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1. RESUME

Kloge Kommunale Kvadratmeter kan skabe mere velfeerd for faerre ressourcer. Der er store optimeringspotentialer, men ingen quick-fix.
Ingen feelles datamodel, datagrundlaget er ufuldstaendigt, ingen koordineret vidensdeling og IT-vaerktajerne anvendes ikke til KKM2

Kommunerne forvalter tiisammen en ejendomsportefglie med en veerdi pa mere end
200 mia. kr. Ejendommene er saledes af veesentlig betydning for kommunernes
gkonomi og som de bygningsmaessige rammer til at skabe velfaerd.

Neaerveerende rapport er en foranalyse, der beskriver status og behov for IT-under-
stottelse af den kommunale ejendomsadministration. Foranalysen bestar bade af et
survey med besvarelse fra 66 kommuner samt afholdelse af to workshops med hver
flere end 50 deltagere fra mere end 35 kommuner.

Der har bade i surveyet og pa begge workshops veeret stor enighed om, at de
kommunale ejendomsadministrationer i deres arbejde med Kloge Kommunale
Kvadratmeter kan skabe mere velfeerd for faerre ressourcer.

Stort krav fra omverden til Kloge Kommunale Kvadratmeter (KKM2).
Foranalysen har undersggt de politiske, ledelsesmaessige og organisatoriske
rammer for arbejdet med Kloge Kommunale Kvadratmeter (KKM2). Overordnet kan
konkluderes, at der eksisterer et stort krav fra omverden til at arbejde med KKM2.

IT-vaerktgjerne anvendes ikke til at understotte arbejdet med KKM2

En hjgrnesten i foranalysen var at beskrive kommunernes nuveerende brug af IT-
understgttelse i den kommunale ejendomsadministration. Disse | T-veerktgjer
benaevnes under et som CAFM (Computer Aided Facilities Management).

CAFM-veerktgjerne bruges mest til drift og vedligehold og i mindre grad til at
optimere ejendomsportefglien med KKM2-projekter.

Derudover er brugerne ikke fortrolige med at anvende CAFM, og muligheden for
dataudveksling mellem IT-systemerne er i mange tilfeelde sveert og/eller
omkostningstungt.

Datamodel mangler og data haves ikke i tilstraakkeligt omfang eller kvalitet
Selv med optimale IT-veerktajer er udbyttet ikke starre end kvaliteten af data.
Det er konstateret, at der ikke findes en faelles datamodel for KKM2, med vel-
defineret indhold og afgraensninger, men alene fragmenterede og usammen-
lignelige data. Kommunerne har heller ikke en ensartet kontostruktur eller
enslydende konteringsvejledning.

Generelt konkluderes, at der ikke i tilstreekkelig grad er data til radighed hverken i
omfang eller kvalitet om KKM2, dvs. om bygningernes anvendelse, udnyttelse og
kvalitet.

Den vigtigste barriere for indsamling af data er fa ressourcer, definitioner af data og
begraensninger i IT. 80 % af kommunerne angiver, at de har for fa ressourcer, og i
gennemsnit anvender hver kommune kun et halvt arsveerk til datavalidering.

Ingen koordineret opsamling og distribution af viden om KKM2
Det konkluderes, at der er lokale og regionale netvaerk, men ingen systematisk og
koordineret opsamling og distribution af viden om KKM2 mellem kommunerne.

KKM2-arbejdet er kun lige begyndt, men der er et stort potentiale

Der er et stort snske om at arbejde med KKM2, men kommunerne er ikke sa langt
pa rejsen endnu. Knap halvdelen er begyndt pa KKM2-projekter i det sma, og kun fa
har gennemfart KKM2 pa en starre del af deres ejendomsportefalje.

Baseret pa erfaringer fra gennemfgrte projekter og indikationer i surveyet er det
usikkert at sk@nne et gkonomisk optimeringspotentialer for savel servicerammen
som sparede anlaegsmidler til genopretning. Det vurderes at potentialet er stort,
men 0gsa, at der er behov for investeringer samt accept af, at der ofte ikke er lette
lasninger. Derudover en raekke muligheder for at forbedre bygningernes kvalitet og
anvendelsesmuligheder til gavn for brugerne.
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1. RESUME

Behovet er ikke mere IT og nye teknologier, men en feelles datamodel, feelles kontoplan og et digitalt videnscenter
@nskeseddel til kommunalpolitikere og -direktioner om strategiske pejlemaerker og opbakning til eksekvering

ANBEFALINGER

Behovet er ikke mere IT og nye teknologier, men en falles datamodel

Der mangler grundlaeggende en feelles datamodel, med veldefineret indhold og
afgraensninger, sa det er muligt at skabe et bedre beslutningsgrundlag baseret
pa fakta og i langt hgjere grad arbejde professionelt med at udvikle ejendoms-

portefgljen og skabe Kloge Kommunale Kvadratmeter.

Den feelles datamodel skal indeholde relevante data om:

» arealer for at kunne udnytte arealerne bedre

« anvendelse for at kunne sikre en gget anvendelse af bygningerne
» bygningskvaliteterne for at hgjne kvaliteten i forhold til behovet

Etabler en ensartet kontoplan og konteringsvejledning

Det er ikke muligt at foretage meningsfyldt benchmarking uden en ensartet
kontoplan og konteringsvejledning for kommunerne. En feelles kontoplan vil gare
benchmarking nemmere, hurtigere og betydeligt mere preecis og relevant end
tilfeeldet er i dag.

Behov for netvaerk, digitalt videnscenter samt case- og erfaringskatalog
De kommunale ejendomsadministrationer er pa en udviklingsrejse. Nogle er naet
langt, andre er knapt begyndt.

Til inspiration i forhold til laering og kompetenceudvikling pa tveers af
kommunerne bgr der derfor etableres:

Netveerk for udvikling af Kloge Kommunale Kvadratmeter
Benchmarkingdatabase med KKM2-nggletal

"KKM2-wiki”, dvs. et feelles digitalt videnscenter, hvor alle informationer om
udvikling og arbejdet med ejendomsportefaljer samles et sted

Et online case- og erfaringskatalog om gennemfarte KKM2-projekter

Krav til CAFM-leverandgrerne om fri databevagelighed

For effektivisering og IT-understattelse forudseettes det, at CAFM-leverandarne
kan leve op til deres rolle med krav om fri databevaegelighed:

« Web-services til ind- og udlzesning af data i datamodellen

« Standard at dataejerskab er hos kunden

* Nem datamigration ved leverandgrskift

@nsker til kommunalpolitikere og —direktioner om strategi og mal

| en gennemsnitskommune med 300.000 m? kommunale ejendomme er der
store veerdier og et stort potentiale for, at disse bygninger kan vaere en del af
rammen for den kommunale velfeerdsproduktion. Men portefaljen er ikke selv-
styrende, og udvikling og implementering af Kloge Kommunale Kvadratmeter
kommer ikke af sig selv.

@nskesedlen til kommunalpolitikere og -direktioner er derfor:

» Fa udarbejdet og vedtaget en ejendomspolitik og portefaljestrateqi

« Skab en administrativ enhed, hvor der er kompetencer og mandat til at
arbejde med KKM2

» Forvent ikke et quick-fix, men stil realistiske mal og krav til portefaliens
udvikling
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2. INDLEDNING

Foranalysen understgtter projektet "Kloge Kommunale Kvadratmeter” (KKM2) og
giver anbefalinger til faelleskommunale indsatser inden for strategisk kommunal ejendomsadministration og ejendomsdrift

Kommunerne forvalter tisammen en ejendomsportefglje pa ca. 31 mio. m? med en
veerdi pa mere end 200 mia. kr*. Ejendommene er saledes af vaesentlig betydning
for kommunernes gkonomi og som de bygningsmaessige rammer til at skabe
velfeerd. Derfor er det vigtigt, at kommunerne har et overblik over og er i stand il at
styre, udvikle og vedligeholde deres samlede ejendomsmasse.

Kommunernes Landsforening (KL) har i den anledning besluttet at igangseaette
projekt Kloge Kommunale Kvadratmeter (KKM2) som en del af Den Faelleskommu-
nale Digitale Handleplan. KKM2 har til formal at give anbefalinger til forbedret
udnyttelse af bade systemer og nye teknologier til at understatte effektivisering af
kommunernes ejendomsadministration.

Foranalyse for afdaekning og anbefalinger

KKM2-projektet indledes med en foranalyse til at belyse kommunernes status og
brug af IT-understattelse samt give anbefalinger til evt. feelleskommunale indsatser
inden for strategisk kommunal ejendomsadministration og ejendomsdrift.

| KL's notat af 3. maj 2017 er der blevet preeciseret fire fokusomrader:

« At beskrive kommunernes nuvaerende brug af IT-understgttelse i den
kommunale ejendomsadministration

* At undersage hvilke behov kommunerne har for bl.a. Facilities Management-IT,
herunder hvilke data der er behov for til at understgtte en strategisk
administration af de kommunale kvadratmeter

« At afklare hvilke behov kommunerne har for IT-understgttelse af styring,
registrering mv. af bl.a. arealanvendelsen

+ At undersgge fordele og ulemper ved udvikling af faste normer for anvendelse,
drift, vedligehold mv., der kan understgtte sammenligning og benchmarking
mellem kommunerne

Survey med besvarelse fra 66 kommuner

Med henblik pa at igangsaette foranalysen har vi i september 2017 udsendt et survey
elektronisk til alle 98 kommuner. Her har respondenterne besvaret i alt 45 spgrgs-
mal* i relation til bl.a. den enkelte kommunes ejendomsadministration, aktuelle IT-
anvendelse pa ejendomsomradet og syn pa fremtiden for at arbejde med "Kloge
Kommunale Kvadratmeter” (jf. definition nedenfor).

Der indkom i alt 67 besvarelser fra 66 kommuner (Kgbenhavns Kommune afgav
svar fra to forskellige magistrater), dvs. en svarprocent pa 67,4 %. Vi betragter derfor
svarene og datagrundlaget som repraesentativt.

To workshops med deltagelse af over 50 deltagere fra mere end 35 kommuner
Besvarelserne blev drgftet og kvalificeret i to workshops, hvor alle respondenter var
inviteret. Workshops blev afholdt i henholdsvis Odense den 11. oktober 2017 og i
Kabenhavn den 16. november 2017.

Den farste workshop fokuserede pa de deltagende kommuners oplevelse af deres
nuveerende situation og brug af IT-veerktgjer i forhold til at fremme udnyttelse og
anvendelse af de kommunale ejendomme samt til at fa overblik og styre indsatsen.

Den anden workshop fokuserede pa muligheden for at arbejde med KKM2 i frem-
tiden, herunder at fa afklaret og kvalitetssikret kommunernes syn pa, hvilke forud-
saetninger der skal veere pa plads for, at de kan effektivisere arbejdet og anvende
samt udveksle data samt viden pa det kommunale ejendomsomrade.

Begge workshops var velbesagte med over 50 deltagere pa hver. Vi takker for den
gode stemning, samt alle de gode bidrag der fremkom i Igbet af de to dage.

Neaerveerende rapport er en sammenskrivning af resultatet af det afviklede survey
samt input fra de to workshops. Med 45 spgrgsmal er ikke alle gengivet, men der er i
sammenskrivningen anvendt svar fra hele surveyet.

* Kilde: fm3 Benchmark-analyse og Kommunernes Landsforening
** hitp://www.kkm2.dk/Survey-KKM2-Kloge-kommunale-kvadratmeter fm3.dk.pdf fm
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3. DEFINITION AF "KLOGE KOMMUNALE KVADRATMETER” (KKM2)

Tre dimensioner i arbejdet med Kloge Kvadratmeter: Arealudnyttelse, brugeranvendelse og bygningskvalitet

Kloge Kvadratmeter skaber mere velfzerd for faerre ressourcer

Nar den kommunale ejendomsadministration arbejder med optimering af bygning-
erne er det ofte med udgangspunkt i data om bygningernes arealer og den nuveer-
ende arealanvendelse. Arealdata alene er dog ofte et utilstraekkeligt grundlag for at
treeffe beslutninger om, hvilke bygninger der er bedst som rammen om den kommu-
nale velfaerdsproduktion, da en raekke andre forhold ogsa har stor betydning.

For at optimere bygningerne ud fra et Kloge Kommunale Kvadratmeter-perspektiv
for hele portefaljen er der behov for flere dimensioner.

Arealudnyttelse — Flere aktive, faerre passive arealer

Udnyttelsesgraden er et udtryk for, hvor mange m? af bygningens samlede areal der
anvendes til de primeere formal og dermed er et aktiv. Det primaere formal er fx
barnepasning i daginstitutionerne, lzering i skolerne eller idreetsudavelse i en
sportshal. Primeere arealer er defineret i international norm for arealopggrelse
DS/EN 15221-6.

Brugeranvendelse — Flere brugere i laengere tid

Brugerne anvender bygningerne i en stgrre eller mindre del henover dggnet og i
labet af ugen. Deraf kan anvendelsesgraden defineres som summen af timer
anvendt i gennemsnit for en uge / (24 timer * 7 dage ).

Bygningskvalitet — Hojere kvalitet ift. brugernes behov

| modsaetning til de ovenstaende kvantitative parametre er bygningskvalitet baseret
pa en kvalitativ vurdering af i, hvor hgj grad bygningen understatter den kommunale
velfeerdsproduktionen. Dette kan fx vaere parametre som fleksibilitet i indretningen,
beliggenhed eller indeklima. Der findes ikke nogen definition af, hvilke parametre der
skal medtages i opggarelse af kvaliteten af en bygning.

Det er ogsa givet, at en kvalitetsvurdering af en bygning ikke er den samme i forhold
til den pataenke anvendelse. For eksempel vil en gymnastiksal pa en skole have en
lavere kvalitetsvurdering i forhold til anvendelse som daginstitution end til idreet.

Anvende mere + Udnytte bedre + @ge kvalitet =>

Kloge m?
Anvendelsesgrad
Tid it 24/7 _ .
Den samlede ejendomspartefalje
F'y
Anvend. emere @ge kvalitet Kvalitet it behov

Udnytte bedre

-

2 fm3.dk

Udnyttelsesgrad
Primagre m? it BDA

Jget aktivt areal og mindre portefolje kan frigere ressourcer

Ved at gge det aktive areal, jf. figuren ovenfor, kan man pa den ene side sikre, at der
ikke bliver faerre m? til den enkelte aktivitet — maske endda @ge antallet af aktiviteter
— mens man pa den anden side kan reducere bruttoarealet for den samlede ejen-
domsportefglje.
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3. DEFINITION AF "KLOGE KOMMUNALE KVADRATMETER” (KKM2)

Optimeret arealudnyttelse og brugeranvendelse pa tveers af portefaljen
Kloge Kommunale Kvadratmeter skaber mere velfzerd for faerre ressourcer

Den kommunale ejendomsportefglje bestar af et stort antal bygninger, forskellige
typer af bygninger og med et meget varieret brugsmgnster. Frigarelse af ressourcer
sker allerbedst ved at reducere arealer, da det umiddelbart og for evigt vil nedsezette
de arlige driftsudgifter, fierne behov for vedligeholdelse og evt. oprettelse af
efterslaeb og maske give en salgsindtzegt.

Kloge Kommunale Kvadratmeter pa tveers af hele portefaljen ...
Arealudnyttelse, brugeranvendelse og bygningskvalitet skal derfor ikke kun geelde
for den enkelte bygning, men skal ogsa ses pa tveers af hele portefaljen.

P& grund af det store antal bygninger i hver kommune er der mulighed for at skabe
KKM2 pa tveers af bygningen gennem integration, feellesskab og deling. Den starste
optimeringsmulighed ligger i sammensmeltning af funktioner, men der er tillige en
reekke muligheder i deling af feellesarealer og i at ldne og anvende faciliteter pa
tveers af bygninger, forvaltninger og institutioner.

... 0g pa tvaers af sognegraenserne?

Denne tveergaende optimering, specielt med gget arealudnyttelse og hgjere bruger-
anvendelse, kan bade ses pa tveers af lokale, administrative graenser (fx skole-
distrikter, forvaltninger eller de ‘gamle’ sognegraenser). Maske endda ogsa pa tveers
af kommunegraenser.

Kloge Kommunale Kvadratmeter skaber mere velfaerd for faerre ressourcer
Gennem at arbejde med at kortleegge data for alle tre dimensioner, arealudnyttelse,
brugeranvendelse og bygningskvalitet vil man i langt hgjere grad kunne skabe vel-
underbyggede beslutninger om ejendomsportefaljen.

Ved at forbedre bygningerne og portefglien pa en eller flere dimensioner vil man
skabe Kloge Kommunale Kvadratmeter og kunne forbedre rammerne for velfaerds-
produktionen og samtidig reducere ressourceanvendelsen.

Pleje-
boliger
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Biblio-
tek
"*.,. Idreets-
® hal

fm Valcon

2. Prioritet
Overlap:
Deling af faellesarealer

1. Prioritet
Integration og feellesskab:
Sammensmeltning af funktioner

* |llustrationer inspireret af modelprogram fra Energistyrelsen og Realdania
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4. KOMMUNERNES RAMMER FOR ARBEJDE MED KKM2

Politiske og ledelsesmaessige store krav til at arbejde med KKM2 og skaffe varige besparelser

Det gnsker brugerne ikke

| et survey har vi spurgt de deltagende kommuner om, i hvilken grad de oplever et
gnske om og krav til at arbejde med KKM2 samt fra hvem.

Sterst krav fra byrad, skonomiudvalg og direktion

Langt den overvejende del af krav og gnsker til at arbejde med KKM2 kommer fra
den gverste kommunale ledelse, byrad, skonomiudvalg og direktionen. Dog er der
en forskel, da der er en tendens til, at direktionerne kraever, at der findes bespar-
elser, mens de politiske niveau mere har en forventning om, at der ses pa KKM2
uden, at der ngdvendigvis er krav til besparelser.

25 % uden politiske krav eller gnske

Omkring 25 % af kommunerne har dog ikke et politisk krav eller gnske om at arbejde
med Kloge Kommunale Kvadratmeter, ligesom der er omkring 17 % af kommunerne,
hvor direktionen heller ikke har hverken gnsker eller krav til at arbejde med Kloge
Kommunale Kvadratmeter.

Ingen onsker eller krav fra brugerne

Der er meget fa kommuner, der oplever, at brugerne har gnsker/krav til at arbejde
med Kloge Kommunale Kvadratmeter. 75 % af kommunerne oplever, at brugerne
ikke har nogle gnsker/krav, mens de gvrige har en forventning (men ikke et krav) om
at se pa Kloge Kvadratmeter. Kun én kommune angiver, at brugerne har krav til
besparelser ved hjeelp af Kloge Kommunale Kvadratmeter.

Storre skonomisk ansvar — Stoerre krav til besparelser

Konklusionen ma veaere, at jo taettere man kommer pa et politisk og/eller gkonomisk
ansvar i kommunen, desto mere udtalt bliver gnsket om at opna besparelser ved en
bedre udnyttelse og/eller anvendelse af de store veerdier, som de kommunale
bygninger udgar.

Dertil kommer, at ejendomsomradet maske ikke tidligere har veeret et fokusomrade
for styring og optimering.

1"

Oplever | som ejendomsafdeling/bygningsafdeling et enske/krav for
at arbejde med kloge kvadratmeter og fra hvem ?

Byradet

@konomiudvalget

Teknisk udvalg

Direktionen
Center/forvaltningsledelsen
Afdelingsledelsen

Brugerne

Der et krav til besparelse ved hjzlp af kloge m2
I Der er et krav om at se pa kloge m2
I Der er en forventning om at se pa kloge m2

I Intet onske/ krav
© fm3.dk
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4. KOMMUNERNES RAMMER FOR ARBEJDE MED KKM2

Stor opbakning fra direktion og ledelse, mindre fra det politiske niveau
Mange brugere er indifferente, og nogle fa modarbejder arbejdet med KKM2

| surveyet blev der ogsa spurgt om opbakning til arbejdet med Kloge Kommunale Hvordan er opbakningen til jeres arbejde med kloge kvadratmeter fra interessenterne ?
Kvadratmeter og i givet fald fra hvem.

Sterst opbakning fra direktionen. Mindre fra byrad, skonomiudvailg Byradet n 19

Den stgrste opbakning til arbejdet med KKM2 kommer fra direktionen. Hele 80 % af
besvarelserne angiver, at der er stor eller nogen opbakning. Derudover er der stor Okonomiudvalget

opbakning fra ledelsen enten i forvaltningen eller i afdelingsledelsen.

Det bemeerkes, at opbakningen fra politisk hold er noget mindre og maske endda

mindre end den burde veere i forhold til de krav og gnsker, der er til at opna bespar- Direktionen n
elser, jf. ovenfor. Arsagen hertil skal maske s@ges i en reekke bemaerkninger i

surveyet om ”... manglende politisk mod til at holde fast overfor brugerne... ” og Center/forvaltningsledelsen -
”... manglende politisk vilje til at traeffe upopulaere beslutninger ...”

Desuden ses det, at Teknisk Udvalg ikke giver den store opbakning, men dette skal Aldelingsledeten H—
formentlig ses i lyset af, at ejerskabet i mange tilfeelde ikke er hos Teknisk Udvalg.

Brugernes opbakning er begranset, og nogle fa modarbejder

Hos brugerne er opbakningen noget mindre. Kun omkring 25 % oplever, at der er
nogen eller i enkelte tilfeelde stor opbakning. Stor opbakning
Il Nogen opbakning

Derudover ses det, at brugerne i over 10 % af kommunerne direkte modarbejder Bl ingen eller begranset opbakning

arbejdet med KKM2. Der er i besvarelserne en del bemaerkninger til modstand fra - zdr"iiakrebfii;rveret

brugerne bl.a. ”... bygningerne opfattes som et frit gode ...”, 7 ... man er ikke eerlig © fm3.dk
omkring overskudskvadratmeter ...” og ”... lokale brugere har ikke fokus pa hel-

heden ...”

Behov for kommunikation, incitamenter og medinddragelse

| forleengelse heraf konkluderes det, at det endnu ikke er lykkedes at kommunikere
til brugerne af de kommunale bygninger, at arbejdet med Kloge Kommunale Kva-
dratmeter ikke kun er besparelser, men ogsa kan fgre til hgjere kvalitet, mulighed for
flere aktiviteter og dermed ogsa bedre brugeroplevelse.
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4. KOMMUNERNES RAMMER FOR ARBEJDE MED KKM2

Anlaegsopgaver og bygningsvedligeholdelse udfgres langt overvejende af en central enhed.

Men dispositionsretten og beslutningerne er i hgjere grad decentralt

| surveyet blev der spurgt til ansvar for de forskellige ejendomsrelaterede opgaver i
den kommunale organisation samt til det formelle ejerskab til eiendommene.

Er centralt ejerskab en forudsaetning?

Det blev under den farste workshop diskuteret, om det er en forudsaetning for at
arbejde med Kloge Kommunale Kvadratmeter, at der er et centralt ejerskab og
dispositionsret til de kommunale bygninger.

Anlags- og byggeopgaver varetages overvejende centralt ...

Opgaver omkring anlaeg, renovering, energioptimering og udvendig vedligeholdelse
varetages primeaert af en central ejendomsafdeling. Indvendig vedligeholdelse
varetages for en dels vedkommende fortsat af de enkelte institutioner, og vinter-
vedligeholdelse og granne omrader varetages primeert af en materielgard.

... mens dispositionsretten i hgjere grad er decentral

| surveyet har lidt over halvdelen af kommunerne svaret, at det er ét udvalg — typisk
gkonomi- eller teknikudvalget — der har ejerskab og dispositionsret til ALLE bygning-
erne. Omvendt svarerknap 33 % af kommunerne, at ejerskabet til deres ejendom-
me er decentralt i de enkelte fagudvalg. 10 % angiver, at de nok formelt har centralt
ejerskab, men dispositionsretten er decentralt i fagudvalgene.

Det vigtige for arbejdet med KKM2 er ikke ejerskab ...

Under den farste workshop blev det imidlertid fremfart, at selvom der er en central
organisering af FM-arbejdet forudszetter dette ikke ngdvendigvis et centralt ejerskab
til bygningerne.

... men en ejendomsstrategi og opbakning hos forvaltningerne

Der var generel enighed om, at det vigtige for at fremme Kloge Kommunale
Kvadratmeter snarere er at sikre et strategisk sigte i beslutningsprocesserne og en
bred opbakning pa tveers af forvaltningerne til at eksekvere og gennemfgre projekter.
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Hvem har ansvaret for de forskellige opgaver pa jeres kommunale bygninger ?
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4. KOMMUNERNES RAMMER FOR ARBEJDE MED KKM2

Trods vigtigheden i politisk og ledelsesmaessig opbakning har
kun en tredjedel af kommunerne en ejendomspolitik eller —strategi

For at afklare i hV|Iken Udstr%kning kommunerne [ dag arbejdel’ Strateg|3k med Hvordan er det politiske/ledelsesmassige mandat for i givet fald
deres FM-indsatser, har vi spurgt til det politiske/ledelsesmaessige mandat for i givet at arbejde med 'kloge m2' i de kommunale ejendomme ?
fald at arbejde med Kloge Kommunale Kvadratmeter.

Fa har en ejendomsstrategi eller -politik

| figuren til hgjre kan det ses, at lidt over hver fierde kommune har en egentlig ejen-
domspolitik eller -strategi vedtaget af politikerne i byradet. Dertil kommer, at kun lidt
over hver tiende har faet en ejendomsstrategi vedtaget af kommunens direktion.

Mange er i gang med at udarbejde en strategi

Saledes har to tredjedele af alle de deltagende kommuner ikke nogen decideret
strategi eller politik pa omradet. Dog lader det til, at mange af disse kommuner enten
er pa vej med en strategi eller arbejder efter nogle mere eller mindre formelle
retningslinjer. Kun fem kommuner ud af 66 tilkendegiver, at de end ikke har nogle
retningslinjer pa omradet.

Strategiarbejdet drives i hgj grad af ejendomsadministrationen

Pa den baggrund kan det konkluderes, at selvom kun hver tredje kommune i dag har
en decideret strategi eller politik for arbejdet med Kloge Kommunale Kvadratmeter,
sa blev det pa begge workshops fremfart, at der er vilje blandt kommunernes
ejendomsadministrationer til at fa klarlagt kommunens politiske og ledelsesmaessige
intentioner med KKM2.

™% Vi har en ejendomspolitik eller strategi vedtaget i byradet

Det blev da ogsa understreget under den farste workshop med de deltagende Bl Vi har en ejendomsstrategi vedtaget i direktionen

kommuner’ atdet er gavn“gt med en overordnet strategl, da en sadan modvirker B Vi har ikke en egentlig strategi, men nogle retningslinjer formuleret af direktionen

lokal suboptimering 0og reducerer brugernes modstand. [0 vi arbejder efter nogle uformelle retningslinjer aftalt i afdeling/team
I vi har ingen retningslinjer
I Andet

™7 Vi er ved at udarbejde en ejendomsstrategi

Der blev ogsa pa workshoppen udtrykt, at der ved mangel pa en ejendomsstrategi er
en risiko for, at hvert projekt betragtes isoleret og uden helhedsbetragtning til resten
af ejendomsportefgljen og til udvikling af Kloge Kommunale Kvadratmeter.
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5. KOMMUNERNES IT-UNDERSTQOTTELSE | ARBEJDET MED KKM2

De IT-veerktajer, der anvendes, har for fa funktioner til, at de er velegnet til at understatte arbejdet med KKM2
Der arbejdes i hgj grad med en raekke specialiserede | T-veerktgjer fremfor de multifunktionelle CAFM-vaerktajer

En central del af foranalysen er at beskrive kommunernes nuvaerende brug af IT-
veerktgjer i den kommunale ejendomsadministration til at understette arbejdet med
Facilities Management. Disse |T-veerktgjer benaevnes under et som CAFM
(Computer Aided Facilities Management).

Mange IT-programmer og stor forskel i funktionalitet

Der findes et stort udvalg af CAFM-veerktgjer pa det danske marked, og der er stor
forskel i funktionaliteter og omfang. Saledes har nogle CAFM-veerktgjer fokus pa en
enkel funktion, som fx muligheden for at udarbejde 10 ars drifts- og vedligehold-
elsesplaner. Andre CAFM-veerktgjer har betydeligt flere funktionaliteter, som daekker
bredere i forhold til behov for IT-understgttelse af KKM2.

Mest anvendte IT-program er ikke et CAFM-vaerktoj

Surveybesvarelsen viser, at de mest udbredte og anvendte IT-veerktgjer er regneark
og tekstbehandling, der end ikke kan regnes som et CAFM-veerkigj. Dernaest, at de
IT-veerktajer, der anvendes mest af kommunerne, kun har fa funktionaliteter.

Kun 33 % anvender CAFM-varktojer med flere funktionaliteter

De fire mest anvendte CAFM-programmer med flere funktionaliteter anvendes
tiisammen af 24 kommuner i et omfang angivet som enten ‘noget’, ‘en del’ eller
‘meget’.

Saledes har kun omkring 33 % af kommunerne IT-vaerktgjer, der i nogen grad kan
understgtte ejendomsadministrationen i arbejdet med KKM2.

Der anvendes desuden mange specialiserede IT-vaerktgjer

Udover de forespurgte opgaver findes et stort antal af specialiserede IT-veerktgijer,
der anvendes af ejendomsadministrationerne, herunder IT-veerktgijer til fx energi-
registrering, benchmarking, adgangskontrol og boligadministration.
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Hvilke IT-vaerktajer (primeaert CAFM-varktgjer) ANVENDES til FM-opgaverne hos jer
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5. KOMMUNERNES IT-UNDERSTQTTELSE | ARBEJDET MED KKM2
CAFM-veerktgjerne bruges mest til reaktiv drift og vedligehold af bygningerne,

og i mindre grad proaktivt til at optimere ejendomsportefgljen med Kloge Kommunale Kvadratmeter-projekter

Udover, hvilke IT-veerktgjer der anvendes, blev kommunerne ogsa spurgt om, hvilke
opgaver de Igste ved brug af disse veerktgjer. Der har vaeret mulighed for at angive
flere svar, hvorfor svarene giver en top-3 over de mest Igste opgaver og dermed
ogsa et indtryk af ejendomsadministrationernes primaere opgaver.

Topscorerne er planlagning af drift og vedligehold

Knap 90 % af kommunerne angiver, at de anvender CAFM-veerktgjerne til plan-
laegning af drifts- og vedligeholdelse (D/V). Pa workshop blev det konstateret, at
disse D/V-planer isaer blev anvendt ifm. budgetforhandlingerne om midler il
ejendomsomradet. Det skal bemeerkes, at jf. ovenfor er det kun knap 75 % af
kommunerne, der har et CAFM-lignende veerktgj hertil. Det antages, at de
resterende kommuner anvender regneark til opgaven.

Mange anvender ogsa CAFM til deling af data og overblik

‘Datadeling’ er pa en 3. plads med 50 (75 %) besvarelser, mens ‘portefaljestyring og
portefgljeoverblik’ er pa 5. pladsen med 39 besvarelser (58%). Netop CAFM-veaerk-
tgjerne, der alle er databaser, egner sig glimrende til deling af data og til overblik.
Dette giver god mening, nar man tager i betragtning af, at en gennemsnitskommune
skal holde styr pa ca. 300.000 m=2.

Mange operationelle opgaver leses med CAFM ...

CAFM-veerktgjerne bliver ogsa anvendt til en raekke operationelle opgaver, sasom
‘opgaverekvisition’ (32 besvarelser (48%)) og ‘Help-desk’ (27 besvarelser (40%)).
Generelt konkluderes, at ejendomsadministrationerne har taget IT-vaerktgjerne til sig
som en hjeelp i dagligdagen og til effektivisering af opgaver og sagsgange.

... men strategiske KKM2-opgaver er underreprasenteret

Opgaver, som Space Management (37 %), Projektstyring (36%) og Asset
Management (13 %), der alle kan veere Kloge Kommunale Kvadratmeter opgaver til
at udvikle og forbedre ejendomsportefaljen, er dog underrepraesenteret i forhold til
de operationelle opgaver og opgaven med ‘blot’ at bevare ejendommen gennem drift
og vedligeholdelse.
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Hvilke OPGAVER anvender | CAFM-varktgjerne til (gerne flere svar) ?
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Administration

Ledelsesrapportering
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Space Management
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Planlagning af drift og
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Energistyring

Asset management

Huslejeberegning

Fladestyring (biler)

Udarbejdelse af indstillinger og
udvalgssager
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5. KOMMUNERNES IT-UNDERSTOTTELSE | ARBEJDET MED KKM2

Ejendomsadministrationerne er opmaerksomme pa fordelene med IT,

men udnyttes CAFM-veerktgjernes muligheder for effektivisering optimalt?

Bade i surveyet og i workshop blev fordelene ved at anvende CAFM drgaftet.

Fordelene ved CAFM anses for at vaere opbevaring og deling af data.
Pa en delt 1. plads i surveyet er ‘Mulighed for langsigtet vedligeholdelsesplan-
laegning’ topscore med 57 besvarelser (85 %).

De fire naeste pladser er forskellige varianter i opbevaring og deling af data;
‘Overblik over, hvilke ejendomme der indgar i portefaljen’ (85 %), ‘Vi har samlet data
ét sted’ (79 %), ‘Struktureret, feelles data og vidensbank’ (76 %) og ‘Nemmere og
hurtigere tilgeengelig ejendomsinformation for alle’ (72 %).

Workshop bekraefter, at fordelene primaert er opbevaring, deling og overblik
Deltagerne draftede og prioriterede pa workshop dag 1 de tre vigtigste fordele ved
CAFM. Disse fordele, som ogsa angivet i figuren til hgjre, er:

1. Vi har samlet data ét sted

2. Overblik over hvilke ejendomme, der indgar i portefaljen

3. Vi far et bedre beslutningsgrundlag

Workshopdeltagerne bekreefter saledes survey med den tilfgjelse, at data i CAFM
giver et bedre beslutningsgrundlag (69 %) i forbindelse med de forskellige opgaver,
der bliver Igst i eiendomsadministrationen.

Effektiviseringsmuligheder og fordele med CAFM overses maske?

De svar, der derimod ikke scorer hgijt, er ‘Bedre udnyttelse af ressourcer via bruger-
nes delvise selvbetjening’ (30 %), ‘Vi kan lgse flere opgaver’ (34 %) og ‘Frigivelse af
tid ved at automatisere og effektivisere nuvaerende manuelle processer’ (33).

Det ma saledes konkluderes, at CAFM-vaerktgjerne kun i mindre grad anvendes til
effektivisering af arbejdsgange med starre output for samme eller mindre input. Det
ma dog samtidig konkluderes, at det at have data samlet ét sted utvivisomt giver en
reekke direkte og indirekte optimeringsfordele og muligheder, man maske i daglig-
dagen ikke er opmeerksom pa eller ikke har lagt en strategi for at udnytte.
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Hvilke FORDELE far | af at anvende CAFM (gerne flere svar) ?

@ Vi har samlet data ét sted

Struktureret, feelles data og vidensbank

Nemmere og hurtigere tilgzngelig
ejendomsinformation for alle
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aktiviteter i ejendomsportefaljen

Bedre udnyttelse af ressourcer via
brugernes delvise selvbetjening (fx
tegningsarkiv)

Mulighed for langsigtet
vedligeholdelsesplanlagning

Overblik over kommunens
serviceaftaler

Overblik over energi, vand og avrigt
forbrug i kommunens ejendomme

Overblik over hvilke ejendomme, der
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veerdi af ejendommene

@ Vi far et bedre beslutningsgrundlag
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processer
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5. KOMMUNERNES IT-UNDERSTQOTTELSE | ARBEJDET MED KKM2

De IT-maessige optimeringsmuligheder udnyttes ikke i tilstraekkeligt omfang
primaert pga. begraensninger i dataomfang, kompetencer og funktionaliteter i nuveerende CAFM-veerktgjerne

Udover fordelene ved CAFM blev der bade i survey og pa workshop dag 1 drgftet,
hvilke ulemper og barrierer kommunerne har oplevet ved brug af disse IT-vaerktgijer.

Begransninger i bade datamangde og datakvalitet

Vi har kun begreensede datamaengder i CAFM’ er topscore i survey med 29 besvar-
elser (43 %) og pa workshop prioritet 2 som stagrste ulempe. Stgrste ulempe, som
enstemmigt udtrykt pa workshop dag 1, er Vi bruger for lang tid til opdatering’. Dette i
kombination med ‘Datakvaliteten opleves ikke som tilstraekkelig god’ (25 %) er naer-
mere uddybet i afsnit 6.

CAFM-varktgjerne er maske utilstraekkelige

Pa workshoppen blev 3. prioriteten af ulemper ‘Der er ikke de funktioner [i CAFM], vi
har brug for’. | surveyet er det hele 75 % af de kommuner, der har gennemfart et eller
flere KKM2-projekter (jf. side 29), der angiver, at de mangler funktionaliteter i CAFM.
Der er dermed grund til at stille spgrgsmal ved, om CAFM-veerktajerne er tilstrackkeligt
gode, nar ogsa knap 20 % synes, at CAFM-systemerne ikke er brugervenlige.

Mangler kompetencer hos kommunerne, radgivere og CAFM-leverandgrer

En del af svarene i surveyet angiver manglende kompetencer i kommunerne ‘Vi er ikke
dygtige nok’ (39%) og ‘ingen eller kun fa superbrugere’ (33 %). Men desveerre halter
kompetencerne ogsa hos CAFM-leverandarene, hvor 10 % har oplevet, at de ikke far
hjeelp, samt hos radgivere og entreprengrer, der ikke alle kan anvende CAFM (18 %).

| surveyet angiver 43 % af kommunerne, at de skgnner, at de anvender mindre end
halvdelen af mulighederne i CAFM-vaerktgjerne. Kun 15 % mente, at de anvendte
mere end 75 % af de muligheder, der er i CAFM-veerktgjerne.

Sveert eller helt umuligt at udveksle data

Endelig er der problemer med at udveksle data med andre systemer bade andre
CAFM-veerktgjer og med fx gkonomisystemer, hvilket bliver betragtet som ulemper. Det
betyder saledes, at data enten ikke overfgres eller skal indtastes flere gange, hvilket
bade reducerer datavaliditeten og reducerer effektiviseringsmulighederne betydeligt.
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Hvilke ULEMPER/BARRIERER har | oplevet med CAFM (gerne flere svar) ?

Datakvaliteten opleves ikke som
tilstraekkelig god.

Vi har kun begransede
datamangder i CAFM

Vi er ikke dygtige nok til at
anvende CAFM

Vi har ingen eller kun fa
superbrugere

CAFM-systemet er ikke
brugervenligt

Vi far ikke svar fra leverandgrens
hotline

Der er ikke de funktioner, vi har
brug for

Vi bruger for lang tid til
opdatering

Vi bruger mere tid pa CAFM end
hvis vi brugte fx Excel eller Word

Vores radgivere og/eller
entreprenarer kan ikke anvende
CAFM

Data fra et CAFM-varktej kan
ikke nemt overfares til et andet
CAFM-varktgj
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6. KOMMUNERNES DATA | RELATION TIL KKM2

Datavaliditeten er generelt ikke szerlig hgj, iseer ikke for data der skal bruges til KKM2
De kommuner, der har gennemfgrt KKM2-projekter, har generelt en hgjere datavaliditet

Nar data skal danne grundlag for styring og effektivisering af den kommunale
ejendomsadministration, er det en vigtig forudsaetning, at data er valide.

| surveyet er der spurgt til validiteten af seks forskellige datasaet, og svarene viser
med overveeldende tydelighed, at den generelle, aktuelle datavaliditet er lav.

Validiteten af arealdata og bygningstegningerne er ikke saerlig hgj

Kun lidt over halvdelen har opgjort deres portefaljeareal med mere end 75 %
ngjagtighed, og kun lidt over 25 % af kommunerne mener, at deres
tegningsgrundlag er mere end 75 % retvisende.

Begranset kendskab til rumtyper og fa valide data om anvendelse

| 57 % af kommunerne er datavaliditet om rumtyper og anvendelse under 50% eller
mindre, og i en stor del af kommunerne registreres dette ikke. Kun 12 % angiver, at
de har data, der er mere end 75 % valide mht. brugerenes anvendelse af bygning-
erne, og hele 80% ved det knap nok eller slet ikke.

Rimeligt kendskab til bygningernes stand, men ikke nok til D/V-planlaegning
Kendskab til bygningernes stand og behov for fremtidig vedligehold er lidt hgjere, da
knap halvdelen af kommunerne har et godt kendskab (mere end 75 % validt). Det
star dog noget i kontrast til, at 90 % angiver, at de anvender deres CAFM-veerktgjer
til planleegning af D/V, drifts- og vedligeholdelse (jf. side 17).

Ved projekter indsamles og kvalificeres de projektspecifikke data
Datavaliditeten var til debat iseer pa workshop 1, hvor dette billede ikke overraskede
deltagerne. Der var bred enighed om, at data tit er manglefulde, men at der ifm. med
projekter sker opdateringer og validering af projektspecifikke data, saledes at vali-
diteten i beslutningsgrundlaget er betydeligt hgjere end den generelle validitet.

Gennemfgarelse af KKM2-projekter fordrer og medfarer hgjere datavaliditet
Ved krydstabulering imellem datavaliditet og om kommunen har gennemfart KKM2-
projekter (jf. side 29) ses, at de kommuner, der har gennemfart Kloge Kommunale
Kvadratmeter-projekter generelt ogsa har en hgjere datavaliditet.
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Hvor stor er den aktuelle VALIDITET af data ?
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6. KOMMUNERNES DATA | RELATION TIL KKM2

Den vigtigste barriere for indsamling af data er fa ressourcer, definitioner af data og begraensninger i IT

Fakta fremfor fornemmelser og geet skaber bedre beslutninger

Bade i surveyet og i workshop blev der spurgt til barrier for indsamling af data
(bemeerk, at der kan afgives mere end et svar).

80 % angiver, at de har for fa ressourcer
Den starste barriere for dataindsamling er ressourcer med 54 besvarelser (80 %).
Dette blev ogsa bekreeftet i workshop.

Kun i gennemsnit et halvt arsveerk anvendes direkte til datavalidering

| surveyet er der spurgt ind til de enkelte kommuners anvendelse af tid til opdatering
og validering af data i CAFM samt omkostninger til ekstern bistand til denne opgave.
Samlet set anvendes pa tveers af kommunerne 56.000 timer til opdatering af CAFM,
hvilket i runde tal svarer til i gennemsnit et halvt arsvaerk pr. kommune, og det er kun
relativt fa kommuner, der bruger ekstern bistand til opgaven. | ovenstaende er dog
ikke medregnet dataindsamling ved gennemfgrelse af projekter, men alene til den
systematiske dataindsamling for validering og opdatering.

Ikke kun ressourcer, men ogsa lavt datakendskab og indsamlingssystematik
Af andre barrierer naevner 35 %, at der mangler definition af data, 35 % naevner, at
deres nuveaerende IT ikke understgtter data, og 31 % naevner, at validiteten af data
kan veere sveer at bestemme.

28 % neevner, at de ikke har en systematik for dataindsamling, og 30 % at de ikke
kan prioritere reekkefalge, bl.a. — som udtrykt pa workshop — fordi der politisk ofte
skiftes kurs og stilles nye spgrgsmal, ofte til enkelt projekter.

Fakta fremfor gaet og vurderinger skaber bedre beslutninger

Pa workshop blev der udtrykt et stort anske om at arbejde med valide data, sa man
kan undga ‘hovsa’-lgsninger og i stedet tage langsigtede, faktabaserede og strate-
giske beslutninger om investeringer i eiendomsportefaljen.
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Hvilke barrierer kan | umiddelbart fa gje pa

Ressourcer

Prioritering af rekkefalge

Validiteten af data er sveer at
bestemme

Vi ved ikke, hvor data er

Vi kan ikke fa data fra dem der
har disse

Vi savner systematik til
dataindsamling

Vores IT-varktajer kan ikke
understgtte vores databehov

Manglende ledelsesmassig
opbakning

Der mangler en klar og entydig
definition af databehovene

i relation til indsamling af data ?
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6. KOMMUNERNES DATA | RELATION TIL KKM2

Der er en erkendelse af et behov for data om arealudnyttelse, brugeranvendelse og bygningskvalitet

|saer objektive data om brugeranvendelse er sveert tilgaengelige

Nar der skal udvikles Kloge Kommunale Kvadratmeter er der ikke kun behov for
‘traditionelle’ eiendomsdata som energiforbrug, driftsudgifter og arealer. Der er ff.
definitionen for Kloge Kommunale Kvadratmeter (jf. side 8) behov for data om
arealudnyttelse, brugeranvendelse og bygningskvalitet. | surveyet og pa workshop 2
blev databehov drgftet, samt hvordan data kan anvendes til at skabe mere velfeerd.

Data om aktuel og fremtidig arealudnyttelse og brugeranvendelse er topscore
Top-5 i surveyspgrgsmalene handler om enten aktuel arealudnyttelse (fx ‘mulighed
for multifunktionalitet’ og ‘Oversigt over ubrugte/meget lidt anvendte arealer’) eller
aktuel brugeranvendelse (fx ‘Antal brugere mv. der anvender ejendommen’). Men
der er ogsa fokus pa fremtidige behov, da 66 % (42 besvarelser) snsker
informationer om forventet fremtidig anvendelse og demografiske data.

Der er saledes i de kommunale ejendomsadministrationer en opmaerksomhed pa, at
det ikke kun er ‘nu og her’-data, der er vigtige, men ogsa at kunne fremskrive behov.
Dette skal formentlig ses i lyset af, at de fleste bygningsmaessige aendringer har en
projekttid pa 2-4 ar fra start til slut.

Ingen teknologiske lgsninger pa valide data om brugeranvendelse

Objektive data om isaer brugeranvendelse er sveert at indsamle og validere. Der er
ofte en lokal viden (eller fornemmelse) i den enkelte institution eller forvaltning om
brugernes anvendelse. Men jf. side 22 kan knap 25 % af ejendomsadministra-
tionerne ikke fa adgang til disse data.

Der findes p.t. ikke umiddelbart billige, teknologiske lasninger, der sikrer valide data
om brugeranvendelse. Der er tillige en indbygget konflikt i indsamling af disse data i
forhold til beskyttelse af den enkelte mod overvagning og beskyttelse af persondata.

Behov for mere dialog og synliggoerelse af gevinster ved KKM2

Der var en drgftelse heraf pa workshoppen, hvor en af erkendelser var, at ejendoms-
administrationerne maske ikke er gode nok i brugerdialogen og til at kommunikere
gevinsterne om mere velfeerd og ikke blot besparelser og faerre m? (jf. ogsa side 12).
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Hvilke data er der behov for, hvis det skal lykkes at skabe mere velfeerd
gennem gget anvendelse af kloge kvadratmeter ?

Forventet udvikling af
anvendelsen

Forventet nye behov

Demografisk data

Forventede udvikling i krav

Geografiske udfordringer ift
beliggenhed og lokalt behov

Antal brugere, foreninger mv.
der anvender ejendommen

Tidspunkt for og omfang af
anvendelse

Personale pd ejendommen

Kapacitetsanalyse ift. hvilke
potentialer der er for
ejendommene

Oversigt over ubrugte / meget
lidt anvendte arealer

Muligheder for
multifunktionalitet
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15

20

4?2
36
40
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52
48
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53
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7. KOMMUNERNES OPSAMLING, KOORDINERING OG DISTRIBUTION AF VIDEN OM KKM2

Der gnskes en feelles datamodel, som alle kender og anvender
samt deling af viden i faglige netveerk og feelles erfaringskatalog

En del af foranalysen er at belyse, hvilke feelles kommunale tiltag der kunne gnskes,
men vi har ogsa veeret interesseret i, hvilke tiltag man ogsa ville deltage i.

Stort gnske og tilslutning til netvaerk og feelles datadefinitioner og -model
Mere end 60 % af besvarelserne tilkendegiver, at de gnsker, at der bliver etableret
feelles normer og definition, tvaergaende netveerk for erfaringsudveksling samt feelles
erfaringskatalog. Der er ogsa stor tilslutning til at ville deltage, iseer i tvaergaende
netvaerk, hvor 70 % angiver de vil deltage.

Der er ligeledes et stort gnske til en feelles datamodel, en feelles dataplatform, samt
et feelles benchmarksystem, som omkring halvdelen mener bgr etableres, og som
de i givet fald vil deltage i.

Pa workshop 2 blev dette draftet yderligere, og der var bred enighed om, at der er et
stort behov for dels en feelles datamodel, herunder feelles forstaelse for definitioner
og baggrund for de enkelte datasaet samt for i netveerk at kunne udveksle erfaringer
samt lzere af hinanden.

Afvisning af faelles CAFM

Der er begraenset tilslutning (ca. 15 %) til et faelles CAFM-system. P& workshop blev
det dels bemeerket, at der allerede fandtes en del CAFM-veerktgjer pa det danske
marked, og dels at man lokalt har forskellige behov, der netop kan imgdekommes
med forskellige IT-Igsninger.

Afvisning af faelles arealnormer

Kun 15 % @nskede et feelles seet regler om, hvor mange m? der ma anvendes til
bestemte formal. Pa workshoppen blev det bemaerket, at tildeling af arealer til for-
skellige aktiviteter er en del af et kvalitetsniveau, som den enkelte kommune selv
gnsker at bestemme og prioritere.
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Hvilken faelles kommunal indsats burde ETABLERES

Faelles normer for data og definitioner
om anvendelse, drift, vedligehold mv.,
der kan understette benchmarking og
henchlearning (lzring af at foretage
henchmarking)

Faelles datamodeller (‘open source’)
saledes data kan anvendes uanset valg
af IT/CAFM-system

Falles
erfaringskatalog/erfaringsdatabhase

Faelles paradigmer for kontoplaner

Faelles database med
inspirationskatalog til velfardstiltag og
udviklingsparadigmer

Tvargaende netvaerk for
erfaringsudveksling og -lzring

Falles dataplatform for stamdata (fx
udbygget BBR)

Et falles CAFM-system for alle
kommuner

Et falles benchmarksystem om
ejendomme for alle kommuner

Et szt falles regler for, hvor mange
m2 der ma anvendes til hvilke formal

Ingen — vi klarer os fint uden
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7. KOMMUNERNES OPSAMLING, KOORDINERING OG DISTRIBUTION AF VIDEN OM KKM2

Man gnsker benchmarking, iszer hvis det bliver anvendt til laering og refleksion
Benchmarkingtal skal fortolkes kvalitativt og i kontekst, da et lavt nggletal ikke n@dvendigvis er udtryk for effektivitet

En anden del af foranalysen var at undersage kommunernes fordele og ulemper ved

benchmarking. Dette var bade en del af surveyet og en del af dialogen pa workshop

Benchmarking er ikke udbredt

Jf. side 25 gnsker knap 45 %, at der er et feelles benchmarkingsystem inden for
ejendomsomradet. Surveyet viser ogsa, at der kun i begreenset omfang sker syste-
matisk intern benchmarking (mindre end 10 % af kommunerne) og endnu mindre
systematisk ekstern benchmarking (4 %).

Nar der sker benchmarking, er det primaert, nar der er et konkret behov fx ved
etablering af nye projekter (51 %). 1/3-del af alle kommunerne foretager aldrig eller
naesten aldrig benchmarking.

Storste begraensninger er sammenlignelighed ...
Pa workshop 2 blev det konkluderet, at man gnskede at foretage benchmarking.
Ikke som en konkurrence, men for at leere og for at have et feelles dialoggrundlag.

Der er allerede en del definitioner af data (iseser stamdata som kendt fra fx BBR),
men der savnes stadig mange. Derudover bliver benchmarking begreenset af
mangel pa en feelles kontoplan, der gar, at sammenligningen af omkostninger,
besparelser og business cases ofte bliver mere gaetvaerk end fakta.

... og ukritisk anvendelse uden kvalitativ analyse

Som drgftet pa workshop skal benchmarkingtal altid fortolkes kvalitativt og i kon-
tekst. Refleksion over benchmarkingresultater kan give inspiration for yderligere
undersg@gelser og anvendes i dialog med interessenter samt til en Igbende vurdering
af udviklingen i bade egen kommune og i forhold til andre kommuner.

Men et lavt nggletal er ikke ngdvendigvis det samme som effektivitet, da fx et lavt

energiforbrug bade kan veere et udtryk for manglende anvendelse af bygningen som
en effektiv energistyring eller et hgijt isoleringsniveau.
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| hvilket omfang foretager | benchmarking (fx sammenlighing af
arealforbrug eller udgifter) af de kommunale ejendomme ?

Det gor vi aldrig/nasten aldrig 21

Vi foretager intern
benchmarking pa udvalgte 24
ejendomme

Vi benchmarker, nar vi har behov

fx. ved projekter Sl

Vi foretager systematisk intern
benchmarking

Vi foretager systematisk ekstern
benchmarking

Vier mediet
benchmarkingsamarbejde/- 10
netvaerk

Vi savner entydige definitioner
og afgransning af begreberne,
saledes at benchmarking bliver

mulig pa tvaers
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Kommunerne forventer over en bred kam store fordele med Kloge Kommunale Kvadratmeter

bade i forhold til besparelser, hgjere kvalitet af bygningerne og bedre imgdekommelse af brugernes behov

| surveyet gnskede vi at fa kommunernes vurdering af de fordele, som de allerede
havde opnaet, eller som de forventede at opna ved at arbejde med Kloge Kommu-
nale Kvadratmeter.

Store forventninger til reduktion i arealer uanset demografisk udvikling

Langt de fleste (85 %) forventede at udnytte bygningsmassen bedre, at reducere de
arlige driftsudgifter (68 %) og at reducere eftersleebet (61 %). Der er saledes en stor
forventning til, at eiendomsportefaljen kan reduceres.

Dette er yderligere interessant, da dette sker pa tveers af alle kommuner, uanset om
det er en kommune med et stigende befolkningstal eller en kommune, hvor befolk-
ningstallet er stagnerende eller for nedadgaende.

Ligeledes store forventninger til hgjere bygningskvalitet ...

Udover reduktion i arealer forventer en del kommuner ogsa, at ‘bygningskvaliteten
bliver bedre’ (55 %) gennem arbejdet med KKM2, og at man opnar ‘mere tids-
svarende bygninger’ (49 %). Dette vil kunne ske bade gennem opdatering af den
eksisterende bygningsmasse savel som gennem erstatning af udtjente bygninger
med nye, moderne byggerier.

... 0g hgjere brugeranvendelse

Desuden forventer kommunerne ogsa, at de kan ‘tilbyde flere muligheder’ (27 %), at
‘brugerne oplever et starre feellesskab’ (33 %), og at man i hgjere grad kan 'imgde-
komme brugernes krav og forventninger’ (43 %) samt fa en bedre ‘balance mellem
udbud og efterspgrgsel af m?’ (51 %).

Bedre branding for den kommunale ejendomsadministration

Endelig ser knap halvdelen, at de vil blive betragte som professionelle ved at arbejde

med KKM2, dvs. de vil anvende KKM2-projekter til at udvikle kompetencer, proces-

ser og metoder, sa ejendomsadministrationen far et endnu bedre professionelt brand

i kommunen.
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Hvilke fordele har | opnaet eller, forventer |
at opna med Kloge Kvadratmeter ?

Vi far sterre overskud til
kommunal velfaerd

Bygningskvaliteten er blevet
bedre

Brugerne oplever et starre
faellesskab

Ejendommenes vardi bliver
bevaret

Bygningsmassen bliver udnyttet
bedre

Vi har faet mere tid til at passe
pa bygningerne

Vi far reduceret de arlige
driftsudgifter

Vi far mulighed for at reducere
efterslab i vedligeholdelse

Vi bliver betragtet som
professionelle

Vi bliver bedre til at opfylde
brugernes krav og forventninger

Vores bygninger bliver mere
tidssvarende

Vi kan tilbyde flere aktiviteter og
muligheder

Vi far en bedre balance imellem
udbud og efterspeargelse af
kvadratmeter

Vi kan benchmarke os med
andre
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Enighed om, at KKM2-projekter skaber mere velfeerd for feerre ressourcer,
men kun fa har endnu gennemfart projekter pa tveers af ejendomsportefaljen

For at fa informationer om, i hvilket omfang kommunerne har arbejdet med KKM2, Hvor meget har | arbejdet med Kloge Kvadratmeter ?
har vi bade i surveyet og i de afholdte workshops spurgt ind til, hvor meget den
enkelte kommune har arbejdet med Kloge Kommunale Kvadratmeter, og om der er
gennemfart projekter pa en eller flere bygninger eller i forhold til hele portefaljen.

Knap halvdelen er begyndt pa KKM2-projekter — i det sma

Besvarelserne viser, at lidt over halvdelen af kommunerne ikke er begyndt at imple-
mentere projekter med baggrund i KKM2, og at lige knap 25 % enten slet ikke er
begyndt eller kun lige er begyndt.

Lidt over 25 % af kommunerne svarer, at de har gennemfart projekter pa enkelte
bygninger eller enkelte omrader. Kun lidt over 10 % har gennemfgrt Kloge Kom-
munale Kvadratmeter pa en starre del af deres ejendomsportefalje enten pa en

enkelte gruppe af bygninger (fx alle dagtilbud) eller pa hele ejendomsportefaljen.

Udvikling af Kloge Kommunale Kvadratmeter er en lebende proces ...

Alle workshopdeltagere var enige om, at der er en direkte sammenhang mellem at
gennemfgre Kloge Kommunale Kvadratmeter-projekter og derigennem skabe mere
velfeerd for feerre ressourcer.

Pa tveers af alle kommuner er der en oplevelse af gget efterspargsel efter planer og

konkrete initiativer til optimering af ejendomsportefaljen. Udviklingen af KKM2 I Ikke noget endnu

betragtes af mange som en lgbende proces, der bliver stadig mere og mere inten- : :’/: ::‘T:;Zrb";;'\'fig;‘tedeme lige nu
siveret med en hgjere og hgjere grad af kvalificering af beslutninger og beslutnings-

I Vi er igang med at indfare en ejendomspolitik/-strategi
grundlag pa baggrund af indsamlet viden og data om bygningerne. I Vi er godt igang med at implementere projekter

Vi har gennemfart Kloge Kvadratmeter pa enkelte omrader eller enkelte projekter

... med en rakke udfordringer og barriere B vi har gennemfart Kloge Kvadratmeter pa en enkelt gruppe af bygninger

Vi konstaterede saledes et stort gnske blandt alle deltagende kommuner om at
arbejde med Kloge Kommunale Kvadratmeter, men ogsa en erkendelse af at man i
de fleste tilfaelde lige er begyndt, og at der er en raekke udfordringer og barriere for at
opna Kloge Kommunale Kvadratmeter for hele ejendomsportefgljen bl.a. med data,
kompetencer, strategier samt politiske og ledelsesmaessige krav.

I Vi har gennemfart Kloge Kvadratmeter pa hele portefaljen

fmj3
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Facilities Management-trappen for den kommunale ejendomsadministration
viser bade modenhedsniveau og giver anvisninger pa mulige naeste udviklingstrin

Som et led i afdeekningen af kommunernes arbejde med Kloge Kva-
dratmeter er der udarbejdet en bredere ramme end blot IT for afklaring
af kommunernes modenhed i forhold til at anse Facilities Management
som en strategisk disciplin. Der ligger heri en forudsaetning om, at jo
hgjere modenhed i forhold til hvert tema, jo starre er mulighederne for
at skabe optimale rammer for velfeerd i kommunen.

Fire vigtige temaer
| FM-trappen er defineret fire temaer, der er afggrende vigtige for en

ejendomsadministration; "Data og IT-anvendelse”, "Kobling mellem FM
og velfeerd”, "Ledelsens fokus” og "FM kompetencer”.

Fem trin pa modenhedsniveau

Der er desuden defineret fem trin af modenhed fra "Teknisk
Servicemedarbejderfunktion” i den ene ende af skalaen til "Leverander
af rammer for velfeerd” i den anden ende.

Facilities Management-trappen beskriver kortfattet karakteristika for de
forskellige trin. Bemeerk, at man godt kan veere ‘foran’ eller ‘bagud’ pa
enkelte temaer i forhold til ens aktuelle placering pa FM-trappen.

Enighed om FM-trappen som vurderings- og dialogvaerktoj

Under den forste af de afholdte workshops var der enighed om, at FM-
trappen er anvendelig som et dialogveerkigj til at vurdere modenhed i
forhold til det strategiske sigte for FM i en kommune. Men det blev ogsa
fremfart, at der inden for den enkelte kommunen ofte vil veere diverger-
ende opfattelser og vurderinger af, hvor man placerer sig pa trappen i
forhold til de forskellige temaer.

Alti alt ansa deltagerne pa afholdte workshops FM-trappen som en god
ramme for en overordnet vurde-ring af og dialog om, hvor en kommune
er eller gnsker at placere sig i sit arbejde med Kloge Kommunale
3tgvadratmeter.

LEVERAND@R AF
RAMMER FOR
VELFARD
STRATEGISK
SAMARBEJDS-
PARTNER
CENTRALT
EJENDOMSCENTER
BYGNINGS-
ANSVARLIG
TEKNISK
SERVICE
FUNKTION
. Enkelte er Begyndende kobling FM indgar i draftelsen FM understatter
Kobling mellem FM | Ingen opmeerksomme, . velfeerdsskabelse og
. mellem FM og om rammerne til e .
og Velfaerd opmaerksomhed. men ikke indgar i strategier/
velfeerd. velfeerd. =
struktureret. politikker.
Mange sma CAFM-véerkigi CAFM-veerktgj
systemer og de bruataget o anvendes som
Begreenset IT- farste gnsker/tanker giag g‘ . platform for FM-
: : begyndende ‘digital . ;
anvendelse typisk om at samle i feerre , arbejdet savel
Data og IT . adfeerd’. . :
anvendelse Telefon. regneark (Excel). veerktgjer. strategisk, taktisk som

Data hos den
enkelte.

Datagrundlag ved at
blive verificeret og
centraliseret.

Datagrundlag er
solidt og feelles, samt
opdateres lgbende.

operationelt. CAFM er
integreret med
relevante systemer (fx
gkonomi).

Fokus pa daglige

Fokus pa drift- og

Overblik over
portefglje, projekter,

Bygnings-/sektor-
analyse, strategiske
planer for dele af

Strategiske planer for
hele portefaljens

Ledelsens fokus driftsopgaver. vedligeholdelse. bygherrer:a dgivning portefglien i udvikling og
0g operationelle ) velfeerdsskabende
tvaergaende .
opgaver. . FM-services.
samarbejde.
Facilities Delvis systemaliske | iiior og FM indgar i kulturen,
Begreenset eller . retningslinjer og FM- L .
Management . Ad hoc FM-indsats. . retningslinjer er og FM inddrages
ingen FM. opgaver delvist - .
kompetencer nedskrevne dreftet og vedtaget. systematisk i arbejdet.

* FM-trappen for den kommunale ejendomsadministration er eget design inspireret af DFM-netvaerks FM —trappe.
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De kommuner, der har arbejdet mest med KKM2, placerer sig laengst oppe pa FM-trappen

FOF at afklare den genere”e mOdenhed blandt de deltagende kommuner har Vl | Hvor ser |, at jeres bygn|ngs_/ejend0msfunkt|0n er placeret
forbindelse med det udsendte survey samt under de afholdte workshops spurgt ind pa Facilities Management-trappen ?
til, hvor pa FM-trappen de enkelte kommuner vurderer, at de er placeret.

De fleste kommunale ejendomsadministrationer er ‘Centralt Ejendomscenter’
Overordnet kan man sige, at over halvdelen af de 66 kommuner placerer sig midt pa
FM-trappen, dvs. de vurderer, at der hos dem er en "begyndende kobling mellem FM
og velfeerd”. Samtidig ses, at langt stgrstedelen af de kommuner, der ikke placerer
sig pa det midterste trin, fordeler sig ligeligt mellem pa den ene side at anse sig som
"Bygningsansvarlig” og pa den anden side at veere "Strategisk samarbejdspartner”.

Kun to kommuner placerer sig nederst pa trappen som en "Teknisk Service
funktion”.

KKM2 og FM indgar nasten ikke i kommunernes strategi

Bemaerkelsesveaerdigt er det, at kun en enkelt kommune anser sig som "Leverandar
af ramme for velfaerd”. Det er altsa meget sjaeldent, at Kloge Kommunale Kvadrat-
meter og FM i dag anses for at ”indga i kulturen” og veere "en del af kommunens
strategi/politikker”.

Stor sammenhang mellem modenhed og arbejde med KKM2

Der ses en klar korrelation ved at sammenholde besvarelsen af, hvor kommunerne
placerer sig pa FM-trappen med den fgrnaevnte besvarelse af, om man sa ogsa har
arbejdet med Kloge Kvadratmeter i kommunen.

™0 Ikke vurderet

I TSM-Funktion

™1 Bygningsansvarlig
Generelt geelder nemlig, at af de kommuner, der endnu ikke har pabegyndt arbejdet I Centralt ejendomscenter

med Kloge Kommunale Kvadratmeter eller kun dragfter mulighederne, placerer sig i I strategisk samarbejdspartner
I Leverander af rammer for velfaerd
den nederste halvdel af trappen. Omvendt har dem, som har gennemfart Kloge
Kvadratmeter pa dele eller hele portefaljen, placeret sig selv i den hgje ende af
skalaen for modenhed med at arbejde med FM som en strategisk disciplin.
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Store gskonomiske optimeringspotentialer for serviceramme og anlezegsmidler med Kloge Kommunale Kvadratmeter,
men ingen quick-fix da gennemfagrelse af Kloge Kommunale Kvadratmeter-projekter har lang procestid og kreever investeringer

For at kunne vurdere det gkonomiske potentiale ved at arbejde med KKM2 blev
kommunerne spurgt om deres resultater og erfaringer fra gennemfgarte projekter. Der
blev i survey bade spurgt til besparelser i procent af kommunens samlede portefglje-
areal og i forhold til besparelser pa anleegsudgifterne for bygninger med et vedlige-
holdelsesmaessigt efterslaeb.

Besparelser pa servicerammen

Hvis vi ser pa de kommuner, der har gennemfart Kloge Kommunale Kvadratmeter-
projekter, angiver de en besparelse pa portefgljearealet pa 1 % og helt op til 25 %,
men med de fleste pa enten 5 % eller 10 %. Den gennemsnitlige besparelse er
saledes ca. 7,5 %. Men besparelsesmulighederne er meget forskellig fra kommune
til kommune og afhaengig af en raekke faktorer som f.eks. demografisk udvikling,
historisk prioritering af anlaegsmidler og gnske om kvalitetsniveauer.

Ses de 7,5 % i forhold til det samlede areal for alle kommunerne pa ca. 31 mio. m?
kan den samlede ejendomsportefalje skansmaessigt reduceres med ca. 2,4 mio. m.

Bedre udnyttelse af anlaegsmidlerne

Derudover vurderes det, at der kan spares store undgaede anleegsudgifter til
genopretning af bygningsmaessige efterslaeb, nar der gennem en arealreduktion
udgar bygninger af portefaljen.

Gkonomisk effekt ogsa uden arealreduktion

Selvom man ikke reducerer antallet af kvadratmeter i portefgljen (fx hvis man er en
kommune med et voksende befolkningstal) vil det have en betydelig gkonomisk
effekt at udnytte og anvende de eksisterende bygninger bedre.

Dels fordi en gget udnyttelse og anvendelse kun marginalt vil age driftsudgifterne

(bygningerne er i drift), og dels fordi ombygninger/renoveringer typisk kun koster 1/3-
1/2-delen af anlaegsudgifterne til nyopfarelse.
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Enighed om stort potentiale, men ingen hurtige lesninger

Pa workshop blev tal og forudsezetninger drgftet. Der var enighed om, at de anfarte
arealer og potentailer var med en stor usikkerhed, men at der under alle
omstaendigheder er et stort gkonomisk potentiale i at gennemfgre Kloge Kommunale
Kvadratmeter-projekter, uanset om dette potentiale for nuveerende ikke kan opgares
preecist.

Der var ogsa enighed om, at ingen af disse potentialer kan opnas med et quick-fix,

da gennemfgrelse af KKM2-projekter har lang procestid og ogsa ofte kraever
anlaegsinvesteringer.

fm




9. KONKLUSIONER OG ANBEFALINGER

33




9. KONKLUSIONER OG ANBEFALINGER

Foranalyse er bredere end det oprindelige oplaeg.

Stor opbakning til besvarelse af survey og til deltagelse i workshops

Kommunernes store ejendomsportefalje og veesentlige betydning som bygnings-
maessige rammer for at skabe velfeerd har medfaert et anske om at have kendskab til
mulighederne for at kunne styre, udvikle og vedligeholde den samlede ejendoms-
portefalje.

Kommunernes Landsforening (KL) har derfor igangsat projektet Kloge Kommunale
Kvadratmeter (KKM2) som en del af Den Faelleskommunale Digitale Handleplan.
KKM2 har til formal at give anbefalinger til forbedret udnyttelse af bade syste-mer og
nye teknologier til at understgtte effektivisering af kommunernes ejendoms-
administration, startende med en foranalyse, der belyser kommunernes status og
brug af IT-understgttelse samt giver anbefalinger til evt. faelleskommunale indsatser
inden for strategisk kommunal ejendomsadministration og ejendomsdrift.

Naerveerende rapport er foranalysen, der beskriver status og behov for IT-understat-
telse af den kommunale ejendomsadministration.

For at afklare behov for data og IT er det dog nadvendigt at kende formalet med IT-
understgttelsen for Kloge Kommunale Kvadratmeter og afklare kommunernes
generelle politiske og strategiske tilgang til det at arbejde med KKM2. Farst nar
disse mal er kendt, kan det naermere undersages, i hvilket omfang man i dag har de
forngdne IT-veerktgjer til sin radighed.

Ligeledes har vi valgt ikke kun at vurdere data og IT-understattelse men ogsa gvrige
veerktajer, processer mv., der med fordel kan benyttes feelles pa tveers af kommu-
nerne.

Som det fremgar af afsnit 2, har foranalysen indeholdt bade et survey med
besvarelse fra 66 kommuner, dvs. med mere end 2/3-dele af landets kommuner
samt afholdelse af to workshops med over 50 deltagere i hver fra mere end 35
kommuner.
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Definition af ”"Kloge Kommunale Kvadratmeter” (KKM2)
Begrebet Kloge Kvadratmeter bliver defineret i afsnit 3, som arbejdet med tre
dimensioner:

* Arealudnyttelse — Flere aktive, feerre passive arealer
* Brugeranvendelse — Flere brugere i lzengere tid
» Bygningskvalitet — Hgjere kvalitet ift. brugernes behov

Den optimale arealudnyttelse og brugeranvendelse skal ikke kun ske pa enkelte
bygninger men pa tveers af hele den kommunale ejendomsportefgalje.

Der har bade i surveyet og pa begge workshops veeret stor enighed om, at de

kommunale ejendomsadministrationer i deres arbejde med Kloge Kommunale
Kvadratmeter kan skabe mere velfaerd for faerre ressourcer.
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Der eksisterer et stort krav fra omverden til at arbejde med KKM2

De IT-veerktgjer, der anvendes, er ikke velegnet til at understatte arbejdet med Kloge Kommunale Kvadratmeter

Kommunernes rammer for arbejde med KKM2
| afsnit 4 er der set naermere pa de politiske, ledelsesmaessige og organisatoriske
rammer for arbejdet med Kloge Kommunale Kvadratmeter.

Overordnet kan det konkluderes, at der eksisterer et stort krav fra omverden til at
arbejde med KKM2. Der er store politiske og ledelsesmeessige krav til at arbejde
med KKM2 og skaffe varige besparelser isaer fra byrad, skonomiudvalg og direktion.
Der er en klar tendens til, at st@grre gkonomisk ansvar giver stgrre incitament til at
stille krav om at arbejde med KKM2.

Brugerne gnsker generelt ikke, at der arbejdes med KKM2, og hele 25 % af
kommunerne er uden politiske krav eller ansker om at se pa besparelser pa
ejendomsomradet.

Fra direktion og ledelse er der generelt stor opbakning til at arbejde med KKM2, men
mindre fra det politiske niveau. Mange brugere er indifferente, og nogle fa mod-
arbejder arbejdet med KKM2, og generelt konkluderes det, at der er behov for, at
ejendomsadministrationerne bliver bedre til kommunikation og medinddragelse.

Det kan konstateres, at anlaegs- og byggeopgaver overvejende varetages centralt,
og at dispositionsretten til eiendomme i hgjere grad er decentral i forvaltningerne.

Pa workshop var der enighed om, at det vigtige for arbejdet med Kloge Kommunale
Kvadratmeter ikke er ejerskab til eiendommene, men en tveergaende ejendoms-
strategi og opbakning hos forvaltningerne. Trods vigtighed i politisk og ledelses-
maessig opbakning har kun en tredjedel af kommunerne endnu en ejendomspolitik
eller -strategi.

En del kommuner er i gang med at udarbejde en strategi, og dette strategiarbejde
drives i hgj grad af ejendomsadministrationerne.

35

Kommunernes IT-understottelse i arbejdet med KKM2

En hjgrnesten i foranalysen var at beskrive kommunernes nuvaerende brug af IT-
understgttelse i den kommunale ejendomsadministration. Disse | T-vaerktgjer
benaevnes under et som CAFM (Computer Aided Facilities Management).

Generelt konkluderes det, at CAFM-veerktgjerne bruges mest til drift og vedligehold
og i mindre grad til at optimere ejendomsportefglien med KKM2-projekter. Derudover
er brugerne ikke fortrolige med at anvende CAFM, og mulighederne for dataud-
veksling mellem IT-systemerne er i mange tilfeelde sveert og/eller omkostningstungt.

Det mest anvendte IT-program (regneark som MS Excel) er end ikke et CAFM-
veerktgj, og kommunerne arbejder i hgj grad med en raekke specialiserede IT-
veerktgjer fremfor de multifunktionelle CAFM-veerkigijer.

Det kan ligeledes konstateres, at IT-veerktgjerne bruges mest til reaktiv drift og
vedligehold af bygningerne og i mindre grad proaktivt til at optimere ejendomsporte-
foljen med KKM2-projekter. Sa mange operationelle opgaver lases med CAFM-
veerktgjerne, men strategiske KKM2 opgaver er underrepreesenteret.

Ejendomsadministrationerne er opmaerksomme pa fordelene med IT som primaert
anses til at vaere opbevaring og deling af data. Men maske udnyttes CAFM-
veerktgjernes muligheder for effektivisering ikke optimalt primaert pga. begreens-
ninger i dataomfang, kompetencer og funktionaliteter i CAFM-vaerktgjerne.

Der er blevet papeget en raekke utilstraeekkeligheder i CAFM-vaerktgjerne, isaer i
brugervenlighed og manglende funktionaliteter. Desuden mangler der kompetencer
hos brugerne bade i kommunerne, radgivere samt hos CAFM-leverandgrer.

Sidst og ganske alvorligt er det sveert og/eller omkostningstungt at udveksle data
mellem de fleste CAFM-veerktgjer bade indbyrdes, men ogsa med fx gkonomi-
systemer.
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Der er ikke tilstreekkelig data til radighed, hverken i omfang eller kvalitet om Kloge Kommunale Kvadratmeter
Der sker ikke en koordineret opsamling og distribution af viden om KKM2 mellem kommunerne

Kommunernes data i relation til KKM2

Selv med optimale IT-veerktgjer er udbyttet ikke starre end kvaliteten af data. Der er
en erkendelse af at der er behov for data om arealudnyttelse, brugeranvendelse og
bygningskvalitet saledes at beslutningerne kan underbygges af fakta.

Generelt kan det konkluderes, at der ikke er tilstraekkelig data til radighed, hverken i
omfang eller kvalitet om Kloge Kommunale Kvadratmeter, dvs. om bygningernes
anvendelse, udnyttelse og kvalitet.

Datavaliditeten er generelt ikke hgj, isaer ikke for de data, der skal bruges til KKM2.

Validiteten af arealdata og bygningstegningerne er ikke szerlig hgj, og der er et
begreenset kendskab til rumtyper og fa valide data om anvendelse.

Der er et rimeligt kendskab til bygningernes stand, men egentlig ikke nok til en
komplet og dybdegaende D/V-planlaegning.

De kommuner, der har gennemfgrt KKM2-projekter, har generelt en hgjere data-
validitet, isaer af de projektspecifikke data, da gennemfgrelse af KKM2-projekter
fordrer og medfarer hgjere datavaliditet. Generelt sker der ved projekter en ind-
samling og kvalificering af de projektspecifikke data.

Den vigtigste barriere for indsamling af data er fa ressourcer, definitioner af data og
begraensningeri IT. 80 % af kommunerne angiver, at de har for fa ressourcer, og der

anvendes i gennemsnit kun et halvt arsvaerk pr. kommune til datavalidering.

Der er dog ikke kun tale om, at der er fa ressourcer, men ogsa lavt kendskab til
datadefinitioner og ingen eller begraenset indsamlingssystematik.

Isaer objektive data om brugeranvendelse er sveert tilgaengelige, og der er ingen
umiddelbare teknologiske Igsninger pa valide data om brugeranvendelse.

36

Kommunernes opsamling, koordinering og distribution af viden om KKM2

| afsnit 7 er den aktuelle status for anvendelse og deling af data undersagt. Det kan
generelt konkluderes, at der i dag ikke sker en koordineret opsamling og distribution
af viden om KKM2 mellem kommunerne.

Der er bade i surveyet og pa begge workshops udtrykt et gnske om en feelles data-
model, som alle kender og anvender samt om at deltage i deling af viden, bade i
faglige netvaerk og i et feelles erfaringskatalog.

Langt de fleste kommuner gnsker ikke en feelles CAFM-Igsning, da behovene er
forskellige IT-veerktgjer i forhold til den enkelte ejendomsadministrations arbejde.

Man gnsker heller ikke, at der vedtages feelles arealnormer, da dette er en del af et
lokalt valgt kvalitets- og serviceniveau.

Man gnsker benchmarking, isaer hvis det bliver anvendt til lsering og refleksion, men
benchmarking inden for ejendomsadministration er ikke udbredt.

Starste begraensning ved benchmarking er sammenlignelighed pga. forskelligt data-
grundlag samt en raekke tidligere oplevelser af ukritisk anvendelse af benchmarking-

resultaterne uden kvalitativ analyse.

Benchmarkingtal skal saledes altid fortolkes kvalitativt og i kontekst, da et lavt nggle-
tal ikke nadvendigvis er udtryk for effektivitet.
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Der er et stort gnske om at arbejde med KKM2, men de er ikke sa langt pa rejsen endnu
Store optimeringspotentialer, men der er ingen quick-fix, da gennemfarelse har lang procestid

Kommunernes aktuelle arbejde med KKM2 | rapporten anfgres, at der er et stort besparelses potentiale bade for servicerammen
| afsnit 8 er kommunernes aktuelle arbejde med Kloge Kommunale Kvadratmeter og pa anleegsmidlerne ved at arbejde med Kloge Kommunale Kvadratmeter, men
beskrevet. der er ingen quick-fix, da gennemfgrelse af Kloge Kommunale Kvadratmeter-

projekter har lang procestid og kraever investeringer.
Der er et stort gnske blandt kommunernes ejendomsadministrationer om at arbejde
med KKM2 — defineret iht. ’kuben” med tre dimensioner — men de er ikke sa langt pa
rejsen endnu. Knap halvdelen er begyndt pa KKM2-projekter i det sma, og kun fa
har gennemfart KKM2 pa en stgrre del af deres ejendomsportefalje.

Kommunernes ejendomsadministrationer forventer over en bred kam store fordele
med Kloge Kommunale Kvadratmeter. Der er saledes forventninger om besparelser
som fglge af reduktion i arealer uanset demografisk udvikling og ligeledes store
forventninger om hgjere kvalitet af bygningerne og bedre imgdekommelse af bruger-
nes behov.

Mange ser ogsa arbejdet med KKM2 som en mulighed for at skabe et bedre brand
for den kommunale ejendomsadministration.

Der er enighed om, at KKM2-projekter skaber mere velfeerd for faerre ressourcer,
men kun fa har gennemfart projekter pa tveers af ejendomsportefgljen. Arbejdet med
Kloge Kommunale Kvadratmeter anses som en lgbende proces med en raekke
udfordringer og barrierer.

Facilities Management-trappen for den kommunale ejendomsadministration med fire
vigtige temaer som en ejendomsadministration skal beherske og fem trin viser bade
modenhedsniveau og giver anvisninger pa mulige naeste udviklingstrin.

Der er bred enighed om FM-trappen som vurderings- og dialogveerktgj. De fleste
kommunale ejendomsadministrationer vurderer selv, at de er pa midterste trin
‘Centralt Ejendomscenter’. Det kan konstateres, at de kommuner, der har arbejdet
mest med KKM2, placerer sig laengst oppe pa FM-trappen.

fm
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Behovet er ikke mere IT og nye teknologier, men en feelles datamodel og feelles kontoplan
Behov for netveerk, digitalt videnscenter samt online case- og erfaringskatalog

ANBEFALINGER
Som det fremgar af rapporten, er der jf. bade survey og de afholdte workshops et
stort potentiale med at arbejde med Kloge Kommunale Kvadratmeter.

Vi mgder i vores daglige arbejde en raekke engagerede og dygtige medarbejdere i
den kommunale ejendomsadministration, der gar en stor og malrettet indsats for at
bevare veerdien af den kommunale ejendomsportefglje og forbedre de bygnings-
maessige rammer for den kommunale velfeerdsproduktion.

Vi har nedenfor samlet de anbefalinger, der har krystalliseret sig i arbejdet med
surveyet og workshops.

Fzelles datamodel som fundament for arbejdet

Den stgrste barrier for en hgjere effektivitet og bedre styring lige nu er ikke mere IT
og nye teknologier, men behovet for et feelles, ensartet datafundament, sa man har
en feelles forstaelsesramme.

Datafundamentet skal indeholde en feelles datamodel for relevante data om:

» Arealer for at kunne udnytte arealerne bedre

* Anvendelse for at kunne sikre en gget anvendelse af bygningerne

« Bygningskvaliteterne for at hgjne kvaliteten i forhold til behovet

Med en feelles datamodel med veldefineret indhold og afgraensninger er det muligt at
skabe et bedre beslutningsgrundlag, at treeffe beslutninger baseret pa fakta og i
langt hajere grad arbejde professionelt med at udvikle ejendomsportefaljen og skabe

Kloge Kommunale Kvadratmeter.

Ovenstaende datamodel skal veere tilgaengelig for alle ('open source’).
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Ensartet kontoplan og konteringsvejledning

Selv med en vedtaget datamodel er det ikke muligt at foretage meningsfyldt
benchmarking uden en ensartet kontoplan og konteringsvejledning pa tveers af
kommunerne. En feelles kontoplan vil gare benchmarking nemmere, hurtigere og
betydeligt mere preecis og relevant end i dag.

Netvaerk og Videndeling

De kommunale ejendomsadministrationer er pa en udviklingsrejse. Nogle er naet
langt, andre er knap begyndt. Til inspiration, laering og kompetenceudvikling pa
tveers af kommunerne bgr der etableres:

* Netveerk for udvikling af Kloge Kommunale Kvadratmeter

« Benchmarkingdatabase med KKM2-nggletal

«  "KKM2-wiki”, dvs. et feelles digitalt videnscenter, hvor alle informationer om
udvikling og arbejde med ejendomsportefaljer (kommunalt som privat) samles et
sted

» Etonline case- og erfaringskatalog om gennemfarte KKM2-projekter

Der findes i dag allerede en raekke netveerk bade i KL- og KTC-regi, ligesom der er
en raekke lokale netveerk med forskellige temaer. Gennem etablering af et KKM2-
netveerk (fx i KL-regi) seettes der fokus pa den strategiske vigtige opgave.

Der findes ogsa en reekke analyser, artikler, kurser og kursusmateriale samt enkelte
bager om udvikling af Kloge Kvadratmeter. Men dette findes ikke et centralt sted.
Det foreslas derfor at etablere en "KKM2-wiki” (teenk wikipedia) fx i KL-regi, der kan
samle og sgrge for redigering af indhold.

Der findes ligeledes i dag enkelte cases fx i KL- og KORA-regi om KKM2-projekter.
Men disse er ikke samlet, ikke i et sggbart format (fx efter type) og ikke med de
samme informationer om fx ressourceforbrug, interessenter, besparelsespotentialer
eller forbedringer af arealudnyttelse, bygningskvalitet og brugeranvendelse.
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Krav til CAFM-leverandarerne om fri databevaegelighed

@nskeseddel til kommunalpolitikere og -direktioner om strategiske pejlemaerker og opbakning til eksekvering

Krav til CAFM-leverandgrerne

Med en feelles datamodel bliver der et meget bedre grundlag for effektivisering og IT-
understgttelse, men det forudsaetter ogsa, at CAFM-leverandarne kan leve op til
deres rolle.

Der bar derfor stilles krav til CAFM-leverandgrerne om fri databevaegelighed:

* Web-services til indlaesning og udlaesning af data, der som minimum daekker
datamodellen

« Standard, at dataejerskab er hos kunden

* Nem datamigration ved leverandarskift

@nsker til kommunalpolitikere og -direktioner

| en gennemsnitskommune med 300.000 m? kommunale ejendomme er der store
veerdier bade materielt og immaterielt, og et stort potentiale for, at disse bygninger
kan veere en del af rammen for den kommunale velfeerdsproduktion. Men portefaljen
er ikke selvstyrende, og udvikling og implementering af Kloge Kommunale
Kvadratmeter kommer ikke af sig selv. Der er for ejendomsadministrationerne behov
for pejlemeerker og opbakning.

@nskesedlen til kommunalpolitikere og -direktioner er derfor:
* Fa udarbejdet og vedtaget en ejendomspolitik og portefaljestrateqi
» Skab en administrativ enhed, hvor der er kompetencer og mandat til at arbejde

med KKM2
« Forvent ikke quick-fix, men stil realistisk mal og krav til portefgljens udvikling
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Afrunding

| tilblivelsen af denne rapport har det vaeret en forngjelse at arbejde sammen med en
reekke engagerede, inspirerende og kompetente personer bade i KL og fra de
kommunale ejendomsadministrationer fra et stort antal kommuner.

Fortolkninger og analyser er foretaget efter bedste evne pa baggrund af det
foreliggende grundlag og evt. fejl, mangler og udeladelser er vores ansvar.

Marts 2018
Ole Grunnet, Valcon
Preben Gramstrup, fm3.dk




KKM2 - DISPOSITION

Arbejdet med ejendomsportefaljen er

delvist centraliseret, men beslut-
ningerne er i nogen grad decentral

Politiske og ledelsesmaessige store
krav til at arbejde med KKM2 og
skaffe varige besparelser

Kun en tredjedel af kommunerne har
en ejendomspolitik eller -strategi

CAFM-veerktgjerne bruges mest til
planlzegning af drift og vedligehold

De IT-veerktgjer, der anvendes,
bruges mest til operationel drift og
vedligehold

De IT-veerktgjer, der anvendes, er
ikke gearet til KKM2, og brugerne er
ikke superbrugere

Omfang og validiteten af data er for
fleste omrader lav, isser de data der
skal bruges til KKM2

Der er en erkendelse af et behov for
data om udnyttelse og anvendelse,
men disse er sveert tilgaengelige

De vigtigste barrierer for indsamling
af data er fa ressourcer, definitioner

af data og begraensningeri IT

1.
il Der eksisterer et krav fra omverden
til at arbejde med KKM2

2.
Nuveerende IT-veerktajer slar ikke
til

3.
Der er ikke tilstraekkelig KKM2-data
til radighed, dvs. om bygningernes
anvendelse, udnyttelse og kvalitet

Anvende mere + Udnytte bedre + @ge kvalitet =>
Kloge m?

Anvendelses grad
Tiditt 24/7

Den samlede ejendomsportefolje

Anvende mere

. By Kvalitet it Behov
E>|:!nyttel:|el:!r

Udnytielsesgrad
Primzaere m?it. BDA

Der er et stort gnske blandt
kommunerne om at arbejde med
KKM2 — defineret iht. ’kuben” — men
de er ikke sa langt pa rejsen endnu.

De kommuner, der har arbejdet
mest med KKMZ2, placerer sig
lzengst oppe pa FM-trappen

Stort potentiale

Der sker ikke systematisk
benchmarking, og der eftersparges
normer for dataanvendelse
(findes dog allerede i stort omfang)

WS2 bekreeftede et snske om feelles
datamodel og ens kontoplaner

Der efterspgrges mulighed for feelles
benchmarking og faglige netveerk

4.
Der sker ikke i dag koordineret
opsamling og distribution af viden om
KKM2 mellem kommunerne

Projektet anbefaler et seet feelles datamodeller, et
benchmarkingsamarbejde, et vidensdelingsnetvaerk samt
etablering af et feelles digitalt videnscenter (wiki-KKM2) og
et feelles erfaringskatalog

fm Valcon
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