VIDENSOVERBLIK
F/ALLES EJENDOMSDRIFT

Dette dokument giver overblik over modeller for og kilder om falles ejendomsdrift i Danmark. Det indeholder:

1.

2.

En oversigt over de tre overordnede modeller for ejendomsdrift, der typisk bruges i litteraturen om emnet. For hver model beskrives to typiske variationer,
der er udledt af tveergdende og lokale kilder om faelles ejendomsdrift.
En liste med kilder (rapporter, notater og artikler), der forholder sig til faelles ejendomsdrift. Listen er opdelt i to sektioner:

A) Tvaergaende kilder der beskaeftiger med emnet nationalt og pa tveers af lokale cases,

B) Lokale kilder der beskzeftiger sig med feelles ejendomsdrift i en enkelt kommune.

Vidensoverblikket er resultatet af et desk-study, der har bestaet af:

1.

vk wnN

Gennemgang af kilder formidlet af videnspersoner i KL og FOA.

Forespgrgsel hos faggruppen KTC kommunal ejendomsdrift og pa konference i FOA’s Teknik og Servicesektor om Feelles Ejendomsdrift.

Gennemgang af dokumenternes kildelister og forespgrgsel pa flere kilder hos forfattere af centrale dokumenter.

Googlesggning pa relevante sggeord relateret til faelles ejendomsdrift (fx ejendomscenter, forvaltermodel, ejiendomsadministration, etc.).

En “snebolds-metode” hvor nogle centrale kilder har ledt videre til de naeste, indtil der ikke dukkede flere nye relevante kilder op. Vidensoverblikket er derfor
heller ikke ngdvendigvis udtgmmende for den viden, der findes om emnet.
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OVERORDNEDE MODELLER FOR FALLES EJENDOMSDRIFT

De tre modeller er de mest udbredte i litteraturen om ejendomsdrift. Denne specifikke navngivning er taget fra rapporten “Inspiration til optimering af den kommu-
nale ejendomsadministration” (KORA 2015). | flere udgivelser kaldes den centrale model ogsa for ”Selvstaendig ejendomsenhed”. Den decentrale model er i princip-

CENTRAL MODEL

FORVALTERMODEL

DECENTRAL MODEL

KENDETEGN
Politisk ansvar for kommunens ejendomsdrift
er samlet i ét udvalg, oftest gkonomiudvalget.

Ejerskab, budgetansvar, strategiske styring
og ansvar for opgavelgsning er samlet i en
selvsteendig ejendomsenhed eller et ejen-
domscenter.

(Ca. 29% af danske kommuner*)

Politisk ansvar, ejerskab og budgetansvar for
ejendomsdriften er placeret i de forskellige
relevante fagudvalg og -forvaltninger.

Strategisk styring og ansvar for opgavelgs-
ning er helt eller delvist samlet i en central
ejendomsenhed eller et ejendomscenter som
forvalter omradet.

(Ca. 45% af danske kommuner*)

Politisk ansvar og strategisk styring af ejen-
domsdriften er placeret decentralt i de for-
skellige relevante fagudvalg og -forvaltninger.

Ejerskab, Budgetansvar og ansvar for opga-
velgsningen er placeret i de relevante fagud-
valg eller pa den enkelte institution

Der er ikke etableret en central ejendomsen-
hed, men oftest findes et tveergaende team,
der bidrager med specialistkompetencer.

(Ca. 26% af danske kommuner*)

VARIATIONER
Central opgavelgsning
Daglig planlaegning og udfgrelse
af driftsopgaver sker med ud-
gangspunkt i den centrale ejen-
domsenhed.
Distriktsopdelt opgavel@sning
Daglig planlaegning og udfgrelse
af driftsopgaver sker helt eller
delvist med udgangspunkt i
geografisk opdelte distrikter og
teams.
Central strategisk styring
Strategisk styring af ejendoms-
driften er primeert placeret i
den centrale ejendomsenhed.

Decentral strategisk styring
Strategisk styring af ejendoms-
driften er primeert placeret i det
enkelte fagudvalg.

Forvaltningsdrift

Ansvaret for opgavelgsningen
er primzert placeret i den en-
kelte fagforvaltning.

Institutionsdrift

Ansvaret for opgavelgsningen
er primaert placeret pa den en-
kelte institution.

*Besvarelser fra 65 kommuner (Centralisering af FM organisationer, Balslev Nielsen, DTU, 2016)

pet ikke feelles ejendomsdrift, men kan indeholde elementer heraf og er medtaget for at deekke det fulde spaend af modeller for ejendomsdrift i kommunerne.

FORDELE/ULEMPER
Fordele: Samling af kommunens ejendomsdrift i én en-
hed giver mulighed for ensartet og effektiv styring gen-
nem nggletal og benchmarking. Gode muligheder for
faglig udvikling blandt teknisk servicepersonale. Dagin-
stitutionsledere er tilfredse med at afgive driftsansvaret.

Ulemper: Nogle tekniske servicemedarbejdere oplever
afstand til kerneopgaven og tab af tilhgrsforhold til insti-
tutionerne samt forringelse af arbejdsmiljg. Modstand
blandt brugere, szerligt skoleledere, pga. forringet rade-
rum og fleksibilitet.

Fordele: Centralisering af strategi og opgavelgsning gi-
ver mulighed for effektiv ressourcestyring og udnyttelse
af stordriftsfordele. Et sterkere fagligt miljg. Placering
af ansvar for ejendomsdriften i fagforvaltningen sikrer
en tet forbindelse til kerneopgaven.

Ulemper: Usikkert om alle kommuner udnytter forde-
lene. Selv om kommunerne i vidt omfang har samlet
ejendomsopgaverne, er det fa kommuner som har taget
styringsveerktgjer som nggletal og benchmarking i brug.

Fordele: Direkte samarbejde mellem forvaltning og in-
stitution om ejendomsdriften skaber falles ansvarsfg-
lelse, mindre bureaukrati og mere fleksibilitet i opgave-
Igsningen. Driftsopgaver koordineres taet pa dem, der
Igser kerneopgaven.

Ulemper: Ringe mulighed for at skabe gunstige rammer
for effektiv udnyttelse af ressourcerne i forvaltningen af
ejendomme. Tilsvarende kan der ikke prioriteres pa

tveers af den samlede ejendomsportefglje i kommunen.



VIDENSOVERBLIKKETS TVARGAENDE KILDER

VIDENSTYPE: TVARGAENDE KILDE

Inspirationskatalog til
Facility management

(Rapport, 39 s. - Ernst
and Young —2017)

Kortlaegning af Facility
management i kommu-
nerne

(Rapport, 91 s. - Ernst
and Young - 2017)

KOMMUNER/
INSTITUTIONER

Kvalitativ data
fra 11 casekom-
muner, og sper-
geskema-besva-
relser fra 87
kommuner.

FE-MODEL(LER)*

INDHOLD/HOVEDPOINTER

Indhold

Inspirationskataloget er udarbejdet med det formal at understgtte
kommunernes konkrete arbejde med udvikling af facility manage-
mentomradet. Kataloget bestar af en raekke forskellige tiltag, der kan
vaelges og sammensattes mest hensigtsmaessigt i den enkelte kom-
mune.

Hovedpointer

De kommuner, der har en mere effektiv facility management-organi-
sation, har typisk udarbejdet en strategi og skabt et dataoverblik (fx
antal kvm., der renggres, vedligeholdes og energistyres). Kommu-
nerne er organiseret og styret forskelligt, hvorfor tilgangen til udvik-
ling af facility management-omradet vil variere fra kommune til kom-
mune.

Indhold

Formalet med analysen er at kortleegge kommunernes organisering,
kob og udbud pa Facility management-omradet med henblik pa at ud-
arbejde anbefalinger, inspirationsmateriale og understgttende vaerk-
tgjer. Facility management defineres i denne analyse bredt, som den
ledelse og udvikling af services og processer, der relaterer sig til drift
og vedligehold af kommunens ejendomme. Med udgangspunkt i EY’s
modenhedsmodel er der gennemfg@rt en casebaseret kortlaegning og
en bredere spgrgeskemaundersggelse.

Hovedpointer

Der er ifglge rapporten 9 ydelser der ligger til grund for kortlaegningen
af facility management i de danske kommuner: Bygningsdrift- og ved-
ligeholdelse, renggring, forsyning, intern service, arealpleje, vogn-
park, kantine, sikkerhed og affaldshandtering.

Modenhedsmodellen beskriver fem stadier med stigende grader af
central organisering og styring af ejendomsomradet, der hver reprae-
senterer stigende effektiviseringspotentialer.



Erfaringer med kommu-  Data fra 9 kom- Indhold

nalt strategiarbejde pa muner En afrapportering fra styregruppen bag et udviklingssamarbejde om
ejendomsomradet effektive og gode Igsninger for borgere, startet i 2015, der ogsa har til
formal at danne kommunale netveaerk i et faelles ”Styrings- og effekti-
SR = (Rapport, 19's. — KL — viseringsprogram” (SEP). Erfaringer viser, at der gennem en mere
2017) strategisk tilgang til eiendomsomradet er store effektiviseringsgevin-

ster at hente, men at der er en raekke faktorer internt i kommunen,
der kan vanskeligg@re en tveergaende indsats pa ejendomsomradet.
Undersggelsen ser derfor neermere pa erfaringer fra 9 kommuner, der
alle har en politisk vedtaget strategi pa hele ejendomsomradet. Inde-
holder hovedresultater af interviews med kommuner, og resuméer af
indholdet i udvalgte kommuners ejendomsstrategier

Hovedpointer

I de 9 kommuners ejendomsstrategier er der gennemgaende temaer
som ‘gode m2’, '’kloge m2’, bedre vedligeholdelse af de kommunale
bygninger og gget dialog og kommunikation. Ledelsesmaessigt og poli-
tisk ejerskab er vigtigt og ejendomsstrategi er en tvaergaende opgave.
Gevinster kan hentes ved arealoptimering pa tveers af velfeerdsomra-
der, professionalisering af ejendomsdriften og ved at fritage velfeerds-
omraderne for opgaven og ejendomsdrift.

Centralisering af FM or-  Data fra 65 Selvstendigt ejen- Indhold
ganisationer kommuner domscenter Artiklen bringer de vaesentligste resultater fra en stgrre undersggelse
CENTRALISERING AF til inspiration for dem, der selv star overfor etablering af et ejendoms-
(Artikel, 4 s.— DTU — Forvaltermodel center. Artiklen indeholder gode rad til nye centre, og gennemgar ud-
2016) fordringer ved etableringen af et ejendomscenter.
Decentral model.

Hovedpointer
Parametre Hovedparten af kommunerne har en eller anden form for ejendoms-
De tre modeller byg-  center, men at der er variationer i disse centres funktioner og facilite-
ger pa organisering af  tar 299 af de 65 ledere fortzeller, at de har en selvstaendig ejendoms-
planlaegning, ejen- enhed (model 1), 45% har et center efter forvaltermodellen (model
domsstrategi, byggeri ) og 26% har en decentral model (model 3)
og drift. Ledernes vurdering af hvad de har opnaet ved at etablere et ejen-
domscenter gennemgas. 90% svarede, at centret har fgrt til et bedre
overblik over eiendomme og FM opgaver, og mere end 60% svarede,
at de ogsa er kommet i mal med samtlige andre succeskriterier. Kun
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Kommunal ejendoms-

forvaltning: 6 forteellin-
ger om etablering af et
centralt ejendomscen-

ter.

(Rapport, 55 s. -
DTU/FOA - 2015)

Inspiration til optime-
ring af den kommunale
ejendomsadministra-
tion: Anden del af
benchmarkinganalysen
af otte kommuners ejen-
domsadministration

(Rapport, 74 s. — KORA —
2015)

Frederikshavn,
Gentofte, Ishgj,
Ringsted, Silke-
borg, Svend-
borg.

(cases)

Fokus pa skoler

og daginstitutio-

ner

Esbjerg, Fre-
densborg, Fre-
derikshavn,
Hvidovre,
Morsg, Odense,
Rudersdal og
Silkeborg

Selvstendigt ejen-
domscenter.

Forvaltermodel.

Forvaltermodel
Central model
Decentral model

De tre modeller bli-
ver i teksten belyst
ift. vedligeholdelse,
forsyning, renhol-
delse, felles drift og
arealudnyttelse i del-
tagerkommunerne.

Pas. 51 erderen
model, der opdeler
omrader for faelles-
drift i ‘adminstration,
daginstitutioner og
skoler/sfo’.

62% svarede at de har realiseret besparelser, og det er tankevaek-
kende for dem som vil igangsaette omstruktureringer af gkonomiske
arsager.

Indhold

Rapporten formidler erfaringer fra 6 kommuner gennem interviews
med afdelingsleder af ejiendomscenter, medarbejder blandt teknisk
servicepersonale og institutionsledere (brugere). Tveergaende analyse
i hhv. "Forandringer og resultater” og “Udfordringer og vigtige op-
marksomhedspunkter” samt ”7 skridt der kan lette overgangen til en
central ejendomsforvaltning.

Hovedpointer

Effektiviseringsgevinster og professionalisering er opnaet, men med-
arbejdere taber tilhgrsforhold og arbejdsmiljg og nogle brugere ople-
ver mindre fleksibilitet og forringet raderum.

Indhold

Formalet med denne benchmarkinganalyse er at inspirere kommu-
nerne til en mere produktiv ejendomsadministration. Den kommu-
nale ejendomsadministration er i analysen afgraenset til fglgende te-
maer: vedligeholdelse, forsyning, renhold, flles drift og arealudnyt-
telse.

Hovedpointer

Analysen peger pa:

- at en centralisering af Igsningen af feelles driftsopgaver kan give mu-
lighed for et samlet overblik over opgaver, medarbejderressourcer og
budget.

- at der kan veere effektiviseringsmuligheder i at arbejde med af-
graensningen af faelles driftsopgaver og i forlaengelse heraf sikre det
rigtige match imellem opgaver og konkrete personaletyper, saledes at
opgaverne |lgses bedst og billigst. Dette skal szerligt overvejes i forbin-
delse med en eventuel centralisering af opgavelgsningen.

- at malrettet rekruttering og efteruddannelse giver mulighed for dels
at effektivisere opgavelgsningen hos den enkelte medarbejder, dels
at sammensatte en samlet medarbejdergruppe med de rigtige kom-
petencer.



Kommunal ejendomsad-
ministration: Optime-
ring og organisering —
aktuel status og tenden-
ser i 63 af Danmarks
kommuner

(Artikel, 4s. — BDO —
2015)

Kommunal ejendomsad-
ministration — status og
tendenser i Danmarks
kommuner

(Rapport, 6s — 2015 -
DFM/BDO)

Kommunal ejendomsad-
ministration: Foranalyse
af mulighederne for
benchmarking, bereg-
ning af produktivitetspo-
tentiale og inspiration til
realisering af potentialer

(Rapport, 76 s. — KORA —
2014)

63 kommuner

Decentral model
Forvaltningsmodel

Central model

Decentral model
Forvaltningsmodel

Central model

Indhold

Artiklen opsummerer de vaesentligste pointer fra BDO og DFM’s un-
dersggelse “Kommunal ejendomsadministration — status og tenden-
ser i Danmarks kommuner”

Hovedpointer

Undersggelsen viser, at 51 % af de i undersggelsen deltagende kom-
muner er organiseret med en central model, mens 43 % anvender en
forvaltningsmodel og 6 % en decentral model.

Den overordnede udviklingstendens pa det kommunale ejendomsom-
rade ser ud til at vaere en fortsat centralisering af ejendomsadmini-
strationen. De kommuner, hvis eiendomme er administreret decen-
tralt, forekommer at veaere relativt tilfredse med deres opgavelgsning.
Alligevel rapporterer tre ud af fire af disse kommuner, at de har truf-
fet beslutning om a&ndring af den nuvaerende organisering af ejen-
domme, eller forventer at traeffe beslutning herom i fremtiden.

Indhold

Rapporten giver et kvantitativt overblik over fordelingen af kommu-
nernes organisering af ejendomsomradet ift. de tre modeller, vurde-
ring af fordele og ulemper samt hvilken udvikling kommunerne for-
venter fremover.

Hovedpointer

Kommunerne forventer en stigende centralisering af ejendomsdrif-
ten.

Indhold

KORA har (bestilt af @konomi- og Indenrigsministeriet (@IM)) udarbej-
det en foranalyse af den kommunale ejendomsadministration. Forma-
let med foranalysen har vaeret at udarbejde et beslutningsgrundlag
for tilrettelaeggelsen af en analyse af den kommunale ejendomsadmi-
nistration.

Hovedpointer

Foranalysen peger pa konkrete handlingsalternativer, som kan veere
seerlig interessante i en analyse af den kommunale ejendomsadmini-
stration: Organisering, Udlicitering, konkurrenceudsattelse og OPP,

ESCO-samarbejder, Arealoptimering.

Handlingsalternativerne beskrives kort i rapporten.
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Teknisk service — et pri-

oriteret valg: En analyse
af 3 kommuners arbejds-
organisering i den tekni-

ske service

(Rapport, 36 s. — FOA -
2011)

Forenkling — ogsa et
kommunalt ansvar: In-
spiration til intern for-
enkling i kommunerne

(Rapport, 169 s. — KL —
2009)

Ejendomsadministration
i kommuner og regioner
2008

(Rapport, 115 s - Danske
Regioner, Erhvervs- og

Gentofte, Aal-

borg og Hillergd

65 kommuner
(survey).

12 kommuner
(interviews)

Forvaltermodellen

Selvstendig ejen-
domsenhed

Selvstendigt ejen-
domscenter

Forvaltermodel

Decentral model

Indhold

Ombhandler de seneste ars mange omorganiseringer af den tekniske
service. Modellerne er mange og varierer fra kommune til kommune.
Der er blevet centraliseret og rationaliseret, kommunale ejendoms-
centre er blevet oprettet, der er indfgrt teamstrukturer, sammenlagt
institutioner, stillinger er blevet nedlagt, og kompetence- og ansvars-
omrader er blevet omlagt.

Hovedpointer

Erfaringerne pa tvaers af de enkelte kommuner viser, at det gennem
omstruktureringer af den tekniske service er muligt at opna en raekke
besparelser pa driften. Ligeledes viser erfaringerne fra de interview-
ede kommuner, at en centralisering af det tekniske servicepersonale
kan medfgre en stgrre professionalisering af arbejdet samt have posi-
tiv betydning for de ansattes individuelle kompetencer.

Indhold

Gennemgar kort forskellige forslag til forenkling internt i kommu-
nerne. | den kommunale proces handler afbureaukratisering om en
lang raekke forskellige fokusomrader og redskaber, der hver iszr kan
bidrage. Fx optimering af arbejdsgange og hgjere grad af digitalise-
ring. Et af omraderne, hvor man kan forenkle er ift. eendomsadmini-
strationen.

Hovedpointer

Forenklingsforslag af eiendomsadministrationen (ift indvendig og ud-
vendig vedligeholdelse):

¢ Placer ansvaret for indvendig vedligehold decentralt

¢ Placer ansvaret for udvendig vedligehold centralt

¢ Udnyt fordelene ved en centralisering af ejendomsadministrationen
e Undga monopolistisk adfzerd

Indhold

En selvstaendig undersggelse af tilstanden i de kommunale bygninger
og af nuvaerende organisations- og styringsmodeller i kommunernes
ejendomsforvaltning.

Hovedpointer
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Byggestyrelsen, Finans-
ministeriet, Kl, Slots- og
ejendomsstyrelsen, Vel-
faerdsministeriet - 2008)

Parametre:
investeringsforvalt-
ning, finansiel/admi-
nistrativ forvaltning,
areal forvaltning,
driftsforvaltning og
service forvaltning.

16 kommuner
projekt “organi-
sering af den
kommunale
FM-funktion”

Kommune folderen -
mere for pengene.

(Rapport, 16 s. — Bolig-
fonden Kuben/Dansk Fa-
cilities management net-
veerk — 2007) Fredericia,
Greve, Born-
holm og Kgben-
havn er de fire
cases der gen-
nemgas i rap-
porten.

Indeholder model
over fm-organisatio-
nen pas. 7

HERRE | EGET HUS: Or-
ganisering af den kom-
munale Facilities Mana-
gement funktion (den
kommunale driftsherre)

Kommunale ejen-
domme - modellen

Forretningsfgrer-mo-
dellen

(Hovedrapport, 53 s. — Udvalgsstyre-model-
boligfonden kuben/ len
dansk facilities manage-

ment netvaerk — 2007) Selvstyre-modellen

Opggrelse over fordelingen med og uden en ejendomsenhed. 66%:
med — 29 %: uden. Omhandler fordele og ulemper ved de forskellige
modeller.

Arbejdsgruppen anbefaler:

- At tage aktiv stilling til organiseringen af ejendomsadministrationen.
- At ejendomsomradet sikres klar politisk forankring.

- At kommunerne og regionerne indfgrer mekanismer, som nggletals-
styring og benchmarking.

- At brugerbehovet (fagforvaltningerne/institutionerne) skal sta cen-
tralt for ejendomsenhedens virke.

Indhold

Rapporten er udarbejdet som et inspirations- og opslagsveaerk for
ejendomsfunktionernes medarbejdere og deres administrative og po-
litiske ledelse.

Hovedpointe

En @&ndret organisering, baseret pa facilities management, vil kunne
udlgse bade gkonomiske, styringsmaessige og kvalitetsmaessige gevin-
ster til gavn for kommunernes primzere aktiviteter. Det kan hjzlpe
kommunerne med at opfylde deres formal — og give mere tilfredse
borgere og medarbejdere.

Indhold

Rapporten er resultatet af et etarigt udviklingsprojekt finansieret af
Boligfonden Kuben og gennemfgrt af Dansk Facilities Management
netvaerk i samarbejde med repraesentanter for 16 kommuner og en
region.

Hovedpointer
Der gennemgas fordele og ulemper ved de 4 modeller men formidles
ikke praktiske erfaringer.



Organisering af kommunale
bygherre- og ejendoms-
forvaltningsopgaver

Organisering af kommu-
nale bygherre- og ejen-
doms- forvaltningsopga-
ver

(rapport, 25 s. — bolig-
fonden kuben/bygeherre
foreningen — 2006)

Kommunale ejen-
domme, Forretnings-
fgrer, Udvalgsstyre,
Selvforvaltning.

Indhold

Rapporten er lavet som et oplaeg til ny organisering af omradet til de
nye stgrre kommuner efter strukturreformen. Den tager udgangs-
punkt i, at kommunerne er meget forskellige og at forskellige model-
ler derfor er hensigtsmaessige i de enkelte kommuner.

Hovepointer

| rapporten udvikles der fire principmodeller for organisering af byg-
herreopgaver og ejendomsforvaltning i kommunerne. Disse modeller
er nermere analyseret og vurderet. | rapporten gennemgas de fire
modeller grundigt og bade styrker og svagheder fremhaves. Der gives
ogsa kriterier for vurdering af modellerne.



VIDENSOVERBLIKKETS LOKALE KILDER

VIDENSTYPE: LOKAL/KOMMUNAL KILDE KOMMUNE/
INSTITUTIONER
Udvikling af ejendoms- Helsinggr Kom-
omradet i Helsinggr mune
B 07 kommune
"¢, UDVIKLING AF
B evote comane
: e (Opleeg, 12 s. — Helsinggr
Kommune —2017)
Helsinggr szelger ud af Helsinggr
ejendomme Fredensborg

(Artikel, 1 s. — KL - 2017)

Helsingor slger ud af
ejendomme

sxowosioa

FE-MODEL(LER)*
Decentral model
Centermodel

Partnermodel

Selvstendigt ejendoms-
center

INDHOLD/HOVEDPOINTER

Indhold

Et opleeg der gennemgar udviklingen af ejendomsomradet i Hel-
singgr Kommune. Fra Decentral model til Centermodel til Part-
nermodel. Belyser endvidere emner som multifunktionel anven-
delse, arealoptimering og byudvikling m.m.

Hovedpointer

- Idealet @&ndres fra “virksomhedsleder” til “faglig leder”

- Mere ensartede serviceniveauer betyder, at nogle far mere,
mens andre far mindre.

- Nye opgaver og processer kraever nye kompetencer pa ejen-
domsomradet

- Ressourcer til at udvikle samtidigt med driften

Indhold

1 2007: Etablerede ejendomscenter i kommunens centralforvalt-
ning med fokus pa ejendomme og strategisk udvikling af vedlige-
hold, lejeaftaler og renggring. | 2011: Centerstruktur — Center for
Ejendomme blev oprettet. | 2015: Fzelles Ejendomsdrift. Her blev
ogsa Nordsjaellands Vej og Part oprettet (varetager arealpleje i
Helsinggr og Fredensborg Kommune). En stgrre del af kommu-
nens renggring blev udliciteret.

Hovedpointer

Kommunen har realiseret en arlig gevinst pa 2,5 mio. kr. Det be-
Igb vil veere gget til 14 mio. kr., nar de resterende kvadratmeter
er afhaendet. Der er ogsa en gevinst i, at de ubenyttede kvadrat-
meter kan omdannes til boliger eller overtages af erhvervsvirk-
somheder, som kan tiltraekke flere borgere og skabe vaekst.
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@ syciurs

Syddjurs Kommune
Ny organisering af bygningsdriften

Bucgetanere

Falles ejendomsdrift er langt sejt
traek: Nu begynder det at give

Syddjurs Kommune - Ny
organisering af bygnings-
driften

(Budgetanalyse, 99 s. —
Syddjurs Kommune/Re-
flexio - 2017)

Flles ejendomsdrift er
langt sejt treek: Nu be-
gynder det at give me-
ning: Der er fordele og
ulemper, nar en kom-
mune centraliserer drif-
ten af ejendomme. Laes
om Kgbenhavns erfarin-
ger her - om balancen
mellem stordrift og tab
af lokalt tilhgrsforhold.

(Artikel, 5's. - VPT.dk —
2017)

Syddjurs

Kgbenhavns
Kommune

En model i niveauer: Den
foreslaede model bestar af
to sammenhangende ele-
menter: et strategisk ni-
veau, der har fokus pa den
overordnede optimering
og styring af ejendoms-
massen samt de vaerdier,
som bygningerne udggr.
Og et geografisk opdelt
udfgrende niveau, der har
fokus pa effektiv Igsning af
ejendommenes ejendoms-
og serviceopgaver.

Central model

Indhold

Syddjurs Kommune har besluttet at gennemfgre en budgetana-
lyse af det kommunale ejendomsomrade til brug for processen
omkring udarbejdelse og beslutning af budget 2018.

Hovedpointer

Analysen viser, at ejendomsomradet aktuelt deekker over ganske
mange forskellige st “lokale” praksisser pa de forskellige fag-
omrader i Syddjurs Kommune. De mange aktgrer og den spredte
organisering af omradet medfgrer bl.a., at der ikke foretages en
systematisk og samlet forvaltning og prioritering af de ressour-
cer, der dels investeres i udbygninger og ombygninger, dels |g-
bende anvendes i ejendomsdriften. Pa baggrund af analysen
praesenteres et forslag til en “Syddjurs-model” for en ny organi-
sering af ejendomsomradet. | modelforslaget er opdeling af ejen-
domsdriften i geografier i Syddjurs Kommune et kerneelement.

Indhold

Artikel, der belyser centraliseringen af ejendomsdrift og byg-
ningsvedligeholdelse i Kultur- og fritidsforvaltningen under Kg-
benhavns Kommune.

Hovedpointer

”Det har vist sig gkonomisk at vaere en god idé, men hvad der er
endnu vigtigere: Det har frigivet kraefter til kernedriften og frisat
ressourcer hos en hel masse mennesker i organisationen” (Mor-
ten Clausen, chef for Ejendomsdrift og Service i Kgbenhavn). Ved
at samle flere enheder pa kultur og idreetsomradet, kan medar-
bejderne blive mere specialiseret indenfor ét omrade og daekke
flere ejendomme. Ulempen ved felles ejendomsdrift er, at der
ikke pa samme made som fgr er plads til den lokalt forankrede
pedel eller teknisk serviceleder. Felles ejendomsdrift er en kom-
pliceret affaere med bade fordele og ulemper, og den stgrste fare
i forbindelse med processen er at opsplitte kerneopgaven i 'dem,
der star for drift', og 'dem, der star for kultur- og borgerservice.'
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Staerk Skole

(Strategioplaeg, 5s. —
FOA)

Pilotprojekt Falles Ejen-
domsdrift

(Sagsfremstilling, 10 s. —
Kgbenhavns Kommune —
2015)

Kgbenhavns
Kommune
BUF’s skoler og
institutioner.

Kgbenhavns
Kommune

| KEjds analyse er der op-
stillet 4 mulige styringsmo-
deller:

1. Alle midler ligger hos in-
stitutioner, frit leverandgr-
valg. 2. Alle midler ligger
hos institutioner, kun fael-
les enhed som leveran-
dgr. 3. Alle midler styres
af forvaltningen (centralt),
der bestiller dem hos leve-
randgr. 4. Alle midler gives
til faelles enhed.

Indhold

FOAs bud pa en fremtidig organisering af teknisk service i sko-
lerne i Kgbenhavns Kommune. Hvorvidt modellen er realiseret
eller ej, siger denne kilde ikke noget om. Men der er beskrevet
forskellige roller, ansvarsfordeling og vaegtning i buddet.

Hovedpointer

Malet med modellen er, at kunne garantere hgj driftssikkerhed,
en forsvarlig vedligeholdelse og en god servicering af BUF’s sko-
ler og institutioner ved en kombination af lokalt forankrede per-
sonaler og et team af henholdsvis generalister og specialister.

Indhold

@konomiudvalget besluttede den 26. august 2014, at forvaltnin-
gerne i samarbejde med Kgbenhavns Ejendomme (KEjd) skulle
aftale pilotprojekter, hvor nye snitflader for ejendomsdrift i Kg-
benhavns Kommune prgves af. Fokus for projekterne er bl.a.,
hvordan der kan sikres en god service for tilbuddene og samtidig
reduceres pa driftsudgifterne.

Hovedpointer

Der er opstillet fem mulige servicemodeller, der fastleegger,
hvem der fremad skal Igfte opgaverne ift. ejendomsdrift i Social-
forvaltningen. Modellerne varierer bl.a. ift. den forventede be-
sparelse, samt om der benyttes kommunale eller private service-
leverandgrer. Alle modellerne forudszetter, at der oprettes en
bestillerenhed i Socialforvaltningen.

Fordele og ulemper ved de fem beskrives
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KOLDING KOMMUNE
ORGANISERING AF
TEKNISK SERVICE

Ejendomscenteret. Bud-
getbemaerkning om kon-
kurrenceudszettelse og
inddragelse af fremme
akter

(Rapport, 12 s. — Frede-
rikshavns Kommune —
2016)

Kolding Kommune: Or-
ganisering af teknisk ser-
vice

(Analyserapport, 34 s. —
Kolding Kommune —
2016)

Frederikshavn

Kolding Kom-
mune

Selvstendigt ejendoms-
center

Model 1: Decentral organi-
sering

Model 2: Teamorganise-
ring

model 3: En organisation

Rambgll anbefaler, at en
fremtidig organisering ta-
ger udgangspunkt i model
2, og at der skabes en sy-
stematisk teamorganise-
ring efter ens principper,
som er geldende for alle
forvaltningsomrader.

Indhold

Med etableringen af Ejendomscenteret har kommunen styrket
og samlet den professionelle bygherre- og driftsherrerolle for
kommunens ejendomme og bygninger med henblik pa at opna
kvalitative og gkonomiske gevinster pa tveers af ejendomsomra-
det. Ejendomscenteret udfgrer driftsmaessige opgaver pa stgr-
stedelen af Frederikshavn Kommunes bygninger, det veaere sig
renggring, teknisk service samt handtering af planlagte vedlige-
holdelsesopgaver.

Hovedpointer

Der er taet sammenhzang mellem faglige kompetencer i forhold
til gennemfgrelse af vedligeholds- og tekniske driftsopgaver og
andre FM-opgaver. Opgaverne kraever en del koordinering og
kommunikation i organisationen, idet Ejendomscenteret radgiver
fagcentrene i mange forskellige sammenhange. En vaesentlig del
af de opgaver, Ejendomscenteret er ansvarligt for, konkurrence-
udseettes eller udfgres allerede ved inddragelse af fremmed ak-
tgr. Eksempler naevnes i teksten.

Indhold

Det tekniske serviceomrade i Kolding Kommune er primaert base-
ret pa en decentral organisering med teknisk servicepersonale
tilknyttet de enkelte institutioner. Det er vurderingen, at den de-
centrale organisering er ufleksibel og fastlaser en ressourcefor-
deling, som ikke ngdvendigvis afspejler behovene pa de enkelte
institutioner.

Hovedpointer

Det har veaeret vurderet om en fuld centralisering vil veere mere
hensigtsmaessig pa nuvaerende tidspunkt. Rambeglls vurdering er,
at en struktureret teamorganisering vil veere den organisering,
der pa nuvaerende tidspunkt er den optimale. Teamorganiserin-
gen vurderes at tilgodese bade de decentrale behov og det cen-
trale behov, der sikres med Kommunale Ejendomme som et ak-
tivt, fagligt omdrejningspunkt i forhold til de decentrale teams.
Om en yderligere centralisering pa et senere tidspunkt kan anbe-
fales afhaenger helt af udviklingen pa omradet.

13



reflexio”

Analyse at
Jammerbugt Kommunes ejendomsdrit

Roskilde Kommune -
Analyse af Ejendomsom-
radet: Sammenfatning af
"Forslag til eendret orga-
nisering af ejendomsom-
radet”

(Analyse, 9 s. — Roskilde
Kommune/Reflexio -
2016)

Analyse af Jammerbugt
Kommunes ejendoms-
drift

(Analyse, 56 s. — Jam-
merbugt Kommune -
2012

Roskilde Kom-
mune

Jammerbugt
Kommune

Foreslaet Model

Ejerskab og Strategisk sty-
ring (potefglgestrategi,
service og effektiv drift)
samlet i central ejendoms-
enhed. Decentral koordi-
nerende og udfgrende
ejendomsfunktion i geo-
grafiske ”Distrikter”. Nogle
medarbejdere centralt pla-
ceret og nogle pa stgrre
institutioner.

Fire opstillede Igsnings-
modeller:

0. organisering som i dag
1. Ny budget-model

2. Klynger

3. Fuld centralisering

Parametre:

opgaver, kompetencer, le-
delse/organisering, sty-
ring/pkonomi.

Indhold

Dokumentet beskriver et forslag til 2ndret organisering af ejen-
domsomradet, analysens vaesentligste kortlaagningsresultater
samt de grundlaeggende principper og indholdselementer i det
udarbejdede forslag til fremadrettet model for ejendomsomra-
det. Anden del af afrapporteringen beskriver mere detaljeret ind-
holdselementerne i den foresldaede model.

Eksisterende Model i Roskilde

Decentral: Strategiske opgaver fordelt i kommunens fagomrader
— enkelte tveergdende opgaver i “Team Ejendomme” under "Veje
og ejendomme”. Ansvar for drift og vedligehold ligger hos decen-
trale ledere for de enkelte omrader (indvendigt) og dels Team
Ejendomme (Klimaskaerm og tekniske anlzeg).

Indhold

@konomiudvalget godkendte i 2011 et kommissorium for arbej-
det med eventuel oprettelse af et feelles ejendomscenter. For-
malet med arbejdet er at fa kortlagt ejiendomsomradet, og at an-
vise rationaler og optimeringspotentiale samt at opstille model-
ler for et flles ejendomscenter med administrative og drifts-
maessige opgaver.

Hovedpointe

De gennemfgrte interviews viser, at ejendomsdrift primaert er en
decentral opgave i Jammerbugt Kommune. Det praktiske og gko-
nomiske ansvar for den udvendige vedligeholdelse af klimaskaer-
men er placeret i en central bygningsenhed i kommunen. Desu-
den er der pa skoleomradet en pulje til stgrre renoveringsopga-
ver, der tildeles skolerne efter en prioriteret liste. De opstiller 4
Ipsningsmodeller, med forskellige grader af centralisering af drif-
ten.
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Projekt Ejendomscenter:
Optimering af den kom-
munale ejendomsdrift

(Rapport, 25 s. — Favr-
skov Kommune —2012)

Favrskov Kom-
mune

Selvstendigt ejendoms-
center

Indhold

En afrapportering vedr. analysen af den kommunale ejendoms-
drift i Favrskov Kommune praesenterer "Projekt Ejendomscen-
ter” og dets baggrund, malsaetning og proces.

Hovedpointer

Styregruppen anbefaler, at ansvar for alle kommunens bygninger
samles i et feelles ejendomscenter, og at alle budgetter vedrg-
rende drift og vedligehold af bygninger og udenomsarealer over-
feres til det nye ejendomscenter. Ejendomscenteret placeres i
Teknik og Kultur under Teknik- og Miljgudvalget.

(*I kolonnen FE-model(ler) er der listet de modeller der er naevnt i hver enkelt kilde. Er der ikke naeevnt en model ved navn, har vi pd bag-
grund af de generelle modeller gverst i dokumentet vurderet, hvilke modeller der er repraesenteret i kilden).
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