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Forord

Denne rapporten er skrevet varen 2017 som avslutning pa det tredrige bachelorstudiet

«Facility Management» ved Hagskolen i Oslo og Akershus.

Temaet rapporten tar for seg er involvering av Facility Management (FM) i tidlig fase av
byggeprosjekter. Arbeidet med denne rapporten har veert en lang, men meget laererik prosess
hvor var interesse for FM og eiendom har vokst seg sterkere og sterkere underveis i

prosjektet.

Vi vil rette en takk til alle informanter som har deltatt i undersgkelsen for deres
samarbeidsvilje og dpenhet. De har bidratt til gode og relevante svar i intervjuene, noe som

har bidratt til og formet rapportens endelige resultat.

Vi vil ogsa takke Svein Bjagrberg (fra Multiconsult), Knut Boge (studieleder ved fakultetet for
samfunnsfag ved Hggskolen i Oslo og Akershus) og Halvor Nerheim (daglig leder i
Boinnova) for deres nyttige innspill og gode tips i forstudien var. De har hjulpet oss med &
komme frem til et forskningsmessig interessant prosjekt. Samtidig vil vi rette en takk til

veilederen var Geril Nordang for oppmuntrende ord underveis i prosjektet.

Utover dette vil vi takke hver av vare samboere for talmodighet og statte underveis i arbeidet

med rapporten.

Rapporten er skrevet av kandidatnummer 108 og 113

Oslo 22. mai 2017



108 & 113
Sammendrag:

Denne rapporten har sin opprinnelse i en refleksjon omkring hvilke fordeler involvering av
Facility Management i tidligfase av byggeprosjekter kan gi. Vi har gjennom studiets gang fatt
inntrykk av at Facility Management (FM) sjeldent konsulteres i de tidlige prosessene i
byggeprosjekter. Hensikten med rapporten er a fa en dypere forstaelse for hvorfor dette ikke
praktiseres. Dette forte til falgende problemstilling:

“Hyva skal til for at Facility Management involveres i en tidlig fase i et byggeprosjekt?”

Rapporten tar for seg ett case (et flerbruksbygg) der en Facility Manager (driftsansvarlig) ble
involvert halvannet ar far ferdigstillelsen av bygget. Metoden som er benyttet er seks kvalitative
intervjuer av sentrale aktgrer i tidligfasen av byggeprosjektet, inkludert den driftsansvarlige som var
involvert halvannet ar far ferdigstillelse, samt personen som tok over som driftsansvarlig senere. Den
tidlige involveringen av FM viste seg a bidra til en smidigere igangkjering av
flerbrukshbygget. Den involverte kunne dessuten avslare flere uheldige valg med tanke pa
fasade-, gulv- og himlingslgsning som pavirker driften negativt. Dessverre hadde det gatt for
lang tid inn i prosjektet til at valgene kunne endres pa, hvilket antyder at FM burde blitt

involvert enda tidligere enn vedkommende faktisk ble.

I teorien beskrives FMs involvering i tidlig fase som et relativt sjeldent fenomen, til tross for
fordelene det kan medfare for byggene pa lang sikt. Teorien understreker viktigheten av a
planlegge for et byggs livslep. FM-involvering kan ifglge teorien bidra positivt til de ulike
delene livslgpet til bygg deles inn i. Spesielt i bruksfasen, via bruk av livssykluskostnads
(LCC) -kalkyler i tidlig fase.

Det fremgar av rapporten at FMs rolle generelt ses pa som reaktiv. Det fremstar likevel som
positivt fra flere av hovedaktarene & involvere FM tidligere enn de ble, altsa i tidlig fase slik
at de kan bidra mer proaktivt. For at dette skal kunne skje viser var undersgkelse pa at Facility
Managere ma utvikle sine kommunikasjonskunnskaper, og den kompetansen som er
ngdvendig i tidlig fase av byggeprosjekter. Fra byggherrens side er det ngdvendig at det er de
selv som tar de endelige valgene og understreker at en FM-radgiver kan fungere mer som et
bindeledd mellom de ulike aktgrene. Der kan de handtere og belyse konsekvensene av
kompromissene som gjares underveis i prosessen. Livssykluskostnads-kalkyler er et verktgy
som kan hjelpe FM med a legge frem ulike forslag for byggherren. Nar BREEAM blir mer
vanlig blant nybygg, kommer trolig bruken av LCC-kalkyler til & ske. FM ma opparbeide seg

bred kunnskap om dette verktayet. De ma ogsa tilegne seg annen relevant kunnskap for tidlig
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fase. Om FM samtidig har lang praktisk erfaring og er teknisk faglig kyndige, kan dette
representere en vei inn for FM i tidlig fase.
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1.0 Innledning

1.1 Bakgrunn og formal

Underveis i Facility Management (FM) - studiet har vi fatt inntrykk av at FM sjeldent
konsulteres i tidlig fase av byggeprosjekter og lurer derfor pa hvorfor dette er tilfellet. FM er
et fagfelt som krever kompetanse om et bredt spekter av tjenester og prosesser. FMs ansvar er
a koordinere alt som bidrar til & handtere bygninger, dets system, innredning og infrastruktur,
for pa best mulig mate forbedre organisasjoners evne til a konkurrere i dagens dynamiske og
globaliserte marked. Ikke nok med at FM skal bidra til et godt arbeidsmilja som er tilrettelagt
optimalt for kjernevirksomheten, det forventes ogsa at det skapes merverdi til eierne av

byggene gjennom & opprettholde lokalenes verdi (Hassanain 2010, 3).

Bygg i dag forventes & ha minimale klimagassutslipp, de skal vere inntektsdrivende og
samtidig oppfylle brukernes behov og krav til et innemiljg med god luftkvalitet, naturlig lys,
lite stay og med lavt energiforbruk. For de som drifter byggene, skal de helst ogsa veere
“vedlikeholdsfrie”. Er det mulig 4 lage bygg som ikke gir avkall pa noen av disse punktene?
Alle ovenstaende krav setter kompetansen blant de som bygger og utvikler bygg i dag pa

prove.

A bygge barekraftige, funksjonelle og driftsvennlige bygg blir stadig viktigere. For bedrifter
bidrar FM normalt til effektivitet og konkurransedyktighet. FM-bransjens gnske om a bidra
mer til bedre bygg har allerede eksistert en god stund. For tiden pagar det en diskusjon i FM-
bransjen om hvorvidt de bgr spille en starre rolle i den tidlige fasen av byggeprosjekter. Hvert
ar siden 1993 har det i Norge blitt bygget mellom 2,2 og 6,2 millioner m: private, offentlige
og andre typer bygg (St.Meld. nr 28. 2011-2012, 23). For bade byggherrer og FM-selskaper
vil det veere interessant & vite mer om hva en slik tidlig involvering kan bidra med i forhold til

byggets funksjonalitet, gkt effektivitet og kostnadsreduksjoner i driftsfasen.

Denne rapporten handler om FM og hvordan deres ekspertise kan brukes til gkt samarbeid
mellom byggherrer, arkitekter og andre sentrale beslutningstakere tidlig i byggeprosessene.
Rapporten omhandler ogsa hvilke barrierer det finnes for FMs involvering, hvordan disse
barrierene kan overkommes, samt hvordan BREEAM og LCC kan veere et godt utgangspunkt

for & fa inn FM i tidlig fase av byggeprosjekter. Rapporten fokuserer pa hvordan aktarer i
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FM- og byggebransjen vurderer FMs involvering, fordelene involveringen barer med seg og

hva som skal til for at FM skal bli involvert i tidlig fase.
1.2 Problemstilling

Tidlig i arbeidet med utarbeidelsen av problemstillingen fant vi ut at vi gnsket 4 ta
utgangspunkt i et konkret bygg. Vi kom i kontakt med en privat bedrift som ga oss et relevant
case vi kunne undersgke. Dette caset tar for seg et flerbruksbygg som ble oppfart etter en hay
BREEAM-klassifisering. I det aktuelle caset ble vi gjort oppmerksomme pa at en
driftsansvarlig hadde veert involvert tidligere i prosessene enn normalt. Bygget eies og driftes

i egen regi av samme bedrift og oppfaringen ble gjort etter en totalentrepriseform.

Problemstillingen for denne rapporten er:
“Hva skal til for at Facility Management involveres i en tidlig fase i et byggeprosjekt?”,
med falgende underspgrsmal:

o Hvilke fordeler gir tidlig FM-involvering?

« Hovilke barrierer finnes det knyttet til tidlig FM-involvering?

o Hva bar FM-eksperter gjgre for & komme over barrierene?

e Hva kan veere aktuelle insentiver for tidlig FM-involvering?
1.3 Avgrensninger

Involveringen av FM/driftsansvarlig kan pavirkes av hvilken entrepriseform som blir valgt,
men i intervjuere har ikke dette veert hensyntatt i sparsmalene som ble stilt. Rapporten skiller
dermed ikke mellom ulike typer entrepriseformer og dette elementets pavirkning pa en tidlig
involvering av FM. Rapporten avgrenses derfor mot den betydning valg av entrepriseform

kan ha for involvering av FM.

Rapporten avgrenses ogsa mot hvordan entreprengren opplever FM som en ny akter i en tidlig
fase, da intervjuene i hovedsak har veert fra andre aktgrer som byggherre, arkitekt, miljosjef,
radgiver for BREEAM og driftsansvarlige. Det avgrenses mot andre typer bygg enn
flerbruksbygg da det kun er blitt undersgkt et slikt bygg i rapporten. Videre avgrenses

rapporten mot tidlig involvering av FM i offentlig sektor, da undersgkelsen tar for seg et

privat bygg.
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1.4 Rapportens oppbygging

Rapporten er lagt opp i det fglgende med en teoridel i kapittel 2, hvor rapporten redegjer for
Facility Management, livslgpsplanlegging, byggets livslap, livslgpskostnader og BREEAM. |
kapittel 3 beskrives metoden som ligger til grunn for rapporten. Resultatene av
undersgkelsene redegjares i kapittel 4. Resultatene tolkes deretter i kapittel 5, far rapporten
avsluttes med oppsummering av funnene i undersgkelsen, konklusjoner, kritikk til eget arbeid

og videre anbefalinger i kapittel 6.

1.5 Begrepsavklaringer

| Tabell 1. Sentrale begreper. forklares noen sentrale begreper som benyttes mye i rapporten
fremover. Begrepsavklaringen er ngdvendig pa grunn av at flere av definisjonene kan sies og
defineres pa forskjellige mater. Definisjonene er hentet fra forskjellig litteratur og fra

veiledere og profesjonelle aktgrer i bransjen.

Tabell 1. Sentrale begreper

Begrep Betydning

BREEAM En forkortelse for Building Research Establishment Environmental
Assessment Method. BREEAM er Europas ledende
miljgsertifiserings-verktgy for baerekraftige bygninger (NGBC,
015a).

BREEAM NOR BREEAM-NOR er den norske tilpasningen av det internasjonale
miljgsertifiserings-verktgyet (NGBC, 2015a).

Byggherre Byggeprosjekt utfares pa vegne av byggherre og har overordnet
gkonomisk myndighet (Benum et al 2007, 24-25).
Brukere/ Med brukere/sluttbrukere sa mener vi i rapporten samtlige av de som

sluttbrukere benytter seg av bygg (Gjester og ansatte).

Bruksfase Omfatter bruken av bygningen (hele levetiden) fra ferdigstillelse til
riving (Larsen og Bjerberg 2007, 9). Kan ogsa omtales som driftsfase
i rapporten.

FDV Forvaltning, drift og vedlikehold (FDV) skal bidra til at bygg

fungerer ideelt over lang tid og opprettholder bygningens verdi
(Benum et al. 2007, 31).

FDVU “U“ i FDVU star for utvikling og omfatter alle de oppgaver som ma
utfares for & utvikle og oppgradere en bygnings verdi over tid
(Haugen 2008, 6).

FM “Facility Management setter brukerne av bygget i fokus og skal bidra
til at rammen omkring produksjonen, eller det som betegnes som
kjernevirksomheten, til enhver tid er optimal” (Haugen 2008, 7). Ved
forkortningen “FM* i rapporten sé sikter vi bade pa faget Facility
Management og rollen som facility manager.
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Kjernevirksomhet Kjernevirksomheten i bedrifter er produksjonen av tjenester eller

produkter de selger til sine kunder og dermed bidrar til inntekt.
Kjernevirksomheten kan saledes tolkes som grunnen til at
organisasjoner/bedrifter eksisterer. (Roos et al. 2014, 143).

LCC

LCC er en forkortelse for det engelske uttrykket Life Cycle Cost,
tilsvarende livssykluskostnader pa norsk. LCC omfatter alle
kostnader i lgpet av en bygnings brukstid, det vil si alt fra investering
ved anskaffelse via FDVU i driftsfasen til kostnader til riving
(Larsen og Bjgrberg 2007, 11).

Prosjektleder

Opptrer pa vegne av byggherren og utfarer byggherrens plikter og
overtar byggherrens ansvar helt eller delvis (Benum et al. 2007, 122).

Tidlig fase

Fra idé/visjon der man utreder muligheter og behov for bl.a hvem
som skal benytte bygningen og hvilke finansieringsmuligheter som
finnes (Benum et al. 2007, 27).
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2.0 Teori

2.1 Facility Management

Fasilitetsstyring (Facility Management) defineres i NS EN 15221-1 som “Integrasjon av
prosesser i en organisasjon for & opprettholde og utvikle avtalte tjenester som statter og
forbedrer effektiviteten til organisasjonens primare aktiviteter” (Norsk standard 2007, 4). En
mer folkelig forklaring er gitt av Tore I. Haugen (2008, 7) som mener at “Facility
Management setter brukerne av bygget i fokus og skal bidra til at rammen omkring
produksjonen, eller det som betegnes som kjernevirksomheten, til enhver tid er optimal”. Med
fokus pa brukerne og prosessene rundt og i kjernevirksomheten til organisasjoner, blir ogsa

byggene virksomhetene opererer i et viktig element.

For at en bygning skal veare hensiktsmessig for kjernevirksomheten, ma den vere funksjonell
i forhold til de ensker og krav som stilles av brukeren (Larsen og Bjgrberg 2007, 4). Videre
betegner forfatterne bygninger som en sentral innsatsfaktor i neermest all virksomhet og at
gjennom sin utforming, kvalitet og standard utgjar bygninger en pavirkningsfaktor pa
organisasjoner og deres arbeidstakere. Dette forsterkes ytterligere ved at det er nar byggene i
seg selv fullt ut stetter arbeidet som blir utfgrt og bidrar til et trygt, sikkert og komfortabelt
arbeidsmiljg, at ansatte kan utfare sitt arbeid pa best mulig mate (Hodges og Sekula 2013,
36).

Atkin og Brooks (2015, 13) hevder at bygg ofte blir designet med sterre hensyn til prinsippet
om byggbarhet, mens a designe bygg med hensyn til operasjonalitet far mindre
oppmerksomhet. | og med at konstruksjon og design er apenbare prosesser ved oppfaring av
nye bygg, er det av avgjerende betydning at disse prosessene tar i betraktning de
operasjonelle kravene (Atkin og Brooks 2015, 26). Videre hevder forfatterne at a designe nye
bygg uten a forsta de operasjonelle kravene kan gi negative konsekvenser for byggets
operasjonelle effektivitet og energiytelse senere. Meng (2013, 500) skriver at Facility
Managere ber leere seg a jobbe med arkitekter og designere og vice versa slik at
bygningssystemer og arbeidsmiljg bedre kan tilfredsstille klienter og sluttbrukere. Facility
Managere ma veere innstilt pa at deres rolle hovedsakelig bar innebzre konstruktive
kommentarer og forslag til lasninger som arkitektene og designere har kommet frem til, og

ikke omvendt (Meng 2013, 505). Videre, for a sikre suksessen av FMs involvering, bar FM-
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spesialister utvikle sine kommunikasjonskunnskaper. Hodges og Sekula (2013, 291;340)
mener at ved kommunikasjon er det fundamentalt for FM a forsta sine interessenter og deres
interesser, behov, bekymringer og prioriteringer, samt vite nar og hvordan en skal
kommunisere med dem. Forfatterne skriver at fordi FM ofte ma forsvare verdien av
bearekraftige initiativ og bygningsrelaterte beslutninger, behgver FM ogsa bedre
presentasjonsevner for a kunne vise til de positive finansielle pavirkningene initiativene og

beslutningene kan gi.

Meng (2013, 502-503) formidler at implementeringen av FM i designfasen kan gjere at
problemer avdekkes i tide, noe som bidrar til at endringer ikke blir like kostbare. At
pavirkningsmulighetene minker samtidig som kostnadene knyttet til muligheten for endringer

gker jo lenger ut i et prosjekt man kommer kan illustreres i figur 1:

100%

0%
Programmering  Prosjektering Utfgrelse  Overlevering

Figur 1 Figur 3.4: “@konomi og pévirkning” (Benum et al. 2007, 36).

Forfatteren (Meng 2013, 502-503) skriver at flere og flere aktarer (spesielt i England) ser en
trend som indikerer en stgrre anvendelse av FM-ekspertise tidlig i byggeprosesser, men at
dette fortsatt heller er unntaket enn regelen. Mangelen pa tidlig involvering av FM kan
forarsake problemer i en bygning, fra feilaktig bruk av materialer og utstyr til darlig
arealutnyttelse, som alle er aspekter som bade er kompliserte og dyre a endre pa nar bygget er
ferdigstilt (Meng 2013, 504). Uten FMs tidlige involvering vil det ikke veere noen
tilbakemelding pa foreslatte designelementer eller lasninger, noe som kan resultere i at
potensielle problemer ikke blir identifisert tidsnok. Meng (2013, 505) mener at FM kan ha
mer pavirkningskraft om FM har mer erfaring og kunnskap om design og konstruksjon. Til
tross for fordelene ved tidlig involvering av FM, hevder Halvor Nerheim i bransjebladet

“Renholdsnytt” at FM altfor sjeldent konsulteres tidlig nok. Nerheim foreslar at FM ma
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invitere seg selv til planmgter og hevder at bygg blir darligere og far kortere levetid hvis ikke

ressurser og kompetanse pa drift involveres tidlig (Hillestad 2016, 16).

Neringslivets Hovedorganisasjon (NHO) ser ogsa fordelene av FMs tidlige involvering i
byggeprosjekter. NHO Service (2015) hevder at stadig flere ser verdien av a involvere FM-
selskaper i tidlig fase ved utformingen av nye bygg. En forretningsenhetsleder i FM-selskapet
Coor formidler via NHO Service (2015) at tidlig involvering av FM bidrar til at de valgte
lgsningene sarger for en kostnadseffektiv drift over tid og samtidig fremmer involveringen av
brukervennlige lgsninger som fungerer i praksis. Videre hevder forretningsenhetslederen at
det ikke alltid er de billigste lgsningene som gir mest verdi over tid. Han trekker ogsa frem

materialvalg, planlegging av logistikk og smarte systemlgsinger som eksempler pa elementer

FM kan pavirke tidlig (NHO Service 2015).

Selv om forskningen i Mengs studie (Meng 2013, 503-505) avdekker at det er enighet om at
tidlig FM-involvering er positivt og forbedrer design, betyr ikke dette ngdvendigvis at
designet levert av et designteam uten FM-involvering ikke er av hgy kvalitet. Dette begrunnes
med at representantene fra design i Mengs ekspertintervjuer viser til at eventuelle problemer
og feil gjerne oppdages av andre medlemmer i designteamet og derved unngas uten FMs
involvering. | Mengs intervjuer med designeksperter, kommer det blant annet frem at de ikke
aktivt motsetter seg FMs synspunkter, men likevel er skeptiske til deres involvering og
bekymret for kommunikasjonen dem imellom. Videre kommer det frem i artikkelen av
designekspertene at konflikter mellom dem og FM-ekspertene bade kan veere fordyrende og
tidkrevende. Sistnevnte hevder Meng representerer en apenbar barriere for tidlig involvering
av FM i praksis. Designteamet blir ogsa sterkt pavirket av bestilleren, noe som innebzrer at

muligheten for tidlig involvering av FM-eksperter beror sterkt pa byggherrens holdninger.

Meng (2013, 505) forklarer at FM-funksjonen ofte spiller en mer reaktiv rolle fremfor en
proaktiv rolle. Med det mener forfatteren at uheldige lgsninger regjerer fordi beslutninger,
som har driftspraktiske konsekvenser senere i byggets levetid, ikke blir besluttet i samarbeid
med de som faktisk er eksperter pa drift eller de som utfarer de ulike tjenestene. Den
konsulterende, proaktive rollen, som FM bgr ha uteblir. Dette hevder forskeren kan gi bade

store og sma utfordringer senere, i driften av byggene.
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2.1.1 Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU)

Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av bygninger beskrives av Haugen (2008, 4) som
daglige eller periodiske oppgaver innen fagfeltet Facility Management, som ogsa omfatter
administrasjon av service og tjenester. | falge Benum et al. (2007, 31) er malet med FDV at
bygget skal fungere ideelt over lang tid og samtidig opprettholde byggets verdi. Videre hevder
forfatterne at det i tidlig fase (prosjektering) ma tilrettelegges godt for rasjonell drift og
vedlikehold, og i tillegg ma opplering av driftspersonell innga i prosjektet. Per Anker Jensen
(2008, 82) skriver at ved nybygg skal byggherre utnytte muligheten til & dokumentere
byggingen strukturert, og organisert pa en mate som sikrer en optimal 1T-basert levering av

dokumentasjonen til en Facility Manager.

2.2 Livslgpsplanlegging

I Stortingsmelding 28 “Gode bygg for eit betre samfunn” formidles det at bygningspolitikken
vektlegger viktigheten av a ta langsiktige hensyn nar nye bygg skal oppfares i dag (St.meld.
nr 28. 2011-2012, 8-11). Bruksfasen i bygg er ofte 60 ar, mens tiden fra bygget er en idé til
det star ferdig ofte bare er noen fa ar. En viktig grunn til at langsiktig tankegang ved
oppfaring av nye bygg er viktig, er at av de totale kostnadene i en bygnings livslgp, bestar
oppfaringen av bygget for omtrent 10 prosent. De resterende kostnadene oppstar underveis i
driften av bygget (Bjarberg, Larsen og @iseth 2007, 23). Stortingsmeldingen (St.meld. nr 28.
2011-2012, 8-11) tar ikke bare i betraktning de gkonomiske aspektene, men fokuserer ogsa pa
fremtidig bruk av bygget sett i et miljgmessig perspektiv. Videre formidles det at det
voksende fokuset pa bearekraft og miljg vil fere til at man i stgrre grad ma vurdere de
miljgmessige konsekvensene oppfaringen av et nytt bygg utgjer utover i sin levetid. Det er
ogsa gnskelig fra regjeringens side at norske bygg skal holde hgy kvalitet. Kvalitet er likevel
ofte forbundet med merkostnad og dyrere bygg. Dermed ma det alltid gjgres avveininger
mellom kravene til kvalitet og de gkonomiske kostnadene dette medfarer. For at byggsektoren
skal kunne forbedre seg og levere beerekraftige bygg som skal sta i lang tid med lavt
ressursbruk, kreves det langsiktig tenking og forstaelse for at endringer i byggsektoren vil ta
tid. Erfaring viser at initiativ av offentlige byggherrer og eiendomsforvaltere ofte sprer seg til
resten av byggebransjen (St.meld. nr 28. 2011-2012, 8-11).
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Benum et al. (2007, 16) sier at om man skal gjennomfare kostnadseffektiv drift og
vedlikehold, ma man ta drift, vedlikehold og videreutvikling opp til diskusjon tidlig i
prosjektet. Potkany, Vetrakova og Babiakova (2015, 206) retter oppmerksomheten mot
Facility Managere og hvordan de kan vaere med pa a pavirke de sosiale, gkonomiske og
miljgmessige kostnadene over livslgpet til et bygg. Helt fra bygget bare er en idé til det en
gang i fremtiden skal rives og gjenvinnes. Forfatterne erkjenner at det er i bruksfasen Facility
Managere har sitt naturlige hovedfokus. Samtidig legger de vekt pa at den ideelle
tilneermingen ville veare a involvere Facility Managere pa et mye tidligere tidspunkt enn i
bruksfasen, nemlig designfasen. Videre hevder forfatterne at tidlig involvering av Facility
Managere vil gi flere fordeler, og vektlegger spesielt de gkonomiske fordelene i bruksfasen av
bygget som FM kan pavirke i investeringsfasen. Larsen og Bjgrberg (2007, 13) nevner at
etterspgrselen etter et mer fullstendig kostnadsbilde har blitt viktigere og at ved en god
tidligfaseplanlegging ma en forvente at vurderingsalternativene kan bidra til merkostnader.
Forfatterne sier dog at det er i en tidlig fase man kan ta for seg forandringer av beslutninger
med minimale kostnader, sett i et livslgpsperspektiv. Forfatterne mener at
tidligfaseplanleggingen sett som andel av de totale livslgpskostnadene bare utgjer 0,065 %
(bygg + virksomhet). Man kan derfor se at de totale levetidskostnadene sammenlignet med
den totale summen for a legge frem flere forskijellige forslag i en tidligfase, ikke er spesielt

kostbare.
2.3 Byggets livslgp

En bygnings livslgp bestar enkelt sagt av hele verdikjeden, som starter med en idé og en plan,
prosjektering og bygging. Deretter kommer overtakelsen av eiendommen, som fglger av
endringer og fornyinger, fgr det avsluttes med riving og gjenbruk av materialene (Larsen og
Bjerberg 2007, 6). En byggeprosess bestar dermed av flere ulike faser som faglger hverandre.
Det er ingen fasitsvar pa hvordan inndelingen av de ulike fasene gjares, og de kan ha ulike
navn (Benum et al. 2007, 26). Forfatterne beskriver ogsa at fasene i realiteten ofte flyter inn i
hverandre. Larsen og Bjarberg (2007, 9) beskriver ogsa at betegnelsen av fasene har en viss
variasjon. Vi kommer for enkelhets skyld til & beskrive en bygnings livslap etter de fire
hovedfasene beskrevet av Larsen og Bjerberg (2007, 9). Forfatterne gir en kort introduksjon
til viktige elementer i forhold til livslgpsplanlegging for de ulike fasene. De ulike fasene er

her sammenstilt 1 folgende fire “hovedfaser’:

» Tidligfase (omfatter idé, konsept/program og skisseprosjekt)
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* Produksjonsfase (omfatter forprosjekt, detaljprosjekt og bygging)
* Bruksfase (omfatter hele bruksperioden (levetiden))
» Avhendingsfase (omfatter riving, evt. omfattende ombygging, salg / alternativ bruk)

> Tid

TIDLIGFASE 4 PRODUKSJONSFASE BRUKSFASE 1 AVHENDING

A l - l_d_,.-""-..

Figur 2: De ulike hovedfasene (ref. MULTICONSULT) (Larsen og Bjgrbeg 2007, 9: Figur 3).

Tidlig fase - Idéfase, som ogsa kalles utredningsfasen, er stadiet der man utreder
eventualiteter og behov for blant annet hvem som skal benytte bygningen, hvor den plasseres
og hvilke finansieringsmuligheter som finnes (Benum et al. 2007, 27). Idéfasen er sentral i
livslgpsplanleggingen fordi det er her kostnadene knyttet til mulige endringer fortsatt er lav.
LCC-analyser utarbeides ogsa pa overordnet niva. Det er i denne fasen man fastlegger bade
ambisjonene og strategiene for bygningens funksjonalitet for sluttbrukerne over bygningens
levetid. Det vil si at fokus bar ligge pa funksjoner, krav til grad av tilpasningsdyktighet og
miljgbelastning (Larsen og Bjagrberg 2007, 9).

Produksjonsfase - Muligheten for a foreta endringer i produksjonsfasen er avtagende, med
gkende kostnad som konsekvens (Larsen og Bjerberg 2007, 9). Valgte lgsninger skal her
dokumenteres i forhold til kravene i tidligfase. Sentrale valg dokumenteres gjennom
alternativsvurderinger. Sentralt er ogsa synliggjeringen av lgsninger som ivaretar
tilpasningsdyktighet og miljgkrav. Videre ma opplegg for, og komplett leveranse innen,
forvaltning, drift og vedlikehold (FDV) - dokumentasjon vare pa plass (Larsen og Bjgrberg
2007, 9).

Bruksfase - Omfatter bruken av bygningen inkludert FDV og Utvikling (endringer).
Muligheter for endringer i denne fasen er et resultat av de forutsetninger og tilrettelegginger
som er foretatt i tidligfase og produksjonsfase. Fokuset i denne fasen er a optimalisere FDV
og a ha brukerfokus. Det vil si a fange opp endringsbehov for brukere, nye brukere og

gjennomfare endringer som bidrar til brukernes effektivitet. (Larsen og Bjgrberg 2007, 9).
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Avhendingsfase - Omfatter salg, total ombygging eller riving/fjerning. Innledningen til denne
fasen vil veere en kartlegging, vurdering og erkjennelse av at bygningen ikke lenger
tilfredsstiller funksjonelle og/eller tekniske krav (Larsen og Bjarberg 2007, 10).

2.4 Livslgpskostnader

For & kunne forestille seg hvordan man kan tilrettelegge for kostnadseffektivisering i en
bruksfase i et bygg, kan man bruke et verktgy som beregner livssykluskostnader (ogsa
forkortet LCC).

De grunnleggende formelene for livssykluskostnadskalkyler er ifglge Jensen (2008, 77)
relativt enkle a benytte seg av. Med en basiskunnskap i finans og anvendelse av finansiell
kalkulator eller Excel kan man gjgre enkle LCC-beregninger uten stgrre bekymringer.
Forfatteren mener brorparten av arbeidet bestar av innsamlingen av de gkonomiske dataene

som trengs som grunnlag for beregningene.

Frank Booty (2011, 214-215) skriver at livssykluskostnader har fatt starre moment de siste
tjue arene. Forfatteren hevder at det i dag regnes som allment kjent og akseptert i
eiendomsindustrien at den langsiktige driftskostnaden og de opprinnelige
investeringskostnadene til et bygg ikke skal ses uavhengig av hverandre. Facility Managere
begynner & bli mer anerkjente som eksperter som forstar kostnadsdriverne bak LCC. Booty
mener ogsa at beslutninger tatt i starten av byggeprosjekter, spesielt i designfasen, kommer til
a ha mest innflytelse pa kapitalkostnadene knyttet til konstruksjonen, men at disse ogsa

influerer driftskostnadene.

En diskonteringsteknikk kan veere spesielt relevant for & kunne sammenligne hvordan ulike
designalternativer gir utslag i den tidlige fasen (Booty 2011, 215-220). Pa grunn av dette
mener forfatteren at FM bgr insistere pa & veere med i utviklingen av en LCC-modell i den
tidlige fasen av et byggeprosjekt. Nar designet blir mer detaljert, vokser ogsa modellen og
dermed kan den assistere de kontinuerlige beslutningene. Vedlikehold, energi, renhold,
material- og komponentvalg mener forfatteren er eksempler pa relevante LCC-beregninger fra
et FM-perspektiv.

Bjerberg, Larsen og @iseth (2007, 4) skriver at gjennom ulike valg av lgsninger pa diverse
komponenter og materialer, kan man pavirke byggets arlige kostnader. Forfatterne mener at
det ikke trenger & vaere et mal i seg selv a fa sa lave livssykluskostnader som mulig. De mener

det er viktigere & kunne fremvise kostnadseffektene av valgene man tar til en byggherre. Pa

11
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den maten er det mulig & kunne fa en oversikt over FDV-kostnadene allerede i en tidlig fase.
Det er altsa ikke grunninvesteringen som styrer anvendelsen av LCC, men investeringen som

gir lavest totalkostnad til de egenskaper som etterspgrres.
2.5 BREEAM-NOR

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method)

“BREEAM-NOR er den norske tilpasningen av det internasjonale miljasertifiserings-

verktgyet BREEAM-Europas ledende miljosertifiseringsverktey for baerekraftige bygninger”
(NGBC 2015a). Formalet med BREEAM er & “motivere til baerekraftig design og bygging
gjennom hele byggeprosjektet, fra tidlig fase til overlevert bygg” (NGBC 2015a). Det finnes
fem ulike nivaer pa sertifikatene, og nivaet som tildeles baseres pa dokumenterte
miljgprestasjoner i ni forskjellige kategorier (ledelse, helse- og innemiljg, energi, transport,
vann, materialer, avfall, arealbruk, gkologi og forurensning). Avhengig av prestasjon tildeles
enten nivaene Pass, Good, Very Good, Excellent eller Outstanding (NGBC 2015b). Ifglge
BREEAM-NORs egne tall presentert pa deres nettsider er det utstedt 86 sertifikater i Norge

som omfatter i overkant av 1 million m: (NGBC 2015c).

Bygninger star for omtrent 40 % av energibruken i industriland (Atkin og Brooks 2015, 250).
Forfatterne hevder at dette omfanget illustrerer enorme muligheter for energisparing.
BREEAM-NOR representerer et solid verktgy for a fa dette til i praksis. Det fremkommer at
BREEAM-NORs intensjon er a sikre bade bedre miljg og lavere energibruk. De gnsker ogsa a
medfare bedre driftsgskonomi, verdigkning og avkastning samt gkt trivsel for brukere av
byggene. Dette skal skapes ved hjelp av sunne, velfungerende og forutsigbare lgsninger som i
sum skal bidra til gkt baerekraft og kvalitet i norske bygg (NGBC, 2015a). Med tanke pa
beerekraftige lasninger menes det at det skal finnes en balanse mellom gkonomiske, sosiale og

samfunnsmessige dimensjoner (Hodges og Sekula 2013, 115).

Etter henvendelse per mail til Norwegian Green Building Council (sertifisering@ngbc.no) har

folgende informasjon, formidlet via direkte sitat og figurer, blitt gitt:

“Det er 158 bygg som er registrert for sertifisering (i tillegg til de 86 som har mottatt
sertifikat), men som ikke har tatt ut sertifikat ennd. Grafene under viser utviklingen av
registrerte bygg, geografisk fordeling og byggtyper. Disse grafene viser bade registrerte og
sertifiserte bygg.”

12
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Antall nyregisteringer av BREEAM-NOR prosjekter
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Figur 3 Antall nyregistreringer av BREEAM-NOR prosjekter sertifisering@ngbc.no.

Kommentar til figuren over som viser utviklingen av registrerte BREEAM-prosjekter:

“Det var en hay andel registrerte bygg i 2012, for det var en drastisk nedgang i 2013. Dette
skyldes en pilotordning som gjaldt fra 2011/2012 hvor prosjektene som registrerte seg da
mottok en sterkt redusert registreringsavgift. BREEAM-NOR ble lansert helt pa tampen av
2011, derfor er det et lavt antall bygg som ble registrert da”

Prosjekttyper

2%

M Bespoke

B Industri

B Kontor

= Utdanning
B Varehandel
H Bolig

Figur 4 Prosjekttyper sertifisering@ngbc.no.
Kommentar til grafen som viser prosjekttyper:

“Bespoke inkluderer byggtyper som faller utenfor de standard byggtypene som BREEAM-
NOR manualen dekker. Eksempler pa bespoke-bygg er bla. sykehjem, hotell, kirker og
fengsler. Bolig ble farst mulig & sertifisere med ny manual som ble lansert hgsten 2016. Det

kan forklare hvorfor andelen bolig er sapass lav”.

Ovenstaende (figurer og kommentarer i innrykk) er hentet direkte fra mailkorrespondanse

med sertifisering@ngbc.no.
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3.0 Metode
3.1 Kvalitativ metode

Var undersgkelse har blitt utfart med en kvalitativ metode i form av flere ekspertintervjuer for
a kunne innhente empiriske data om FMs involvering i en tidlig fase av byggeprosjekter. Nar
man gjer en kvalitativ forskning, innebaerer det at man blant annet forsgker a forsta
deltakernes perspektiver (Postholm 2010, 17). Da vi farst og fremst skal undersgke personers
holdninger, meninger og oppfattelser, er det derfor hensiktsmessig at vi anvender oss av

kvalitative studier.

Vi har kun funnet begrenset litteratur som fremstiller arkitekter og byggherrer i en rolle der de
pavirker tilretteleggingen for senere FDV-arbeid negativt. Dette medfarte at vi ble ngdt til &
legge starre vekt pa intervjusvarene i denne oppgaven. For a skape en hgy validitet i en
rapport trenger man a utfare flere intervjuer, men i en kvalitativ undersgkelse er ikke malet &
samle s& mange informanter som mulig. Metodelitteraturen anbefaler en gvre grense pa 20
informanter for ikke & vanskeliggjere analysearbeidet (Jacobsen 2005, 171). Videre formidles
det at ulempen med fa informanter er at vi ikke far et representativt utvalg som kan si noe om
det generelle eller typiske. Med kvalitativ metode far man heller frem det unike og spesielle,
der hensikten ofte er & avdekke fenomener (Jacobsen 2005, 171). Noe som ogsa er tilfellet i

denne rapporten.

3.1 Forskningsartikler og litteratursgk

Forskningsartikler og litteraturkilder har blitt utvalgt med hensyn til deres relevans for
problemstillingen og temaet i rapporten. Det har vert utfordrende a finne forskning og
litteratur som eksplisitt tar for seg temaet vi skriver om, altsa tidlig involvering av FM i
byggeprosjekter. Pa grunn av dette har derfor den mest relevante artikkelen “Involvement of
Facilities Management Specialists in Building Design: United Kingdom Experience” av
Xianhai Meng, blitt tillagt mye oppmerksomhet. Til tross for denne vektleggingen har vi
utover dette anvendt oss av flere forskningsartikler, dokumenter, fagbgker og informasjon fra

serigse nettsider som kan knyttes opp mot forskningsspgrsmalene vi forsgker a besvare.
Utover forskningsartiklenes relevans for problemstilling og tema, ble ogsa detaljene i
artiklenes metodebeskrivelse og publiseringsar viktige kriterier for seleksjonen. Vi har etter

litteratursgket endt opp med artikler som ikke er eldre enn 10 ar gamle.
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For & finne relevante artikler til forskningen brukte vi flere sgkeord og ulike kombinasjoner av
disse. Vi startet med & anvende oss av brede temaer som deretter gikk over til mer konkrete
sgkeord. Vi har funnet frem til de forskningsartiklene vi har anvendt via kombinasjoner av
sgkeord som; facility management, facilities management, facility manager, early
involvement, building design, early involvement design, life cycle assessment, life cycle cost,
whole life cost etc. For a finne artikler har vi blant annet brukt databasene Emerald Insight,
EBSCOhost og Elsevier.

3.2 Forskningsdesign

Vi hadde ikke utformet noen spesifikke hypoteser i forkant av undersgkelsen. Til tross for
dette hadde vi utgangspunktet en mening om at det kan veere fordelaktig 4 implementere FM -
ekspertise tidlig i byggeprosesser for a pavirke driften av bygget positivt senere i byggets
livslgp. Ettersom vi hadde forventninger til hvordan virkeligheten ser ut i forhold til var
problemstilling, innebar dette at vi angrep forskningen deduktivt. Vi gikk dermed “fra teori til
empiri” og sa om vére forventninger stemte overens med virkeligheten (Jacobsen 2005, 28-
29). En ulempe med denne tilneermingen, noe vi var bevisste pa, er at det kunne medfare at vi

letet etter informasjon som stattet vare forhapninger og forventninger.

Gjennom a utfore en casestudie undersekte vi “hvorfor” og “hvordan” man har valgt & gjere
noe. En av fordelene med at vi har undersgkt kun ett case, er at nar vi belyser de ulike
informantenes synspunkter vil vi vaere sikre pa at de resultatene vi far omhandler uttrykk fra
ett og samme prosjekt. Dermed vet vi at de ulike beslutningstakerne har pavirket hverandre
direkte, noe vi mener styrker rapportens validitet. Vi ble ogsa anbefalt i forstudien at det ville

vaere hensiktsmessig a utfgre denne typen undersgkelse gjennom en casestudie.

Vart gnske var i utgangspunktet a se pa flere case (bygg) og utfare flere intervjuer med ulike
driftsansvarlige, arkitekter og prosjektansvarlige. Vi mgtte dog pa utfordringer knyttet til
mangel pa FM-informanter som er involvert tidlig i slike prosjekter, samt den korte tiden vi
hadde til & utfere undersgkelser. Vi sa oss derfor ngdt til 2 ga i dybden pa kun et case. Til
tross for dette mener vi at vi har fatt et tilstrekkelig datagrunnlag fra informantene til & kunne
trekke noen konklusjoner i forhold til resultatene og teorien. Informantene har ulik bakgrunn
og har veert involvert i prosjektet fra ulike stasteder. Det medfarer at svarene i var

undersgkelse blir mer utfyllende.
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En casestudie egner seg ifglge teorien godt nar man gnsker a fa en dypere forstaelse for en
spesifikk hendelse (Jacobsen 2005, 92). Videre formidler Jacobsen at et enkelt case kan
avgrenses 1 tid og trekker frem “en spesiell beslutningsprosess i en organisasjon” som et
eksempel. Dette passer godt med vart tilfelle, fordi vi undersgker beslutningsprosessene i
forhold til graden av FM-involvering i tidlig fase. Jacobsen (2005, 92) hevder at casestudier
egner seg godt til teoriutvikling, fordi nar man gar i dybden i enkelttilfeller kan man finne ut
av ting man ikke var klar over pa forhand. Videre kan konklusjon og anbefalinger som

genereres fra studien testes videre i andre casestudier.
3.3 Forstudie og forarbeid til intervjuguide/ utarbeidelse av intervjuspgrsmal

Tidlig i arbeidet med denne rapporten gjorde vi en forstudie med relevante eksperter innenfor
FM i akademia og privat naeringsliv. Sentrale bidragsytere i forstudien var Knut Boge ved
HIOA, Svein Bjarberg fra Multiconsult og Halvor Nerheim fra Boinnova Eiendom.
Forstudien bidro til & gi oss tilbakemeldinger om rapportens formal og tema, samt hva som
ville veere spesielt relevant a undersgke. Resultatet av forstudien gjorde at vi som forfattere
kom frem til gode forskningssparsmal samtidig som vi fikk bekreftelser pa at det vi ville
undersgke var av verdi. Videre bidro forstudien til at vi enklere kunne utarbeide
intervjuguider (se vedlegg 1-6) til de ulike informantene. Dette for a sikre at validiteten skulle

bli s& god som mulig.

3.4 Intervju

Bruk av semistrukturert intervju var en egnet metode for a belyse problemstillingen i denne
rapporten og ga utdypende svar pa rapportens spgrsmal. Dette bidro dermed til & gi rapporten
validitet. Reliabiliteten i undersgkelsen er vanskelig 8 kommentere da dette er en rapport som
ikke har en kvantitativ tilneerming. Det bar likevel nevnes at feilsiteringer eller utelatelser
ikke kan utelukkes. Det finnes heller ingen garanti for at respondentene gir objektive svar.

Dette gir rapporten noe lavere reliabilitet.

Intervjuene i rapporten var semistrukturerte, med den begrunnelsen at respondentene da
kunne fa uttrykke sine synspunkter bade apent og fritt. Et semistrukturert intervju befinner seg
1 midten av ”en glidende skala fra ett ytterpunkt, der samtalen ikke har noen spesiell plan og

rekkefolge, til et annet ytterpunkt, der intervjuet bestér av faste spersmal i en fast rekkefolge”
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(Jacobsen 2005, 145). En ulempe med metoden er at det er sveert ressurskrevende tidsmessig,

bade a analysere og innhente dataene (Jacobsen 2005, 132).

Vi har valgt en kvalitativ metode fordi det bidrar til fleksibilitet. Vi innsa at underveis i
prosessen kunne det hende vi behgvde a endre noe pa problemstillingen og innfallsvinkelen
pa sparsmalene. Dette innebar at vi ikke kunne utelukke anvendelse av andre informanter
eller en annen type datainnsamlingsmetode senere i undersgkelsen. Dermed var fleksibiliteten
i den kvalitative metoden godt egnet for denne rapporten. Metoden tillater oss & analysere
dataene samtidig som de innhentes, noe som gir god oversikt og som gjar at vi enklere kan
omstille oss om vi for eksempel ser at spgrsmalene vi stiller ikke helt treffer (Jacobsen 2005,
129).

Til undersgkelsen har det blitt utarbeidet en intervjuguide. Denne guiden gjar det mulig a
utfare undersgkelsen pa nytt. Ifglge Olsson (2014, 40) handler reliabilitet om potensialet for
kontroll og at andre forskere som velger & anvende seg av samme malingsmetode kommer
fram til samme resultat. Problematikken ligger i at resultatene i studien vil ha informantenes
egne meninger som grunnlag, slik at en ny undersgkelse sjelden eller aldri vil fa ngyaktig de

samme svarene, selv med en replikasjon av intervjuguiden som er anvendt i denne studien.
3.5 Datainnsamling

Intervjuguidene vi utformet i forkant av intervjuene ble overlevert per e-post til informantene
i god tid far intervjuene ble utfart. Dette for & gi informantene mulighet og tid til & reflektere
rundt temaet og sparsmalene i undersgkelsen. Utsendingen av intervjuguider pa forhand var et
bevisst valg fra var side, med den begrunnelsen at vi dermed kunne fa mer utfyllende og
reflekterte svar fra informantene. | og med at prosjektet/caset ble ferdig bygget for to ar siden
fikk vi inntrykk av at informantene satte pris pa at de fikk tid til & ga igjennom spgrsmalene

pa forhand.

De ulike intervjuene ble ogsa spilt inn pa band for & sikre oss at vi fikk med viktige detaljer
og nyanser i svarene. Informantene ble informert om dette og samtlige samtykket til at
samtalene ble tatt opp. Fordelen med a ta opp intervjuet pa band er i falge Jacobsen (2005,
148) blant annet at man kan opprettholde en mer naturlig samtalekontakt med den som

intervjues. Intervjuet vil dermed flyte lettere og man kan fa med direkte og ordrette sitater
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som i fglge Jacobsen (2005, 148) kan gi ekstra tyngde til en rapport. Videre nevner forfatteren
at en ulempe med a ta opp intervjuer pa band kan veere at intervjueren lures til & slappe av og
unngar a ta notater av viktige elementer underveis. Om man ikke tar notater samtidig, mener
forfatteren at det kan veere problematisk og tidkrevende senere a finne frem i lydopptaket, da
notatene underveis ellers ville gitt en bedre indeks i opptaket og understreket det som er

viktig.

Pa grunn av handteringen av personopplysninger har vi meldt inn undersgkelsen til Norsk
senter for forskningsdata (NSD). For a sikre at informantenes personopplysninger ble handtert
pa en ordentlig mate, startet vi opptakene etter den uformelle introduksjonsfasen og spilte
bare inn samtalene som inneholdt sparsmal og svar. Vi gjorde informantene oppmerksomme
pa at vi sa raskt som mulig ville transkribere svarene i tekstform og deretter slette
lydopptakene. Videre ble de transkriberte resultatene ettersendt til de ulike informantene per
e-post. Med dette fikk informantene anledning til @ kommentere svarene de hadde gitt, slik at
vi kunne korrigere eventuelle feiltolkninger og fa svar pa oppfalgingsspgrsmal. Samtidig
godkjente informantene de endelige resultatene. Pa grunn av at kvitteringen fra NSD ikke er

anonym vil den ikke bli lagt ved under vedlegg.

3.6 Informanter

Vi har valgt ut informantene selektivt, for & kunne fa svar pa de sparsmalene vi har valgt med
tanke pa caset. Vi har valgt & bare intervjue personer som har hatt en vesentlig rolle under
oppfaringen av bygget, og som hadde pavirkningsmulighet pa beslutninger som ville pavirket
drift og BREEAM. Pa grunn av sterrelsen pa oppgaven har vi likevel mattet avgrense oss, og
derfor er informanter fra totalentreprengren ikke tatt med i rapporten. Undersgkelsen tar for
seg intervjuer med seks informanter. To av informantene har veert/er driftsansvarlige/Facility
Managere ved det aktuelle caset. Disse to er betegnet som informant A og informant D.
Informant A var involvert ca. 18 maneder far prosjektet ble ferdigstilt og arbeidet ved det
aktuelle bygget i over to ar innen informant D tok over driften av det. Informant B hadde
rollen som prosjektleder for byggherren/eier/bestiller. Prosjektlederen jobbet sammen i tidlig
fase med en miljgsjef (informant E), ansvarlig/radgivende arkitekt (informant C) og en
ansvarlig radgiver for BREEAM (informant F). Disse informantene skal bidra til en gkt
forstaelse for tidlig involvering av FM og hva en hgy BREEAM-Klassifisering bidrar til nar
det kommer til drift av bygg i dag og i fremtiden. En oversikt over de ulike informantenes

roller legges ved som vedlegg (vedlegg 1).
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4.0 Resultat
4.1 Tidlig FM involvering

Informant A, tidligere driftsansvarlig for flerbruksbygget, ble involvert halvannet ar for
ferdigstillelsen av bygget. Prosjektmessig mener informanten at dette er langt inn i prosjektet,
hvor de fleste lgsningene allerede er lagt og mulighetene for endring er begrenset.
Informanten papeker likevel at det fra bestillerens side er uvanlig tidlig a involvere
driftansvarlige sa lang tid innen apning. Informant B sier at det er byggherren som har stgrst
pavirkningskraft for a skape et FDVU-vennlig bygg. Som representant for bestiller/byggherre
innrgmmer informanten at de generelt ikke er gode nok pa a involvere FM tidlig. Informanten
sier det heller ikke finnes noe system internt i bedriften for a bruke interne eller eksterne FM-
konsulenter eller spesialister. Vedkommende mener at kompetansen de besitter, som handler
om & bygge for hele livssyklusen, skal ligge i bakhodet til alle i bedriften. Informant D
formidler dog at til tross for at driftsavdelingen ved hovedkontoret sitter ved siden av
prosjektavdelingen, hevder informanten at de ikke snakker sammen. Videre hevder informant
A og D at det er byggherren som har starst pavirkningskraft nar det gjelder a skape et sa
FDV-vennlig bygg som mulig.

Informant A formidlet at sitt hovedansvar fra begynnelsen, halvannet ar fer apning, var a
sgrge for & fa de rette systemene inn i bygget. Vedkommendes ansvar var ogsa a sette seg inn

i kravspesifikasjonene omkring BREEAM, samt a klargjere bygget for drift. Informant A sier
at dette inkluderte valg av Sentralt Drifts (SD) -anlegg, energioppfalgingssystem, a fa oversikt
over alle tekniske anlegg, samt ansette to serviceteknikere. I tillegg hadde informant A ansvar
for sikkerhetsaspektene ved flerbruksbygget med tanke pa kortlesere, alarm og de tekniske

anleggene som styrte dette, samt sgrge for a falge opp relevante serviceavtaler.

Informant C sier at det er mye & hente pa a ha de riktige ekspertene som forstar flerbruksbygg,
og at erfaring teller mye. Dette mener informanten er fordelaktig i store prosjekter, som
flerbruksbygget i dette caset, men de selv hadde veldig lite innspill fra driftsansvarlige fra
byggherres side. Informant C har fra tidligere mest erfaring med FM-involvering ved
ombygginger, men sier at FM-radgivere godt kunne veert mer inkluderte i nybygg.
Informanten mener dog at erfaring sier at FM ikke har kompetansen til & se og tyde

plantegninger. Informant B sier at et problem i tidlig fase er at byggherren ikke alltid klarer a
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se og peke ut hvilken type radgivere de trenger eller skal ha helt i starten av prosjekter, men at

dette blir mer tydelig etter hvert.

Informant D hevder at tidlig involvering av FM kan bidra til at sentrale beslutningstakere far
opp @ynene for hvilke lgsninger og valg som fungerer og ikke fungerer i praksis.

Informant C ser det ogsa som veldig positivt med en FM-funksjon tidlig i prosjekter.
Informanten sier at FM kan komme med forslag til alternative lgsninger, eksempelvis med
tanke pa logistikk samt vise til livssykluskostnader pa materialvalg. Vedkommende mener at
FM kan veere et bindeledd som sgrger for at kompromissene som ma gjares i lgpet av
byggeprosessen blir sa heldige som mulig. En FM kan ogsa forhindre darlige valg underveis
med hensyn til gode driftslgsninger, material og avfallssystemer og/eller forklare hva som er
konsekvensen av valgene som tas. Informanten formidler at vedkommende har full forstaelse
for at byggherren har en budsjettramme de ma holde seg innenfor under bygging, men
understreker at det ogsa finnes et budsjett for driften senere. Informanten stiller seg
spgrsmalet om hvorvidt disse budsjettene burde blitt sett pa i en starre sammenheng med
hverandre, men at dette er noe en byggherre ma forsta internt og ikke noe arkitekter kan si noe

om.

Informant B sier at de som bestillere beskriver prosjekt ut i fra at de skal eie og drifte bygget
til evig tid, derfor gjar de ofte valg som fordyrer investeringen, men som gjar det billigere a
drifte. Informanten nevner at de ofte praver a se pa hvordan investeringer pavirker
bruksfasen, men at det ofte er vanskelig & se og estimere den praktiske bruken av bygget i en
tidlig fase. Ved vart case ser informant B i ettertid at en FM-radgiver kunne hatt en rolle enda
tidligere; en som stilte de riktige spgrsmalene ut fra beskrivelsene og de kravspesifikasjonene
som ble laget, samt lagt frem valg for produkter/materialer og vist hvilke kostnader de
genererer. Likevel mener informanten at dette ikke var noe de var bevisst pa at de savnet da
de befant seg i den tidlige fasen. Informanten stiller seg spgrsmalet om hvorvidt
driftsansvarlig (informant A) skulle hatt enda mer tid enn halvannet ar til & sette seg inn i
bygget. Dog understreker informant B at det alltid ma vaere byggherren/prosjektlederen som

tar de endelige valgene og ikke en eventuell Facility Manager.

Informant C skiller pa ansvaret mellom byggherrer og arkitekter nar det kommer til
driftsvennlig tilrettelegging. Informant C mener at byggherrer burde veere mer villige til a

forsta verdien av kostnadene knyttet til hgyere kvalitet i materialer og overflater; et ansvar
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som informanten mener ofte faller pa arkitekten. Informanten mener dog at det er byggherrens
ansvar a tilrettelegge for et sa FDVU-vennlig bygg som mulig. Et problem som informanten
belyser omkring dette er at nar arkitekter har levert prosjektet ferdig tegnet, er dette lenge far
lzsningene blir testet ut. Det medfarer at arkitektene ikke far vite om valgene de tok var de
mest hensiktsmessige. Informant B sier at de som regel treffer bra pa de valgene de gjor i
tidlig fase. Vedkommende hevder at det bare er nar de oppdager at de mangler kompetanse
det vil bli mer aktuelt & involvere FM tidlig, men at de hittil ikke har fatt tilbakemelding pa at
de har gjort darlige valg. Informant C foreslar at det burde arrangeres mater i ettertid (2 ar)
hvor det involveres driftere, vaktmestere og Facility Managere for gode tilbakemeldinger. En
barriere for dette er ifglge informanten at de som jobber med drift tilpasser seg til de byggene
som er gitt, og de evner dermed ikke a gi gode tilbakemeldinger pa hvordan ting skulle vert

gjort annerledes.

Informant F mener det kunne veert nyttig for en prosjektleder a ha dialog med FM tidlig for &
belyse typiske problemer i bruksfasen og bidra med alternative lgsninger, samt bidra til
beskrivelser i utformingen av tilbudsgrunnlaget til entreprengr (kravspesifikasjonene). Videre
nevner informanten at gnsker fra drift med fordel ber komme opp tidlig. Informanten hevder
at involvering av FM i tidlig fase er et spgrsmal om kost/nytte. Informanten mener at det ikke
trenger a koste mye a rette fokuset mot de tidlige diskusjonsrundene hvor aktarer fra de ulike
fagene diskuterer problemer og alternativer sammen. | disse diskusjonsrundene mener
informanten at alle er eksperter pa sitt felt, men ikke eksperter pa alt, noe som gjgr at FM ogsa
kunne kommet med innspill. Informanten nevner at det kunne veert positivt & hatt en dialog
om hvordan FDV-dokumentasjonen skulle bygges opp underveis, slik at drift kunne fatt mer
nytte av den. Informanten tror ogsa at overleveringen fra prosjekt til drift kan bli mer smidig

om man har med FM tidlig.

Informant A mener at det var meget positivt a bli involvert fer ferdigstillelsen, fordi det ga tid
til & sette seg inn i SD-anlegg og tenke gjennom mange prosesser og utfordringer pa forhand.
Med det mener informanten at man har en FDVU-plan ferdig, slik at den dagen bygget apner
porten, minimerer man driftsavbrudd. Informant A mener ogsa at noe som var positivt med a
veere involvert far ferdigstillelsen, var at man kunne se og pavirke uheldige beslutninger som

beslutningstakere uten driftskompetanse ikke tenkte pa, direkte ved byggeplassen.
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4.2 Insentiver og hinder for tidlig FM-involvering

Informant A hevder erfaringsmessig at igangkjeringen av flerbruksbygg er en veldig hektisk
periode hvor man ma beregne en viss justeringstid de farste driftsarene. Informanten mener
dette er et sterkt insentiv for & involvere driftsansvarlige tidlig i prosessene, for a forbedre den
tidlige bruksfasen. Informanten hevder at materialvalgene ofte er basert pa usikre anslag i
forhold til driftskostnadene, og selv om eiere vet at det kommer til & bli dyrt i drift, blir de
ofte overrasket over hvor dyrt det faktisk ble. Informanten mener FM kan bidra med mer
reelle tall og erfaring omkring materialvalg. Informanten hevder FM bgr overbevise
byggherren om a sgrge for en mest mulig smidig overgang fra prosjekt til vanlig drift. Videre
hevder informanten at det ikke bar vaere FMs ansvar eller jobb & synliggjere de positive
effektene av & implementere dem i prosjekter, det mener informanten en ledelse allerede ber
vite. Informant A understreker at jo bedre man handterer en tidlig bruksfase jo bedre og
smidigere relasjon vil en ogsa fa til sine leietakere. Vedkommende sier videre at dette kan gi
gkt tilfredshet for sluttbruker og lavere kostnader.

Informant D mener overtakelsen fra prosjekt til drift generelt aldri er bra. Informanten sier
derfor at jo tidligere man kommer inn i et prosjekt, desto bedre blir evnen til lettere a pavirke
driften i ettertid. Informanten mener at FM ideelt sett burde veere med helt fra planleggingen i
tidlig fase (for eksempel nar det kommer til materialvalg), men at det er en forutsetning at
FM-eksperten er teknisk faglig kyndig og kan “snakke spraket” med prosjektleder, ingenior
og arkitekt.

Informant C sier at FM ma kunne argumentere for hgyere investeringskostnader og
tilsvarende kvalitet. Informanten mener livssykluskostnadskalkyler er et verktgy FM burde
beherske. Da kan en vise hvilke konsekvenser ulike valg farer til og komme med gode
argumenter. Det bgr ogsa veere hensiktsmessig for eiere & vite hvilke besparelser en kan gjgre
gjennom 4 velge alternative lgsninger. Informanten sier at FM kan hjelpe andre aktarer til 4 se

“hele bildet” av ulike losninger og hvilken effekt de kan f4 lenger frem 1 tid.

Informant F formidler at BREEAM er et verktgy som fremmer involvering og integrering av
aktarer fra energi og miljg, men ikke fra FM. For at dette skal gjelde for FM nevner
informanten ngdvendigheten av et liknende integrerende system, eller en annen slags form for
insentiv, som apner for at det blir mer naturlig a ta med FM-ekspertise i tidlig fase.

Informanten formidler videre at tidlig involvering av FM vil vaere avhengig av at det
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ettersparres av bestiller, og at kjgperen ma veere villig til & betale for det. Informanten hevder
at FM ma tilegne seg relevant kunnskap for a komme inn tidlig. Informanten ser for seg gkt
ettersparsel fra Statsbygg og andre offentlige akterer for at det skal planlegges mer for
vedlikehold i byggeprosjekter. Informanten mener det er rom for FM til & bli med pa lgpet

her.

Informant B mener at den eneste ulempen med involvering av FM i tidlig fase blir den
administrative kostnaden det gir til prosjektbudsjettet, noe informanten ikke ser pa som

noen stor kostnad. Informant D tror tidlig FM-involvering kan gjare at prosjekter gar saktere
og at FM-involvering vil oppfattes som et fordyrende og forsinkende ledd. Informant F
nevner at tid og kostnad er to elementer som kan veere en ulempe og til hinder for tidlig
involvering av FM. Informanten utdyper at om flere skal involveres i tidlig fase, vil det alltid
gjeres en avveining mellom kost og nytte. Slik BREEAM-systemet er bygget opp, mener
informanten at det ikke var behov for det. Likevel tror informanten at det er mulig & endre pa
systemet slik at FM-involveringen blir en viktigere del tidligere, og formidler at som oftest

finnes ikke FM-personen i tidlig fase selv om kompetansen finnes der ute.

4.3 BREEAM

Informant B mener at det i dag etterspgrres mer miljgvennlige bygg fra leietakere og forklarer
BREEAM som et konkurransefortrinn. Informant E sier det samme, og at det i dag ved deres
arbeidsplass ikke gjares nybygg som ikke BREEAM-sertifiseres. Informant B nevner at
statlige leietakere, for eksempel, setter krav til energiklasse B eller hgyere, men opplever, til
tross for BREEAMSs attraktivitet, at leietakere ikke ngdvendigvis vil betale mer for det.
Informant B understreker at BREEAM bidrar til mer driftsvennlige lgsninger og en robusthet
i det tekniske anlegget.

Informant F ser ikke for seg at BREEAM bidrar til noe negativt i bruksfasen. Det forklares fra
informant C, B og E at BREEAM-sertifiseringen medfarte krav til materialer som pavirket
valget av fasade, hvor de i utgangspunktet gnsket glass, men matte velge en trefasade for &
kompensere for beerekonstruksjonens lave BREEAM-poeng. Informant A sier at
konsekvensene av fasadevalget medfarte en tredobling av vedlikeholdskostnadene. Informant

B sier at trefasaden var en ngdvendig, men uheldig lgsning.
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Informant F formidler at BREEAM er et miljgsertifiseringsverktay og et klassifiseringssystem
for det a bygge og ferdigstille et bygg, og i utgangspunktet ikke et verktgy som sier noe om
driften til bygget. Informanten understreker likevel at BREEAM bidrar noe positivt til driften.
Med dette hevder informant F at det som er tatt hensyn til pa best mulig mate nar det gjelder
drift, er energibruk og at bygget har lavt energibehov. Det er ogsa satt hgye krav til
ventilasjonssystemer og vann samt miljgvennlige materialvalg. Informanten mener BREEAM
ber tenke enda mer pa drift i tidlig fase, og ser for seg at dette kunne veert et innspill til
forbedring av BREEAM-systemet. Informanten antyder at fokuset na ligger pa a fa

sertifiseringen for bygget, og at man ikke tenker sa mye pa driften av det.

4.3.1 Dokumentasjon

Informant A forklarer at kravene til den hagye sertifiseringen gir et meget positivt miljgavtrykk
sammenlignet med andre bygg. For at en skal kunne oppna en hgy sertifisering sier
informanten at ekstremt gode arbeidsrutiner ma til, i tillegg til dokumentasjon og sjekklister
pa alt fra skruer, maling og andre materialer for & dokumentere CO2-utslipp. Dette er noe
informanten sier bidrar positivt til driften, fordi man far et veldokumentert digitalt kartotek
med datablader pa alt som er brukt. Informanten mener det er alfa og omega med god
dokumentasjon og et godt verktay for & kunne ivareta vedlikehold og arbeidet pa bygget
senere. Informant E mener at en styrke med BREEAM er kvalitetshevingen den gir pa alle
nivaer ettersom dokumentasjonskravene gjer at ingen kan sluntre unna. Informant E utdyper
at produkter ma veaere lavemitterende og at 80 prosent av volumet pa store, viktige
bygningsmaterialer ma komme fra en miljgsertifisert leverandgrkjede, og at alt ma

dokumenteres. Informanten sier dog at pris alltid er en viktig faktor.

4.3.2 Krav til LCC

Informant B nevner at BREEAM setter krav til livssyklusberegninger. Informanten forteller at
de ikke lagde LCC-beregninger for hele bygget, men pa deler av det ved valget av type stein
og type belegg i garasjen. Ifglge informant B og E ga valget av belegg i garasjen fordeler,
med hensyn til mindre behov for lys, dermed mindre energi, og at det var enklere a

renholde. Informant C nevner livssykluskostnader, til tross for at det er tidkrevende, som
positivt. En FM-funksjon som kan gi tilbakemeldinger og vise alternative lgsninger pa for
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eksempel materialvalg som medfarer bedre kvalitet, er et element personen bare ser positivt
pa. Informant E sier LCC er positivt fordi alle fakta kommer pa bordet, og man ser hvilke
lzsninger som lgnner seg pa sikt. Samtidig sier informanten at det ikke er veldig utstrakt med
LCC-analyser i bedriften personen jobber for. Informanten mener at fordi LCC-analysen ga
BREEAM-poeng var det et insentiv for & gjere det, og i og med at de na vet mer om hvordan
det gjeres blir det enklere a gjennomfare slike analyser i mer utstrakt grad i senere prosjekter.
Det negative informanten trekker frem med LCC er at det ikke tar opplevelsesaspektet med i
betraktning. Informanten henviser da til miljget som skapes ved lavemitterende materialer,

gode lysforhold og akustikk, som kan gi gode brukeropplevelser.

Informant B nevner at det er vanskelig a sette en pris pa et aspekt som opplevelse. Videre
formidler informanten at valget av parkettgulvet gikk dels pa bakgrunn av befaring ved andre
flerbruksbygg, hvor de sammenliknet vedlikeholdskostnader, men at det ble valgt mest for at
det fantes et gnske om at gulvet skulle utstrale eksklusivitet. Parkettgulvet som ble valgt i
fellesarealet er noe som informant A eksplisitt fremhever som en lite hensiktsmessig
beslutning med hensyn til drift og kostnad. Informant A la frem sine bekymringer om dette,
men sier de var for langt inne i prosessen til a kunne gjere noe med dette. Informant B ser i
ettertid at de kunne gatt en vurderingsrunde til med en FM-radgiver om alternative materialer
som ville gitt den samme kvaliteten som parkettgulvet, men da med mer fokus pa
driftsvennlighet. Informanten sier at de hadde alternative lgsninger, men at disse gikk mer pa

design, estetikk, anskemal og bruk fremfor drift.

Informant C mener at FM kunne vurdert om det faktisk 13 tilstrekkelig med penger i
driftsbudsjettet til & vedlikeholde parkettgulvet, og kanskje kommet med alternative forslag.
Informant C sier at de alltid jobber mot driftsvennlige lgsninger, men at det blir en avveining
og et kompromiss i forhold til drift og opplevelse i fellesareal, og at det bar veere en balanse
mellom driftsvennlige lgsninger og arkitektur. Informant A nevner som et eksempel
himlingslgsningen i bygget, der design ble vektlagt fremfor funksjon. Informanten sier at pa
grunn av himlingens design ma drift gdelegge den for 8 komme til over. Informanten sier
dette ikke burde veert tillatt implementert i utgangspunktet, og kunne ha blitt endret pa om
vedkommende var med tidligere. Informant C mener at det visuelle er viktig for
sluttbrukerens opplevelse og for stedets identitet med tanke pa brukergruppe, material osv.,
noe som gjor at man ikke “bare” kan kopiere alle losninger fra andre flerbruksbygg. Dette er

noe informant C mener arkitekter ma vaere klare over, og de bar prave a unnga flere typer
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gulvmaterial i samme rom. Samtidig sier informanten at nar dristigere lgsninger velges ma
dette driftes korrekt. Hvis det visuelle miljget oppfattes skittent eller driftes feil, vil det
visuelle miljget forstyrres, noe som til slutt gar ut over sluttbrukerens opplevelse. Informant E
sier at selv om ikke alle materialer kalkuleres med LCC i caset, krever likevel BREEAM
robuste konstruksjoner for & gi poeng. Dette mener informanten betyr at det skal vare
vedlikeholdsvennlig, med fokus pa bygningsfysikk, fuktsikkerhet, sparkeplater,
hjgrnebeskyttere og stengsler som beskytter inngangspartier. Vedkommende mener det er

viktig at det legges opp til at ting skal vare.
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5.0 Diskusjon

| dette kapittelet diskuterer og reflekterer vi over resultatene i undersgkelsen opp mot teorien.
Vi kommer farst til a diskutere hva informantene anser kan veere fordeler med a involvere
FM, i det vi har definert i teorien som en “tidlig fase”, samt hva som faktisk var (og kunne
veert) fordelaktig i caset med a inkludere en driftsansvarlig/Facility Manager far
ferdigstillingen av bygget. Vi kommer deretter til & diskutere hva som kan vare barrierer for
FMs involvering i en tidlig fase og hvilken kompetanse Facility Managere kan dra nytte av &
tilegne seg. Til slutt diskuterer vi hvorvidt BREEAM kan vere veien inn for FM i tidlig fase
ved fremtidige byggeprosjekter.

5.1 Fordeler med tidlig involvering

Majoriteten av informantene (A, B, C, D og F) antyder at det & involvere FM-eksperter i tidlig
fase kan vaere positivt. Hvordan de ser pa hvilke kvaliteter FM kan bidra med til mer

driftsvennlige bygg og lasninger varierer likevel noe.

Informant C sier at FM kan spille en rolle som bindeledd for a bidra til handteringen av
kompromisser pa lgsninger som ma gjgres underveis i byggeprosessen. Dette kan omhandle
driftslasninger, materialvalg, logistikk, avfallssystem og sa videre. Dette stattes i litteraturen.
Meng (2013, 502-503) formidler for eksempel at ved & implementere FM i en designfase kan
problemer og hindre avdekkes i tide og forhindre potensielle dyre endringer. Informant D
mener at jo tidligere FM blir involvert, desto lettere blir det & pavirke senere drift pa et
tidligere tidspunkt. Informanten hevder FM kan bidra med et viktig helhetssyn i en tidlig fase,
blant annet gjennom & sgrge for at sentrale beslutningstakere far opp gynene for hvilke
lzsninger og valg som fungerer og ikke fungerer i praksis. Informant D far statte for dette i
teorien, der det formidles via NHO Service (2015) at tidlig involvering av FM bidrar til at de
valgte lgsningene sgrger for en mer kostnadseffektiv drift over tid, og samtidig fremmer

brukervennlige lgsninger som fungerer i praksis.

Larsen og Bjarberg (2007, 13) sier ogsa at det er i en tidlig fase man kan ta for seg endringer
av beslutninger med minimale kostnader sett fra et livslapsperspektiv. Informant A viser til
pavirkningskraften pa uheldige lgsninger vedkommende hadde direkte pa byggeplassen, som

en av de positive tingene med a involveres far bruksfasen. Informant A mener
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beslutningstakere uten driftskompetanse ville hatt vansker med & oppdage de samme uheldige
lgsningene. Informant A mener dog at tiden vedkommende var involvert far bruksfasen startet
var for kort, og problemet var at mulighetene for & endre pa ting derfor var sveert begrenset.
Dette fremkommer tydelig i figur 1 (Benum et al. 2007, 36) hvor en kan se i modellen at
pavirkningsmulighetene minsker i takt med at kostnadene for endringer gker jo lenger ut i et
prosjekt man kommer. A involvere driftsansvarlig sent i et prosjekt blir dermed ikke like
effektfullt. Det spiller ikke noen rolle om FM oppdager “feil” eller uhensiktsmessige

lzsninger, om de da likevel er for dyre & forandre pa eller gjere noe med.

Meng (2013, 504-505) mener at mangelen pa FM tidlig kan bidra til darlige materialvalg.
Vare informanter beskriver dette nar det kom til valg av fasade og gulv i caset. Slik Meng
hevder kan ikke forslagene til designelementer fa gode driftspraktiske tilbakemeldinger uten
FMs involvering. | caset resulterte det i betydelig hayere driftskostnader knyttet til gulv og
fasade, og samtidig ble himlingen i bygget mindre driftsvennlig. At det forekommer hgyere
driftskostnader enn man har estimert for, er noe informant A mener er vanlig. Dog sier
informant B at det eksisterte alternative lgsninger pa fasade og gulv, men at disse gikk mer pa
design enn funksjon. Her mener vi at FM kunne vart en god sparringspartner. Gjennom sikre
tall og erfaringer kunne en Facility Manager vist til hvor hgye kostnader disse beslutningene
ville gitt, og sammenlignet med alternative lgsninger med tilsvarende kvalitet. Informant A
nevnte ogsa sine bekymringer omkring dette (gulv og fasade), men belyser at det var altfor
langt inne i prosjektet til at endringer kunne gjeres. Informant B, C og E nevner at det er
vanskelig & sette en verdi pa “folelsen” og “opplevelsen” visse materialer skal gi, og antyder
at beslutninger matte tas pa andre grunnlag utover det som kun er praktisk. Vi mener FM
saklart ma forsta dette, og ikke bare gnske og foresla valg fra et pragmatisk perspektiv.
Facility Management handler om a sette brukerne av bygget i fokus og bidra til trygge og
komfortable arbeidsmiljger som statter opp om kjernevirksomheten til enhver tid (Haugen
2008, 7; Hodges og Sekula 2013, 36). Dermed gjer ikke en Facility Manager jobben sin om
vedkommende foreslar Igsninger som ikke er hensiktsmessige for brukerne og byggets

formal.

5.1.1 Smidigere igangkjaring av bygget

Informant F hevder at tidlig involvering av FM kan gi en smidigere overlevering fra prosjekt
til drift, noe som ogsa informant A mener er et insentiv for FMs tidlige involvering. Informant

D hevder det samme som informant F og mener at FM bgr overbevise byggherren om dette.
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Informant D utdyper at overtakelsen fra prosjekt til drift generelt aldri er bra. Det kan tyde pa
at overleveringen fra prosjekt til drift likevel ble smidigere i det aktuelle caset pa grunn av
informant As involvering i prosjektet halvannet ar far apning. Informant As direkte
pavirkning pa valg av lgsninger underveis i byggeprosessen, tiden vedkommende fikk til &
sette seg inn i de tekniske anleggene og vedkommendes bidrag til videreutviklingen av
FDVU-planen er eksempler som underbygger dette. Man kan ogsa dra paralleller til teorien
her, der malet med FDV er at bygget skal fungere ideelt over lang tid og samtidig
opprettholde byggets verdi (Benum et al. (2007, 31). Dette viser ogsa hvor viktig FMs bidrag
med & sammenstille FDV-dokumentasjonen er. Informant As involvering bidro ogsa til en
minimering av driftsavbrudd i starten av bruksfasen, noe som forsterker antydningen om at
FMs involvering tidlig bidrar positivt. Informant A understreker at jo bedre man handterer en
tidlig bruksfase, desto bedre blir ogsa relasjonen til leietakerne. Informanten sier at dette gir

gkt brukertilfredshet og lavere kostnader.

Til tross for at informant A bidro til utviklingen av FDVU da vedkommende kom inn i
prosjektet, kommer det fram av resultatene at informant F kunne tenkt seg mer dialog med
FM omkring utviklingen av FDV-dokumentasjonen tidligere. Informant F hevder at om
Informant A var med i prosjektet enda tidligere kunne FDV-dokumentasjonen blitt bedre,
spesielt med tanke pa energikrav, og dermed ville FM fatt starre nytte av den i senere
bruksfase. Per Anker Jensen (2008, 82) skriver at ved nybygg skal byggherre utnytte
muligheten for & dokumentere byggingen strukturert og organisert pa en mate som sikrer en
optimal IT-basert overlevering av dokumentasjonen til FM. Det teorien sier her virker & ha
blitt praktisert, men kunne, slik vi tolker det, resultert i et enda bedre verktay i praksis om FM
var med tidligere. Nettopp for & bidra til at dokumentasjonen kunne blitt strukturert pa en mer

nyttig mate for driften av bygget senere.

Om man har en intensjon om a fa en kostnadseffektiv drift, kommer det frem i teorien at man
ma ta opp drift, vedlikehold og videreutvikling som temaer tidlig i prosjektet (Benum et al.
2007, 16). Ved caset gjorde man dette, hvor informant B hadde denne rollen fgr informant A
kom inn i bildet. Informant A kom likevel ikke inn i prosjektet far etter halvannet ar, hvilket
var halve tiden for gjennomfarelsen av prosjektet. Informant B medgir at en FM-radgiver
kunne hatt en rolle som stilte de riktige spgrsmalene enda tidligere, ut ifra kravene som ble
satt, men at informanten ikke savnet dette der og da. Informanten stiller seg likevel sparsmalet

i ettertid om informant A burde hatt lengre tid til & sette seg inn i bygget. Vi anser
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involveringen av FM halvannet ar inn i prosjektet som positivt, og et steg i riktig retning.
Informant Bs kommentar om hvorvidt FM skulle veert involvert enda tidligere enn informant
A ble i praksis kan, slik vi ser det, tyde pa at dette er noe som vil bli mer aktuelt i fremtidige
prosjekter. Dette anbefales ogsa i teorien, der det i tidlig fase (her prosjektering) ma
tilrettelegges godt for rasjonell drift og vedlikehold, og i tillegg ma opplearing av
driftspersonell innga i prosjektet (Benum et al. 2007, 31).

5.2 Barrierer for FM-involvering

Flere av informantene (A, B, C og D) er enige om at det er byggherrens overordnede ansvar a
tilrettelegge for gode, driftsvennlige lgsninger. Meng skriver ogsa (2013, 505) at muligheten
for tidlig FM-involvering i hgy grad pavirkes av byggherrens holdninger og vilje til det. Slik
vi ser det, kan resultatene tyde pa at det var flere barrierer for tidlig involvering av FM i caset.
Informant B (byggherren) sa ikke ngdvendigheten av & involvere FM tidligere enn det som
ble gjort. Etter informantens erfaring gjares gode valg uten FM, samtidig som vedkommende
mener det er vanskelig a se hvilke radgivere som er ngdvendige a ha med nar man befinner
seg i tidlig fase. At det gjares gode valg uten FMs involvering er synspunkter det reflekteres
over i teorien, der Meng (2013,505) formidler at eventuelle feil og problemer ofte lukes ut av
andre i designteamet. Informantens beslutningsmyndighet og synspunkter forstar vi derfor
som en barriere for FM. | teorien (Meng, 2013, 505) underbygges dette ved at de involverte i
design blir sterkt pavirket av bestiller/byggherre, og dennes holdning til tidlig FM avgjar
derfor graden av involvering. Nar FM ifglge informant B kun tas med nar man ser at man
mangler kompetanse, kan det tyde pa at dette snarere er unntaket enn regelen, fordi
oppfatningen er at byggene som bygges er gode selv uten FMs involvering. Denne barrieren
blir mer tydelig ved at det ifglge informant B ikke finnes noe system internt i bedriften for a
utnytte FM-ekspertise, men heller understreker at alle i bedriften har i bakhodet at man skal
bygge robuste bygg som “varer evig”. Atkin og Brooks (2015, 13;26) hevder at bygg oftest
blir designet med starre hensyn til prinsippet om byggbarhet, mens & designe bygg med
hensyn til operasjonalitet far mindre oppmerksombhet, noe som kan lede til negative
konsekvenser for driften. Dette kan forklare hvorfor informant C fikk lite innspill fra drift fra
byggherres side i prosjektet. Informant C understreker at erfaring teller mye og at det derfor

vil veere verdifullt & ha med de riktige ekspertene som forstar drift i flerbruksbygg tidlig.
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5.2.1 Forsinkende/fordyrende ledd

Slik vi tolker resultatene og teorien utgjar ogsa tid og kostnad en barriere for tidlig FM-
involvering. Informant D tror prosjekter generelt vil ga saktere om FM involveres tidlig og
utdyper at andre sentrale akterer i tidlig fase ser pa FM som et fordyrende og forsinkende
ledd. Dette kan ses i direkte sammenheng med teorien, der designekspertene intervjuet i Meng
(2013,505) hevder konflikter mellom dem og FM kan vere fordyrende og tidkrevende.
Informant F nevner at tid og kostnad er et hinder for FMs involvering og trekker frem at om
flere skal involveres i tidlig fase vil dette gjgres ved en avveining mellom kost og nytte. Om
man ser pa hva kostnadene knyttet til ulike forslag i en tidlig fase utgjer i forhold til hele
livslgpet til bygget, vil disse kostnadene ifglge Larsen og Bjerberg (2007, 13) veere minimale.
Med dette kan oppfattelsen om at FM er et fordyrende ledd motargumenteres. Samtidig vil
avveiningen mellom kost og nytte, slik vi ser det, veie tyngre i faver av FMs involvering om
man ser kostnaden knyttet til deres involvering i tidlig fase i et livssyklusperspektiv.
Informant B nevner ikke tidsaspektet, men understreker at den eneste ulempen med tidlig
involvering av FM er den administrative kostnaden involveringen gir til prosjektbudsjettet.
Informant C har forstaelse for at det finnes ett budsjett for prosjekt og ett for drift, men undrer
seg om ikke disse i stgrre grad skulle blitt sett pa i sammenheng med hverandre. Slik vi ser
det er det derfor interessant at informant B ikke involverte FM tidligere nar vedkommende
ikke ser pa den eventuelle kostnaden knyttet til FMs involvering tidlig som nevneverdig stor.
Det kan tyde pa at synet pa FM som et fordyrende og forsinkende ledd, det som betegnes som
en apenbar barriere for FM i teorien (Meng 2013, 505), ogsa er en barriere for FM i praksis i

dette caset.

5.2.2 Brist av system for FM-involvering

Informant D sier at selv om prosjekt og drift sitter ved siden av hverandre pa hovedkontoret,
virker det som om de ikke snakker sammen. Vi stiller oss undrende til hvorfor byggherren
ikke utnytter den eksisterende kunnskapen om drift nar intensjonen er, slik informant B
formidler, at de skal bygge bygg de skal drifte selv 1 “evig tid”. Informanten sier at de prover
a se pa hvordan investeringer pavirker driften, men at det er vanskelig & se hvordan den
faktiske bruken av bygget kommer til & bli i praksis. Denne kommunikasjonsbristen synes vi
virker lite hensiktsmessig. Nar FM/drift er de som har praktisk erfaring fra bruken av bygg,

burde de kunne kommet med innspill til forestillinger om hvordan den praktiske bruken ville
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bli. Et problem informant C formidler er at nar prosjektet ferdigstilles og tas i bruk avsluttes
arkitektenes involvering, og dermed far de ikke tilbakemeldinger pa hva som faktisk fungerer
i praksis og ikke. De gangene informanten far tilbakemeldinger, som generelt er tilfellet ved
ombygginger, er nar FM og driftspersonell har vansker med a gi god nok respons. | og med at
drift generelt ikke kommer inn for bygg er ferdigstilt, har informanten inntrykket av at drift
tilpasser seg det som er “satt/gitt”. Derfor tror informanten ogsa at drift har vansker med & si
konkret hva som burde veert gjort annerledes eller hva som ma forbedres. Dette kan tyde pa at
FM ma heve sin kompetanse for at de skal kunne komme inn i planmgter. Facility Managere
bor ogsé lere seg & “snakke samme sprak™ som de andre akterene i tidlig fase, for 4 ha et

grunnlag til & pavirke beslutninger som tas.

Informant F sier at i de tidlige diskusjonsrundene i prosjektet hvor alle som er eksperter pa
sine respektive felt, men ikke eksperter pa alt, diskuterer seg imellom, er det likevel ikke
ngdvendig a kunne alt for & delta. Informanten mener at FM hadde kunnet komme med
innspill her, og sier at det kunne veert positivt for FM allerede da & begynne a bygge opp
FDV-dokumentasjonen underveis for a kunne hatt mer nytte av den. At det er mangel pa
utnyttelse av FM-ekspertise i tidlig fase, mener vi kan veere fordi FM anses som en reaktiv
rolle fremfor en proaktiv funksjon (Meng 2013, 505). Dette begrunner vi med at beslutninger
som kan ha driftspraktiske konsekvenser senere i byggets levetid tas uten de som er eksperter
pa drift i caset. Barrieren forsterkes ytterligere ved at informant A hevder det er ledelsens

oppgave og ikke FM sitt ansvar a synliggjere det positive FM kan bidra med tidlig.

5.3 Utvikle kompetanse - hva FM bgr gjere for & overkomme barrierene

Samtlige av informantene nevner flere positive ting med tanke pa a involvere FM tidlig, men
ingen ser egentlig hva ulempen skulle kunne veere foruten en hgyere administrativ kostnad
knyttet til tidsbruk. Vi sitter med inntrykket av at FM sjelden involveres tidlig nok og undrer
oss derfor over hvorfor dette er tilfellet. Samtidig stiller vi oss sparrende til hva som skal til

for at FM skal fa myndighet til & mene noe om beslutninger som tas i tidlig fase.

Informant C fremhever at et problem for Facility Managere er at de ikke har den kompetansen
som kreves for & se og kommentere plantegninger. Dette samstemmer med hva Meng (2013,
502-503) skriver, men at det ikke bare er FM som skal leere seg a jobbe med arkitekter, men

ogsa vice versa. Slik kan arbeidsmiljget tilfredsstille klienten og sluttbrukerne pa en bedre
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mate. Meng mener ogsa at FM far mer pavirkningskraft om de har mer erfaring og kunnskap
innenfor design og konstruksjon. Informant D mener at det er en forutsetning at FM-eksperten
er teknisk faglig kyndig og kan “snakke spriket” med prosjektleder, ingenior og arkitekt om
de skal involveres tidlig. Informant F styrker informant Ds pastand ved & understreke at FM
ma tilegne seg relevant kunnskap for & komme inn tidlig.

Slik vi tolker det ser vi pa FMs forstaelse for og kommunikasjon i byggeprosjekter som en
barriere for deres involvering i tidlig fase. Derfor ma FM forbedre og utvikle seg pa disse
punktene for & kunne bli mer aktuelle bidragsytere i tidlig fase. Det fremkommer ogsa av
Meng (2013, 505) at FM ma utvikle sine kommunikasjonskunnskaper pa lik linje med
arkitekter, entreprengrer og byggherrer. Dette styrkes ogsa av Hodges og Sekula (2013,
291;340) som formidler at kommunikasjon er fundamentalt nar en skal selge inn og forsvare
verdien til byggrelaterte prosjekter. FM ma ifglge forfatterne forsta sine interessenters
prioriteringer, behov, bekymringer og samtidig kunne vise til de positive finansielle
pavirkningene de potensielle valgene kan gi. Vi mener det derfor er vesentlig at de
alternativene FM kommer opp med, om de skal kunne foresla andre lgsninger, er

hensiktsmessige og oppfyller alle interessenters behov samt skaper verdi til prosjektet.

Informant B nevner at det er positivt hvis FM kan legge frem alternativer til for eksempel
materialvalg, men fremhever at det alltid ma vere prosjektleders rolle a ta de endelige
valgene og beslutningene. Meng (2013, 505) skriver at FM bgr vere innstilt pa en rolle som i
hovedsak handler om konstruktiv tilbakemelding og forslag til lasninger som allerede er
utarbeidet av arkitekter og designere. Dette virker logisk for oss da FM som regel ikke har
noen hgy grad av kompetanse nar det kommer til arkitektur og design. Det FM kan bringe til
bordet er kompetanse nar det kommer til hva som fungerer i praksis. Derfor anser vi ogsa, om
FM skulle involveres tidlig, at det er av vesentlig betydning at denne personen har lang og

bred erfaring fra praktisk drift samt god forstaelse for de andre fagene i byggeprosessen.

53.1LCC

LCC regnes na som et allment akseptert verktgy innenfor eiendomsindustrien, samtidig som
FM begynner a bli mer anerkjent for deres forstaelse av driverne bak livssykluskostnader
(Booty 2011, 214-215). Som nevnt tidligere ma FM kunne forsvare alternative
bygningsrelaterte beslutninger. Vi mener LCC er et verktgy FM i starre grad kan benytte seg
av for a vise til de finansielle konsekvensene ulike valg kan gi. | teorien (Bjgrberg, Larsen og

@iseth 2007, 4) kan man lese at det ikke bare er et mal om a ha sa lave livssykluskostnader
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som mulig, men at det er investeringen som gir lavest totalkostnad til de egenskaper som
etterspgrres som er viktig.

Informant C sier at FM burde kunne beherske et slikt verktgy for a kunne argumentere for
ulike valg til eiere. Informant E sier ogsa at LCC er positivt og hevder det legger alle fakta pa
bordet slik at man kan se tydeligere hvilke Igsninger som lgnner seg pa sikt. Vi mener, til
tross for at LCC-kalkyler ble gjort i mindre grad og at drift ikke var involvert i kalkylene i det
aktuelle prosjektet, at FM ville hatt fordeler av a forsterke sin kompetanse omkring LCC.
Som det fremgar av teorien (Booty 2011, 214-215; Jensen 2008, 77) er en
diskonteringsteknikk relevant & anvende ved livssyklusberegninger. Derfor er det ogsa
ngdvendig for FM a ha kunnskap om finans. Booty sier ogsa at driftsperioden kan forbedres
om FM insisterer pa a involveres tidlig. Ikke nok med at LCC kan hjelpe med a vise til
alternative materialvalg, LCC kan ogsa bidra med a utarbeide LCC-kalkyler til bl.a.
vedlikehold, energi og renhold, som er direkte knyttet til FMs ansvarsomrader. Informant E
nevner at et negativ aspekt ved LCC er at det ikke tar for seg forhold utenom det gkonomiske.
Med dette sikter personen til opplevelse, lysforhold, akustikk og miljg. Vi mener derfor at det
blir enda viktigere at arkitekt, miljgsjef og FM samarbeider for & gi de beste lgsningene som
til slutt gagner byggherre/eier finansielt, og samtidig gir et bygg til sluttbrukerne som er

formalsmessig og skaper merverdi.

5.3.2 BREEAM - en vei inn for FM i tidligfase?

Informant E sier at bakgrunnen for benyttelsen av LCC-beregninger i prosjektet var at
BREEAM satte krav til det og at det ga BREEAM-poeng, men at de vanligvis ikke anvender
LCC i stor grad. Informant F sier at hvis statlige instanser gar i bresjen med a involvere FM
tidlig kommer andre aktgrer med starre sannsynlighet til & falge etter. Vi har ikke normative
tall pa at statlige aktarer involverer FM i tidlige prosesser. Det foreligger likevel krav ifglge §
6 i Lov om offentlige anskaffelser (anskaffelsesloven), om at man ma ta hensyn til
livssykluskostnader. Dette betyr at fremtidige driftskostnader ma tas i betraktning. At
initiativer fra offentlige byggherrer ofte sprer seg videre til resten av byggebransjen (St.meld.
nr 28. 2011-2012, 8-11) lover godt for fremtidig bruk av livssykluskostnadskalkyler ogsa i
privat sektor. Vi tolker det dithen at nar flere bygg opprettes etter BREEAM, betyr det at
bruken av LCC ogsa kommer til & gke. Dette styrkes ogsa av at informant E sier at LCC blir
enklere & gjennomfare i fremtidige prosjekter nar kunnskapen om det na er erfart i
organisasjonen. Jensen (2008, 77) sier at det vanskelige med LCC er anskaffelsen av

datagrunnlaget og ikke beregningene i seg selv. Derfor blir det ogsa enklere a beregne LCC
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nar det gkonomiske datagrunnlaget finnes tilgjengelig for byggherren. Gjennom & komme
med innspill til hva som kan gi alternativt bedre lgsninger ved blant annet materialvalg og
vedlikeholdsplaner, ser vi pa kravene til bruken av LCC i BREEAM som en potensiell vei inn

for FM i en tidlig fase.

Nar vi ser pa BREEAM s intensjoner kan vi ikke utelate likheten med hva FM kan bidra med.
Slik vi ser det kan BREEAMs intensjon pa mange mater ses i sammenheng med teorien om
FM. For det farste formidler Larsen og Bjarberg (2007, 4) at for at en bygning skal veere
hensiktsmessig for kjernevirksomheten ma den veere funksjonell i forhold til de gnsker og
krav som stilles av brukeren (Larsen og Bjerberg 2007, 4). Teorien hevder ogsa at det er FMs
ansvar bade a statte en bedrifts kjernevirksomhet slik at rammen omkring den til enhver tid er
optimal, samtidig som de setter brukerne av byggene i fokus (Haugen 2008, 7). Nar rammen
omkring kjernevirksomheten med dette ogsa gjelder for bygget i seg selv, blir det ogsa mer
naturlig at FM er en sentral bidragsyter til 8 mene noe om den optimale utformingen av det.
Dette underbygges ytterligere i teorien, der Hodges og Sekula (2013, 36) hevder at det er nar
byggene i seg selv fullt ut statter arbeidet som blir utfert og bidrar til et trygt, sikkert og
komfortabelt arbeidsmiljg, at ansatte kan utfare sitt arbeid pa best mulig mate. FM tar, slik vi
ser det, med dette hensyn til BREEAMs intensjoner bade nar det gjelder gkt trivsel for
brukerne av byggene, men ogsa hensynet til velfungerende og forutsigbare Igsninger som, slik
vi tolker teorien, er en forutsetning for at bygningen skal veere hensiktsmessig for

kjernevirksomheten.

For det andre kan man trekke paralleller fra BREEAMSs intensjon om bedre miljg, bedre
driftsekonomi og verdigkning til teorien. Dette begrunner vi med at Potkany, Vetrakova og
Babiakova (2015, 206) retter oppmerksomheten mot at Facility Managere kan vaere med pa a
pavirke de sosiale, gkonomiske og miljgmessige kostnadene knyttet til et byggs livslgp, fra
bygget bare er en idé til det en gang i fremtiden skal rives og gjenvinnes. Slik vi ser det vil
FMs pavirkning pa de miljgmessige og gkonomiske kostnadene som genereres i et byggs
livslgp ogsa ha positiv effekt pa energibruken og avkastningen. Denne likheten vi har
identifisert mellom BREEAMSs intensjon og FMs rolle gjer at vi stiller oss undrende til
hvorfor BREEAM-systemet, slik informant F hevder, ikke er bygget opp slik at det er mer
naturlig & ha med FM tidlig. Informanten anser at BREEAM-systemet burde legges opp slik
at driftsfasen far mer oppmerksombhet i tidlig fase og foreslar dette som en forbedring av

sertifiseringen.
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Informant E og B mener at en styrke med BREEAM er kvalitetshevingen den gir pa alle
nivaer. Informant E nevner spesielt at dokumentasjonskravene gjgr at ingen kan sluntre unna.
Dokumentasjonskravene ses ogsa pa som en fordel med BREEAM av informant A. Til tross
for at informant F sier FM kunne vaert med tidligere for a bygge opp FDV-dokumentasjonen
0g gjort den enda bedre, hevder informant A at BREEAM har bidratt til en mer solid FDV -
dokumentasjon. Informant A hevder dette har gjort drift og vedlikehold enklere. Dette er
likevel noe vi mener skaper et insentiv fra byggherren om a inkludere FM tidligst mulig for a

kunne skape en sa god FDV-dokumentasjon som mulig.

Fra et samfunnsmessig perspektiv tror vi det fremvoksende fokuset pa beaerekraft og miljg
bade globalt og nasjonalt vil prege byggenaringen savel som FM-bransjen i tiden fremover.
Dette vil, slik det fremkommer i teorien, fare til at man i mye starre grad ma vurdere de
miljgmessige konsekvensene oppfaringen av et nytt bygg utgjer utover i sin levetid (St.meld.
nr 28. 2011-2012, 8-11). Vi tolker det dithen at BREEAM representerer et viktig verktgy for
fremtidige bygg og vil fremover bli benyttet i mer utstrakt grad. Dette indikeres ogsa av
informant E som nevner at det ved bedriften ikke oppferes nye bygg som ikke bygges etter
BREEAM i dag. BREEAM blir ogsa mer dagsaktuelt nar informant B hevder at leietakere i
dag ettersper mer miljgvennlige bygg. Sett fra et FM-perspektiv bar sentrale
beslutningstakere, slik vi ser det, gjares oppmerksomme pa likheten mellom FMs rolle og
BREEAMs intensjon. Om det faktisk blir slik at BREEAM vil prege byggenaringen fremover
og det fra leietakere faktisk etterspgrres mer miljgvennlige bygg, samtidig som det fra
offentlig hold legges opp til det, mener vi BREEAM kan, bgr og vil bli veien inn for FM i
tidlig fase.

6.0 Oppsummering og konklusjon

Var undersgkelse har bekreftet mye av den teori som Meng (2013) i sin artikkel “Involvement
of facilities management specialists in building design: United Kingdom experience” har gjort
tidligere. Den forskningen har vi delvis hatt som inspirasjon til var undersgkelse:

“Hva skal til for at Facility Management involveres i en tidlig fase i et byggeprosjekt?”

I motsetning til Mengs forskning har var rapport tatt for seg ett case hvor vi har intervjuet
flere av de sentrale akterene i den tidlige fasen av byggeprosjektet. Dermed kunne vi veere

sikre pa at personene som ble intervjuet hadde stor kjennskap til prosjektet og visste resultatet
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av valgene som ble tatt tidlig i prosessen. De visste altsa hvordan flerbruksbygget ble til slutt,

og kunne se dette i forhold til hva FM bidro med og kunne ha bidratt med tidlig.

6.1 Oppsummering av funn

Vi utformet flere forskningssparsmal som skulle bidra til & hjelpe oss med a besvare
problemstillingen. Etter diskusjonen av resultatet opp mot teorien har vi kommet frem til

felgende funn:

6.1.1 Fordeler

Denne rapporten har identifisert flere fordeler som tidlig FM-involvering kan gi i det studerte
prosjektet, og i byggeprosjekter generelt. Ved det aktuelle caset som er undersgkt gar det an &
konkludere med at overgangen fra prosjekt til drift har gatt smidigere og med mindre
driftsavbrudd pa grunn av at byggherren valgte a inkludere en driftsansvarlig tidlig i
prosjektet. At driftsansvarlig ble involvert halvannet ar fer prosjektets slutt, i kombinasjon
med BREEAM, gjorde ogsa at FDV-dokumentasjonen ble bedre.

Det viser seg ogsa at det & designe nye bygg uten & involvere FM kan gi negative
ringvirkninger i bruksfasen. FM kunne se uheldige lgsninger nar vedkommende befant seg pa
byggeplassen. Dette kommer frem i caset, hvor blant annet valgene av parkettgulv, trefasade
og himlingslasning var lite hensiktsmessig for drift. De fleste informantene er enig i at tidlig
FM-involvering kan gjgre at man avdekker problemer i tide slik at man unngar dyre endringer
senere. | dette caset var dog involveringen av FM implementert for sent til at eksemplene over
kunne endres. Om FM involveres tidligere vil det kunne bli gitt tiloakemeldinger pa foreslatte
designelementer, noe som kan veere positivt for driftens kostnadseffektivitet senere. Videre er
det avdekket av sentrale aktgrer, samt med statte i teorien, at FM kan fungere som et
bindeledd i tidlig fase mellom ulike aktgrer. Da kan FM handtere kompromissene pa
lzsninger underveis i byggeprosessen pa en bedre mate. Vi har ogsa oppdaget at FM kan bidra
til & se ting fra et mer helhetlig perspektiv. De kan ogsa sgrge for at sentrale beslutningstakere

far opp gynene for hvilke lgsninger og valg som vil fungere og ikke fungere i praksis.
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6.1.2 Barrierer

Til tross for bred enighet i undersgkelsen om FMs potensielle positive bidrag i en tidlig fase,
har undersgkelsen identifisert flere barrierer FM ma overkomme for a bli invitert til
tidligfaseplanleggingen. Det fremgar av undersgkelsen at en barriere for FMs involvering i en
tidlig fase, er at FM som fag fortsatt ses pa som en reaktiv rolle, og ikke har nok kunnskap om
byggeprosjekter til & kunne delta mer proaktivt. Undersgkelsen har identifisert byggherres
holdninger som en sarlig barriere for FM i tidlig fase, med tanke pa at graden av
involveringen til FM tidlig sterkt beror pa byggherres synspunkter og holdninger til dette.
Videre utgjer oppfattelsen av FM som et forsinkende og fordyrende ledd i en tidlig fase som
en barriere. Disse barrierene forsterkes ogsa ved at det ikke finnes noe internt system i
bedriften for & utnytte FM tidlig. En annen barriere er at FM ikke kan snakke samme sprak

som de andre aktgrene i byggeprosjekt (arkitekt, byggherre og entreprengr).

6.1.3 A komme over barrierene

FM ma forsta ulike interessenters utfordringer og intensjoner for a kunne bidra i tidlig fase.
Dermed ma FM leere seg a snakke samme sprak som de andre sentrale aktarene i
byggeprosessen. Utviklingen av kommunikasjonskunnskaper er ogsa sveert relevant for FMs
evne til & gi gode tilbakemeldinger til arkitekt og byggherre pa de lgsninger som er valgt, og
som er erfart lenger ut i bruksfasen. Dette forutsetter likevel at byggherre legger opp til et
system for & utnytte FM og deres tilbakemeldinger internt. Bare slik kan FM gi gode
tilbakemeldinger underveis i byggingen pa hvordan valgte lgsninger fungerer i praksis. FM
ma videreutvikle sin kompetanse omkring design og konstruksjon. Det er en forutsetning for
tidlig involvering at FM er teknisk faglig kyndig. Videre ma FM skjgnne at forskjellige
aktgrer i tidlig fase har ulike mal og at samtlige har budsjetter som de ma holde seg innenfor.
FM ma derfor lzere seg a beherske og forsterke sin kompetanse omkring
livssykluskostnadskalkyler for & vaere bedre rustet til & kunne forsvare alternative lgsninger i

tidlig fase.

6.1.4 Veien inn i tidlig fase

| fremtiden tror vi at trenden omkring miljg blir mer patagelig. Kanskje kommer vi til & se at

BREEAM-sertifiserte bygg preger morgendagens bygningsmasse. Om dette blir tilfellet
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fremover, kombinert med offentlige aktgrers lovpalagte krav om anvendelse av LCC-kalkyler,
tror vi private akterer vil falge etter. Det kan ogsa se ut til at LCC vil bli mer anvendt pa
grunn av kravene som ligger i BREEAM. Dette kan i sa fall bety at eiendom som opprettes
fremover kommer til & ta kostnader som oppstar i bruksfasen til betraktning i stgrre grad. Det
er selvfalgelig umulig a se inn i fremtiden. Vi tror og haper likevel at en positiv miljgtrend og
et gkende fokus pa sluttbrukeren kan medfare at FMs rolle kan fa starre plass tidlig i

byggeprosjekter fremover.
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6.2 Konklusjon

For at en byggherre, ingenigrer og arkitekter skal akseptere beslutninger som tas i form av
materialer og design, ma en Facility Manager kunne begrunne valgene godt, og da helst fra en
gkonomisk forsvarlig synsvinkel. Undersgkelsen tyder pa at LCC kan vaere det verktayet FM
bar mestre for & kunne involveres og bli hart i en tidlig fase av et byggeprosjekt. Om FM
lerer seg & jobbe med LCC gir det muligheten til & vise hva deres alternative lgsninger og
forslag gir sett i forhold til fremtidige kostnader i drift. Pa det grunnlaget kan ogsa
kommunikasjonsbarrierer mellom arkitekt, prosjektleder/byggherre og FM viskes ut. Som det
fremgar i teori og fra informanter, er det viktig at FM kan snakke samme sprak som arkitekt,
byggherre og ingenigr. Dette mener vi kan veere det som bryter barrierene for at FM skal
inkluderes i en tidlig fase. Vi tolker det som at bade FM, prosjektleder og arkitekt ma fa bedre
forstaelse for hverandre og deres respektive fagomrader, for a kunne bygge bedre bygg for
fremtiden. BREEAM kan vere et godt hjelpemiddel for a fa dette til a skije.

En forutsetning for at et bygg skal kunne ha lang levetid og fungere optimalt over tid, er at
byggherren ma gjere en grundig jobb nar kravene til byggets funksjon skal defineres. FM kan
i en tidlig fase opptre som kompromiss-ekspert og fungere som bindeledd mellom de sentrale
beslutningstakerne for a realisere dette for byggherren. Vi mener det burde ligge et forslag for
endring i BREEAM-systemet om tilrettelegging for Facility Management allerede i tidlig fase
av byggprosjektet. Dette kan sikre at bygg konstrueres pa en hensiktsmessig mate for
fremtiden, samtidig som driften ivaretas pa best mulig mate. Pa bakgrunn av resultatene i
undersgkelsen og forskningen som er anvendt tror vi at LCC og FM i samarbeid med alle
andre ngkkelaktgrer kan bidra til a skape et mer beaerekraftig samfunn, hvor bygget til slutt

gagner bade forvalter, eier og sluttbruker.
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6.3 Kritikk til eget arbeid og forslag til videre forskning

Til tross for at vi er stolte over eget arbeid i denne rapporten finnes det likevel elementer vi
ville gjort annerledes om vi skulle gjort en ny undersgkelse pa samme tema. Det farste
problemet vi erfarte var bristen pa tid. Vi undervurderte ogsa hvor vanskelig det var a finne et
case hvor Facility Managere hadde veert involvert i tidlig fase av byggeprosjekter. Vi innser at
det kunne veert hensiktsmessig & ha kombinert var kvalitative metode med en kvantitativ
spgrreundersgkelse for a fa mer data. Ulempen med spgrreskjema er likevel at vi ikke ville
fatt den dype innsikten i hvilke sammenhenger de potensielle fordelene og problemene med
FMs involvering ville hatt. Om vi hadde hatt mer tid ville vi ogsa sett pa flere case og
sammenlignet disse med hverandre, for a fa en dypere forstaelse for omfanget av FMs
involvering i tidlig fase. Etter avsluttet arbeid ser vi ogsa at noen forskningsspgrsmal kunne
blitt prioritert annerledes, noe vi hadde vanskeligheter med & se underveis i

undersgkelsesprosessen.

Det ber tas i betraktning at i caset som er undersgkt var et av insentivene for FMs involvering
at byggherren bade eide og skulle drifte bygget selv. Dette gagner ikke i like stor grad
byggherrer som bare har som formal a selge bygg videre. Videre forskning ber derfor
undersgke om private akterer, som har til hensikt a selge byggene videre, ser pa tidlig
involvering av FM-ekspertise pa samme mate. Det kan ogsa vere av interesse a se pa
involvering av FM i bygg hvor BREEAM ikke benyttes. Videre foreslar vi ogsa & undersgke
hvorvidt tilbakemeldingssystemer er implementert for at kunnskapen fra den praktiske driften
nar tilbake til designbordet.
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Vedlegg

vedlegg 1 - Oversikt over informanter

Informant A: tidligere FM/driftsansvarlig (involvert halvannet ar innen prosjektets
ferdigstillelse)

Informant B: Prosjektleder pa vegne av byggherre

Informant C: Ansvarlig/radgivende arkitekt

Informant D: Driftsansvarlig/FM ved bygget i dag

Informant E: Miljgsjef

Informant F: Ansvarlig radgiver for BREEAM

En utdypende beskrivelse av informantene finnes forgvrig i rapportens metodekapittel (3.6

Informanter)
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Vedlegg 2 - Intervjuguide Informant A

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Hva er din rolle na og hva var din rolle under oppfaringen av flerbruksbygget?
Hva slags erfaringer har du med involvering av FM i tidligfase?
Pa hvilken mate har du veert involvert i tidligfasen ved oppfaringen av
flerbruksbygget?
Om du var involvert i de tidlige prosessene. Er det ting du/dere fikk pa plass i
tidligfaseplanleggingen som dere har sarlig nytte av i dag med tanke pa: Forvaltning,
drift, vedlikehold, kostnader og kontrakt?
Hvem/hvilke aktgrer anser du har hovedansvaret for a skape et sa FDV-vennlig bygg
som mulig?

a. Hvem mener du har sterst pavirkningskraft?
Hva mener du kan veere de starste fordelene ved & implementere FM tidlig i
byggeprosessene?
Hva mener du kan vere den viktigste kunnskapen Facility Manager kan bringe til
bordet til respektive; arkitekt og byggherre i en tidligfase? (ved et bygg som dette)
Hva mener du kan vere hinder og eventuelle ulemper ved implementering av FM-
ekspertise i en tidligfase?
Med tanke pa driften ved flerbruksbygget. Er det noe du hadde villet forandret om du
fikk sjansen til a gjgre det far eller under oppfaringen av bygget?
Etter din erfaring, er det noen uheldige lgsninger/eller annet som du mener gar igjen
generelt i bygg som kunne veert utbedret om FM var involvert tidlig?
Hva anser du trengs for at FM skal fa kommet inn & pavirke prosessene og
beslutningene i tidligfasen? (Hva bgr FM gjgre og hva mener du andre akterer ber
gjere?)
Hva mener du kan veere aktuelle incentiver for a implementere driftseksperter tidlig i
byggeprosjekter?
Med tanke pa fremtidens trender for drift av bygg generelt. Hva mener du er viktige
faktorer & vektlegge i en tidlig/design fase?
Med tanke pa at bygget er BREEAM-sertifisert hvordan har dette pavirket FDVU-
prosessen med tanke pa Drift, kontrakt, kostnader, vedlikehold, gvrig.

@vrige tanker/ Noe du mener bar nevnes i forhold til ovennevnte tema og spgrsmal?
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Vedlegg 3 - Intervjuguide Informant B

1. Hva er din rolle na og hva var din rolle fgr og under oppfaringen av Flerbrukshygget?
2. Hva slags erfaringer har du med involvering av FM i tidligfase?

3. Hva mener du har veert fordelene ved a oppfare bygget som en totalentreprise form?
4. Er det noen fordeler med & vite at man skal drifte bygget selv i egen regi i
tidligfaseplanleggingen? har du noen eksempler? utdyp gjerne.

5. Hvem/hvilke aktarer anser du har hovedansvaret for a skape et sa FDV-vennlig bygg som
mulig?

6. Hvem mener du har sterst pavirkningskraft?

7. Med tanke pa at Flerbruksbygget er BREEAM-sertifisert. Hvordan har dette pavirket:
a) Driftsvennlige lgsninger?

b) Kostnader?

c) Fleksibilitet, generalitet, elastisitet?

d) Risikovurderinger?

e) Logistikk?

f)  Pa kvalitet til materialvalg?

g) Painformasjonsflyt og kommunikasjon?

h) Vedlikehold?

1) @vrig?

8. Hva mener du er den mest essensielle kunnskapen FM kan bringe inn i en tidligfase, sett til
for eksempel deg som byggherre/prosjektleder? Hva anser du selv du kunne hatt utbytte av i
forhold til FM-ekspertise og andre drift/brukergrupper med tanke pa

a) Driftsvennlige lgsninger?

b) Kostnader?

c) Fleksibilitet, generalitet, elastisitet?

d) Risikovurderinger?

e) Logistikk?

f)  Pa kvalitet til materialvalg?

g) Painformasjonsflyt og kommunikasjon?

h) Vedlikehold?

1) @vrig?
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9. Hva mener du kan vaere hinder og eventuelle ulemper ved implementering av FM-
ekspertise i en tidligfase?

10. Hadde dere noen mal eller tok dere i betraktning livslgpskostnader ved oppferingen av
flerbruksbygget (i tidligfasen)? (Eksempler? parameter, fokusomrader? hvorfor/hvorfor ikke?)

11. @vrige tanker/ Noe du mener bgr nevnes i forhold til ovennevnte tema og sparsmal?
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Vedlegg 4 - Intervjuguide Informant C

1. Hvem/Hvilke aktgrer anser du har hovedansvaret for a skape et sa FDV-vennlig bygg som
mulig? Hvem anser du har starst pavirkningskraft?

2. 1 hvilken utstrekning har du opplevd involvering av driftsansvarlige i en tidlig fase og pa
hvilken mate da?

3. Hva mener du kan veere fordeler ved & implementere FM tidig i en byggeprosess?

4. Hva mener du er den mest essensielle kunnskapen FM kan bringe inn i en tidligfase, sett til
for eksempel deg som arkitekt? Hva anser du selv du kunne hatt utbytte av i forhold til FM-
ekspertise?

5. Hva mener du kan vaere ulemper eller eventuelle hinder ved implementeringen av FM-
ekspertise i en tidligfase? (for deg/ for bygget/ eller andre)

6. Ble du/dere som arkitektbyra pa noen mate etterspurt en FDV-vennlig (driftsvennlig)
arkitektur i forhold til oppferingen av Flerbruksbygget?

7. Med tanke pa at bygget er BREEAM sertifisert hvordan pavirket dette arkitekturen av
bygget og designprosessen?

8. Hadde dere noen mal om eller tok dere i betraktning livslgpskostnader ved
utformingen/designet av flerbruksbygget (i tidligfasen) og pavirket dette i sa fall arkitekturen?
(Eksempler? hvorfor/hvorfor ikke?)

9. Vet du om deres arkitektbyra har kunnskap om og erfaring med FDV-vennlige lgsninger?
10. Er det vanlig at deres kunder ettersper FDV-vennlig arkitektur/lgsninger? Pa hvilken mate
da? Om nei: Foreslar dere en mer FDV-vennlig lgsning for kunden?

11. Med tanke pa fremtidens trender for bygg generelt. Hva mener du er viktige faktorer a
vektlegge i en tidlig/designfase?

12. Mener du det bgr forventes mer av andre aktarer med tanke pa dette?13. @vrige tanker/

Noe du mener bgr nevnes i forhold til ovennevnte tema og sparsmal?
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Vedlegg 5 - Intervjuguide Informant D

1.
2.

10.

11.

12.

13.

1. Hva mener du definerer et FDVVU-vennlig bygg?

2. Hva mener du kan vere de stgrste fordelene ved & implementere Facility
Management tidlig i byggeprosessene?

3. Hva mener du kan vare hinder og eventuelle ulemper ved implementering av FM-
ekspertise i en tidligfase?

4. Hvem/hvilke akterer anser du har hovedansvaret for a skape et sa FDVU-vennlig
bygg som mulig?

5. Hvem mener du har starst pavirkningskraft?

6. Med tanke pa at bygget er BREEAM sertifisert; hvordan har dette pavirket FDVU -
arbeidet mht:

a) Drift

b) kontrakt

c) kostnader

d) vedlikehold

e) @vrig

7. Opplever du at driftsbudsjettet strekker til ift & opprettholde standarden pa bygget
eller er det noen elementer/lgsninger/materialer som gjer at budsjettet utfordres?

8. Med tanke pa driften her ved flerbruksbygget. Er det noe du hadde ville forandret
om du fikk sjansen til a gjere det far eller under oppferingen av bygget?

9. Med tanke pa fremtidens trender for drift av bygg generelt.

10. Hva mener du er viktige faktorer a vektlegge i en tidlig/design fase? (Bar det
forventes mer av involverte aktarer med tanke pa dette? utdyp gjerne.)

11. Etter din erfaring, er det noen uheldige lgsninger/eller annet som du mener gar
igjen generelt i bygg som kunne veert utbedret om FM var involvert tidlig?

12. Hva mener du kan vaere aktuelle incentiver for & implementere driftseksperter
tidlig i byggeprosjekter?

13. @vrige tanker/ Noe du mener bgr nevnes i forhold til ovennevnte tema og

spgrsmal?
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Vedlegg 6 - Intervjuguide Informant E

1. Hvaer din rolle na og hva var din rolle far og under oppfaringen av flerbruksbygget?

2. Stopper ditt arbeid som miljgsjef etter at flerbruksbygget ble ferdigstilt, eller har du
noen form for oppfalging for a se at driften foregar pa en miljgvennlig mate?

a. Om ikke, anser du at det finnes et behov eller gnske for det?

3. Hva mener du er de mest positive aspektene ved BREEAM-sertifiserte bygg?
Mener du det finnes negative sider ved BREEAM, sett bort ifra
konstruksjonsprosessen?

4. Hvordan fungerer prosessen ved valg av nye materialer til bruk i bygget? (er det noe
som er utfordrende? positivt? negativt?

5. Ble dere tvunget til 3 gjare kompromisser pa grunn av BREEAM med tanke pa valg
av materialer? Eksempel?

6. Vektlegges driftsvennlige materialer i utvalget av BREEAM-godkjente materialer som
benyttes i flerbruksbygget?

7. @vrige tanker/ Noe du mener bgr nevnes i forhold til ovennevnte tema og spgrsmal?
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Vedlegg 7 - Intervjuguide Informant F

1. Hva er din bakgrunn og hva var din rolle under oppfaringen av bygget?

2. Hva mener du definerer et forvaltning-, drift,- vedlikehold,- og utviklingsvennlig (FDVU)
bygg?

3. Hva mener du er den mest essensielle kunnskapen FM kan bringe inn i en tidligfase, sett til
for eksempel deg som radgiver?

4. Hva mener du de tidlige prosessene og bygget i seg selv kunne hatt utbytte av i forhold til
involvering av FM-ekspertise og/eller andre drift/brukergrupper med tanke pa:

a) BREEAM

b) Driftsvennlige lgsninger?

c) Kostnader?

d) Fleksibilitet, generalitet, elastisitet?

e) Risikovurderinger?

f)  Logistikk?

g) Kvalitet pa materialer?

h) Pa informasjonsflyt og kommunikasjon?

i) Vedlikehold?

J)  Qvrig?

5. Hva mener du kan veere ulemper eller eventuelle hinder ved implementeringen av FM-
ekspertise i en tidligfase? (for deg/ for bygget/ eller andre)

6. Hadde du som radgiver i tidligfase anledning til a foresla involvering av FM-ekspertise
eller andre relevante eksperter? hvorfor/hvorfor ikke?

7. Hva mener du kunne veert aktuelle incentiver for & implementere FM/driftseksperter tidlig i
byggeprosjekter?

8. Hva med BREEAM mener du er/kan tilfgre (positivt), sett bort fra byggeprosessen, i bygg?
9. Hva med BREEAM mener du er/kan tilfgre negativt, sett bort ifra byggeprosessen, i

bygg?

10. Ble du som radgiver pa noen mate etterspurt FDV-vennlige (driftsvennlige) lgsninger i
forhold til oppferingen av bygget?

11. Hva anser du trengs for at FM skal fa kommet inn & pavirke prosessene og beslutningene i

tidligfasen? (Hva ber FM gjere og hva mener du andre aktarer ber gjare?)
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