PORTEFQLJE

Af PREBEN GRAMSTRUP,
driftsherreradgiver og inde-
haver af fm3.dk
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MILLIONPOTENTIALE | MALRETTEDE
PORTEFQLJESTRATEGIER OG
KONSEKVENT SPACE MANAGEMENT

Der er millioner at hente ved at indfore portefoljestrategier. Omkostningerne til
udarbejdelse af portefoljestrategier kan tjenes hjem meget hurtigt. Det kraaver
’bare’ Management - som i Facilities Management.

PORTEFQ@LJESTRATEGI OG SPACE
MANAGEMENT: TO SIDER AF SAMME SAG
Anskaffelse og brug af bygninger er en stor post pa
organisationens budget uanset om man er ejer el-
ler lejer. Derfor er det ofte nedvendigt og endda for-
delagtigt at reducere omkostningerne og optimere
anvendelsen. Dette kan geres dels ved at udarbejde
en portefeljestrategi, der sikrer det rigtige miks af
bygninger dels gennem konsekvent brug af Space Ma-
nagement, der sikrer den bedst mulige udnyttelse af
den enkelte bygning.

Mens der ofte er fokus pa Space Management, er det
desvarre mere sjeldent, at der udarbejdes portefelje-
strategier.

Men Space Management uden en portefeljestrategi
er som at sejle rundt uden kort og kompas. Vived ikke
rigtig, hvor vi vil hen, eller hvordan vi nar frem. Det
ses endda eksempler pa virksomheder, som anvender
hundredetusindvis af kroner pa ejendomme, organi-
sationen ikke behgver (eller bor) beholde.

PORTEFQ@LJESTRATEGI | HELENE PA
FINANSKRISEN

Finanskrisen har veeret hard ved mange. Men for
portefoljestrategien har finanskrisen ogsa veeret en
*velsignelse-i-forklaedning’, fordi den har eget op-
marksomheden pa, hvor store udgifter, der faktisk er
til mursten og drift af bygninger.

Bygningsstyrelsen, der har ansvaret for de statslige in-
stitutioner, har et maltal pa 42.000 kr. pr. arbejdsplads
i husleje inkl. forsyning, men uden facility services sa-
som rengering, kantine, reception etc.

En arlig omkostning pa 60-80.000 kr. pr. kontorar-
bejdsplads til alle FM omkostningerne er helt almin-
delig - lees undersegelsen pa www.fm3.dk/husleje.
Gang det med 2.000 medarbejdere for en stor virk-
somhed eller med 5.000 medarbejdere i en kommu-
ne. Det er 120-160 millioner kroner for virksomheden
eller 300-400 millioner kr. for kommunen. Der bruges
altsa milliarder hvert ar til bygningsudagifter, sa selv en
besparelse pa fa procent lgber op i en anseelig sum.

EFFEKTIV PORTEFQLJESTRATEGI SKARER
MINDST 15 % AF UDGIFTERNE

Den gode nyhed er, at man med en effektiv portefolje-
strategi kan skare toppen af udgifterne.

En kommune pa Sjalland havde behov for at skare
10 % af den arlige udgift til ejendomsdrift. De kunne
have valgt at bruge "grenthester-metoden ” og skare
10 % pa alle udgiftsposter, men de valgte i stedet, at
fa bistand til at udarbejde en portefoljestrategi for at
reducere antallet af m2. Hver kvadratmeter mindre
betyder 100 % besparelser til drift, rengering og vedli-
geholdelse. | hvert fald for den kvadratmeter.

Kommunen kunne allerede indledningsvis konsta-
tere, at der var meget stor forskel pa antallet af m? pr.
bruger inden for samme institutions- og bygnings-
type. Selvom lidt af forskellen kunne forklares med
institutionens beliggenhed - institutioner i byerne
havde typisk flest brugere pr. m2 - var sterstedelen
af forskellen opstaet pa grund af manglende fokus og
interesse. | en kommune (som i mange andre store
organisationer) opfatter brugerne bygninger og kva-
dratmetre som et frit og gratis gode og brugerne har
ikke selv fokus pa optimering.

Men efter udarbejdelse og eksekvering af portefolje-
strategien opnaede kommunen en raekke fordele:

e ca. 25 % reduktion af areal, som falge af faldende
behov pga. nedgang i befolkningstal og faerre
"tomgangs’- arealer

« Arlig driftsbesparelse pa ca. 18 % (kommunen
medregnede ikke husleje til egne bygninger i deres
udgifter ellers havde det vaeret et vaesentligt hojere
belob)

* Besparelser pa et tocifret millionbeleb til vedlige-
hold af bygninger, der nu udgar af portefeljen

¢ En samlet bedre kvalitet og vedligeholdelsesstand
af den tilbagevaerende bygningsmasse

PROCES FOR ETABLERING AF
PORTEFQLJESTRATEGI

De trin vi gennemgik i den sjellandske kommune for
etablering af portefoljestrategien var:



Overblik over alle ejendomme bl.a. vedligeholdel-
sesstand, storrelse, geografisk placering, nuvae-
rende anvendelse

Overblik over ngdvendigt behov (typisk lavere end
onsket behov) for lokaler til de forskellige typer
institutioner og forvaltninger bl.a. indretningskrav,
demografi, geografi, brugsprofiler

Overblik over bygningernes egnethed til de givne
formal: undervisning, &ldrepleje, kontor, idret
eller til multifunktionel anvendelse

Opstilling af mal for arealnormer til forskellige
aktiviteter og brugsmenstre

Fastlaeggelse af nedvendige kvalitetsniveauer for
bygningerne fx stand, energi, services o.a.
Tilretteleggelse af dataindsamling og - struktu-
rering, sa data kan anvendes til savel intern som

ekstern benchmarking

En raekke konkrete forslag og business cases til
forbedringer af driftsekonomi og udnyttelsesgrad
af de mere end 150 ejendomme i kommunens
portefolje

Indarbejdelse af portefoljestrategi i

budgetprocedurerne

Tilbagebetalingstiden for alle omkostningerne til ud-
arbejdelse af portefoljestrategien kunne regnes i uger
og ikke i ar!

PORTEF@LJESTRATEGI OG SPACE MANAGE-
MENT VIL ALTID G@RE (LIDT) ONDT
Portefeljestrategi og Space Management er ogsa et op-
ger med vanetankning. Det handler blandt andet om
at gere mere pa mindre plads - eller at flere anvender
den samme plads mere og en lengere del af dagen.

Udfordringen er, at mange organisationer ikke opti-
merer deres arealer i takt med @&ndringerne i orga-
nisationens behov. Vi er normalt gode til at stille nye
krav, nar behovet eges, mens vi er meget tilbagehol-
dende med at reducere i omfang, nar det gar den
anden vej. Vi anvender de arealer, der er til radighed,
ogsa nar antallet af brugere og aktiviteter falder.

Arealerne bliver derfor i bedste fald brugt ineffektivt
og i vaerste fald til forkerte formal. Ligesom de tilhe-
rende services ikke understatter aktiviteterne, bru-
gerne eller medarbejderne i tilstraekkelig omfang.

Med portefoljestrategier analyserer vi behovet og vur-
derer bl.a. om der overhovedet er brug for netop den
bygning. Det vasentligste fokusomrade for Space
Management er at se pa udnyttelsesgraden til bygnin-

gens primare formal. Med primart formal menes
det, som bygningen faktisk anvendes til, fx kontor,
produktion, salgslokale, undervisning, bernepasning
eller zldrepleje.

Erfaringerne viser, at flere af de sekundeaere omrader
som eksempelvis depoter, gange, garderober, mv.
med fordel kan reduceres, og arealer kan omdannes
til omrader, der kan anvendes til det primaere formal.

I mange bygninger udger det primeere areal 45-55 %
af bruttoarealet, altsa kun omkring halvdelen af byg-
ningens samlede areal. Med effektiv Space Manage-
ment kan man fa andelen af primare arealer op pa 60-
70 %. Der skal stadig vaere gange, toiletter, teknikrum
m.v. pa de sidste 30-40 %.

En forbedring pa 10-15 procentpoint betyder, at man
fx for en kommune med 200.000 m? kan frigere ca.
25.000 m? areal, der nu kan anvendes og optimeres
til bygningens primare formal i stedet for at vaere
nytteslest og dyrt tomgangsareal. Det er desuden
betydeligt billigere, at &ndre fra sekundaere arealer til
primare arealer end at bygge nyt. Typisk koster det
kun en femtedel af nyopfarelse, fordi man allerede har
bygningskrop og grundinstallationer.

DROP VANETANKNING OG FORBERED
FORANDRINGERNE

Muligheder, vakst og behov forandres hele tiden. Det
er saledes en lebende opgave at sorge for justering af
budgetter, requlering af krav til bygningerne, konver-
tering af arealer til anden anvendelse, tilpasning af an-
vendelsesgrader samt handtering af ndrede behov.

Derfor er det en god idé, at organisationen til stadig-
hed har en rullende 5-arig forventet behovsoversigt
og handlingsplan i tilknytning til sin portefoljestrate-
gi. Bade worst-case og de mest optimistiske scenarier
skal vaere taeenkt igennem.

Ved hjalp af en rullende oversigt mellem behov og
kapacitet kan man vurdere, hvordan de ejendomme,
man rader over kan udnyttes bedst lige nu, samt hvor-
dan de kan optimeres over tid afhangig af de faktiske
forhold.

Det kraever et nggternt og objektivt overblik, samt at
man legger vanetankningen bag sig.

Ogdet kraever Management - som i Facilities Manage-
ment.
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