidelines for gennemfarelse af
bygningssyn og tilstandsvurderinger, opggrelse af eftersleeb, prioritering af aktiviteter, levetider, organisation m.v.

Der er et behov for, at KU udvikler guidelines og paradigmer for styring og ensretning af arbejdsgange og ydelser pa drifts- og
vedligeholdsomradet. Guidelines for afhjaelpende, forebyggende og oprettende vedligehold skal udvikles med henblik pa at
skabe feelles retningslinjer for opggrelse af bygningsefterslaeb. Uanset bygningsselveje bar der udvikles retningslinjer indenfor:

* Bygningsvedligehold
« Sourcing — ‘in-house vs. outsourcing’
» Service - fastleeggelse af serviceniveau

I henhold til den nuveerende SEA-ordning afsaetter Bygningsstyrelsen de midler til udvendigt vedligehold, som universiteterne
indbetaler hertil via huslejen. Ved overgangen til SEA-ordningen har universiteterne faet en bevilling, der er forudsat ogsa at
skulle deekke udgifterne til vedligehold. Bygningsstyrelsen har ikke bevillinger til yderligere udvendigt vedligehold, jf. dog
nedenfor. Der blev ikke i forbindelse med universiteternes overgang til SEA-ordningen afsat midler til at Igfte
vedligeholdelsesstandarden p& uddannelses- og forskningsejendommene, som det var tilfeeldet med politiet og

domstolsejendommene.

Vedligeholdelsesordningen er solidarisk for universiteterne forstaet pa den made, at vedligeholdelsesmidlerne prioriteres pa
tveers af universitetsejendomsportefglien med udgangspunkt i, hvor det aktuelle behov er starst. Saledes vil nogle universiteter i
nogle ar fa flere vedligeholdelsesmidler, end de har indbetalt, mens andre far faerre. Det tilstreebes, at universiteterne over
arene skal have balance i ind- og udbetalinger. Universiteternes indbetalinger skal ogsa deekke bygningssyn, gvrige

vedligeholdelsesomkostninger og universiteternes administration.
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Figur 8: Nuvaerende proces for udvendigt vedligehold

Udfordring:

Grundet den meget decentrale
organisation, er det sveert at
opna stordriftsfordele og f&
systematiseret byggeprocessen

Vedligeholdelsesstrategi BYGST BYGST BYGST

Hverken KU eller BYGST Udmelder en gkonomisk Modtager forslag til projekter, Afsender endelige afggrelse
har en tilstraekkelig ramme p& baggrund af godkender projekter og

vedligeholdelsesstrategi bygningssyn sender resultatet retur til KU

10-ars vedligeholdelsesplan KU KU KU/CAS/Fakulteter KU/CAS/Fakulteter
Hverken KU eller BYGST har Prioriterer den gkonomiske Skriftlig og mundtlig dialog Opgaven ender nu hos CAS Udbudsmateriale udarbejdes
en tilstreekkelig ramme p& baggrund af: internt med brugere og med der har radgivere til at sammen med radgivere og
vedligeholdelsesplan « Bygningssyn BYGST. Sender projektere. Projekterne opgaven udliciteres til

Info fra drift og projektledere konklusioner retur til BYGST gennemfgres sammen med héndveerkere.

campusomraderne og/eller

eksterne radgivere P& manedlige statusmader

koordineres og gennemgas

Udfordring: opgaverne med drift og
radgivere

Det er sveert at leegge en

langsigtet strategi nar man

ikke kender opgaven

Pa vedligeholdsomradet er der generelt fortsat store udfordringer, idet der ved indfarelsen af SEA-ordningen i 2001 blev

konstateret et vedligeholdelsesefterslaeb. Fortsat styres det samlede udvendige vedligehold i SEA ikke af behovet, men i stedet

af budgetnggletal, hvor der efter RMC-ICG’s vurdering arligt afseettes for f& midler i forhold til at kunne opretholde bygningernes

veerdi. Det er som naevnt KU, der forestar det udvendige vedligehold pa vegne af Bygningsstyrelsen og modtager honorar

herfor.

Det skal bemeerkes, at der som led i Veekstplan DK fra april 2013 er bevilget 100 mio. kr. til fremrykket vedligehold til
udmgntning i 2015 og 2016 pa Bygningsstyrelsens samlede ejendomsportefalje (badde kontor- og universitetsejendomme).

Ved Aftale om fordeling af globaliseringsreserven til forskning og udvikling 2010- 2012 fra november 2009 blev der ligeledes

afsat i alt 3 mia. kr. til et teknologisk |gft af laboratorierne. Endvidere var det forudsat, at der inden for SEA-ordningen skulle

anvendes yderligere 3 mia. kr. til formalet. Til laboratorier p4 Kgbenhavns Universitet er der afsat ca. 2,4 mia. kr., heraf 1 mia.

kr. til renoveringer af eksisterende laboratorier. Der er sdledes afsat betydelige midler til at vedligeholde og forbedre

laboratoriestandarden.
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Figur 9: Nuveerende proces for indvendigt vedligehold

10-4rs vedligeholdelsesplan Fakulteterne Fakulteterne
Der foreligger efter RMC- Fakultetet og dennes drift aftaler med CAS Fakultetet og driften har ansvaret for at
ICG’s vurdering ikke en hvilke vedligeholdelsesprojekter der sikre at alle arbejdsmiljgbestemmer
tilstreekkelig gennemfgres indenfor den givne bevilling. overholdes
vedligeholdelsesplan ) . o
Fakultetet og driften har ansvaret for Gennemfgrelsen og finansieringen af den
kommunikationen ud til brugerne og de daglige driftsrelaterede indvendige
involverede institutters ledelse. vedligeholdelse varetages af fakultetet

Vedligeholdelsesstrategi KUICAS KUICAS
Der foreligger efter RMC- CAS finansierer den indvendige Sammen med fakulteterne og dennes drift,
ICG’s vurdering ikke en vedligeholdelse aftales hvem der administrerer
tilstreekkelig . gennemfarsel af vedligeholdelsesprojektet
vedligeholdelsesstrategi ?AS udmelder_l_nov_ember det kommende B
ars rammebevilling til gennemfarelse af Som udgangspunkt administrerer de Udfordring:
planlagt vedligehold pba. et indvendigt opgaver hvor der bruges radgivere. Pa
bygningssyn. Bevillingen gives til FAK p& disse projekter udarbejder radgivere Der_ er m_ang!er viden om
baggrund af behov som fx antal m?, udbudsmateriale og kontrakter og afholder prolekterlrug !
Udfordring: kompleksiteten af vedligeholdet, kritiske licitation organisationen, da denne

vedligeholdelsesopgaver mm. varetages af radgivere

Det er sveert at leegge en
langsigtet strategi nar man
ikke kender opgaven

| 2013 blev budgettet af indvendigt vedligehold pa KU gget vaesentligt, og der er fortsat stort fokus pa omradet i 2014.
Indvendigt vedligehold finansieres og udfgres af KU. Ved seneste justering af SEA-ordningen i 2013 stoppede
krydsfinansieringen, hvor KU over huslejen til SEA betalte et belgb til indvendigt vedligehold, der sa efterfalgende blev
refunderet af SEA.

Begyndende i 2014 og fra 2015 vil Campus Service og Campus Service -omraderne pa fakulteterne planlaegge indvendige
vedligeholdelsesprojekter, som raekker flere ar frem og med en samordning i udfgrelse af bl.a. vedligehold og
energiinvesteringer med feerrest genevirkninger for kerneaktiviteterne. Dette er muligt, idet KU selv varetager det indvendige
vedligehold. Der er hensigten at seette fokus pa energibesparelser og baeredygtighedslgsninger, nar KU selv gennemfgrer

vedligehold og renovering.

7.3 Systemer og veerktgjer

Overordnet vurdering @

Det er RMC-ICG’s vurdering, at KU har en lav grad af systemunderstgttelse af bygningsomradet. KU har ikke noget
gennemgaende projektstyringsvaerktgj, der kan handtere alle processer i et stort byggeri (gkonomi, projektstyring,
rapporteringsveerktgj), ligesom der ikke er implementeret et faelles FM-system. Ved en selvejesituation vurderes det at veere af
stor vigtighed, at disse systemer anskaffes/udvikles og implementeres.

Til projektstyring anvendes BVF, der primzert har til formal at handtere fakturaer, og dermed ikke er et decideret
projektstyringsvaerktgj. Den nuvaerende brug af dette system medfgrer, at vaesentlige oplysninger som tids- og
budgetoverskridelser ikke registreres og falges op pa. Der er ikke tilstraekkelig systemunderstgttelse til rapportering og
opfalgning pa projekter. Ved starre projekter diskuteres fremdrift gennem manedlige statusmader, hvor eventuelle
budgetoverskridelser, aendringer og nye behov diskuteres.

Decentralt i driftsomraderne anvendes forskellige systemer til styring af drift og vedligehold, og disse taler ikke sammen. Der
er pabegyndt en proces med indkgb af feelles FM-system, som kan understatte en samlet handtering af skonomi og projekter
samt drift og vedligehold. Et system vil tidligst veere klar til brug i slutningen af 2016. Det er ogsa vigtigt, at dette system
integreres med Navision. Ved et selveje vil bade stgrrelsen og kompleksiteten af projekterne gges, hvilket medfgrer starre
krav om velfungerende projektstyring og systemunderstgttelse. Ved implementering af et nyt system ligger samtidig et arbejde
med at sikre ngdvendige organisatoriske andringer og arbejdsgange omkring dette. Dette vil vaere en tidskraevende proces.
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KU har en del udfordringer i forhold til deres systemunderstgttelse. P& flere punkter er KU ved at udvikle processer og veerktgjer
til at styre sine bygnings- og vedligeholdsopgaver. Disse veerktgjer er dog under udarbejdelse og er ikke klar til

implementeringsprocessen.

Grundet den decentrale organisation p& bygningsomradet, anvender driften forskellige systemer, der indeholder alt fra reelle
FM-systemer til Excel-baserede veerktgjer. Ingen af disse systemer taler sammen, og der er ingen feaelles aftaler for
serviceniveau eller detaljeringsgrad for materiale om drift og vedligehold udvekslet pa tveers af fakulteterne. Det vil derfor blive

en stor opgave at udrulle et faelles FM-system, der kan understgatte hele byggeprocesser, vedligeholdsprocesser og driftsplaner.

Til projektstyring anvendes BVF, der primzaert har til formal at handtere fakturaer og dermed ikke er et decideret
projektstyringsveerktgj. Den nuveerende brug af dette system medfarer, at vaesentlige oplysninger som tids- og
budgetoverskridelser ikke registreres og fglges op pa. Dette udfordrer projektledernes mulighed for at holde overblik og

dokumentere historik pa tveers af byggeriets discipliner.

Der er ikke tilstreekkelig systemunderstgttelse til rapportering og opfelgning pa projekter. Ved starre projekter diskuteres
fremdrift gennem manedlige statusmgder, hvor eventuelle budgetoverskridelser, eendringer og nye behov diskuteres. Man er i
proces med at indkgbe og implementere et nyt-FM system der vil skulle Igse nogle af disse udfordringer. Efter planen
pabegyndes implementering af dette i begyndelsen af 2016, hvilket vil medfare udfasning af flere nuvaerende systemer.

KU laver et indvendigt bygningssyn, og fakulteterne kommer med en prioriteret liste af vedligeholdsopgaver. Herefter bevilliger
KU penge til fakulteterne efter et trangssystem der afggr bevillingssummen. Der er ingen systemunderstattelse af denne

proces.

Ved et eventuelt selveje vil bade starrelsen og kompleksiteten af projekterne gges, hvilket medferer stagrre krav om
velfungerende projektstyring og systemunderstgttelse. Det vurderes, at det kommende FM-system skal have en hgj prioritet, og
for at fa implementeret systemet ligger der samtidigt et arbejde med at sikre ngdvendige organisatoriske aendringer og

arbejdsgange omkring dette. Dette vil vaere en tidskraevende proces.

Ligeledes vil der veere behov for et gkonomi- og projektstyringsveerktgj. Eksempelvis anvendes der hos BYGST et gkonomi- og
projektstyringsveerktgj (BBS) og et rapporteringsveerktgj (Insight), som sikrer en standardiseret proces for dokumentation og
vurdering af projekters fremdrift. Ved selveje vil der vaere behov for noget tilsvarende hos KU.

RMC-ICG anbefaler at KU i forbindelse med et evt. bygningsselveje ligeledes investerer i gkonomi og projektstyringsveerktgj

som kan understgtte ensartet dokumentation af byggeprojekter og rapporteringer.
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Figur 10: Oversigt over nuvaerende systemer og proces for indkgb af nyt system

Overblik over relevante digitaliseringsaktiviteter Tidsplan for udbud og implementering af nyt FM system

nuveaerende

Navn Omréde  Del af nyt FM? :

Byggeweb/RIB Arkiv 20. november, 2015

Captia (Journalisering) Arkiv Integration ! Indgéelse af kontrakt med leverandgr

Ibinder Arkiv Ja i

Web-room Booking ‘

CTS (Centralstyring af tekniske anleeg) CTS 1 16. maj, 2016

MinEnergi Energi Potentiel 1 Livegang med SpaceManagement modul
Asbestregister FM Ja |

BVF (Bygge- og vedligeholdelsesfakturering) ~ FM Ja ‘

KU Bygreg FM Ja ! 13. juni, 2016

Kunstregister FM Ja 1 Livegang med Ejendomsforvaltningsmodul
O-prognose (Bygningssyn) FM Ja !

Projekt Database FM Ja 1

QR/NFC-koder FM Ja 1 29. november, 2016

KU Bygportal (fremvisning af data fra Bygreg) FM Ja i . o .

Scanpas (Personaleadm.) / EPOS HR Integration 1 Livegang med Projektstyringsmodul
ARCGIS (ESRI) Kort Supplement 1

ABA (Brandalarmeringsanleeg) Sikring Potentiel ‘ 30. november, 2016

APK (Adgangs!(omrm) S!kr!ng Potentiel i Livegang med driftsmodul i ferste driftsomrade
Videoovervagning Sikring Supplement !

Autodesk enterprise (CAD - 2D & 3D tegninger) Veerktgj Ja i

Microstation (CAD - 2D tegninger) Veerktgj Ja ‘ 2017 og frem

Navision (@konomisystem) @konomi Integration Videreudvikling af flere moduler samt optimering af de

Note: Der mangler overblik over decentrale systemer anvendt i de forskellige driftsomrader
Kilde: Overblik over digitaliseringsaktiviteter fra CAS, Tidsplan for udbud og implementering af nyt FM system
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8. Vurdering af selveje

Hidtil har denne rapport beskrevet Kagbenhavns Universitets kapacitet p& bygningsomradet og givet anbefalinger til, hvad der
skal forbedres og udvikles, for at KU pa tilfredsstilende vis vil kunne forvalte et selveje. | dette kapitel redegeres for de

gkonomiske konsekvenser af overgangen til et selveje.
8.1 @konomiske konsekvenser

RMC-ICG har i afsnit 3.2 givet en reekke anbefalinger til, hvad KU skal udvikle i en selveje-model. Flere af disse anbefalinger
gar pa konkrete investeringer, som KU skal foretage. Det drejer sig bade om investeringer i nye systemer, radgiverydelser og

rekruttering af nye medarbejdere. Tabel 16 nedenfor opsummerer investeringsbehovet fra afsnit 3.2.

Tabel 16: Udgifter til anbefalede investeringer hos Kgbenhavns Universitet ved overgang til selveje (kr.)

Udviklingsomrader Eksterne ydelser Systemindkgb Nyanseettelser
Udviklingsomrade 2: Vedligeholdelsesstrategi ~400.000

Udviklingsomrade 3: Indkgb, udbud og sourcingstrategi ~400.000

Udviklingsomrade 6: Centralisering af bygningsomradet ~800.000

Udviklingsomrade 8: Kapacitetsstyring og kompetencer ~20.500.000
Udviklingsomrade 9: Guidelines og styring af D&V ydelser ~400.000

Udviklingsomrade 10: Indkgb og implementering af IT ~2.000.000 ~6.500.000

systemer (FM, Byggesag- og @konomistyring m.v.)

I alt ~4.000.000 ~6.500.000 ~20.500.000

Note: Udgifterne til eksterne ydelser og systemindkgb er engangsudgifter, men det forventes at der vil palgbe arlige licensafgifter pa ca. 1 mio.
kr. Udgifterne er forbundet med stor usikkerhed og vurderes at kunne variere afhaengig af datakvalitet m.m. Udgifterne til nyanseettelser er
arlige. Den arlige udgift til nyansaettelser afspejler en fuld implementering af den anbefalede bygningsadministration og er desuden forbundet
med usikkerhed og vurderes at kunne variere fra 15,5 til 25,4 mio. kr.

Samlet set er det RMC-ICG’s vurdering, at KU skal indkabe systemer og eksterne ydelser som fx radgiverbistand for ca. 10,5

mio. kr. Dertil kommer det gvrige udviklingsarbejde, som vil treekke pa interne ressourcer, og som ikke er inkluderet i Tabel 166.

RMC-ICG vurderer ligeledes, at Kgbenhavns Universitet vil have behov for at ansaette 20 til 31 nye medarbejdere med
specialkompetencer. Det svarer ca. til en arlig ekstra lgnudgift inkl. overhead pa 20,5 mio. kr. (dog med en vaesentlig
usikkerhedsmargin). Ny anseettelserne vil modsvares i et reduceret ressourcebehov hos BYGST, som vil miste en betydelig del
af sin ejendomsportefglje ved selveje. BYGST vurderer, at Kgbenhavns Universitet i dag tegner sig for ca. 40 pct. af
universitetsportefalien og 40-45 pct. af alle byggeopgaverne i BYGST. BYGST beskaeftiger 99 arsveerk inden for
universitetsejendomsvirksomheden, og ovenstaende procenter indikerer, at Kabenhavns Universitet sk@nsmaessigt laegger
beslag pa ca. 50 arsveerk'. En del af disse arsvaerk ville kunne skaeres vaek i BYGST ved selveje. Det er dog RMC-ICG’s
vurdering, at nedskaeringspotentialet reelt er mindre, end det nuvaerende antal arsveerk relateret til KU. For det fgrste er
byggeriet for KU ekstraordinzert omfangsrigt i disse ar, sa de 40-45 pct. afspejler ikke en normalsituation. For det andet vil

12 Skgnnet er baseret pa antal beskeeftigede arsvaerk inden for BYGST's enheder. Der er i skgnnet taget hgjde for at visse afdelinger
beskeeftiger sig mere med KU’s byggerier end andre.
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BYGST miste stordriftsfordele ved at fa sin portefalje beskaret. Bl.a. vil mange stabs- og supportfunktioner ikke kunne

nedskaleres proportionalt med den mindre ejendomsportefglje.

Det kan p& nuvaerende tidspunkt ikke endegyldigt konkluderes, om man i BYGST vil kunne reducere medarbejderomfanget
mere, end Kgbenhavns Universitet tilsvarende ma gge sin bemanding. Pa den ene side mistes stordriftsfordele ved at opsplitte
ejendomsportefaljen mellem BYGST og KU. Pa den anden side fiernes ved selveje et led i kaeeden mellem brugere og bygherre,
hvilket kan give en mere smidig byggestyring. Yderligere foregar der i den nuvaerende praksis efter RMC-ICG's vurdering en del
dobbeltadministration udtrykt ved, at KU i dag allerede er kraftigt involveret i byggeprojekterne og derfor har allerede har ansat
en del projektlederressourcer. RMC-ICG har i analysen ikke kvantificeret den praecise meengde af dobbeltadministration, men
det har ved flere interviews fremgaet at dette er tilfeeldet. Som naevnt tidligere i rapporten mener BYGST ikke at dette er et
vaesentligt problem i dag. Det er desuden vigtigt at understrege, at RMC-ICG har en forventning om, at denne eliminering
dobbeltadministration ogsa vil kunne effektueres ved at optimere det nuveerende samarbejde mellem BYGST og KU, og
elimineringen er saledes ikke afhaengig af et selveje.

De starste gkonomiske konsekvenser ligger dog med al sandsynlighed ikke i den Igbende drift og administration. Derimod
finder RMC-ICG, at konsekvenserne af utilstraekkelig byggestyring i forbindelse med store byggeprojekter kan vaere langt mere
vidtraekkende. Fx vil en 5 pct. budgetoverskridelse p& den samlede nuveerende projektportefalie pa ca. 5 mia. kr. medfgre en
merudgift pa 250 mio. kr. Budgetoverskridelser langt over 5 pct. er ikke ualmindelige i byggerier med dérlig projektledelse.

Det er yderligere veerd at bemeerke, at KU og BYGST har forskellig opfattelse af bygningsmassens nuvaerende tilstand. KU
finder et behov til genoprettende vedligehold pa 2,8 mia. kr. hvoraf 1 mia. udger det udvendige vedligeholdelsesefterslaeb, som
er BYGST formelle ansvar, mens resten vedrarer indvendigt vedligehold, som er KU's eget ansvar."® Derimod paviste BYGST’
seneste bygningssyn i 2011 et behov for vedligehold af bygninger udlejet til Kebenhavns Universitet pa ca. 320 mio. kr. over de
kommende 10 ar.

KU’s vedligeholdelseseftersleeb bygger pa universitetets seneste bygningssyn. Her er behovet for vedligehold de kommende ar
estimeret. Det angivne eftersleeb daekker saledes ikke kun over de nuveerende eftersleeb men ogsa over det bygningsforfald,
der forventes de kommende &r. KU ganger efterfglgende det estimerede ngdvendige bygningsvedligehold med en faktor p&
2,25 der farer til de 2,8 mia. kr. Dette gares for at tage hgjde for, at der typisk farst er budgetmaessigt rdderum til at udbedre det
i bygningssynet observerede forfald efter et par ar. Ventetiden har forvaerret skadens omfang, og det er KU’s erfaring, at det
oprindeligt estimerede omkostninger nu er vokset med en faktor 2,25. RMC-ICG har ikke set dokumentation for estimeringen af
denne faktor. KU oplyser, at faktoren udspringer af universitets lgbende erfaringer, men at der ikke ligger stgrre analyser bag.

Generelt er det RMC-ICG’s vurdering, at eftersleebet rapporteret af KU er ussedvanligt hgjt, og at det giver anledning til udgifter
til genoprettende vedligehold (se Tabel 9), der er mere end dobbelt s& store, som branchens erfaringstal (jf. V&S Prisbggerne)
tilsiger. Der er derfor enten tale om, at KU overvurderer det reelle vedligeholdsbehov, eller at bygningsmassen gennem den

seneste arraekke ikke blevet vedligeholdt tilstreekkeligt.

Hvis det reelle behov svarer til KU’s opfattelse, er der en risiko for, at bygningerne i den nuvaerende model uden selveje ikke
vedligeholdes tilstraekkeligt. Det gaelder dog kun den udvendige vedligeholdelse, som BYGST finansierer. Hvis derimod BYGST’
bygningssyn er retvisende, er der en risiko for, at KU afseetter flere midler til vedligeholdelse, end der er reelt er brug for. | en
best-practice-styret organisation er dette naeppe et problem — her vil der kun blive bevilget midler til reelle
vedligeholdelsesbehov. Modsat er der en fare for i en Igst styret og decentral organisation, at de decentrale enheder overdriver

deres vedligeholdelsesbehov for at sikre sig flere driftsmidler.

13 Dette geelder ogsa far justeringen af SEA-ordningen i 2013, hvor KU godt nok fik refunderet udgifter til indvendigt vedligehold af BYGST,
men stadig som lejer havde ansvaret.
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Bilag 1 - Benchmarkanalyse

Baggrund

Som en del af analysen af KU’s administrative og styringsmaessige kapacitet p4 bygningsomradet er der gennemfart en
sammenligning mellem KU og andre institutioner/organisationer. De udvalgte institutioner/organisationer kan siges at drive
bygningsomradet pa en hensigtsmaessig made og repraesenterer best practise pa forskellig vis.

Facilities Management — teorigennemgang

| dette afsnit anvendes begrebet Facilities Management (FM) som et samlebegreb for omradet. Bogen "Handbog i Facilities
Management” af Per Anker Jensen, giver en god samlet oversigt over omradet. De indledende afsnit af bogen giver saledes en
kort praesentation af den europaeiske tilgang og den skandinaviske tilgang til FM. | naervaerende best practice analyse, har vi
valgt at benytte den skandinaviske tilgang til fagomradet.

Hovedkoncept

Gennem mangeadrig udvikling af fagomradet, har den europeeiske og skandinaviske tilgang rykket sig teettere og teettere pa
hinanden. Der har séledes veeret en tydelig udviklingsretning for begge traditioner, hvor fglgende star centralt:

e Der skelnes mellem kernevirksomhed og stattevirksomhed

e Der skelnes mellem bestiller og leverandgr af tjenester

¢ FM-organisationen skal fungere som et koblingspunkt mellem bestiller og leverandgr

e Kundeorientering bliver stadig vigtigere

e Brug af niveauinddelingen; Strategisk, Taktisk og Operationelt findes i begge traditioner.

De vigtigste forskelle mellem de to traditioner er:

e | den skandinaviske tradition er der et mere bygningscentreret fokus. Stgttefunktioner som ikke er direkte knyttet til
bygningen (fx IT, regnskab og HR) holdes ofte ude af FM-organisationens ansvarsomrade

e | Europa er der normalt hgjere fokus p& de gkonomiske aspekter (sourcingstrategier, kontaktstrategier mm.) mens den
skandinaviske tradition er mere arkitekt/ingeniar baret

e Den skandinaviske tradition adskiller sig ogsa en del fra den europaeiske gennem det teette samarbejde der er mellem
arbejdsgiverne og fagforeningerne samt pga. den hgje grad af involvering af ansatte som normalt finder sted ved
gndringer.

Arbejdsprocessen for oprettende vedligehold

I Norge er der i de sidste 20 ar publiceret en reekke fagrapporter, standarder og retningslinjer som saetter fokus p& omradet der
omhandler vedligeholdseftersleeb pa offentlige bygninger. | bogen "Bygningsvedlikehold — bedre planlaegning — en ngkkel til
bedre vedlikehold” (NNTU, 2011), gives en god beskrivelse for de delaktiviteter, der er ngdvendige for at kunne optimere
planlzegningsprocessen for vedligehold, fra strategi via tilstandsanalyse og budget til bestilling og kontrol af kvalitet og gkonomi
pa de gennemfarte vedligeholdelsesprojekter. Denne procesmaessige tilgang er blevet viderebearbejdet af det norske
forskningsinstitut SINTEF som i december publicerede retningslinjer (700.303) med anbefalinger til hvorledes processen mest
rationelt kan gennemfgres. Centralt i anbefalingerne er idéen om at udskille denne proces fra de gvrige arbejdsprocesser inden
for drift og vedligehold (pasning, styring og overvagning; afhjeelpende vedligehold; forebyggende vedligehold).

Den udviklede interviewguide og scoreboardet forudseetter at den universelle best practice findes i de FM organisationer der har
en praksis som fglger anbefalingerne fra SINTEF.

Byggeprocessen

En af FM organisationens vigtigste opgaver er levering af tilpassede arealer til kernevirksomhedens brug. Selvom
hovedkoncepterne fra FM-teorien (kernevirksomhed/ikke kernevirksomhed samt bestiller/udfgrer) kan siges ogsa at veere
deekkende for fremskaffelse af tilpassede arealer, s& veelger vi at hadndtere byggeprocessen under egen hovedoverskrift i best
practice gennemgangen.
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For at finde best practice i forhold til byggeprocessen, tages der udgangspunkt i den traditionelle litteratur inden for
projektledelse som fokuserer pa, at hvert byggeprojekt leveres inden for de givne ramme i forhold til omkostninger, tid og
kvalitet.

Nyere projektledelseslitteratur har udvidet dette fokus til at omfatte projektets bidrag til kernevirksomhedens veerdiskabelse,
hvilket kan illustreres med citatet:

“Projects, in most cases, are initiated with a business perspective in mind, and with a goal that is typically focused on better
business results. Hence, it is time to expand the traditional focus on project management from an operational, to a more
strategic perspective.” (Aaron Shenhar)

| vores kortleegning af best practice for byggeprocessen, har vi séledes valgt at fokusere lige s& meget pa de strategiske og
taktiske analyser af kernevirksomheden forud for et projekt, som den etablerede praksis for selve projektgennemfarslen.

Det ggede strategiske fokus i forhold til at bidrage til kundens veerdiskabelse passer godt med forstaelsen af hovedkonceptet
indenfor FM tankegangen. Her er gennemfarslen af et byggeprojekt en af flere muligheder, som FM organisationen har for at
opfylde kernevirksomhedens behov for ny eller eendret udformning af dens lokaler. Helt generelt kan man argumentere for, at
den mest grundleeggende egenskab hos en best practice FM organisation er, at veere den som forstar, oversaetter og formidler
de mange hensyn som ma opfyldes pa en optimal made for at kunne statte op om kernevirksomhedens behov.

Greenseflader mod gvrige processer

Procesorientering er angivet som et af de vigtigste succeskriterier for en best practice FM organisationen. For at vaere best
practice ift. en enkelt proces (som fx byggeprocessen), skal der veere etableret tydelige graenseflader mod andre processer (fx
vedligeholdelsesprocessen). Denne pointe kan illustreres med fglgende citat fra Per Anker Jensens bog:

"Ved planlaegning af bade anleegsprojekter og vedligeholdelsesprojekter kan det veaere nyttigt at gruppere disse i forskellige
kategorier”

Ved hjeelp af sddanne kategoriseringer, kan prioriteringen af anlaegs- og vedligeholdelsesaktiviteterne lettes, saledes at de
ngdvendige aktiviteter, der ikke behgver naermere stillingstagen, er adskilt fra de kategorier af aktiviteter, hvor der kan foretages
en mere virksomhedspolitisk prioritering af de altid begraensede ressourcer.

Metodebeskrivelse

Der er gennemfart en kortleegning af i alt 4 benchmark institutioner/organisationer (3 universiteter og 1 ejendomsselskab). Den
valgte undersggelsesmetode er et 2 timers interview der fglger en standardiseret interviewguide. Desuden har hver af
benchmark-organisationerne udfyldt et scoreboard med 60 pastande som der tages stilling til gennem 5 foruddefinerede
svarmuligheder. Dette scoreboard er ligeledes udfyldt af KU. RMC-ICG har ogsa foretaget vurderingen af KU og det er denne
vurdering, der ligger til grund for sammenligningen i benchmark ogsa for at undga usikkerhed om det retvisende i KU’s
vurdering.

De afholdte interviews bruges til at tolke de svar som er angivet af KU og benchmark-organisationerne. Resultaterne fra
interviewene er traditionelle kvalitative data, som er sammenfattet og analyseret. Samtidig er observationerne fra interviewene
med benchmark-organisationerne blevet sammenholdt med vores samlede opfattelse af KU og de gvrige benchmark-
organisationer.

Om scoreboardet

Det scoreboard som er benyttet i kortleegningen er opsat pa baggrund af beskrivelsen i bogen "Total Facilities Management” af
Brian Atkin og Adrian Books. De 60 pastande er opdelt under fglgende overskrifter:

- Strategiske forhold

- Taktiske forhold

- Operationelle forhold
- Byggeprojekter

For hver svar der gives, kan der opnds 2, 1, eller 0 point. Hvor mange point der gives for hver svarmulighed varierer mellem
spgrgsmalene. For de fire universiteter og ATP, var den gennemsnitlige opnaede pointsum 1,3.
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Eksempel pa pointgivning
For at illustrere hvad der ligger til baggrund for RMC-ICG’s pointgivning, kan pastand 3-14 bruges som eksempel:
"We have the required competence needed to handle the demands in the health and security legislation”

Her har RMC-ICG valgt fglgende scoreboard:

Dette valg er foretaget under den forudsaetning af det eneste valg som vil repraesentere best practice er at man altid har den
ngdvendige kompetence i forhold til at handtere helse, miljg og sikkerhedslovgivningen.

Et andet eksempel er pastand 1-15:
"We are using partnering and PFl as an active mean to reach our goals in our work”.

Her har RMC-ICG valgt fglgende scoreboard:

o
=
N
=
o

Der findes ikke noget teoretisk bevis for at PFI altid fungerer godt. PFI er en af mange mulige indkgbsmodeller som FM
organisationen kan veelge imellem. En innovativ best practice organisation bar derfor veere aben overfor nye lgsninger (PFI
regnes for en ny lgsning), og veere villig til at teste disse af og til. Altsa ikke altid eller aldrig. Ofte og sjeeldent vil ogsa kunne
fungere, afhaengigt af hvilke erfaringer man har med denne kontraktform.

Den komplette FM leverandgar:

Generelt males best practice i denne undersggelse op mod en "ideel FM leverander”. Dette betyder at man for at fa en god
score i undersggelsen, ma have en praksis som betegner kernevirksomheden (fakultet og institut) som modtagere af de
tjenester der leveres. Hgijt kundefokus i alle led (strategisk, taktisk og operationelt) er derfor vigtigt for at f4 en god score.

Yderligere forudsaetter undersggelsen at en best practice leverandgr ogsa har en god styring og kontrol af alle interne

arbejdsprocesser, da dette er en forudsaetning for at kunne levere de ngdvendige tjenester til kernevirksomheden. Best practice

organisationen ma ogsa have et klart overblik over, hvilke tienester der udfagres af egne ansatte, og hvilke der kgbes af det
eksterne leverandgrmarked.

Kort om de fem organisationer:
DTU-CAS

DTU er med sine 460.000 m? (samlet pa4 campus i Lyngby) et godt eksempel pa en komplet FM organisation som leverer full
service til alle byggerelaterede stgttetjenester. Organisationen har et aktivt forhold til leverandgrmarkedet og bruger
underleverandgrer til alle de tienester hvor det vurderes hensigtsmaessigt. P4 nuvaerende tidspunkt drejer det sig primaert om
tjenester inden for rengaring, vagt og sikkerhed samt catering. Desuden udfares de fleste handveerksmaessige opgaver af
eksterne leverandgrer gennem rammeatftaler og enkeltudbud (for starre projekter).

DTU er ikke med i den statslige huslejeordning, og FM organisationen ma derfor ogs& handtere alle nybyggerier og starre
ombygninger, inklusiv ansvaret for finansiering af disse (gennem lan).
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DTU er et teknisk universitet som huser et af Skandinaviens bedste forskningsmiljger indenfor fagomradet FM. DTU-CAS
samarbejder ofte med dette nar der skal gennemfgres interne forbedringsprojekter i egen organisation.

DTU er reel selvejer med fuld autonomi i forhold til egen gkonomi og kan disponere sin arlige rammebevilling fra ministeriet frit i
forhold til drift og/eller investering. DTU anvender, og vil fortsat anvende, den generiske ejendomsstrategi som Per Anker
Jensen omtaler som gradvis tilpasning, men inden for en ydre arealramme. DTU har dermed mange sma til mellemstore
ombygningsprojekter samt mindre byggerier, men det meste koncentreres dog indenfor Lyngby campus’ ydre arealrammer.
Inden for de geeldende strategiske rammer, er det fordelagtigt for DTU at have fuldt selveje, da tilpasning i forhold til
studentermassen og forskellige laboratoriebehov nemt og hurtigt kan gennemfares.

NTNU-CAS

NTNU har mange ligheder med DTU og bestar af 600.000 m? bygninger, hvoraf to tredjedele er samlet p& hovedcampusset i
Glgshaugen. NTNU har opdelt sin FM organisation i omraderne "Ejendom” og "Drift” med hver deres leder. | dette afsnit
vurderes disse to afdelinger samlet som NTNU Campus Service (CAS).

Ligesom DTU-CAS, er NTNU-CAS en komplet FM organisation som leverer full service for alle byggerelaterede stattetjenester.
Organisationen har et aktivt forhold til leverandarmarkedet, men har taget et strategisk valg om at prioritere egenproduktion sa
leenge de er i stand til at udfare tjenesterne inden for et konkurrencedygtigt kvalitets- og omkostningsniveau. NTNU bruger
benchmarking som et aktivt virkemiddel til at falge op p& omkostninger og kvalitet pd de egenproducerede tjenester. Pa
nuvaerende tidspunkt er det hovedsageligt de ordineere handvaerker- og entreprengrtjenester som kagbes af det eksterne
leverandgrmarked. Ydermere kabes der ogsa arlig kontrol p& udvalgte anlaegstyper sdsom brandsikring, elevator samt kale- og
fryse- og gasanlaeg.

NTNU er ikke med i den statslige huslejeordning, men hgrer under den "gamle” ordning, hvor ngdvendige lokaler bygges og
stilles gratis til radighed fra Ministeriet til universitetet. NTNU gennemfarer selv mindre tilpasninger af ejendomsmassen op til
ca. 100 mio. NOK. Der er god dialog mellem NTNU og Ministeriet, og det sikres saledes at tilpasninger iveerkseettes i tide. De
sidste 20 ar har NTNU kun haft 4 sterre arealforggelser som er bygget efter en direkte bestilling fra ministeriet til udvikler

NTNU er et teknisk universitet som huser et af Skandinaviens bedste forskningsmiljger indenfor fagomradet FM. NTNU-CAS
samarbejder ofte med dette nar der skal gennemfgres interne forbedringsprojekter i egen organisation.

NTNU har de sidste 20 ar veeret genstand for et antal omfattende strukturelle aendringer. Universitetet blev fusioneret med det
andet universitet i Trondheim i 1995. Fra arsskiftet 2015/2016 fusioneres universitetet yderligere med tre andre laereanstalter
(som alle i dag ligger inden for den statslige huslejeordning). NTNU har desuden i mere end 10 ar arbejdet for at f& samlet alt
sin aktivitet pA Campus Glgshaugen — en aendring som vil udlgse et behov for 50-100.000 m? nybyggeri samt udfasning af
arealer (gennem nedrivning eller salg) af tilsvarende stgrrelse.

NTNU har et meget bevidst forhold til planleegningsprocessen for vedligehold, og har ambitigse planer om at indhente et
betydeligt efterslaeb. Det er lykkedes NTNU-CAS at fa en betydelig foragelse af de arlige rammer. | betragtning af at en relativ
hgj andel af det samlede areal har status som "uafklaret” og dermed kun far minimumsvedligehold, bliver der derfor et betydeligt
belab til radighed til at forbedre den tekniske tilstand pa de bygninger som de veelger at satse pa.

UoC-CAS

University of Cambridge Campus Service (UoC-CAS) har forvaltningsansvaret for omkring 650.000 m?. UoC-CAS har ansvaret
for alle bygningsmaessige aendringer og vedligehold, og har en gennemgaende projekttilgang til disse. CAS har et in-house
teknisk kortlaegningsteam som gennemfarer ngdvendige undersggelser forud for den arlige budgetproces. Den daglige drift og
tilsyn handteres af det enkelte fakultet.

Projekter allokeres midler ud fra en prioritering af et overordnet budget som fastseettes hvert ar. Denne fordeling er tilpasset
med den overordnede masterplan og projektstrategi. For hvert enkelt projekt holdes omkostninger pr. m? op imod benchmark-tal
fra universitetets egen database, der fx kan brydes ned i forhold til type af areal (kontor, laboratorie, clean room etc.). Pa alle
projekter vil afvigelser i forhold til benchmark saledes skulle begrundes. Ligeledes rapporterer projektledere pa ugentlig basis til
ledelsen, pa manedsbasis til det operationelle niveau og hver anden méaned til universitetets bygningsudvalg.
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Til drift og vedligehold anvendes et system som monitorerer behovene for de enkelte bygninger og dermed skaber grundlaget
for en vedligeholdelsesplan. Noget arbejde udfgres in-house, mens andet outsources. Dette valg treeffes pa baggrund af
tilgeengelige ressourcer og i forhold til om der kreeves specialist-kompetencer. Generelt udfgres de fleste arbejdsprocesser og
operationelle services af eget personale og der anvendes EuroFM og CEN standarder som grundlag for udvikling af SLA’er pa
omradet.

ATP Ejendomme

ATP Ejendomme er en ejendomsfond med en samlet bygningsmasse pa ca. 1 mio. m?. De Igser de traditionelle ejer-opgaver,
mens lejerne som udgangspunkt selv er ansvarlige for det indvendige vedligehold og andre brugertjenester. ATP tilbyder dog
totaladministration, saledes at de ogsa kan varetage den daglige drift for kunderne, hvis dette gnskes.

ATP har en "langsom” udviklingsstrategi for sin ejendomsportefalje. En relativ stor andel af de samlede indtaegter kommer
derfor fra den arlige pengestrgm, mens kun en mindre andel kommer fra ejendomstransaktioner (kgb/salg/nybyg). ATP har
samtidigt et hgijt fokus pa udvikling af ejendomsportefgljen, og gennemfgrer grundige kab/saelg/hold vurderinger for den enkelte
ejendom hvert ar.

Organisatorisk er ATP opdelt i 4 primaere afdelinger: Kunder og Udlejning, Investering og Portefalje, Teknik og Miljg, @konomi,
samt en drift- og projektafdeling. Man har valgt at have egne folk pa ejendommene. Pa nuvaerende tidspunkt drejer det sig om
15 inspektgrer/forvaltere (operativt personale) samt 7 personer pa driftskontoret (driftskoordinatorer, driftsingenigrer,
energiansvarlige og ledelse).

Vedligehold baseres pa et systematisk syn som er inddelt i 3 kategorier: skrivebordssyn, light eftersyn og et grundigt
bygningssyn. Denne struktur giver saledes en 3-arig cyklus. Pa baggrund af disse syn struktureres aktiviteterne efter karakter,
faglighed og geografi og de fagligt sammenhgrende aktiviteter puljes og udbydes samlet. Man har en rammeaftale med en
ekstern leverandgr som handterer de aktiviteter hvor der ikke skal teknisk radgiver ind over. Budgetteringen falger
bygningssynene, og er séledes behovsstyret. Ligesom i de fleste andre organisationer sker der dog en gkonomisk prioritering af
midlerne.

KU-CAS

KU-CAS har valgt at holde fast pa det delte ansvar for drift og vedligehold mellem CAS og det enkelte fakultet. En sadan
lgsning er i uoverensstemmelse med de nyeste teorier om best practice for FM organisationer. Dette ses tydeligt i scoreboardet.

KU har de senere &r gennemgaet en raekke fusioner med tidligere selvsteendige universiteter, og har derfor haft kraftigt fokus pa
at sikre en feelles ledelse af kernevirksomheden, hvilket er lykkedes fint. En tilsvarende sendring for FM organisationen halter
dog lidt efter.

KU ligger inden for den statslige huslejeordning og skal derfor igennem en laengere og mere omsteendelig proces ved
nybyggerier. Man har dog udarbejdet en grundig campusrapport som angiver tydelige prioriteringer for alle gnskede projekter.

En grundigere beskrivelse af KU er at finde i hovedrapporten.

Resultat fra best practice kortleegningen

| radardiagrammet nedenfor ses resultaterne fra alle respondenterne.
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Figur 11: Scoreboard resultater fra Benchmark institutioner
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Scoreboardet er udarbejdet for at male best practice for en FM organisation, som leverer det ngdvendige areal og et bredt
aspekt af tienester til egen kernevirksomhed. | litteraturen kaldes dette for Cooperate Real Estate Management (CREM). ATP er
valgt som kontrolcase, og skiller sig ud ved at vaere en kommerciel ejendomsforvalter (Real Estate Manager (REM)) som skal
tjene penge pa sine ejendomme.

Indteegterne for denne type af ejendomsforvaltere kommer delvist fra pengestrammen fra de udlejede ejendomme, og delvist fra
veerdistigninger som hentes hjem gennem omsaetning af ejendomme. Hvor stor en andel der kommer fra hver af de to typer
pengestramme varierer mellem de forskellige aktgrer. For denne type virksommed er det vigtigt at have gode strategier i forhold
til sammensaetningen af ejendomsportefaljen og hvilken miks af lejere man gnsker.

Fra scoreboardet for ATP ses et hgijt strategisk fokus. For de gvrige dimensioner, ser vi at ATP scorer veesentligt lavere end
NTNU. Dette virker logisk, da spgrgsmalene er tilpasset viksomheder der benytter eiendommene til eget brug og samtidigt
leverer et bredt aspekt af tienesteydelser til egen kernevirksomhed. Nogle af spgrgsmalene fra scoreboardet (og ligeledes point
givningen) er uegnede til at male ydelserne for en REM virksomhed. Helt konkret har ATP derfor valgt at lade 4 spgrgsmal sta
ubesvarede. Den gennemsnitlige score for hver kategori, er derfor beregnet ud fra det faktiske antal besvarede spgrgsmal.

Nar man ser pa kurven for NTNU, viser denne en paen score for alle dimensioner. NTNU er en organisation som har arbejdet
systematisk over leengere tid med at etablere en praksis som leegger sig op ad anbefalingerne fra forskningslitteraturen inden
for FM. Hgj bevidsthed omkring alle vaesentlige forhold treekker sledes deres score op.

Eksisterende bygninger

KU har en veesentligt lavere score end NTNU i dimensionerne Strategisk, Taktisk og Operationelt. Dette kan sandsynligvis
forklares med at scoreboardet forudseetter en FM organisation som leverer integrerede tjenester til den samlede
kernevirksomhed. Blandt tilgaengelig faglitteratur pa omradet, er der bred enighed om at dette anses som best practice. KU
"straffes” derfor i malingen for at have ansvaret for at levere tjenesterne delt mellem CAS og fakulteterne. Hvis alt FM ansvar
hos KU derfor blev samlet hos CAS, ville denne score med stor sandsynlighed blive gget.
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Nar det geelder ansvaret for det udvendige vedligehold, sa har CAS et ekstra led at forholde sig til (som NTNU ikke har). Det er i
dag BYGST som har budgetansvaret for det udvendige vedligehold, men budgetmidlerne fordeles videre til CAS som dermed
far udfareransvaret uden at have formelt budgetansvar. KU scorer dermed ogsa svagt pa de spgrgsmal som omhandler
vedligeholdelsesprojekter. En sikker lgsning for mindre friktion indenfor dette ansvarsomrade, vil veere at geeldende praksis i
den statslige huslejeordning i Danmark begreenses til kun at geelde for nybyggerier, og at det samlede budgetansvar for
vedligeholdelse lzegges direkte ind i KU’s eget driftsbudget som frie budgetmidler. Alternativt kan BYGST udvide sin praksis til
at blive mere lig den som praktiseres hos Statsbygg i Norge. Her er det Statsbygg’s egne ansatte som har ansvaret for alle drift-
og vedligeholdelsesopgaver pa de omkring 4 mio. m? bygningsmasse som i dag handteres af organisationen.

Byggeprojekter

KU'’s selvvurdering pa dimensionen Byggeprojekt er meget positiv og dette ville give KU en score, der ville ligge blandt de
bedste inden for Byggeprojekt, hvilket er overraskende eftersom KU meget sjeeldent selv er bygherre. En mulig forklaring pa
KU’s hgje selvvurdering, kan vaere at KU i flere ar har gnsket at melde sig ud af den statslige huslejeordning. En af
hovedarsagerne til dette, er gnsket om at f& en mere direkte indflydelse pa gennemfarelsen af projekter, saledes at de kan
reagere hurtigere pa nye behov. KU har fremlagt en grundig og veldokumenteret campusplan, som viser at de har god kontrol
med de strategiske processer fgr gennemfgrselsfasen pabegyndes. KU har ogséa erfaringer med forskellige bygherrer, og
mener at kunne dokumentere at eksterne udbydere kan levere et langt bedre produkt end hvad de modtager fra BYGST.

KU har dog ikke for nuveerende har en tilstraekkelig bemandet projektorganisation til gennemfarsel af store og komplekse
byggeprojekter og heller ikke for nuveerende har indarbejdet processer, der kan handtere store byggeprojekter. Derudover
mangler der et grundlaeggende styrings set-up ogsa hvad angar system for at kunne handtere store byggeprojekter. Det er
derfor RMC-ICG'’s vurdering, at KU placerer sig lavere pa de forskellige parametre indenfor dimensionen byggeprojekter set ift.
Benchmark institutionerne.

De fleste spgrgsmal i scoreboardet er rettet mod interaktionen mellem kernevirksomheden og byggeprojekt-organisationen. De
avrige undersggelser har afslgret veesentlige problemer pa dette omrade. KU antages derfor at have hgijt fokus pa en mere
idealiseret projektgennemfarselsmodel, og kan have givet sine svar ud fra dette. KU kan ogsa have givet sine svar i forhold til
de mindre projekter som de udfarer i eget regi. Pga. stor friktion i forhold til eksterne projekter (leveret af BYGST), vil det derfor
ikke veere underligt at de ved egne projekter har tilstreebt en praksis som er i god overensstemmelse med det som scoreboardet
forudseetter, er best practice. Pa dette punkt er sammenligning til de andre institutioner ikke sa relevant da KU’s projekter er i en
meget mindre skala end dem de bliver sammenlignet med.

Nar vi ser pa ATP’s score for Byggeprojekt, er den veesentligt lavere end for de fleste andre universiteter. Den lave score pa
dette omrade, kan ses som et resultat af en meget hgj kgbsandel. Ligesom de fleste gvrige tieneomrader for ATP, udbydes de
enkelte byggeprojekter saledes til en ekstern virksomhed som far fuldt ansvar for gennemfgrslen af projektet. Sa leenge
projekterne leveres indenfor de aftalte rammer, har ATP dermed begraenset interesse i at blande sig. Denne manglende
interesse i at felge op pa byggeprojekterne har saledes en negativ effekt pa ATP’s score.
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Bilag 2 - dkonomiske nggletal

RMC-ICG har indsamlet centrale tal p& bygningsomradet for 3 universiteter, der alle i dag har selveje — DTU, NTNU og
Cambridge University — samt ATP Ejendomme, der ejer og udlejer en starre ejendomsportefalje. Tabel 17 viser de indsamlede
tal.

Seerligt ATP ejendomme skiller sig i denne gruppe af institutioner. Farst og fremmest er ATP Ejendomme ikke et universitet og
har derfor ikke studerende. Derudover pahviler store dele af driften de enkelte lejere. Saledes daekker udgifterne til vedligehold i
Tabel 17 kun udvendigt vedligehold, som er udlejers ansvar.

Tabel 17: Tal for bygningsomradet for Kgbenhavns Universitet og de 4 benchmark-institutioner

Antal studenterarsveerk 24.119 6.456 23.000 18.977 N/A
Antal ansatte (arsveerk) 9.653 5.721 5.000 10.345 N/A
Bruttoetageareal (m?) 904.250 550.867 600.000 650.000 633.502
Samlet omsaetning (mio. kr.) 8.288 4.679 4.872 9.939 N/A
Samlede udgifter til bygninger 887 590 409 1.004 N/A
(mio. kr.)*

Antal bygningsansatte 339 198 298 120%** 46***
Samlet vedligehold** (mio. kr.) 282 212 152 230 40

* Det samlede udgifter til bygninger er for Kabenhavns Universitet eksklusiv husleje. For de gvrige institutioner er finansieringsudaifter til
selvejede bygninger ikke medtaget.

** Udvendigt vedligehold er medregnet, selv om udgifterne hertil refunderes af Bygningsstyrelsen.

*** En betydelig del af bygningsdriften er udliciteret.

Note: Alle tal er sa vidt muligt fra 2013.

Kilde: Rambagll baseret pa interviews med og arsrapporter fra institutionerne.

Tabel 18 viser forskellige nggletal, hvor tallene fra Tabel 17 er sat i forhold til hinanden. Dermed kan tallene for Kgbenhavns
Universitet sammenlignes med de gvrige benchmark-institutioner af forskellige starrelse. Det skal kraftigt understreges, at
forskellene i nggletallene kan skyldes mange forskellige forhold. Men kan saledes ikke konkludere noget entydigt om
kapaciteten pa bygningsomradet for Kegbenhavns Universitet pa baggrund af tallene i Tabel 18. Fx skyldes den markante forskel
mellem Kgbenhavns Universitet og DTU, hvad angéar m? per studenterarsvaerk, at DTU som et teknisk universitet har behov for
flere laboratorier og andre specialiserede kvadratmeter.
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Tabel 18: Nggletal for bygningsomradet for Kgbenhavns Universitet og de 4 benchmark-institutioner

m? per studenterarsvaerk 37 85 26 34 N/A
m? per samlet arsvaerk 27 45 21 22 N/A
Antal bygningsansatte per 1.000 m? 0,37 0,36 0,50 0,18*** 0,07***
Omseetning per areal (kr.) 9.166 8.494 8.120 15.291 N/A
Bygningsforbrug* per areal (kr.) 981 1.070 682 1.544 N/A
Bygningsforbrug* ift. samlet

omsztning 11% 13 % 8 % 10 % N/A
Vedligehold** per m? (kr.) 312 385 254 354 63

* Bygningsforbruget er for Kgbenhavns Universitet eksklusiv husleje. For de gvrige institutioner er finansieringsudagifter til selvejede bygninger

ikke medtaget.

** Udvendigt vedligehold er medregnet, selv om udgifterne hertil refunderes af Bygningsstyrelsen.

*** En betydelig del af bygningsdriften er udliciteret.
Note: Alle tal er sa vidt muligt fra 2013.
Kilde: Beregninger baseret pa Tabel 17.
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Bilag 3 - Oversigt over afholdte interviews og andre datakilder

Afholdte interviews

24/2 2015 Indledende interview CAS'’ gverste ledelse

27/2 2015 Introduktion til CAS — visioner, strategi og CAS Ledergruppe
organisation

27/2 2015 Ledelsesmaessigt syn pa eventuelt selveje Vicedirektar, CAS

27/2 2015 Ledelsesmaessigt syn pa eventuelt selveje Universitetsdirektagr, KU

2/3 2015 Introduktion til BYGST, deres procesmodel og BYGST @konomi og Jura
juridiske afdeling

2/3 2015 Udfordringer ved selveje ud fra gkonomimaessigt Vicedirektar, Koncern-@konomi
perspektiv

3/3 2015 Introduktion til CAS @konomi diskussion af CAS @konomi
kapacitet og udfordringer i forhold til selveje

3/3 2015 Proces for drift- og vedligehold, herunder Drift- og vedligeholdelseskoordinator, CAS
systemunderstgttelse. Indre By

3/3 2015 Proces for drift- og vedligehold samt situation ved =~ CAS Science
eventuelt selveje

3/3 2015 Projektplanlaegning og styring, samarbejde med CAS Science
BYGST og overvejelser i forhold til selveje

4/3 2015 Byggeprocessen og samarbejde med KU BYGST Projekt 1 og 2

4/3 2015 Kapacitet og udfordringer | forhold til selveje CAS ledergruppe

5/3 2015 Kapacitet og udfordringer | forhold til selveje CAS Support

5/3 2015 Helhedsplanlaegning, indledende faser i BYGST Kunderadgivning
byggeprojekter samt kontrakt- og aftalemateriale
mellem KU og BYGST

5/3 2015 Organisation, styring samt kapacitet og Driftschefer fra KU’s 4 driftsomrader
udfordringer ved selveje

7/3 2015 Kapacitet og udfordringer | forhold til selveje CAS Byggeri 1

9/3 2015 Styring af drift- og vedligehold BYGST Dirift og Vedligehold

9/3 2015 Interview CAS ledergruppe

11/3 2015 Interview BYGST direktion

16/3 2015 Introduktion til projekt- og gkonomistyring, BYGST @konomi
aktstykker og rapportering hos BYGST
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Dataoversigt

KUICAS Udtraek pa afsluttede og igangveerende projekter

KU/CAS Arealdata for KU (fordelt pa campus)

KUICAS Liste over processer i CAS (del af deres kvalitetshandbog)

KUICAS CAS' projektmodel for store byggesager

KUICAS Overblik over IT systemer/aktiviteter samt tidsplan for implementering

KUICAS Strategi 2012 for Campus Service

KUICAS Statistik for KU i forhold til studerende (antal og STA) og ansatte.

KU/CAS Omkostninger pa bygnings- og ejendomsdriftsomradet (DFM tal)

KUICAS Budget 2015 bilagsmateriale

KU/CAS Beskrivelse af gkonomisk styringsmodel_2014-12-01

KU/CAS KU budgetmodel

KU/CAS Ydelsesdimentioner ifm. KUs gkonomistyringsmodel

KU/CAS @konomisk styringsmodel_2014-11-29

KU/CAS Arlig redegarelse til bestyrelsen 2014

KU/CAS Overblik over kommende ars aktivitet

KU/CAS CAS punkter best mgde 29 okt 2013_dok 1

KUICAS Fakultetsfusioner Pkt03_dok 2

KUICAS Fakultetsfusioner, Bilag - organisationsdiagram

KU/CAS Strategisk fysisk planleegning - Kgbenhavns Universitet_dok 1

KUICAS Campusplan 2013 juni 2013, Bilag kort og nggletal

KUICAS Campusplan 2013 juni 2013

KUICAS Notat om langsigtet perspektiv for forskning og undervisning i Taastrup Campus, sep2013

KU/CAS Notat om lgsninger for fysisk omdannelse af Bredgade museum, dec2014

KUICAS Notat - Masterplan for placering af fakultet (SCIENCE) i bygninger og campusomrader, dec2013

KUICAS Prospekt for udformning af nybyggeri pa Frederiksberg til KU og GEUS, feb2015

KUICAS Notat - Z£ndret organisering af fire af Kgbenhavns Universitets fakulteter

KU/CAS Arlige redeggrelser pa bygningsomradet 2009-2014

KU/CAS Driftsredeggrelse for Kabenhavns Universitets samlede omkostninger til bygningsdrift pa baggrund af
regnskabstal 2013

KU/CAS Servicebeskrivelser for Campus Service Sund

KU/CAS Opleeg til servicebeskrivelser for Campus Service Science

KU/CAS Oversigt over igangvaerende byggesager hvor KU er bygherre

KU/CAS CITY sagsliste

KU/CAS SCIENCE sagsliste

KU/CAS SUND sagsliste

KUICAS SPNDRE KUA sagsliste

KU/CAS Prioriteringsliste 2015-18

KU/CAS Statusrapport - igangveerende sager

KU/CAS Opbygning af kvalitetshandbogen

KUICAS Notat - Overordnet planlaegning af ombygnings- og renoveringsopgaver

KU/CAS Notat - Udmelding af vedligeholdsbevillinger 2014 - &rshjul - endelig 02 2014

KU/CAS Bruttoliste for processer i CAS

KUICAS Referater for styregruppemgder - Niels Bohr og Plant Science bygningen

68



KUICAS Eksempel BYGST byggeregnskab KUA3 STG-mgde nr. 10_BILAG 4a(6)
KU/CAS Bygningsomradet - roller og ansvar - rolle- og ansvarsfordeling BYGST-CAS-FAK 26082013
KU/CAS Support-bygningsdrift - roller og ansvar - rolle- og ansvarsfordeling BYGST-CAS-FAK 26082013
KUICAS Udvikling_opgavetyper hovedydelser BYGST/CAS/FAK

KUICAS Gennemfgrelse af vedligeholdsopgaver - BYGST/CAS/FAK

KU/CAS Bygningsomradet - roller og ansvar

KUICAS Eksempel KUA 3 - Rammetidsplan 05 02 2014

KUICAS Rolle- og ansvarsfordeling standardversion KU februar 2014

KU/CAS Byggeri_Byggeopgaver_hovedydelser_ BYGST/CAS/FAK

KUICAS Support opgavetyper BYGST/CAS/FAK DTK_260813

KU/CAS @konomi_og_bygningsforvaltning_260813

KU/CAS Kompetencer hos ansatte til byggeprojekter

KUICAS Bilag 1 Organisationsdiagram_2015-2

KU/CAS Prejekt_paradigme_11112013

KUICAS Notat - Rapportering af risici

KUICAS Notat - Proces og procedure for igangseettelse af byggesag

KUICAS SCIENCE Fremdriftsmgde Referat

KU/CAS Projektmodel for store byggesager i CAS

KUICAS Opstartsnotat vejledning

KUICAS Commissioning_Plan_01-02-2011

KUICAS Retningslinjer for projektstyring

KU/CAS KUAS3_Risikoanalyse_Version 05_12.12.2014

KU/CAS Referat statusmgde CAS Driftsomrédde Dr_5 15 02

KUICAS Referat - bygherremgde 7

KUICAS Eksempel pa oversigt over kritiske aktiviteter under byggeri

KUICAS Notat - Styring af risici

KU/CAS Notat - Politisk og administrativt beslutningsfora p& KU vedr bygningsomradet
KUICAS Notat - Proceslandskab og ledelsesinformation pa bygningsomradet
KUICAS Styring af brugergnsker

KU/CAS Notat - Rapportering pa vedligeholdelsesprojekter

KU/CAS Eksempler pa byggeregnskaber

KU/CAS Notat, Koordinering pa tveers af institutter og fakulteter

KU/CAS Eksempler pa rapportering til ledelsesniveau

KU/CAS Eksempel p& manedsrapportering for projekter

KU/CAS Oversigt - fremtidige investeringsbehov

KU/CAS Notat vedrarerende rapportering pa vedligeholdelsesprojekter

KU/CAS Brugervejledning til BVF (Bygge- og vedligeholdelsesfakturering) systemet
KU/CAS Stillingsbetegnelse - projektleder

KU/CAS Stillingsbetegnelse - Campusteamleder

KU/CAS KU Kontoplan

KU/CAS Medarbejderoversigt - KU's bygningsomrade

KU/CAS Dokumenter fra tilfredshedsundersggelser

KUICAS Ingenigrsyn 2012

KU/CAS Arkitektsyn 2012

KU/CAS Referater fra styregruppemgder - Pharma Science bygningen
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KUICAS KU 2014 - Resultatoversigt - Ansatte - Tilfredshed - Bygninger

KU/CAS KU 2014 - Resultatoversigt - Studerende

KU/CAS KU Tilfredshed 2014 - Hovedrapport

KUICAS KU Trivsel 2014 - Hovedrapport

KUICAS Projekeksempler

KU/CAS Tilfredshed - Kommentaranalyse - KU

KUICAS Tilfredshed - Kommentaranalyse sgjle - Bygninger

KUICAS Tilfredshed Sgjlerapport Bygninger Kgbenhavns Universitet 2014

KUICAS Tilfredshed Universitetsrapport Kgbenhavns Universitet 2014

KUICAS Notat omkring vedligehold

BYGST Bygningsstyrelsens strategi 2014

BYGST Resultatkontrakt 2015 mellem BYGST og Klima-, Energi og Bygningsministeriet
BYGST Diverse udskrifter og beskrivelser fra BYGST' procesmodel (26 dokumenter)
BYGST Bilag 1 - Fordeling af opgaver og ansvar for drift og vedligehold mellem ejer og lejer
BYGST Bilag 2 - Retningslinier for gennemfgrelse af ejervedligehold

BYGST Bilag 3 - Retningslinier for UBST's tilskud til indvendig vedligehold

BYGST Bilag 4 - Anmeldelse, udbedring og opfalgning pa bygningsforsikringsskader
BYGST Bilag 5 - Energiforhold

BYGST Bygningssyn 2011 og 2012 A

BYGST FIV udvalget svar pa spm 162

BYGST Indteegts-udgiftsanalyse af universitetsportefaljen FINAL

BYGST Samarbejdsaftale mellem KU og UBST

BYGST Overblik over organisering pa byggesager

BYGST Funktionsbeskrivelse, kunderadgiver

BYGST Funktionsbeskrivelse, projektjurist

BYGST Funktionsbeskrivelse, projektleder

BYGST Funktionsbeskrivelse, projektsekretaer

BYGST Funktionsbeskrivelse, projektgkonom

BYGST Funktionsbeskrivelse, regnskabsmedarbejder

BYGST Projektudtreek fra Insight

BYGST FIV spg. 179

BYGST Tjekliste for risikohandtering

BYGST Beskrivelse af risikohandtering

BYGST Deloitte rapport - sammenligning af lgsningmodeller i Norden
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