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FACILITY MANAGEMENT
| KOMMUNERNE
ER UNDER UDVIKLING

Facility management skal understotte kerneforretningen i landets kommuner.
Og sa skal den vaere vaerdiskabende og brugerorienteret. Det ma vaere ambitio-
nen. EY hariforaret 2017 udarbejdet en stor analyse af facility management-
omradet i landets kommuner. Analysen blev udfert for KL og Finansministeriet
med det formal at kortlaagge kommunernes organisering, indkeb og struktur pa
FM-omradet. Til dette har EY udarbejdet en raekke klare anbefalinger til kommu-

nerne.

Anbefalinger peger pa, at der skal arbejdes malret-
tet og strategisk med facility management i den en-
kelte kommune og pa tvers af kommunegranser.
De store potentialer, der gemmer sig i at have data
pa bygninger, arealer og medarbejdere pa facility
management-omradet, skal indfries. For at indfri po-
tentialerne skal kommunerne arbejde med flere fo-
kusomrader pa én gang og ikke stille sig tilfreds, nar
malsaetningen for ét omrade er naet.

EY har i arbejdet med landets kommuner oplevet
facility management-organisationer, der er modne
pa nogle fokusomrader, men som maske samtidig er
umodne pa andre omrader. Herudover er der store
forskelle pa, hvor kommunerne har deres styrker
og udfordringer. Pa baggrund af analyserne har EY
opgjort et stort og realiserbart potentiale hos kom-
munerne, der dog forudsatter malrettet arbejde fra
kommunerne med at skabe og videreudvikle en fa-
ciltiy management-organisation, der er gearet til at
finde og indfri potentialer pa alle de udviklingsomra-
der, som eridentificeret.

Alle kommuner er i storre eller mindre omfang pa-
begyndt rejsen og flere med rigtig gode resultater til
folge, som alle evrige kommuner kan sege inspiration
i. Der er saledes kommuner, der ved at have fuld fo-
kus pa gevinstrealisering har flyttet sig betragteligt
og opnaet betydelige besparelser ved at gennem-
fore tvaergdende organisatoriske forandringer, ved
at professionalisere og centralisere styring af facility
management-omradet. Fx har en enkelt kommune
saledes formaet at opna besparelser pa over 30 % ved
at foretage netop denne organisatoriske rejse.

@vrige kommuner har ligeledes oplevet betydelige
positive resultater ved malrettet arbejde med pro-

fessionaliseringer af facility management-omradet,
og faelles for alle er, at der kan spores relativ sam-
menhang mellem udvikling i organisationens mo-
denhed og evnen til at realisere gevinster.

Der kan saledes observeres sammenfald mellem an-
vendelse af konkrete loftestnger, og det relative
modenhedsniveau kommunerne befinder sig pa.
Med andre ord felger kommunerne samme udvik-
ling som det gvrige marked, set i det store billede,
fra indledende projekter om volumenkonsolidering,
begyndende dataoverblik og negletalsstyring, he-
nover videreudvikling af datastyring og systemun-
derstottelse til eksempelvis sterre integration af
serviceydelser, procesoptimeringer og brugerorien-
terede leverancer. Denne bevaegelse omfatter frem-
over ogsa flere eksempler pa anvendelse af teknologi
og digitale lgsninger fx droner til bygningsinspek-
tion, analytics med sensorbaseret bygningsstyring,
mobilaktiveret QR-koder til brugerkommunikation
og fejlmelding m.fl. Digitale intelligente lasninger
findes saledes allerede pa markedet, og flere af disse
kan med rette anvendelse bade aflaste udfgrende
medarbejdere, lette rapporterings- og opfelgnings-
krav fra ledelsen og hegjne effektiviteten samt bi-
drage med dataunderstottelse og videndeling pa
tveers af organisationen. Digitalisering ber i vores
gjne indledningsvis integreres som en del af facility
management-strategien, uanset pa hvilket moden-
hedsniveau man befinder sig, og indarbejdes som
en naturlig del af de nye lasninger. For at skabe mest
mulig verdi og bibeholde gevinstrealiseringen pa
leengere sigt ber teknologien og digitaliseringen
anskues som et samlet koncept. Det bar saledes in-
tegreres ud fra en strategisk retning og anvendelse,
sa lesningerne ikke bliver tilfeldige knopskudte
digitaliseringsprojekter.
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Hvad kraever det sa? Organisationen omkring facility
management skal udvikle sig, s der opnas kendskab
til de behov, der stilles fra brugerne. Og sa skal tilta-
gene operationaliseres i de enkelte kommuner. Tag
for eksempel én af EY’s anbefalinger: Etabler strategi
for facility management. Skaber en strategi veerdi i
sig selv? Nej. Skaber en strategi vaerdi, hvis den kan
sette en falles retning pa tveers af flere forvaltnin-
ger, danne rammerne for ensretning af arbejdsgan-
ge, for det nedvendige datagrundlag til at prioritere
ressourcer ud fra, til at kortlegge og fastsatte frem-
adrettede serviceniveauer og valg af eventuelle eks-
terne serviceleveranderer? Ja. Ligeledes geelder det
for dataoverblik og nagletal, der isoleret ikke giver
vardi, men i hgj grad kan bidrage til etablering af et
bedre overblik over fx kvadratmeter, bygningstyper,
lonomkostninger, indkebsomkostninger og leve-
randerer, vil kunne give mulighed for overvagning
og sammenligning af negletal for fremtidige ben-
chmarks. Det vil give mulighed for at felge udvik-
lingen og igangsatte initiativer baseret pa et staerkt
datagrundlag, som ger det muligt at identificere
vaesentlige besparelser eller skabe kvalitativ vardi
for kommunen. Benchmarking (bade performance-
og procesbenchmarking) er vigtige varktejer, som i
denne forbindelse kan bruges til at dokumentere ud-
viklingen og gevinstrealiseringen samt fungere som
udgangspunkt for dialog mellem forskellige organi-
sationer med henblik pa laring og til at holde fokus
pa effektmaling.

Det er EY’s opfattelse, at der netop nu er et momentum
for udvikling af facility management- organisationerne.
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Mulighederne er der bestemt i kommunerne for at
realisere de potentialer, der blev afdekket i analysen,
og det er sdledes EY’s opfattelse, at der netop nu er
et momentum for udvikling af facility management-
organisationerne. Det er nu muligheden er til stede
for at accelerere udviklingen, sa kommunerne i de
kommende ar kan levere effektiv facility manage-
ment af den rette kvalitet. At timingen er god nu

skyldes, at lesningerne med hensyn til digitale plat-
forme, den politiske velvilje og behovet for at frigere
ressourcer er tre gode grunde til at starte og fortsat
malrette udviklingen af facility management-organi-
sationerne i dag.

SPECIFIKKE TRAK VED FACILITY
MANAGEMENT | KOMMUNERNE

Analysen bekraefter, at facility management i en
kommunal kontekst adskiller sig pa flere omrader fra
facility management i andre organisationer. Is@r den
politiske kontekst og de forskelligartede omrader
adskiller kommuner fra andre organisationer. Med
hensyn til det politiske fokus er det iseer faktummet,
at kommunerne arbejder med borgernzre ydelser
i forbindelse med deres services sasom rengering
pa skoler og institutioner, der ger facility manage-
ment-ydelsen i kommunerne speciel. Nar facility
management-serviceydelser er staerkt knyttet til den
politiske agenda, kan kravene til for eksempel servi-
ceniveau og lignende veere serlige. Derudover leve-
rer kommunerne ofte mange forskellige ydelser pa
flere forskellige lokaliteter med varierende kvadrat-
metertyper. Det stiller krav til de lgsninger, der kan
sikre en hensigtsmaessig organisering lokalt.

Ud over det politiske fokus og de forskelligartede
kvadratmetertyper ligger kommunernes udfordring
endvidere i, hvordan man kombinerer decentralt
pkonomiansvar og mal- og rammestyring med kon-
cerntilgangen for facility management, som ofte er
en forudsatning for eget modenhed pa omradet.
En centraliseret facility management-organisation
kan i mange tilfelde vaere den optimale lgsning for
selve opgaven, men kan vere udfordrende i en kom-
munalpolitisk kontekst. Den ofte komplekse kom-
munale kontekst ger, at der ikke er nogen standard-
lesning for organisering af facility management, som
kan anbefales til alle kommuner. EY har derfor lavet
et inspirationskatalog med henblik pa at skabe et
udgangspunkt, som kommuner uafhaengig af eget
modenhedsniveau skal kunne gere brug af og hente
inspiration fra i arbejdet med facility management.
Forbedringsforslagene, der prasenteres i kataloget,
skal derfor ses som tiltag, der kan bruges uafhangig
af hinanden.
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FIGUR 1. MODENHEDSMODEL

EYs modenhedsmodel for facility management-organisationer
Modenhedsniveau 0 Modenhedsniveau 1 Modenhedsniveau 2 Modenhedsniveau 3 Modenhedsniveau 4
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Analysen har identificeret, at der er hentet store ge-
vinster i kommuner, hvor der er arbejdet strategisk
med udviklingen af facility management. Analysen
viser ogsa, at politisk fokus og strategisk udvikling
af facility management kraver en malrettet indsats.
EY vurderer, at der kan realiseres et stort effektivise-
ringspotentiale ved gennemforelse af de foreslaede
forbedringsforslag. Implementering af tiltagene vil
medfore en gget modenhed pa facility manage-
ment-omradet. Indsatsen kraver bl.a. etablering af
datagrundlag, gennemforelse af organisatoriske for-
andringer, herunder medarbejdernare @ndringer,
konsolidering og genforhandling af kontrakter m.m.
Det er EY’s hab og ambition, at det @egede politiske
fokus kan lede til en fastholdelse af momentum i
kommunerne med udviklingen af facility manage-
ment-omradet, og at de initiativer og forbedrings-
forslag, der eriinspirationskataloget, kan danne det
rette grundlag for kommunernes videre arbejde.

MODENHED SOM UDVIKLINGS- OG
POTENTIALEINDIKATOR

Med anvendelse af modenhedsvurdering som et
analysevarktej var formalet at finde et feelles ud-
gangspunkt for kommunerne, uanset hvor lang tid
man hver iser har arbejdet med udvikling af facility
management-omradet, et felles sprog om man vil,
der ikke var baseret pa antagelser og ra tal, men pa
kvalitative parametre og virkelige historier. Formalet
og muligheden har saledes ikke vaeret der til at gen-
nemfere enkeltstaende, dybdeborende og bagud
skuende dataanalyser af omkostninger, serviceni-
veauer og brugertilfredshed, men i stedet i hgjere
grad fremadrettet udvikling og inspiration til savel
de kommuner der var med som casekommuner, som
alle de der ikke havde muligheden for at deltage.

Modenhed blev saledes anvendt som kvalitativ stan-
dard for analysen for pa denne made at rumme den
store forskellighed, der er i de danske kommuner,
samt for at give mulighed for at identificere mere mal-
rettede anbefalinger og potentialer. Det, der er vigtigt
at pointere i denne sammenhang, er, at analysens

Udvikling

kvalitative elementer og forbedringstiltag til inspira-
tion er tilvejebragt igennem dybdegaende caseanaly-
ser og en efterfalgende bredere spargeskemaunder-
segelse baseret pa felles overordnede parametre.

KOMMUNERNE KAN REALISERE
POTENTIALET

Det altoverskyggende formal med rapporten og i
s@rdeleshed inspirationskataloget for EY’s vedkom-
mende har varet at stotte alle landets kommuner til at
fortsatte den udvikling, vi ser er gaet i gang flere ste-
der og hjelpe dem, derikke er naet sa langt, til at finde
lidt struktur og inspiration til at tage de ferste skridt.

Uanset om man som kommune har en mere effektiv
facility management-organisation og eksempelvis
har udarbejdet en strategi, skabt et dataoverblik
og effektiviseret sine serviceleverancer er formalet
med inspirationskataloget, at der fortsat skal vaere
hjelp at hente i det udarbejdede materiale. Det an-
befales, at kommunerne strukturerer arbejdet med
udvalgelse af udviklingstiltag, eventuelt i form af en
femtrinsmodel:

1.Kommunerne ber derfor, uanset modenhedsni-
veau, gennemga alle omraderne i inspirationskata-
loget idet kommunerne pa hvert modenhedsniveau
givetvis vil vaere organiseret og styret forskelligt,
samtidig med at gennemforelse af udviklingstiltag
ikke nedvendigvis felger samme trin- og faseplaner.

2.1 forlengelse heraf er det vigtigt at overveje noj-
agtig, hvilke tiltag der er relevante for den enkelte
kommune, bade saledes at man sa vidt muligt arbej-
der efter de samme overordnede mal som resten af
kommunen samt for at sikre, at man har den rette
organisation til at indfri det fulde potentiale ved
gennemforelse.

3.Selvom kommunerne er forskellige hver isaer, sa er
der masser af inspiration og hjlp at hente rundt om
i landet, sa gennemga de eksempler der er forud for
igangsattelse af egne tiltag.
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Se mere her:

FM UPDATE #4/2017

FIGUR 2. TRINMODEL
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FORSLAG TIL FREMGANGSMADE FOR BRUG AF INSPIRATIONSKATALOG

1. Gennemga alle omrader i inspirationskataloget.

2. Udvalg omrader, der vurderes relevante for din kommune.

3. Laes kommuneeksempler pa tiltag pa de udvalgte omrader.
4. Tilpas tiltagene, sa de passer til din kommune og jeres planer for facility management-omradet.

5. Lav en prioriteret plan for, hvordan din kommune
kan komme i mal med at realisere de udvalgte tiltag.

4. Tilpas de tiltag og leeringspunkter, der er at hente
hos de evrige kommuner til egen kommune, da gen-
nemferelse kraver lokalt ejerskab og tilpasning for,
at man opnar det fulde potentiale.

5.Til slut er det vigtigt, at der fokuseres pa malet og
gevinstrealiseringen hele vejen igennem bade ana-
lyse, udvikling og implementering af de prioriterede
tiltag. Hvis ikke kan det skade fremdrift og indfrielse
af de fulde potentialer.

Hver kommune skal selv gribe handsken og arbejde
i dybden med udgangspunkt i den situation, som de
star i. Vi hjelper naturligvis gerne, men udviklingen
bor i forste omgang igangseettes efter et internt on-
ske om at ville finde vaerdiskabende forbedringer og
modne facility management-omradet. Det er vigtigt
at pointere, at ikke alle effekter kan males fra dag ét
efter endt udviklingsprojekt. Der vil ofte vaere behov
for opfelgningsarbejde og kontinuerlig forandrings-
ledelse, forend endelig vedvarende gevinstrealise-
ring sikres.

Der skal herfra desuden lyde en anbefaling om, at
man lgbende foretager benchmarking af bade per-
formance og modenhed samt prioriterer lebende
uddannelse af FM-medarbejderne. Dette galder li-
geledes pa de overordnede linjer, hvor det anbefales,
at man eksempelvis genbesgger strategien jevnligt

for at sikre, at gennemfeorte tiltag bidrager med den
tilteenkte veerdi til den samlede kommunale udvik-
ling, og at man fortsat arbejder i samme retning som
den organisation, de brugere og den kerneforret-
ning, man helt grundlaaggende seger at supportere.

Det er nu, at kommunerne skal tage beslutningen
om at udvikle facility management-omradet til de
nye standarder for facility management. EY ensker
at bidrage til denne udvikling og har derfor igangsat
flere initiativer, som kan hjaelpe kommunerne i gang.
Det drejer sig bl.a. om et kommunalt benchmarking-
program pa tveers af serviceydelser, omkostning og
brugertilfredshed, individuelt udarbejdede moden-
hedsanalyser samt kursusmoduler inden for facility
management, som skal give kommunerne de rette
veerktejer til at sikre gevinstrealiseringen, i takt med
at tiltag for facility management udvikles.

Slutteligt skal det navnes, at uanset hvor konse-
kvent og malrettet kommunen har arbejdet med
udvikling af facility management-omradet indtil nu,
sa kraever permanent understottelse af kerneforret-
ningen og brugerne lebende forbedringsarbejder og
ofte nytaenkning og anvendelse af de relevante digi-
tale loftestenger.

Fremtiden er pa vej, i hoj grad ogsa for kommunerne,
og vi vil meget gerne hjelpe alle pa rette vej.
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