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‘ Kaere DFM-er,

Jeg haber du er kommet godt inde i det nye ar. Her sid-
der du med arets ferste udgave af FM Update som om-
handler arskonferencen, der blev holdt 23. og 24. januar
2014.

Jegerglad for, atviigeniar kunne rapportere et rekord-
stort antal deltagere - 1801 alt blev det til. Det synes jeg
vidner om, at denne arskonference rammer et behov. Et
behov for bade at se og here om nye faglige udfordrin-
ger, savel som at netvaerke.

Det er altid en udfordring af skrue en konference sam-
men, som skal ramme interessen pa en sa relativt bredt
sammensat forening som vores. Men tilbagemeldinger-
ne - og tak for dem - peger pa, at konferencen generelt
blev rigtig vel modtaget. Jeg skylder igen lige at takke
arbejdsudvalget bag konferencen for et rigtig vel udfert
stykke arbejde.

Hvis jeg selv skulle pege pa noget jeg godt ville have
lidt mere af - sa er det “kant”. For mig ville det vare
fint - og ogsa noget foreningen skal kunne - at fa nogle
indlag og debatter der satter FM-forhold under endnu
skarpere lys. Det kan muligvis vare sveert nar vi alle
har samme mal; nemlig at sette FM pa dagsordenen,
men maske kunne det netop ege fokus pa FM, hvis vi
fik trukket nogle fronter endnu skarpere op og debat-
teret dem?.

Og det er i gvrigt den linje vi fortsat vil forfelge i 2014:
FM skal endnu mere pa dagsordenen. Et af arets nye til-
tag er etableringen af helt nye "netvaerk i netvaerket”.
Nyeste skud pa stammen er "Head of FM”. Mere om
dette folgeri et senere nummer.

Vores forenings relativt nye struktur med en forretnings-
massig bestyrelse og et antal staende udvalg samt ar-
bejdsudvalg synes at virke rigtig godt. Jeg (og i evrigt
alle bestyrelsens medlemmer) var rigtigt glade for at se
den store aktivitet, der er i disse udvalg, da vi medtes
til arets strategidag. DFM netvaerk har faet endnu flere
ildsjele og aktivitetsniveauet er generelt rigtig heijt.

Skulle der sidde nogle derude, som har gnske om at
vaere med sa er der stadig plads til endnu flere ildsjaele.
Du kan laese mere om de staende udvalg og arbejdsud-
valgene pa hjemmesiden.

Til slut vil jeg lige minde om, at i skrivende stund, star
generalforsamlingen for deren. Den afholdes den 4.
marts 2014 pa Spinderiet i Valby i Kebenhavn. Se resul-
tatet af den pa den lukkede del af hjemmesiden.

Med venlig hilsen

Mogens Kornbo, bestyrelsesformand, DFM netvaerk

Dansk Facilities Management netvaerk
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Verdensnyhed fra Karcher tilbyder
enestaende mangvredygtighed N

Aldrig har det veeret sa let at komme ind i hjerner og

rundt om forhindringer som det er med den nye BR

35/12 gulvvaskemaskine fra Karcher.

Selvom maskinen nassten lige er kommet pa markedet

har den allerede vundet adskillige priser for sit design og 5

brugervenlighed. Den sterste og vigtigste pris er imid-

lertid den enorme efterspargsel som vi pa globalt plan

oplever for dette unikke produkt. Med det integrerede

‘ rat der mest af alt minder om rattet i en formel racer og ‘ 1
vaskehovedet der kan drejes 200° vil du opleve en helt ny

standard for bade brugervenlighed og manevredygtighed. [

AWARD
CMS BERLIN

m Arbejdsbredde: 35 cm

m Ren/skidtvandstank: 12 1/12 |
m Kapacitet: 1400 m2/t

m Drift: Batteri

m Borstetype: Radial

Introduktionspris

kr. 17.995,-

Vejl. pris: 30.845,-

Hvorfor et drejeligt vaskehoved?
Der er flere gode grunde til at BR 35/12 er udstyret med et drejeligt
vaskehoved. Dels gor det maskinen til den mest manevredygtige gulv-

®
vaskemaskine pa markedet i dag, hvilket i mange forskellige miljger kan KKRGH ER

veere en stor fordel. Derudover giver det dig muligheden for at komme
ind og vaske i hjgrnerne og ved at dreje vaskehovedet 180° fa suget det

beskidte vand op i en og samme arbejdsgang. makes a difference

TIf. 70 20 66 67  www.karcher.dk Priser er eksl. moms
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FM branchens uundvarlige handbog i en ny, udvidet og ajourfert udgave. Hvert firma-
medlem og personligt medlem modtager et eksemplar af handbogen. Dette glder dog

ikke for studentermedlemmer. For FM studerende salges den til serpris. .

Bestil den pa www.dfm-net.dk

"' 3‘._3,'.;. ......................

;<. . Dansk Faciliti‘ana @rk DFM
A




€ MainManager

Key to facility excellence

Noglen til facility excellence

MainManager er smart teknologi til at opti-
mere ejendomsejeres energiforbrug, drift
og vedligeholdsprocesser.
Systemets resultatmalinger (KPI) bliver
en evig kilde til arbejdet med Ignsomme
optimeringer i fremtiden.

Helpdesk

ProjektWeb

Energiledelse

Bygningssyn med checkliste
Forebyggende vedligehold
Afhjeelpende vedligehold
Planlaegning og ordreprocesser
GIS og BIM integration

Space management

Business intelligence

Med simple og effektive processer sgrger
systemet for at din organisation far styr pa
den interne kommunikation, ressourceal-
lokering, forbrug og mange andre daglige
udfordringer i FM-afdelingen.

L 2 2B 20 N B B 20 SR X

Gert Mgolgaard
Direktgr, ingenigr
2030 7623
gert@mainmanager.dk

www.mainmanager.dk




DFM NETVARK
KONFERENCE 2014

Kebenhavn set fra Radisson Blu

Scandinavia Hotel.
Foto: Flemming Wulff Hansen

EN KONFERENCE
FOR HELE BRANCHEN

Bag DFM netvarks arskonference ligger et stort forberedende arbejde. FM Update
har talt med en af de frivillige krefter i planlaegningsarbejdet om tankerne bag arets

temaer.

Af JAN AAGAARD, journalist

Der gar ikke mange uger fra afslutningen pa DFM net-
vaerks arskonference, for forberedelserne til naste ars
konference begynder.

Den arlige konference kraever et stort planlaegnings-
arbejde. Sekretariatet star for planlagning og organise-
ring, mens ideer til temaer fades i et staende udvalg for
konferencen. Udvalget medes typisk allerede i lobet af
marts til et indledende mode, hvor de farste ideer kom-
mer pa bordet.

Til arets konference valgte udvalget efter grun-
dige diskussioner det overordnede tema “Fremtidens
FM - Strategi, partnerskab og rightsourcing som
vaerdiskaber”.

"Det er emner, som fylder meget i dagligdagen hos
alle, der arbejder med FM, og i stigende grad har betyd-
ning for virksomhederne. lkke mindst partnerskaber er
oppe i tiden, hvilket afspejles i store dele af program-
met,” fortaeller Henrik Svane, business manager i DFDS,
og et af medlemmerne i udvalget.

Pa baggrund af konferencens tema indbydes en
rekke relevante personer fra FM-branchen til at tale pa
konferencen og efterhanden tager programmet form.

INTERNATIONALT PERSPEKTIV

Programmet blev i ar indledt af to hovedtalere, som
begge havde et internationalt perspektiv pa FM-arbej-
det. John Hanlon har mere end 20 ars erfaring fra FM i

den offentlige sektori Storbritannien, mens Ove Hygum
som chef for Nordeas Group Workplace Management
star i spidsen for FM-arbejdet i en stor international
organisation.

”| udvalget lagde vi fra starten vaegt pa at fa input
fra andre lande med pa konferencen. Det internationale
snit er med til at give nogle andre perspektiver og lofte
konferencen,” siger Henrik Svane.

Pa konferencens forste dag var eftermiddagen delt i
tre sessioner med emnerne - Vardi i sourcing, Change
Management og Innovation i den offentlige sektor.

KONFERENCEN SKAL FAVNE BREDT
"Vores mal var at gere hver af de tre sessioner lidt skar-
pere pa emnet end forrige ar. Samtidig var det vigtigt,
at der var et rent offentligt spor, da en del af deltagerne
kommer fra det offentlige, hvor problemstillinger og vil-
kar adskiller sig fra det private erhvervsliv. Viskal favne de
mange forskelligheder i branchen,” siger Henrik Svane.
En nyskabelse i ar var den afsluttende paneldebat
om rightsourcing. "Viville gerne prove at lave en ander-
ledes afslutning pa konferencen og debatformen var en
interessant made at ggre det pa,” siger Henrik Svane.
Foruden Henrik Svane bestod konferenceudvalget
i ar af Kasper Floe Meilvang, Henrik Bjornsten, Peter
Munk Schade, Kare Jorgensen og Mogens Kornbo samt
Karina Lykkegaard og Eva Kartholm fra sekretariatet.
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MINDRE PAPIR OG MERE
PERSONLIGT ANSVAR

Flytningen af Nordeas nordiske hovedkontorer er en enestaende chance for at
organisere arbejdet og arbejdspladserne pa en ny made. Det indebarer bl.a. et farvel
til papirbunker og mindre daglig kontakt mellem ledere og medarbejdere.

Af JAN AAGAARD, journalist

Uddrag fra Ove Hygums oplag
pa konferencen

Inden for de kommende tre-fire ar skal 10.000 ansatte i
Nordeas hovedkontorer i de nordiske lande flytte til nye
kontorer og adresser.

Det er konsekvensen af en ny strategi fra 2011, hvor
banken besluttede, at man fremover ikke vil have mere
end halvdelen af personalet placeret pa dyre kvadrat-
meter i storbyernes centrale forretningsdistrikter.

Baggrunden for den nye strategi var, at Nordea stod
med alt for mange kvadratmeter som folge af en lang
rekke fusioner gennem flere artier. | Danmark indebae-
rer planerne blandt andet, at 2.500 medarbejdere skal
flytte fra Nordeas kontorlokaler i indre by til det nye ho-
vedkvarter i @restad. Den store flytning giver samtidig
en historisk mulighed for at teenke nyt og indrette ar-
bejdspladsen pa en anden made end hidtil.

"Det er en enestdende chance for at ga nye veje og
udvikle den made, som vi arbejder pa,” sagde Ove Hy-
gum, Managing Director i Nordea, i sit oplaeg som en af
hovedtalerne pa DFM arskonferencen 2014.

FARRE M@BLER OG FLERE IDEER

Nordea var interesseret i at etablere sakaldte aktivitets-
baserede arbejdspladser - altsa mere fleksible arbejds-
miljeer, der opfylder forskellige behov. | dag er det nem-
lig ikke afgerende hvor, hvordan eller hvornar Nordeas
medarbejdere arbejder, sa laenge de leverer de forven-
tede resultater.

Inden Nordea-ledelsen besluttede sig for, hvordan
man skulle fore ideen ud i livet, enskede man at afpreve
mulighederne og effekten af de nye arbejdspladser i
virkeligheden. Man etablerede derfor et livelab i Stock-
holm i et tidligere hovedkontor for en lille bank, og her
oplevede man gode resultater med aktivitetsbaserede
arbejdspladser, der bl.a. erindrettet med faerre og mere
fleksible mabler.

HQ Strategy Review - October 2011

Decision: Two site strategy in the Nordics
Part of the HQ in Central Business District (CBD)
Part of the HQ just outside CBD
Improve the working environment
Reduce sq. m substantially

Reduce cost substantially

Increase end-user satisfaction
Implement Activity Based Workplaces
Sustainability

“Undersogelser fortaller os, at omkring halvdelen
af medarbejderne ikke er til stede pa en almindelig ar-
bejdsdag. Det tager vi konsekvensen af, og noget af den
plads, vi sparer, laver vi sa om til uformelle mgderum,
hvor vi tilskynder medarbejderne til at medes og ud-
veksle erfaring og ideer. Det indbyder vores nuvarende
bygninger ikke til,” fortalte Ove Hygum.

De nye arbejdsmiljoer betyder farvel til papirbunker-
ne, da det meste nu lagres elektronisk, og man indforer
samtidig en clean desk policy. Den understottes af en ny
5-arig aftale med en ekstern leverander om integrerede
FM-ydelser. "Den svareste del af projektet handler om,
hvordan far vi samarbejdet til at fungere i det nye miljo.
Det handler bade om leadership og employeeship,”
sagde Ove Hygum.

DEN MEST POPULARE ARBE|DSGIVER

Som et udgangspunkt vil der blive udarbejdet nogle
enkle, konkrete spilleregler for, hvordan man er en god
kollega i de nye kontorfaciliteter, hvor man ikke leengere
har sit "eget’ skrivebord.

I samspillet mellem ledere og medarbejdere bliver
der mere fleksibilitet og dynamik end i dag, da lederne
fremover ikke nedvendigvis vil mede deres medarbej-
dere hver dag.

"Mange ledere har det bedst med at vaere i jenkon-
takt med deres medarbejdere hver dag, men det skal de
ud over nu. | stedet skal der vare klare aftaler mellem
ledere og medarbejdere om, hvad der skal leveres,” for-
talte Ove Hygum.

Nordea bygger de nye arbejdspladser ud fra seks
grundlaggende principper:

* Aktivitetsbaserede - fem forskellige muligheder i
hver’hjemmezone’

* Clean desk politik

* Arbejde uafhangigt af tid og sted

* Ferre regler

 Mere personligt ansvar — employeeship

e Mere entrepreneurship

”Vores mal er, at 95 procent af medarbejderne vil bakke
op om den nye made at arbejde pa. Vigarogsa efterat fa
en betydeligt hgjere medarbejdertilfredshed, starre en-
gagementet, mindre sygefravar og eget produktivitet.
Vivili al beskedenhed vaere den ledende virksomhed og
den mest populaere arbejdsgiver,” fastslog Ove Hygum.
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FLYTNING GAV VILJE
TIL FORANDRINGER

Et norsk mediehus oplevede, hvordan man ved at involvere medarbejderei et
flytteprojekt, fik skabt en forandringsparathed, der kunne bruges til at forandre og

styrke kerneforretningen.

Af JAN AAGAARD, journalist

Siri Zachariassen har fotogra-
feret to af de ny-indrettede

lokaler

Et flytteprojekt kan nogle gange fore til langt storre for-
andringer i virksomheden end forventet. Det oplevede
man i det norske mediehus @B, der udgiver en lokal avis
syd for Oslo pa papir og web.

Pa DFM netvaerks arskonference fortalte mediehu-
sets tidligere chefredakter Siri Zachariassen om flytte-
projektet, og hvordan det havde fort til en storre @n-
dring mediehusets strategi for kerneforretningen.

Mediehuset @B stod i 2010/2011 med et stort be-
hov for mindre og mere moderne lokaler.

Vi sad med et lejemal pa 4.000 kvadratmeter for-
delt over tre etager, hvor vi tidligere havde haft eget
trykkeri og pakkeri. Lokalerne var upraktisk indrettet,
og med cirka 100 kvadratmeter per ansat havde vi alt for
meget plads. Nogle af de ansatte havde jo mere plads
pa arbejde end derhjemme,” sagde Siri Zachariassen.

Mediehuset gik pa jagt efter nye lokaler og fandt et
egnet lejemdl pa 1.000 kvadratmeter pa everste etage
af byens stationsbygning.

"Efter lange forhandlinger fik vi ejerne med pa at
lave en langtidskontrakt med os. Herefter hyrede vi
en ekstern konsulent med FM-baggrund og en interi-
orarkitekt til at hjelpe os med projektet,” fortalte Siri
Zachariassen.

ANSATTE SKULLE TAGE ANSVAR
Det blev en omfattende proces i tre faser - forberedelse,
flytteproces og indflytning — som strakte sig over et ari alt.

"Det var afgerende for os at fa medarbejderne med
pa projektet fra starten. Det var ekstremt vigtigt, at de
forstod, hvorfor vi skulle flytte og fa dem til at tage an-
svar for projektet gennem deltagelse, involvering og
information.”

Der blev derfor nedsat en flyttekomité, som havde
tre medarbejderrepraesentanter. Ledere og medarbejde-
re havde forskellige opgaver i komiteen, men alle forslag
til flytteprojektet og indretning af de nye lokaler kom fra
flyttekomiteen. Der blev diskuteret livligt i komiteen,
hvor ogsa de eksterne konsulenter bidrog med forslag.

Pa baggrund af forslag og diskussioner i komiteen
traf ledergruppen lgbende beslutninger i projektet. Ud-
over involveringen af medarbejderne gennem komiteen
blev der hver maned holdt meder med de ansatte, hvor
de blev informeret om forslag og beslutninger.

PRINCIPIELLE VALG

| forbindelse med indretning af de nye lokaler skulle der
treffes en rekke principielle valg - bl.a. kontorer eller
abne landskaber, kantine, sociale zoner, materialer og
mebler.

“Isaer spergsmalet om egne kontorer eller dbne
kontorlandskaber var en meget stor udfordring, for de
ansatte havde gennem mange ar varet vant til at have
egne kontorer. Jeg har aldrig oplevet sa stort et engage-
ment fra medarbejdere. De kom med artikler og doku-
mentation, som gav en god debat og mange ideer. Men

igarimentsl
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dervaringen vej uden om abne landskaber, for vi havde
simpelthen ikke plads til andet,” sagde Siri Zachariassen.

0Ogsa pa spergsmalet om materialer og mebler var
der et stort engagement - og mange bekymringer -
blandt medarbejderne.

"Deres bekymringer blev taget alvorligt. Vi opsatte
blandt andet forskellige mabler, som medarbejderne
kunne afprogve. Vi brugte meget tid pa processen og det
lykkedes at imedekomme mange af medarbejdernes
onsker.”

Da man endelig efter et ar kunne flytte ind i de nye
lokaler, blev det i abne kontorlandskaber med 25 kva-
dratmeter per ansat, stejafskarmninger, sociale zoner,
stillerum/mederum og med de materialer, mgbler osv.,
som medarbejderne selv havde vaeret med til at vaelge.

FORTROLIGE MED LOKALERNE

"De havde vaeret med hele vejen og der var blevet lyt-
tet til deres forslag. Derfor var medarbejderne ogsa for-
trolige med lokalerne fra begyndelsen. Deres skepsis i
forhold til det abne landskab forsvandt ogsa hurtigt, for
det viste sig, at videndelingen fungerede bedre, og man
fik mere ud af at vaere kolleger end tidligere,” sagde Siri

Zachariassen.

MCG Real Estate

Integrated Workplace Management Lgsning

Det vellykkede flytteprojekt havde vist en hidtil uset
vilje til forandringer blandt medarbejderne. Den situa-
tion skulle udnyttes til at tage fat pa nogle af virksom-
hedens strategiske hovedudfordringer, mente ledelsen.
Det drejede sig bl.a. om at opretholde positionen som
det forende nyhedsmedie i lokalomradet og skabe en
bedre lgnsomhed.

Allerede en uge efter flytningen til nye lokaler ind-
ledte man derfor forarbejdet til et projekt om at lave en
helt ny papiravis.

"Medarbejderne var helt med pa projektet, hvilket
de ikke ville have varet tidligere. De havde faet en an-
den indstilling til forandringer.”

Det forste til det storste forandringsprojekt i me-
diehusets historie. Et projekt, der strakte sig over syv-
otte maneder og endnu en gang involverede medar-
bejderne. Resultatet har man i dag, hvor papiravisen @B
er relanceret med nye udgivelsesdage, ny struktur, nyt
design og nye journalistiske genrer.

Vi kunne godt have ventet et ar med det projekt,
men da vi markede forandringsviljen hos de ansatte
efter indflytningen i nye kontorer, valgte vi at ga i gang
med det samme,” sagde Siri Zachariassen.

Avancert, enkelt og smart

* Planon eri brug hos nogle af Danmarks og Verdens starste virksomheder. | alt over
1300 Kunder som har lagt sarlig vagt pa en komplet lasning med
- Ejendomsdatabase og -administration
- Registrering af ordre, rekvisitioner og fejl samt handtering af arbejdsopgaver
- Indbygget integration til CAD tegninger
- Forvaltning af tekniske anlaeg, installationer og udstyr
- Centrale registre med adresser, personale, handvzrkere, leveranderer og kunder
- Arealforvaltning med visuelt overblik over arealer, bygninger, lokaler og arbejdspladser
- Forebyggende vedligehold af bygninger og udstyr med langsigtet planlaegning
- Management af serviceaftaler med eksterne leveranderer og interne kunder (SLA)
- Management af omfattende driftsbudgetter

- Asset og Key management
- Kantine administration

- Rapportering med naegletal og Dashboard

- Energiforvaltning

- Renggring og meget mere

« Friktionsles integration til eksisterende systemer (SAP, Oracle, HR m.m.)
* Modular, skalerbar og en standardlasning som er Web og Windowsbaseret
* Realisering fra A til Z. mcg fm understetter kunden med implementeringen af

lesningen hurtig og effektiv.

mcg fm

Your Productivity Partner

DK-2840 Holte, Hanne Nielsens Vej 10, Tel 45414077,

fax 45425270, email: info@mcg-fm.dk, web: www.mcg-fm.dk
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VARDIBASERET
BYGNINGSRENOVERING

PRASENTATION AF VARKTOJET RENO-EVALUE

Af PER ANKER JENSEN,
Professor, Center for Facilities

Management - Realdania
Forskning (CFM)

Danmark Tekniske Universitet
www.cfm.dtu.dk og

ESMIR MASLESA, Videnskabelig
assistent, DTU
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INDLEDNING

Ved CFM har vi i 2011-2013 gennemfort et forsknings-
projekt - ACES-projektet — om baredygtig renovering af
bygninger med stotte fra Energistyrelsen. Der er mange
udfordringer og problemer i forbindelse med bygnings-
renovering. Mange muligheder forpasses i de tidligere
faser af renoveringsprojekter pa grund af manglende vi-
den og manglende ekonomiske incitamenter, og der er
et behov for bedre kommunikation mellem de forskel-
lige interessenter involveret i bygningsrenovering.

For at bidrage til at afhjelpe disse problemer har vi
udviklet det nye vaerdibaserede vaerktej RENO-EVALUE,
som pa enkel made kan understotte dialog om malsat-
ninger for renoveringsprojekter i beslutningsprocessen.
Det kan tillige anvendes i senere faser til evalueringer
af, i hvilken grad de forskellige kriterier indfries og ska-
ber vardi i projektforlgbet. Veardi er et komplekst og
mangetydigt begreb - isar nar vi ikke alene betragter
kvantitativ ekonomisk vaerdi men tillige inddrager mere
kvalitative aspekter af vaerdi. En almindelig anvendt de-
finition er, at vardi er en afvejning mellem fordele og
ofre. Deraf folger, at vaerdi har et staerkt subjektivt ele-
ment. Forskellige mennesker evaluerer fordele og ofre
forskelligt. Vi har i relation til veerdi af bygningsreno-
vering fokuseret pa de primare interessenter og deres
forskellige interesser og praferencer.

I den indledende fase af ACES-projektet gennem-
forte vi et litteraturstudie om energirenovering i Dan-
mark samt en behovs- og interessentanalyse baseret
pa interviews med forskellige aktgrer involveret i ener-
girenovering. Disse undersegelser viste, at der er et be-
hov for et enkelt anvendeligt vaerktej til at understotte
beslutningsprocesser og evaluering af renoveringspro-
jekter. Udviklingen af RENO-EVALUE er sket igennem 4
case studier af renoveringsprojekter samt 2 workshops
med interessenter. En af disse cases er beskrevet i artik-
len "Energioptimering af kontorejendom med forbed-
ring af energimarket som malsatning”, der blev bragt
i FM Update #18 i juni 2013. Ved DFM’s arskonference i
januar 2014 blev RENO-EVALUE tillige praesenteret ved
etindlaeg.

FORMAL
RENO-EVALUE er et vaerktgj til holistisk malsaetnings-
formulering og evaluering af baredygtigheden af

bygningsrenoveringsprojekter.  Hovedformalet  for
RENO-EVALUE er at blive anvendt som et veerktgj til at
understotte en dialogbaseret beslutningsproces i de
tidligere faser af renoveringsprojekter. Det er et proces-
orienteret varktej, der kan anvendes af alle med ind-
sigt i projektet. RENO-EVALUE fokuserer ikke alene pa
det faerdige resultat af renoveringen - produktet, men
det dakker tillige projektets organisation, skonomi og
renoveringsprocessen.

RENO-EVALUE kan anvendes til at formulere mal-
satninger for renoveringsprojekter og bidrage til at fo-
kusere pa det, som de primare interessenter og beslut-
ningstagere anser for at vare de vasentligste aspekter.
Fremfor at undertrykke forskellige interesser, vaerdier
og preferencer sa sigter varktojet tvaert imod pa at
synliggere sadanne forskelle, sa de kan handteres i be-
slutningsprocessen gennem aben meningsudveksling,
reelle kompromisser og/eller bevidste beslutninger.

RENO-EVALUE kan saledes anvendes som et kom-
munikations- og dialogvaerktej mellem forskellige inte-
ressenter i fastleggelsen af malsatninger og til afstem-
ning af forventningerne i de indledende faser. | lobet af
projektforlgbet kan RENO-EVALUE anvendes i en lgben-
de opfelgning til at foretage evalueringer af de opnaede
resultater af projektet set i forhold til de fastlagte mal-
s@tninger og de identificere forventninger.

RENO-EVALUE giver ligeledes muligheder for at
sammenligne forskellige projekter og sammenligne
alternative forslag. De gennemfarte casestudier er ud-
over at have varet et led i udviklingen og afprevningen
af RENO-EVALUE tillige teenkt som illustrative cases, der
kan anvendes til inspiration ved anvendelsen af RENO-
EVALUE i forbindelse med nye renoveringsprojekter.

MALGRUPPE
RENO-EVALUE kan anvendes af beslutningstagere, der
ikke nedvendigvis besidder de nedvendige tekniske
kompetencer til at vurdere energirenoveringsprojekter
i detaljer. Vaerktojet kan anvendes af alle interessenter
involveret i de tidlige faser af et bygningsrenoverings-
projekt, safremt de har en vist kendskab til projektet.
Varktejet er teenkt anvendt pa sterre projekter i
den professionelle sektor, dvs. ikke ved énfamiliehuse
o.l. De primare brugere af RENO-EVALUE kan vare
bygherreorganisationer, boligselskaber, ejendomsad-



CHANGE
MANAGEMENT

TABEL 1: KATEGORIER OG PARAMETRE | RENO-EVALUE

KATEGORI PARAMETRE
Interessenter (tilfredshed) Produkt
Proces
Miljo Ressourcer
Klima
@konomi Kroner (kvantitativt)

Vardi (kvalitativt)

Projektorganisation

Bestiller/bygherre (efterspargere)
Radgiver/entreprengr (leveranderer)

ministrationer, facilities managers mv. En af fordelene
ved RENO-EVALUE er at det kan anvendes som et kom-
munikations- og dialogveerktej mellem bygningsejere/
udlejere og repraesentanter for beboere, lejere, ansatte
og andre bygningsbrugere. Det kan ligeledes anvendes
af projektledere til at handtere forventningsafstemning
blandt forskellige interessenter og anskueliggere, i hvil-
ken grad kriterier og malsatninger er blevet opfyldt.
Arkitekter, bygherreradgiver og entreprengrer kan an-
vende RENO-EVALUE til at illustrere og sammenligne
forskellige forslag.

OPBYGNING

RENO-EVALUE er ombygget med fire kategorier, hvoraf
de tre repraesenterer social, miljpmassig og ekonomisk
baredygtighed, mens den sidste kategori relaterer sig
til projektkarakteren af renovering. Hver kategori er op-
delt i 2 parametre som vist i Tabel 1.

Kategorierne og parametrene er generiske i forhold
til bygningstyper. Parametrene er opdelt i en reekke fak-
torer, og faktorerne kan variere i et vist omfang i forhold
til specifikke bygningstyper. Faktorer for de enkelte ka-
tegorier og parametre er vist i Tabel 2. Udgangspunktet
er boligbyggeri, hvilket kommer til udtryk i faktorerne
for parameteren "Vardi”.

FIGUR 1: ILLUSTRATION AF RENO-EVALUE MODEL

ANVENDELSE

Da veaerktojet skal kunne anvendes af forskellige interes-
senter speendende over bl.a. professionelle beslutnings-
tagere, bygningsfagfolk og almindelige bygningsbruge-
re, sa skal det veere letforstaeligt og enkelt at anvende.
Data indsamles gennem interviews med de primare in-
teressenter, og der indgar ikke nye beregninger i vaerk-
tojet. En interviewer indsamler fakta om projektet pa
forhand og checker dem med interessenterne gennem
interviews. Interviewspgrgsmal er standardiserede med
mindre variationer afha&ngig af bygningstype.

Evalueringer af et projekt er baseret pa subjektive
vurderinger men ogsa understottet af fakta om projek-
tet. Derudover skal der gives en skriftlig begrundelse for
hver enkelt karakter der afgives, og det skal ved praesen-
tation af resultaterne fremga, hvem der har foretaget
de enkelte vurderinger.

RENO-EVALUE modellen er i Figur 1 illustreret som
et edderkopdiagram, hvor det er muligt at give hver af
de i alt 8 parametre en karakter fra 1-5, hvor 1 er lavest
og 5 er hojest. Der kan gennemfgres evalueringer pa
forskellige tidspunkter i lobet af et renoveringsprojekt,
hvorved det f.eks. er muligt at overvage udvikling af
projektet og sammenligne de aktuelle resultater med
de indledende malsatninger og forventninger.

Ressourcer

5‘
Klima 4
3

Produkt ¢
5

Proces 4|
5

Veerdi

Kroner

Radgiver/
Entreprengr

Bestiller/
Bygherre
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CHANGE TABEL 1: KATEGORIER, PARAMETRE OG FAKTORER | RENO-EVALUE

MANAGEMENT
KATEGORI PARAMETER

FAKTOR

Interessenter Produkt

Arkitektur og aestetik
Funktion og brugervenlighed
Indeklima og komfort
Holdbarhed/fremtidssikring

Proces

Samarbejdet mellem parterne
Gensidig information
Involvering af brugere
Udfarelseshensyn til brugere

Miljo Ressourcer

Energiforbrug

VE produktion
Vandforbrug
Genbrug af vand
Genbrug af materialer
Omfang af affald
Genbrug af affald

Klima

CO2 udledning
Lokal udledning af vand
Forurening

@konomi Kroner

Rimelig husleje
Rimelige driftsudgifter
Rimeligt driftsniveau pa sigt

Vaerdi

Eftertragtet bolig
Velfungerende bebyggelse
Attraktivt omrade

Projekt-organisation Bestiller/
Bygherre

Projektledelseskompetencer
Beslutningsdygtighed

Teknisk kompetence
Samarbejdsevner

Involvering af driftsorganisation
Risiko/ansvar/udvikling
Projektledelseskompetencer

Radgiver/
Entreprengr

Teknisk kompetence
Problemlgsningsevner
Samarbejdsevner
Sammenhang i leveranceteam
Risiko/ansvar/udvikling

AFSLUTNING

Fordelen med RENO-EVALUE er, at det ikke tager lang
tid at gennemfore evalueringen, at den grafiske prae-
sentation af resultaterne er letforstaelig, og at model-
len giver et hurtigt overblik over den aktuelle situation
set fra de forskellige interessenters perspektiv. Det kan
for eksempel varre nyttigt i de tidlige faser af energi-
renoveringsprojekter med henblik pa at forbedre over-
ensstemmelsen mellem de forskellige interessenter
og fastsaette succeskriterier for projektet, f.eks. ved
workshops med deltagelse af repraesentanter for de
primare interessenter. Efter projektet er afsluttet kan
en sammenligning af resultaterne fra den indledende
fase med en afsluttende evaluering anvendes til at vur-
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dere, hvorvidt eller i hvilken grad succeskriterierne er
opfyldt. Evalueringer kan pa denne made anvendes
internt til at sammenligne “fer og efter” situationer,
og eksternt kan evalueringer anvendes til erfarings-
udveksling og sammenligning mellem forskellige
projekter.

En rapport om projektet samt en folder om RENO-
EVALUE samt skabeloner og evalueringsskemaer er
tilgeengelige pa CFM’s hjemmeside: www.cfm.dtu.dk.
Vivil gerne samarbejde med bygherrer m.v. om anven-
delse af RENO-EVALUE i flere bygningsrenoveringspro-
jekter. | er velkommen til at kontakte Per Anker Jensen,
pank@dtu.dk eller Esmir Maslesa, esmas@dtu.dk for
yderligere informationer.
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HEAD OF FM - ET PROFESSIONELT NETVARK FOR FM-TOPLEDERE

Videndeling, erfaringsudveksling, fortrolighed og topledelse er negleord ~ DET PRAKTISKE

for Head of FM. Head of FM er et topledernetvaerk forbeholdt de gverste - Head of FM er forankret i og faciliteret af FM-professionelle
FM-ansvarlige hos DFM netvaerks medlemmer. Head of FM er et fortro- - Head of FM seetter dig i centrum for at opfylde dit behov
ligt forum, hvor du kan drefte udvikling af forretningen, organisationen - Head of FM folges af et advisory board, som driver den strategiske
og din personlige udvikling. udvikling
- Head of FM er forbeholdt kebersiden
DU KAN
-Videndele og erfaringsudveksle med kolleger pa samme ansvarsniveau YDERLIGERE OPLYSNINGER
- Deltage i faciliterede meder og aktiviteter med stotte fra eksterne Kontakt DFM netvaerks direkter Eva Kartholm pa telefon 20 20 01 98
eksperter eller e-mail eka@dfm-net.dk, for yderligere oplysninger om blandt andet
- Tage med pa studierejser med konkret FM-fagligt mal deltagere, pris, aktiviteter m.v.

- Deltage i uddannelsesforlgb sarligt tilrettelagt for toplederen
- Fa rabat pa deltagelse i EYs Nordiske FM Benchmarkingprogram* *Deltagelse i Head of FM forudsatter ikke deltagelse i EY’s nordiske FM
benchmarkingprogram, men giver mulighed for en betydelig rabat.

Dansk Facilities Management netvark DFM “

Vil du male og benchmarke dine FM-ydelser mod andre? EY

Building a better
working world

EY's nordiske FM Benchmarkingprogram#* giver dig viden:
Om | betaler for meget for jeres services i forhold til markedet

Om hvordan jeres serviceniveau ligger i forhold til sammenlignelige
virksomheder

Om | har det optimale forhold mellem omkostninger, serviceniveauer
og brugertilfredshed

Om Best Practice pa FM-omradet i Norden

*Opna rabat p& EY's FM Benchmarkingprogram gennem medlemsskab af DFM's Head of FM netvaerk

Nordens fgrende FM radgiver Kontakt

EY har veeret uvildig rddgiver for mere end 60 Claus Christensen
projekter om Facilities Management og fast
ejendom. EY's nordiske team bestar af 45
konsulenter, der udelukkende arbejder med
Facilities Management projekter i store nordiske

organisationer.

Director

(+45) 51 58 28 30
Claus.f.christensen@dk.ey.com

Allan Christoffersen

Manager

(+45)51 582573
Allan.christoffersen@dk.ey.com

Vi hjaelper vores kunder med at Igse Facilities
. v Management opgaver ude i verden og har Igst

A opgaver i 50 lande.
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NYE STYRINGSMODELLER
| DEN OFFENTLIGE FORVALTNING

HVORDAN SKABER MAN DET BEDSTE GRUNDLAG?

Offentlige virksomheder prover hele tiden, at finde nye mader at forbedre deres
opgavelgsning pa. Lases opgaven bedst af ”det offentlige” selv og skal man indfere
en intern bestiller-modtager-udferer-model? Eller er det bedre at inddrage private
kompetencer? Hvordan skal det ske? Hvor meget styring og kontrol skal man

bibeholde i eget regi?

Denne styringsmaessige diskussion blusser med jevne mellemrum op i
mediebilledet. Udsagnene har forskelligt sigte og styrke. Nogle argumenter er af
ideologisk karakter, andre af mere ”praktisk” karakter.

Denne artikel er uddrag fra en masteropgave i offentlig ledelse pa CBS, som
undersager hvordan en styringside bliver optaget og transformeret til en
styringsmodel, som kan besluttes. Det teoretiske grundlag for opgaven var
anvendelse af aktor-netvarksteori (ANT) og andre institutionelle teorier, der
medvirker til at forklare hvorfor en ide optages i en organisation, hvordan ideen

udvikler sig og hvordan den far fodfaeste.

Af BIRGITTE DYRVIG
CARLSSON, Indehaver Dyrvig-
Consult ApS
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Den administrerende direkter for Falck, Allan Segaard
Larsen er i Berlingske Tidende i uge 15 2013 ikke i tvivl.
"Hvis en privat akter kan udfere en opgave lige sa godt
som det offentlige, sa skal man lade den private komme
til, fordi der med den private aktor folger vaekst, ekspan-
sion, arbejdspladser og eksport”.

Andre udtrykker sine bekymringer om udlicitering
og eksempelvis har Organisationen Af Offentlige an-
satte (OAO) kommenteret udbudsradets konklusion
i en analyse af 11 rengeringsudbud, i hvilken der pe-
ges pa at man opnar forbedret eller undret kvalitet,
vaesentlige besparelser og i flere tilfzelde storre med-
arbejdertilfredshed (Udbudsradet, 2012). OAO pape-
gede vasentlige mangler i rapporten og konkluderer
selv at "Besparelser ved udlicitering sker pa bekost-
ning af kvaliteten og giver darligere arbejdsvilkar for
medarbejderne”

| Erhvervsstyrelsens "REDEG@RELSE om kommu-
ners og regioners deltagelse i erhvervsdrivende selska-
ber mv. 2013”, anferes det blandt andet: ”

"En god offentlig-privat opgavefordeling er vigtig,
da den kan vare med til at sikre konkurrence, innova-
tion og effektivitet bade i det offentlige og i den private
sektor. Mulighederne for et udviklende samarbejde
mellem den private og den offentlige sektor ber derfor
lobende afproves. Det kan blandt andet ske ved opret-
telse af felles offentlig-private selskaber.”

ET HISTORISK TILBAGEBLIK

Forskellige regeringer har pavirket den made styrings-
modeller er indrettet pa, som her er illustreret i fakta-
boksen med et historisk indblik.

OFFENTLIGT PRIVAT SELSKAB SOM
STYRINGSMODEL
| efteraret 2012 besluttede Greve Kommune at under-
soge muligheden for at etableret et offentligt privat
selskab efter Lov 548 (”Lov om kommuners udferelse af
opgaver for andre offentlige myndigheder og kommu-
ners og regioners deltagelse i selskaber”.)

Projektet var et alternativ til udferelse i eget regi
med en BUM-model og som alternativ til en ren udlici-
tering og blev etableret som vist i figur 1.

MALET MED SELSKABET
Det er malet at kombinere private og offentlige kompe-
tencer i et flles selskab og give mulighed for at ydelser
kan udvikles yderligere til gavn for ejerne og for kunderne.
Selskabet har mulighed for at lese opgaver for an-
dre kommuner og private virksomheder. Der er dog en
grense for hvor stor den private del af omsatningen
ma udgere. Den kommunale styring sker gennem kom-
munens ejerskab og gennem deltagelse i bestyrelsen.
Kommunen, som er ordregiver, styrer driftskontrakten
med selskabet.
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HISTORISK INDBLIK

1 1983 udarbejdede den Schliter-ledede regering et moderniseringsprogram, som medferte gget fokus pa

markedsgerelse af offentlige ydelser og mal- og rammestyring. Det var en udvikling, som fulgte af behov for

nye styringsmodeller som falge af den meget store udvikling af den offentlige sektori 60’erne og 70’erne og

behovet for mere decentral styring.

Op gennem 80’erne, 90’erne og 00’erne havde skiftende regeringer centrale initiativer om konkurrenceud-

settelse, herunder kan navnes betankningen: "Udlicitering af offentlige drifts- og anlaegsopgaver” fra 1991
og Udbudscirkulaeret fra 1992. 1 1992 blev de statslige institutioner pabudt at foretage regelmasssige udbud
af opgaver, der var egnet til udlicitering. Malet var at sikre staten de bedste og billigste ydelser. Finansmini-

steriet havde en szerlig fererposition i denne udvikling. | midten af 00’erne var der en generel opfattelse af at

man kunne opna bedre lgsninger ved nye samarbejdsformer. Partnering og partnerskaber blev introduceret
som modeller for samarbejde mellem private og offentlige aktorer.

Arbejdet i staten fik betydning for hvad der skete i kommunerne omkring markedsgerelse.

Inden for Park og vejomradet begyndte kommunerne at indfgre BUM-aftaler i 90’erne. | en faelles indsats
mellem Forskningscentret for Skov og Landskab, Slots- og Ejendomsstyrelsen m.fl. blev der udarbejdet en
faelles kvalitetsbeskrivelse for havedrift. Denne beskrivelse blev anvendt i mange kommuner som grundlag

for etablering af interne kontrakter.

FIGUR 1. ET OFFENTLIGT PRIVAT SELSKAB | DRIFT

Ejeraftale Ledelsen af Park & Vej A/S:
Privat

akter * Ejerne, dvs. kommunen

N og den private aktgr, pa

s
s

50 %\\\ Vedtagte.j/so %
Y K
Samhandel/

driftsaftale \, Park & Vej A/S

Samhandel

generalforsamlingen

* Bestyrelsen—f.eks. 3 fra
kommunen, 3 fra den
private og én ekstern

* Direktgr, som anszttes
af bestyrelsen

* Ejeraftale styrer relation
mellem parterne

* Vedtagter styrer
selskabet

* Parterne far udbytte fra
selskabet

* Kan lgse opgaver for
andre

Kommunen, som ordregiver, far altsa en partner,
der bestar af kommunale og private kompetencer.

Driftskontrakten omfatter blandt andet et oplaeg til
en samarbejdsmodel, som giver mulighed for at forbed-
re den hidtidige opgavelesning og styring og lebende
udvikle samarbejdet:

Malet med selskabet blev formuleret som:

* Videreudvikling af kommunens viden

* Bedre kapacitetsudnyttelse

e Sikre effektiv drift

* (@get professionalisering

* Bevare indflydelse pa hvordan opgaverne udferes
for kommunen
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Kommunale medarbejdere overfores til selskabet
og det giver god mulighed for at fastholde dem pa den
udbudte opgave og derved fastholde de kommunale
kompetencer i selskabet.

Disse kompetencer vil sa blive udfordret og udvik-
let via samarbejdet med den private parts nye ledelse.
En felles kultur i et falles selskab er malet. Denne
feelles kultur har man svearere ved at skabe i andre
samarbejdsformer.

Kombinationen med kommunens hidtidige fokus
pa borgerforventninger og den forretningsmasssige
tilgang, skal bidrage til at selskabet bade bliver konkur-
rencedygtigt og har en serlig forstaelse for borgernes
forventninger.

Samarbejdspartneren findes via et udbud af bade en
driftskontrakt og deltagelse i selskabet.

PROCESSENS PLANLAGNING

Masterprojektet omfattede analyser af processen fra
ideen blev skabt til beslutningen om at skabe selskabet
blev truffet. Det havde serligt fokus pa, hvordan centra-
le akterer kunne opna opbakning til projektet gennem

FIGUR 2.PROCESSEN FRA IDE TIL STYRINGSMODEL

problemformuleringsfasen, hvordan man skabte inte-
resse hos andre akterer for ideen og fik dem involveret
og endelig, hvordan ideen labende blev transformeret
og justeret, sa den til slut kunne besluttes.

Projektet skabte indsigt i hvordan akterer indgar
i netvaerk og hvordan man ved bevidst "associering”
med andre akterer kan opna magt til at tale pa vegne af
andre. Med andre ord: hvordan man skaber opbakning
til en lesningsmodel ved at inddrage andres behov og
onsker.

| det folgende er beskrevet nogle af de indsigter,
som masterprojektet har givet:

HVORDAN FAR EN IDE FODFASTE?

Processen fra ide til styringsmodel udvikler sig i 4 faser:
Problematiseringsfasen, interessefasen, opbakningsfa-
sen og mobiliseringsfasen.

Den indledende fase - problematiseringsfasen - | den-
ne fase er det vigtigt at skabe et overblik over de akterer,
der kan blive involveret og som kan have en indflydelse
pa projektet. Det kan vare humane aktorer (personer

.Opbakning

. Interesse

» Skabe interesse for ideen

= Fokusere pa interessenternes
ufravigelige og fravigelige
krav og #nsker

» Besvare centrale spgrgsmal

Problematisering

* Mulige aktgrer og
interessenter
identificeres

» Falles
problemopfattelse

= M3l og ide beskrives

. Mobilisering

» Formulere endelig model

» Check pa mal og
problemlgsning
» Strategie for fastholde * Sikre opbakning
interessenters interesse * Udbyde
« Inddragelse « Opfalgningsmodel

* Kontinuert opfalgning
* Maling af forbedring

* Justere sa centrale
spgrgsmal hindteres
= Sikre sig opbakning




INNOVATION | DEN
OFFENTLIGE SEKTOR

eller netvaerk af personer) eller undersegelser, rappor-
ter, benchmark mv. Derudover skal der skabes en fal-
les forstaelse af at der er en udfordring, der skal lgses.
Mange kalder det at etablere en "brandende platform”.
Platformen behgver dog ikke at breende, men man skal
skabe en faelles forstaelse af, at hvis man ikke gor noget,
kan det medfore eksempelvis tab af legitimitet, som jo
ofte forer til handlingslammelse.

I denne indledende fase skal man beskrive ideen pa
et overordnet niveau, og ikke lase sig fast pa en ferdig
model for hurtigt. Elementerne i en lgsning skal gerne
kunne veere til droftelse eller forhandling efterfelgende,
saledes at man sikrer sig stotte til ideen gennem hele
beslutningsprocessen. | den indledende fase kan man
ikke forestille sig alt og der skal vaere plads til justeringer.

Interesse-fasen: | denne fase, skal man sikre opbakning
tilideen ved at skabe interesse for lasningsmodellen hos
de parter, der vil fa indflydelse pd modellen. Den forste
l@sningsmodel formuleres og de involveredes vasent-
ligste sporgsmal eller "forudsaetninger” skal besvares.
Ofte er man ikke opmarksom nok pa interessenter-
nes formulerede (og ikke formulerede gnsker) og det
kan netop vare disse, som senere kan vare med til at
bremse projektet.

I denne fase kan man med fordel placere nogle af
de centrale problemstillinger i en "black box” og be-
slutte at tage dem frem og feerdigdiskutere dem pa et
senere tidspunkt. Pa den made kan fremdrift i projektet
fastholdes.

Opbakningsfasen: i denne fase handler det om at de
vaesentlige interessenter (eller dem der skal vaere med
til at beslutte eller implementere ideen) bakker ideen
op og begynder at tale om ideen som en "mulig be-
slutning”. | fasens opstart fastlagges en strategi for
hvordan man far disse interessenters opbakning og risi-
koen for at de bakker ud, nar eksempelvis centrale pro-
blemstillinger droftes efter at de har vaeret placeretien
”black box”, vurderes.

Mobiliseringsfasen: i denne fase gaelder det om at sikre
sig at ideen kan besluttes — men ikke mindst at man ta-
ger et check pa om ideen stadig - i den transformerede
version - overholder de mal man stillede op i starten.

PLANLAGNING AF PROCESSEN

Planlagningen af processen har en stor betydning
for om en ide til en ny styringsmodel far fodfaeste i en
organisation.

Det er vigtigt at man planlagger processen, med et
serligt blik pa de interesser, der er involveret direkte og
indirekte i processen og at man hele tiden har fokus pa
de overordnede mal man har stillet op.

Man skal planlaegge processen ud fra en bevidsthed
om at planen (bade indhold og proces) ikke kan overhol-
des fuldstaendigt, men ma justeres lgbende, som falge
af at de involverede far ny viden og nye indsigter i labet
af processen og derved opnar en ny forstaelse af betyd-
ningen af projektet og ikke mindst deres egen rolle.

Hvem har ikke (maske i en fjern fortid?) vaeret invol-
veret i rationelle forandringsprocesser, der er tilrettelagt
ud fra en tro pa at alle de involverede fra dag 1 kunne
gennemskue betydningen af forandringerne? Og hvem
har ikke i den forbindelse oplevet, at projekterne maske
blev besluttet — men aldrig fik ordentligt fodfaste?

Aktererne i etablering af OPS selskabet blev lgben-
de klogere pa modellen gennem processen og der var
af den arsag behov for at justere indholdet i modellen.

Engagement og vedholdenhed hos centrale akte-
rer var helt afgerende for at styringsideen fik fodfaeste.
I lebet af processen kan der ske mange justeringer og
veere mange snublesten - ogsa i takt med at modellens
indhold bliver tydeligere.

Det er vigtigt at de centrale aktgrer har kompeten-
cer til at omsatte ideen og konkretisere samt evnen til
at gere andre interesserede og ikke mindst fastholde
deres interesse.

Og som med al anden forandring - er det nedven-
digt at finde en model for opfelgning pa aftalen,-hvilket
ogsa kraever vedholdenhed og engagement.
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HITTEGODS, HUNDEBURE - OG
EN FULDSKALA OUTSOURCING

Rigspolitiet har for nylig outsourcet det samlede FM omrade for dansk politi. Et stort
projekt i en kompleks organisation. Med grundig forberedelse og god projektstyring

lykkedes det at na de ambitigse mal.

Af JAN AAGAARD, journalist
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Spar 30 procent pa jeres omkostninger! Sadan lad kra-
vet til FM organisationen i Rigspolitiet i forbindelse med
effektiviseringer i politiet.

Effektiviseringerne kom efter en budgetanlyse af
politiets administrative omrader. P& FM-omradet lod
anbefalingen fra de eksterne konsulenter, at omradet
skulle outsources i en model, der omfattede alle ser-
viceydelser — ogsa dem, der |3 tat pa kerneforretningen
- med et mal om en besparelse pa 30 procent.

Facility chefi Rigspolitiet, Lasse Carlsson, fortalte pa
DFM netvaerks arskonference om baggrunden og gen-
nemfgrelsen af det store projekt. FM i politiet er en kom-
pleks storrelse, der omfatter alt fra rengering, herunder
rengering af hundebure, kantinedrift og bygningsved-
ligehold pa 228 lokaliteter landet over til vognparkser-
vice og handtering af hittegods.

LYTTEDE TIL ERFARINGER

Det samlede projekt i Rigspolitiet tog cirka to ar. Efter at
have lagt strategi for projektet og etableret en projekt-
ledelse og projektgruppe gik man som det farste i gang
med at udarbejde en servicestrategi.

Vi ville have bekreeftet, at det godt kunne lade sig
gore at outsource omradet og opna besparelsen. Vi be-
segte andre virksomheder for at hgre om deres erfarin-
ger, brugte tid pa teknisk dialog med markedet og gen-
nemforte interviews og workshops i alle politikredse. Vi
kunne have brugt meget l&ngere tid pa processen, men
var ngdt til at holde os inden for tidsrammen,” fortalte
Lasse Carlsson.

Konklusionen pa den grundige proces blev en be-
slutning om at udbyde alle serviceopgaver som en in-
tegreret FM lesning, standardisere serviceniveauet og
samle styringen af FM omradet centralt.

"Det overordnede formal var at frigere ressourcer
til politiets kerneforretning, professionalisere FM om-
radet og skabe synergi pa tvars af landet. Spargsmalet
var blandt andet, hvor man skulle lagge snittet - altsa
hvilke serviceydelser, der skulle outsources. Skulle det
ogsa geelde ydelser taet pa kerneforretningen, som ek-
sempelvis kersel med narkotika og vaben?”

DECENTRAL INDFLYDELSE
FM organisationen i politiet var fordelt pa 12 politi-
kredse samt Rigspolitiet og den centrale anklagemyn-

dighed, og med udbuddet skulle det hele samles til en
landsdakkende kontrakt med et falles serviceniveau.
Det var derfor afgerende for projektet, at sikre reel
indflydelse til driftsledelsen decentralt. Derfor blev der
etableret et FM-fagligt forankret ledelsesforum med et
klart mandat til at fastsatte et landsdaekkende service-
niveau pa alle omrader.

Vi gjorde de FM-ansvarlige i kredsene til projekt-
ledere lokalt. De var med til at udarbejde materialet og
godkende det endeligt. Det var meget vigtigt, at de hav-
de ejerskab pa det materiale, der blev sendt ud,” sagde
Lasse Carlsson.

Noget af det, der blev brugt mange ressourcer pa
var udarbejdelse af SLAer.

"En raekke kredse blev udpeget som pilotkredse, og
de arbejdede med dokumentation af samtlige FM opga-
ver Der er veletablerede branchestandarder pa mange
omrader, som eksempelvis rengering og bygningsved-
ligehold, men der er ogsa sarlige omrader, hvor de ikke
findes. SLAerne pa de omrader blev udarbejdet sammen
med de ansvarlige personer i pilotkredsene,” fortalte
Lasse Carlsson.

Gennem hele forlebet var der en hej grad af aben-
hed. Man forsggte at kommunikere abent ud til alle
interessenter, og alle medarbejdere fik mulighed for at
skrive input og kommentere pa projektet via intranet.
Tillidsrepraesentanterne blev ogsa inddraget og tog
ejerskab pa en reekke omrader.

CENTRALISERING OG OUTSOURCING
Udbudsprocessen endte med, at Coor Service Manage-
ment blev valgt som leverander. Efter det forste ars drift
med forskellige driftsudfordringer og forventningsaf-
stemning er driften nu stabiliseret og man har opnaet
en rimelig brugertilfredshed.

”Vihar ndet de ambitigse mal, som vi satte os. Det
er lykkedes at centralisere og outsource i ét skridt,
vi har opnaet en besparelse pa cirka 30 procent pa
driftsbudgettet og overdraget over 300 interne og
eksterne medarbejdere med stor succes,” sagde Lasse
Carlsson.

Vi har ogsa faet et felles dokumenteret og stan-
dardiseret serviceniveau og en professionel ledelsesrap-
portering, hvilket jeg er virkelig glad for,” lod det afslut-
ningsvis fra Rigspolitiets facility chef.
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ER DU KLAR TIL EN
STANDARDLASNING?

De faerreste virksomheder i Danmark anvender de europziske FM-standarder ved
rightsourcing. Men standarderne kan vare et vardifuldt vaerktej i processen.

Af JAN AAGAARD, journalist

De faerreste FMere i Danmark anvender de europaiske
FM-standarder, men standarderne kan veere et me-
get brugbart vaerktej - ikke mindst i forbindelse med
rightsourcing.

Ole Emil Malmstrem, indehaver af Real FM, fortalte
pa DFM netvarks arskonference om de europaiske
standarder for Facilities Management og deres mange
anvendelsesmuligheder.

I Danmark er der ikke mange, der bruger standar-
der, men i Norge er standarderne grundlaget for FM og
rightsourcing i mange store virksomheder, ligesom de
danner grundlaget for uddannelsen af FMere i Norge,”
sagde Ole Emil Malmstrgm.

EN FALLES FORSTAELSE

FM-standarderne giver store fordele ved rightsourcing,
da de blandt andet kan sikre en falles forstaelse af be-
greber, ord og udtryk mellem parterne og en ensartet
forstaelse af fx kravbeskrivelser. De internationalt god-
kendte standarder gor det ogsa muligt at arbejde pa
tveers af landegraenser.

"Nogle er bange for, at man bliver bundet af stan-
darder, men man skal huske, at FM standarderne ikke er
lovmaessigt bindende, for der henvises til brug af stan-
darden - helt eller delvist i en skriftlig aftale mellem par-
terne,” fortalte Ole Emil Malmstrom.

Ifolge ham kan FM-standarderne med fordel bruges in-

den for:

« Forretningsprocesser - fx til identisk og konsistent
brug af terminologi

* Kvalitetsledelse - fx til software til ledelses- og
styringssystemer

e Faguddannelse - fx til sammenlignelige
uddannelsesprogrammer

* Benchmarking - fx til at sikre falles forstaelse mel-
lem partnere

* Best practice - fx til @ndringsprocesser og
organisationsudvikling

"Generelt kan FM-standarderne eliminere tvetydighederi
udbuds- og aftaledokumenter og skabe et entydigt inter-
nationalt sprog pa tvaers af kulturer. De giver ogsa en enk-
lere formidling af informationer fra leverander til bruger
og af forskningsresultater,” sagde Ole Emil Malmstrgm.

De europiske FM-standarder er samlet set et di-
gert vaerk, men der er mange brugbare oplysninger at
hente i dokumenterne.

Den beskriver eksempelvis FM-modellen, som an-
vendes ved rightsourcing, og definerer, hvad henholds-
vis det strategiske, taktiske og operationelle niveau om-
fatter. Den indeholder ogsa en vejledning i udarbejdelse
af Facilities Management-aftaler og en procesbeskrivel-
se af kvalitetsledelse.

NYE STANDARDER PA VE]

Ole Emil Malmstrgm fortalte afslutningsvis, at1ISO - den
internationale organisation for standarder — har nedsat
kommissioner til at udarbejde nye internationale stan-
darder. Det galder for FM-standarderne del 1 og 2, der
omfatter henholdsvis "terminologi og definitioner” og
”vejledning for udarbejdelse af FM-aftaler”.

”ISO siger nu, at FM er meget mere end forholdet
mellem leverander og kunde. Sa pa lengere sigt vil vi fa
nogle standarder, der er meget bredere og mere anven-
delige,” sagde Ole Emil Malmstrem.

EUROP/ISKE STANDARDER FOR FACILITIES MANAGEMENT

DS-EN 15221-1 Facilities Management - Del 1: Terminologi og definitioner

DS-EN 15221-2 Facilities Management — Del 2: Vejledning for udarbejdelse af Facilities Management-aftaler
DS-EN 15221-3 Facilities Management — Del 3: Vejledning om kvalitet i Facilities Management

DS-EN 15221-4 Facilities Management - Del 4: Taksonomi, klassifikation og struktur inden for Facilities

Management

DS-EN 15221-5 Facilities Management — Del 5: Vejledning i styring af processer i Facilities Management

DS-EN 15221-6 Facilities Management - Del 6: Opmaling af arealer og rum i Facilities Management

DS-EN 15221-7 Facilities Management — Del 7: Vejledning om benchmarking af praestationer i Facilities
Management
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ET FALLES UDGANGSPUNKT
FOR UDVIKLING

OM UDVIKLING AF FM-LEVERANCEN GENNEM
STRATEGISKE PARTNERSKABER

Christian Martensson, Kontraktchef hos Coor Service Management og Peter
Berthelsen, Global Category Manager hos Xellia Pharmaceuticals holdt indlag pa
den arskonferencen i Kebenhavn den 24. januar 2014. FM Update har bedt Christian

gengive indlagget.

i

Af CHRISTIAN MARTENSSON,
Kontraktchef hos Coor Service
Management
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Coor Service Management har siden 2012 leveret ser-
vice til Xellia Pharmaceuticals’ ca. 450 danske medar-
bejdere. FM-aftalen omfatter bade ejendomsservices
og intern services sasom kantinedrift, rengering, post-
handtering og en vagt- og sikkerhedslgsning. Aftalen,
som strakker sig over 5 ar, er med andre ord det man
kalder en fuldt ud integreret servicelgsning. Og netop
muligheden for en fleksibel og ikke mindst skalerbar lgs-
ning, hvor alle servicehenvendelser kan rettes til samme
servicepartner, er svaret pa, hvorfor Xellia i sin tid valgte
at indga et strategisk partnerskab med Coor. Det gode
samarbejde er desuden kendetegnet ved gensidig re-
spekt, stabilitet men ogsa beslutningsparathed.

INTEGRATION, INDLARING OG UDVIKLING

| et hvert opstartsforleb kraver den stabile drift kend-
skab til kontraktens omfang og ikke mindst standar-
derne for serviceniveauet, de sakaldte Service Level
Agreements (SLA). Opstartsperioden, som hos Coor
betegnes som integrationsfasen, forventes at vare op

SAMARBE]DE UDVIKLES OVER TID

imod 6 maneder. Forst derefter giver det mening at
begynde at justere aftalen i overensstemmelse med
den pagaldende kundes behov. Lobende justeringer
bor bygge pa en fzlles forstdelse af kontrakten og
dermed enighed om falles mal. Etredskab til at opna
denne form for enighed er GAP-analysen, som i det
daglige anvendes som styringsvarktgj i dialogen mel-
lem Coor og Xellia.

GAP-analysen bygger pa et Key Performance Indi-
cators Board, som bade Xellias kontraktansvarlige og
Coors driftsansvarlige hver iser udfylder forud for det
manedlige kontraktstyringsmede. Resultaterne dan-
ner grundlag for GAP-analysen, som bliver det primare
veerktej til at forsta pa hvilke serviceomrader og hvorfor,
der matte vaere forskel pa, hvordan partnerne vurderer
leverancens kvalitet. Eventuelle uoverensstemmelser
kan blandt andet skyldes forskellige mader at tolke kon-
traktmaterialet pa og GAP-analysen giver saledes an-
ledning til at diskutere fortolkning, definere behov og
kortlegge felles mal.

7-12 méneder

0-6 maneder

Sikre drift Justere behov
» Opstart « Erfaringer

« Kontrakten « Enighed

* SLA « GAP analyse

12- méneder

Sikre tilpasning

« Afstemme behov

« Faelles handlingsplan

» Implementere andringer
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FAKTA

Xellia er en specialiseret farmaceutisk virksomhed med fokus pa lgemidler til behandling af livstruende

infektioner

* 50+ ars ekspertise i produktion af komplekse fermenterings- og semisyntetisk baserede produkter

* State-of-the-art produktionsfaciliteter i Europa og Asien med en uovertruffen track record for compliance
* Betydelig pipeline og geografisk deekning med B2B salg til ca. 500 kunderi 70 lande

e Privat ejet og finansieret med stigende omsatning

Coor Service Management er den ledende serviceleverander i Norden

¢ Markedets bredeste udbud med over 100 services

e Staerk kundeportefgjle med velrenommerede private og offentlige kunder inden for mange brancher
e Omkring 7.000 medarbejdere, heraf ca. 1.000 medarbejdere i Danmark
¢ Grundlagt af Skanska i 1998, ejes i dag af Cinven (europaisk investeringsfond)

STRATEGISK UDVIKLING
De interne droftelser af "Hvad er godt? Hvad kan blive
bedre? Og hvad er vores falles mal?” har udmentet sig i
en strategisk handlingsplan i form af Strategic Client Plan
(SCP). Handlingsplanen beskriver hvilke aktiviteter, der ber
prioriteres og igangsattes for at skabe fortsat udvikling og
dermed sikre en FM-leverance, som understatter Xellias
forretningsmaessige behov — bade nu og i fremtiden.
Handlingsplanen er siden hen blevet praesenteret for
Styregruppen, hvor bade Xellia og Coor er reprasente-
ret. Styregruppen medes én gang hvert halve ar og har
det taktiske og strategiske ansvar for leverancen, mens
det operationelle ansvar varetages af henholdsvis lokale
budgetholdere hos Xellia og driftsledere hos Coor.

SAMARBE|DE MELLEM XELLIA OG COOR

Coor har det primare ansvar for at implementere
handlingsplanen. Det betyder dog ikke, at handlingspla-
nen er ensidigt fokuseret pa Xellias krav til Coor. Det er
afgerende, at malsetningen - foruden at vaere realistisk
- ogsa er felles. Handlingsplanen omfatter derfor ogsa
aktiviteter, som Xellia har ansvaret for at lofte internt,
som for eksempel mere og bedre kommunikation til
servicebrugerne om, hvad FM-aftalen med Coor inde-
holder og hvad servicebrugerne derfor kan forvente af
Coor som servicepartner. Pa den made er det realistisk
at taenke sig, at de daglige handelser kan lgses mellem
servicebrugerne og servicemedarbejderne pa Xellia,
mens kontrakt- og driftsledelsen kan koncentrere sig
om at udvikle leverancen.

- . i -
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“ FM SURVEY 2014

PORTEFQLJESTRATEGI OG RIGHT-SOURCING TOPPER

‘Krisen’ er blevet dagligdag og den varste chokvirkning og handlingslammelse har
lagt sig. FM arbejder forsat ufortredent med at forbedre resultatet. Den gode nyhed
er, at der stadig er et potentiale for forbedringer, men det kraever en stadig storre
indsats og professionalisering for at opna disse forbedringer. Portefgljestrategi og
Right-Sourcing er de to omrader, der fylder meget hos mange FM’ere. Derfor var
disse to omrader arets fokus i FM Survey 2014.

Af PREBEN GRAMSTRUP, Drifts-
herreradgiver og indehaver af
fm3.dk
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PORTEFQLJESTRATEGIER SKABER
BESPARELSER OG OVERBLIK

Private leegger i front med portefoljestrategier. Naesten
halvdelen af de private organisationer har udarbejdet
en portefeljestrategi, isaer i virksomheder, der har mere
end 50 bygninger. Det offentlige er godt pa vej, da knap
30% af de offentlige organisationer har en portefglje-
strategi. 40% er i gang med udarbejdelse og yderligere
godt 20% overvejer en portefgljestrategi. Dog er der
stadig ca. 10%, der trods mange bygninger (ofte 150+)
ikke overvejer en portefeljestrategi.

Pres pa de kommunale budgetter har eget behovet
for portefglje-strategier. Reduktion af arealer og bedre
anvendelse af driftsbudgetterne ses som de to storste
fordele for at igangsatte udarbejdelse af en portefolje-
strategi. For organisationer, der allerede har en porte-
foljestrategi, er den primeere arsag ikke leengere bespa-
relser, men mere viden. Over 70% af de organisationer,
der allerede har en strategi, far eget vaerdi med bedre

STATUS FOR PORTEF@LJESTRATEGI
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beslutningsgrundlag og muligheder for at overskue al-
ternativer. Portefgljestrategi skaber saledes farst bedre
okonomi og dernast bedre beslutningsgrundlag.

Nasten alle de private organisationer har en husle-
jemodel, men kun meget fa offentlige organisationer
har modeller for fordeling af omkostninger baseret pa
arealanvendelse. Der er saledes hverken et lokalt incita-
ment til besparelser eller central mulighed for styring af
de ofte meget store anlegsudgifter og driftsomkost-
ninger i det offentlige.

I gennemsnit har en kommune 5-6 m2 areal pr. bor-
ger til offentlig anvendelse. En kommune med f.eks.
40.000 indbyggere har saledes omkring 200-240.000
m?2 til en samlet nyverdi pa ca. kr. 4-5.000.000.000,-
Med overblik over omkostninger er der foregede mu-
ligheder for en bedre optimering af arealforbrug og
nedbringelse af udgifterne. Spergsmalet er om man
stadig har rad til at lade vaere med at have en model for
omkostningsfordeling ?

3 GODE RAD OM PORTEF@LJESTRATEGI

1. Find ud af den aktuelle og fremtidige udvikling i
efterspergslen efter areal, sa | kender behovet

2. Udfer intern benchmarking mellem arealan-
vendelse for samme aktivitet, sa I kan opstille
arealnormer

3. Udarbejd en oversigt over fordeling af omkost-
ninger til arealanvendelse, sa | far incitament til
optimering



VARDI | SOURCING

3 GODE RAD OM RIGHT-SOURCING

1. Overvej om | gor det rigtige, og om | ger det | gor rigtigt?

2.Udbyd opgaverne i en matrix-model, saledes | far optimal fordeling i bundling og single-services med

bedre gkonomi og mere fleksibilitet i leverancerne

3. Udarbejd en Service Performance Matrix til opfelgning og optimering af leverancerne

RIGHT-SOURCING SKABER MEST VARDI...
Med Right-Sourcing lases opgaven af den, der skaber
mest vaerdi. 1 2014 planlagger 9,4% af alle organisatio-
nerne at hjemtage flere FM opgaver, og 15,3% planlag-
ger at outsource opgaver. Naesten 40% er ved at under-
soge fordele/ulemper ved en @ndret fordeling mellem
interne og eksterne aktiviteter. Sa igen i 2014 er der
mange Right-Sourcing tiltag.

Et andet udtryk for at der er fokus pa Right-Sourcing
er, at der ikke kun konkurreres pa pris, men ogsa pa
metode. Mere end 50% af de offentlige organisationer
mener, at konkurrence om bade pris og metode giver
bedre Right-Sourcing resultater, sa der er ikke kun fokus
pa det laveste tilbud.

Right-Sourcing hammes af, at opfelgning pa ser-
viceleverancerne halter, samt at SLA’er og KPI’er ikke
opdateres regelmassigt. Under 20% af de offentlige
folger konsekvent op pa de aftalte leverance mal, mens
mere end 50% af de private folger op. Men kun fa af

AFTALETYPE, DER GIVER MEST VARDI
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dem, der fglger op (mindre end 1/5), har et samlet over-
blik over deres FM-leverancer med en komplet Service
Performance Matrix. Dette uagtet at de offentlige or-
ganisationer har mere end 40% af deres FM-aktiviteter
outsourcet, mens de private har mere end 65% af FM
aktiviteterne outsourcet.

Endvidere opdateres SLA’er og KPI’er ikke regel-
massigt. Kun godt 20% opdaterer deres SLA’er og
KPrer hvert ar. Nar SLA’er og KPI’er ikke opdateres ved
@ndringer sasom &ndrede processer og nye aktiviteter,
bliver den leverede veerdi lavere og lavere.

I en kommende artikel i FM Update vil der blive sat
endnu mere fokus pa Right-Sourcing gennem beskri-
velse af 3 cases.

MERE FOR MINDRE FOR 5. AR | TREK

For femte ar i treek stiger omfanget af FM-aktiviteterne,
mens budgetterne i bedste fald forbliver undret, men
i mange tilfelde falder. | 2014 forventer 88,2% at fast-

FAKTA OM FM2014 SURVEY

Hvert ar gennemferer fm3.dk en undersegelse

af FM’ernes aktiviteter og forventninger til det
kommende ar. Undersagelsen stiller spergsmal til
centrale FM-emner som: strategiske fokusomra-
der, budget, FM-omkostninger, leverancemodeller
og kompetenceudvikling

Arets undersagelse er gennemfort i november-
december 2013. I alt 97 personer med aktiviteter in-
denfor Facilities Management har svaret. Ca. 35% er
fra private virksomheder, mens de resterende 65%
er fra offentlige eller halvoffentlige organisationer.
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TOP 7 FOR BESPARELSE

FM skaber stadig besparelser gennem (% andel af virksomheder, der har fokus pa omradet):

e Energibesparelser (63,5%)

¢ Space Management, inkl. portefaljestrategier (62,4%)

 Besparelser pa driftsbudgettet (54,1%)

* Right-Sourcing (50,6%)

e Optimering af leverance processerne (43,5%)
 Reorganisering af FM-organisationen (27,1%)

* Genforhandlinger med leverandorerne (22,4%)

Hver virksomhed har typisk 2-4 fokusomrader
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holde eller udvide deres FM-aktiviteter. Kun 20% vil fa
udvidet budgetterne i den forbindelse, de fleste som
folge af overforelse af nye aktiviteter.

Servi pa udviklingen siden FM-Survey 2010, er der en
klartendens til, at kravi stigning i FM-omfanget er for ned-
adgaende, mens besparelseskravene til FM-budgetterne
i samme periode har veaeret nasten konstant. Omkring
25-30% af FM organisationerne har hvert eneste ar skullet
reducere budgetterne samtidig med stigende krav.

At stadig feerre FM-organisationer ser fald i krav til
omfang af aktiviteterne kan dels skyldes, at FM nu har
naet et ‘matningspunkt’ for relevante aktiviteter. Dels,
at FM har ramt den nedre granse for, hvor billigt en
ydelse kan leveres.

FM er saledes en disciplin med mange facetter, og
der er ikke et facit for, hvordan man kan og skal udvikle
en FM organisation for at skabe optimal vaerdi. Se ogsa
oversigt over top 7 for besparelser.

UDVIKLING I KRAV TIL FM ORGANISATIONEN
2010-2014

Procent
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FM’ERNE BLIVER STADIG MERE
PROFESSIONELLE

FM’erne bliver stadig mere professionelle bade indenfor
portefoljestrategi, Space Management, procesforbed-
ringer, IT og energistyring. Man har erkendt, at viden er
kilden til bedre resultater. Samlet har nasten 30% seerlig
fokus pa videreuddannelse af medarbejderne, og langt
de fleste FM organisationer planlagger uddannelse in-
denfor forskellige omrader.

Det store fokus pa portefeljestrategier slar ogsa
igennem i forhold til enske om opkvalificering og mere
viden om udarbejdelse af portefeljestrategi og hand-
lingsplaner. Enkelte taler om at arbejde hen imod en
‘karakterbog’ for ejendomme, saledes at man kan sam-
menligne bygningernes kvaliteter.

Hver tredje gnsker at blive bedre til kommunikation
med brugerne. Dette er drevet af ensket om, at bru-
gerne anvender FM pa den bedste made, og at man far
brugernes behov opfyldt bedst muligt. Dermed skabes
der grobund for yderligere forbedring af resultatet, si-
den brugerne kan spare tid og fa eget trivsel.

Mere end 30% onsker at anskaffe IT-varktejer til un-
derstottelse af FM. Derudover har nasten 50% fokus pa
at blive bedre til at anvende deres nuvarende IT-vaerk-
tojer, hvilket ogsa vil skabe bedre resultater.

GODT I GANG MED 2014

FM2014 Survey giver siledes god grund til at se posi-
tivt pa aret, der lige er startet. Panikken har lagt sig, og
der opnas fortsat gode resultater. Mange arbejder med
de lange seje trek. Dette vil medfere yderligere gode
resultater, som vi forventeligt kan se i de kommende ar
- Hvad mere kan vi enske os ?



V/ARDI I SOURCING

EN AFSLUTTENDE RUNDE
OM RIGHTSOURCING

Afslutningsdebatten til DFM netvaerks arskonference kredsede om fordele, ulemper
og ikke mindst udfordringerne ved rightsourcing, outsourcing og partnerskaber

mellem leverander og kunde.

Af JAN AAGAARD, journalist

DFM netvarks arskonference sluttede fredag middag
med en paneldebat om rightsourcing. Seancen blev
indledt med oplag til debat fra Martin Gaarn Thomsen,
adm. direkter i ISS Facility Services, under overskriften
"Hvorfor outsource?”

Ifolge 1SS-direktoren er der stor forskel pa tilgangen
til outsourcing i det offentlige og det private erhvervsliv.

”| det offentlige sattes effektivitetsforbedringer
ofte lig med serviceforringelser. Det bliver et spargsmal
om, hvem der nu skal forringes for. | den private sektor
skal effektivitet derimod altid give serviceforbedringer,
for vi gar til eksamen hver dag. Hvis vores kunder ikke
oplever serviceforbedringer, stemmer de med fadderne
og flytter til en af vores konkurrenter,” sagde Martin Ga-
arn Thomsen.

For at opna effektivitet ma man - savel i det private
som det offentlige - identificere de kerneaktiviteter,
som man skal fokusere sine ressourcer pa.

"Det betyder naesten altid, at der er opgaver, som
andre er bedre til at lgse. Hvis det er tilfeldet, skal de
efter min mening ogsa have lov til det,” sagde Martin
Gaarn Thomsen.

I'ISS stiller man typisk tre simple spergsmal, nar man
skal vurdere om en opgave er en kernekompetence el-
ler ej.

1. Hvis vi startede forfra i dag, var denne opgave sa no-
get, vi ville lave selv, noget vi ville bruge krudt pa at
opbygge kompetencer inden for?

2. Ervi sa gode, at andre virksomheder kunne tenkes
atville kebe denne ydelse af os?

3. Erdenne del af vores forretning der, hvor vi forventer
at vore fremtidige talenter og ledere vil komme fra?

”Hvis man ikke kan svare ja til disse tre spargsmal, sa er
det IKKE en kerneopgave - og sa ber man outsource.
Kan man derimod svare ja til spgrgsmalene - ja, sa kan
man tale om rightsourcing. Jeg kan derfor ikke veere
imod begrebet rightsourcing,” sagde Martin Gaarn
Thomsen.

RIGTIG OG FORKERT OUTSOURCING
ISS-direkteren pegede pa en rakke forhold, man skal
tage med i betragtning, nar man outsourcer. Det hand-
ler om:

Ekspertise — leveranderen skal vare eksperten pa
omradet.

Brand-beskyttelse - leveranderen skal kunne leve op
til ens eget image.

Konsistent leverance - ydelser leveres ensartet i hele
organisationen.

Fleksibilitet - mulighed for at justere pa services,
ydelser, bemanding mv.

Finansiel sikkerhed - fast aftale om pris, man slipper
for ekstra omkostninger ved fx opsigelse eller sygdom
Enkel kontrakt - lettere at styre leverancer ved out-
sourcing af alle services til en leverander.

Den forkerte outsourcing bestar som regel i, at man
udelukkende fokuserer pa input og ikke pa output, me-
ner ISS-direktoren.

"Mange offentlige institutioners eneste interesse
er at kebe eksempelvis rengering sa billigt som muligt.
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V/ARDI I SOURCING

SUSTAINABILITY REMAINS A KEY CHALLENGE FOR THE FUTURE

e Buildings represent 20 percent of energy consumption
e Surveyed FM experts expect more regulations concerning sustainability

¢ Improving building performance is moving towards changing tenet behavior

- Change employee behavior

- Location of buildings compared to where employee live now part of LEED certification

- In buildings with multiple organizations as tenants, FM providers are moving towards collaborative

solutions
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Det har fart til, at det offentlige i dag ofte kaber renge-
ringstimer sa billigt, at de ikke kan leveres lovligt eller
i en ansvarlig forretningsmodel,” sagde Martin Gaarn
Thomsen.

Man ber i stedet indga partnerskaber, hvor man
fokuserer pa kvaliteten og output til den rigtige effekti-
vitet og dermed den rigtige pris, mener ISS-direkteren.

"Det kraver mod og tillid, og det kraever, at vi fo-
kuserer pa, hvordan FM understotter forretningens pro-
cesser og strategiske mal. Det kraever en professionel
leverander, men det kraever i hgj grad ogsa en profes-
sionel kunde. Det kraever et partnerskab,” sagde Martin
Gaarn Thomsen, som sluttede med at sperge: "Hvorfor
IKKE outsource?”

PROBLEMER SKAL IKKE OUTSOURCES
DFM netvaerks bestyrelsesformand Mogens Kornbo
kvitterede med en replik om rightsourcing.

”| virkeligheden er vi ikke sa uenige, for rightsour-
cing betyder, at man skal gere det rigtige for sin organi-
sation,” sagde Mogens Kornbo.

Han navnte en raekke forskellige drsager til at benytte
sig af rightsourcing. Det kan eksempelvis handle om:

Core [ non core business - altsa fokus pa
kerneforretningen

@konomi

Head Count

Kvalitet

Fleksibilitet

Effektivitet

Klarere rollefordeling og styring

e KPI

Innovation

”Men det skal ikke vaere for at outsource et problem, og
det kan godt vere, at processen ender med, at man in-
sourcer i stedet,” sagde Mogens Kornbo.

Han navnte et konkret eksempel fra Kebenhavns
Lufthavne, hvor ISS gerne ville overtage rengeringen
- en afdeling med 400 medarbejdere og ikke et kerne-
omrade for lufthavnen. Samtidig ville der vaere udsigt til
en arlig besparelse, ligesom kvaliteten formentlig ville
kunne forbedres.

”Sa hvorfor gjorde vi det ikke? Det viste sig, at ren-
geringspersonale i hej grad var med til at hjelpe passa-
gererne i lufthavnen med at finde vej og andet praktisk.
Det kunne man ikke lave en business case pa. Det er et
eksempel pd, at man skal passe pa ikke at tabe 20eren,
nar man bukker sig efter 1-kronen,” sagde Mogens
Kornbo.

ER VI KLAR TIL PARTNERSKABER?
Ved outsourcing er der principielt to typer af kontrakter.
Dels inputkontrakten, som typisk er baseret pa frekven-
ser, dels output- eller funktionskontrakten, hvor rationa-
let er, at leveranderen ma kunne optimerer drift, vedlige-
hold & services, da det er leveranderens kerneforretning.
Samtidig har leveranderen et sterre ansvar for
egenkontrol og dokumentation, hvorfor denne form for
kontrakter er udformet som et partnerskab.
"Et egte partnerskab bygger pa tillid, men forstar
vi, hvad partnerskaber indebarer for begge partner?
Kan vi skabe transparens pa begge sider? Kan vi fa le-
verandererne til ogsa at performe og udvikle, efter kon-
trakten er underskrevet? Og kan vi fa driftsherren til at
forsta sin rolle,” lod spergsmalene fra Mogens Kornbo.
Hermed var debatten sat i gang. | panelet sad for-
uden Martin Gaarn Thomsen og Mogens Kornbo ogsa
FM-chef Steen Reinholt Serensen, Odense Universitets-
hospital, og afdelingsdirektor Jan Gustavson fra Datea.
Der var livlig deltagelse fra salen med en raekke
spergsmal til panelet og det blev til en god halv times
debat. Den kredsede blandt andet om modstand mod
outsourcing i det offentlige, fokus pa pris kontra kvali-
tet, innovation og de mange forskellige udfordringer
ved partnerskaber.
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NYT FRA REDAKTIONEN

Af ANJA KIERSGAARD,
arkitekt, Master i Eiendoms-
utvikling og Forvaltning;
redakter af FM Update

Af BIRGITTE DYRVIG
CARLSSON, DyrvigConsult ApS,
Redaktionsudvalg

Dette nummer af FM UPdate indeholder primaert artik-
ler, som er baseret pa indlaeg pa DFM’s arskonference.
Artiklerne fremhaver vasentlige pointer og perspek-
tiver pa nye trends inden for facilities management. Vi
har haft vores faste journalist til at skrive en del af ind-
leggene. Derfor mader i mange steder i dette magasin
signaturen Jan Aagaard.

KONFERENCEN RETROSPEKT

En af de nye trends, som vi fra redaktionen har bemaer-
ket, er fokus pa ledelse og betydningen af mening for
menneskers adferd og performance. Det er netop,
hvad Sture Karlsson indledte sit opleg med fredag
morgen, hvor han fremhavede at det er vigtigt at for-
andringen giver mening og at man som FM’er stiller sig
spergsmalet: hvorfor er forandringen vigtig? Og skal
den til lige nu? Ofte drives man af gnsket om effektivi-
seringer af processer, reduktion af omkostninger eller
forbedringer af resultatet eller blot en oplevelse af at
“noget ma geres”.

At sette ord pa problemet og udfordringerne er et
negleord i mange af indlaggene. F.eks. som i indlaeg-
get om offentligt privat selskabsdannelse inden for park
og vejomradet i Greve Kommune, hvor drivkraften for
forandringen var at kvaliteten skulle forbedres ved at
inddrage eksterne kompetencer. Det er en klar forvent-
ning at et felles selskab, der bygger pa viden og erfaring
bade fra den offentlige og den private part, kan skabe
en kultur med bade fokus pa effektiv opgavelasning og
pa omverdenens forventninger.

Eller som i John Hanlons indleg, som havde fokus pa
sammenhangen mellem sygefraveer og performance
og bygningens indeklima og havde gode erfaringer
med at sma investeringer kunne medfere store bespa-
relser i sygefravaer og bedre arbejdsmiljo.

Mange forandringer drives altsa af gnsket om forbed-
ringer eller besparelser. Men det medferer jo ikke nod-
vendigvis at man opnar det man gnsker. Fzlles for de
mange gode og succesfyldte eksempler fra konferencen
var at der har vaeret fokus pa processen og pa de men-
nesker, der skal leve med forandringerne.

Som i det norske mediehus, der havde alt for mange og
alt for ineffektive m2 og hvor deltagelse i forandrings-
processen om den nye indretning, havde medfert en ny
forandringsparathed ogsa i relation til kerneaktiviteten.
Eller i Nordea, hvor man havde koblet forandringerne

sammen med fokus pd medarbejdernes personlige an-
svar og ledelsens tillid til medarbejdernes evne til at til-
rettel@gge hvor, hvornar og hvordan de arbejdede- blot
de nar de opstillede mal.

Christian Pagh fortalte i sit indlag om vigtigheden af at
skabe sammenhang mellem design og kultur. Nar man
fokuserer pa menneskers enske om autencitet, nar man
forstar vigtigheden af atmosfaere, nar man abner op for
tillid og transparens og giver den enkelte en folelse af at
vaere en del af et starre meningsfuldt hele, sa kan det
medfere mervardi.

Konferencen fokuserede ogsa pa, hvordan man kan
etablere et godt samarbejde med eksterne leveran-
dgrer. | den afsluttende debat, blev der blandt andet
droftet nedvendigheden af at etablere et partnerskab
mellem ordregiver og leverander, men at der stadig var
mange udfordringer, som man skal arbejde med:

* At skabe en forstaelse for hvad partnerskab indebae-
rer for begge parter.

* At skabe transparens pa begge sider?

* At udvikling ogsa skal ske efter kontrakten er
underskrevet?

* At driftsherren ogsa har et ansvar og en vigtig rolle
i partnerskabet, herunder ogsa at foretage kontroller.

* Og at skabe og fastholde den nedvendige gensidige
tillid.

Udfordringerne omkring opfelgning og kvalitetssikring
af serviceleverancen, understottes af fm3’s survey, der
peger pa at under 20% af de offentlige og 50% af de pri-
vate folger op pa serviceleverancerne.

Transparens handler ogsa om at vare aben fra ordregi-
vers side om at man - maske - som leverander overta-
ger en rekke udfordringer. Derfor kan modellen med at
invitere den fremtidige leverander ind i maskinrummet
(for man laegger aftalen fast!) eller indarbejde en vis
fleksibilitet og udviklingsmulighed i aftalen maske vaere
en god mulighed, der hvor det kan lade sig gere ud fra
udbudsretslige forhold.

Mange af de emner, som konferencen behandlede, viste
en trend med at facilities manageren ogsa skal foku-
sere pa ledelse af processer og mennesker. Et centralt
spergsmal er, hvordan forandringer drives, sa de giver
varig mervardi. Her kan det vaere en god ide at foku-
sere pa at skabe opbakning og fallesskab om problem-
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forstaelsen hos dem man forventer skal involveres i for-
andringen. Senere skal man sikre sig, at det forslag til
lesning man laegger frem, skaber interesse hos dem, der
skal beslutte det og hos dem, der skal involveres igvrigt.
Endelig er det vigtigt at sikre reel opbakning i organisa-
tionen til lasningsmodellerne, saledes at det giver me-
ning for den enkelte.

DET KOMMENDE AR - ARBEJDET I
NETVARKET

Foruden konferencetekster vil vi i arets lab bringe korte
beskrivelser af det arbejde, der foregar i foreningens
Staende udvalg hhv Arbejdsudvalgene. | Lederen efter-
lyser vores formand flere ildsjale til udvalgsarbejdet. Vi
vil ikke undlade pa denne plads at fremhave de enkelte
udvalg. Ferst de staende udvalg:

- Akkvisitionsudvalg

- Aktivitetsudvalg

- Internationalt udvalg

- Kommunikationsudvalg

- Kursusudvalg

- Politik- og brancheudvalg

- Uddannelsesudvalg

- Ad hoc udvalg, som arbejder med den arlige
FM-konference

Arbejdsudvalgene nedseettes af medlemmer, som har
en sarlig interesse i et eller flere faglige emner, og har
ingen fastlagt levetid. Pt. har vi 3 aktive arbejdsudvalg,
som arbejder indenfor hver deres omrade:

- FM og baredygtighed
- FM og Energi
- FM og kontrakter

Samtidig vil vi opfordre dig, kaere leser, til selv at intro-
ducere et udvalg som arbejder med lige pracis det du
synes er interessant for mange og udviklende for bran-
chen. Kontakt foreningens direkter, Eva Kartholm, for
at fa oplysninger om indmeldelse i et bestaende udvalg
eller muligheden for at etablere et nyt.

Les mere pa hjemmesiden: www.dfm-net.dk

LIDT PRAKTISK

Vibegynder fra og med denne udgivelse at nummerere
anderledes end vi har gjort tidligere. Nu bliver det ikke
fortlobende (vi var naet til #20), men fra nr 1-4 indenfor
et ar. Det magasin du sidder med i handen er derfor #01

2014 og det er nemmere at huske nar man skal genfin-
de tidligere magasiner i stakken eller referere til et.

Vi har allerede artikler i pipeline til naeste nummer.
Herunder ogsa artikler, som ellers omhandler konferen-
ceoplag. Heldigvis er emnerne lige relevante om tre
maneder eller et halvt ar, og vi foretraekker at lade dem
vente lidt, fremfor at sende tunge, printede vaerker pa
gaden.

Og helt apropos pipeline til kommende numre: vi har
deadlines pa tekster til resten af aret d. 12. maj, d.12.
august og d. 12. november. Det vil sige: deadline ca
midt i maned 5-8-11 og udgivelse i maned 6-9-12 - det
er da nemt at huske, ikk?! For vi har bestandig enske om
at lade jer leesere komme til orde.

AN

29



ARBEJDSUDVALG |
DFM NETVARK

FACILITIES LEADERSHIP FOR EN
BAREDYGTIG SAMFUNDSOMSTILLING

DFM netvaerks arbejdsudvalg "FM og baredygtighed” har som mal, at sette
baredygtighed pa dagsordenen i morgendagens FM. Vi ensker at skubbe til
branchen oq tilfere baeredygtige lesninger. Udvalget er et aktivt udvalg, der lobende
skriver artikler og afholder arrangementer - det seneste er en konference med
overskriften "Baeredygtighed FM”. Den kan du lase mere om her.

Af medlemmer af Arbejdsud-
valget FM og Baredygtighed

KIRSTEN RAMSKOV GALAMBA,
RAMB@LL FM CONSULTING

JOYCE PALM HENRIKSEN,
bygningskonstrukter, FM

KARINA LYKKEGAARD,
DFM netvaerks sekretariat
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UDVALGETS MEDLEMMER ER:

Formand: Kirsten Ramskov Galamba, Rambell; Udvalgs-
medlemmer: Susanne Balslev Nielsen, DTU; Esmir Mas-
lesa, DTU; Tibbe Knudsen, Arriva; Peter Skafte, PWC;
Gert Molgaard, Ice Consul; Anna-Mette Monnelly, Sight
and Settlement; Joyce Palm-Henriksen; Bilge Akbulut,
studerende; Jarle Stubager, Niras; For DFM: Karina Lyk-
kegaard, sekretariatet

| udvalget FM og Bzredygtighed, arbejder vi pas-
sioneret for at sette baredygtighed pa dagsordenen.
FM-branchen er en vigtig medspiller i en samfund-
somstilling — bade i forhold til vores ressourcemaessige
udfordringer og i arbejdet for at udvikle de fysiske ram-
mer for det gode liv. Men en forudsaetning for at det kan
ske er, at en helhedsorienteret baredygtighedsforsta-
else danner baggrund for planlagning og daglig praksis
i FM.

Der er bade miljgmaessige, sociale og skonomiske
fordele ved at la2gge en FM-strategi, som rummer bae-
redygtighed. Branchen erigang, og der er allerede skabt
en rekke innovative lgsninger, der tilsammen bidrager
til en baredygtig samfundsomstilling. Men der er be-
hov for at endnu flere tor ga videre end lovgivningens
minimumskrav og evt. afpreve lasninger, som ikke nad-
vendigvis er gkonomisk rentable pa den korte bane. No-

gen skal ga forst for at bane vejen for andre - og det er
der heldigvis nogen der tor!

Alt dette lyder rigtig godt, men hvad skal der til for
at branchen og den enkelte FM organisationen kan tage
skridtet fra Management til Leadership?

Den 8. maj afholder vi en konference, hvor vi stiller
skarpt pa Facilities Leadership i praksis. Konferencen er
en dialogbaseret konference, hvor du vil have mulig-
hed for at debattere med indlegsholderne og de andre
deltagere.

Programmet indeholder indlaeg af teoretisk karak-
ter, samt indlaeg fra FM-ere der i praksis har arbejdet
med at opbygge kapacitet i deres organisation som et
skridt mod Facilities Leadership —hver enkelt skal vide
hvad der er det rette at gore pd det rigtige tidspunkt.

Konferencen er for alle der interesserer sig for
baredygtighed, arbejder med baredygtighed, skal
i gang med et projekt eller sager inspiration til egen
organisation.

Arrangementet er gratis, men har begraensede
pladser derfor er tilmelding nedvendig via vores hjem-
meside www.dfm-net.dk

SES VI?



Af EVA KARTHOLM,
direkter DFM netvark

-DFM INDSIGT

FAELLESSKABER DER VIRKER

Medlemmer af DFM netvark har, for de flestes vedkom-
mende, deres gang i og omkring FM-faglige miljger.
Store mangder af FM-rettet information udveksles og
bearbejdes i det daglige arbejde - ofte sammen med
kolleger fra samme organisation. Det er der bade noget
godt og noget mindre godt ved. Det gode er, at man far
lost de daglige udfordringer i den kontekst, hvor de he-
rer hjemme. Det mindre gode er, at det fra tid til anden
kan vare en udfordring at se nye lasninger, hvis man
ikke far nye inputs.

Netop nye inputs er en af hovedpointerne ved me-
derne i DFM netvaerk. At de informationer, der udveks-
les, stammer fra en anden organisation end den, hvor
man har sin daglige gang. Jeg var meget glad for at se
det heje niveau af dialog og netveerksdannelse, som
foregik pa arskonferencen. Det er en af de veaesentlige
vaerdier, som man far via sit medlemskab af DFM net-
verk. Og jeg synes, at medlemmerne er gode til at byde
hinanden velkommen i nye netvaerksstrukturer, som
opstar hele tiden. Der tages godt imod inputs og ideer
fra andre medlemmer, og meningsudvekslingen fore-
kommer at veere konstruktiv og engageret.

Det er klart, at DFM netvaerks medlemmer, ud over
en vis fellesmangde af interesser, ogsa har srinteres-
ser, som afspejler de fokuspunkter, den enkelte arbejder
med i sin egen organisation. Efterhanden er nogle de
forskellige grupper af medlemmer med seerinteresser sa
store, at det kan lade sig gore at finde fellesskaber med
samme interessesfere, inden for medlemskredsen.
Skal vi skue frem mod arskonferencen 2015, kunne et
indsatsomrade vare en styrkelse og formalisering af de
netvaerksstrukturer, som er DFM netvarks varemaerke.
Det ville vaere godt, at kunne facilitere medet mellem
medlemmer med samme interesser.

En styrkelse kunne besta i, at DFM netveerk pa konfe-
rencen, i hajere grad gav mulighed for interaktion mellem
medlemmer med samme interesse blandt andet via work-
shoparbejde fx pd sessionerne.

FACILITIES LEADERSHIP
Et godt eksempel pa et interessefelt som mange — men
ikke alle — medlemmer af DFM netvaerk dyrker, er etab-

lering af Facilities Leadership. Altsa den situation, hvor
organisationen skal tage skridtet fra management til
leadership. Som generel forklaring kan man lidt forenk-
let sige, at management handler om de harde discipli-
ner mens leadership handler om de blade.

Det har traditionelt vaeret naturligt, at virksomheder-
nes ledelse arbejder mest med management. Det er
den del af ledelsesopgaven, som kan males og vejes,
og det er i @vrigt ogsa ofte det afsat lederen har fra
sin videregdende uddannelse, hvor der normalt ikke
undervises meget i leadership. Det er naturligt nok,
for det kraever praksiserfaring, at mestre det dygtige
leadership.

Man kan ikke generalisere, men der kan anes en ten-
dens til, at den unge leder er en anelse mere firkantet,
og at den bladere stil forst leeres i takt med, at man op-
nar storre sikkerhed. Den unge leder valges ogsa tit pa
grund af en hej faglighed, og ikke pa grund af en stor
indsigt i de blede veerdier.

Vil man felge de nyeste trends, er man som leder
imidlertid nedt til at forholde sig til et igangvaerende
ledelsesmaessigt paradigmeskifte, som peger pa, at le-
deren ikke entydigt skal mestre enten management el-
ler leadership. Nu lagges der vagt pa, at man forstar at
balancere de to, sadan at der er nok af begge dele. Frem-
tidens medarbejdere harinteresse i hvilke ledelsesmass-
sige kvaliteter virksomheden kan byde pa, og netop lea-
dership kan blive et parameter, nar medarbejderne skal
velge arbejdsplads i fremtiden.

DFM netvarks udvalg for FM og baredygtighed har
taget udfordringen op og vil i Iebet af fordret indbyde
til en heldagsworkshop om Facilities Leadership. Med
afseet i implementering af baredygtig FM arbejdes der
med Facilites Leadership, og det vises hvordan baere-
dygtig FM kan integreres i organisationen, sa den gar
hand i hand med virksomhedens strategi. Der vil ogsa
veere konkrete bud pa, hvordan du som FM-er kan med-
virke til at omsatte tanker og ideer til handling, kon-
krete bud pa baeredygtige tiltag og et bud pa, hvorfor
kommunikation om baredygtighed er sa vanskeligt i
skiftet mellem management og leadership.

Jeg haber vi ses, sa hold gje med nyhedsmailen.
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