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Forord
Gode rammer om kommunal velfaerd - effektiv drift pa eiendomsomradet

FORORD

Der har over de senere ar veret oget
fokus pa at omstille og udvikle ejendoms-
omradet.

Det skyldes bl.a,, at ejendomsomradet
er et af fem indsatsomrader i Moderni-
serings- og Effektiviseringsprogrammet
(MEP), som gir ud p3, at kommunerne
frem mod 2019 skal effektivisere 1 mia.
kr. om aret.

Effektiviseringsfokusset giver behov for,
at kommunerne finder nye losninger og
optimerer ejendomsportefoljen for at
kunne levere gode rammer om den kom-
munale velfzerd.

Indsatsomrader for omstilling

og udvikling pa ejendomsomradet
Kommunerne har en bred tilgang til,
hvordan ejendomsomridet omstilles og
udvikles. De konkrete til speender lige s&
bredt. Det kan vere alt fra energirenove-
ringer over optimering af udbud af hind-
vaerkerydelser til arealoptimering.

De forskellige tilgange afspejler bade poli-
tiske prioriteringer og kommunernes for-
skellige forudsaetninger og rammevilkar i
forhold til, hvordan opgaven gribes an.

Erfaringerne fra kommunerne er, at ejen-
domsomradet er et komplekst indsats-
omrdde, hvor det ofte kan kraeve et langt
traek at skabe forandringer. Det skyldes

bl.a., at der er forskelligartede opgaver,
samt at der er forskellige medarbej-
dergrupper og brugere med forskellige
onsker til bygningernes funktion, indret-
ning, m.m.

Der betyder, at der er mange hensyn, der
skal imedekommes og handteres, hvilket
mange kommuner har gjort veerdifulde
erfaringer med. Dette casekatalog for-
midler nogle af disse erfaringer.

Mange veje til en effektiv
ejendomsdrift og administration
Selvom vejen til effektiv ejendomsdrift
og administration kan variere, har KL
identificeret nogle tvaergaende og over-
ordnede greb, som kommunerne kan
tage udgangspunkt i.

Casekataloget her er opdelt i fire kapitler,
som hver isaer satter fokus pa et greb.
Dels ved at beskrive konkrete eksempler
fra kommunerne, dels ved at samle op pa
de tvaergdende tendenser, der tegner sig
péd omradet.

Kapitlernes fokus er:

e Nogletal
At indsamle og anvende data med
henblik pa at skabe nogletal, der kan
danne et faktabaseret grundlag for
politisk og administrativ prioritering
og beslutningstagen

e Strategi
At udarbejde en strategi som skaber
et tvaergdende ejerskab til udvikling
og omstilling af ejendomsomradet

e Organisering
At skabe en smidig organisering af
ansvaret for opgaverne pa ejendoms-
omradet

¢ Arealoptimering
At arbejde med at skabe kloge kom-
munale kvadratmeter, s& kommu-
nerne primaert skal forholde sig til
relevante og funktionsdygtige kva-
dratmeter.

Formalet med casekataloget er at belyse
nogle af de drivkraefter og barrierer, der
er forbundet med at omstille og udvikle
ejendomsomridet og formidle andres
erfaringer. Formalet er ogsa at give kom-
munerne inspiration til, hvordan de kan
sammensatte den mest optimale losning
set i forhold til egne mél og visioner pa
omrddet.

God laeselyst!
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NOGLETAL SOM

FAKTABASERET

PRIORITERINGS-
VAERKTOJ

> INSPIRATION

En effektiviseringsundersegelse fra KL viser, at kommunerne prioriterer indsamling og an-
vendelse af data hejt pa ejendomsomradet. KU's mininegletalsmodel ger det muligt at sam-
menligne f4, styringsrelaterede negletal pa tvaers af kommunerne.

Kommunerne har gennem flere ar efter-
spurgt nogletal pa ejendomsomrédet.

KL har derfor i efterdret 2018 taget initia-
tiv til at koordinere et felleskommunalt
nogletalsprojekt, hvor kommunerne i
faellesskab beslutter, hvilke nogletal de
vil arbejde videre med, og hvordan disse
defineres.

Formalet med udvikling af negletal
Formélet med projektet er at udvikle et
faktabaseret prioriteringsverktej, som
kommunerne kan bruge til udvikling og
omstilling af deres ejendomsportefalje.

Det vil sige, at nogletallene kan bru-

ges som et redskab til at identificere

og drofte forskelle og ligheder mellem
kommuner. Vaerktojet er bygget op med
forskellige baggrundsdata og bemaerk-
ningsfelter, som kan vzare med til at for-
Klare forskelle og give anledning til gode
droftelser savel internt i kommuner som
pé tveers af kommuner.

Ambitionen for projektet er, at datava-
liditeten stiger i takt med, at kommu-
nerne indberetter og stovsuger data for
fejl, som de involverede kommuner har
oplevet undervejs i udviklingen af mini-

negletalsmodellen. Kommunerne har
lebende forbedret kvaliteten af deres
data, bla. fordi de har fiet ahaoplevelser
gennem indberetning og sammenligning
af negletal.

Mininegletalsmodel

Kommunerne har i forste omgang ud-
viklet fa, styringsrelaterede nogletal i en
mininegletalsmodel. Disse er samlet i et
benchmarkingverktej, der indeholder
data fra 2017 og 2018.

Verktojet er forelgbigt en handholdt
excellosning, da der ikke automatisk kan
traekkes data fra facility management- og
okonomisystemer. Det er et udviklings-
punkt i det videre nogletalsarbejde pa
sigt at finde en mere automatiseret lgs-
ning.
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> Figur 1. KL's benchmarkingvaerktej — mininegletalsmodel pa ejendomsomradet

VELKOMMEN
Til KL's benchmarkingveerktgj pa ejendomsomrédet

KL

KL har i samspil med en raekke k udviklet et benchmarkingvarktaj pa ejend adet, som gar det muligt for kommuneme pa en let og overskuelig made at

sammenligne sig med andre ke pé f4, styringsrel | letal

Benchmarkingvaerktojet bestdr af en rackke baggrundsinfi 1 samt fem dned letalsk 1) kvad 2) ejend 3) vedligeholdsudgifter, 4) b iriftsudgifter og 5) fi
Formdlet med benchmarkingvaerktojet er at skabe et faktabaseret grundlag for lzering og dialog om egne og andres tal, som kan bruges til strategisk udvikling og illing af ejenda idet.
Malgruppen for benct ki ktejet er medarbejdere, ledere, direktion og k Ibestyrel il

Sddan bruges benchmarkingvaerktejet

Benchmarkingvaerktojet fungerer ved, at kommunen nedenfor kan vaelge sig selv og tre s ligningsk ktojets forskell gletal og funkti tilgas ved hjzelp af ikonerne nedenfor.

Klik for information om de enkelte kommuners befalkningstal,

teethed, areal og demografiske udvikling, samt

swategi of organisering pd elendomsomrider.

Klik for nagletal om, hvor mange kvadratmeter de enkelte kommuner har pr,
borger, eley, barn o administrative ansatte, samt hvordan kvadratmeterne
facdeler sig ph ejede of lejede ejendomme

Klik for negietal om, hvor mange ejendomme de enkeite kommuner
Renhaldsvis ejer og lejer | alt, same ph folkeskale-, daginstitutions- og
administrationsomebdet.

Klik for nagletal am udgifter til i for
ginstituti og inistrative & samt an total for alle
kommunens ejendomme.

Bygningsariftsudgifter Elik for nagietal om kemmunernes totale udgifter til Bygningsdrif.

Kiik for nagletal om, hvor mange
bruger pd el, vand og varme pr. kvadratmeter | 3it, samt fordelt pd folkeskoler,
of

000 060

Vaelg din kommune her:
Vaelg kommuner til sammenligning her:

5

Det er muligt at vaelge blankt, hvis du
ansker at sammenligne fierre kommuner
eller 13 en oversigh over kun én kommune

> MININOGLETALSMODELLEN OMFATTER:

1. Baggrundsinformation om kommunens indbyggertal, areal og befolkningstaethed samt
demografisk udvikling, politisk vedtaget strategi for ejendomsomradet og organisering

2. Antallet af kvadratmeter pr. borger, elev, barn og administrativ ansat
3. Antallet af ejendomme

4. Vedligeholdelsesudgifter for alle eiendomme, folkeskoler, daginstitutioner og admini-
strative ejendomme

5. Bygningsdriftsudgifter for alle ejendomme

6. Forsyningsenheder for alle ejendomme, folkeskoler, daginstitutioner og administrative
ejendomme.

De gkonomiske nggletal omkring ved-
ligeholdelsesudgifter og bygningsdrifts-
udgifter er bygget op omkring modellen
ifigur 2, som viser, hvilke poster der
henholdsvis ligger under vedligehold og
drift.
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> Figur 2. Overblik over okonomien pa ejendomsomradet

Indvendig vedligehold
Vedligehold - Tekniske installationer
Klimaskarm og og ovrigt udstyr
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Len rengoring

Lon administration

Grenne arealer
Faste belaegninger
Terraen/udearealer
Saltning og snerydning

Samlede omkostninger Legepladser

Vinduespolering

Matteservice

Rengering

i
/
i
/
i
/
N

Rengering

El
Vand
Forsyningsudgifter
Varme

Renovation

Forsikring
Vagt og sikring
Qvrig drift
Huslejeindtaegter

Diverse udgifter

Kilde: Reflexio

Benchmarkingsvaerktejet > Figur 3. Oversigt over fire kommuners kvadratmeter
Benchmarkingsvaerktoejet giver mulighed

for at sammenligne op til fire kommuner 50
ad gangen.
gang 40
Det vil bla. sige, at kommunerne kan 30
veelge at fokusere pa, hvor mange kva-
dratmeter de har pr. borger i forhold til 20
andre kommuner, som figur 3 viser. 10
o I
BDA m?2 BDA m?2 BDA m2adm. bygn. BDA m?2
folkeskole pr. elev daginstitution pr.barn  pr.adm. medarbejder pr. borger

Kilde: KU's mininegletalsmodel pa ejendomsomradet - fire tilfeeldigt udvalgte kommuner
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IR

Nogle kommuner bruger nagletallene
som udgangspunkt for at drefte, om de
fx har for mange kvadratmeter p et om-
rade, eller om disse kan reduceres.

Mininegletalsmodellen fremadrettet
Mininegletalsmodellen bliver labende
opdateret, ndr kommunerne indberet-
ter data. Derudover bliver der udsendt et
nyt spergeskema i forste kvartal i 2020,
sd kommunerne far historik fra 2017,
2018 0g2019.

Kommunerne er ikke forpligtet til at ind-
berette alle nogletal fra start, men kan
lobende indberette deres nogletal som
arbejdet med indsamling og anvendelse
af data skrider frem.

> PROV KL'S MININQGLETALSMODEL PA EJENDOMSOMRADET

Understet jeres beslutningsgrundlag og fa et overblik med et faktabaseret dialog-
veerktoj.

| KUs mininegletalsmodel pa ejendomsomradet far | mulighed for at sammenligne:

> Antallet af kvadratmeter pr. borger/bruger
> Antallet af ejendomme

> Vedligeholdelsesudgifter

> Bygningsdriftsudgifter

> Forsyningsforbrug.

Det er ikke en forudsaetning for indberetning af data, at | kan indberette pa alle kate-
gorier. Indberetningerne kan udfyldes i takt med, at datagrundlaget bliver produceret.

Hvis | er interesserede i benchmarking og arbejdet med ejendomsnegletal, sa kon-
takt konsulent Catrine Marie Stamm Gravesen cmsg@kl.dk.
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02/

STRATEGI SOM
FUNDAMENT FOR
FORANDRING

> INSPIRATION > Figur 4. Kommuner med politisk vedtaget strategi for ejendomsomradet

Dette kapitel fokuserer pd, hvordan en po- EE Har vedtaget en ejendomsstrategi
litisk vedtaget strategi for udvikling og om- BN Har ikke vedtaget

stilling af ejendomsomradet kan skabe et en ejendomsstrategi

faelles grundlag at agere ud fra.

En opgorelse fra KL viser, at lidt over en
fijerdedel af kommunerne har vedtaget
en strategi for hele ejendomsomradet,
mens flere kommuner er godt i gang med
at formulere mél og visioner for at saette
skub i udviklingen pa omridet.

Derudover arbejder en reekke kommu-
ner med administrative handleplaner
for, hvordan de skal handtere udviklin-
gen af omradet.

Hvad kan en strategi bidrage med?

En raekke radgivningsforleb pé ejen-
domsomradet afviklet af KL viser, at

det er vigtigt at have en strategi for ejen-
domsomradet, som folges op af konkrete
mal for serviceniveauet pa de forskellige
opgaver.

Milene kan nemlig vaere med til at sikre
at ressourcerne bliver brugt s hensigts-
maeessigt som muligt i overensstemmelse
med kommunens mal og visioner for
omradet.

Langeland

Kilde: Kortlaegning fra KL — april 2019
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» Figur 5. Demografisk udvikling pa landsplan, Indeks (2007=100)

160
150 —
140
130 / /
120 / /
110
100 %/—
920
80
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Hl 0-5drige HEM 6-16 arige 17-64 drige WM 65-79 arige HEM 80+ arige

Kilde: Danmarks Statistik

omradet, s det indteenkes hvordan kom-
munernes samlede ejendomsmasse kan
bringes i spil for at imedekomme en evt.
udfordring.

Flere kommuner peger p4, at en ejen-
domsstrategi kan bidrage ved at skabe
retning, forpligte forskellige aktorer til
at gd samme vej og give handlekraft til

at skabe forandringer pa tvaers af kom-
munen. Flere ejendomschefer papeger
desuden, at ejendomsstrategien har givet
dem et helt andet mandat til at igang-
sette dialog med institutioner og fagfor-
valtninger om omstilling og udvikling af
kommunens ejendomme. Uden manda-
tet kan det vaere svaert at starte dialogen.

Hvad fokuserer strategierne pa?

Den optimale ssmmensaetning af en ejen-
domsstrategi er forskellig fra kommune
til kommune, og athzenger bl.a. af politi-
ske prioriteringer samt lokaldemografi-
ske, geografiske og gkonomiske rammer.
En gennemgang af et udsnit af kommu-
nernes ejendomsstrategier viser, at kom-
munerne fokuserer pd en bred vifte af
mal og visioner. Nogle af tematikkerne
fir dog mere opmarksomhed end andre.

Fordelen ved en langsigtet strategi er der-
udover, at kommunerne far bedre over-
blik over den samlede ejendomsmasse,
samt bedre muligheder for at lave lang-

Nedenfor er de hyppigst gennemgaende
tematikker oplistet:

1. Multifunktionel, fleksibel og optimal
tilpasning/udnyttelse/anvendelse af
kvadratmeter

2. Intelligent og beeredygtigt byggeri

3. Vedligehold af bygninger

4. Tvergiende, professionel styring og
drift

5. Totalpkonomi

6. Understottelse af kommunale aktivi-
teter

7. Datagrundlag for portefoljestyring

8. Dialog og samarbejde

9. Arkitektonisk kvalitet i bygningerne

10. Balance mellem eje og leje
11. Eftersleb
12. Kvalitetsstandarder.

Figur 6 viser desuden, at kommunerne
ogsd i hej grad har fokus pd optimering
af energiforbrug, digitalisering og ud-
budsprocesser i forhold til at omstille og
udvikle ejendomsomradet. Kommuner-
ne har saledes mange strenge at spille pa,
nér det kommer til at fa det optimale ud
af de tilgeengelige ressourcer.

Casekommunerne

I det folgende praesenteres eksempler pa,
hvordan to kommuner har arbejdet med
at udarbejde strategier for udviklingen
og omstillingen af ejendomsomradet.

sigtede prioriteringer.
Demografisk udvikling > Figur 6. Kommunernes indsatsomrader og
kraever opmarksomhed effektiviseringsfokus for eiendomsomradet i 2019

Strategiudvikling er vigtig i en tid, hvor

kommunerne star over for en situation, 60
som kreever, at der planleegges med gje for 5,
fremtidens sammensetning af borgere. 20
Befolkningssammensatningen vil endre 30
sig over de naeste ar. P4 tvaers af landet 20
ventes antallet af born i alderen 0-5 ar i
2025 at vaere godt 50.000 storre end i 2019, 1o
0

mens antallet af borgere over 80 ar for-
ventes at vokse med omkring 80.000 frem
mod 2025. Det vil sige, at der kan opsta
nye behov for nogle ejendomme, mens
brugen af andre ejendommene mindskes.

af ejendomsdrift)
Struktureret brug af
data og nogletal
effektiv drift pa
decentrale enheder
standardisering af
serviceniveauer
Udbud og bedre
leveranderkontrakter

Styrket incitament til

Den demografiske udvikling kan derfor
inddrages som et parameter i udviklin-
gen eller opdateringen af strategien for

Organisatoriske tilpas
ninger (fx centralisering

Kilde: Effektiviseringsundersogelse fra KL, 2018
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Gode rammer om ko

REVIDERET EJENDOMSSTRATEGI
UNDERSTOTTER TVAERGAENDE

DIALOG OMKRING RAMMERNE FOR
VELFARDEN I ALLEROD KOMMUNE

> CASE

En ny strategi skal sikre en taettere dialog mellem ekonomiudvalget og fagforvaltningerne
om omistillingen og udviklingen, som er baseret pa data. Det fzelles fokus i de politiske ud-
valg skal gore ejendomscenteret skarpere p3, hvad de fysiske rammer skal kunne for at un-

derstotte de kommunale aktiviteter.

Udgangspunkt

12017 vedtog Allered Byrad en revision
af deres allerede eksisterende ejendoms-
strategi for 2015-2018.

Formadlet var dels at sikre en mere strate-
gisk tilgang til udviklingen af ejendoms-
omrddet i Allered Kommune. Dels at
styrke dialogen mellem @konomiudval-
get og de enkelte fagudvalg for at blive
skarpere p4, hvilke krav udviklingen
inden for deres fagomrdade stiller til de
fysiske rammer.

Mal

Strategiens overordnede mal er at skabe
attraktive rammer med en ejendoms-
portefolje, som er si lille, fleksibel og
billig som mulig set i forhold til lokale
behov og konkrete aktiviteter i kom-
munen.

Det betyder, at de i Allered Kommune lg-
bende forholder sig til den forventede ef-
tersporgsel pa ejendomme med udgangs-
punkt i den demografiske udvikling.

nal velfeerd - effektiv drift pa ejendomsomradet
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Strategi

Kommunen har fra 2015 haft fem gen-
nemgdende pejlemaerker, som kan ses i
figur 7.

Pejlemarkerne bidrager til at sikre det
langsigtede fokus i opgaven, hvor forste
deli hej grad var at skabe overblik og
beslutningsgrundlag og tage de lavt heen-
gende frugter. I den nye strategi fokuse-
res der i den nye i endnu hejere grad pa
udviklingen og omstillingen af ejendom-
mene.

» Figur 7. Fem pejlemarker for Allerod Kommunes ejendomsstrategi

3. Arkitektonisk kvalitet, aktivering
af udearealer og tilgaengelighed

2. Fleksibilitet og
optimal udnyttelse

4. Velvedligeholdte bygninger
efter en langsigtet plan

Attraktive rammer

til kommunale formal

1. Understottelse af
de kommende tilbud

5. Fastlagt proces og
totaloekonomiske projekter

Kilde: Allered Kommunes ejendomsstrategi og fm3.dk
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Det betyder bl.a,, at:

e Ejendommenes tilstandsvurdering
fortsat skal forfines bl.a. pd baggrund
af analyser

o Driftsudgifter over anvendelse for
andre omrader end dagtilbud og
skole (fx kultur- og idraetsomradet
mv.) skal visualiseres grafisk

e Medarbejderne skal have kompeten-
ceudvikling i forhold til hdndtering
af digital veerktejskasse

e Drejebog for baeredygtigt byggeri skal
udvikles.

Samlet set skal pejlemeerkerne sikre, at
Allered Kommune fir et faktabaseret be-
slutningsgrundlag, som gor, at ejendom-
scenteret kan levere et velkvalificeret be-
slutningsgrundlag til politikerne.

Storste succes

Dan Smed, som er ejendomschefi Alle-
rod Kommune, peger p3, at en af de stor-
ste driftsmaessige succeser ved at have
formuleret en strategi er, at der er sat
fokus pd at skabe en digital veerktojskas-
se for medarbejderne, som understatter
det daglige arbejde og giver grundlag for
beslutninger.

"Den digitale verktojskasse har skabt en feel-
les platform, som sparer tid i vores daglige
arbejde — og vi oplever, at vi nu har et opda-
teret og let tilgengeligt datagrundlag, der
bliver bedre og bedre for hver dag, der gar”,
fortaller Dan Smed.

Den digitale vaerktejskasse indeholder
vigtig information om kommunens
ejendomme, sdsom: eftersleebsudgifter
pr. ejendom, antal brugere pr. lokalitet,
score over anvendeligheden af ejendom-

Gode rammer om kommunal velfaerd - effektiv drift pa ejendomsomradet

men og driftsudgifter pr. bruttodrifts-
areal.

Allerod Kommune er lykkes med at om-
sette det indsamlede data om ejendom-
mene til konkrete handlinger. Det kom-
mer til udtryk ved, at kommunen har
reduceret ejendomsmassen med 5.000
kvadratmeter (BDA) over de seneste 2-3
ar, og har opndet mere moderne lerings-
miljeer for bern og unge via nybyg og
ombygninger.

Laringspunkter

Dan Smed peger p4, at der er flere vae-
sentlige leeringspunkter i forhold til at
arbejde med at skabe forandringer pa
ejendomsomréidet.

"Det er vigtigt at fi skabt en troveerdig stra-
tegi for ejendomsomrddet hvor fagudvalg og
Okonomiudvalg lobende er orienteret om
hoor stort eftersleeb Kommunen har, og hvad
der er mest rentabelt at gore pd lang sigt”,
siger Dan Smed.

Han forteller, at det er vigtigt at politi-
kerne har et oplyst grundlag at treeffe

beslutninger ud fra. Det er et arbejde, der
kraever tilmodighed og grundighed:

> FAKTA

Antal indbyggere: 25.646.

"Det er vigtigt at have tid til at skaffe det
rigtige datagrundlag, og det er hos os blevet
hjulpet pd vej af en ejendomsadministrator,
som har tjent sin egen lon ind ved nedleg-
gelse af kvadratmeter”, siger Dan Smed.

Neeste skridt

I Allerad Kommune er der fortsat fokus
pé at effektivisere pd ejendomsomradet,
og maélet er at reducere de kommunale
kvadratmeter og optimere driften yder-
ligere.

En vej til at opna dette mal er give ore-
merkede QR-koder til borgerne, sa den
enkelte borger selv kan tilegne sig viden
om ejendommene, s kommunen skal
bruge feerre medarbejdere til at servicere
bygningerne pa skaeve tidspunkter af
dognet.

Lzes strategien her:
www.alleroed.dk/Files/Files/Dagsorde-
ner/committee_186732/agenda_285170/
documents/2¢3666b4-88d7-4dca-ad47-
98e7ee604241.pdf

Kontaktoplysninger
Dan Smed, ejendomschef
dasm@alleroed.dk

Befolkningsprognose: Der er generelt udsigt til et stigende antal borgere i Allered

Kommune frem mod 2030. Der ses iser en stigning i antallet af 17-39-arige og 65+
arige.

Antal kvadratmeter: 158.000 kvadratmeter BDA.

Kilder: Allerod Kommune og Danmarks Statistik
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FURESO VIL BRUGE KOMMUNENS
EJENDOMME MERE OPTIMALT TIL

Gode rammer om kommunal velfaerd — effektiv drift pd ejendomsomradet

GAVN FOR VELFAERD OG SERVICE

> CASE

| Furese Kommune har de lagt en samlet strategi for, hvordan de sammen kan optimere
deres ejendomme med henblik pa at skabe tilfredse borgere og brugere, mere raderum til
velfeerd og en ekonomisk gevinst i form af driftsbesparelser.

Udgangspunkt

I Furesp Kommune blev kommunalbesty-
relsens politiske arbejdsprogram, Moder-
niserings- og Effektiviseringsprogrammet
(MEP) samt Ernst og Youngs rapport fra
2017 med fokus pa facility management
startskuddet til udarbejdelsen af en sam-
let strategi for ejendomsomradet.

Det skyldes, at der blev sat fokus p4, hvil-
ken betydning klare mél og visioner har
for udvikling og omstilling af ejendoms-
omradet.

Gitte Elefsen, som er Centerchef i Fureso
Kommune forteller: "Vi ville gerne have
sat pd dagsordenen, at driften af ejendomme
i bund og grund handler om mennesker - bor-
gerne, medarbejderne osv, og at hovedfor-
mdlet med ejendommene er at understotte
kommunens aktiviteter”.

Mal

Formalet med Furesg Kommunes facility
management strategi er at udstikke lang-
sigtede pejlemaerker for, hvordan kom-
munen bedst og mest effektivt kan an-
vende kommunens ejendomsportefolje
som ressource og veerdi.

Derudover forklarer Gitte Elefsen ogs3,
at: "Strategien skal bidrage til, at kommu-
nens ansatte skal koncentrere sig fuldt om
det, de er ansat til: At give borgerne den
bedst mulige service indenfor de udstukne
mdl og planer. Det er vigtigt, at mdden vi ud-
menter omrddet pd, er politisk forankret, sd
medarbejderne i det daglige sikrer, at de fol-

ger en politisk besluttet retning, ndr de skal
prioritere midlerne”.

Strategien blev til ved, at Center for Kom-
munale Ejendomme og Anlaeg lavede et
forste udkast, som byggede pd politiske
droftelser om omradet samt en budget-
analyse.

Udkastet blev i forste omgang kvalifice-
ret af sdvel centerchefer som direktionen.

> Figur 8. Strategiske temaer
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Derefter blev det ansvarlige udvalg prae-
senteret for strategien pa et temameode,
hvor politikerne dreftede og udviklede
linjerne i strategien. Kommunalbestyrel-
sen vedtog strategien i juni 2018.

Strategi

Overordnet er strategiens formal at un-
derstatte Furesg Kommunes vision om
en gron kommune med sterke fellesska-
ber, et rigt kultur-, fritids- og idreetsliv og
rammer som bern og unge kan udvikle
sig optimalt indenfor.

Selve strategien er bygget op omkring en
central vision: optimale bygningsmzessige
rammer om kommunal velfzrd og ser-
vice. Dette skal opnds gennem seks stra-
tegiske temaer, som ses i figur 8:

Borger meder
borger: fleksibilitet

og anvendelses-
feelleskab

Indeklimavenlige,
energieffektive og
baeredygtige
bygninger

Balance mellem
brugernes ensker
og areal til
radighed

Optimale
bygningsmaessige
rammer for
kommunal velfeerd
og service

Understottelse
af vaekst, erhvervs-
og byudvikling

Forretnings-
orientering og
synliggerelse af
omkostninger

Veerdibevarelse,

malrettet drift og
krav til vedlige-
holdelsesstand

Kilde: Furese Kommunes ejendomsstrategi og fm3.dk




i som fundament for forandring
r om kommunal velfeerd - effektiv drift pd ejendomso

Fureso Kommune har séledes besluttet
at ga facility management-vejen og lave
en samlet strategi, som skal binde opga-
verne omkring sdvel byudvikling som
anlag, drift og service sammen.

"Mdske er det lidt scerligt, at vi ogsd har
byudvikling med i strategien — altsd hvilke
kommunale ejendomme skal vi kobe, scelge
eller omdanne i byudviklingens navn? Det er
et redskab som nogle gange overses, altsd at
vi som kommunens storste ejendomsbesidder
har et middel til at pdvirke bybilledet”, siger
Gitte Elefsen.

Strategien favner bredt, hvilket betyder,
at den ogsa skal binde fagcentrene sam-
men, sd de tager fzlles beslutninger om
brug og udvikling af kommunens ejen-

domme.

"Vi har haft et fantastisk samarbejde mellem
fagomrdderne omkring strategien, og der har
veeret og er stadig en musketer-ed om at fi
det til at fungere pd tocers. Alle har forstdet,
at hvis vi kan optimere ejendommene, vil
der blive mere til velfeerd, og det giver incita-
ment for alle til at bidrage”, forteller Gitte
Elefsen.

Succes
Gitte Elefsen forteller, at de har opnéet
flere succeser ved at udvikle strategien.

Furese Kommune har blandt andet op-
néet et driftsbesparelsesmal pd 7-9 pct.,
samt en Klar retning for, hvordan kom-
munen skal arbejde med deres gvrige

indsatser pa omrddet, sisom beeredygtig-
hed, bygningsanalyse, arealoptimering,
serviceniveaubeskrivelser mm.

Strategien har desuden betydet, at de har
fundet en organiseringsform for sam-
arbejdet mellem drift, service og anleg,
som giver mening for medarbejdere og
kunder.

Dvs. at Furesg Kommune har indfert en
matrix-organisering og geografisk opde-
ling af ejendommene, hvor de udferende
medarbejdere arbejder fleksibelt mellem
bygningerne.

Laeringspunkt

Gitte Elefsen papeger, at processen har
vaeret hjulpet meget pé vej af, at budget-
terne for ejendomsomradet er samlet
under ét udvalg, som giver et konsolide-
ret politisk fokus pa hele ejendomspor-
tefoljen og den tilhgrende gkonomi pa
tvaers af de enkelte fagomrader. Det har
sdledes vaeret et vigtigt leeringspunkt,
som hun vil tage med sig i fremtidige
projekter.

Nezeste skridt

Furese Kommune har fulgt op pa strategi-
en ved at lave en handleplan, der konkre-
tiserer arbejdsopgaverne fremadrettet.

"Det har veeret et lengere trek, at fd strate-
gien politisk godkendt. Ideer og retning har
skullet modnes og indlejre sig rigtigt i den
overordnede politik for kommunen. Den
neeste vigtige udfordring er derfor nu at leve

op til de haje forventninger, vi har skabt,
efter omradet i den grad er kommet i fokus.
For at hjeelpe os i mdl har kommunalbesty-
relsen godkendt en 4-drig handlingsplan som
konkretiserer, hvordan der skal arbejdes med
strategien”, siger Gitte Elefsen.

Lees strategien her:
www.furesoe.dk/media/2460/facility-
management-strategi-2018-2022.pdf

Lzs handleplan her:
www.furesoe.dk/media/2461/handlings-
plan-for-facility-management-strategi-
2018-22.pdf

Kontaktoplysninger

Gitte Elefsen, centerchef i Center for
kommunale ejendomme og anleg
gief@furesoe.dk

> FAKTA

Antal indbyggere: 41.069
Befolkningsprognose: Der iagttages
en stigning i antallet af indbyggere i

Furese Kommune frem mod 2030.

Antal kvadratmeter: 240.000 kvadrat-
meter BDA.

Kilder: Furese Kommune og Danmarks
Statistik
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ORGANISERING

AF EJENDOMS-

ADMINISTRATION
OG DRIFT

> INSPIRATION

Dette kapitel seetter fokus pd, hvordan kommunerne kan organisere opgaverne pa ejen-
domsomradet for at opnad en effektiv og smidig ejendomsdrift og administration.

Organisering af opgaverne pd ejendoms-
omrddet har stor betydning for, hvor ef-
fektivt kommunerne kan drive og udvik-
le ejendomsportefoljen i forhold til den
enkelte kommunes mal og visioner.

Igennem de seneste 10 dr har en raekke
undersogelser peget p3, at der er en be-
vegelse mod en mere centraliseret ejen-
domsadministration og drift i kommu-
nerne.

Centralisering med modifikationer

I forbindelse med udviklingen af mini-
negletalsmodellen (se kapitel 1) pa ejen-
domsomradet svarer 18 kommuner p4,
hvordan de placerer ansvaret for udferel-
sen af en reekke opgaver relateret til ejen-
domsomradet.

I kortleegningen kommer det til udtryk,
at der er store variationer i organiserin-
gen af opgaverne, og at der sjeldent er

tale om en fuldsteendig centralisering af
samtlige opgaver inden for de enkelte
kommuner.

Store variationer i organiseringen
Et blik pA kommunernes organisering af
ansvaret for en raekke opgaver pé ejen-

domsomradet viser, at der er storre eller
mindre tvaergiende forskelle kommu-
nerne imellem.

Det kan fx ses i forhold til, hvordan kom-
munerne placerer det politiske ansvar
for ejendomsomradet.

Stort set lige mange kommuner placerer
ansvaret i hhv. et fagudvalg, teknisk ud-
valg eller gkonomiudvalget. Det indike-
rer, at der ikke nedvendigvis er tale om
centralisering af den politiske forankring
af ansvaret for ejendomsomradet.

> Figur 9. Forankring af politisk lederskab for ejendomsomradet
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@konomiudvalg

32%

Tekniske udvalg

Kilde: Mininegletalsmodel, data fra 2017, N=18
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> Figur 10. Placering af ansvar for budgettet for ejendomsomradet

5%

Institu-
tioner

10%

Fagudvalg

Ejendomscenter

Kilde: Mininegletalsmodel, data fra 2017, N=18

Der ses en hojere grad af centralisering,
nar det kommer til placering af ansvaret
for ejendomsomradets budget.

Her angiver 60 pct. af de adspurgte kom-
muner, at ejendomscenteret har det bud-
getmaessige ansvar.

Flere kommuner peger p4, at de fir et
bedre overblik over brugen af midlerne
pad omradet, nér de centraliserer budget-
terne. Derudover bliver det lettere at pri-
oritere, hvilke ejendomme eller arealer,
der skal arbejdes med eller pa.

Flere kommuner er dog organiseret
sddan, at ejendomscenteret har ansvaret
for det udvendige vedligehold, mens
ansvaret for det indvendige vedligehold
deles mellem ejendomscenteret og de en-
Kkelte institutioner.

o
60% \'\‘

5%
Q@vrig forvaltning

20%

Andet

Det konkrete ansvar for vedligehold mv.
har nogle kommuner haft gode erfarin-
ger med at afklare i en service level agre-
ement (SLA). En SLA bruges til at sikre en

forventningsafstemning og bruges som
en formalisering af en gensidig forplig-
telse for arbejdet. En SLA kan fx indehol-
de beskrivelse af serviceniveauer, roller
og procedurer for samarbejde.

Kortlegningen viser ogsa, at ejendoms-
centrene ofte har ansvar for ledelsen af det
tekniske servicepersonale. Figur 11 indike-
rer dog, at der er mange forskellige mader
at organisere ledelsen af denne medarbej-
dergruppe pa. Pa de naeste sider kan der
laeses mere om, hvordan de enkelte kom-
muner har grebet netop denne opgave an.

Mange kombinationsmuligheder
Erfaringerne fra en reekke kommuner er,
at selvom organiseringen af opgaver kan
placeres forskelligt, sa er der nogle op-
gaver, som med storre fordel end andre,
kan placeres i et ejendomscenter eller
centralt, hvor der kan skabes et tveerga-
ende overblik.

» Figur 11. Placering af ansvaret for teknisk serviceledelse
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Kilde: Mininegletalsmodel, data fra 2017, N=18
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Det kan fx veere udviklingen af en samlet
strategi for ejendomsomradet og bud-
gettet for alle udgifter til de kommunale
ejendomme eller i prioriteringen af res-
sourcerne pd omradet. Denne organise-
ring kan understottes af, at det politiske
ansvar placeres i gkonomiudvalget, s&
der er et tvaergiende blik pd omradet
hele vejen gennem styringskaeden.

Understot overblikket med
grupperinger som supplement

til den autoriserede kontoplan

Det er ikke kun en samlet strategi og
budget, der kan bidrage til at skabe et
bedre overblik over gkonomien pd ejen-
domsomradet.

Mulighederne for at skabe et overblik
over gkonomien pa ejendomsomridet
kan forbedres ved, at kommunerne ar-
bejder med konteringen pa tvers af fag-
omrdder.

Det kan fx vare ved, at kommunerne
indarbejder grupperinger i kontoplanen,
hvor de i stedet for at registrere udgifter
pa de enkelte ejendomme registrerer pa
funktionsomréder.

Det kan dog veere en svaer opgave at
@ndre en kommunes konteringspraksis.
Dels fordi det kan skabe databrud, dels
fordi den nye praksis skal vaere sd preaecist
beskrevet, at alle forstdr definitionerne
ens og konterer derefter.

En reekke kommuner har dog oplevet, at
organisationsendringer eller et nyt oko-
nomisystem kan vaere det springbrzet,
der skal til for at skabe en faelles konto-
plan for ejendomsomridet, som gar pa
tvaers af forvaltningsomrader.

Et eksempel pd en kommune, som har
arbejdet med kontoplanen, er Silkeborg
Kommune, som siden 2012 har arbejdet
med én samlet kontoplan.

Kontoplanen er inspireret af litteratur pa
facility management-omradet og grup-
pering 700 pa den faelleskommunale
kontoplan.
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» Figur 12. Udklip fra Silkeborg
Kommunes kontoplan

700 Fast ejendom
701 Planlagt vedligeholdelse*
2.9 @vrige vareksb
4.0 Tjenesteydelser uden moms
4.5 Entreprengr- og
héndvaerkerydelser
4.9 @vrige tjenesteydelser m.v.
704 Indvendig vedligeholdelse, lobende
1. Lenninger
2.9 Qvrige varekob
4.0 Tienesteydelser uden moms
4.5 Entreprengr- og
héndvaerkerydelser
4.9 @vrige tjenesteydelser m.v.
7.9 Qvrige indtzgter
705 Udvendig vedligeholdelse, lebende
2.9 @vrige varekeb
4.0 Tjenesteydelser uden moms
4.5 Entreprengr- 0g
hindvaerkerydelser
4.9 @vrige tjenesteydelser m.v.
710 Udk ler, lebend
050 Plejeplaner
4.0 Tienesteydelser uden moms
055 Vinterbekaempelse
4.0 Tienesteydelser uden moms
060 Legepladser, vedligehold
2.9 Dvrige vareksb
4.0 Tjenesteydekser uden moms
4.5 Entreprengr- og
héndvaerkerydelser
4.9 @vrige tjenesteydelser m.v.
090 Ekstraopgaver
2.9 Qvrige vareksb
4.0 Tjenesteydelser uden moms
4.5 Entreprengr- og
héndvaerkerydelser
4.9 Dvrige tjenesteydelser m.v.
716 Teknisk service honorar
4.0 Tjenesteydelser uden moms
720 Opvarmning
2.3 Braendsel og drivmidier
725 El
2.3 Braendsel og drivmidier
726 Solcelleanieg
7.2 Salg af produkter og ydelser
730 Vand og vandafledningsbidrag
4.0 Tjenesteydelser uden moms
4.9 Dvrige tjenesteydelser m.v.
735 Serviceaftaler
4.0 Tienesteydelser uden moms
4.9 @vrige tjienesteydelser m.v.
740 Skatter, afgifter og forsikringer
030 Forsikringer
4.0 Tjenesteydelser uden moms
4.5 Entreprengr- og
héndvaerkerydelser
4.9 Dvrige tjenesteydelser m.v.
7.9 @vrige indtazgter
035 Renovation
4.0 Tjenesteydekser uden moms
4.9 Dvrige tjenesteydelser m.v.
040 @vrige skatter og afgifter
4.0 Tjenesteydelser uden moms
4.9 @vrige tjenesteydelser m.v.
750 Rengering
030 Renggringsselskaber
4.0 Tjenesteydelser uden moms
4.9 Dvrige tjenesteydelser m.v.
760 Husleje
4.0 Tjenesteydelser uden moms
4.9 @vrige tjenesteydelser m.v.
790 Andet
2.9 Pvrige varekob
4.0 Tjenesteydekser uden moms

4.9 @vrige tjenesteydelser m.v.

701* henviser til udgifter vedrerende planlagt ved-
ligeholdelse opdeles i hhv. klimaskaerm, terraen,
indvendigt vedligehold, tekniske installationer, for-
sikringsskader, honorar og entreprise forsikring.
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Silkeborgs grupperinger har givet et
forbedret overblik over gkonomien pa
ejendomsomradet. Det har ogsa kraevet
tid, forstaelse af omradet og dialog om
faglighed og skonomi for at nd frem til
kontoplanen, som er der ogsa sket en lo-
bende tilpasning af.

Selvom der er mange veje til at skabe en
effektiv organisering pa ejendomsom-
radet, viser kommunernes erfaringer, at
centraliseringen af enkelte omrader kan
skabe et vigtigt overblik over brugen af
ressourcerne pa omradet.

Casekommunerne

I det folgende praesenteres cases fra fire
kommuner, som har arbejdet med at
omorganisere deres ejendomsrelaterede
opgaver med henblik p at effektivisere
og optimere ejendomsomradet.

De udvalgte cases er fra kommunerne
Jammerbugt, Holstebro, Syddjurs og
Ringkebing-Skjern.

Kommunerne har forskellige udgangs-
punkter for forandringsprocesserne,
hvad angar geografi, demografi og
okonomi. Flere af de udfordringer og
muligheder, som er opstaet undervejs
iprocesserne, er ens, men er handteret
forskelligt.
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JAMMERBUGT KOMMUNE HAR HOSTET
GEVINSTER VED AT SAMLE ANSVARET
FOR KOMMUNENS EJENDOMME

> CASE

Jammerbugt Kommune har over de seneste 2-3 ar gradvist centraliseret ansvaret for udfe-
relsen af ejendomsrelaterede opgaver i et ejendomscenter. | dag drifter og vedligeholder de
for faerre penge, samtidig med at kvaliteten af bygningsmassen er hojnet, og ejendomsdrif-
ten er blevet professionaliseret. Og nu er de klar til at tage naeste skridt.

Udgangspunkt

12014 besluttede @konomiudvalget i
Jammerbugt Kommune, at der skulle
gennemfares en effektivisering pa ejen-
domsomradet.

Mal

Som udgangspunkt for processen blev
der udarbejdet en analyse pa baggrund
af oplysninger om anvendte ressourcer
fra regnskab 2011, interviews og inspira-
tion fra andre kommuner.

Kommunens bygninger blev benchmar-
ket internt i forhold til drift- og vedlige-
holdelsesudgifter. Derudover blev der
beregnet potentialer i forbindelse med
harmonisering af udgiftsniveauet for
bygningerne med udgangspunkt i den
mest effektive bygningsdrift.

P4 baggrund af analysen kom kom-
munen frem til, at der blandt andet var
behov for:

o Etfalles ejendomscenter og en ny
klyngemodel til understattelse af en
mere tveergdende ejendomsdrift med
decentral forankring

e Ny registreringspraksis for at skabe
bedre overblik over bygningernes
okonomi, funktionalitet og tilstand

¢ Langsigtet strategi og struktur for
udvikling og tilpasning af bygnings-
massen

e Fokus pdrealisering af potentialer pa
kort og lang sigt

e Harmonisering af udgiftsniveau til
kommunens ejendomme.

Organisering

I praksis udmentede Jammerbugt Kom-
mune dette ved at etablere et flles ejen-
domscenter med fire geografiske klynger,
som blev politisk forankret i @konomi-
udvalget.

Ejendomscenteret fik ansvaret for ejen-
domsadministrationen, strategi, budget,
udvendig/indvendig/grent vedligehold,
tekniske installationer, rengoring og
teknisk service, mens selve ledelsen af
teknisk servicepersonale blev placeret i
klyngerne.

Ejendomscenteret fik dog ikke ansvaret
for alle kommunens bygninger, da for-
valtningen Social- Sundhed- og Beskef-
tigelsesforvaltningen fortsat driver egne

bygninger.

Omorganiseringen resulterede i en per-
manent besparelse pd 12 pct. ud af et
driftsbudget pa 50 mio. kr. og derudover
er Jammerbugt Kommune palagt en arlig
besparelse pa 500.000 kr.

Storste succes

Ifolge ejendomschef Jens Hammer er
den storste succes ved at samle ejen-
domsdriften i en falles enhed, "at vi drif-
ter og vedligeholder for feerre penge, mens
kvaliteten er hajnet. Bygningsmassen er ble-
vet forbedret. Det horer vi 0gsd fra borgerne.
Det skyldes i hoj grad, at driften er professio-
naliseret, og at pengene bliver brugt, som de
er tiltenkt”.

Han peger desuden p4, "at det er vigtigt at
have en god portion tdlmodighed. Det har
taget 2-3 dr at implementere den nye struk-
tur. Nu begynder det at virke, og vi far posi-
tive tilkendegivelser”.

Laeringspunkter

Det har ifelge ejendomschefen vearet en
vanskelig proces at f hele organisatio-
nen til at spille sammen om de nye @n-
dringer og g i samme retning.

Jens Hammer forklarer, at der har varet
modstand i processen: "Det er kendyt, at
sd store udfordringer gor folk utrygge. Folk



kan ikke se en mening med det. Det har givet
turbulens. Alle var som en stor familie, og det
splittede vi op. Det ville mange mennesker
reagere pd’”.

Modstanden kom blandt andet til ud-
tryk ved, at ejendomscenteret begyndte
at f breve fra brugere om, at kvaliteten
var faldet drastisk, og at institutionerne
pludselig ikke kunne fi last opgaver, der
for ikke havde veeret et problem at fa
udfert.

Ejendomscenteret tacklede modstanden
ved at gd i dialog med de enkelte faggrup-
per om de nye arbejdsvilkdr og ved at
klaede dem pa til at handtere opgaverne
med forbedret udstyr og arbejdsmeto-
der, hvilket har veret med til at skabe ro
pd omradet igen.

Det har sdledes vaeret et laeringspunkt i
Jammerbugt Kommune, at store organi-
satoriske eendringer kan medfere stor
modstand, og at der skal vere de rette
kompetencer til at hdndtere dem under-
vejs i processen. Det vil blandt andet sige,
at det er vigtigt, at cheferne og omrade-
lederne har de rette kompetencer samt
erfaringer i og ikke mindst lyst til at drive
forandringsprocesser.
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Naeste skridt

©konomiudvalget har efterspurgt et
kommissorium for samling af alle kva-
dratmeter, kompetencer og ressourcer i
et samlet ejendomscenter, som har an-
svaret for hele driften og vedligeholdel-
sen af ejendomme og arealer.

Det vil konkret sige, at ejendomscenteret
ogsa far ansvar for Social-, Sundheds- og
Beskaftigelsesforvaltningens (SSB) ejen-
domme (60.000 kvadratmeter) samt byg-
herreradgivning.

Hensigten med at samle ansvaret endnu
mere er, at fi en hojere grad af helheds-

> FAKTA

Antal indbyggere: 38.460
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teenkning, som kan vaere med til at sikre
kvaliteten og skonomien i projekterne.
Samlingen vil endvidere betyde, at de
faglige kompetencer pd omridet bliver
samlet et sted, hvilket kan bidrage til at
styrke det faglige milje.

Jammerbugt Kommune har desuden et
EU-udbud i gang pd rengeringsomradet,
hvilket har til formal at effektivisere om-
radet yderligere.

Kontaktoplysninger
Jens Hammer,
ejendomschef
jhr@jammerbugt.dk

Befolkningsprognose: Fald i antallet borgere mellem 25-54 ar, mens der er vaekst i an-

tallet af borgere over 66 ar frem mod 2025.

Antal kvadratmeter: 235.000 kvadratmeter BDA.

Kilde: Jammerbugt Kommune og Danmarks Statistik
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CENTRALISERING AF BUDGETTER
HAR GIVET OVERBLIK OG POLITISK

FORSTAELSE FOR DEN KOMMUNALE
BYGNINGSMASSES VERDI

> CASE

| Holstebro Kommune har et samlet budget givet ballast til at treeffe langsigtede strategiske
beslutninger om udviklingen af kommunens ejendomsportefolje.

Udgangspunkt

I Holstebro Kommune vedtog byradet
12014 at centralisere dele af ejendoms-
driften i et feelles ejendomscenter pa bag-
grund af et gnske om at bruge vedligehol-
delsesmidler til bygninger mere effektivt.

Mal

Mailet med at samle ejendomsdriften i
en felles enhed var at saette storre fokus
pd kommunens ejendomme og at afla-
ste institutionsledere, sa de i stedet for
at fokusere pa ejendomsadministration

kan koncentrere sig om at varetage deres
kerneopgave.

Organisering

I praksis er ejendomscenteret politisk
forankret under Teknisk Udvalg. Ejen-
domscenteret har ansvaret for ejendoms-
administration, strategi, budget, udven-
digt bygningsvedligehold, rengoring og
tekniske installationer, mens indvendigt
vedligehold samt teknisk serviceperso-
nale og ledelse heraf er placeret pa de en-
kelte institutioner.
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Selvom institutionerne har ansvaret for
det indvendige vedligehold, har ejen-
domscenteret igangsat en proces, hvor
vedligeholdelsesstand og -behov registre-
res i de enkelte institutioner med hen-
blik pé at skabe et overblik pa tveers af
kommunens ejendomme.

Sterste succes

Ifolge Poul Munk-Poulsen, som er chef
for Ejendomme, Grunddata og Stab i Hol-
stebro Kommune, har den storste succes
ved at oprette et faelles ejendomscenter
vearet, at kommunen nu anvender mid-
lerne mere effektivt og pa bygningerne.

Derudover forteller han, at ejendoms-
centeret har haft andre positive effekter:
"Vi kan teenke strategisk, fordi vi har faet

et dataoverblik over, hvordan vores ejen-
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domme ser ud, hvilke der stdr tomme osv. Det
gor, at vi kan treeffe beslutninger om, hvad vi
skal afhcende, og hvor der fx er muligheder
for sammenl@gninger. Vi sidder aktuelt og
bakser med en storre rokade, hvor flere de-
centrale enheder bliver samlet pd en frigjort
skole, hvorved vi bade kan selge mindre
kommunale ejendomme og frigore os af pri-
vate lejemdl”, siger Poul Munk-Poulsen.

Det betyder ikke kun, at de er i stand til
at lave langsigtet planleegning og hen-
sigtsmaessig prioritering, men ogsa, at de
kan lave storre udbud.

"Nu samler vi det i storre klumper, hvis det
kan lade sig gore. Vi tager altsd flere adresser
ad gangen. Opgaven var ikke at reducere,
men at fd mere vedligeholdelse for de samme
penge. Vurderingen er at vi fdr skarpere pri-
ser, og samlet bruger lidt mindre tid, ved at
kunne samle og planiegge vedligeholdelses-
opgaver pad toers af ejendomme”, forteller
Poul Munk-Poulsen.

Laeringspunkter

I Holstebro Kommune oplever ejen-
domscenteret det som en udfordring, at
teknisk servicepersonale fortsat er de-
centralt ledet.
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Det skyldes, at de tekniske servicemed-
arbejdere pd institutionerne i deres
dagligdag befinder sigi et krydspres af
forventninger til, hvilke opgaver, de skal
héndtere og hvornar.

Det kan gore det sveert for de tekniske
servicemedarbejdere at prioritere deres
opgaver, hvilket kan have konsekvenser
for om opgaverne bliver varetaget i tide.
Det har ejendomscenteret handteret ved
at indkalde teknisk servicepersonale til
mede 2-3 gange om aret, hvor de ser p3,
hvordan de kan optimere arbejdet.

> FAKTA

Antal indbyggere: 58.504
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Poul Munk-Poulsen uddyber: "Vi presser
dem ikke, for vi kan jo godt se, at de stirien
sveer situation. Vi taler i stedet om, hvor det
vil hensigtsmeessigt at bruge kreefterne. Det
gor vi blandt andet ved at vise eksempler pd,
hvor det er gdet godt eller mindre godt”.

Kontaktoplysninger

Poul Munk-Poulsen,

chef for Ejendomme, Grunddata og Stab,
poul.munk-poulsen@holstebro.dk

Befolkningsprognose: Der forventes en stigning i antallet af personer mellem 0-16-

arige, 25-39-arige samt 60-80+ arige, og et fald i grupperne 17-24-arige og 40-59-drige
frem mod 2029.

Antal kvadratmeter: 320.855 kvadratmeter BDA.

Kilde: Holstebro Kommune og Danmarks Statistik
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EFFEKTIV EJENDOMSADMINISTRATION

> CASE

I Syddjurs Kommune har de over en leengere arreekke taget sma skridt mod en omorganise-
ring af ejendomsomradet med respekt for lokale ensker og behov. | dag er de lykkes med
at skabe en organisering, som understotter en ejendomsservice, der hejner kvaliteten af

alle kommunens ejendomme.

Udgangspunkt

Der har i Syddjurs Kommune i en ar-
reekke veeret et administrativt enske om
at eendre organiseringen pé ejendoms-
omradet med henblik pa at effektivisere
og optimere.

Det har vaeret en laengere modningspro-
ces, hvor de forste analyser af organise-
ringen allerede blev gennemforti2014.
P& davaerende tidspunkt var der ikke
opbakning i kommunalbestyrelsen til at
gennemfore ndringerne.

12017 igangsatte kommunen en gkono-
misk analyse af ejendomsomradet, som

mundede ud i en raekke anbefalinger til

en ny model, som havde til mi, at:

e Frigore ressourcer fra udgifter pa
mursten til flere udgifter til service
og velfaerd

e Optimere ejendomsdriften og udnyt-
te ressourcerne bedre

e Skabe gode rammer for kommunens
kerneopgaver

o Oge faglighed, kvalitet og effektivitet
i opgavelgsningen

o Lgsrive tid til ledelse og udferelse af
kommunens velfaerds- og service-
ydelser.

P& den baggrund besluttede kommunal-
bestyrelsen i 2018 at vedtage en ny stra-
tegi og omorganisering af omradet.

Organisering

Omorganiseringen af ejendomsomradet
betad, at Syddjurs Kommune gik fra en
forholdsvis decentral til en mere centralt
styret ejendomsadministration.

Der blev oprettet et felles ejendomscen-
ter ijanuar 2019, som fik ansvaret for
strategi, budget, udvendigt og indvendigt
vedligehold, tekniske installationer samt
rengoering.

Syddjurs Kommune har valgt en fleksibel
og pragmatisk tilgang til, hvilke opgaver
der skal centraliseres for at f4 alle til at
bakke op og for at bevare nogle af de ge-
vinster, som kommunen verdsatte ved
den tidligere organisering.

Eksempelvis har kommunalbestyrelsen
prioriteret at holde fast i, at beboere med
funktionsnedszattelse, af paedagogisk
hensyn, hjalper til med at holde hus og
have, hvor de bor.

Derudover har kommunalbestyrelsen
valgt, at ledelsen og organisering af det
tekniske servicepersonale skulle ske i
kommunens driftsafdeling, nu kaldet
Vej- og Ejendomsservice.

Den samlede ejendomsenhed bestar sé-
ledes, i teet samarbejde, af henholdsvis

Ejendomsservice samt kommunens Ejen-
domsafdeling kaldet Ejendomme, som
henholdsvis udfgerende og bestillende.

Det blev desuden besluttet, at instituti-
onslederne pa skolerne skulle bevare 25
pct. af det tekniske servicepersonales tid,
hvor de beholdte rdderetten over, hvad
medarbejderne bruges til. Beslutningen
var med til at skabe rum til, at det tek-
niske servicepersonale fortsat bidrager
til at lese opgaver pa skolerne, sdisom at
uddele skolemzlk og gore klar til festlige
lejligheder mm.

Fordelingen blev besluttet ud fra en gen-
nemsnitlig betragtning. Den gav dog an-
ledning til en del diskussion, da det var
vidt forskelligt, hvad de enkelte medar-
bejdere tidligere brugte tiden pa. Det er
derfor besluttet, at medarbejderne skal
registrere deres tid, sa der bliver skabt

et bedre overblik over, hvad de bruger
deres tid pa. P4 den baggrund skal kom-
munen tage stilling til om de valgte 25
pct. er passende i forhold til de service-
opgaver, der ligger udover bygningsdrift.

Sterste succes

Ifolge ejendomschef Steen Daugaard fra
Syddjurs Kommune, er der flere succeser
forbundet med omorganiseringen: "Vi
har forst og fremmest opndet at yde ejen-
domsservice til institutioner, som tidligere
ikke har veeret betjent af teknisk serviceper-
sonale — og det er med til at hajne den byg-
ningsmeessige kvalitet.”

Derudover har omorganiseringen invol-
veret en leengere inddragelsesproces af
alle de aktgrer, som blev berort af foran-
dringerne.

Han forklarer, at det har skabt et naert
kendskab tveers af teknisk serviceperso-
nale, chefer ogledere, og at der er blevet
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skabt en konstruktiv dialog, hvor der bli-
ver taget hensyn til de behov, der passer
til de forskellige kontekster. Det har givet
en raekke ahaoplevelser i processen.

"Vi har blandt andet fundet ud af, at vi skul-
le deles op i et mindre antal distrikter — det
vidste vi ikke fra starten. Det er noget af det,
processen har vist. Distrikterne gor det over-
skueligt at handle strategisk, fordi der skal
relativt fa mennesker til for at fa overblik,”
siger Steen Daugaard.

Syddjurs Kommune er dbne over for at
justere organiseringen undervejs til nye
erkendelser.

Laeringspunkter

Steen Daugaard forklarer, at der har
vaeret enkelte bump pa vejen i forhold til
at skabe en ny organisering.

Det har iseer handlet om suveranitets-
afgivelsen fra institutionerne, som nu
afstir raderetten over gkonomien oglo-
kaliteterne.

Det har derfor veret vigtigt at skabe
det kompromis, at institutionslederne
bevarer 25 pct. af det tekniske service-
personales tid. Derved kan de stadig fa
handteret alle eller dele af de opgaver,
som medarbejderne tidligere udforte,
hvilket skaber opbakning og legitimitet
til forandringen.

Nzeste skridt

Efter ejendomscenteret er blevet etab-
lereti 2019, peger Steen Daugaard p4, at
der ligger en fremadrettet opgave i at fa
alle de forskellige faggrupper indenfor
serviceomradet til, at se sig som én sam-

let enhed, som pa tveers at alle afdelinger > FAKTA
hjelper hinanden med den samlede op-
gave at yde ejendomsservice til sdvel byg- Antal indbyggere: 42.768

ninger som udenomsarealer.

Befolkningsprognose: Der forventes en stigning i antallet af bern mellem 0-6 dr, 25-42
Kontaktoplysninger ar, og 60-80+arige, samt et fald i antallet af personer mellem 7-24 ar og 43-59 ar.
Rasmus Thun Jergensen,
faglig koordinator Antal kvadratmeter: 193.662 kvadratmeter BDA.
ratj@syddjurs.dk

Kilde: Syddjurs Kommune og Danmarks Statistik
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SAMSKABELSESPROCES RESULTERERINY
ORGANISERING AF EJENDOMSOMRADET
| RINGKOBING-SKJERN KOMMUNE

> CASE

Ny organisering af ejendomsomradet giver mulighed for at skabe et samlet dataoverblik
over kommunens ejendomme, og det giver et faktabaseret grundlag for at prioritere res-

sourcerne pa omradet.

Udgangspunkt

12016 besluttede kommunalbestyrelsen
at professionalisere ejendomsomradet

i Ringkebing-Skjern Kommune, hvilket
har resulteret i en arlig besparelse pa 1,6
mio. Kr.

Mal

Malet var, at kommunen skulle f4 et
bedre overblik over kommunens ejen-
domme med henblik pé strategisk at
kunne forholde sig til brugen og udgifts-
niveauet for kommunens kvadratmeter.
Overblikket skulle resultere i, at kommu-
nen hen ad vejen skal bruge de besparel-
ser, der opnds pd nogle bygninger til at
hojne kvaliteten af andre.

Organisering

Ringkebing-Skjern Kommune har valgt
at skabe en ny organiseringsmodel for
ejendomsomridet som led i at professio-
nalisere omradet.

Den nye organiseringsmodel er udvik-
let gennem en leengere samskabelses-
proces, hvor medarbejdere og ledere
indledningsvist har haft mulighed for
at komme med input pa en raekke indle-
dende workshops.

Derefter har fire arbejdsgrupper bestien-
de af medarbejdere ogledere udarbejdet
hver deres forslag til, hvordan ejendoms-
omrddet skal organiseres fremadrettet.

P4 den baggrund har en arbejdsgruppe
bestdende af repraesentanter fra hen-
holdsvis FOA, 3F og Danmarks Laerer-
forening udarbejdet en model, som
tilgodeser og kombinerer de fire arbejds-
gruppers respektive modeller i en samlet
model.

Kombinationsmodellen betyder, at Ring-
kebing-Skjern Kommune gar fra en helt
decentral styringsmodel til et felles ejen-
domscenter, som har den overordnede

styring.

Ejendomscenteret er politisk forankret i
Teknik og Miljeudvalget, og har ansvaret
for administration, strategi, budget, ud-
vendigt og indvendigt vedligehold samt
tekniske installationer. Derudover har
ejendomsomridet rideretten over 25
pct. af det tekniske servicepersonales tid.

Det vil sige, at det tekniske serviceperso-
nale fortsat er ansat pa institutionerne
ogledes af institutionslederne, men at



de samtidig indgar i geografisk fastsatte
samarbejdsklynger, sa deres ressourcer
kan bruges pa tvers af institutioner. Det
er dog op til de enkelte klynger, hvordan
de udmenter arbejdet.

Det gronne vedligehold varetages af tek-
nisk afdeling, og institutionerne kan frit
vealge, om de vil have rengeringen leve-

ret af en ekstern leverander, eller om de
vil varetage det selv pa institutionen.

Stgrste succes

Den storste succes er ifolge ejendomschef
Ole Juul Thomassen, “at alle bygninger nu
har en serviceleder, som har ajne og ore, 0g
som man kan ringe til, hvis der er problemer.
Derudover betyder det centrale budget, at
pengene gar til det, som de er beregnet til.”

Derudover har ejendomscenteret faet
et mandat til at prioritere midlerne pa
tvaers af bygningerne.

"Selvom nogle rdber hajt, s kan vi helt prak-
tisk vise dem, at vi er nodt til at prioritere en
anden bygning forst, fordi deres tilstand er
veerre, 0g det skaber forstdelse,” forteeller
Ole Juul Thomassen.

Ejendomscenteret er blevet endnu bedre
til at prioritere, fordi der gennemfares
bygningssyn hvert andet ir. Bygnings-
synet registrerer de bygningsdele, som
har en restlevetid pa under fem ar. Med
udgangspunkt i den viden udskifter de
bygningsdelene i det tempo, som ejen-
domscenteret har midler til. Informa-
tionerne gemmes i kommunens facility
management-system, som giver ejen-
domscenteret mulighed for at dokumen-
tere prioriteringerne set ud fra et vedli-
geholdelsesperspektiv.

Det centrale overblik, der er i gang med
at blive skabt, betyder ogs§, at ejendom-
scenteret har lavet en raekke energibe-
sparelser, fordi der er nedsat en energi-

gruppe.
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Energigruppen har opdaget, at nogle af
de tekniske installationer har staet for-
kert. Ole Juul Thomassen beskriver, at
det ellers er svaert at opdage, da kommu-
nen ikke har et overvigningssystem af
energiforbruget.

Opdagelsen har i alt givet en besparelse
pa mellem 300-500.000 kr. i det forste
halvar, hvor energigruppen har veret
nedsat. Kommunen vurderer desuden, at
der med @ndringerne kan opnds en be-
sparelse pa 200-250.000 kr. arligt.

Laeringspunkter

Ole Juul Thomassen peger p§, at der
har veeret udfordringer pa vejen mod at
skabe det nye ejendomscenter. Det skyl-
des, at en raekke aktorer har skulle over-
give noget af den kompetence, som de
for har haft.

"Hvis penge er magt, sd er der flyttet magt
over i ejendomscenteret. Forhen har institu-
tionslederne haft deres fyrstedommer, som
de har bestemt over, og det kan skabe nogle
udfordringer for medarbejderne,” siger Ole
Juul Thomassen.

Det hdndterer ejendomscenteret ved at
holde magder med medarbejderne og

lederne, hvor de arbejder med, hvad der
skal prioriteres. Det er et samarbejde,

> FAKTA

Antal indbyggere: 56.930
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som ejendomscenteret lobende evalu-
erer og arbejder med at forbedre for at
understotte medarbejdernes arbejde.

Nezeste skridt

I Ringkebing-Skjern Kommune er der sat
fokus pé at fa datagrundlaget for en ef-
fektiv ejendomsdrift- og administration
iorden. Det vil konkret sige, at de arbej-
der med at fa bygningerne registreret. Pa
sigt er malet, at de skal vere i stand til

at kategorisere, hvor vigtige/brugbare
bygningerne er for kommunen. P4 nuvae-
rende tidspunkt, er de halvvejs i forhold
til at registrere deres godt 300.000 kva-
dratmeter.

Arbejdet har allerede resulteret i, at kom-
munen har fiet overblik, der viser, at
kommunen dels kan frasalge nogle ejen-
domme, dels at omrokere nogle brugere
fra en placering til en anden. Ringkebing-
Skjern Kommune forventer desuden,

at der skal ske en reduktion i antallet af
kommunalt ejede kvadratmeter i kom-
mende 4r. Sdledes bliver der en bedre
balance mellem budget og vedligeholdel-
seskvadratmeter kroner.

Kontaktoplysninger

Ole Juul Thomassen,
afdelingsleder i Ejendomscentret
olejuul.thomassen@rksk.dk

Befolkningsprognose: Befolkningsudviklingen er generelt faldende frem mod

2030. Der forventes en stigning i antallet af personer mellem 0-6 ar, 25-39 ar, og 65-
80+arige, samt et fald i antallet af personer mellem 6-24 ar og 40-64 ar.

Antal kvadratmeter: 300.000 kvadratmeter BDA plus lejede kvadratmeter BDA (ukendt).

Kilde: Ringkebing-Skjern Kommune og Danmarks Statistik
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AREALOPTIMERING

> INSPIRATION

Dette kapitel fokuserer pa, hvad der skal til for at kommunerne kan lykkedes med at lave
omistilling og udvikling pa ejendomsomradet gennem arealoptimering.

Arealoptimering er for alvor kommet pa
dagsorden i forseget pd at optimere ejen-
domsportefaljerne til kommunernes ek-
sisterende og fremtidige behov.

Arealoptimering handler grundlaeggen-
de om at udnytte, anvende og ege kvalite-
ten af kvadratmeterne med henblik pd at
understotte de kommunale aktiviteter.

Det gor kommunerne fx ved at kigge
efter muligheder for at deles om kapa-
citeten i bygningerne og have et kritisk
blik for, hvor der er uudnyttede arealer.

Hvad skal der til for at

lykkes med arealoptimering?
Forudsatningen for at lykkedes med
arealoptimering er, at kommunerne har
et godt dataoverblik over ejendommene
og et blik for, hvilke aktiviteter de skal
rumme nu og i fremtiden.

Dataoverblikket er vigtigt, fordi det dels

kan bruges som et faktabaseret grundlag
for at prioritere i ejendommene, og dels

som en dialogdbner med aktorer, som

ser forskelligt pa, hvordan kommunens
kvadratmeter skal anvendes. Hvor avan-
ceret data skal vere atheenger af den en-
kelte kommunes mal og vision.

Erfaringerne fra kommunerne er, at ikke
alle kommuner har det relevante data til-
gengeligt, men mange kommuner priori-
terer at fa skabt et overblik.

Flere kommuner peger p4, at selv simple

data kan bidrage med viden og veere med
til skabe dialog om arealoptimeringspro-
jekter.

Det kan fx veere ved at vise kommunens
skolers gennemsnittet pa antallet af kva-
dratmeter pr. elev internt eller i forhold
til omegnskommunernes skoler. Gen-
nem dialog kan det afdaekkes med de re-
levante aktgrer, hvad der ligger bag disse
forskelle, og om det er muligt at handle
padet.

I kan understotte jeres beslutningsgrund-
lag omkring arealoptimering med KL's
mininegletalsmodel, der er et faktaba-

seret dialogveerktgj. I kan leese mere om
mininegletalsmodellen i casekatalogets
kapitel 1, der omhandler data. For mere
information og indberetning af data til
nogletalsmodellen kontakt konsulent Ca-
trine Marie Stamm Gravesen cmsg@Kkl.dk.

Det er ikke kun et godt dataoverblik, der
er en forudseetning for arealoptimering.
Erfaringerne fra flere kommuner er, at
politisk opbakning er afgerende og vig-
tigi hele arealoptimeringsprocessen. Det
geelder bade overfor borgere og brugere
samt for gennemforelse af processerne.

Det kan derfor vare vigtigt at skabe
nogle involverende processer, hvor der
tages et savel administrativt som politisk
ejerskab pd projekterne tidligt i proces-
sen, og hvor politikerne forpligter sig

til nogle overordnede mal og visioner,
som kan guide resten af organisationen i
samme retning.

Casekommunerne

I det folgende praesenteres cases fra tre
kommuner, som har arbejdet med are-
aloptimering.

De udvalgte kommuner er: Allergd, Fa-
aborg-Midtfyn og Varde Kommune, som
dels har forskellige forudseetninger for
at arealoptimere og dels har grebet opga-
ven an pa forskellige mader.



04 / Arealoptimering

28

Gode rammer om kommunal velfaerd — effektiv drift pa ejendomsomradet

DATA OG DIALOG GIVER
STZAERKT UDGANGSPUNKT
FOR AREALOPTIMERING

> CASE

Alleread Kommune har i en laengere periode
arbejdet med at skabe et faktabaseret data-
grundlag for prioriteringen af kommunens
ejendomme, og det resulterer nu i konkrete
besparelser samt bedre rammer for bor-
gerne.

Udgangspunkt

Allerod Kommune stir overfor en demo-
grafisk udvikling, som fremadrettet laeg-
ger pres pd kapaciteten af kommunens
ejendomme.

Kommunen ser konkret frem til en stor
stigning i antallet af 1-5-arige samt en

> Figur 13. Dagtilbud arlig driftsudgift pr. kvadratmeter ift. bruttoareal
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Kilde: Allered Kommunes ejendomsstrategi og fm3.dk

fordobling af antallet af 85+ drige frem
mod 2030.

Mal

P4 trods af denne udvikling har kommu-
nen fastsat et mal om, at der forsat skal
ske en bygningskomprimering og eget
samdrift i bygningerne.

Det vil sige, at hver kvadratmeter skal an-
vendes optimalt i flest muligt timer og til
flest mulige formal.

Allered Kommune har et godt udgangs-
punkt for at satse pd en sddan model,
fordi kommunen geografisk set ikke er
sd stor. Det betyder, at funktioner kan
leegges sammen, uden at det giver alt for
store udfordringer for borgerne, samt at
arealerne er relativt nemme at fraszelge.

Proces

For at understotte arbejdet med at are-
aloptimere har Allered Kommune skaer-
pet fokus pa at indsamle data om kom-
munernes ejendomme.

Et eksempel pé dette er, at kommunen
sammenligner hvert dagtilbud pa brutto
kvadratmeter pr. barn samt den arlige
driftsudgift pr. kvadratmeter og visuali-
serer det i figur 13.



Dataoverblikket giver kommunen et
grundlag for at beslutte, hvilke ejen-
domme der skal satses pa i fremtiden, og
hvilke der skal afvikles eller sammenlaeg-
ges med andre dagtilbud. I dette tilfeelde
viser figur 13, at dagtilbud 11 har et gen-
nemsnitligt antal kvadratmeter, men
samtidig har det dobbelt sd hojt omkost-
ningsniveau pr. kvadratmeter, som andre
dagtilbud med tilsvarende antal kvadrat-
meter.

Ifelge Dan Smed, som er ejendomschef
i Allered Kommune, har data som dette
givet en gjendbner.

"Det betyder, at det er nemmere at forholde
sig til eventuelle lukninger af institutioner,
fordi fornuften i prioriteringerne er faktaba-
seret.” fortaeller Dan Smed.

Data giver saledes et faktabaseret ud-
gangspunkt for en videre dialog om
kommunens muligheder og udfordrin-
ger i forhold til ejendomsportefoljen.

Storste succes

En af de storste succeser Allered Kom-
mune har opndet ved at arealoptimere,
er at sammenlagge to folkeskoler til en
indskolingsskole og en udskolingsskole.

Udgangspunktet for sammenlaegningen
af de to folkeskoler var, at gkonomien pa
skolerne var presset pa grund af en lav
Kklassekvotient.

Det vil sige, at der var 46 klasser fordelt
pé to afdelinger, men med gkonomi til 42
Klasser. De to skoler var endvidere prae-
get af, at bornetallene var nedadgiende
og ejendommene var nedslide og derfor
dyre i drift.

Gode rammer om kommunal velfaerd — effektiv drift pd ejendomsomradet

Der var helt konkret tale om Skovvang
og Lillerad skole, som blev sammenlagt
til distriktsskolen Lillevang, hvor 0.-5.
blev fordelt pa Skovvang og 6.-9. pa Lil-
lered Skole. Det var muligt, fordi de to
skoler var placeret med en kilometers
afstand til hinanden.

I forbindelse med skolesammenlaegnin-
gen blev det muligt at temme nogle min-
dre ejendomme og samle dem pd nabo-
skolen. Det betad, at Allered Kommune
kunne spare driftsomkostninger, frasal-
ge en ejendom pa 300 kvadratmeter for

5 mio. kr. og flytte en mindre ejendom pa
skolen, som stod tom.

Sammenlaegningen af skolerne har bety-
det, at der nu er en god klassekvotient, at
kommunen har opndet driftsbesparelser
pé forsyning og rengering, og at antallet
af kvadratmeter er reduceret med 2492
kvadratmeter BDA. Det betyder konkret
en besparelse pd 1.246.000 kr. om dret.

Laeringspunkter

Et af de vigtigste leeringspunkter i proces-
sen har veeret, at samarbejdet og dialogen

> FAKTA

Antal indbyggere: 25.646
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mellem skolen, ejendomsomrédet og ov-
rige relevante aktorer er helt essentielt for
at lykkes med den praktiske del af proces-
sen. Ejendomscenteret har dannet taet
parlgb med skolelederen Mads Ingvard-
sen om sammenlaegningen af de to skoler.

"Samarbejdet har veeret super godt, og begge
afdelinger har bidraget til omstillingen og ud-
viklingen pd omrddet.” fortaeller Dan Smed.

Nezeste skridt

Ifelge Dan Smed er naeste skridt at belyse
mulighederne for at samle yderligere
funktioner. Derudover arbejder kom-
munen sammen med en virksomhed
omkring online vejledninger baseret pa
QR-koder, hvilket blandt andet skal gore
det nemmere for borgere og brugere at
betjene adgangskontrol til ejendomme
rigtigt og diverse andre bruger relaterede
behov, uden kommunen behover at have
folk til radighed pa de omkostningstunge
tidspunkter af degnet.

Kontaktoplysninger
Dan Smed, ejendomschef
dasm@alleroed.dk

Befolkningsprognose: Der er generelt udsigt til et stigende antal borgere i Allered

Kommune frem mod 2030. Der ses isar en stor stigning i antallet af 17-39-drige og
65+ drige.

Antal kvadratmeter: 158.000 kvadratmeter BDA.

Kilde: Allered Kommune og Danmarks Statistik
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FZELLES OM FERRE KVADRATMETER
| FAABORG-MIDTFYN KOMMUNE

> CASE

| Faaborg-Midtfyn Kommune har de en
ambities plan om at nedbringe antallet af
kvadratmeter i samspil med borgere og bru-
gere, og det skaber brugbare resultater.

Udgangspunkt

I Faaborg-Midtfyn Kommune har de
oplevet et behov for at effektivisere ejen-
domsomradet. Ejendomsafdelingen har
derfor henover de sidste 4 ar udviklet
sig, og haft et kontinuerligt fokus p4 ef-
fektivisering.

Mal

Kommunen har siden 2016 blandt andet
fokuseret pd, hvordan de kan effektivise-

re gennem en mere optimal udnyttelse af
kommunens arealer — de enskede blandt

andet at vere "felles om ferre m?”.

En udfordring for Faaborg-Midtfyn har
dog veeret, at det er svert at hoste haje
gevinster ved salg af ejendomme, men
kommunen har opndet gevinster ved
salgiform af sparet drift.

Kommunen laegger vaegt p4, at den ikke
kan skabe den nedvendige udvikling
alene. Derfor er der et mal om i vid ud-
streekning at inddrage borgere og bru-
gere for at skabe passende lgsninger og
opna fzelles mal.

"Brugerne 0g borgerne, som anvender vores
bygninger, bliver inddraget i projektet "feel-
les om feerre m2”. Det skaber en god proces
og der skabes felles losninger og ejerskab af
medarbejderrokaderne til nye lokaler”, siger
Jane Haugaard Bruun, der er afdelingsle-
der i By, Land og Kultur i Faaborg-Midt-
fyn Kommune, og fortsaetter:

"Mdlet er; at vi deles om kvadratmeterne, og
Jjo mere vi deles om jo mere understotter vi
samarbejdet, for at opnd dette har vi fokus
pad aktivitetsbaseret indretning”.

Proces

12017 fik Faaborg-Midtfyn udarbejdet
en ejendomsanalyse, som viste store po-
tentialer i forhold til arealoptimering.

Analysen viste, at kommunen kunne fri-
gore ressourcer ved at optimere anven-
delsen af bygninger, og at de kunne gen-
nemfore 16 rokadespor fordelt pa blandt
andet administrative bygninger, bedre
udnyttelse af folkeskolernes areal, feerre
udlejningsejendomme samt dagplejerne
ind i bernehaverne eller pa plejehjem.

Efter arbejdet er gdet i gang med de 16
rokadespor er der labende opstéet nye
omrdder, som bidrager til at den samlede
besparelse opnés.

Det har veeret en vigtig parameter, og
afgorende for fremdriften af projektet
med faerre kvadratmeter, at kommunen

har organiseret administrationen af byg-
ningsdriften centralt med samling af pe-
delfunktionen under By- Land og Kultur,
som Ejendomsafdelingen herer under.

Sterste succes

Faaborg-Midtfyn Kommune er iser lyk-
kes med at optimere kvadratmeterne i
forhold til administrative processer, og
de er naesten i mal. De oplever nye syner-
gier i den nye indretning, der bidrager til
samarbejdet pa tvaers i kommunen.

Helt konkret er Sundheds- og Omsorgs-
forvaltningen rykket fra en bygning til
en anden. Det har givet en tom admini-
strationsbygning, som nu er pa vej til

at blive solgt og udviklet til et nyt, ikke
kommunalt, projekt. Derudover er afde-
lingen for Alkohol og Misbrug rykket ind
ien anden bygning. Afdelingen kom fra
et eksternt lejemdl, som nu er opsagt, og
Alkohol og Misbrug er nu placeret bedre
end tidligere centralt i Faaborg Bt.

Indtil nu har evelserne frigjort areal

pé godt 17.000 kvadratmeter, hvoraf
5.500 kvadratmeter er solgt, godt 8.200
kvadratmeter er planlagt til salg, 1100
kvadratmeter er revet ned, 312 kvadrat-
meter er opsagt eksternt lejemal og ca.
2400 kvadratmeter overdraget til for-
eninger som selv skal drifte bygningerne.
Alt dette har givet kommunen en sparet
drift om dret pé ca. 3 mio. kr.



Laeringspunkter

Medarbejderne har i udgangspunktet
varet positive omkring at flytte sammen
pa feerre kvadratmeter, og argumentet
om at nedbringe eksterne lejemadl er til at
forholde sig til.

"Det har veeret en speendende proces, at
flytte sammen pad feerre kvadratmeter og der
har veeret udfordringer pd vores vej, men ved
at inddrage medarbejderne undervejs, bli-
ver medarbejdernes bekymringer handteret
lobende ved at evaluere og tilrette. Der har
veeret medarbejdere med specielle onsker

til indretningen, hvor der er taget hensyn til
dette fx ved specielle arbejdsborde eller stole
som kun den medarbejder kan anvende.”
fortzller Jane Haugaard Bruun.

Nzeste skridt

Faaborg-Midtfyn Kommune arbejder
stadig med at finde nye besparelser, hvor
der kan effektiviseres pd kvadratmet-
erne. Der er ansat en spacemanagement-
medarbejder, som i det daglige arbejder

ode rammer

med at nedbringe antallet af kvadratme-
ter.

Spacemanagement-medarbejderen un-
dersoger bl.a. om alle kommunens byg-
ninger bliver udnyttet optimalt, kigger
desuden pd hvordan kommunens for-
eninger kan komme ind pa folkeskolerne
frem for at have selvstaendige bygninger
der skal driftes og vedligeholdes.

Vi er hele tiden opsogende i at finde nye og
smartere mdder at indrette vores bygninger
pd sd vi kan bidrage til besparelser. Projektet
“feelles om feerre m2” er stadig i fuld gang

og der vil veere en lang proces endnu med

at finde nye spare projekter i kommunens
samlede bygningsareal pd ca. 250.000 kva-
dratmeter’, siger afslutter Jane Haugaard
Bruun.

Lzs ejendomsanalysen her:
www.fmk.dk/fileadmin/user_upload/Po-
litik_og_Strategi/Kvadratmeteranalyse-
Faaborg-Midtfyn-Kommune-2017.pdf
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Kontaktoplysninger:

Jane Haugaard Bruun,
afdelingsleder By, Land og Kultur
jabru@fmk.dk

> FAKTA
Antal indbyggere: 51.803
Befolkningsprognose: Der iagttages

en stigning pa ca. 3 pct. | befolknings-
tallet frem mod 2030. | aldersgrup-

perne 0-5-drige og 80+ arige ses de
sterste stigninger.

Antal kvadratmeter: Ca. 240.000 kva-
dratmeter BDA

Kilde: Faaborg-Midtfyn Kommune og
Danmarks Statistik
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VARDE KOMMUNE ARBEJDER MED ET
AMBITIOST MAL FOR NEDBRINGELSE
AF ANTALLET AF KVADRATMETER

> CASE

| Varde Kommune har de ved hjzelp af data og inddragelse af borgere og brugere haft succes
med nedbringelse af kvadratmeter og arealoptimering. Dette har resulteret i en bedre res-

sourceudnyttelse.

Udgangspunkt

12017 indledte Varde Kommune en pro-
ces for at omstille og udvikle ejendoms-
omridet med henblik pd bedre at ud-
nytte de gkonomiske ressourcer, der var
afsat til omradet.

Mal

I den forbindelse udviklede kommunen
blandt andet en samlet strategi for ejen-
domsomrédet, hvor der blev sat fokus
pé at reducere det samlede antal kvadrat-
meter med 25.000 kvadratmeter inden
2022.

» Figur 14. Benchmarking af ti kommuner

Baggrunden for dette fokus var blandt
andet, at Varde Kommune ligger for-
holdsvis hejt pa antallet af kvadratmeter
pr. borger i forhold til de ni jyske kom-
muner, som Varde har sammenlignet sig
med jf. figur 14.

Varde Kommune straekker sig geografisk
over et stort areal, og har et forholdsvist
lavt indbyggertal. Udfordringen er der-
for at sikre optimale forudsatninger for
at kunne tilbyde tidssvarende bygninger
og lokaler, der passer til de behov, der er
i kommunen.
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Kilde: Ejendomsstrategi Varde Kommune

Hovedprincipperne bag ejendomsstrate-
gien er, at kvadratmeterne skal anvendes
mere effektivt, og at skolerne i lokalom-
raderne skal vaere omdrejningspunkt for
omrddets aktiviteter. Det haenger for det
forste ssmmen med, at kommunalbesty-
relsen i 2016 indgik et skoleforlig, hvor
det blev besluttet, at der ikke skal lukkes
skoler.

For det andet stir Varde Kommune over-
for en demografisk udvikling, hvor antal-
let af bern i aldersgruppen 6-15-drige er
faldende frem mod 2030. Der vil derfor

i takt med udviklingen blive frigjort kva-
dratmeter til andre aktiviteter pa skoler-
ne, og derfor giver det mening at indrette
skolernes kvadratmeter mere fleksibelt.

Proces

Processen omkring arealoptimeringen
blev indledt med, at et sakaldt rejsehold
tog ud og beseggte hver enkelt skole for
at starte en dialog med skolelederne
om, hvilke muligheder de sé for enten
at reducere kvadratmeterne, eller at
leegge andre funktioner ind i ejendom-
mene. Dialogen var vigtig, fordi skolerne
i Varde Kommune har ansvaret for det
indvendige vedligehold.

Rejseholdet kom pé baggrund af beso-
gene med deres bud pé, hvordan kom-
munen kunne arbejde med skolernes
kvadratmeter. Buddet kom forst i hering
pé skolerne og derefter til droftelse i
kommunalbestyrelsen, som indlednings-
vist valgte at arbejde videre med tre pro-
jekter, som forvaltningen gik tilbage og
lavede beregninger pa.



Kommunalbestyrelsen endte blandt
andet med at beslutte, at en skole skulle
rive en bygning fra 1904 ned samt fjerne
en SFO og i stedet finde plads til de akti-
viteterne i de gvrige bygninger pa skolen.
Rejseholdets arbejde har indtil videre re-
sulteret i konkrete forslag til at reducere
7000 kvadratmeter, og arbejdet med at
implementere forslagene foregar konti-
nuerligt, men tager ogsa tid.

Storste succes

Susanne Fast, der er centerleder for ejen-
domscenteret i Varde Kommune fortzl-
ler, at den storste succes i arbejdet har
veret dialogen omKkring projektet samt
inddragelsen af brugere og borgere.

Derudover er det blevet besluttet at
leegge et kulturhus i Norre Nebel ind pa
den lokale skole. Det mgdte indlednings-
vist modstand fra borgere og lokale for-
eninger, som havde svart ved at forestille
sig at deres aktiviteter skulle finde sted
iskolens bygninger. Kommunen igang-
satte derfor en proces, hvor en arkitekt
hjalp med at visualisere mulighederne
for borgerne og brugerne, som ogsa fik
mulighed for at komme med deres input.

"Stemningen omkring projektet er vendt. Bor-
gerne og brugerne kan se sig selv i skolernes
bygninger, selvom der er born over det hele,
og de er kommet med rigtig mange gode, kon-
struktive forslag til, hvordan vi kan komme i
hus med projektet”, siger Susanne Fast.

Laeringspunkter

I Varde Kommune har de brugt tid og
kraefter pd at understotte udviklingen
med data. Det vil sige, at kommunalbe-
styrelsesmedlemmer, brugere og borgere
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har veeret prasenteret for et faktabaseret
beslutningsgrundlag, som de har kunne
traeffe beslutninger og prioritere pa bag-
grund af. Det har veeret med til at skabe
opbakning.

Susanne Fast peger derfor p4, at en vigtig
leering er, at der skal arbejdes kontinuer-
ligt med kommunens datagrundlag, sa
man som ejendomscenter har styr pa de
gode argumenter, ndr man indgér i dia-
logen med brugerne. Det er derfor ogsa
skrevet ind som et fokuspunkt i ejen-
domsstrategien, som dermed er med til
at holde fokus pa at udvikle og anvende
data i hverdagen.

Susanne Fast beskriver, at det er et godt
redskab, nir man arbejder med nogle
aktorer, som synes at det kan vaere svaert
at se, hvordan de skal kunne undvzere
kvadratmeter.

"Sat pd spidsen kan det fx vcere en ajendb-
ner, hvis vi kan vise, at en skole har 40 kva-

> FAKTA

Antal indbyggere: 50.129
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dratmeter pr. elev, hvorimod andre skoler
kun har 15. Den fortelling bidrager til at
skabe opbakning og en felles forstdelse for
projektet.” siger Susanne Fast.

Hun legger derfor vaegt p4, at det er i dia-
logen, at de sammen kan opnd de gode
losninger, som vil give mening for sével
brugere som borgere.

Naeste skridt

Det nzeste skrift i processen er at fortsaet-
te planlagte nedrivninger af bygninger,
samt at udrulle processen fra de tre sko-
ler til endnu flere.

Strategien kan findes pa:
www.ardekommune.dk/sites/default/
files/borger/bolig_og_byggeri/ejendoms-
strategien_2017-22.pdf

Kontaktoplysninger

Susanne Fast,

centerleder i ejendomscentret
sufa@varde.dk

Befolkningsprognose: Befolkningsudviklingen er overordnet stabil frem mod 2030.
Der er forventes et fald i antallet af indbyggere mellem 6-64 ar, men en stigning i per-

soner mellem 0-5 ar og 65+ arige. Der ses isaer en stigning i antallet af 80+ arige.

Antal kvadratmeter: 285.000 kvadratmeter BDA heraf er der 53.000 kvadratmeter BDA
selvejende haller med eget bygningsdriftsbudget.

Kilde: Varde Kommune og Danmarks Statistik
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