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Forord

Ejendomsstrategien er taenkt som en feelles arbejdsplan for, hvordan
vi udnytter de ejendomme Greve Kommune ejer, mere effektivt. Vi vil
bl.a.:

e  Sikre, at vi til enhver tid rader over det ngdvendige antal kva-
dratmeter til gleede for institutioner, foreningsliv og kommunens
borgere.

e  Spare penge ved at sikre en optimal udnyttelse af vores ejen-
domsmasse og ved stordriftsfordele gennem en faelles admini-
stration. Det handler ikke om flere kvadratmeter — tvaertimod
handler det om mere velindrettede kvadratmeter, der bliver
brugt mest muligt.

e  Bruge Ejendomsstrategien til at indfri et laenge naeret enske om
at fa indhentet efterslaebet pa vedligeholdelse af kommunens
bygninger. Mange bygninger er mere end 30 ar gamle og ikke
bygget til at have en lang levetid. Med Ejendomsstrategien far vi
en samlet oversigt over, hvor vi skal saette ind for at sikre, at vi
har velfungerende kommunale ejendomme i de kommende ér.

GREVE RADHUS

Den instans, der i praksis skal gennemfere Ejendomsstrategien, er
Ejendomscentret i Center for Teknik & Milje. Men det er vigtigt for at
strategien lykkes, at der er et godt samarbejde mellem Ejendoms-
centret, institutioner og brugere om feerre, bedre og dermed billigere
kvadratmeter. Ejendomsstrategien er udarbejdet i taet samarbejde
mellem Center for Teknik & Miljo og kommunens gvrige fagcentre og
har ogsa veeret i hering blandt institutioner og brugere.

Vi ser frem til at gennemfore strategien i lobet af 2015-17 —i et fort-
sat godt samarbejde med institutioner og brugere. Det er vigtigt for
Greve Byrad at abne kommunens bygninger endnu mere for bruger-
ne og at brugerne kan have et godt feellesskab om at bruge de byg-
ninger vi har. Flere skal deles om de samme lokaler. Eiendommene er
vores feelles gode og ansvar.

Pa baggrund af de erfaringer vi ger os med at gennemfare ejen-
domsstrategien, vil vi afprove mulighederne i at udbyde opgaverne
med drift, service og vedligehold af kommunens
ejendomme - helt eller delvis. Byradet ensker der-
med at sikre, at vi pd ejendomsomradet ogséa frem-
over far mest muligt for pengene.

Pa de kommende sider kan du leese mere om tanker-
ne bag og visionen med Ejendomsstrategien og se
hvordan vi udruller strategien.

Pernille Beckmann
Borgmester

Baggrund og
udfordringer

Ejendomscentret blev oprettet i 2007 for at sikre bedre udnyttelse
af kommunens ejendomme bl.a. gennem stordriftsfordele. Nu er
alle ejendomme samlet i Ejendomscentret og der er brug for en
strategi for, hvordan vi kan sikre faerre, bedre og dermed billigere
kvadratmeter.

Ejendomscentret arbejdede allerede fra starten efter principperne i
Facilities Management (FM) — se faktaboks. Malet var at skabe én
samlet administrativ funktion, der sikrede, at vi kunne udnytte og dri-
ve kommunens ejendomme og faciliteter sa effektivt som muligt.
Formalet var at opna stordriftsfordele og sikre, at kommunens med-
arbejdere med kontakt til borgere og erhvervsliv kan koncentrere sig
om deres kerneopgaver og ikke behgver at bruge tid pa at tage sig
af drift og vedligehold af bygningerne.

Siden 2007 har Ejendomscentret arbejdet hen imod et samlet over-
blik over organisation, ydelser, arbejdsprocesser, ressourcer m.v.
Samtidig er der lobende overflyttet yderligere dele af ejendomsmas-
sen — det vil sige de ejendomme, som kommunen ejer eller har radig-
hed over - fra fagcentrene til Ejendomscentret. Fra 2010 har Ejen-
domscentret veeret organisatorisk placeret i Center for Teknik & Milje.
Det betyder, at Teknik & Miljg i dag varetager ejerskabet til og styrin-
gen af alle kommunens 138 ejendomme - svarende til ca. 256.000
kvadratmeter bygningsareal til en samlet veerdi af ca. 5 mia.kr. Som
konsekvens heraf skal styrelsesvedtaegten tilpasses, hvilket vil blive
forelagt i seerskilt sag, nér Ejendomsstrategien er godkendt.

Vi skal have en strategi for hvordan vi bliver endnu bedre til at
drive kommunens ejendomme.

Opgaven nu er derfor at udvikle ejendomsomradet til at kunne hand-
tere FM stordriftsfordele i fuld skala. Det indebaerer bl.a. et behov for,
at den administrative organisering og politiske beslutningskompeten-
ce pa ejendomsomréadet bliver yderligere centraliseret. For at kunne

gennemfgre FM i fuld skala og opné den fulde effekt og skonomiske
gevinst, er det nedvendigt at fastlaegge en strategi for vejen dertil.

Facilities Management,
FM, betyder, at vi styrer
vedligeholdelse, udvik-
ling og drift af kommu-
nens bygninger i en sam-
menhaeng. FM hjaelper

kommunen med bl.a. at
opna faerre, bedre og
dermed billigere kvadrat-
meter. Laes mere om FM i
ordforklaringen bagest.

Ejendomsstrategien skal sikre en hgj grad af balance mellem udbud
og efterspergsel pa arealer og services, sa disse bedst muligt mat-
cher kerneomradernes og brugernes behov og drives pa den gkono-
misk mest effektive made.

Strategien og dens gennemforelse er samtidig nedvendig for, at
kommunen kan konkurrenceudsaette (dvs. udbyde) hele eller dele af
det samlede ejendomsomrade jf. budget 2015-18.

En del af kommunens bygninger er nedslidte og treenger til
genopretning.

De fleste af Greve Kommunes bygninger er opfert i perioden 1960-
75. En del af disse bygninger, bade berneinstitutioner og skoler, er
opfert som midlertidigt letbyggeri i materialer af en kvalitet, der ikke
var tilteenkt en levetid pa mere end ca. 20 ar. Bygningerne er derfor
pa mange mader ikke indrettet optimalt efter nutidens behov. De er
mange steder nedslidte — ogsa pa grund af manglende vedligehol-
delse. Der er behov for en naermere kortlaegning af bygningernes
stand og for at fa opgjort behovet for vedligeholdelse mere prescist.
Pa det grundlag kan Byradet treeffe helhedsorienterede beslutninger
om at udvikle og optimere bygningsmassen. Ejendomsstrategien kan
veere med til at sikre, at Greve Kommune handterer eftersleebet pa
vedligeholdelsen.

Greve Kommune skal spare pa driften af bygninger i de kommende
ar - og pengene skal hentes gennem effektivisering.

Flere af landets kommuner har arbejdet med systematisk optimering
af arealer. Erfaringerne herfra viser, at der som minimum kan opnas
driftsbesparelser pa 5-10 procent ved at nedsaette arealforbruget -
hvis man traeffer de nedvendige beslutninger.




Vision

Ejendomsstrategien understotter Greve Kommunes vision om kom-
munen som et godt sted at leve og som en god virksomhed at arbej-
de i. | Greve vil vi have klimaeffektive og tidssvarende bygninger og

skabe kvadratmeter, der drives klogt og effektivt.

Borgere, institutioner og brugere skal opleve kommunens ejendom-
me som velholdte, veldrevne og meningsfulde rammer, der inviterer

til aktivt og ansvarligt medborgerskab.

Mission

Vi skal bruge, bevare, tilpasse og udvikle Greve Kommunens materi-
elle veerdier og aktiver - herunder bygninger — sa de lever op til frem-

tidens behov. Samtidig skal vi sikre kvalitet og skonomisk effektiv

drift pa en made, der samtidig giver tilfredse brugere af eiendomme

og faciliteter.

Hvor skal vi hen?
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Mal

De overordnede mal for ejendomsstrategien er:

e at skabe balance mellem udbud (bygningerne) og efterspargsel
(brugerne) pa kvadratmeter

e  at optimere anvendelse og drift af de lokaler/ejendomme kom-
munen har gennem udnyttelse af stordriftsfordele
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Lav udnyttelsesgrad af arealer I—|/

Hgj udnyttelsesgrad af arealer

Lokaler og bygninger indrettet til begraensede
formal/funktioner

Multifunktionelle bygninger og rum - hvor det giver
mening

Fokus pa den enkelte bygning ved opfyldelse af behov

Fokus pa bygninger i lokalomradet og pa tveers
heraf ved opfyldelse af behov

Nye behov daekkes primaert ved til- eller nybygning

Nye behov daekkes ved bedre udnyttelse af
eksisterende kvadratmetre

Flere kvadratmetre

Faerre og bedre kvadratmetre

Fokus pa enkeltarbejder og projekter ved brug af
budgetter til vedligehold og anlaeg

Budgetterne disponeres pa baggrund af
helhedsorienteret tilpasning, vedligehold og
udvikling af bygninger og lokaler

Adskilte gkonomier til anlaeg, drift, kgb, salg, leje m.v.

Totalgkonomiske beregninger som grundlag for
beslutninger om disponering af budgettet




Med ejendomsstrategien
vil Greve Kommune

Skabe klare ansvarsforhold pa ejendomsomradet - ved at

e  Samle drift af, ejerskab og gkonomi til alle kommunale ejendom-
me i Ejendomscentret, s& kommunens medarbejdere og institu-
tioner kan koncentrere sig om at levere god service til borgerne

e Fastleegge kompetencer og samarbejdet mellem Ejendomscen-
tret, institutioner og brugere — klart og éntydigt

e  Placere ansvaret for at gennemfare strategien i chefgruppen

Styrke Byradets mulighed for at prioritere indsats og budget til

ejendomsomradet i en helhed pa tveers af behov pa kerneomra-

derne - ved at

e  Samle den politiske beslutningskompetence for anleeg og drift
af ejendommene i Teknik & Miljgudvalget

e Byradet drofter status pa og udvikling af ejendomsomradet
hvert ar i forbindelse med opstart af budgetprocessen

e  Fagudvalgene fastleegger indhold og behov pa kerneomraderne
og deltager i beslutninger om ombygninger og nybyggeri pa de-
res respektive kerneomrader ved feellesmader med Teknik & Mil-
joudvalget og i forbindelse med organisering af politiske styre-
grupper og byggeudvalg pa sterre projekter

Professionalisere, optimere og hente besparelser pa kort og langt

sigt - ved at

e Indfere portefoljestyring i et totaloskonomisk perspektiv til at ska-
be balance mellem udbud og efterspergsel pa ejendomme og
lokaler

e  Fastleegge en model for styring af omkostninger til bygningerne
i forhold til brugernes ensker, hvor modellen bygger pa et poli-
tisk vedtaget kvalitetsniveau som baggrund for indretning og
vedligeholdelse af lokaler til bestemte formal

e  Hoste stordriftsfordelene ved at samle ejendommene i én orga-
nisation

e Optimere energiforbruget i bygningerne

e  Skabe oget overblik, fleksibilitet og helhed i anlaeg og drift af
ejendommene

e  Sikre et professionelt grundlag for en hel eller delvis konkurren-
ceudseettelse, dvs. udbud af FM ydelser, efter 2017

e Greve Kommune fortrinsvis ejer sine bygninger og har s fa af
dem som muligt med et samlet set minimeret areal, hvor porte-

foljen labende tilpasses pé kort sigt gennem ind- og udlejning

Sikre at materielle vaerdier bevares - ved at

e  Kortlaeegge behovet og gennemfare en plan for at indhente vedli-
geholdelseseftersleebet pa bygningerne

e Lade portefoljestyring bidrage til at finansiere en del af efterslee-
bet pa vedligeholdelse af bygningerne

Sikre medindflydelse og hgj brugertilfredshed - ved at

e Abne bygningerne mere for borgerne og skabe feellesskab om
at bruge kommunens arealer mest muligt

e  Ejendomscentret i dialog med institutioner og brugere fastsaet-
ter drifts- og vedligeholdelsesniveauet pa baggrund af politisk
vedtagne standarder og ressourcer

e @ge sammenhaengen mellem kerneomradernes og brugernes
mal og behov og ejendommenes faciliteter og indretning

e Tilpasse og indrette ejendomsportefalien sa det giver Totalveerdi
- dvs. ved at integrere bade sociale, miljgmaessige og skonomi-
ske hensyn i beslutningerne

Sikre serviceorienterede leverandorer - ved at

e  Sorge for, at der er knyttet teknisk servicepersonale til hver en-
kelt bygning eller institution, som indenfor det fastlagte service-
niveau og budget samarbejder med institutioner og brugere om
den daglige drift af ejendommene

e Folge systematisk op pa, at eksterne leveranderer leverer det,
der er aftalt og i den kvalitet, der er aftalt

Plan for at gennemfore ejendomsstrategien

Ved den endelige politiske behandling af strategien primo 2015, vil
der samtidig blive forelagt en handleplan for, hvordan strategien bli-
ver gennemfort.
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Ordforklaringer

Brugere

Personer - borgere som ansatte, der benytter kommunens bygninger
i forbindelse med kerneopgaver (bernehaver, skoler, plejecentre, kul-
tur- og fritidsformal m.v.).

Brugerne inddeles i tre grupper:

1. Kommunalt ansatte og borgere, der bruger bygninger/lokaler i
forbindelse med kerneopgaverne. For bygninger til idreet og fri-
tid er dette kerneopgaven, og fritidsbrugerne tilherer i den sam-
menhaeng gruppe 1-brugere.

2. Fritidsbrugere m.v., der bruger bygninger/lokaler, nar disse ikke
er i brug til kerneopgaverne.

3. Ovrige brugere, der lejer og bruger bygninger/lokaler, nar de
ikke bruges af gruppe 1 og 2 - f.eks. ved at leje lokaler af kom-

munen.

Gruppe 1-brugerne bliver i hverdagen repraesenteret af kommunens
ansatte pa kerneomraderne, der har kontakten til Greve Kommunes
Ejendomscenter.

Ejendom

En ejendom er en administrativ/ekonomisk enhed, der omfatter en
eller flere bygninger og det tilherende udeareal. Den kan besta af én
eller flere sammenhaengende matrikler, f.eks. nar én institution geo-
grafisk daekker flere matrikler.

De enkelte bygninger/lokaler og udearealer pa en ejendom kan bru-
ges til forskellige formal og af forskellige institutioner f.eks. skole,
SFO, ungdomsklub, pensionistcenter og kulturhus. Der kan veere
mange brugergrupper, der har interesser i den enkelte ejendom. Til-
svarende bruges den samme ejendom ofte af flere administrative en-
heder (centre).

Ovenstéende definition betyder, at for at sikre at brugerne inddrages
i alle vaesentlige beslutninger om udviklingen af de kommunale ejen-
domme, er det vigtigt at fa registreret, hvilke institutioner og vaesent-
lige brugergrupper, der er tilknyttet de enkelte ejendomme.

Ejendoms-/bygningsejer

Den administrative enhed, der har ansvar for anleeg, drift og service
af kommunens ejendomme. | Greve Kommune ligger dette ansvar i
Ejendomscentret.

Facilities Management (FM)

FM er en ledelsesdisciplin, hvor man integrerer planlaegning, gen-
nemfgarelse og ledelse af ejendomme og service, faciliteter m.v., som
bidrager til en effektiv indarbejdelse af virksomhedens mal.

FM har til formal at koordinere styring af alle former for fysisk og tek-
nologisk statte til vicksomhedens primaere arbejdsprocesser. Meto-
den understotter og forbedrer effektiviteten af kommunens arbejds-
processer og kerneydelser med fokus pa kerneomradernes og
brugernes behov. Bygninger og faciliteter er séledes et middel og
ikke et mal i sig selv.

Ejendomscentrets opgaver organiseres og loses efter principperne i
FM. Ejendomscentret leverer de ejendomme/lokaler, faciliteter og in-
terne services , som institutioner og brugere eftersperger, indenfor
de rammer politikerne har vedtaget.

Klogt anvendte kvadratmeter

En ejendomsmasse, der til enhver tid kan honorere det aktuelle ejen-
domsbehov og sikre en optimal ejendomsgkonomi i et totalekono-
misk perspektiv. Klogt anvendte kvadratmeter understetter kommu-
nens politikker og strategier for udvikling, er tidssvarende og
fremtidssikret til at lsse kommunens opgaver og er bedst og billigst
at drifte (faerre men bedre kvadratmeter, der udnyttes af flere bruge-
re) og fastholde/eller oge veerdien af kommunens aktiver.

Portefoljestyring

Portefoljestyring er hovedredskabet til at skabe balance mellem ud-
bud og efterspergsel pa lokaler/ejendomme.

Styring af kommunens portefolje kreever pa den ene side overblik
over kab, salg og leje af kommunens ejendomme og over eventuelle
ledige arealer og pa den anden side over bade kort- og langsigtede
behov pé kerneomraderne.

Totalvaerdi
Totalveerdi handler om at fa mest mulig veerdi for pengene, nar vi
bygger, ombygger, fornyer og vedligeholder kommunens bygninger
og ejendomme. Det handler bade om brugsveerdi og nytteveerdi og
om en helhedsorienteret tilgang til drift og vedligehold — det er en
baeredygtig ejendomsstrategi, nar de sociale, de miljgmaessige og de
ogkonomiske hensyn er integreret.




