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HVORFOR SIDDER DU MED DENNE BOG?

Pedellen, radhusbetjenten, kantinemedarbejderen, temren,
renggringsassistenten og bygningsingenigren.

Alle udfylder de en vigtig funktion i kommunen.

De understatter nemlig de enkelte bygningers kernefunktioner.

| april 2019 fremlagde Kommunaldirektgren en raekke
anbefalinger til at opna en slankere ledelsesstruktur, faerre og
mere homogene forvaltninger og en hgjere grad af samarbejde
og koordinering pa tvaers af kommunens omrader.

Blandt andet blev det foreslaet, at Vej- og Ejendomschefen
igangsatte en proces mod et forslag til en koordineret
ejendomsdrift.

Med udgangspunkt i den seneste forskning pa omradet samt
erfaringer fra andre kommuner, er malet med denne bog at
skabe en fzelles forstaelse for selve begrebet

Facility Management og de muligheder og konsekvenser, der
knytter sig til den koordinerede ejendomsdrift.
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HVAD ER FACILITY MANAGEMENT?




HVAD BETYDER
FACILITY MANGEMENT?

Facility Management er det officielle ord for koordineret
ejendomsdrift.

Helt konkret daekker det over en kordinering af alle de
aktiviteter og services, som ikke har med bygningens primaere
formal at gare, men som understgtter og forbedrer
effektiviteten af kerneaktiviteterne.

Det drejer sig blandt andet om:

Renhold

Kantine og mgdeforplejning
Intern service
Bygningsvedligehold

Pleje og renhold af udearealer
Nyanlaeg

Tekniske anlaeg og maskinpark
Forsyning

Bygningssikkerhed
Anvendelse, leje, udlejning, keb og salg af bygninger
Milje- og energitiltag

| Facility Management koordineres ejerskab, budget, strategisk
styring, udvikling og ansvar for opgavelgsning i tilknytning til
bygningerne pa tvars af hele kommunen.

Den daglige planlaegning og udferelse af ejendomsopgaverne
kan stadig forega helt eller delvist med udgangspunkt i
geografisk opdelte distrikter og teams, men med sammenhasng
mellem aktiviteterne.
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HVORFOR ETABLERE
FACILITY MANGEMENT?

Koordinering af kommunens ejendomsdrift giver mulighed for
ensartet og effektiv styring gennem nggletal og benchmarking.

Ved at have faelles standarder og arbejdsprocedurer pa tvaers af
kommunens bygninger, er vi i stand til at optimere vores
anvendelse af bade gkonomiske, materielle og menneskelige
ressourcer. Vi kan desuden arbejde malrettet med det
miljomaessige aspekt eksempelvis i form af reducering af
CO2-udledning.

Facility Management abner for en koordineret faglig
udvikling blandt personalet samt aflaster de lokale
organisationer, som idag har driftsansvaret i de enkelte
bygninger ved siden af deres primaere arbejde.

En veldrevet Facility Management kan vaere medvirkende til
at gge kvaliteten af vores arbejde og hgjne det generelle
serviceniveau.

Facility Management vil derfor have stor indflydelse pa
Norddjurs Kommune som organisation, vores medarbejdere og
ikke mindst de borgere, som benytter sig af kommunens
faciliteter.
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RISICI VED
FACILITY MANAGEMENT

Selvom der er mange fordele ved at etablere
Facility Management, er det vigtigt, at processen ogsa tager
hgjde for de udfordringer og faldgruber, som kan forekomme.

Den koordinerede ejendomsdrift kan blandt andet skabe
usikkerhed blandt personalet og fgre til oplevelsen af aget
afstand mellem medarbejder og ledelse. Konsekvensen af dette
kan vaere organisatorisk silodannelse bade mellem faggrupper
og lokaliteter.

Der ligger saledes en stor ledelsesmaessig opgave i at

sikre, at medarbejdere kan se sig selv i FM-organisationen.

Det handler blandt andet om at understrege, at en koordineret
ejendomsdrift ikke er pa bekostning af den lokale indflydelse pa
kvalitet og opgavelgsning.

Tvaertimod giver det mulighed for nye arbejdsfaellesskaber og
sparring med kvalificerede kolleger.

Pa samme made kan Facility Management fare til oplevelsen af
en indskraenkning af ledelsesrummet for den enkelte
insitutionsleder, ligesom brugerne i visse tilfalde kan opleve
mindre fleksiblitet i dagligdagen.

For at undga dette, er det vigtigt at etablere klare snitflader
mellem Facility Management og institutionens kerneydelser.
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FACILITY MANAGEMENT
OG VERDENSMAL

Nar vi arbejder malrettet med Facility Management er vi med
til at indtaenke FN’s 17 verdensmal i en kommunal kontekst.

Arbejdet gar ud pa at skabe et optimalt samspil mellem
mennesker, faciliteter og processer inden for drift og
vedligehold af kommunens bygninger.

Alt sammen med det formal at skabe en mere gkonomisk, social
og miljgmaessig baeredygtig ejendomsservice.

Pa de falgende sider vil det fremga, hvilke verdensmal vi
specifikt arbejder med i etableringen af Facility Management.

S ENS VERDENSMAL
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' HVAD OPNAR VI?

Bade i Danmark og internationalt undersgger forskere, hvilke
fordele og ulemper, der er ved koordineret ejendomsdrift i
kommuner, blandt andet i forhold til gkonomi og kvalitet.

Man understreger blandt andet, at Facility Management kan
fore til en mere sammenhangende organisation, som tilbyder
konkurrencedygtige ydelser og hajt serviceniveau.

| dette afsnit beskriver vi fordele og konsekvenser under
otte overskrifter:

STORDRIFT
FAGLIGHED
AREALER
KERNEOPGAVER
STANDARDER

ARBEJDSGANGE

RESSOURCEFORBRUG

PARTNERSKABER
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Stordrift ‘

Facility Management giver mulighed for savel stordriftsfordele
som stordriftsgener pa ejendomsomradet.

Stordriftsfordelen opstar eksempelvis, nar der gennemfares
faelles skemalaegning, indkab og udnyttelse af ejendomsmassen

pa tvaers af forvaltningerne.

Ulemperne kan besta i fremmedggrelse og
distance til beslutningerne.

Ved en korrekt gennemfeart proces kan stgrre
projekter og uforudsete udfordringer imgdegas
med mindst mulig belastning af brugerne,
gkonomien og medarbejderne.

Ved et godt samarbejde og koordinering pa tvaers
af fagomrader og lokaliteter vil det vaere muligt at
handtere mere komplekse opgaver og udfordringer.

PARTNERSKABER
FDR HANDLING
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' Faglighed

Med Facility Management sattes der fokus pa haj faglighed og
medarbejdernes mulighed for at udvikle kompetencer og
kvalifikationer.

For at undga manglende variation i dagligdagen og risiko for
ensporet faglig opgavelgsning, er det vigtigt med
tvaerfaglighed og lebende sparring med en ledelse, som har et
detaljeret kendskab til personalets faglighed og opgaver.
Dermed bliver det nemmere at laagge en udviklingsplan for den
enkelte medarbejder og teams som helhed.

| Facility Management betragtes ejendomsservice nemlig som
en kerneopgave.

Facility Management skal sikre, at kommunen hele tiden
udvikler sig, forbedrer sine mader at arbejde pa og dermed
leverer den bedst mulige service til brugerne af vores
bygninger.

KVALITETS-
UDDANNELSE

]

O
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Arealer

Som en del af Facility Management arbejder flere kommuner
med arealoptimering; dvs. udnytter kvadratmeterne bedre,
gger anvendelsen i tid og haver kvaliteten af nogle
ejendomme, mens de afvikler andre (ved salg, nedrivning eller
opsigelse af overfladige lejemal).

Arealoptimeringen kan affgde frasalg af ungdige grunde, spare
leje- og driftsudgifter og dermed skabe gkonomisk raderum og
servicemaessige fordele.

En arealoptimering vil desuden have miljemaessige fordele i
form af reducering af energiforbrug og CO2-udledning.
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' Kerneopgaver

Et af malene ved Facility management er at give det gvrige
personale mulighed for at fokusere pa deres respektive
kerneopgaver. For eksempel far en skoleinspektar mulighed for
at koncentrere sig om, hvordan undervisningen udvikles og
tilrettelaegges frem for at skulle bruge tid pa at overveje,
hvornar taget pa skolen skal skiftes.

Udfordringen er at finde det rigtige snit.

Nogle Facility Management-opgaver er integreret i
kerneopgaven og en adskillelse vil derfor reducere
effektiviteten eller kvaliteten i den samlede opgavevaretagelse.

En korrekt implementeret Facility Management vil sikre, at de
relevante serviceydelser bliver udfert af de rette medarbejdere
under den rette ledelse inden for netop dét omrade, som de
arbejder for.
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Standarder ‘

Gennem Facility Management kan der etableres standarder for
service, drift og vedligehold af ejendommene i kommunen.

Den positive effekt af standarder kan vaere en faelles faglig
tilgang til opgavelasningen, som gar det lettere for en kollega
at overtage en opgave og samtidig muligt at prioritere opgaver i
forhold til hinanden, nar der er mangel pa tid eller ressourcer.

Den negative effekt kan vaere, at standarder fikserer og
reducerer fleksibiliteten i opgavelgsningen.

KVALITETS- 12 ANSVARLIGT
UDDANNELSE FORBRUG
0G PRODUKTION
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' Arbejdsgange

En overordnet koordinering og labende kompetenceudvikling
medfgrer en professionalisering af personalets arbejdsgange.
Samtlige opgaver planlaegges med overvejelser omkring, hvilke
fagligheder, ressourcer og metoder, der er brug for.

Det er vigtigt at sikre, at de faste arbejdsgange ikke sker pa
bekostning af gnsket om eller muligheden for at udvide den
enkelte medarbejders eller leders opgavefelt, hvis dette skulle
vise sig hensigtsmaessigt.

Sikrer man det frie initiativ og handlemuligheder i
hverdagen, vil den professionelle tilgang bidrage til
bedre vilkar for den enkelte medarbejder.

Det kan vaere i form af nye metoder og
procedurer, som skaner kroppen, mindsker
ressourceforbruget og gavner arbejdsmiljget.
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Ressourceforbrug ‘

Vi har som kommune et stort ansvar i forhold til at skabe et
baeredygtigt lokalsamfund - hvad enten det handler om at
etablere et velfungerende system for affaldssortering,
klimasikring eller delegkonomiske tiltag.

(1
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Med Facility Management er det vigtigt, at projekter og opgaver
planlaegges ud fra en overordnet strategi, der tager hensyn til
sammenhange og synergier.

Dermed sikres en gkonomisk forsvarlig anvendelse af og
ressourceforbrug pa kommunens ejendomme.

Gennem koordinering, udvikling og justering kan vi blandt andet
reducere forbrug af vand, varme, energi, kemikalier og
byggematerialer m.v. Dermed sarger vi for, at vores bygninger
bruges og fungerer pa den mest baredygtige made og reducerer
kommunens samlede CO2-udledning.

11 BAREDYGTIGE BYER 12 ANSVARLIGT

0G LOKALSAMFUND FORBRUG
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' Partnerskaber

Facility Management skal bygge pa parnerskaber.

Nar driftsansvaret og dermed kontakt og forhandling med
eksterne aktgrer ligger hos et fagpersonale, vil der kunne ske
en professionalisering af samarbejdsrelationer.

Det betyder, at vi kan opna bedre aftaler og trackke pa den
viden, som findes i det omkringliggende samfund.

Men Facility Management kan kun etableres, hvis der internt i
kommunen er etableret en taet relation og samarbejdsvillighed
mellem de forskellige fagomrader.

17 PARTNERSKABER
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”Kortlaegning af facility management i kommunerne”
af EY (2017)

”CFM forskning gennem 10 ar: De vigtigste modeller, metoder
og vaerktejer”
redigeret af Per Anker Jensen (2018)

”Gode rammer om kommunal velfaerd - effektiv drift
pa ejendomsomradet”
af: KL (2019)

”Inspirationskatalog til Facility Management”
af: EY (2017)

”Mere for pengene - ved strategisk nytaenkning af den
kommunale ejendomsdrift”
af: Dansk facilities management netvaerk og Boligfonden Kuben

”Kommunernes faelles indsatser for verdensmalene”
af: KL (2018)
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