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Forord

Benchmarking og nggletal (KPl'er) er efter-
handen udbredte metoder til vurdering af ef-
fektivitet og som udgangspunkt for arbejdet
med procesoptimering. Ogsa i den almene
sektor arbejder vi med benchmarking og
nggletal med udgangspunkt i branchens de-
taljerede regnskabsdata, viden om boligsel-
skaber og boligafdelingers beboersammen-
seetning, geografiske placering, byggerialder
og -type mv. | de senere ar er fokus pa effek-
tiv drift af de almene boliger skaerpet og ogsa
fokus pa den daglige drift, altsa vedligehol-
delsen af boligafdelingernes udearealer og
bistanden til lasning af opgaver i lejemalene
er pa effektiviseringsdagsordenen.

| 2013-2016 gennemfarte AlmenNet og Bo-
ligkontoret Danmark projektet 'En innovativ
vej til effektiv drift’, som med udgangspunkt
i grundig foranalyse og en raekke driftsforsgg
paviste behovet for og anviste vejen til en

bedre organisering af den daglige drift samt
et fokus pa ledelse som ngglen til at opna en
bedre og mere effektiv daglig drift.

Projektet '‘Bedre Almen Laering’ er saledes
teet forbundet til det tidligere gennemfarte
projekt og projektet er gennemfart med del-
tagelse fra nogle af de starste boligorganisa-
tioner pa tveers af landet og i teet samarbejde
med BL, Landsbyggefonden og ministeriets
effektiviseringsenhed.

Effektiviseringer og optimeringer handler
fortsat om at have fokus pa organiseringen
af driften og ikke mindst om ledelse og sund
fornuft. Det er derfor vigtigt at holde sig for
gje, nar man laeser denne rapport, at bench-
marking og nggletal ikke kan erstatte drifts-
ledernes fokus pa fornuftig organisering og
daglig ledelse og styring. Detaljeret bench-
marking og nggletal skal ses som et bidrag til

viden om, hvor og hvordan man skal fokusere
konkrete indsatser med henblik pa at opna
en effektiv drift af hgj kvalitet.

Projektet kort

| forbindelse med '‘Bedre Almen Leering’ har
81 driftsledere, driftsassistenter og ejendoms-
funktionaerer fra 60 boligafdelinger registreret
tid og beboerserviceopgaver pa 10 forskel-

lige kategorier i driften. Der er foretaget i alt
27.312 regqistreringer fra 1. april 2017 til 1.
april 2018 og der er analyseret pa i alt 21.780
registreringer - 15.093 registreringer af bebo-
erserviceopgaver og 6.687 tidsregistreringer
pa driftsopgaver pa udearealerne.

Projektet er resulteret i nggletal pa 10 kon-
krete driftsopgaver, udviklingen af et simpelt
registreringsvaerktgj, vejledninger til registre-
ringsmetode samt konkrete benchmarks for
de deltagende afdelinger.

Projektets resultater er overleveret til BL's Drift-
Net og kan findes under Drift benchmarking un-
der veerktgjer og analyser pa driftsnet.dk




Formal

Projektets formal har veeret at bidrage med
viden om og erfaring med detaljeret ben-
chmarking i den daglige drift af de almene
boligafdelinger. Den almene sektor har si-
den 2015 arbejdet i stadig starre omfang
med benchmarking pa tveers af afdelinger
0g organisationer med udgangspunkt i regn-
skabstal. Dette projekt bidrager til sektorens
samlede erfaringer med benchmarking ved
at udvikle nggletal pa konkrete opgaver i drif-
ten. Formalet med benchmarking er at sikre,
at den enkelte boligorganisation kan vurdere
om deres boligafdelinger driftes effektivt og
med afsaet i de rette metoder. Ud fra nggle-
tal kan budgetleegningen optimeres og det
bliver muligt at malrette effektiviseringstiltag
mod de boligafdelinger, som har sterst po-
tentiale for optimeringer og besparelser.

De nye nggletal for driften skal ses som et
supplement til de allerede eksisterende
styringsveerktgjer i sektoren sasom tvillin-
geveerkigjet, LBF's regnskabsdatabase og
nggletalskataloget, og de i projektet udvik-
lede nggletal integreres i DriftsNets bench-
marksystem, som er udviklet sidelgbende
med dette projekt.

Malgruppe

Malgruppen for projektet er alle almene bo-
ligorganisationer og administrationsselska-
ber, BL, LBF og ministeriet. Nedenfor beskri-
ves det, hvordan nggletallene kan bidrage
til den enkelte malgruppes fortsatte arbejde
med den daglige drift.

Beboerdemokrater
og beboere

Nar en afdeling eller en boligorganisation
benchmarker sig op imod disse nggletal far
beboerdemokrati og beboere et bedre ud-
gangspunkt for at vurdere effektiviteten og
kvaliteten af de ydelser driften skal levere.
Det bidrager til et styrket beslutningsgrund-
lag for en optimering af egen drift med hus-
lejenedseettelser for gje. Ydermere opnar
beboerdemokratiet indsigt i prisen pa en-
keltopgaver, sa det bliver nemmere at prio-
ritere, hvilke opgaver der skal lgses af bolig-
selskabet, hvilke der eventuelt skal lgses af
eksterne samt at definere et serviceniveau
for de opgaver, ejendomsfunktionen udfarer
i lejemalene. Altsa hgj gennemsigtighed og
en platform for forandring lokalt.

De almene admmlstratlons-
selskaber/b mﬂorganlsa-
tioner inkl. driftslédere og
driftschefer

Ledelsen af driften far med detaljeret bench-
marking et redskab til at analysere og vurdere,
hvilke afdelinger, der drives effektivt, samt om
der er seerlige omrader med potentiale for op-
timering. Dermed far administrationerne mu-
lighed for at malrette deres indsatser og tilde-
le ressourcer til de afdelinger, som kan opna
de starste besparelser. Desuden kan bench-
marking bruges til at kvalificere dialogen med
henholdsvis bestyrelser og medarbejdere om
tilretteleeggelse af den daglige drift.



Medarbejderne i driften

Medarbejderne i den daglige drift af bolig-
organisationer og -afdelinger far med n@g-
letal og konkrete registreringer mulighed for
at dokumentere for bestyrelser og ledelse,
hvad der laves i afdelingerne, i hvor hgj grad
der indliciteres samt graden af belastning
over aret.

Transport-, bygnings-
og bo igminigtgerietg

Nggletallene bidrager med et yderligere de-
taljeniveau til ministeriets allerede omfatten-
de benchmarking i sektoren. Ministeriet har
bidraget lgbende til projektets udvikling og
har undervejs vaeret orienteret om projektets
fokus.

BL - Danmarks almene
boliger

Projektet bidrager med endnu et detalje-
ringsniveau til DriftsNets benchmarkingsy-
stem. Desuden giver det grundlag for det vi-
dere arbejde med at understatte udviklingen
af nye driftstiltag i branchen og ikke mindst
samle viden om, hvilke tiltag der har effekt
(best practice). Ydermere far BL mulighed
for at tilbyde en nem registreringslasning til
bade sma og store boligorganisationer samt
grundlaget for at yde vejledning til registre-
ringsmetoden.

Projektets
kontekst

Projektet er som sagt en forleengelse af det
tidligere gennemfarte projekt 'En innovativ
vej til effektiv drift’, som havde fokus pa orga-
nisering, ledelse og forandringsprocesser.
Desuden forholder projektet sig til den reekke
af tiltag, som Landsbyggefonden,

BL og ministeriet gennem arene

har sgsat med henblik pa at

give de almene bolig-

organisationer

mulighed for at

benchmarke afdelinger

0g organisationer op imod

hinanden.

Dette projekt baserer sig pa

registrering af tid og opgaver, mens

de eksisterende benchmarkveerktgjer
baserer sig pa gkonomisk data. Projektets
nagletal bidrager til den samlede veerkigjs-
kasse med muligheden for at tilfgje endnu flere
detaljer til organisationernes benchmarking.



Resultater

og produkter

Nogletal

Projektet er resulteret i 10 naggletal. Fire ngg-
letal omhandler beboerserviceopgaver. Dis-
se nggletal baserer sig pa forekomstregistre-
ringer — det vil sige, at medarbejderne har
registreret antallet af beboerhenvendelser.
Derudover er opgaverne registreret pa fire
opgavetyper (VVS, el, temrer eller avrige),
ligesom det er registreret, om opgaven er
lgst internt eller eksternt. Nggletallene udger
antallet af beboerserviceopgaver per lejemal
per ar.

| alt seks nggletal omhandler driftsopgaver
pa afdelingernes udearealer. Disse nggletal
er baseret pa tidsregistreringer — det vil sige,
at medarbejderne har registreret tid (start-
stop) fra opgaven er pabegyndt til den er
afsluttet. Tidsregistreringerne er sammenlig-
net med arealopmalinger, som er mere eller
mindre detaljerede. Nogle afdelinger har ikke
lavet detaljeret opmaling — for disse afdelin-
ger bruges udearealsdata fra Landsbygge-
fondens tvillingeveerktgj. Fortolkningen af de
grenne nggletal divergerer. Se hgjre kolonne
for konkret fortolkning.

Beboerservice Nogletal Fortolkning

VVS-opgaver 0,771 Antal besgg per lejemal per ar
El-opgaver 0,393 Antal besgg per lejemal per ar
Temreropgaver 0,313 Antal besgg per lejemal per ar
@vrige opgaver i lejemal 1,819 Antal besgg per lejemal per ar
Beboerserviceopgaver samlet 3,296 Antal besgg per lejemal per ar
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De ti nggletal er overleveret til BL's DriftsNet,
og indgar i veerktgjet Drift benchmarking,
hvor boligafdelinger nemt kan benchmarke
pa en raekke parametre, blandt andet bebo-
erservice og driftsopgaver pa udearealerne.

Billederne pa side 14 og 15 viser, hvordan
benchmarking via DriftsNet ser ud, nar bo-
ligorganisationerne har indtastet data for en
afdeling. De gule og re@de kolonner marke-
rer den afdeling, som brugeren har indtastet

data for. De bla kolonner markerer de afdelin-

ger, som der benchmarkes op i mod.

Saledes kan en boligorganisation efter en re-
gistreringsperiode er afsluttet indtaste data
for enskede afdelinger, og pa den made fa
indblik i, om en afdeling pa de ti driftsopga-
ver praesterer mere eller mindre effektivt end

de gvrige afdelinger.

Driftsopgaver Nogletal Fortolkning

Greesslaning 1,339 Timer per maned per 100 m? i vaekstsaeson
Haekklipning 6,095 Timer per maned per 100 lbm i vaekstsaeson
Bede og anden beplantning 5,168 Timer per maned per 100 m? i vaekstsaeson
Renhold 0,518 Timer per maned per 100 m?

Snerydning 0,123 Timer per maned per 100 m? i snesasson
Renovation / affaldshandtering | 0,663 Timer per maned per lejemal

12
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Jvrige resultater

Udover de ti nggletal, som er genereret i for-
bindelse med projektet og som gar det muligt
at lave sammenligninger i fremtiden, har data
givet indblik i seerligt én interessant tendens.
En af projektets hensigter ift. registrering af
beboerserviceopgaver har veeret at fa et ind-
blik i, hvad det er for en type opgaver, driften
lzser for vores beboere. Data giver dog ikke
noget entydigt svar pa dette, da knap 60 %
af de registrerede beboerserviceopgaver
ikke er fagligt beskrevet, men er registreret
under kategorien '@vrige’, og herunder pa
opgavetypen 'Hjeelp til andre personlige pro-
blemer’.

Tendensen kan skyldes forskellige ting. Det
kan dels skyldes, at medarbejderne i driften
af de almene boliger faktisk hjeelper bebo-

erne med personlige problemer. Det kan
here ind under det, der ofte betegnes som
en social viceveert. Dels kan det skyldes, at
registreringerne er foretaget hurtigt for ikke at
bruge for meget tid pa at registrere, og at der
derfor ikke er taget stilling til opgavens art.

Yderligere kan det skyldes, at den der har
registreret opgaven, nar den er blevet meldt
ind, fx til en central medarbejder i en feelles-
drift, ikke har kunnet identificere opgavens
art ved at tale med beboeren. | hvert fald il-
lustrerer fglgende grafer, at det fortsat i hgj
grad er uvist, hvilkke opgaver der lgses hos
beboerne.

17



Beboerserviceopgaver fordelt pa opgavekategori

22,67%

B VVs
B Tomrer
B EI

B Ovrige

8,28%
59,93%

9,12%

Data anvendt i beregningen er radata.
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Nedenstaende graf er opgarelsen af beboer- personlige problemer. 20 % af opgaverne
serviceopgaver, som er registreret under ka-  er ikke yderligere beskrevet, hvor de reste-
tegorien gvrige. Her er over 50 % af opgaver-  rende knap 25 % af opgaverne er beskrevet
ne registreret under typen Anden hjeelp med  fagligt.

Fordeling af opgaver under kategorien @Qvrige

20,61%

B Anden hjeelp med
personlige problemer

54,92%

I Beskrevne opgaver

24,47%

B Opgave ikke beskrevet

Data anvendt i beregningen er radata. Opgaver ikke beskrevet er poster, som ikke er be-
skrevet (tomme felter). Beskrevne opgaver er avrige opgaver med beskrivelse. Det handler
om Dar/darkarm, Flytning af mebler, Indstilling af tv-signal, Komfur/keleskab, Lage/skuffer i
kokken/bad, Ophaengning af billeder, Radiator, Stoppet vask/afleb, Udlevering af p-tilladelse,
noglebrik, vaskekort el. lign. samt Varmt vand mangler

19



Nedenfor illustreres fordelingen af beboer-  af de henvendelser, som driften modtager fra
serviceopgaver lgst internt og eksternt i lgbet  beboere handteres af egne medarbejdere.
af det ar, der er registreret. Mere end 80 %

Fordeling af beboerserviceopgaver lgst internt og eksternt

%

16,49%

B Opgaver Igst internt

83,36% B Opgaver lost eksternt
B Ikke beskrevet

Data anvendt i beregningen er radata.
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Baggrundsdata

Med henblik pa at kunne forklare udsving el-  byggefondens regnskabsdatabase og tvillin-
ler forskelle i afdelingernes effektivitet er den  geveerktgj. Nedenfor ses en liste over bag-
indsamlede data holdt op imod en reekke  grundsdata, som det forventedes kunne have
baggrundsdata, som er hentet fra Lands- indflydelse pa afdelingers effektivitet:

Stamdata

Regnskabsar [4001.000]

Afdelingens beliggenhed [4022.000]

Antal lejemélsenheder [4055.030]

Almene familieboliger. Antal lejemalsenheder [4040.020]
Almene ungdomsboliger. Antal lejemalsenheder [4040.040]
Almene eeldreboliger. Antal lejemalsenheder [4040.060]
Plejeboliger. Antal lejemal [4047.020]

Erhvervslejemal. Antal lejemalsenheder [4052.030]
Institutioner. Antal lejemalsenheder [4053.030]
Garager/carporte. Antal lejemalsenheder [4054.030]
Bruttoetageareal i alt m2 [4055.010]

Boliger i etagebyggeri. Antal lejemal [4066.010]

Boliger i teet/lavt byggeri. Antal lejemal [4067.010]
lbrugtagelsesar

Konti

114 Renholdelse [5114.000]

115 Almindelig vedligeholdelse [5115.000]

116-1. Afholdte udgifter [5116.010]

120 Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser (konto 401) [5120.000]

Sociogkonomisk
data

Andel personer uden uddannelse

Andel indvandrere/efterkommere ikke-vestlige lande
Andel personer udenfor arbejdsmarkedet

Indkomst ift. gennemsnitlig landsindkomst

21



Forventningen i arbejdsgruppen var, at saer-
ligt de sociogkonomiske data, afdelingernes
ibrugtagelsesar samt om afdelingerne pri-
meert bestar af etagebyggeri eller taet/lavt
byggeri kunne give sig udslag i antallet af
beboerserviceopgaver samt belastningen pa
fx renhold og affaldshandtering. Det har dog
vist sig, at det kun har meget lidt betydning.

Ibensoft ApS har undersggt statistisk sam-
menhaeng mellem de ti nagletal og afdelin-
gens alder, andel af beboere uden uddan-
nelse, andel af indvandrere/efterkommere fra
ikke-vestlige lande, andel af beboere uden
for arbejdsmarkedet samt beboernes gen-
nemsnitlige indkomst i forhold til landsgen-
nemsnittet. Ibensoft ApS konstaterer falgen-
de sammenheaenge:

22

Som tabellen viser, forekommer der tre sig-
nifikante sammenhaenge mellem nggletal og
baggrundsdata. Det drejer sig om bede/be-
plantning, snerydning og renovation/affalds-
handtering. Signifikansen er tydeligst for de
to sidstneevnte, hvor nggletallet gges med
henholdsvis 0,31 og 0,24, hvor andelen af
indvandrere og efterkommere fra ikke-vestli-
ge lande er hgi.

Nogletal

Greesslaning

Signifikante faktorer

Ingen variable

Effekt

Haekklipning

Ingen variable

Bede og anden beplantning

Afdelingens alder

@dger nggletal med 0,09

Renhold

Ingen variable

Snerydning

Andel af ikke-vestlige

@dger nggletal med 0,31

Renovation / affaldshandtering

Andel af ikke-vestlige

@dger nggletal med 0,24

VVS-opgaver

Ingen variable

El-opgaver

Ingen variable

Temrer-opgaver

Ingen variable

@vrige opgaver i lejemal

Ingen variable
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Konklusioner

1. Effektiv drift handler fortsat om god
ledelse og sund fornuft. Benchmar-
King og nagletal er alene bidrag til
viden om afdelingernes effektivitet
og giver altsa ikke i sig selv en ef-
fektiv drift.

2. Detaljeret benchmarking baseret
pa tids- og opgaveregistrering bar
forankres lokalt og motiveres af et
lokalt behov eller gnske om viden.
Nar mange medarbejdere skal re-
gistrere ensartet og konsekvent bar
introduktion og styring af registre-
ringerne foretages teet pa medar-
bejderne.

24

3. Tidsregistrering er mere kraevende

en forekomstregistrering. Derfor er
introduktion til og opfalgning pa tids-
registrering mere kraevende. Dette
projekts resultater afspejler tydeligt
denne pointe, og data for tidsregi-
streringer er altsa svagere end data
fra forekomstregistreringerne.

. Kvaliteten af data for de 60 afde-

linger varierer meget fra afdeling til
afdeling og fra medarbejder til med-
arbejder. Det er tydeligt, at motivati-
on 0g engagement har veeret starre
nogle steder end andre. | beregnin-
gen af de 10 nggletal er der taget
hensyn til dette, sa data fra de afde-
linger, hvor der er registreret flittigt |
hele perioden veegter tungere end
data fra mindre flittige afdelinger.

5. Medarbejderne skal med henblik

pa at fastholde motivation og gere
registreringsarbejdet meningsfuldt,
orienteres Igbende om resultatet af
registreringerne. Desuden begr der
lobende falges op péa, om der regi-
streres ensartet og konsekvent.

. Fortolkningen af nagletallene for

driftsopgaver pa udearealerne (fx
timer per 100 m? per maned i vaekst-
seeson) er uhensigtsmaessig, hvilket
dels skyldes mangel pa konsekvens
| registreringerne, dels skyldes det
mangler | registreringsveerktgjet.
For at sikre en bedre fortolkning
fremadrettet kraever det séledes en
mindre videreudvikling af registre-
ringsveerkigjet.

25



Anbefalinger

til det videre arbejde

Pa baggrund af projektets konklusioner og
erfaringer anbefales det, at BL’s DriftsNet ar-
bejder videre med detaljeret benchmarking,
sa de ti nggletal fra dette projekt pa sigt kan
kvalificeres yderligere.

Som sagt er der sidelgbende med dette pro-
jekts fremdrift udviklet et veerktgj i DriftsNet,
som netop giver boligorganisationer og -af-
delinger mulighed for at indtaste data og der-
med sammenligne sig med andre afdelinger
pa de konkrete omrader — blandt andet pa
baggrund af de ti nggletal, som er udviklet i
dette projekt. Dette er et vigtigt skridt pa ve-
jen mod en feelles kultur for ansvarlig brug af
benchmarking samt en generel professiona-
lisering af arbejdet med driften af de almene
boliger.

Ledelse og fokus pa god ledelse er fortsat
ne@glen til at drive de almene boliger effektivt,
og ogsa ved gennemfarelse af et benchmar-
king projekt er ledelse og ejerskab helt afga-

26

rende for at sikre staerk data og engagement
I arbejdet.

Udover arbejdet med at kvalificere de kon-
krete nggletal anbefales det, at der udvik-
les nogle standard kvalitetsbeskrivelser for
de opgaver, som der udvikles nggletal for.
Dette kan bidrage til yderligere kvalificering
af nagletallene samt forstaelse for eventuelle
variationer hos den enkelte afdeling. Yderli-
gere kan kvalitetsbeskrivelser anvendes i en
mere oplyst dialog med beboerdemokratiet
om sammenhaeng mellem kvalitet, belastning
0g ressourcebehov.

Kvalitetsbeskrivelserne kunne i fgrste omgang
omhandle de seks opgaver, som der er la-
vet nggletal for pa udearealerne: grees, haek,
bede og anden beplantning, renhold, sneryd-
ning samt renovation/affaldshandtering. Der
kan i dette arbejde traekkes pa erfaringer fra
private leverandgrer af lignende ydelser, samt
pa erfaringer fra fx stat og kommune.

Anbefalinger til proces for benchmarkingprojekt

. Initiativ: Initiativ fra enten beboerdemo-
krati, ledelse eller medarbejdere i en bo-
ligafdeling eller en organisation (og altsa
ikke fra en administration eller en paraply-
organisation).

. Ledelse: Udpeg en projektleder/tovhol-
der, som har ansvar for gennemfgrelse af
projektet fra start til slut og som kan sikre
ejerskab hele vejen rundt i organisationen.

. Malsaetning: Formulering af malsastning
og hensigt med benchmarkingprojektet,
som kan formidles til alle involverede par-
ter: Hvad vil vi opna?

. Inddragelse: Inddragelse af medarbej-
dere sa tidligt i processen som muligt.

. Afgreensning: Afgreensning og tydelig-
gorelse af projektet: Hvilke opgaver skal
der registreres pa? Hvor leenge skal der

registreres? Hvilket registreringsveerkigj
gnsker man at anvende (www.almentid.
dk eller eget registreringsveerktgj)? Hvor-
dan skal der konkret registreres (se vej-
ledning fra dette projekt)? Hvordan skal
der afrapporteres? Hvordan skal data og
nggletal anvendes fremadrettet?

. Introduktion: Grundig introduktion til re-

gistreringsmetode for alle involverede
medarbejdere.

. Opfolgning: Lebende opfelgning pa re-

gistrering. Registreres der korrekt? Er der
problemer med registreringsveerktgjet? Er
der tvivl om, hvordan der skal registreres?

. Formidling: Labende formidling til med-

arbejderne om data fra registreringerne
samt afsluttende opsamling og formidling
af benchmarking-resultater til alle interes-
senter.
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Hvad @
har vi gjort?

Opgave

Udviklingsfase 2016 Opstart af udviklingsarbejde i arbejdsgruppe Databehandling og overlevering | Kvantitativ undersaggelse blandt projektdeltagere
Udveelgelse af gnskede nggletal Medio 2018 — primo 2019 Databearbejdning og lgbende evaluering
Udveelgelse af deltagende afdelinger blandt deltagere
Udvikling af registreringsmetode til test Afslutning / evaluering Beregning af naggletal (ekstern)

Test- og evalueringsfase Testregistrering Primo 2019 Evaluerings-/resultatnotat

2017 — medio 2018 Kvalificering af nggletal og metoder (ekstern)

Registreringsvejledning
og registreringsvaerktoj

Test af registreringsmetoder
Udvikling af digitalt registreringsveerktgj (ekstern)

Metoden blev udviklet i samarbejde med virk-
somheden lbensoft ApS, som er eksperter in-
denfor interaktiv benchmarking. lbensoft ApS
har desuden forestaet den endelige databe-
handling samt beregning af nagletal.

Dataindsamling Arbejdsgruppen, som bestod af konsulen-
Evaluering 1 ter, projektledere og administrative ledere
fra de deltagende organisationer arbejdede
i 2016 pa at fastlaegge projektets konkrete
Evaluering 2 malsastninger samt udvikle metode til regi-
Dataindsamling strering. Mélet var at udvikle nagletal for 10
driftsopgaver med udgangspunkt i to for-
skellige metoder.

Dataindsamling

Metoden til registrering blev beskrevet af
arbejdsgruppen og vejledningen kan leeses
her AlmenNet.dk/projekter. Hensigten med
vejledningen har veeret, at den skulle veere
sa enkel som muligt, s& de medarbejdere der
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skal registrere relativt nemt kan danne sig et
overblik over, hvordan der konkret skal regi-
streres pa de forskellige parametre, hvis man
gnsker at indhente data, som kan benchmar-
kes op imod de ti nggletal.

Sidelgbende med metodeudviklingen blev
derisamarbejde med en ekstern programud-
vikler udviklet en webbaseret registrerings-
lgsning, som de deltagende medarbejdere
kunne finde ved hjeelp af deres smartpho-
nes. Veerktgjet er modereret undervejs i dia-
log med brugerne, og er i dag tilgaengelig pa
almentid.dk. Veerktgjet administreres af BLs
DriftsNet og kan anvendes af alle almene bo-
ligorganisationer, som ikke i forvejen arbej-
der med et registreringsveerktaj.
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Praesentation af data samt
metode til databehandling

| dette afsnit gennemgas den indsamlede og
analyserede data, metoden til databehand-
ling samt statistiske modeller for beregning
af nggletal.

Yderligere foretages en evaluering af data
med henblik pa at vurdere deres kvalitet —
denne evaluering er foretaget i samarbejde
med lbensoft ApS. Yderligere evalueres re-
gistreringsmetoden med afseet i en kvantita-
tiv undersggelse blandt de deltagende ejen-
domsfunktionaerer.

Om data

Registreringsperiode
1. april 2017 — 3. april 2018

Antal registreringer i alt

Antal registreringer efter datarensning

Deltagere

9 boligorganisationer
60 boligafdelinger
7.049 lejemal

82 medarbejdere

Da registreringsperioden sluttede i april
2018 var der i alt foretaget 27.312 registre-
ringer. Knap 70 % af registreringerne var
forekomstregistreringer — altsa, registrering
af beboerserviceopgaver. De resterende 30
% af registreringerne var tidsregistreringer
pa seks driftsopgaver pa udearealerne.

| de samlede data var der en raekke fejlregi-
streringer, hvorfor der blev fastsat en raekke

Antal tidsregistreringer
Antal forekomstregistreringer

kriterier for datarensning. De primeaere filtre-
ringer var:

e Tidsfejl — tidsregistreringer pa under 3
min og over 8 timer.

e Fejlregistreringer - opgaver pa ejendom-
mene, ind- og fraflytningssyn og lignende,
som det ikke var hensigten at registrere.

e Tekniske fejl — fejl i registreringsveerkta-
jet, som gav negativ tid.
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De fleste af de deltagende afdelinger regi-
strerede tid og opgaver i det udviklede re-
gistreringsveerktgj almentid.dk. Afdelingerne
i Sct. Jergen har i hele perioden registreret
i deres eget registreringssystem, og det

har ikke vaeret muligt at integrere data i den
endelige databehandling, da man ikke har
registreret efter samme principper. Ogsa i
fsb’s afdelinger Voldparken og Sundparken
har medarbejderne fra maj 2017 registreret

Antal registreringer i registreringsperioden
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i deres eget system. Her har det ikke vaeret
muligt at integrere tidsregistreringerne i den
endelige databehandling. Dog er alle fore-
komstregistreringer — altsa, registreringer af
beboerserviceopgaver integreret i den ende-
lige databehandling — det drejer sig om i alt
1.935 registreringer.

Som det fremgar af grafen pa s. 32 var moti-
vationen for registrering sterst i begyndelsen
af perioden. Medarbejdere i en reekke afde-
linger er stoppet med at registrere undervejs
i perioden, og kun for fa afdelinger geelder
det, at registreringerne har veeret konsekven-
te i hele perioden.

Beregning af nogletal

Hvordan beregner vi nogletal
for vores beboerserviceopgaver?

Hvis | i lobet af en maned har registreret hen-
vendelser fra 75 ud af 350 lejemal ifm. fx VVS
opgaver, beregner | nggletallet med fglgende
formel:

12 mdr.*75 VVS-opgaver/350 lejemal
= 2.57 besog per lejemal per ar.

Herunder beskrives den statistiske model,
som lbensoft ApS har anvendt til beregning
af nagletal for de fire kategorier af beboer-
serviceopgaver. Modellen tager hensyn til
afdelinger, som har registreret konsekvent i
hele perioden saledes, at de afdelinger, hvor
der er registreret konsekvent vaegter tungere
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i beregningen af nggletallet end de afdelin-
ger, hvor registreringerne er mangelfulde:

Beregning af antal forekomster af en bestemt haendelse i Afdeling_J

- Poisson (Lambda_j*Lejligheder*Maneder med reg.)

Hvordan beregner vi nogletal
for vores driftsopgaver?

Hvis | i lobet af to maneder i vaekstsaesonen
har brugt 20 timer pa at sla 1500 m? grees-
pleene beregner | nggletallet med folgende
formel:

Herunder beskrives den statistiske model,
som Ibensoft ApS har anvendt til beregning
af nggletal for de seks kategorier af driftsop-
gaver. Modellen tager hensyn til afdelinger,
som har registreret konsekvent i hele perio-
den saledes, at de afdelinger, hvor der er re-
gistreret konsekvent vaegter tungere i bereg-
ningen af nggletallet end de afdelinger, hvor

A 4

registreringerne er mangelfulde:

Estimeret afdelingsspecifik middelforekomst af haendelser i en lejlighed i en maned 100*20 /(2*1500) = 0,67 timer per maned per

Estimeret Lambda_j = Forekomster/(Lejligheder*Maneder) :ggt?t:a%reaﬁss:iag ’I[ijrite\r/asgrterggn%%ngg:n?gg

v m? graesareal.

OBS. Der er forskellige formler for beregning
af nggletal pa driftsopgaverne. Lees mere om
de konkrete nggletal pa driftsnet.dk.

Feelles forventet middelforekomst af haendelse i en lejlighed

Veaegtet gennemsnit af middelforekomster eller aekvivalent:
Estimeret Lambda = SUM (Forekomster)/SUM(Lejligheder*Maneder), hvor der summes
over afdelinger
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Tid til en bestemt aktivitet i Afdeling_j

- Normal(Mu_j.Sigma”2)*Opgavens starrelse*Maneder med registreringer

A 4

Estimeret afdelingsspecifikt forbrug af tid per enhed

Estimeret Mu_j = Tidsforbrug_j/(Starrelse*Maneder)

A 4

Der beregnes et veegtet gennemsnit af middel-enheds-tidere:
Estimeret Mu = SUM(Tid)/SUM(Sterrelse*Maneder),hvor der summes over afdelinger

A 4

Graesareal - Heek og Bede, buske Udeareal
feelles (m?)  levende hegn  mv. (m?) samlet (m?) - sti og lign
(Ibm) LBF (m?)

Fezelles forventet tid per enhed

Storrelse af opgaven

Asfalt, vej, Antal
lejemals-
enheder
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Evaluering af data og metode

| det fglgende refereres den evaluering som
Ibensoft ApS har foretaget af den indsamle-
de datas samlede kvalitet og validitet.

Evaluering af datakvalitet

Generelt har vurderingen af den indsamlede
data veeret positiv. Starst vaegt laegger Iben-
soft ApS pé den store meengde af data, som
ger det muligt at se nogle klare tendenser pa
de konkrete opgaver. Desuden er det posi-
tivt, at der er foretaget registreringer over et
helt kalenderér.

Af udfordringer peger lbensoft ApS pé den
manglende konsekvens i registreringerne
over tid. D et vil sige, at det traekker validite-
ten af data ned, at medarbejderne har regi-
streret mere i starten af perioden, end de har
gjort i slutningen af perioden.

De beregnede nggletal er mest valide for de
fire beboerserviceopgaver. Der er tydeligvis
mere konsekvent registreret pa beboerser-
viceopgaver end pa driftsopgaverne, og
der er mindre usikkerhed forbundet med at
teelle opgaver end med at registrere tid.

Ibensoft ApS vurderer dog, at de udviklede
nagletal generelt er af hgj kvalitet — seerligt
pa beboerserviceopgaverne. Nggletallene
for de seks driftsopgaver, som baserer sig
pa tidsregistreringer, har vaeret sveerere at
beregne, da data pa disse opgaver er sva-
gere. Dette afspejler sig i fortolkningen af
nagletallene (fx Timer per maned per 100
lom i vaekstsaeson).

Forventningen var, at der kunne beregnes
et nagletal, hvor fortolkningen var fx tid/m2
eller kr./m?, men dataomfanget af og kon-
sekvensen i registreringerne har ikke givet
denne mulighed. Det skyldes desuden, at
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der veeret en begreensning i registrerings-
veerkigjet, som ger, at det ikke har veeret
muligt at identificere hvor mange gange en
afdelings plaener er blevet klippet i perioden.
Denne faktor er betydningsfuld for en bereg-
ning af n@gletal, og det anbefales séledes, at
der i videreudviklingen af almentid.dk arbej-
des pa at finde en lgsning pa dette problem.

Evaluering af registrering

Efter registreringsperioden var afsluttet i
april 2018 blev der udsendt et spgrgeskema
til alle de medarbejdere, som har registre-
ret opgaver og tid i registreringsveerktgjet
almentid.dk. 75 % af medarbejderne har
besvaret spgrgeskemaet. Resultatet af un-
dersggelse bruges i det falgende afsnit som
baggrund for en evaluering af registrerings-
metoden. Derudover traekkes der pa projekt-
ledelsens lgbende dialog med de deltagen-
de medarbejdere.
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Hovedtraek i evalueringen blandt
medarbejdere

e \Vejledningen til registrering har veeret
brugt i meget lav grad

e Generelt har formidlingen af projektets
formal veeret god

e Den generelle holdning er, at registre-
ringsveerktgjet har veeret nemt at bruge

e Lgbende information om mulighed for at
indmelde fejl, rette i registreringer mv. har
ikke veeret tilstraekkelig

e Der har ikke veeret tilstraekkelig feedback
—medarbejderne ville gerne have set flere
resultater undervejs

e Medarbejderne er generelt skeptiske
overfor hensigten med registrering

Besvarelserne pa spergeskemaundersagel-
sen kan laeses her AlmenNet.dk/projekter.

Hovedtraek i projektledelsens lobende
vurdering af registreringsmetode

Vejledningerne til registrering blev ikke
leest grundigt i begyndelsen og medar-
bejderne konsulterede ikke vejledninger-
ne ved tvivisspagrgsmal undervejs
Skepsis overfor hensigten med registre-
ringerne skabte modstand og i en vis ud-
straekning registreringsanarki

Manglende lokal forankring hos lokale le-
dere

For mange deltagere til at sikre en ensar-
tet og konsekvent registrering i hele pe-
rioden

Manglende funktionalitet ved hjemmesi-
delgsning: Ikke mulighed for at lave no-
tifikationer, opgaver kan ikke pauses, der
kan ikke registreres pa flere opgaver pa
en gang, registreringer er afdelingsaf-
heengige

Arsager

Manglende lokal forankring

Mangelfuld formidling af forméal med pro-
jektet samt indledende introduktion til vej-
ledninger og registreringsveerkigj
Arbejdsgruppen har ikke formaet at ud-
delegere ansvaret for implementering
og ledelse af registreringsarbejdet. BDK
har pataget sig opgaven med at introdu-
cere reqistreringsarbejdet, registrerings-
veerktgjet mv. og har desuden péataget
sig at falge op lgbende, hvis nogen ikke
har registreret. Det har haft betydning for
datakvaliteten. BDK har ikke ressource-
maessigt haft mulighed for at lede regi-
streringerne lokalt pa tveers af 60 boligaf-
delinger og 81 medarbejdere.
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| de senere ar har der i den almene sektor veeret
stort fokus pa effektiv drift og i den forbindelse pa
benchmarking. Projektet Bedre Almen Laering un-
dersgger, hvordan nggletal baseret pa tids- og
forekomstregistreringer kan bidrage til at styrke
vores viden om, hvad effektiv drift er. Centralt for
projektet har veeret at undersgge, hvordan vi pa en

ansvarlig og hensigtsmaessig made kan indhente
den data, der er ngdvendig for at udvikle ti konkre-
te nagletal. Alle projektets resultater er overleveret
til BL's DriftsNet og det vil fremadrettet vaere muligt
for boligorganisationer og boligafdelinger at sam-
menligne egen data med de 60 afdelinger, som har
deltaget | projektet.




