Tvergaende Analyse af FM-organisationen i Lolland Kommune

Resumé

Analyse, der med udgangspunkt i rammen for den politisk besluttede strategiske indsats og Fyrtarnet,
Kommunen i en ny virkelighed og hensynet il * den store organisation”, skal bidrage til at vurdere
mulighederne for, at skabe en effektiv, prioriteret ressourceudnyttelse af kommunens
ejendomsportefalje og hertil afsatte midler pa tveers af organisationen.
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Tvergaende analyse af Lolland Kommunes Facilities Management (FM) organisation

. Indledning

Lolland Kommune etablerede i 2015 en central sektor for Facilities Management, Sektor for Service og Bygninger, med
henblik pa at samle ansvar og kompetencerne for bygningers drift, vedligehold og services under gkonomiudvalgets
ansvarsomrade.

Sektorens hovedopgave var og er, jf. beslutningssagen, gennem en strategisk tveersektoriel helhedstilgang at optimere
drift- og vedligeholdelse af den store og sammensatte ejendomsportefalje i Kommunen. Det indebaerer, at sektorens
kompetencer skal favne malrettet arbejde med at nedbringe antallet at anvendte kvadratmeter til et passende niveau,
sikre en passende vedligeholdelse af de anvendte bygninger, samt levere et tilpasset serviceniveau til understgttelse af
de kommunale aktiviteter.

Sektor for Service og Bygninger bestar i dag af afdelingerne Kommunale Bygninger, Teknisk Service og Intern Service,
og er netop, i forbindelse med feerdiggerelse af denne analyse og rapport besluttet udvidet med Park- og Vej, Feerger,
Havne og Lolland Airport (flyvepladsen).

Siden etableringen af Sektor for Service og Bygninger i 2015, har der vaeret arbejdet med systematisering af
arbejdsgange og professionalisering af sektorens opgaveportefglje. Der er gennemfart vaesentlige besparelser, men der
er samtidig opstaet brudflader til linjeorganisationen og internt i Sektoren, ligesom flere Sektorer ikke automatisk bliver
understattet. Endvidere far nogle omrader slet ikke far den ngdvendige service grundet den gkonomiske struktur, som
blev indfert ved etableringen. En struktur der i hgj grad er styrende for de aktuelt leverede - eller ikke leverede ydelser.

Det betyder, at det i dag kun er ca.

60% af de kommunale bygninger som er understattet af Teknisk Service (drift og indvendigt
vedligehold), og herudover, at det er ejendommens konkrete budget der er styrende for niveauet af
service.

80% af de kommunale bygninger som er understettet af Kommunale bygninger (udvendigt vedligehold)

Hvorimod Intern Service pa renggringsomradet deekker godt 98% af kommunens rengarings "berettigede” m? og med et
politisk besluttet leveranceniveau.

Intern Service leverer renggring, kantinedrift og bernehavemad, og Teknisk Service har trykkeriet.
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2. Vision og Formal

Denne analyse skal, med udgangspunkt i rammen for den politisk besluttede strategiske indsats og Fyrtarnet;
Kommunen i en ny virkelighed og hensynet til "den store organisation”, bidrage til at vurdere mulighederne for at skabe,
en effektiv prioritering og ressourceudnyttelse pa tveaers af organisationen, med udgangspunkt i tydeliggerelse af roller,
ansvar og gkonomi, med

mere fokus pa

den samlede bundlinje i Lolland Kommune
prioritering — tydeliggerelse af roller og ansvar
en effektiv udnyttelse af bygningsmassen
transparente serviceniveauer

Og mindre fokus pa
min butik
mine bygninger

Hertil skal der kigges neermere pa
o den samlede udgift til drift og vedligehold, herunder service
o udformes model for afregning mellem linjeorganisationen og FM-sektoren, der sikrer en bedre
forventningsafstemning
o arbejdes med anlaegskatalog, herunder prioritering af anleegsansggninger, proces for portefalje- og
anlaegsstyring i budgetfasen, inkl. vurdering af en given ejendoms anvendelse,
ejendommens formelle "ejerskab” prioritering og disponeringsret

3. Metode

For sikring af en god proces og inddragelse, er der etableret en projektorganisation for analysen. Denne bestar af en
styregruppe og en falgegruppe, ligesom der i processen er afholdt workshops med relevante deltagere fra
linjeorganisationen, temadreftelser med alle de primeere medarbejderfunktioner, herunder

e Park og Vejs ud-karende teams
e Teknisk Service
e Kommunale Bygninger

Alle MED- udvalg er ogsa blevet orienteret i Igbet af processen

FM-Raadgivning har facilitereret processen, og har i opstartsfasen bl.a. interviewet relevante samarbejdspartner
(kunder) om samarbejdet med - og snitflader til Sektor for Service og Bygninger.

Der er ikke afholdt temadraftelse med renggring, da tilslutningen ikke var tilstraekkelig, ligesom kantinefunktionen ikke er
direkte bergrt af denne analyse, hvorfor der ikke har veeret afholdt temadreftelse omhandlende FM-ydelsen i dette regi.
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De overordnede temaer for de afholdte workshops var:

Service- og driftsopgaver:

Tveergaende samarbejder og snitflader, Udvendig renhold, arealpleje (hvid, gren og sort pleje)
Workshoppen var baseret pa spgrgsmal til:

Ansvar for renhold

Snitflader pa matrikelniveau

Sammenhang/ensartethed pa tveers af sektorer- linjeorganisationen og teams -

Uklarhed i opgaveansvar

Vedligeholdelse, indvendig- udvendig og energioptimering
Tveergaende samarbejder, snitflader og ansvarsomrader

Workshoppen var baseret pa spargsmal til:

Ejerskab/ansvar

Prioritering

Kvalitetsniveau

Sammenhaeng/ensartethed pa tvaers af sektorer- linjeorganisation og teams
Uklarhed i opgaveansvar

Driftsbygninger/maskinpark og materiel
Anvendelse af kommunens bygninger, maskiner og materiel pa tveers af organisatoriske enheder
Workshoppen var baseret pa spergsmal til:
Sam-anvendelse
pause- og frokostfaciliteter
Maskiner, materiel
Veerksteder

Synergier, ved samspil/samarbejder - relationer pa tvaers
Logistik, optimering og transport
Ansvar for renhold og service

Projektmodel

Udformning af model for styring af sterre tveergaende projekter/anleegssager

Workshoppen var baseret pa spgrgsmal til:

Styring

Ejerskab

Anlzegsstyringsmodel - Starre vedligeholdelsesopgaver - Renovering/nybyg - Energioptimering - Lovpligtig service
Prioritering af anvendte midler

Politisk inddragelse/involvering

Alle Workshop blev bemandet med relevante deltagere pa tveers af sektorer, brugere og leverandgrer og tog
udgangspunkt i et enske om at drefte snitflader, roller og ansvar, arbejdsrutiner og samarbejder pa tveers af
organisationen. Ligesom deltagerne inden for workshoppen givne temaer, fik mulighed for at drafte den nuveerende
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organisation og performance, funktionalitet og potentialer for yderligere optimering af struktur og opgaver pa tveers af
teams og sektorer. (Med fokus pa den samlede bundlinje)

Under forberedelse og indledende undersggelser er der udover ovenstaende, indhentet erfaring fra dialog med ledelsen
i Sektor for Service og Bygninger, herunder deltagelse i ledermader samt sparring omkring budgetter, kontoplaner og
FM i al almindelighed.

Dette er prioriteret, da denne sektor vurderes som fundament for udvikling- og tilpasning af FM-organisationen i Lolland
Kommunen, ligesom det under savel workshops, temadreftelser som under interviews er blevet tydelig at der, inden for
sektoren, er omrader, herunder snitflader og samarbejder der skal styrkes, og derfor er en vaesentlig del af denne
analyse og de heraf falgende anbefalinger.

4. Analysens modeller og strukturer

Analysen, workshops og interviews er bygget op over kendte FM strukturer og veerktgjer og arbejder med udgangspunkt
i 3 strukturelle delelementer

Organisation

Tydelighed i ejerskabet
Drift

Synlighed i opgaveudfarelse
Anleg

Struktur i proces

Alle med afsaet i de strategiske, taktiske og operationelle niveauer og pa baggrund af de udsagn og draftelser der har
veeret i Workshops, temadrgftelser og indledende interviews.

Organisation — Drift Anlaeg
mm :
Hvordan skal vi fremsta over

for kunden/bestilleren

Opgavesammenfald
Snitflader
Ejerskab

Budgetter Sektoroverblik

Total gkonomi
Kontoplaner
Processer

Siloer Anvendelse af de afsatte midler . Ejerskab

Budgetstrukturere

,  Politiske ramme
Uigennemskuelig/utydelig ejerskab

Nggletal - Pkonomi

Hvad er vores ramme, vision, ' Anlaeg/drift
malszetning o prioritering

| { Proces
Lering/synergi r Hvad er vores opgave og hvor

Hvordan samler vi erfaringer skal vi have szerlig fokus
og viden pé tvaers

Synlighed i opgaveudfgrelse
Tydelighed i ejerskabet Struktur i processerne

Hvem ejer/bestiller hvem udfgre/hvor bestilles hvordan

Intern fakturering . L

Hvem har budgettet
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Hertil er anbefalinger, efter gennemgang af tilbagemeldinger, vurderet med udgangspunkt i de 5 Rér som handler om at
gode relationer og samarbejder oftest opstar i organisationer og teams med tydelige Regler, Roller, Rammer og
Retning, hvilket i hele processen har veeret draftes som en primeer barriere for den gode ejendomsdrift og service

r )

RELATIONER

(o S

Slutteligt er det veesentligt, at de konkrete findings ifm. tilpasning og udvikling af et ejendoms- og servicecenter 2.0, ikke
ses — 0g italesaettes som en masse fejl der skal rettes, men i stedet benyttes som en konstruktiv anledning til sikring af
en ny balance og positiv udvikling af organisationen, arbejdsmetoderne og relationerne.

Dette kan gares med model for Service innovation, hvor man ser pa samspillet mellem udbud og efterspargsel af FM-
ydelser der, af udefra kommende grunde, er kommet i ubalance. En ny balance kan etableres ved at forsta de nye
behov og forventninger i forhold til de gamle, og derefter omsaette "konflikten” til en ny FM- ydelse, der matcher de nye
behov hvorved balancen genoprettes

Eksisterende behov

og forventninger T _
Mlsm.atch = | +| Ny Balance = syntese
«<| Konflikt :

Nye behov og
forventninger

Model for Serviceinnovation af Giulia Nardelli PHD

5. Afgrensning

Der er pa bagkant af denne analyse, taget beslutning om organisatorisk placering af Havne, Flyveplads, Feerger og
Park- og Vej sammen med den nuvaerende Sektor for Service og Bygninger i en samlet sektor for Service, Bygninger og
Faciliteter (arbejdstitel), hvorfor der, hvor det giver mening, er rettet il i sektornavnet.

Disse "tilfarte” omrader er, i denne rapport, ikke beskrevet i samme detaljeringsgrad som Service og Bygninger, da det
ikke har veeret mulig at fa det samme indgaende kendskab til deres organisationer og leverancer inden faerdiggerelse af
rapporten. Dog med den note at alle omrader i dag drifter og vedligeholder deres egne bygninger og har en
organisationsstruktur der understatter denne opgave.
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Bygninger hos Feerger og Flyvepladsen er dog, i udgangspunktet, indtaenkt pa lige fod med alle andre omraders
bygningsmasse, da disse ikke vurderes szerlige i hverken anvendelse eller faglig kompleksitet, mens Havnes bygninger
og omrader vil kreeve en lidt sterre klarleeggelse af fa indarbejdet i en feelles FM-organisation. For at undga usikkerhed
omkring drift og vedligehold, pa udlejede bygninger pa Havneomradet, at det imidlertid vigtigt at drefte hvordan det nu-
og fremadrettet skal udfares og under hvilke forudsaetninger. Herudover vil det veere fornuftigt at sikre at lejekontrakter
pa de udlejede arealer og bygninger, pa dette omrade, matcher udfaldet af denne klarleeggelse.

Park- og Vejs omrader har i savel workshops som temadreftelser vaeret en del af draftelserne og er derfor en vaesentlig
del af den service der bergres i denne rapport og bliver leveret til linjeorganisationen i dag.

6. Rapportens anvendelse

Denne rapport beskriver de observationer, drgftelser og Findings der er resultatet af de afholdt workshops,
temadroftelser og samtaler med n@glepersoner og udmunder i en reekke anbefalinger til processer, arbejdsgange og
tilpasninger som samlet vil give Lolland Kommune det gnskede Igft af sektoren til en sektor 2.0

1. Findings- og statements fra workshops, temadreftelser og interviews

| dette afsnit er oplistet nogle af de statements der blev fremhaevet og dreftet pa de afholdte workshops og
temadroftelser. De farste 2 workshops blev afholdt med en feelles intro til dagen, hvorefter deltagerne blev inddelt i 2
hold hvor der pa det ene hold var "leverandgrer” fra Park og Vej, og Service og Bygninger, og pa det andet fagsektorer
"kunder” altsd modtager af de leverede services. Ved afslutning af dagen blev de respektive gruppers observationer og
findinges dreftet pa tveers af de to grupper. De 2 sidste workshops blev afholdt med blandede hold, for at synliggere den
kompleksitet der opstar, nar "siloer” skal drafte processer og muligheder i "organisatorisk utydelige rammer”

Pa temadreftelserne samlede man alle interesserede medarbejdere, fra relevante afdelinger, som fik stillet spgrgsmal
som; hvad undrer dig, hvor er der snitflader/overlap eller opgaver der kan flyttes o.l.

Findings og statements samt heraf falgende draftelser har vaeret en baerende del af analysen hvorfor der i
nedenstaende er indsat udvalgte statements, som bidrag il forstaelse af efterfalgende sammenfatning og anbefalinger.

Service- og driftsopgaver

e Opgavesammenfald pa f.eks. grenne opgaver, bygningsvedligehold, vinterberedskab og nogle
asfaltarbejder

e Sveert for kunderne at overskue hvem der er primeer leverander, bade internt i Service- og

Bygninger og i forhold til Park- og Vej

Droftelse af budget og hvem der har det, fylder for meget

Relationer skaber resultater

Stor forvirring om hvad der herer til Park- og Vej og Service og Bygninger

Samarbejd med Service- og bygninger og Havne. Vi har mange af de samme opgaver og kan

sparre en masse

Lad Service og Bygninger passe bygninger og Park og Vej de granne omrader

Tomme grunde passes af Park- og Vej men betales af Service og Bygninger

Alt asfaltarbejde burde ligge under en afdeling

Skal Kommunale bygninger veere inde over hvis der alene skal skiftes et sternbraet

Hvorfor laver Park- og Vej temrerarbejde
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Vedligeholdelse, indvendig- udvendig og energioptimering

o  Usikkerhed om hvilken Sektor der leverer ydelsen og hvilke afdelinger der ligger under Service-
og Bygninger

Manglende samarbejde mellem leverandgrerne pa udvendig- og indvendigt vedligehold
Uklare snitflader

Vigtig at inddrage brugernes faglighed i opgaveudfarelse

Flere sektorer har selv ansvar og prioritering

Sveert at hjeelpe

Man bliver sendt rundt i de forskellige afdelinger i Service og Bygninger

Hvorfor skal vi betale nar andre sektorer ikke skal

Hvorfor beslutter Service- og Bygninger hvad der skal udfares for "vores penge”

Burde veere politikkerne der satte niveauet for vedligehold

o Undring over at der skal betales "gebyr” til Service- og Bygninger ved bestillingsarbejder

Driftsbygninger/maskinpark og materiel

Feellesbrug af slamsuger (uden fakturering)

Feellesbrug af veerksteder

Feelles maskinservice

Feelles maskin- og materiel katalog

Bedre samarbejde pa tveers, Maskine haekklipning (lille traktor)

Hjeelp pa tveers af grenne omrader, dele hinandens maskiner sa de bliver bedre udnyttet
Feelles administration

Feellesindkeb af maskiner, biler og materiel

Projektmodel

Usikkerhed om hvor de formelle ejerskaber ligger i dag

Usikkerhed om processer og rammer

Bekymring om faglighed

Forslag til feelles projektorganisation for sikring af erfaring og kompetencer
Ulogisk budgetmodel, hvor fagsektorerne skal betale for projektstyring
Usikkerhed omkring ejerskab til de forskellige faser i en anlaegssag
Skriftligheden skal styrkes

Alle workshops og dreftelser har veeret praeget af en gennemgaende usikkerhed og undren omkring
ejerskab/beslutningskompetencer, budgetter og intern fakturering, samt manglende klarhed over serviceniveauer og
hvor opgaver egentlig ligger placeret. Efter ovenstaende proces star det imidlertid ogsa klart, at de medarbejdere der har
deltaget i savel workshops, temadage og felgegrupper (pa tveers af sektorer og niveauer), rigtig gerne vil samarbejdet.
Medarbejderne er umiddelbart ikke er nervase for forandringer, og gerne seetter sig selv i spil og stetter op om en Sektor
for Service. Bygninger og Faciliteter, og seetningen: Lad os nu komme i gang, er sagt mere end en gang

Men det star ogsa klart, at der mangler tydelighed i ejerskab til savel ejendomme som opgaver, at den nuveerende
budgetmodel er sveer at gennemskue, og seerlig at modellen med fakturering pa tveers af sektorer for ydelser som
naturlig er placeret i en given sektor, ikke giver mening for ret mange. Det var i processen og draftelserne sveert at finde
mange fordele, men tydeligt at modellen skaber usikkerhed i ejerskabet, kraever mange administrative ressourcer, giver
anledning til diskussioner om pris, vanskeligger synliggerelse af de faktiske udgifter pa givne poster og skaber mulighed
for intern konkurrence mellem flere servicefunktioner og sektorer, da flere Sektorerne i dag tilbyder services inden for
samme omrader - drift/vedligehold og tilpasning af bygningsmassen.
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Eksempel pa intern fakturering: betaling af overfart med feergen til @erne for pasning af opgave i f.eks Park- og Vej hvor
der i dag fremsendes faktura for turen mellem faerge og medarbejders sektor.

"Salg” af ydelser: Park- og Vej har et snedkervaerksted og snedkere ansat og tilbyder derfor ydelser som bygnings-
vedligehold og tilpasninger. Har fagomradet selv midler i deres budget til kab af ydelser, kan de frit "kabe” dem hos Park
og Vej, hvorfor disse arbejder sandsynligvis ikke er bestilt og udfert pa et strategisk og ejendomsfaglig funderet grundlag
eller anvendt, hvor de giver mest veerdi pa tveers af den samlede bygningsmasse eller med fokus pa den feelles
bundlinje.

8. Sammenfatning; Organisationen (tydelighed i ejerskabet til bygninger og opgaver)

| det skrevne materiale omkring savel, etablering som de udformerede strategier for Sektor for Service og Bygninger er
der som udgangspunkt ikke taget stilling til Ejerskabet til Kommunens samlede ejendomsportefalje, eller rammer for
beslutningskompetencer for anvendelse, tilpasninger , drifts- og vedligeholdelses, hvilket, i samtlige drafter og
workshops, har veeret tydelig og skabt usikkerhed, bade pa tveers af sektorerne og internt i Sektoren for Service og
Bygninger. De primeere beslutninger tages derfor i dag med udgangspunkt i budgetter og relationer, og ikke pa baggrund
af en faglig baseret vurdering, eller ejendomsportefgljestrategi, med politisk afstemt niveau

Uden et tydeligt ejerskab til savel ejendom som opgave, vil snitflader ofte blive tilfeeldige og skabe usikkerhed i
planleegningen af konkrete opgaver eller alternativt, som der er en tilbgjelighed til, at det er budgetter der definere
rammen, ligesom nogle afdelinger vil veere tilbgjelige til selv at etablere udfarende funktioner altsa interne konkurrenter.
Hertil vil der vaere opgaver, som umiddelbart vil ligge bedre i en anden funktion, men ikke flyttes da budgettet er usikkert
og man i de involverede afdelinger/teams ikke kan blive enige om “prisen” (budgetflytningen)

Ved ikke at sikre tydelige beslutningsniveauer, og opgaveplacering kan man miste vigtig viden om savel de overordnede
strategier og den samlede bundlinje, men ogsa viden om lovgivning, standarter og tvaergaende planer m.m.

Nar der ikke er tydelighed i ejerskabet, rammen og snitfladen, sikrer man som udgangspunkt sin egne bundlinje og
funktion, hvilket kan sprede sig ned igennem organisationen hvor enkelte medarbejdere, kan fa et problematisk
retferdighedsbillede.

"opgaven ligger ikke hos os, sa det gar vi ikke!”

f.eks. samling af tagrende der er gaet fra hinanden, udferes ikke af teknisk service som ellers har driften af ejendommen
da det lige nu betragtes som vedligehold som for den udvendige del ligger hos Kommunale bygninger

Med udgangspunkt i ovenstaende og den udferte analyse er anbefalingen for omradet Organisation falgende.

Anbefalinger organisation
Tydelighed i ejerskabet

1. Atejerskabet og dispositionsret til alle de kommunale bygninger flyttes til Sektor for Service,
Bygninger og Faciliteter.

2. Drift- og servicefunktioner i Park- og Vej flyttes til en ny samlet sektor for Service, Bygninger og
Faciliteter, og at myndighedsfunktionen forbliver under sektor for Teknik- og Miljgmyndigheden.

3. Ansvar for- alle drifts, vedligeholdelses- og tilpasningsopgaver pa alle Kommunale bygninger flyttes
til Service, Bygninger og Faciliteter.

4. Der udformes en Ejendomsportefgljestrategi for sikring af et strategisk fundament for ovenstaende.
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5. Det bar overvejes hvor man bedst leegger ansvar for kab, salg, ind- og udlejning, samt fraflytning af
kommunal ejendom, da det lige nu ligger i flere omrader, og beslutninger ikke umiddelbart er
baseret pa et strategisk grundlag pa tveers.

6. Det skal overvejes om Lolland kommune skal bruge ressourcer, savel medarbejder som
driftsmidler, pa bolig- og erhvervsudlejning, eller om ejendomme som ikke ligger i strategisk vigtige
omrader for kommunen skal szelges.

9. Sammenfatning; Drift (Synlighed 1 opgaveudfarelsen)
Drift og vedligehold

| det oprindelige materiale for etablering af sektor for Facilities Management i Lolland Kommune var udfgrelse af drift og
vedligehold pa den samlede kommunale ejendomsmasse umiddelbart indteenkt i den nye sektor, hvilket dog med
udgangspunkt i den besluttede budgetmodel ikke lykkedes og det er i dag derfor kun 60 % af kommunens bygninger der
er under Teknisk Services ramme for drift og indvendig vedligehold, og kun ca. 80 % af de kommunale bygninger der har
budget til udvendig vedligehold og sikring af klimaskasrm.

Hertil har det veeret sveert for linjeorganisationen at overskue hvem der har hvilke opgaver, og hvor man kan fa
byggeteknisk bistand, ligesom der ogsa internt i Service og Bygninger har veeret gentagne draftelser af snitflader, og
hvor opgaver skal placeres, uden at dette er endelig Ilgst. Dette har skabt usikkerhed hos brugerne af ejendommene
(kunderne) og skabt en silostruktur internt i Sektoren.

Savel den manglende tydelighed i ejerskabet samt de manglende faste budgetter pa omradet har bevirket at f.eks. Park
og Vej, Havne, Feerger og Flyveplads samt Kultur i dag ikke har en drifts- og vedligeholdelsesaftale med Sektor for
Service og Bygninger, hvilket har bevirket at disse omrader enten selv har etableret en drift og vedligeholdelsesfunktion
eller kagber det, hvilket igen har resulteret i en form for intern konkurrence.

Ejendomsanvendelse

Anvendelse af ejendomme hvor ejerskabet ligger i fagsektorerne og ikke i et centraliseret ejerskab med en overordnet
strategi, kan uden forudgaende analyse tages i brug i den givne sektor, uden blik for anvendelse og disponering pa
tveers af sektorer og den samlede bygningsmasse i kommunen.

Det betyder at man i princippet kan tage ejendomme i anvendelse uden indgaende kendskab til den samlede plan for
portefalien, men ogsa at bygningens generelle stand, funktionalitet i forhold til anvendelse og efterfalgende drift og
vedligehold af den givne bygning med stor sandsynlighed ikke overvejes i processen.

Anbefalinger Drift

Synlighed i opgaveudfarelsen

1. Alt drift og vedligehold at de kommunale bygninger og matrikler samles i en ny Sektor for Service,
Bygninger og Faciliteter, som forpligter sig til at udforme en samlet plan for serviceniveauer.

2. Niveauet for drift- og vedligehold og funktion prioriteres i en politisk besluttet ejendomsstrategi, som
revurderes hver 4. ar ca. 6 mdr. efter kommunalvalget, sammen med en status pa standen af de
kommunale ejendomme pa baggrund af en vurdering af den generelle stand og en spergerunde i
fagsektorerne
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3. Den samlede sektor skal arbejde malrettet med at sikre, at snitflader og overlap i opgaveportefalien
tydeliggeres og, at opgaver placeres i afdelinger med de rette kompetencer, og at kompetencer
samles for sikring af tydelighed i opgaveejerskabet.

4. Det overvejes om Lolland kommune skal drive et snedker-, bil og maskinveerksted.

5. Det skal overvejes hvordan man vil sikre god drift af Havns bygninger og at lejekontrakter udformes
med fokus pa hvem der har ansvar for drift og vedligehold - og pa hvilket niveau.

10. Sammenfatning Anlag (struktur 1 processen)

Det har i savel det skrevne materiale som i dreftelserne veeret uklart hvordan anleegssager og sterre projekter handteres
og opstartes i savel budgetfasen som i lgbet af aret. Herunder, hvem der har det formelle ejerskab samt ansvaret i de
forskellige faser. Dette skaber usikkerhed om savel strategiske, gkonomiske, faglige og de politiske rammer og
processer. Sarlig er der en bekymring omkring hvordan man sikrer den ngdvendige inddragelse af relevante fagligheder
i alle faser og en stor usikkerhed omkring hvordan man sikrer budgetter der matcher de "bestilte” projekter, samt at drift
og vedligehold bliver indeholdt i de endelige budgetter.

Hertil er der stor usikkerhed/uenighed om relevans af anleegskataloget, hvor det som udgangspunkt ikke forventes, at de
fremsendte forslag bliver indtaget i den det endelige budget, hvorfor den primaere funktion er, at sikre at man har oplyst
det politiske niveau om "rigets tilstand” eller som en deltager i workshoppen udtrykte det "en cover my ass” proces. En
sadan forventning eller mangel pa samme kan have betydning for det materiale, der fremsendes, hvilket ogsa har
pavirket kvaliteten af det materiale der er fremsendt som anleegsansker til kataloget 2024-2027 - der ma siges at veere af
middel til ringe kvalitet pa de omrader der bergrer denne analyse.

Anbefalinger Anleg

Struktur i processen

1. atder arbejdes med en strategisk tilgang til indmeldinger til anleegsbudgettet

2. der udformes skabelon for indmelding til anleegskataloget der gger kvaliteten af det fremsendte
materiale

3. der udformes en anlaegsstyringsmodel, med beskrivelse af alle faser af en anlaegssag eller et starre
projekt, hvor roller og ansvar pa tveers af organisationen er tydelig beskrevet for alle faser

4. bygherrerollen entydig placeres i Sektor for Service Bygninger og Faciliteter, Kommunale
bygninger, som forpligter sig til at inddrage relevant parter, herunder fagsektor og egne driftsteams

5. beregning af udgifter i en anleegssag altid bliver udformet i samarbejde mellem fagsektor og
Service, Bygninger og Faciliteter, og indeholder estimerede driftsudgifter, fradrag savel som tilleeg

. Sammenfatning Budget/akonom

Strategisk drift og vedligehold hvor midler anvendes pa baggrund af en samlet plan og med udgangspunkt i hvor de
giver mest veerdi, for den samlede bygningsmasse, er i den nuvaerende budgetstruktur ikke mulig, da budgetterne er
historisk afsatte, hvor nogle har store budgetter og andre ikke har noget.

Det ger, at de ejendomme der mangler budget, enten skal tilkabe opgaven for egen midler og/eller, at bygningen ikke
drifts- og vedligeholdes i ngdvendigt omfang, ligesom det vil veere op til de enkelte brugere at lzegge en plan for
ejendommens vedligeholdelsesniveau, hvilket kan have betydning for ejendommes levetid, veerdi og indeklima. Ligesom
modellen, som tidligere beskrevet, har skabt forvirring omkring ansvar, pligt og leveranderstruktur, og genereret en
"usund” konkurrence.
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Anbefalinger budget/skonom

1.

budgetmodellen for drift, og almindeligt vedligehold drgftes, og det overvejes om alle budgetter til
drift- og vedligehold skal lzegges i Sektoren for Service, bygninger og faciliteter, da man herved kan
sikre det rette niveau, og fa synliggjort hvilke midler der anvendes pa omradet
NB:Midler til Fagtilpasninger, omdisponeringer og anvendelsesaendringer mm, forbliver i
fagsektoren, hvorved denne type tilpasninger og forbrugte midler, bliver prioriteret og
synlig inden for de specifikke fagligheder og udvalg, og vil som i dag forblive en
bestillingsopgave.

der skal skabes overblik over den samlede ejendomsportefglje, herunder seerlig ejendomme som
man lige nu ikke har overblik over stand og anvendelse af, og pa baggrund af nggletal, far vurderet
hvad der skal tilfgres/flyttes af driftsbudget for at sikre et minimum af drift i en indkarings- og
tilpasnings fase, mens ejendommens fremtidige anvendelse vurderes

prioritering af de afsatte midler pa tvaers af sektorerne og ikke som nu pa baggrund af historisk
afsatte budgetter

intern fakturering pa almindelig drift og vedligehold fiernes og budgetter samles med udgangspunkt
i definerede nagletal, s& man pa sigt kan fa overblik over de faktiske forbrug

der afsaettes, fast belgb til drift og vedligehold i driftsbudgettet, supplere med en fast anlaegspulje
pa et given belgb til starre planlagte vedligeholdelsesopgaver som prioriteres en gang arlig med
politisk frigivelse

|2. Fundamentet

Den nuveerende Sektor for Service og Bygninger har veeret fundamentet i etablering af en central funktion for drift-
vedligehold og service og har nu eksisteret i 8 ar. | den periode er der arbejdet malrettet med at skabe strukturer og
rollerne inden for de rammer de fik. Seerlig pa skonomi og ejerskab var der utydelighed i etableringsgrundlaget. Sektoren
skal nu udvikle sig fra 1.0 til 2.0, og med den viden vi nu har faet om interne siloer og usynlige ejerskaber, vil det veere
nadvendigt at arbejde malrettet med at styrke fundamentet.

Anbefalinger til Styrkelse af fundamentet Internt i Sektor for Service og Bygninger

1.

Samarbejdet pa tveers af sektorens afdelinger/teams styrkes.

2. Ansvar for indvendigt vedligehold og energioptimering skal flyttes til Kommunale bygninger og
Teknisk Service fokusere pa drift og teknisk service.
3. Der udarbejdes en kontoplan med fokus pa hele sektoren og den faelles bundlinje, mere end hver
enkelt team og afdeling.
4. Derigangseettes et arbejde med en model for arealdisponering og arealforbrugsoverblik
(Spacemanagement strategi).
5. Ledelse og medarbejder far treening i udformning af politiske dagsordner.
6. Ledelsen far treening og indblik strategisk ejendomsportefgljeledelse og prioritering.
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3. Slutkommentar

Centerdannelser tager tid, er ressourcekraevende og kraever forberedelse, dialog og talmodighed i
implementeringsfasen. Erfaringerne viser, at disse centerdannelser kan vaere vanskelige og ofte pressede i
etableringsprocessen. De fleste Ejendomscentre i Danmark er derfor, efter en periode i drift, blevet tilpasset en 2.0-
version, hvor niveauet for tilpasning afhaenger at udgangspunktet og organisationens modenhed

Det er derfor vigtig at veere opmaerksom pa, at der i en tilpasningsproces, vil veere store arbejdsopgaver forbundet med
overfarelse af bygningsejerskab og driftsbudgetter, omleegning af arbejdsprocesser, implementering af feelles FM-
systemer, formulering af ejendomsstrategier, etablering af nggletal m.m.

Erfaringerne viser her, at det er afgarende at der afsattes nok tid og ressourcer til forberedelse og implementering af de
gnskede andringer. Undersggelser viser ogsa, at omstillingsprocessen il tider kan veere kaotisk. Det kan tage sin tid far
resultaterne bliver tydelige, og den nye hverdag indfinder sig. Derfor er det veesentligt, at der er aftalt realistiske og klare
malsaetninger og delmal for processen, og at der er bred tilslutning til disse, og man ikke mindst, klaeder
neglepersonerne pa til opgaven og sikre, at alle forstar og kender deres rolle i tilpasningen og det efterfalgende daglige
virke.

Det kan derfor veere en god ide, at rapportens anbefalinger vurderes og prioriteres. At prioriteringen overvejes ngje, og
der udformes en tidsplan som udmeldes til hele organisationen sa der ikke opstar uafklarede og urealistiske
forventninger, altsa at opgaven igangsaettes i en dreftet, struktureret og beskrevet proces, sadan at Lolland Kommunes
sektor for Service, Bygninger og Faciliteter bliver en succesfuld 2.0.
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|4. Begreber (ordforklaring)

Facilities Management

FM er en ledelses-disciplin og faglighed for strategisk, taktisk og operationel service, drift og vedligehold af en given

ejendoms- og arealportefalje, hvor opgaver samles med fokus pa integrer planleegning, gennemfarelse og ledelse af
ejendomme, services, faciliteter med fokus pa sikring af optimale rammer for kernevirksomheden inden for de givne

rammer og med fokus pa at de afsatte midler anvendes hvor de giver mest veerdi

Kerneopgaven
Den overordnede opgave en institution eller organisatorisk enhed har for at skabe veerdi for borgere og brugere
(fagligheden der udferes i og omkring en given bygning)

Kunden
FM er en servicefunktion som har til opgave at understatte den primeer funktion i og omkring en ejendom.
Linjeorganisationen hvis funktion der er primaere bruger vil veere kunde

Leverander
Servicefunktionerne der understgtter kerneopgaven og kunden.
Eks. Service og bygninger, Park og Vej, IT, HR, @konomi og indkab (stettefunktioner)

Projektmodel/anlegsstyringsmodel
Detaljeret beskrivelse af roller, ansvar og processer for starre tvaergaende opgaver, herunder anleegsager og sterre
vedligehold

Drift
Den daglige (lidt usynlige) sikring af funktionaliteten i bygningen

Vedligehold
Starre planlagte udskiftninger af eksisterende delelementer af bygningskroppen

Energioptimering
Planlaegning og udfarelse af opgaver som f.eks. udskiftning af belysning, tilpasning af varmeanleeg, med fokus pa
nedseettelse af energiforbrug

Hvid pleje
Snerydning og saltning

Gron pleje
Gartneropgaver

Sort pleje
Pasning af veje og p-arealer mm
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