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MERE FOR PENGENE

DANSK FACILITIES MANAGEMENT NETVFERK VEl] STHHTEmEK NHTHENKMNG HF
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BEDRE STYRING - 0G MERE FOR PENGENE

Kommunerne har et uudnytbet potentiale i deres forvaltning, drif og servicering af de kommunale ejendomme

En eendret organisering, baseret pa fa-
cilities management, vil kunne udlese
bade ekonomiske, styringsmaessige og
kvalitetsmaessige gevinster til gavn for
kommunernes primeere aktiviteter. Det
kan hjeelpe kommunerne med at opfyl-
de deres formal - og give mere tilfredse
borgere og medarbejdere.

Det vurderer en arbejdsgruppe med
repreesentanter fra 16 kommuner og
Region Nord - alle med praktisk erfaring
fra den kommunale ejendomsforvalt-
ning — som pa initiativ af Dansk Facilities
Management netveerk har undersegt
perspektiverne.

At frigere dette potentiale kraever
imidlertid et grundlaeggende skifte i
kommunernes méade at taenke og agere
pa, nar det geelder forvaltningen af de
kommunale ejendomme og deres faci-
liteter.

Mange kommuner er allerede i gang.

| dette lille heefte praesenterer fire kom-
muner deres planer og initiativer frem
imod en nytaeenkende ejendomsforvalt-
ning, baseret pa principperne i facilities
management.

Kommunens

Medarbejdere mal
og brugere

Kommunens
faciliteter



“HERRE | EGET HUS™

Udviklingsprojektet Organisering af den kommunale Facilities Management funktion er gennem-
fert i 2006-2007. Det er sket pa initiativ af Dansk Facilities Management netvaerk, som ogsa har
varetaget projektledelsen. Projektet er gennemfert med stette af BoligfondenKuben.

Resultaterne er rapporteret i hovedrapporten "Herre i eget hus - Organisering af den kommu-
nale Facilities Management funktion”. Rapporten er udarbejdet som et inspirations- og opslags-
veerk for ejendomsfunktionernes medarbejdere og deres administrative og politiske ledelse.

DFM har endvidere redigeret et sammendrag af rapportens strategiske aspekter.
Find rapporterne pa www.dfm-net.dk og wwuw.boligfonden.dk.



FACILITIES MANAGEMENT - KORT FORTALT

"Facilities Management is the integration of processes within an or-
ganization to maintain and develop the agreed services which sup-
ports and improve the effectiveness of the primary acitivities.”

primeere aktiviteter, sadan at disse kan udferes bedst muligt.

Det eendrede fokus indebeerer at roller og opgaver skifter
karalster:

Sadan lyder den europzeiske definition pa facilities management, + Fra viceveert til serviceorganisation

som i de senere ar har vundet stor udbredelse blandt sterre virk- + Fra bygningsvedligeholdelse til handtering af faciliteter
somheder og professionelle ejendomsforvaltere. + Fra reaktiv til proaktiv

- Lejer/bruger opfattes som kunde
FM handler om at samtaenke de fysiske rammer - bygningerne - og + Succeskriteriet bliver at optimere og tilfere veerdi

de faciliteter og aktiviteter, de rummer.

Hvor den traditionele ejendomsdrift fokuserer pa ejendommen,
tager FM udgangspunkt i det, der foregar i eiendommen. Fokus er

Alle eller strategisk udvalgte dele af resurseforvaltningen
- den finansielle og administrative forvaltning, arealforvalt-
ning, driftsforvaltning og serviceforvaltning - samles under

rettet mod at imedekomme brugernes behov og understette de en ledelse.
INVESTERINGS- FINANSIEL/ADMINISTRATIV AREAL DRIFTS SERVICE
FORVALTNING FORVALTNING FORVALTNING FORVALTNING FORVALTNING
MALSFETNING FINANSIERING SPACE MANAGEMENT VEDLIGEHOLD PROJEKTER/ENTREPRISER
Eje/leje BUDGETTER AREAL UDNYTTELSE terreen EDB
Forrentning REGNSKABER INDRETNINGER bygning udv. datanet
STRATEGIER SKATTER lokaler bygning indv. telefon
markedsstrategi ERFA-TAL/BENCHMARKING arbejdsplads bygningsinst. IT-veerktaejer
ekonomisk strat. FORSIKRING FLYTNINGER inventar internet
juridisk strategi KONTRAKTER INVENTAR FORSYNING SIKKERHED OG VAGT
teknisk strategi ekstern/intern varme ARBEJDSMILJ@
miljestartegi IND-/UDLEJNING el KANTINE
image strategi vand RECEPTION
@B 0G SALG afleb INTERN POST
NYBYGNING/MODER- renovation KONTORSERVICE
NISERING/ RENHOLD
NEDRIVNING udv. terreen
udv. bygning
indvendig
vinduespolering
FFELLES DRIFT
driftspersonale

materialer, veerktej, maskiner

service -ekstra hjeelp

ekstern konsulentassistance
MILJ®



DE HOMMUNRLE EJENDOMME 50M DYNAMISHK RESURSE

De danske kommuner bruger hvert ar
mange milliarder kroner pa at drive og
vedligeholde deres bygninger og de faci-
liteter, de rummer.

Det bliver ofte betragtet som nedvendige
omkostninger, som ikke i sig selv skaber
veerdi, og som derfor helst skal begreen-
ses mest muligt.

Men de kommunale faciliteter er ikke bare
mursten og inventar. De er rammerne om
alle de forskellige aktiviteter, hvormed
kommunen udfylder sin funktion. Hvis
disse rammer handteres pa en made, som
bidrager til at skabe veerdi for de forskel-
lige kommunale aktiviteter, vil de resurser,
som anvendes hertil, vaere gode investe-
ringer i at virkeliggere kommunernes
politiske mal.

Det er en ganske anden méade at anskue
den kommunale ejendomsforvaltning og
-drift pa - og det er netop pointen i facili-
ties management.

En ny made at taenke pa

Flere og flere kommuner ger sig i disse ar
erfaringer med facilities management. De
ger det i erkendelse af, at de er nedt til at
ga nye veje, hvis de skal sikre de kommu-
nale ejendomsveerdier og samtidig udnytte
de begraensede resurser optimalt.

Facilities management er et indlysende
bud p& en sadan nyorganisering. Man
skal dog gere sig klart, at facilities ma-
nagement ikke bare er “et nyt veerktoj i
kassen”, men en ganske anden made at
anskue og agere pa i forhold til den kom-
munale ejendomsportefalje.

Ved at implementere facilities manage-
ment tilkendegiver den politiske og ad-
ministrative ledelse, at de kommunale
ejendomme er en strategisk resurse, som
kan veere med til at sikre, at kommunerne
opfylder deres forpligtelser over for bor-
gerne - bedst og billigst.

Det vil forudseette, at den kommunale
FM-funktion tiltaenkes en strategisk
central rolle, som fx etableres som en
tveergaende stabsfunktion forankret i den
everste kommunale ledelse.

At implementere facilities management

er derfor andet og mere end en organ-
isatorisk omstrukturering. Endnu sterre

er maske den kulturelle udfordring ved
etablere et helt nyt "mind-set”, som kende-
tegnes ved servicekultur og forretnings-
orientering. En vellykket implementering
ma neje tilrettelaegges og styres gennem
aktiv forandringsledelse.




DEN KOMMUNALE FM-FUNKTION - SADAN!

Kommunalreformen og Kkvalitetsrefor-
men er med til at styrke borgernes for-
ventninger til den kommunale service. En
professionel, strategisk forankret FM-
funktion kan blive et effekstivt redskab
for kommunerne til at imedelkomme disse
forventninger.

Professionel betyder i denne sammen-
haeng, at FM-funktionen gives mulighed
for at tilretteleegge sin virksomhed ud fra
rationelle, langsigtede og totalekonomiske
principper. Det handler om at anskue de
kommunale ejendomsveerdier pa tveers af
forvaltninger og anvendelser. Om at teenke
i nye baner i forhold til brugerinddragelse
og kundeorientering, savel som for den
fysiske bygningsdrift og vedligeholdelse:
Offentlig-private partnerskaber, klump-
udbud, vedligeholdelseskontrakter mv.

Strategisk forankret indebaerer, at
funktionen organisatorisk refererer til
Kommunens everste ledelsesniveau

- det kan veere borgmester, kommunal-
direkter, ekonomiforvaltning - og at den i

sine visioner og virke tager afseet i kom-
munens veaerdier og politisk fastlagte mal.

Opgaver

Den pro-aktive FM funktion vil til stadighed
straebe efter at forene hensyn til

+ kommunens ejendomme og faciliteter

« brugernes ensker og behov

+ de fastlagte veerdier og mal

Det kan alene ske, hvis de seedvanlige ope-
rative opgaver (planleegning og udferelse)
og taktiske opgaver (opgavebeskrivelser,
rammer og aftaler) underleegges strate-
gisk styring.

FM funktionens ledelse har séledes ansvar
for at formulere vision og méal, tilretteleeg-
ge en lebende strategiplanleagning (her-
under for kommunikations og information)
samt etablere rutiner for lebende behovs-
vurderinger og planlaegning.

En veesentlig opgave i den forbindelse er
at etablere en velfungerende dialog med
brugere og kunder - fr i form af kunde-



foraer pa bade ledelsesniveau og medar-
bejderniveau.

Nye organiseringer

De danske kommuner gar forskellige veje i
organiseringen af deres ejendomsfunktion-
er. Nogle fastholder dem under det traditio-
nelle udvalgsstyre, andre eksperimenterer
med selvforvaltning og atter andre samler
funktionerne i en feelles forretningsferer-
enhed.

| takt med at de traditionelt "siloopdelte”
fagforvaltninger mange steder erstattes
af en enhedsforvaltning, veelger flere og
flere kommuner dog at samle ejendoms-
funktionerne i en selvsteendig forretnings-
enhed - model Kommunale Ejendomme A/S.

Facilities management er iseer velegnet i
denne sidstneevnte model, men kan ogsa
tilpasses de evrige. Se hvordan pa de fol-
gende sider.

FM | KOMMUNEN - STRATEGISK FORANKRET

VISOIN/MISSION

FM-ORGANISATIONEN

STRATEGISK NIVERU

TAKTISK NIVERU

OPERATIONELT NIVERU

POLITIKERE OG DIREKTION

STRATEGIER
(overordnede for ejendoms-
portefejle og services)

I

TAKTISKE OPGAVER
(vejledninger, beskrivelser, rammer) e 9

I

OPERATIONELLE OPGAVER
(planlaegning og udferelse)

€—)  STRATEGISK KUNDEFORUM

TAKTISK KUNDEFORUM

€ OPERRATIONELT KUNDEFORUM
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BRUGERORIENTERET EJENDOMSFORVALTNING I HEjd

Effekbiv ejendomsdnift og fokus pad brugernes behov gar hind i hdnd hos Kebenhavns Ejendomme - KEjd

Kebenhavns Ejendomme blev dannet med
virkning fra 1. januar 2006, hvor alle kom-
munens ejendomme blev samlet under én
hat. Fer det blev kommunens knap 800
ejendomme, 700 lejemal og mere end 500
selvejende institutioner og idraetsanleeg
administreret af de syv forskellige fagfor-
valtninger, som havde hver deres méde at
gere tingene pa - og hver deres principper
0g prioriteringer.

Ferste skridt har derfor veeret at etablere

af KEjds vision, mission og mal - og en klar
strategi for, hvordan man kan na dem.

Det kendetegner facilities management,
at det ikke "bare” er et system til at for-
valte ejendomme, men netop et strategisk
ledelsesveerktej til at forvalte ejendoms-
resurserne optimalt - bade i forhold til at
f& "mest for pengene” og i forhold til bru-
gernes behov.

KEjd har ligefrem etableret en afdeling,
som udelukkende skal tage sig af strate-
gisk udvikling og benytter management-
veerktejer som "balanced scorecard” til
lebende at male indsats og resultater og
holde dem op mod de fastsatte mal.

Bruger- og kundeorientering

Med det mundrette slogan "fra viceveert til
innovator” — og en udviklingstrappe, som
viser hvordan KEjd trin for trin vil forvalte
ejendomsresurserne, sa der skabes sta-
dig sterre veerdi for brugerne - arbejder
KEjd malrettet pa at kommunikere den nye
forstaelse ud til alle 550 medarbejdere.

Fra viceveerter og varmemestre til plan-
leeggere, jurister og kontorfolk skal alle

veere med til at realisere vaerdier og mal
i forhold til "kunderne”. Omstillingen er
for mange en stor udfordring, som KEjd
malrettet prever at tackle med interne
leeringaktiviteter og flittig kommunika-
tion.

Uanset om kunden er en brandstation eller
en bernehave, skal de opleve KEjd som den
samarbejdspartner, der ikke bare leverer
de fysiske rammer, men ogséa kan veere
med at optimere rammerne i forhold til
aktiviteter og behov. KEjd er som faerste
skridt startet hos sig selv og har indrettet
sit feelles kontorlandskab pa Dahlerups-
gade teet pa Radhuspladsen som et "ar-
bejdslaboratorium”, som leegger op til nye
arbejds- og samarbejdsformer - til inspi-
ration ogsa for kunderne.

Overblik og systematik

At ejendommene er i god vedligeholdel-
sesstand og at driften er trimmet, er en
helt afgerende forudseetning for, at ram-
merne fungerer. Overblik, planleegning og
systematik er i facilities management
neglen til at effektivisere indsatsen og fa
mest mulig ud af pengene, sa KEjd har fra



“Omgivelserne har indflydelse pa
vores humer. Vores humer har ind-
flydelse pa vores resultater.”
Karen Mosbech, Direkter KEjd

“Ejendomme er aldrig neutrale i re-
lation til de aktiviteter, der foregar
i dem. Enten haemmer de eller ogsa

fremmer de disse aktiviteter.”

begyndelsen indledt en systematisk regi-
strering og tilstandsvurdering.

FAKTA OM KBBENHRVNS EJENDOMME

Resultaterne samles i en ejendomsdata-

base, der for ferste gang har etableret et + Feelles kommunal ejendomsenhed, forankret i Kultur- og Fritidsforvaltningen
samlet overhlik over Kebenhavns kom- + Varetager ejer/udlejerrollen over 790 kommunale ejendomme og administrerer
munes mange ejendomme. Med databasen desuden 700 lejemal, 480 selvejende institutioner og 52 idreetsanlaeg

som grundlag far KEjd langt bedre mu- « 550 medarbejdere

lighed for at optimere arealforvaltningen, « Budget 2007: Bygge- og anleegsprojekter 0,5 mia. kr, idreetsanlaeg 250 mio. kr,

sa man kan udnytte ledige kvadratmetre opretning- og vedligeholdsarbejder kr 1,3 mia. kr (2007-20089), drift 90 mio. kr,

pa tveers af de gamle forvaltningsskel. rengering 50 mio. kr, administration 70 mio. kr

Nye partnerskaber OPGRVER

Databasen bliver samtidig krumptappen i + Byggeri: Bistand ved programmering, styring af byggeprojekter fra udbud til aflevering
den digitale styring af vedligeholdelse og « Drift og service: Ledelse og administration, serviceudbud, energistyring

drift. Her kan man opsamle negletal og ved- + Jura og udlejning: Kontraktforhold, rédgivning

ligeholdelsedata, som giver et langt bedre + Vedligehold: Ejendomsdatabase, tilstandsregistreringer. Strategi, planleegning og
grundlag for at inddrage andre, private gennemfoerelse af vedligeholdsarbejder.

akterer i ejendommenes lebende drift og « Udvikling og innovation: Strategisk nytaenkning, pilotprojekter, incitamentsmodeller

vedligeholdelse.

KEjd gennemfaerer i denne tid en reekke

pilotprojekter pa sakaldte driftspartner- tater er overbevisende: Kommunen far op
skaber, hvor den lebende drift og ved- til 20 % mere vedligeholdelse for pengene
ligeholdelse pa en klump af ejendomme samtidig med, at energiforbruget i ejen-

- fr en reekke skoler og fritidshjem - i et dommene er reduceret.

aftalt tidsrum udliciteres til private hand-
veerkerkonsortier. De forelabige resul-
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FREDERIGIA HAR VALGT EN HYBRID

Centraliseret effekbivitet afvejes mod decentral fleksibiliGet: Fredericia praver mellemvejen

Der er mange gode grunde til, at Frederi-
cia fra januar 2008 samler forvaltning og
drift af alle kommunens ejendomme i et
feelleskommunalt ejendomscenter.

P& sin vis er det en nedvendighed. | de
mange ar, hvor ansvaret for den lebende
vedligeholdelse har veeret udlagt til de en-
kelte institutioner, er der en del steder opar-
bejdet et betydeligt vedligeholdelsesefter-
sleeb, som ikke leengere Kkan ignoreres.

Mange institutionsledere vil gerne aflastes
fra opgaver, som ligger uden for deres
kerneydelser. Men Fredericia har ogsa en
klar forventning om, at den lebende drift
og vedligeholdelse kan geres 10-20 % mere
kosteffektiv, hvis ansvaret og opgaverne
samles under ét feelleskommunalt kompe-
tencecenter, som Kan tilrettelaegge og
udfere - eller udbyde - opgaverne mere
rationelt.

Ogsa arealudnyttelsen af den samlede
ejendomsportefolje vil man gerne have
mere styr pa. Og endelig er der et politisk
enske om yderligere optimering af energi-
forbruget i kommunenes ejendomme.

Alt under én hat

At samle det hele i et feelles ejendomscen-
ter la lige til hejrebenet, efter at Fredericia
gennem de sidste par ar har gennemfert
en fuldstaendig omstrukturering af den
kommunale forvaltning. De hidtidige
fagforvaltninger er aflest af en feellesfor-
valtning, hvor de forskellige fagafdelinger
nu indgar i en aben og tveergaende struk-
tur. Man manglede sadan set kun at fa
ejendomsomradet med.

Kommunen havde i forvejen en bygnings-
afdeling, der bistod de forskellige fag-
forvaltninger og deres institutioner ved
byggeopgaver og energiradgivning. Nu
overtager centret helt ansvaret for de
kommunale ejendomme - herunder ogsa
administration og arealforvaltning. Derved
opnar man for ferste gang et samlet
overblik over hele den kommunale ejen-
domsportefelje — og derved ogsa et bedre
grundlag for at optimere arealudnyttelsen
og udfere strategisk arealplanlaegning.

Pa vedligeholdelsessiden er det malet at
fa skabt en klarere fordeling af ansvar og
en mere systematisk opgavelesning.

| princippet overtager Ejendomscentret nu
ejer- og udlejerrollen med de forpligtelser,
det indebeerer. Institutionerne beholder
ansvaret for den almindelige indvendige
vedligeholdelse, mens den udvendige ved-
ligeholdelse, forsyninger og energi vare-
tages af Ejendomscentret.

Kniven pa struben

Der bliver saledes knyttet mange opgaver
og forventninger til det nye Ejendoms-
center - men det kommer ikke til verden
med en selvske i munden. Selv om cen-
teret formelt bliver ejer og udlejer, far det
ikke mulighed for at palaegge ejerne en
omkostningsbestemt leje. kommunens
samlede budget til ejendomsdrift og ved-
ligehold forbliver uaendret - og lejerne far
samlet set en lidt sterre andel til indvendig
vedligeholdelse, beregnet med udgangs-
punkt i DFMs negletal for vedligeholdelses-
standard medium. Ejendomscenteret

far dermed fra begyndelsen kniven for
struben med hensyn til at hente effektivi-
seringsgevinster:

"Vi er helt pa det rene med, at vi overlader
det nye Ejendomscenter en god bunke



problemer at starte med. Men vi tror, at
problemer har bedst af at blive fokuseret,
sa ansvaret samles hos nogle, der har de
bedste forudseetninger for at lese dem. Vi
tror pa, at vi vil kunne opna betydelige ef-
fektiviseringsgevinster.”

"Samtidig far vi synliggjort drifts- og ved-
ligeholdsudgifterne - og herunder ogsa
gevinsterne ved god og rationel vedlige-
holdelse. Dermed vil vi ogséa fa et bedre
dokumentationsgrundlag, hvis vi bliver
nedt til at ga til politikerne efter flere
penge”, siger Erik Jespersen, der som
teknisk direkter i Fredericia kommune har
skabt ideen til det nye Ejendomscenter.

Den nedvendige afbalancering

Det vil i givet fald veere byradets tekniske
udvalg, han skal ga til. | planopleegget til
den nye ejendomsorganisering var det

*Vi tror, at problemer har bedst af at blive fokuseret, sa ansvaret samles hos
nogle, der har de bedste forudsaetninger for at lese dem.”

Teknisk direkter Erik Jespersen (tv)

Vi vil interessere os for alt, hvad der kan vaere veerdiskabende - for kommunen
og for den enkelte institution. Vi gar efter at skabe win-win situationer.”

Entrepenarchef Per Holm (th)

foreslaet at placere Ejendomscenteret
med politisk reference til @konomiudval-
get. Det var der ogsa politisk sympati for
- men i sidste ende ikke tilslutning til.

Realpolitiske afvejelser har i det hele taget
veeret med til at diktere den lesning, Frede-
ricia selv kalder en hybrid mellem model
"Kommunale Ejendomme” og en "forret-
ningsferermodel”.

"Jeg synes, vi har faet lagt nogle for-
nuftige snitflader. Vi kan jo ikke etablere
sadan et kommunalt ejendomscenter ud
fra en hardcore businesscase. Vi skal

som udgangspunkt servicere de kommu-
nale institutioner, og derfor ma vi altid se
pa, hvad der er hensigtsmeessig for den
enkelte institution. Hvis vi ikke havde det
hensyn, havde vi skéret kagen anderledes.
Maske ville det veere mere effektivt med
et centralt korps af servicemedarbejdere,
som vi kunne allokere efter behov. Men
hvis den enkelte institution ser det som en
indskreenkning af deres fleksibilitet, vil de
opleve det negativt. Den afvejning ma

vi gere.”

FAKTA OM FREDERICIA EJENDOMSCENTER

+ Ny feelles kommunal ejendomsenhed under Teknisk Udvalg
(Opstart 1. januar 2008)

« Administrerer alle kommunale ejendomme og lejemal
(samt selvejende institutioner efter individuel aftale)

+ 10 medarbejdere i Ejendomscenteret samt
70 i Entreprenergarden

« Budget: Samlede udgifter til ejendomsdrift og vedligeholdelse
ca 33 mio. kr. |1 2008 tillige 15 mio. Kr i genopretnings- og og
byggearbejder pa eksisterende ejendomme.

OPGRVER
« Professionel strategisk styring af kommunens
ejendomsportefolje
« Optimere arealforvaltning
« Optimere energiforbrug og indeklima
 Effektivisere ejendomsdrift
- Bygningsvedligehold (udvendig, udearealer)
« Byggeri (radgivning, udbud, styring)
n
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FAKTA OM BORNHOLMS KOMMUNALE EJENDOMME

+ Regionskommunal facilities management-enhed
under Teknik & Milje

+ Overtager frem til 2011 ansvaret for udvendigt
bygningsvedligehold, hovedinstallationer og ude-
arealer pa de kommunale ejendomme og lejemal.

+ Fra januar 2008 tillige ansvarlig for indvendig
vedligeholdelse og energi pa kommunens
adminstrative bygninger

« 10 medarbejdere / 8 arsveerk

OPGAVER

« Etablere en strategisk, effektiv og professionel
bygningsdrift og —vedligehold - baseret pa
facilities management

+ Opretholde veerdierne af de kommunale
ejendomme. Udarbejde tilstandsvurderinger
og genopretningsplaner

« Reducere energiforbruget i de kommunale
bygninger

+ Planleegge og tilpasse ejendomsportefalje og
lokaleanvendelse

+ Kab og salg af kommunens ejendomme.
Rdministrere forpagtninger og lejeaftaler

BORNHOLM SAMLER TRADENE PANY

Leren efter fem dr med selvforvaltning: Ejendomsdrift kraver professionel styring

Da Bornholm i 2003 tog forskud pa kom-
munalreformen og dannede Bornholms
Regionskommune, tog man samtidig et
radikalt opger med det traditionelle for-
valtningsstyre.

| den nye "bornholmer-model” skulle poli-
tikerne Kkoncentrere sig om at lave politik
0g udstikke rammer, forvaltningerne blev
omdannet til fagsekretariater - og alle
service- og driftsopgaver lagt ud til godt
100 "virksomheder”, som hver iseer fik
kontrakt pa netop deres opgave. De fik
overdraget de nedvendige lokaler og byg-
ninger, som de herefter selv fik det fulde
ansvar for at drive og vedligeholde.

Denne totale selvforvaltning viste sig dog
snart problematisk. Mange af virksom-
hederne var helt uden forudsaetninger for
at patage sig bygningsansvaret, og selv
om de kunne hente radgivning fra en cen-
tral stettefunktion - regionskommunens
Bygningsafdeling - valgte en del i ste-
det at "forgribe” sig pa vedligeholdelses-
budgetterne til fordel for den primaere
aktivitet. Det har afstedkommet en haejst

ujeevn vedligeholdelsesstandard - og et
stigende antal ansegninger til regions-
kommunen om nedhjeelp og tilleegsbevil-
linger, som Kkommunen hverken Kan eller
vil imedekomme.

Professionel ejendomsdrift

| stedet tager Bornholms Regionskommune
nu konsekvensen og sadler om. Ansvaret
for ejendommene skal over de neeste fire
ar feres tilbage til en ny enhed - Kommuna-
le Ejendomme - som samler kommunens
byggetekniske og juridisk/administrative
kompetencer. Malet er at opbygge en pro-
fessionel ejendomsforvaltning og drift,
baseret pa facilities management.

Planen og nyskabelsen har bred op-
bakning fra virksomhederne, somien
aben hering har haft lejlighed til at tage
stilling til tre mulige modeller for den
fremtidige opgavefordeling. Det store
flertal af institutionerne enskede at af-
give den udvendige vedligeholdelse med
udearealer, men fortsat selv beholde
ansvaret for indvendig vedligeholdelse og
energiforbrug.



Det er derfor denne model, man har valgt.
Dog skal Kommunale Ejendomme ogsé
foresté energi og indvendig vedligeholdel-
se for kommunens administrative bygn-
inger og radhus - model 2 i de tre fremlag-
te alternativer. Den tredje, som tillige
omfattede teknisk service, vagt og
rengering, havde ogsa interesserede
kunder blandt virksomhederne - men ikke
nok til at der er basis for at etablere deni
ferste omgang.

Ti-ars planer for alle ejendommee

Det passer Leif Gregersen udmaerket. Med
titel af fagkoordinator er han leder for den
nye ejendomsfunktion, og han forventer
rigeligt at gere de kommende ar alene med
at overtage ansvaret for vedligeholdelse
0g genopretning:

"Det ligger i aftalen, at virksomhederne
frem til 2010 selv kan afgere, hvornar de
vil overdrage os deres bygninger. | forbin-
delse med overtagelsen skal vi afklare
deres nuveerende og fremtidige lokalebe-
hov. Vi skal samtidig foretage en bygnings-
gennemgang og udarbejde en ti-arig plan

for genopretning og vedligehold, som skal
aftales og godkendes af savel budget-
sekretariatet og virksomheden. Sa vi far
nok at gere de naeste fire ar med at fa
grundlaget pé plads”, forklarer Leif Gre-
gersen.

Eftersleeb og underbudgettering

Nye udfordringer venter, nar han sa ferst
far ejendommene ind under sine vinger.
Talrige beskeeringer over arene har be-
virket, at budgetterne til vedligehold kun
udger to tredjedele af, hvad der reelt er
nedvendigt. Den nye ejendomsenhed far
iklkke umiddelbart tilfert flere penge til

at lefte standarden - endsige til at ind-
hente vedligeholdelsesefterslaebet. Dog
har politikerne accepteret, at Kommu-
nale Ejendomme kan anvende halvdelen
af provenuet fra frasolgte ejendomme til
genopretning og forbedring af de tilba-
geveerende.

"Vores strategiske opgave er at gen-

danne niveauet for en forsvarlig vedlige-
holdelse. Vi tror pa, at vi med systematik
og nyteenkning kan udfere tingene mere

"Vores strategiske opgave er at
gendanne niveauet for en forsvarlig
vedligeholdelse. Vi tror pa, at vi med
systematik og nytaenkning kan ud-
fare tingene mere effektivt.
Fagkoordinator Leif Gregersen,
Kommunale Ejendomme

effelstivt, og vi er helt parate til at preve
nye veje. Men det sker ikke fraidag til i
morgen. Ting tager tid. Det veesentlige er,
at vi nu har organiseringen pa plads, og vi
har bred opbakning til den strategi, der er
lagt”, siger Leif Gregersen.




“Man skal selv have styr
pa tingene, fer man kan
give slip pa dem!”
Centerchef Benny Mulbjerg,
Greve Ejendomscenter
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Eiendomscentret lggen stratiegien, Grimmer forvalningen, leder forandringen - og sikren opbimal stette Gil de udferende medarbejdere

| Greve kommune er Ejendomscentret et
fagcenter i forvaltningen - helt pa linie
med Jobcentret, Skoleomréadet eller Pleje
& Omsorg. Centerchef Benny Mulbjerg re-
fererer til den fem mand store direktion,
som udger den kommunale ledelse i Greve
- og der er i direktionen stor bevagenhed
pa det strategiske potentiale i facilities
management:

"Vi er overbevist om, at der for en
kommune som vores ligger store
muligheder i facilities management
- og vi vil gerne ga i spidsen med at
udvikle FM i den kommunale kon-
tekst”, siger Benny Mulbjerg, som
kom til Greve med FM-erfaring fra
Danmarks Radio.

Ejendomscentret blev blev sat i verden
januar 2007 i forbindelse med en fuld-
steendig reorganisering af den kommunale
forvaltning. De hidtidige fagforvaltninger
blev nedlagt og aflest af en enhedsforvalt-
ning, hvor de kommunale driftsopgaver
varetages af 11 fagcentre samt 5 feelles-
centre, som udferer stettefunktioner som
IT, personale, ekonomi mv.

Centret varetager alle opgaver i forbin-
delse med drift og administration af kom-

munens anlaeg, bygninger og materielle
resurser - 0gséa serviceopgaverne som
rengering, bygningsservice (skolepedeller
mv) samt radhusservice.

Frit slag

Som i s& mange andre kommuner er det
dog ogsé simpel nedvendighed, som har
tvunget kommunalfolkene i Greve til at taen-
ke nyt. Der var gennem arene opbygget et
betydeligt vedligeholdelseseftersleeb pa de
kommunale ejendomme, men ingen penge pa
budgettet til at rette op pa det. Tveertimod
startede budgetlzeggerne med at "tolde” 5
mio. kr ud af de i alt 115 mio. kr, som udgjorde
det samlede budget for de opgaver, der blev
samlet under Ejendomscentret. Til gengeeld
fik Benny Mulbjerg frit slag til at reorgan-
isere sit omrade med henblik pa at udnytte
de begreensede resurser.

De udferende driftsopgaver er organiseret
i en servicesektion (som ferst og frem-
mest tager sig af radhuset) og en ejendo-
mssektion, som varetager driftsforvalt-
ning, byggeopgaver og arealforvaltning. En
tredje enhed handterer ekonomi og
kontraktforhold. Endelig har centerchefen
valgt at samle de strategiske funktioner
(udviklingsstrategi- og projekter, invester-
ingsforvaltning og den politiske service-

ring) i en selvstaendig stabsfunktion, som
kan sikre at de daglige geremal til sta-
dighed bliver underlagt strategisk styring.

"Men driftsopgaverne er omdrejnings-
punktet for alle vores aktiviteter. Vores
fornemste opgave er at serge for, at bru-
gerne oplever driften som velfungerende
og uproblematisk”, siger Benny Mulbjerg.

Frontsoldaterne i fokus

Benny Mulbjerg har i det hele taget stor
fokus pa Ejendomscentrets udferende
frontsoldater - pedellerne, gartnerne,
viceveerter. Det er i teet samarbejde
med dem, man laver alle beskrivelser og
specifikationer af de enkelte arbejdsop-
gaver, som leegges til grund for aftalerne
med de enkelte institutioner. Af samme
grund er han skeptisk over for andres
steaerke fokus pa at adskille bestiller-
og udfererrollen:

"Det er jo ikke sveert at beskrive ydelser.
Det Kkan enhver ingenier gere. Men vi er
nedt til at have "modtagerrollen” med. Hvis
vi lebende skal kunne optimere vores per-
formance, kan det Kkun ske i en teet dialog
med dem, som udferer den i det daglige.
Og med brugerne, som jo er dem, vi skal
servicere.”



Netop dette fokus er ogsa grundlaget for
det intranetbaserede vidensystem, som
Ejendomscentret er ved at udvikle. Alle
medarbejdere - ogséa gartneren og pe-
dellen - skal have nem adgang til alle de
informationer, der er relevante for deres
arbejde, sa de selv er i stand til at lese
opgaver og problemer uden ferst at skulle
"ind om radhuset”.

Forandringer skal ledes

Strategien vil blive fuldt op med Kurser og
uddannelse, for facilities management skal
leeres - og forstaes: "Det er jo et opger med
gamle dyder og normer. Skal det Iykkes, ma
vi serge for at inddrage alle i processen, sa
de bliver trygge ved forandringerne og feler
medejerskab over de nye mader at gere
tingene pa”, siger Benny Mulbjerg.

Han medgiver, at den decentrale model
konflikter med nogle af de stordrifts-
modeller - med klumpudbud og leengere-
varende faste partnerskaber - som andre
kommuner forseger sig med. Benny
Mulbjerg stiller sig skeptisk over for, om
det er muligt at realisere de ventede
stordriftsgevinster.

Centerchefen er dog aben for hen ad vejen
at inddrage private leveranderer - som

i forvejen udferer de fire femtedele af
anlaegs- og vedligeholdsbudgetterne - til
drifts- og serviceopgaver. Séledes laves
opgave- og ydelserbeskrivelser pa alle
drifts- og serviceopgaver, sa de kan ud-
feres savel internt som eksternt.

Men som Benny Mulbjerg siger: "Man skal
selv have styr pa tingene, fer man kan
give slip pa dem!”

FAKTA OM EJENDOMSCENTRET | GREVE KOMMUNE

« Et af 16 fagcentre, som varetager kommunens
driftsopgaver

« Ansvar for at drive, vedligeholde og servicere
kommunens bygninger og materielle resurser

+ 70 medarbejdere

« Budget: 110 mio. kr

OPGAVER

+ Keb og salg af kommunal ejendom og jord,
herunder byggemaodning

+ Vedligeholdelse, drift og rengering af de
kommunale bygninger og deres udearealer

* Anleeg og vedligeholdelse af kommunale idreets-
og fritidsanleeg

+ Ny-, om- og tilbygninger. Anlaegsstyring

+ Arealforvaltning

+ Administration af lejemal og kontrakter

+ Radhusservice (betjente, kantine, trykkeri, post)

 Forsikring og risikostyring




FACILITIES MANAGEMENT - ET NYT INSTRUMENT TIL KOMMUNERNE

Flere og flere kommuner ger sig i disse ar erfaringer
med facilities management. De goer det i erkendelse

kunne fa mere ud af de kommunale skattekroner, der
afsaettes til omradet.

af, at de er nedt til at ga nye veje, hvis de skal sikre

de kommunale ejendomsveerdier og udnytte de be-
graensede resurser optimalt.

Facilities management er et indlysende bud pa en
sadan nyteenkning. Ved en professionel organiser-
ing af ejendomsforvaltningen sammen med de relat-
erede serviceydelser - og med en steaerk strategisk

Dansk Facilities Management inviterede i 2006 en
raekke kommuner med i et udviklingsarbejde med det
formal at udarbejde maodeller til organisering af den
kommunale facilities management funktion. | dette
lille heefte fremlesegges resultaterne af dette arbejde
- og fire kommuner forteeller om deres overvejelser,
initiativer og forelebige erfaringer.

forankring i den kommunale ledelse - vil kommunerne
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Projekt "Organisering af den
kommunale FM-funktion”

- deltagere: Ballerup, Bornholm,
Esbjerg, Fredericia, Frederiks-
berg, Gentofte, Greve, Grib-
skov, Hvidovre, Heje-Taastrup,
Kolding, Kebenhavn, Kege, Lejre,
Odder og Ralborg kommuner
samt Region Nord.
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