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KAPITEL 1 — INDLEDNING

Denne kortlaegning er farste del af projekt "Samdrift i almene boligafdelinger — billigere drift
og bedre beboerservice”. Projektet er stagttet af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
under den almene forsggspuljes emne om "Innovative metoder til billiggerelse af driften af
almene boliger” (2013).

Kortleegningen er en systematisk vidensopsamling af erfaringerne med samdriftsformer.
Den skal ligge til grund for anden del af projektet, som har fokus pa udvikling af
samdriftsmodeller. Anden rapport af dette projekt, vil saledes vaere en beskrivelse af
forskellige modeller for samdrift, herunder anbefaling til kgreplan for processen frem mod
etablering af samdrift. Den rapport forventes feerdig i foraret 2015.

Projektet afsluttes med formidling af resultaterne. Det vil vaere gennem artikler, opleeg pa
konferencer og lignende i efteraret 2015.

Kortlaegningen viser at

o tillid og personlige relationer mellem de involverede parter i samdriften ofte har haft
stor betydning for, hvilke samdrifter der er etableret, hvordan de er oprettet, og
hvordan de fungerer

e hvor der er tillid mellem parterne, har der veeret starre vilje til at overdrage beslut-
ningskompetencen, hvilket giver effektive beslutningsprocesser og mere ensartede
lasninger, som tilsammen muligger driftsbesparelser og gget serviceniveau

o dokumentation af eventuelle gkonomiske besparelser ikke har haft en fremtraeden-
de rolle eller har veeret efterspurgt af de involverede parter.

Baggrund - hvorfor fokus pa samdrift?

Mange almene boligafdelinger er i dag presset gkonomisk, med relativt hgje huslejer og
huslejestigninger pa vej pga. omfattende behov for moderniseringer og forbedringer af
bebyggelsernet. Samtidig er der ggede udagifter til driften af boligafdelingerne. Hvis huslejen
ikke skal stige yderligere er det afggrende, at driften af boligafdelingerne Igbende sigter pa
at veere sa omkostningseffektive som muligt.

To andre tendenser ger sig ogsa geeldende. Den ene er generelt ggede forventninger fra
beboerne til serviceniveauet i boligafdelingerne. Dette er en del af en samfundstendens,
hvor borgere i hgjere grad end tidligere opfatter sig selv som forbrugere og kunder, som
stiller flere krav til de ydelser og services, der leveres?.

Den anden tendens er, at det omkringliggende samfund i dag stiller flere krav til boligafde-
lingerne og boligorganisationerne om effektivitet og professionalisering. Det er krav fra
kommunerne via Styringsdialogen, krav fra Landbyggefonden (LBF) via skeerpede krav til
fysiske og boligsociale helhedsplaner, og endeligt som er der politiske krav fra staten.

Dette stiller alt sammen ggede krav til kompetencerne hos bade ledelse og ansatte i bolig-
organisationerne, om at holde lgbende fokus pa at levere hgj faglig kvalitet med faerrest
mulige udgifter. Det kan vaere vanskeligt at honorere i boligafdelinger med fa ansatte.

1 http://mbbl.dk/sites/mbbl.dk/files/dokumenter/publikationer/den_almene_boligsektors_fremtid.pdf
2 Kunder i politikken — pa sporet af den forbrugeristiske medborger, Johannes Andersen m.fl., 2011, Hovedland
og fremtidsforsker Birthe Linddal.



Samdrift mellem almene boligafdelinger er en metode, der rummer muligheder for at billig-
gare driften og hgjne beboerservicen ved at gge effektiviteten og produktiviteten samt ud-
nytte stordriftsfordele.

Hvad er samdrift?

Samdrift betyder, ifalge den danske ordbog, "sammenlaegning af (dele af) flere ellers selv-
staendige virksomheders drift”3. Definitionen af samdrift i neervaerende projekt er udviklet via
en induktiv metode. Det vil sige, at der er undersggt en raekke tilfaelde af eksisterende
samdrifter primeert i fsb og sekundaert i andre boligorganisationer, og ud fra dem er der
konkluderet noget generelt om samdrift 4.

Nedenstaende er ikke en udtammende liste, men en reekke forhold, der alle har betydning
for, hvor omfangsrig samdriften mellem boligafdelingerne er:

¢ Feelles ejendomskontor

e Feelles driftsmateriel

o Feelles indkagb

o Feelles ledelse af driften

o Feelles 'anvendelse’ af boligafdelingernes ansatte

o Feaellesskab og samarbejde mellem afdelingsbestyrelserne
o Feelles overordnet politisk ledelse i forhold til samdriften.

| praksis kan der tales om samdrift, nar der er én formel faelles administrativ ledelse, der til-
retteleegger og fordeler arbejdet for de ansatte pa tvaers af boligafdelingerne i samdriften. |
fsb vil det sige én feelles driftsleder. | projektet defineres samdrift saledes:

"Driften eller dele heraf for flere almene boligafdelinger foregar i
feellesskab under en feelles ledelse”

Det skal bemeerkes, at boligafdelingerne kan veere administreret af samme eller forskellige
boligorganisationer.

Samdrift mellem boligafdelinger kan etableres af boligorganisationen selv og uden involve-
ring af det lokale beboerdemokrati i boligafdelingerne eller andre aktgrer. Dette er i mod-
saetning til egentlige sammenlaegninger af boligafdelinger, som skal vedtages af bade
kommunalbestyrelsen og boligafdelingsmgaderne i de berarte boligafdelinger®. | fsb skal
sammenlaegninger desuden godkendes af repreesentantskabet.

Samdriftskultur i fsb

fsb er en af Kgbenhavns stgrste almene boligorganisationer og ejer/administrerer i alt
13.500 familie- og eeldreboliger og 1600 kollegie- og ungdomsboliger. Boligerne er fordelt

3 Den danske ordbog: http://ordnet.dk/ddo/ordbog?query=samdrift

4 Dette er en empirisk metode der anvendes indenfor videnskaberne, men ogsa i dagliglivet. Statistik er fx et
redskab for denne typeteenkning. Ved induktiv metode observerer man enkelte tilfeelde og konkluderer noget
generelt. | praksis er det blevet undersggt, hvordan virkeligheden ser ud i forhold til samdrift i hele fsb. Samtidig
er det blevet undersggt, hvordan samdrift ser ud i udvalgte andre boligorganisationer, men pa et mere overord-
net plan. Ud fra dette, er definitionen pa samdrift udviklet.

5 Handbog om almene boliger, KAB, 2008, afsnit 6.8.3 Sammenlaegning af boligafdelinger, s. 217.
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pa 85 boligafdelinger. fsb har arbejdet med samdrift mellem boligafdelinger igennem en
lang arreekke, og det er blevet naturligt at taeenke samdrift som en del af den made driften af
boligafdelingerne tilretteleegges pa.

| dag er 44 boligafdelinger® med tilsammen ca. 7.664 lejemal i fsb involveret i en eller
anden form for samdrift”. Det betyder at mere end halvdelen af fsb’s boligafdelinger og
lejemal administreres via samdrift eller samdriftslignende former. Der er observeret i alt 8
fungerende samdrifter og 2 samdriftslignende former®. Der er samtidig flere boligafdelinger,
hvor det kunne veere relevant at arbejde med samdrift, og flere nye samdrifter er under
udvikling.

Samdriftskulturen har hovedsaligt udviklet sig via lokale initiativer fra de enkelte
boligafdelinger — savel via beboerdemokratiet som via driftsledere og driftschefer®.

Samdrift i andre boligorganisationer

Der er indhentet erfaringer fra fem andre boligorganisationer. De er bredt fordelt i forhold til
geografisk placering, stgrrelse samt omfang, organisering og processen for etablering af
samdrift.

Feelles geelder det, at boligorganisationerne har flere ars erfaring med samdrift. Nogle ste-
der er alle boligafdelinger med i en samdrift (Boligselskabet Sjeelland og @sterBO), mens
andre (DAB, Himmerland Boligforening og BO-VEST) bade har boligafdelinger i samdrift og
boligafdelinger, der karer selvsteendigt. | de boligorganisationer, hvor alle boligafdelinger er
i samdrift, er processen for etablering karakteriseret ved, at det er organisationsbestyrelsen,
der har truffet beslutning herom, mens de andre boligorganisationer har ladet det veere op
til afdelingsbestyrelserne at beslutte, om der skal etableres samdrift mellem de enkelte bo-
ligafdelinger.

Formal og malgruppe

Formalet med kortlaegningen er at bidrage med ny viden om samdrift mellem almene bolig-
afdelinger med udgangspunkt i fsb’s erfaringer samt inddragelse af andre boligorganisatio-
ners erfaringer.

Projektets grundidé er billiggarelse af driften samtidig med forbedring af beboerservicen via
samdrift.

Billiggarelse af driften betyder, at man enten far mere service for de samme omkostninger,
eller at omkostningerne reduceres. Nar driften bliver billigere, kan man saledes veelge, om
man vil have 'mere service’ for de samme penge, eller man vil af med feerre penge. Forbed-
ring af beboerservicen kan bade betyde, at den eksisterende service bliver af hgjere kvali-
tet, eller at der tilbydes nye serviceydelser. Beboerservicen henviser her til den service be-
boeren modtager.

6 Se bilag 1 Oversigt over boligafdelinger i fsb samt boligafdelinger i samdrift/samdriftslignende former.

7 | disse tal er indeholdt alle boligafdelinger i samdrift og i samdriftslignende former, men ikke gardlav, ejerfor-
eninger, servicecentre og andre lignende enheder tilknyttet samdriften.

8 Samdriftslignende former er karakteriseret ved at der er et samarbejde pa tveers af to eller flere boligafdelin-
ger, men uden at det dog kan karakteriseres som samdrift pga. mangel pa en formel feelles ledelse af driften.

9 Samdriftsomradet er i konstant udvikling i fsb, og det betyder at man undervejs i udarbejdelsen af kortlaegnin-
gen har besluttet fremadrettet at anvende begreberne driftsfeelleskaber og driftssamarbejde i stedet for samdrift
og samdriftslignende former i fsb.



Der skelnes mellem malgruppen for hele projektet og malgruppen for kortlaegningen. | tabel
1 er malgrupperne for projektet oplistet. Det er dem der far direkte gavn af projektets gen-
nemfgrelse og resultater.

Tabel 1: Projektets primaere malgrupper

Boligorganisationernes ledelse Viden om og beslutningsgrundlag for, hvordan man
fremover tilretteleegger samdriften af boligafdelinger

(d:rel;tion 0g organisationsbesty-  gamt processen frem mod etablering af samdrift.
relse

Afdelingsbestyrelser i fsb Mulighed for at pavirke tilretteleeggelsen af fremtidi-
ge samdriftsformer.

Den almene boligsektor Projektets resultater vil blive formidlet til almene bo-
ligorganisationer i hele landet og vil kunne anvendes
af disse.

| tabel 2 er oplistet andre malgrupper, som kan fa gavn af projektets resultater efter endt
projektperiode.

Tabel 2: Projektets gvrige malgrupper

Beboere i den almene boligsektor Det er forventningen at samdrift af boligafdelinger vil
kunne billigare driften af boligafdelingerne og derved
medvirke til at holde huslejen nede. Det forventes
ogsa at samdrift vil kunne medvirke til at gge bebo-
erservicen lokalt, fx ved leengere abningstider pa
ejendomskontoret og flere forskellige kompetencer
tilknyttet dette.

Driftsmedarbejdere i den almene  Mere gennemskuelige og preecist definerede ar-
boligsektor bejdsforhold og arbejdsgange.

Malgruppen for kortleegningen er primaert almene boligorganisationers ledelser i form af
bade den administrative samt beboerdemokratiske ledelse. Malgruppen kan anvende kort-
laegningen til at fa ny viden om samdriftsomradet i den almene boligsektor med udgangs-
punkt i fsb’s erfaringer. Herudover kan kortleegningen laeses af alle med interesse for den
almene boligsektor, drift af boligafdelinger og de muligheder samdrift giver.

Kortleegningen er blevet til pa baggrund af interview af i alt 32 respondenter. Der er inter-
viewet 20 ledende driftsmedarbejdere i fsb, 8 ledende driftsmedarbejdere i 5 andre boligor-
ganisationer samt 4 afdelingsbestyrelsesmedlemmer fra fsb (se bilag 2: Oversigt over inter-
view og respondenter). Det betyder at kortleegningen af samdrift i fsb er relativ detaljeret,
mens det der omhandler andre boligorganisationer er pa et mere overordnet niveau.

Der har hverken i fsb eller i de andre boligorganisationer, der er inddraget i kortlaegningen,
veeret tradition for skriftlig dokumentation af erfaringerne med samdrift, og derfor anvendes
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det kvalitative interview som metode til at indhente viden om samdrift. Metoden i projektet
er beskrevet yderligere i bilag 3: Metode.

Samdriftsomradet er i konstant forandring og udvikling bade i fsb og i andre
boligorganisationer. Det betyder fx at man sidelgbende med udarbejdelsen af
kortleegningen i fsb har besluttet at anvende begreberne driftsfeellesskab og
driftssamarbejde, for det der i kortleegningen kaldes samdrift og samdriftslignende former.

Forbehold — hvad handler denne kortleegning ikke om?

| forbindelse med kortleegningen er der kommet en raekke ideer frem om, hvad det ogsa
kunne veere relevant at undersgge. Dette giver anledning til at afgreense opgaven i forhold
til, hvad kortlaegningen ikke handler om. Kortleegningen omhandler ikke:

o skellet mellem hvilke ydelser, der leveres til beboerne (centralt) fra boligorganisatio-
nen og (lokalt) fra boligafdelingerne

¢ en vurdering af andre metoder til effektivisering og optimering af driften (fx udlicite-
ring, Facility Management osv.)

e en vurdering af momsproblematikker i forhold til samdrift (dette behandles i del II).

Samtidig er kortlaegningen ikke et veerktgij til at etablere samdrift - dette behandles i del Il.



KAPITEL 2 —= SAMDRIFT | FSB

| dette kapitel gives farst et overblik over de 8 samdrifter og 2 samdriftslignende former, der
er observeret i fsb. Herefter fglger en opsummering af 4 samdrifter og 1 samdriftslignende
case, der er udvalgt til neermere beskrivelse. Beskrivelserne findes i bilag 4.

Fire kategorier for samdrift

De observerede samdrifter og samdriftslignende former er fordelt pa fire kategorier. Katego-
rierne beskriver hver iseer bestemte faelles karakteristika og elementer ved de forskellige
cases'?.

Formalet med kategoriseringen er at systematisere den opsamlede viden og at kunne skel-
ne mellem de forskellige samdrifter og samdriftslignende former, der praktiseres i dag i fsb.
| realiteten er der lige sa mange modeller for samdrift, som der er antal samdrifter i fsb.

Der er tale om fglgende fire idealtypiske kategorier for samdrift (kategori 1-3)* og sam-
driftslignende former (kategori 4)*2:

1. Hgj grad af administrativ- og politisk integration

2. Hgj grad af administrativ integration, og lav grad af politisk integration
3. Lav grad af administrativ integration og lav grad af politisk integration
4. Samdriftslignende former.

Med administrativ integration menes i hvilket omfang boligafdelingerne samarbejder om-
kring administrationen af boligafdelingerne fx feelles ejendomskontor, driftsmateriel, indkab,
ledelse mm.

Med politisk integration menes i hvilket omfang afdelingsbestyrelserne samarbejder i for-
hold til samdriften fx i forhold til en feelles overordnet politisk ledelse.

Kategoriseringen og begreberne om administrativ og politisk integration anvendes til at sy-
stematisere og strukturere den naermere beskrivelse af de udvalgte cases.

10 Beboerdemokratiet er den almene boligsektors szerlige kendetegn og grundvilkar. Beboerdemokratiet bety-
der, at det er beboerne i boligafdelingerne der bestemmer. Resultaterne af kortleegningen i fsb peger entydigt
pa, at det er af stor betydning at ogsa den politiske del integreres i samdriften. Det gar det politiske samarbejde
mellem boligafdelinger til et vigtigt parameter at forstd og vurdere samdriftsformerne pa. Udgangspunktet for ka-
tegoriseringen er derfor savel den administrative som politisk integration mellem boligafdelingerne. Den politiske
integration skal forstds som graden af samarbejde og faellesskab mellem afdelingsbestyrelserne, mens den ad-
ministrative integration er samarbejdet og faellesskabet i forhold til driften af ejendommene og feellesarealerne.
11 Forudseetningen for at der er tale om samdrift (kategori 1 til 3) er en feelles ledelse af boligafdelingerne, hvor-
for disse kategorier opfylder dette kriterium.

12 Begrebet idealtype anvendes inden for samfundsvidenskaberne og bruges netop som et veerktgj til at syste-
matisere og klassificere handlinger inden for forskellige hovedgrupper.
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Kategori 1: Hgj grad af administrativ og politisk integration

| denne kategori er samdriften karakteriseret ved at administrationen af boligafdelingerne
foretages i feellesskab for en lang reekke driftsforhold samtidig med, at der er et struktureret
samarbejde mellem afdelingsbestyrelserne. Administrationen er integreret mellem boligaf-
delingerne i forhold til langt de fleste driftsforhold: én feelles personalegruppe, feelles ind-
kab, feelles maskinpark, feelles ejendomskontor og en fordelingsnggle, der fordeler udgif-
terne efter en fastsat procentsats.

Samarbejdet mellem bestyrelserne er karakteriseret ved, at der er en feelles overbygning i
forhold til afdelingsbestyrelserne, som drgfter og tager beslutninger om feelles forhold.
Overbygningen kan fx veere organiseret som feelles bestyrelsesmgder og feelles beboer-
mgder.

Tabel 3: Cases i kategori 1 i fsb

Kategori 1 Antal boligafdelinger Antal lejemal
Case 1 — Skolevangen | og 11*3 2 403
Case 2 — Tingbjerg Forum'4 3 2.149

Kategori 2: Hgj grad af administration integration, og lav grad af politisk integration

Samdrifterne er her karakteriseret ved at administrationen af boligafdelingerne foretages i

feellesskab for en lang reekke forhold, men uden at der er et struktureret samarbejde mel-

lem afdelingsbestyrelserne. Den administrative integration er pa samme niveau og om de

samme forhold som i kategori 1, men den politisk integration er lavere. Det betyder at inte-
grationen mellem afdelingsbestyrelserne er karakteriseret ved, at de alene har en uformel
kontakt til hinanden. De taler sammen og kan ogsa have sociale arrangementer sammen,

men uden et struktureret politisk samarbejde omkring driften.

Tabel 4: Cases i kategori 2 i fsb

Kategori 2 Antal boligafdelinger Antal lejemal
Case 3 - @sterbro | 3 963
Case 4 - @sterbro |l 2 564
Case 5 - Indre Ngrrebro 1° 13 1.461

Kategori 3: Lav grad af administrativ integration og lav grad af politisk integration

| denne kategori er samdriften karakteriseret ved at administrationen af boligafdelingerne
kun foretages i feellesskab i et meget begraenset omfang og uden at der er et formelt sam-
arbejde mellem afdelingsbestyrelserne. Administrationen af boligafdelingerne er integreret
udelukkende i forhold til feelles personale. Den politiske integration er pa samme niveau
som i kategori 2.

13 Cases markeret med ¢ er udvalgt til nsermere beskrivelse.

14 Af disse lejemal er 1.077 lejemal SABs.

15 Samdriften Indre Ngrrebro var p interview tidspunktet i gang med at udvikle sig fra to samdrifter organiseret i
team | og Il til en samlet samdrift med navnet: 'Indre Narrebro’, og star her oplistet som den samlede nye sam-
drift. P& interview tidspunktet var der endnu ingen erfaringer med de nye samdrift , hvorfor denne ikke er udta-
get til neermere beskrivelse. Kategorien for samdriftens placering har umiddelbart ikke aendret sig ved den nye
samdrift.



Tabel 5: Cases i kategori 3 i fsb

Kategori 3 Antal boligafdelinger Antal lejemal

Case 6 - Amager | 5 679
Case 7 - Amager Il 5 541
Case 8 - Indre by 8 178

Kategori 4: Samdriftslignende former

Udover ovenstaende kategorier og samdriftsformer er der ved gennemfgrelsen af inter-
viewene identificeret en reekke samdriftslignende former. De er karakteriseret ved at der er
et samarbejde pa tveers af to eller flere boligafdelinger, men uden at det dog kan karakteri-
seres som samdrift pga. fraveeret af en formel feelles ledelse. De samdriftslignende former
er derimod kendetegnet ved, at den samme (drifts-)leder deekker flere boligafdelinger.

Men uden at der er et struktureret samarbejde mellem boligafdelingerne omkring hverken
administrationen eller pa det politiske niveau. Der er hverken fzaelles ejendomskontor, feelles
personale, feelles indkab eller faelles materiel. Boligafdelingerne kan dog godt kabe eller 13-
ne arbejdskraft af hinanden, men kgbet/lanet kun gar den ene vej, fx fra boligafdeling 1 til
boligafdeling 2.

Tabel 6: Cases i kategori 4 i fsb

Kategori 4 Antal boligafdelinger Antal lejemal
Case 9 — Bellahgj/Munkevangen 2 659
Case 10 — Bispebijerg 2 1.144

[llustration af samdrift i fsb

Figuren nedenfor illustrerer de 4 forskellige kategorier af samdrift og samdriftslignende for-
mer, der er identificeret i fsb. Figuren viser hvor de enkelte kategorier og tilhgrende cases
placerer sig i forhold til administrativ og politisk integration'®- De farvede cirkler illustrerer de
forskellige cases. De cases, der er udvalgt til neermere beskrivelse, er markeret med en bla
ring.

X-aksen illustrerer den politiske integration. Jo laeengere mod hgjre kategorien og de tilhg-
rende cases er placeret i koordinatsystemet, jo teettere og mere formelt samarbejde er der
mellem afdelingsbestyrelserne (fx case 2 Tingbjerg Forum). Jo leengere mod venstre, kate-
gorien og de tilhgrende cases er placeret, jo stgrre afstand og eventuelt modstand er der
bestyrelserne i imellem (fx case 9 Bellahgj/Munkevangen).

Y-aksen illustrerer den administrative integration mellem boligafdelingerne. Jo leengere mod
toppen af koordinationssystemet kategorien og de tilhgrende cases er placeret, jo mere og
teettere samarbejde omkring driften af boligafdelingerne er der (fx case 1 Skolevangen | og
I). Jo leengere med bunden af koordinationssystemet kategorien og de tilhgrende cases er

16 Case 1 Skolevangen | og Il har indtil for ganske nylig haft en feelles bestyrelse/overbygning med repraesen-
tanter fra begge boligafdelinger, feelles beboermade (men med adskilte afstemninger) og et meget integreret
administrativt samarbejde. Men for nylig er der af forskellige arsager blevet valgt 2 afdelingsbestyrelser, og det
har gjort samarbejdet og samdriften sveerere, pa bade det politiske og administrative niveau. | forhold til figuren
betyder det, at de har beveeget sig fra at tilhgre kategori 1 til at tilhgre kategori 2. Den sorte pil i figuren illustre-
rer den bevaegelse, der er sket. Skolevangen | og Il er en af de cases der vil blive beskrevet neermere og i den
forbindelse er de placeret i kategori 1, for at kunne illustrere og beskrive idealtypiske modeller, fra alle kategori-
er.
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placeret jo mindre samarbejde omkring driften af boligafdelingerne er der (fx case 9 Bella-
hgj/Munkevangen).

Cases, hvor der er tale om samdrift, er alle placeret over X-aksen, mens de cases, som
’kun’ er karakteriseret ved samdriftslignende former, er placeret under X-aksen.

Figur 1: Samdrift og samdriftslignende formeri fsb.

Administrativ Kategori 1

Kategori 2

Samarbeyde om drniften/dele af driftenfrlles

Kategori 3

7 >
afstand ingen kontakt uformel kontalg /taler sammen // samarbejder felles bestyrelse (overbygning)
/ Politisk

/

Kategori 4 7{:1’&:/ uformelt samarbejde integration

kob/1in af ydelser alene den ene ve)

ingen kontakt

Ved afslutningen af naerveerende kortlaegning er der tilvejebragt en proces omkring udvik-
ling af case 10 Bispebjerg'’. Samtidig er der udviklet en ny samdrift, der har officiel op-
startsdato den 1. oktober 2014. Den kaldes Nordvest og bestar af tre boligafdelinger med i
alt 544 lejemal. De to nye samdrifter er kort beskrevet i kapitel 5 — Frem mod nye sam-
driftsmodeller.

Figuren er udtryk for et gjebliksbillede af samdriften i fsb. Da udviklingen af samdrift er i
konstant forandring, er der som naevnt allerede en raekke forhold der har sendret sig fra in-
terview tidspunktet til i dag. Beskrivelsen af de enkelte cases tager udgangspunkt i hvor
den pageeldende case befandt sig pa interviewtidspunktet, og de erfaringer der var opnaet
pa daveerende tidspunkt.

17 Case 10 Bispebjerg var pa tidspunktet for interviewenes gennemfarelse placeret under kategori 4 *Samdrifts-
lignende former’, men er efterfalgende pa vej mod at blive en egentlig samdrift under kategori 1. Den sorte pil i
figuren illustrerer den bevaegelse, der er ved at ske fra de samdriftslignende former til kategori 1.
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Der er udvalgt cases fra alle 4 kategorier til naermere beskrivelse. Der er udvalgt i alt 5 ca-
ses som tilsammen illustrerer mangfoldigheden og diversiteten i organiseringen og handte-
ringen af samdrift i fsb.

Beskrivelsen af de udvalgte cases er bygget op omkring samme struktur og koncentreres
omkring:

o forskellige karakteristika ved de boligafdelinger, der indgar i samdriften

o forskellige karakteristika og erfaringer med selve samdriften med udgangspunk i
begreberne om administrativ og politisk integration

e respondenternes gnsker til fremtidens samdrift

Beskrivelserne er baseret pa respondenternes oplevelser, erfaringer og holdninger til sam-
drift og findes i bilag 4: Beskrivelse af udvalgte cases.

| det fglgende er der en opsummering af hver af de 5 udvalgte cases, som er en fortolkning
af respondenternes udsagn og oplevelser samt styrker og svagheder ved den enkelte sam-
drift.

Case 1: Skolevangen I, I

Kategori 1 - Hgj grad af administrativ og politisk integration.
Opsummering

Hvad indeholder samdriften og hvorfor blev den etableret?

Samdriften blev etableret for mere end 30 ar siden og bestar af 2 boligafdelinger med i alt
403 lejemal. Boligafdelingerne ligger umiddelbart op ad hinanden. Driftsmaessig er samdrif-
ten total med feelles ledelse, feelles ejendomskontor, feelles indkab, feelles personale. Tidli-
gere fungerede feelles afdelings- og bestyrelsesmgder uformelt som en politisk overbyg-
ning, hvor alle faelles beslutninger kunne traeffes samtidigt og i feelleskab. Pa grund af per-
sonlige modseetninger mellem bestyrelserne, er der imidlertid nu intet politisk samarbejde,
hvilket har vanskeliggjort samarbejdet i driftsfaelleskabet og sat fokus pa, om boligafdelin-
gerne serviceres i forhold til det de betaler for.

Styrker

Der har veeret driftsmaessige besparelser som fglge af, at begge boligafdelinger deekkes af
samme driftsleder og ejendomskontor, ligesom der har veeret starre fleksibilitet i forbindelse
med sygdom og ferie. De driftsmaessige besparelser kan dog ikke dokumenteres, ligesom
det ikke kan dokumenteres, hvordan besparelserne er anvendt. Dette forhold geelder samt-
lige samdrifter, der er kortlagt i fsb. | den periode, hvor der var et teet samarbejde mellem
bestyrelserne, var det nemt for driftsmedarbejderne at operere i samdriften. Samtidig var
der en reekke feelles arrangementer for beboerne, som styrkede feellesskabet mellem bolig-
afdelingerne.

Svagheder

| forbindelse med de personlige modseetninger i afdelingsbestyrelserne, er der kommet fo-
kus pa forskelle og forholdet omkring betaling for driften i forhold til det, man modtager. De
feelles beslutninger vanskeligggres af mistillid og mistro, dels pa grund af de personlige for-
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hold, og dels fordi fordelingsnaglen er uigennemskuelig og ikke baseret pa det aktuelle for-
brug.

Case 2: Tingbjerg Forum
Kategori | - Hgj grad af administrativ og politisk integration.

Opsummering

Hvad indeholder samdriften, og hvorfor blev den etableret?

Samdriften er velfungerende og blev etableret i 2010. Den bestar af 2 fsb boligafdelinger og
5 SAB boligafdelinger med i alt 2149 lejemal. Bebyggelserne ligger integreret i hinanden i
samme omrade. Det seerlige ved denne samdrift er, at det er pa tvaers af to boligorganisati-
oner SAB/KAB og fsb.

Driftsmaessig er samdriften total med feelles ledelse, feelles ejendomskontor, feelles indkgb
og feelles personale. Personalet er dog ansat i henholdsvis fsb og SAB.

Desuden er der teet samarbejde pa det politiske niveau mellem afdelingsbestyrelserne og
samarbejdet gar laengere tilbage end det administrative samarbejde omkring driften. Sam-
arbejdet er organiseret med feelles bestyrelsesmgder, udvalgsmgder og feelles beboermg-
der, der afholdes efter behov. Samarbejdet pa bestyrelsesni-
veau er uformelt og der er ikke indgaet skriftlige samar-
bejdsaftaler.

"Hvis de 2 bestyrelser
ikke arbejdede sam-
men, ville det umuligga-
re vores arbejde”
Omradeleder

Initiativet til samdriften kom fra afdelingsbestyrelserne, og
anledningen var et gnske om ensartethed i driften, ser-
viceforbedring og pa laengere sigt at opna besparelser.

Det opleves, at beboerne et tilfredse med samdriften,
selv om en beboertilfredshedsundersagelse!® viser, at tilfredsheden

med driften pa udvalgte forhold ligger en smule under gennemsnittet for fsb. Men dette kan
ogsa veere et udtryk for, at Tingbjerg er et omrade med en lang raekke andre udfordringer,
fx figurerer de pa regeringens liste over udsatte boligomrader fra juni 2013.

Styrker

Det teette samarbejde og de gode relationer mellem de to afdelingsbestyrelser gar det me-
get lettere at drifte boligafdelingerne. Der er opstaet en saerlig Tingbjerg-kultur og fornem-
melsen af et feelles boligomrade. At der er fuld integration i forhold til driften af boligafdelin-
gerne betyder, at der er mulighed for at udnytte stordriftsfordele pa alle omrader.

Svagheder

De stgrste udfordringer er i forhold til at navigere mellem de to boligorganisatio-
ner/administrationer SAB/KAB og fsb, og ikke i forhold til de lokale boligafdelinger. Der er fx
forskellige it-systemer, forskellige lgn- og arbejdsforhold for medarbejdere, forskellige vedli-
geholdelsesregler, forskellige forretningsgange og kulturer. Dette giver i nogle tilfeelde en
ekstra udfordring i ledelsen af medarbejderne. Der er ogsa (stadigveek) 2 skranker til bebo-
erhenvendelser.

18 Det er alene et udtryk for fsb beboernes tilfredshed, da SAB ikke er omfattet af beboertilfredshedsundersg-
gelsen, som blev gennemfart hen over arene 2011, 2012 og 2013 blandt alle boligafdelinger i fsb. Se bilag 4
Beskrivelse af udvalgte cases, for detaljer om undersggelsens resultater for de forskellige udvalgte cases.
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Case 3: Osterbro |
Kategori 2 - Hgj grad af administrativ integration og lav grad af politisk integration.

Opsummering

Hvad indeholder samdriften, og hvorfor blev den etableret?
Samdriften blev etableret fordi der var utilfredshed med den made driften i den ene boligaf-
deling blev handteret pa.

Samdriften har veeret velfungerende i en raekke ar, og man har forsggt at fa tilknyttet endnu
en boligafdeling, som ligger i geografisk forlaengelse af de andre boligafdelinger. Dette har
givet anledning til en reekke udfordringer i forhold til processen og inddragelse af beboer-
demokrater og medarbejdere.

Samdriften bestar i dag af 2 boligafdelinger med i alt 908 lejemal som alle er familieboliger
og nogenlunde ligelig fordelt mellem de to boligafdelinger. Samtidig er der ogsa et pleje-
hjem med 55 lejemal tilknyttet, som fsb star for driften af.

Samdriften fungerer med udgangspunkt i et centralt ejedomskontor beliggende i den ene
boligafdeling, og med abningstider, som ligner dbningstider i alle andre ejendomskontorer i
fsb. Der deles driftsmateriel mellem boligafdelingerne og der er ogsa planer om feelles ind-
kgb. Medarbejderne har som udgangspunkt deres 'eget omrade’, men arbejder ogsa pa
tveers af boligafdelingerne. Der arbejdes ikke med 'specialisering’ af den enkelte medarbej-
der.

Pa en reekke omrader er der store forskelle mellem boligafdelingerne, men der er ikke
kompenseret for disse i fordelingsngglen: byggestandarden, vedligeholdelsen af bebyggel-
serne, og beboersammenseetningen. Det betyder at driften af den ene boligafdeling er mere
omfattende og tidskraevende end for den anden boligafdeling. Der er i dag ingen formel
kontakt mellem de to afdelingsbestyrelser, men der er en vis kontakt mellem formaendene,
dog ikke omkring samdrift. Arbejdsindsatsen med betjening af bestyrelserne vurderes til at
veere den samme.

Beboertilfredshedsundersggelsen viser at man generelt er mere tilfreds med driften pa alle
de tre omrader der méles pa end gennemsnittet for hele fsh. Der méles pa renholdelse og
oprydning pa feelles arealer, ekspeditionstid pa ejendomskontoret og indsatsen fra ejen-

domskontoret.

Styrker

Stordriftsfordele i gennem kun at have udgifter til et ejen-
domskontor og dele driftsmateriel. Medarbejderne arbej-
der bade pé tveers og med tilknytning til et bestemt om-
rade, hvilket kan give bade medarbejdere og beboere
en oplevelse af naerhed og tryghed. Mulighed for
at gge samdriften med endnu en boligafdeling og
derved mulighed for flere stordriftsfordele.

"Specialistfunktioner er
pt. begraenset, men hvis
vi bliver starre, skal der
ses pa det”

driftsleder

Svagheder

Fordelingsngglen er ikke tilpasset i forhold til de forskelligheder der er mellem boligafdelin-
gerne. Der bruges forholdsvis mere tid i den ene boligafdeling set i forhold til antal beboere
og lejemal, men uden at der kompenseres for dette. De store forskelle mellem bestyrelser-
ne hindrer et politisk samarbejde. Den boligafdeling man eventuelt kan inkludere i samdrif-
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ten er forskellig fra de andre pa en raekke omrader og det giver en raekke udfordringer. Pro-
cessen har resulteret i stor usikkerhed blandt medarbejderne og utilfredshed i bestyrelser-
ne.

Case 7: Amager Il
Kategori 3 - Lav grad af administrativ integration og lav grad af politisk integration.

Opsummering

Hvad indeholder samdriften og hvorfor blev den etableret?

Amager Il blev etableret i 2012, og bestar af 5 boligafdelinger med i alt 541 lejemal, med et
spaend fra 56 til 202 lejemal og indeholder bade familieboliger, plejehjem under ombygning
til ungdomsboliger og et bosted. Den 5. boligafdeling i
samdriften kom med i foraret 2014.

"Beboerne kender de folk
der er pa Ejendomskonto-
rerne i kontortiden, og det
er af stor veerdi for bade
ansatte og beboere”
driftsleder

Samdriften fungerer med udgangspunkt i et centralt
ejendomskontor beliggende i den ene boligafdeling,
hvor det administrative arbejde udfares og hvor der
er abent for bade personlige og telefoniske beboer-
henvendelser. Samtidig er der lokalkontorer i hver
boligafdeling, men kun til personlige beboerhenven-
delser ca. ¥z time et par gange om ugen.

Dette giver et relativt stort ressourceforbrug til at holde ejendomskontorerne abne. Medar-
bejderne arbejder pa tveers af boligafdelingerne, men der opleves (stadig) stor identitet for
bade beboerne og medarbejdere i at tilhare en bestemt boligafdeling.

Samdriften blev etableret fordi der var brug for flere administrative kompetencer til ledelsen
af driften i boligafdelingerne.

Styrker

Beboerne har fortsat mulighed for personlig henvendelse, der hvor de bor, og etableringen
af samdriften foregar i et tempo s& bade medarbejdere og bestyrelserne/beboerne ’kan fal-
ge med’. Medarbejderne har faet bedre arbejdsvilkar: de laver det de er gode til og interes-
serer sig for og gar altid to sammen ude i omraderne af hensyn til fx beboere med truende
adfeerd. Ved snerydning behgver medarbejderne ikke have vagt hver dag, da man deler
opgaven mellem flere medarbejdere.

Teet samarbejde mellem de ledende driftsfolk muliggar en yderligere administrativ integrati-
on.

Svagheder

Manglende feelles indkgb og driftsmateriel, som vanskelligger driften og kraever mere tid af
driftsmedarbejderne. Relativ lang transporttid mellem nogle af boligafdelingerne og mang-
lende politisk samarbejde. Hos medarbejderne er der et stort ejerskab til og identitet i for-
hold til den ejendom man tidligere har veeret vant til at betjene, der tales om 'min ejendom’
og der skal arbejdes pa at det skal blive til 'vores’ ejendom. Der er ikke afsat ekstra res-
sourcer til at implementere den nye boligafdeling i samdriften eller til overlevering af bolig-
afdeling til samdriften ved ombygningens afslutning.
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Case 9: Bellahgj/Munkevangen 'De eeldre beboerne ville

nok synes det var for
langt ved et feelles kon-
tor”

Kategori 4 — Samdriftslignende former.

Opsummering

Hvad indeholder samarbejdet, og hvorfor blev

det etableret?

Samarbejdet er mellem 2 boligafdelinger med hen-
holdsvis 266 og 393 lejemal, der ligger placeret med mindre end 500 meter mellem hinan-
den. Der er stor forskel pa vedligeholdelsesstanden — og behovet i de to boligafdelinger.
Den ene boligafdeling er ca. 10 ar yngre end den anden, og man har samtidig for nylig
gennemgaet en starre renovering. Den anden boligafdeling har pt. faet praekvalificeret en
fysisk helhedsplan og her er samtidig en boligsocial helhedsplan i gang.

driftsleder

Samarbejdet mellem boligafdelingerne bestar i at den samme driftsleder er leder af begge
boligafdelinger som deles om Ignnen til denne og til en ejendomsfunktionaer. Herudover er
der en raekke 'uformelle’ samarbejder omkring driftsmateriel, og brug af medarbejdere pa
tvaers af boligafdelingerne er baseret pa almindelig kollegial assistance. Der er ikke feelles
ejendomskontor. Beboerhenvendelserne — og serviceringen er meget forskellig i de to bo-
ligafdelinger, med langt flere beboerhenvendelser i den ene boligafdeling.

Afdelingsbestyrelserne samarbejder ikke, da de oplever at forskellen mellem afdelingsbe-
styrelserne er for stor i forhold til interesse, tid og stagrrelsen af bestyrelserne.

Samarbejdet blev etableret fordi driftslederen i den ene boligafdeling gik pa pension. Bolig-
afdelingen var utilfreds med den made driften blev handteret pa og samtidig ville man me-
get gerne serviceres af driftslederen fra den anden boligafdeling. Beslutningen om at have
en driftsleder, der arbejder for to boligafdelinger var en administrativ beslutning.

Der er ikke tale om samdrift, da der ikke er en feelles ledelse af medarbejderne pa tveers af
boligafdelingerne.

Styrker

Samarbejdet er tilpasset de muligheder det nuveerende beboerdemokrati giver. | begraenset
omfang er det muligt at bruge saerlige kompetencer hos medarbejderne pa tveers af bolig-
afdelingerne. Faktuelle forhold som boligafdelingernes starrelse og beliggenhed giver gode
muligheder for at etablere en egentlig samdrift.

Svagheder

Mange uformelle forhold der kan ggre administrationen/driften/samarbejdet mellem de to
boligafdelinger uigennemsigtig. Der er bl.a. skabt usikkerhed om boligafdelingerne far leve-
ret den service, de er berettiget til. Vedligeholdelsesstanden og forskelligt behov for bebo-
erservice i de to boligafdelinger kan veere en udfordring i forhold til et teettere samarbejde
og muligheden for samdrift. Man kan ikke udnytte de potentielle stordriftsfordele i forhold til
feelles driftsmateriel og indkgb pa grund af opdelingen i to separate boligafdelinger uden
feelles ledelse. Samtidig er der intet samarbejde, men tveertimod et anstrengt forhold mel-
lem afdelingsbestyrelserne, som ligeledes vanskeliggar et teettere samarbejde samt reel
samdrift.
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KAPITEL 3 — SAMDRIFT | ANDRE BOLIGORGANISATIONER

Dette kapitel handler om andre boligorganisationers erfaringer med samdrift. Hovedvaegten
er lagt pa at undersgge om og hvor andre boligorganisationer kan bidrage med andre erfa-
ringer med samdrift i forhold til fsb.

Beskrivelserne af de 5 andre boligorganisationers erfaringer er pa et mere overordnet ni-
veau end beskrivelsen af fsbs erfaringer®®. Der er fokus pa boligorganisationernes samlede
erfaringer med samdrift og ikke pa kortlaegning af enkelte udvalgte boligafdelinger. Beskri-
velserne er baseret pa interview med ledende driftsmedarbejdere og er deres oplevelser,
erfaringer og holdninger til samdrifterne (bilag 2: Oversigt over interview og respondenter).
Til slut under hver boligorganisation er det skitseret, hvad der er de seerlige kendetegn ved
den made de handterer samdrift p& og hvor de kan bidrage med andre erfaringer end fsb.

Boligselskabet Sjeelland

Boligselskabet Sjeelland administrerer ca. 13.000 boliger og er repraesenteret i en lang
reekke sjeellandske kommuner. Nogle boliger er en del af Boligselskabet Sjeaelland, og andre
er en del af de 4 andre boligselskaber som Boligselskabet Sjeelland administrerer (BoliG-
ren, Fjordbo, Hvalsg Boligselskab og Solrad Boligselskab). Boligselskabet servicerer ogsa
eeldreboliger for Vordingborg og Slagelse Kommune, og er et af de starste boligselskaber
uden for Kgbenhavn. Boligselskabet Sjeelland administrerer bade familieboliger, sldreboli-
ger og ungdomsboliger. Det er erfaringerne fra samdrift mellem Boligselskabet Sjeelland
egne boligafdelinger, der refereres her.

Erfaringer med samdrift

Etablering af samdrift

Man startede med at implementere samdrift for ca. 5 ar siden og kan inddele Boligselskabet
Sjeellands erfaringer i to step:

Step 1:Indfarelse af et centralt call-center uden forudgaende inddragelse af beboere, afde-
lingsbestyrelsen og medarbejdere.

Step 2:Indfarelse af 7 omradekontorer via dialog med og inddragelse af beboere, afde-
lingsbestyrelser og medarbejdere.

Step 1) Indtil for ca. 5 ar siden havde man 1 ejendomskontor i de fleste af Boligselskabet
Sjeellands 140 boligafdelinger. Man gnskede at indfagre samdrift mellem boligafdelingerne
og nedlagde bl.a. alle ejiendomskontorerne. | stedet oprettes et centralt call-center, hvor alle
beboere kunne henvende sig og alle opgaver skulle Igses ud fra. | processen for indfarel-
sen af samdrift inddrog man i meget begreenset omfang beboere, afdelingsbestyrelser eller
medarbejdere. Call-centeret gav ingen mulighed for lokal kontakt mellem ansatte og beboe-
re. Der var stor modstand og utilfredshed med call-centeret fra alle sider og det blev nedlagt
igen.
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Step 2) Herefter gik ledelsen af boligorganisationen i dialog med bade beboere, afdelings-
bestyrelser og medarbejdere om hvordan man fremadrettet kunne organisere, effektivisere
og optimere driften. Dialogen foregik eksempelvis via interview. Dette var en konstruktiv
proces, hvor parterne udfordrede hinanden. Der blev sat fokus pa at det er boligorganisati-
onens ledelse og ikke afdelingsbestyrelserne i boligafdelingerne der har ledelsesretten over
personalet, der var fokus pa de opgaver der skulle lgses i stedet for pa hvem der skulle 1g-
se dem samt fokus pa hvilke behov beboere og afdelingsbestyrelser i boligafdelingerne
havde. Processen resulterede i oprettelsen af 7 omradekontorer i 2012. Der har i forbindel-
se med processen veeret stor personaleomsaetning, bl.a. for at finde de rette kompetencer
til de nye kontorer. Der er i dag stor tilfredshed med den nye organisering fra bade medar-
bejdere, beboere og afdelingsbestyrelser. Det er den nuveerende organisering af samdriften
med de 7 omradekontorer, der vil blive beskrevet i naermere i naeste afsnit.

Organisering af samdrift

| forbindelse med oprettelsen af de 7 omradekontorer skiftede alle medarbejdere anseettel-
sesforhold og blev ansat i boligselskabet i stedet for i boligafdelingerne. Rent teknisk blev
der oprettet en boligafdeling hvor alle boligafdelingernes ansatte blev ansat.

De 7 omradekontorer er placeret i de boligafdelinger med flest lejemal. Omradekontorerne

bemandes af: 1 omradeleder, 1 omradeassistent (svarer til driftsleder i fsb regi), 1-3 HK’ere
og en raekke ejendomsfunktioneerer. Alle arbejder pa tveers af de boligafdelinger, der hgrer
under det pageeldende omradekontor. Udover omradekontorerne er der et mandskabsrum

til personalet i boligafdelingerne.

Ejendomsfunktionaererne har et primzert geografisk omrade de er ansvarlige for. Hvert om-
radekontor har mellem 20 og 40 boligafdelinger af forskelig starrelse pa mellem 8-650 le-
jemal. De fleste ejendomsfunktionzerer er allround medarbejdere, man er dog begyndt at
anseette specialister i form af gartnere.

Der er en fast stab af lokale medarbejdere, der svarer til minimumsbehovet. Herudover hy-
res ekstra personale ind i spidsbelastningsperioder.

Boligafdelingerne betaler hver et fast belgb til drift af omradekontoret resten betales efter
medgaet tid i forhold til medarbejdernes lasning af arbejdsopgaver (ejendomsfunktioneerer,
omradeleder, HK’ere). Der er udviklet et tidsregistreringssystem som bl.a. kan tilgas fra te-
lefonen. Her registrerer ejendomsfunktionaererne hvilken boligafdeling, hvilken type opgave
samt tidspunkt for opgavens udfgrelse. P& baggrund af denne registrering udregnes det,
hvad den enkelte boligafdeling skal betale for drift af boligafdelingen.

Det er dokumenteret via gennemfgrelse af beboertilfredshedsundersggelse at tilfredsheden
er steget i den periode man har kart step 2 af samdriften.

Samdriften reguleres gennem en arlig aftale med den enkelte boligafdeling (markvandrin-
gen).

Indledningsvis var der en vis utilfredshed blandt afdelingsbestyrelserne, som helst ville ha-
ve deres 'egen mand’ i boligafdelingen. Men ejendomsfunktioneererne tog godt i mod bade
den nye organisering og den ekstra arbejdsopgave med timeregistrering af alle opgaver.
Det timeregistreringssystem der anvendes er malrettet Boligselskabet Sjeellands behov og
samdriften. Det giver samtidig en lang reekke muligheder for styring af bade timer og mand-
skab. Man kan hermed falge op pa, hvor mange timer der anvendes pa at lgse opgaverne i
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de forskellige boligafdelinger, og hermed vil der automatisk vaere sammenhaeng mellem
timeforbrug og fordelingsnggle.

Man arbejder i dag pa at indfare Lean og effektivisere arbejdsgangene og brugen af maski-
ner pa tveers af boligafdelingerne.

Styrker

| step 2 af indfarelsen af samdrift har man inddraget bade beboere, afdelingsbestyrelser og
medarbejdere i processen. Det har givet ejerskab og tilfredshed med samdriften. Tilgangen
var at ledelsen af boligorganisationen bade turde lede medarbejderne og turde dialogen
med afdelingsbestyrelserne.

Der er i dag en direkte sammenhaeng mellem boligafdelingernes ressourcetraek og betalin-
gen herfor via tidsregistreringssystemet, og det medvirker til at gare driften og servicen
gennemskuelig.

Der er bevaret et lokalkendskab til boligafdelingerne, da hvert omradekontor ’kun’ har 20-40
boligafdelinger. Der er stor fleksibilitet i forhold til bemandingen bade ved sygdom, ferie og i
forhold til Igsning af (starre) opgaver. Mulighed for optimal anvendelse af mandskab, der
kan ‘flyttes’ efter behov mellem boligafdelingerne.

Samtidig er der hurtigere behandling af beboerhenvendelse, da de nu gar direkte til omra-
dekontorerne, hvor de tidligere gik ind i den centrale administration. Samtidig er der laenge-
re abningstider pa omradekontorerne end pa de tidligere ejendomskontorer (7.30 til 14 pa
alle hverdage).

Svagheder

| step 1 af indfgrelsen af samdrift centraliserede man alt drift via ét centralt call-center uden
at inddrage og ga i dialog med hverken beboere, afdelingsbestyrelser eller medarbejdere.
Det skabte stor modstand og utilfredshed, og man matte gentaenke bade processen for ind-
forelse af samdrift samt selve organisingen af samdrift.

Der er et stgrre administrativt arbejde forbundet med timeregistreringen, planleegning og
koordinering af mandskab samt den individuelle fakturering af boligafdelingerne. Beboer-
demokratiet havde sveert ved omstillingsprocessen, og ved repraesentantskabsmgderne
kom denne utilfredshed til udtryk. Der er (fortsat) meget fokus pa ’om man nu far den ser-
vice man betaler for’.

Der har veeret en vis utilfredshed blandt beboerdemokratiet ved, at der ikke (altid) er en be-
stemt ansat til et bestemt omrade, men af medarbejderne ogsa fungerer pa tveers.

Bidrag — hvad er de saerlige kendetegn ved samdriften?

e Step 1 af indfarelsen af samdrift uden involvering af beboere, afdelingsbestyrelser
og medarbejdere gav stor modstand og utilfredshed og man matte ’rulle’ indfgrelsen
af et central call-center tilbage. Call-centeret gav ingen mulighed for lokal kontakt og
naerveer i boligafdelingerne.

e Step 2 af indfgrelsen af samdrift med involvering af beboere, afdelingsbestyrelser
og medarbejdere har givet starre tilfredshed hos alle parter. 7 omradekontorer giver
starre mulighed for lokal kontakt og kendskab.

e Meget udbygget timeregistreringssystem til ejendomsfunktionsererne og boligafde-
lingerne betaler efter medgaet tid. Muligt at skabe fuldstaendig gennemsigtighed og
lave ’kostaegte’ drift
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e Gennem udvidet abningstid pa omradekontoret, har man pa en meget synlig made
gget serviceniveauet i forbindelse med etablering af samdrift

e Patrods af at ejendomsfunktionzererne fungerer péa tveers af boligafdelinger, har
man lagt vaegt pa at de ogsa skulle have et primeert omrade de arbejder i

e Der udlejes maskiner pa tveers af boligafdelinger, og betales for forbruget i stedet for
ejerskabet.

DAB

DAB er et af Danmarks starste og eeldste almene boligselskaber og administrerer i dag ca.
50.000 boliger i 48 lokale boligselskaber og for 18 kommuner. DAB blev stiftet i 1942 og er
et forretningsfarerselskab. Hovedkontoret er beliggende i Kgbenhavn. DAB administrerer
alle typer af boliger; familieboliger, aeldreboliger, ungdomsboliger m.fl.

Erfaringer med samdrift

Det er politisk besluttet at arbejde med effektivitet og rationalitet i driften, og derfor arbejdes
der med samdrift rigtig mange steder. Man har arbejdet med samdrift i mange ar, men saer-
ligt de sidste 2-3 ar har det veeret hgijt prioriteret. DAB har ikke en norm for et bestemt antal
lejemal i en samdrift, men hvis en boligafdeling er under 80-90 boliger forsgger man som
regel at etablere samdrift. Det er forventningen at samdrifterne bliver stgrre i fremtiden, og
det vurderes at den ideelle stgrrelse er ca. 800 boliger.

Etablering af samdrift

Erfaringen viser, at det er langt lettere at etablere samdrift i nye boligafdelinger, som ikke
har 'veennet’ sig til noget bestemt, og hvor der ikke er personlige relationer til en bestemt
driftsleder. Det opleves, at det primeert er den aeldre generation, der vil have den personlige
service, mens unge i hgjere grad fokuserer pa ydelsen og ikke pa personen. Samdriften
anvendes seerligt i forhold til mindre boligafdelinger, hvor driften er forholdsmaessigt dyrere
pr. lejer. Det er som regel administrationen, der tager initiativ til samdrift, nar de skgnner, at
der er en gkonomisk gevinst herved. Erfaringen viser, at det ved etableringen af samdrift er
vigtig at inddrage bade medarbejdere og bestyrelser og at ga langsomt frem i processen.

Organisering af samdrift

Der er forskellige modeller for samdrift i DAB, og de er alle individuelt tilpasset de konkrete

boligafdelinger. | et samarbejde mellem ejendomsmesteren, afdelingsbestyrelsen og en re-
preesentant fra administrationen i DAB aftales, hvad samdriften skal omhandle i den enkelte
boligafdeling.

Samdrifterne er organiseret omkring skriftlige aftaler mellem boligafdelingerne, flere faste
samdriftsmgder arligt mellem driften og de involverede bestyrelser?, registrering af tidsfor-
brug i de enkelte boligafdelinger og efterfglgende eventuel regulering af fordelingsngglen.

Medarbejderne er alle ansat i boligselskabet, men det er boligafdelingerne, der betaler Ign-
nen, fordelt via fordelingsnaglen. Hvis der ved indgaelse af en samdrift er fx to ejendoms-

20 Mgderne anvendes til erfaringsudveksling, evaluering af samdriften, budget og regnskabsdrgftelser og hvad der frem-
adrettet skal ske i de enkelte boligafdelinger. Mgderne er en stor fordel for ejendomsmesteren, da det forebygger konflik-
ter og sikrer enighed om driften af boligafdelingerne.
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mestre, beholder begge lgannen men ikke opgaverne. Som hovedregel er der kun ét ejen-
domskontor, der hvor der er samdrift. De steder, hvor der er flere ejendomskontorer ved
etableringen af samdriften, lader man begge besta i starten, men pa sigt nedlaegges det

ene.

Samdrift opfattes som et skridt pa vejen mod sammenlaegning af boligafdelinger, der hvor
det er muligt.

Styrker

Samdrifterne organiseres med skriftlige aftaler, tidsregistrering og faste samdriftsmgder.
Det bevirker, at der er en hgj grad af forventningsafstemning og gennemskuelighed om-
kring udgifterne og fordelingen af disse ift. ressourcetraekket. Dette medvirker til at skabe
stgrre forstaelse mellem boligafdelingerne, gge tilfredsheden, mindske misforstaelser samt
skabe tillid til ejendomskontoret.

Det opleves, at det er lettere at levere ordentlig service med flere ansatte pa ejendommen.
Dette er ogsa observeret ved, at der er feerre beboerklager- og henvendelser, der hvor der
er samdrift.

Svagheder

Den meget individuelle tilpasning af samdrifter reducerer de gkonomiske fordele og ger det
vanskeligere at oprette samdrifterne. Hensynet til individuelle gnsker reducerer muligheder
for at optimere driftsfordelene og udvide samdrifter til driftsmaessige optimale starrelser.

Bidrag - hvad er de seerlige kendetegn ved samdriften?

Klar administrativ support til etablering og erkleeret mal om, at man gerne ser sam-
drifter, baseret pa mal omkring rationel drift

Skiftlige aftaler med et faelles politisk samarbejdsudvalg mellem boligafdelingerne til
handtering af de faelles beslutninger omkring samdrift

Regelmaessige mader mellem driftsleder og boligafdelingernes feelles politiske
samarbejdsudvalg (beboerdemokratiet)

Lgbende dokumentation af driftsomkostninger og tidsforbruget i de enkelte boligaf-
delinger, som basis for evt. regulering af fordelingsngglen. Det giver stor gennem-
skuelighed i forhold til "hvad betaler vi og hvad far vi”

Individuelt tilpassede modeller for samdrift, men ud fra fast skriftlig skabelon for ind-
gaelse af samdrift

Samdrift kan veere farste skridt pa vejen mod sammenlaegning af sma boligafdelin-
ger.

Himmerland Boligforening

Himmerland Boligforening er en af Jyllands stgrste almene boligorganisationer med ca.
7.000 lejemal fordelt pa familieboliger, ungdomsboliger og aldreboliger - og cirka 300 nye
boliger pa ve;.
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Erfaringer med samdrift

Etablering af samdrift

Himmerland Boligforening etablerede den fgrste samdrift for 7 ar siden pa baggrund af gn-
ske og initiativ fra nogle afdelingsbestyrelser.

Via erfaringerne fra dette samarbejde er der efterfglgende fundet en model, som man si-
denhen har udbredt til andre samarbejder, der alle er indgaet med bestyrelsernes accept.

Organisering af samdrift

Man har eksperimenteret med forskellige strukturer for organisering af samdrifterne, og for-
sgger at udbrede idéen ved at forteelle succeshistorierne. Indtil nu har det resulteret i 4
yderligere samdrifter, alle initieret af afdelingsbestyrelserne. Pt. satser man pa samdrifter
med faelleskontor, hvor der anseettes en HK’er til at varetage administrationen. Samtidigt
bruges dette forhold til at @ge serviceniveauet, da abningstiden pa det feelles driftskontor
fastsaettes til HK’erens arbejdstid, hvilket er en markant agning af abningstiden. De udvide-
de abningstider anvendes aktivt, for at gge interessen for samdrift. | samdrifterne fastholder
varmemestrene ansvaret for hver deres boligafdelinger, men ledelsen af samdrifterne vare-
tages af varemestrene i feellesskab via kollektiv ledelse. Erfaringerne har veeret, at medar-
bejderne skal tilknyttes faste boligafdelinger for at bevare ansvarsfglelsen.

Der etableres feelles politiske styringsorganer, hvor alle boligafdelinger i samdriften er re-
praesenteret ved formaendene for de enkelte boligafdelinger, et sakaldt driftssamarbejdsud-
valg (SU). Udvalget mgdes 4 gange arligt, og beslutter de overordnede retningslinjer for
driftssamarbejdet. To udvalgte varmemestre deltager i mgderne. Dvs. der er ikke admini-
strative repraesentanter fra alle boligafdelinger.

Styrker

Der er et hgjere serviceniveau, bl.a. pa grund af abningstiderne pa ejendomskontoret, men
ogsa fordi der er kommet mere styr pa papirgangene, herunder ogsa klarere og overholdte
aftaler med beboerne. | forbindelse med anseaettelsen af en faelles HK ‘er, er der lavet feelles
retningslinjer for planlaegning af opgaver. Det betyder, at beboerservice bliver udfart pa be-
stemte dage dog undtaget akutopgaver. Desuden har samdriften en stgrre fleksibilitet i for-
bindelse med ferier, sygdom og efteruddannelse. Det har ogsa givet et fagligt laft som re-
sultat af muligheden for kollegial sparing i dagligdagen, samt det faktum at alle har faet en
uddannelse som ejendomsfunktionaerer.

Svagheder

Det har undervejs veeret sveert at fastholde det personlige ansvar overfor boligafdelingerne,
dette er dog lgst ved at tilknytte varmemestrene til én bestemt boligafdeling. Der er ind i
mellem vanskeligheder med det kollektive ledelsesansvar mellem varmemestrene, ogsa i
forbindelse med at de ikke alle ma deltage pa driftssamarbejdsudvalgsmgderne.

Bidrag — hvad er de seerlige kendetegn ved samdriften?

e Himmerland Boligforening har lagt veegt pa at etablere formelle politiske overbyg-
ninger til at styre samarbejdet i samdrifterne, og finder at det er et veesentligt ele-
ment i succesen (driftssamarbejdsudvalgene - SU)

¢ Ingen specialistfunktioner. Boligforeningen mener at det vil seenke engagementet
hos personalet, hvis de ikke er tilknyttet en bestemt boligafdeling

¢ Varmemestrene har ansvaret for hver deres boligafdelinger, men ledelsen af sam-
driften varetages af varemestrene i feellesskab
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e Gennem udvidede abningstider pa ejendomskontoret har man pa en meget synlig
made @get serviceniveauet i forbindelse med etablering af samdrift
e Man vikarierer for hinanden og har delvis feelles maskinpark.

Boligforeningen @sterBO

Boligforeningen @sterBO administrerer ca. 3.000 lejemal. @sterBO tilbyder alle boligformer,
og har et stort udbud af familieboliger i etage- og reekkehuse, samt ungdoms- og aeldreboli-
ger beliggende i og omkring Vejle. Samtlige afdelingsbestyrelsesmedlemmer udger Jster-
BO's repraesentantskab, der som organisationens gverste myndighed veelger @sterBO's
bestyrelse.

Erfaringer med samdrift

Etablering af samdrift

Samdriften i @sterBO begyndte for ca. 4 ar siden. Baggrunden var en ny ledelses gnske
om effektivisering og optimering af driften. Man startede med en kortleegning af alle de op-
gaver, der blev Igst i driften. Herefter blev der udarbejdet en plan for, hvordan man frem-
over kunne optimere og effektivisere driften ved at indfgre samdrift mellem alle boligorgani-
sationens boligafdelinger. Efter at planen var godkendt af organisationsbestyrelsen, blev al-
le afdelingsbestyrelser og medarbejdere orienteret herom.

Samtlige medarbejdere i driften blev garanteret job og samme Ign som hidtil, men blev ikke
garanteret indholdet i jobbet. Jobindholdene blev fastlagt efter en raekke personlige samta-
ler med alle, for at sikre den optimale anvendelse af de kompetencer, der var til stede i drif-
ten.

Organisering af samdrift

Samtlige ejendomskontorer blev samlet i ét driftskontor, der skulle handtere alle beboer-
henvendelser og styre opgavelgsningen i alle boligafdelinger. Abningstiden pé driftskonto-
ret blev udvidet i forhold til de tidligere ejendomskontorer.

Kontakten til afdelingsbestyrelserne er ikke en del af driftens opgaver, men de deltager dog
i den arlige gennemgang af ejendommene.

Renggringsopgaven blev placeret i et renggringsselskab i eget regi, der overtog opgaver
med renggring i alle boligafdelinger. Denne opgave var i langt de fleste boligafdelinger tidli-
gere outsourcet til eksterne aktgrer, og der var mange klager over kvaliteten.

Umiddelbart efter etableringen af samdrift var der stor utilfredshed blandt en del af afde-
lingsbestyrelserne og medarbejderne, og der var ogsa medarbejdere der opsagde deres
job. Nogle medarbejdere fglte de havde mistet noget frihed og alsidighed. Nogle afdelings-
bestyrelser havde sveert ved at acceptere, at det ikke altid var den person de kendte der
udfgrte opgaver i boligafdelingen.

Hertil skal bemaerkes, at hvor der er arbejde nok, er det primaert den samme medarbejder,
som udfarer ikke-specialiseret arbejde i et omrade. Efterhanden er modstanden blevet min-
dre, og i dag er der overvejende tilfredshed savel blandt medarbejdere som afdelingsbesty-
relser.

En af problemstillingerne har veeret at bevare ansvarsfglelsen for boligafdelingerne hos
medarbejderne. Der er derfor brugt en del ressourcer pa netop dette. | dag indrapporterer
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medarbejdere, der er i omradet, hvis de bliver opmaerksomme pa problemer eller far en
henvendelse fra en beboer mens de udfagrer en opgave.

@konomisk har det veeret en succes at indfgre samdrift. Det kan i en af de store boligafde-
linger med over 1.200 lejemal pavises, at der har vaeret besparelser pa lidt over 2 millioner.
kr. i den periode samdriften har fungeret, primaert som sparede udgifter til ekstern bistand.

Det har derfor vaeret muligt at forbedre ejendomme, uden at huslejen er steget.

For at falge op pa omkostningsniveauet og kunne sammenligne med eksterne leverandga-

rer, er man begyndt at tidsregistrere i driften. Tidsregistreringen er desuden teenkt som ud-
gangspunkt for en regulering af fordelingsngglerne. Man har endnu ikke foretaget aendrin-
gerne, der indikerer at de sma boligafdelinger set i forhold til tidforbruget burde betale for-

holdsvis mere.

Det har vist sig, at det specielt er i forbindelse med de store boligafdelinger, at der har vee-
ret besparelser, mens de mange sma opgaver i de sma ejendomme reducerer den samlede
besparelse ved samdrift.

Styrker

En hurtig proces ved implementeringen af samdrift sikrede at usikkerhederne om, hvad det
ville betyde for beboerne og medarbejderne hurtigt blev fijernet. Samlingen og styrkelsen af
specielle kompetencer har givet mulighed for selv at lgse flere opgaver, og der har veeret
store besparelser pa kontoen for ekstern bistand til aflasning ved ferier mm. Samtidigt har
den centrale styring betydet, at de opgaver, der skal udfares hos beboerne, udfgres hurti-
gere og at stort set alle aftaler overholdes, ligesom beboerne med det samme far at vide,
hvornar opgaven lgses. Kvaliteten i opgavelgsningen er gget som fglge af specialisering,
ligesom starrelsen af det feelles ejendomskontor har gjort det muligt at investere i mere
avanceret og effektivt materiel samt at havde laengere abningstider.

Svagheder

| de smé& ejendomme har tidsforbruget til transport oversteget fordelen ved specialiseringen,
og det virker uhensigtsmaessigt at der kommer to medarbejdere og udfgrer en opgave af fx
en % times varighed. Jobgarantien til alle medarbejdere har betydet, at der har veeret nogle
utilfredse medarbejdere, som har resulteret i et ungdvendigt fokus pa mindre problemer.

Bidrag — hvad er de saerlige kendetegn ved samdriften?

e Samdriften blev etableret via administrativt initiativ og en beslutning i organisations-
bestyrelsen, medens kun blev orienteret om beslutningen

e Man har ikke involveret det lokale beboerdemokrati i processen for etableringen, og
der har efterfglgende i en periode veeret stor utilfredshed med den nye organisering
og samdriften. Efter en periode er der dog overvejende tilfredshed med aendringer-
ne.

e Via tidsregistrering er der fulgt op pa tidsforbrug og omkostningsudvikling i de enkel-
te boligafdelinger. Herigennem har man kunne bevise besparelser, hvilket har syn-
liggjort, at besparelserne hovedsageligt er i de stgrre ejendomme, mens besparel-
sesmulighederne i de sma ejendomme er minimale

e Gennem udvidet abningstid pa driftskontoret, har man pa en meget synlig made
gget serviceniveauet i forbindelse med etablering af samdrift

e Der har veeret en raekke udfordringer i forbindelse med, at man i processen garante-
rede alle et job og til samme lgn
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e Der blev i processen ikke taget specielle hensyn til individuelle gnsker i de enkelte
boligafdelinger. Det gav en hurtigt proces og et ensartet aftalegrundlag, men resul-
terede ogsa i en periode med modstand og utilfredshed

e Det er vanskeligt at fa kompetencerne i den eksisterende organisation til at ga op
med behovet i en ny samdrift, og der vil som falge heraf veere en periode hvor der
er "for meget” af nogle kompetencer og "for fa” af andre

e Valger man at starte op pa trods af modstand fra afdelingsbestyrelser og/eller
medarbejdere, vil der i en periode veere en betydelig opgave med at overvinde
modstanden og bevise hvilke fordele samdriften giver.

BO-VEST

BO-VEST er et boligadministrationsselskab, der ejes af de tre boligorganisationer Albertslund Bolig-
selskab, Vridslgselille Andelsboligforening og Tranemosegard. BO-VEST administrerer 10.000 boli-
ger i Brgndby, Albertslund, Ishgj og Greve og beskaeftiger 250 personer, der udfgrer en bred vifte af
opgaver. Der arbejder omkring 50 personer i administrationen og omkring 200 pa ejendomskonto-
rerne i boligafdelingerne.

Erfaringer med samdrift

Etablering af samdrift

Ca. en tredjedel af boligafdelingerne i BO-VEST er en del af et driftsfaellesskab. Nogle deler blot en
driftsleder, andre har feelles ledelse, driftskontor og driftsmateriel samt en politisk overbygning
(driftsudvalg). Driftsudvalgene mgdes regelmaessigt med driften for at drafte driftsmeessige problem-
stillinger og sikre, at eventuelle uoverensstemmelser ikke eskalerer. | nogle samdrifter har samarbej-
det vaeret problematisk og konfliktfyldt, arsagen har ofte vaeret forskelligheden i kulturen.

Organisering af samdrift

BO-VEST har flere boligafdelinger, hvor de mener, det ville veere fordelagtigt at etablere samdrift, da
den fysiske afstand mellem afdelingerne er lille. Man gnsker, at denne udvikling skal ske pa bag-
grund af et initiativ fra boligafdelingernes afdelingsbestyrelser. Driften hjeelper afdelingsbestyrelserne
med at etablere og designe samdriften. For at fremme udviklingen fortaeller man, nar der er mulighed
for det, om de gode eksempler. Fremtidige samdrifter forsgges etableret med feelles ledelse, feelles
ejendomskontor og feelles driftsmateriel samt med en politisk overbygning (driftsudvalg).

Styrker

e Samdrifterne etableres pa baggrund af gnsker fra afdelingsbestyrelserne. Hermed er der stor
opbakning og forstaelse for etableringen af samdriften.

e Den politiske overbygning (driftsudvalget) minimerer tidsforbrug p& den politiske betjening og gi-
ver mulighed for, at eventuelle problemstillinger kan handteres inden de udvikler sig.

Svagheder

e Store kulturforskelle mellem boligorganisationer i BO-VEST ggr det i nogle tilfaelde vanskeligt at
etablere nye samdrifter.

e Beslutningen om, at initiativet/gnsket skal komme fra afdelingsbestyrelserne, betyder, at oplagte
muligheder for samdrift ikke realiseres.

25



Bidrag — hvad er de seerlige kendetegn ved samdriften?

BO-VEST har prioriteret, at initiativet til etableringen skal komme fra boligafdelingernes afde-
lingsbestyrelser. Hermed er motivationen og forstaelsen sikret pa forhand.

BO-VEST satser bevidst pa etablering af samdrifter. Man mener, det er en god mulighed for at
forbedre samarbejdet p& tvaers af boligafdelingerne.

BO-VEST forsgger bevidst at pavirke udviklingen ved at forteelle om succeserne fra de samdrif-
ter, der allerede er etableret.

BO-VEST har erfaring med at etablere samdrifter pa tveers af forskellige boligorganisationer.
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KAPITEL 4 - OPSUMMERING

| dette kapitel opsummeres den viden om samdrift, der er indhentet igennem kortleegningen
af bade fsb og andre boligorganisationers erfaringer.

| forhold til projektets grundidé om billiggarelse af driften og forbedring af beboerservicen
via samdrift oplever flere af respondenterne i interviewundersggelsen, at dette har veeret
resultatet af etableringen af samdrift. De fleste steder har man dog ikke veeret optaget af at
dokumentere besparelserne og hvad de er anvendt til.

Interviewundersggelsen viser samtidig at samdrift alene ikke skaber billigere drift og bedre

beboerservice, det kraever et skarpt fokus pa at have dette som malsaetning for samdriften,
saledes at de omkostninger man har mulighed for at reducere ved indgaelse af samdrift an-
vendes bevidst til bedre service.

Parametre med betydning for samdrift

Kortleegningen viser, at der er rigtig mange parametre der spiller ind pa etableringen, orga-
niseringen og hvorledes samdriften fungerer. Det er vigtigt at forholde sig til alle parametre,
nar man skal sammenszette eller vurdere en samdrift, men det er ikke ensbetydende med,
at det er muligt at tage hensyn til dem alle. Der er tale om fglgende 4 parametre: 1) indle-
dende overvejelser, 2) processen, 3) organiseringen og 4) vedligeholdelsen af samdriften.

1. Indledende overvejelser

A. Tillid mellem samdriftens parter

¢ Organisationshestyrelse og administrativ ledelse

Organisationsbestyrelse og afdelingsbestyrelser

Driften og afdelingsbestyrelser

Afdelingsbestyrelserne imellem

Ledelsen i boligorganisationerne, nar der er samdrift mellem to boligorganisationer

B. Boligafdelingernes administrative tilknytning
Hvis der er samdrift mellem to boligorganisationer:
¢ Administrative systemer

o Politikker og forretningsgange

C. Boligafdelingernes og samdriftens stgrrelse
e Antal boligafdelinger, der indgar i samdriften
e Antal lejemal pr. boligafdeling

D. Geografisk placering mellem boligafdelingerne
e Trafikale forhold
o Fysisk afstand

2. Processen

E. Etablering af samdrift
e Anledningen til samdrift
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e Medarbejdernes, beboernes og afdelingsbestyrelsens tilfredshed inden opstarten af
samdrift

e Inddragelse og information af medarbejdere, beboere og beboervalgte
e Skabe forstaelse for fordelene og udbyttet ved samdrift

3. Organiseringen

F. Sammensatning af og gennemskuelighed i fordelingsngglen
Antal lejemal og starrelsen af udearealet

Opferelsessar og vedligeholdelsesstandard

Fysisk indretning af feellesarealer

Beboersammenseetningen og servicekrav
Afdelingsbestyrelserne og servicekrav

G. Ledelsen af driften og optimering af driften
Organisering af personalet

Tilpasning af medarbejdernes kompetencer
Feelles driftsmateriel og indkab

Et feelles ejendomskontor

H. Driftens samarbejde med afdelingsbestyrelserne
e Skriftligt aftalegrundlag med regelmaessig opfalgning
o Faste feelles driftsmgder mellem boligafdelingsbestyrelserne og driften

I. Afdelingsbestyrelsernes interne samarbejde
e Afdelingsbestyrelsernes interne personlige relationer
e Det politiske samarbejde

4. Vedligeholdelsen

J. Synliggarelse af de positive resultater ved samdriften:

Bedre traeffetider pa ejendomskontoret — personlig — og telefonisk henvendelse
Billigere husleje

Forbedringer uden huslejestigninger

Antallet af ejendomskontorer

Det har stor betydning for samdriften, hvordan man handterer disse parametre. | det fgl-
gende opsummeres de styrker og svagheder, der er observeret i forhold til de enkelte pa-
rametre og projektets grundidé om at billiggere driften og hgjne beboerservicen. Opsumme-
ringen af styrker og svagheder foregar pa tveers af de kortlagte cases og kategorier.

Indledende overvejelser

A. Tillid mellem samdriftens parter

Det er en styrke nar:

e tillid mellem parterne pa alle niveauer i samdriften smidiggar forlgbet og ger det
nemmere at etablere og drive samdriften. Det gaelder bade tilliden mellem organisa-
tionsbestyrelse og administrativ ledelse, mellem organisationsbestyrelse og afde-
lingsbestyrelse, mellem den lokale drift og afdelingsbestyrelse og afdelingsbestyrel-
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serne imellem. Hvis der er tale om samdrift mellem to boligorganisationer, har tilli-
den mellem ledelsen i de to organisationer ogsa betydning. Tilliden betyder at viljen
til at overdrage beslutningskompetence gges, hvilket giver hurtige beslutningspro-
cesser og mere ensartede Igsninger, hvilket muligger en optimering af muligheden
for driftsbesparelser og @gget serviceniveau.

Det er en svaghed nar:
¢ manglende tillid besveerliggar processen og kan resultere i meget individuelt tilpas-
sede Igsninger, som kan reducere den samlede gkonomiske og serviceforggende
fordel ved samdriften. Det kan ogsa betyde at kravet om kontrol og dokumentation
gges, hvilket kan veere administrativt tidskraevende.

B. Boligafdelingernes administrative tilknytning

Det er en styrke:
e nar boligafdelingerne administreres af samme administrationssel-
skab/boligorganisation. Her undgar man en raekke problemstillinger omkring forskel-
lige administrative systemer (herunder IT), politikker og forretningsgange.

Det er en svaghed:

e nar der er forskellige administrationsselskaber, da det kan betyde, at en eventuel
besparelse reduceres pa grund af et merforbrug til administration til handtering og
vedligeholdelse af flere systemer, politikker og forretningsgange. Det kan ogsa give
vanskeligheder i forhold til forskellige personalepolitikker og Ignforhold.

C. Boligafdelingernes og samdriftens stgrrelse

Fa boligafdelinger med mange lejemal pr. boligafdeling er en styrke:
o det er nemmere at udnytte stordriftsfordelene, herunder specialisering af egne med-
arbejdere
o den del af opgaverne der evt. ikke kan optimeres ved samdrift vil udgare en mindre
del af den samlede udgiftsstruktur (fx bestyrelsesbetjening)
e det er lettere at etablere et politisk samarbejde, da der er fa afdelingsbestyrelser, der
skal samarbejde.

Mange boligafdelinger med fa lejemal pr. boligafdeling kan veere en svaghed:

e det er sveert at lave driftsoptimering i en boligafdeling med fa lejemal, da visse dele
af arbejdet er det samme uafhaengig af boligafdelingens starrelse (fx regnskab og
budgetleegning, bestyrelsesbetjening mm.)

o det er sveerere at etablere et politisk samarbejde da der er mange afdelingsbestyrel-
ser, der skal samarbejde.

D. Geografisk placering mellem boligafdelingerne

Kort afstand er en styrke:
e medarbejderne bruger mindre tid pa transport
o et feelles ejendomskontor er lettere tilgaengeligt for alle beboerne og giver bedre mu-
lighed for beboernes oplevelse af 'naerhed’.
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Lang afstand kan veere en svaghed:

e medarbejderne bruger meget tid pa transport. Det betyder at en stgrre del af de po-
tentielle driftsbesparelser gar tabt herved. Desto mindre boligafdelingerne er og des
stgrre afstandene er desto stgrre er tabet

¢ der kan veere lang afstand til et faelles ejendomskontor for beboere.

Processen
E. Etablering af samdrift

Processen forlgber smidigere, hvis medarbejdere og bestyrelser:
e oplever at de er inddraget og informeret i forhold til processen for samdrift eller selv
har taget initiativet til samdriften
e har forstdelse for ngdvendigheden af og/eller fordelene ved samdriften
o processen ikke streekker sig over for lang tid, da perioden fra sendringer meddeles til
den implementeres altid vil veere forbundet med usikkerhed og hermed lavere effek-
tivitet.

Processen kompliceres hvis:
e bestyrelser oplever at de bliver 'tvunget’ ind i en samdrift. Det kan skaber risiko for
mistro i forhold til driften, mindre tolerance og starre fokus pa eventuelle ‘fejl’
e medarbejderne ikke oplever at de er inddraget og informeret. Det pavirker arbejds-
motivationen og arbejdsindsatsen negativt.

Organiseringen
F. Sammensaetning af og gennemskuelighed i fordelingsngglen

Det er en styrke nar fordelingsngglen:
e opleves gennemskuelig og retfaerdig af beboere og afdelingsbestyrelserne fx ved
anvendelse af tidsregistrering som baggrund for fordeling af udgifterne
e er enkel sa den ikke er for tidskraevende at administrere, herunder fordelingen af
udgifterne.

En fleksibel fordelingsnggle kan motivere beboerne til at bidrage til lavere driftsomkostnin-
ger, fx gennem affaldshandtering og tidsforbrug i forbindelse med bestyrelsesarbejdet.

Det er en svaghed nar fordelingsngglen:
e opleves uigennemskuelig og fx ikke baseret pa det aktuelle tidsforbrug, da det kan
skabe mistillid og mistro internt mellem afdelingsbestyrelserne og i forhold til driften
e er’kompliceret’ og der skal anvendes relativ meget tid pa at administrere den.
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G. Ledelsen af driften og fokuseringen pa optimering af driften

Det er en styrke nar:

e der er mulighed for driftsmaessige besparelser pa lgnnen ved en faelles leder af flere
boligafdelinger i stedet for en leder i hver boligafdeling

o der udnyttes stordriftsfordele i forhold til at kunne dele driftsmateriel, foretage feelles
indk@b og kun have ét ejendomskontor

o der er mulighed for fleksibilitet ved sygdom og ferie samt lettere at sende en medar-
bejder pa kursus/efteruddannelse, da man er flere personale tilknyttet samme ejen-
dom

o der er starre mulighed for at fordele opgaverne efter medarbejdernes kompetencer,
nar der er en stgrre samlet medarbejderstad. Mulighed for specialistfunktioner

e tidsregistrering kan medvirke til at skabe synlighed og effektivitet omkring opgaver-
nes udfarelse

e medarbejderne kan arbejde pa tvaers og samtidig have tilknytning til et bestemt om-
rade. Det kan give bade medarbejdere og beboere en oplevelse af naerhed og tryg-
hed.

Det er en svaghed nar:

¢ medarbejderne har et stort ejerskab til og identitet i forhold til den ejendom man tid-
ligere har veeret vant til at betjene: Det kan veere sveert at skabe en ny feelles identi-
tet omkring 'vores faelles omrade’

e der er mange 'uformelle’ aftaler omkring driften. Det kan ggre samarbejdet mellem
de to boligafdelinger uigennemsigtig og skabe usikkerhed omkring hvorvidt boligaf-
delingerne far leveret den service, de er berettiget til

e der mangler malbare mal og succeskriterier for samdriften. Det kan give usikkerhed
om retningen og prioriteringen (gkonomiske besparelser, hgjere service, mere kvali-
tet i opgavelgsningen osv.).

H. Driftens samarbejde med afdelingsbestyrelserne

Det er en styrke nar:

o der er stor tillid mellem driften og afdelingsbestyrelserne og det kan betyde at afde-
lingsbestyrelsen har stor forstaelse for de forklaringer og gnsker driften fremszetter,
og accepterer periodiske afvigelser i forhold til fordelingsngglen

e betingelser for samdriften er aftalt skriftligt, da man undgar en raekke problemer om-
kring hvad der egentligt er aftalt

e der er regelmaessige mgder mellem driften og afdelingsbestyrelserne, da det kan
betyde at eventuelle problemer kan handteres inden de bliver for store og eskalerer.

Det er en svaghed nar:

e der er manglende skriftlighed omkring aftaler, da der s& meget let vil kunne opsta
misforstaelser. Det kan betyde at mindre problemer let kan eskalere. Samtidig vil der
ofte vaere diskussion om, hvorvidt den enkelte boligafdeling 'far det de betaler for'.

o der ikke fglges op pa aftalerne, for sa foraeldes de. De tilpasses ikke eendrede for-
hold der pavirker boligafdelingernes forholdsmaessige treek pa de feelles ressourcer
(tid, materiel mm.).
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I. Afdelingsbestyrelsernes interne samarbejde

Det er en styrke nar:

afdelingsbestyrelsernes evner at teenke i helheder og se udover behov og krav i
egen holigafdeling

der er et godt samarbejde mellem afdelingsbestyrelserne, da det ogsa har en positiv
afsmitning pa driften af boligafdelingen

der er en formel politisk overbygning og derved mulighed for at alle problemstillinger
og fremtidige investeringer aftales her. Samtidig kan det reducere driftens tidsfor-
brug i forhold til koordinering og aftaler omkring forskellige forhold p& tvaers af bolig-
afdelingerne. Den formelle overbygning er ogsa et godt forum til at skabe tillid og
gensidig forstaelse mellem afdelingsbestyrelserne og boligafdelingerne. Overbyg-
ningen kan organiseres som et driftsudvalg eller som faste regelmaessige mgder
mellem afdelingsbestyrelserne.

Det er en svaghed nar:

et manglende politisk samarbejde mellem afdelingsbestyrelserne vanskeliggar sam-
drift og mulighed for at udnytte stordriftsfordelene

personlige modsaetninger vanskeligger samdriften og kan pavirke samarbejdet med
driften. Det kan skabe mistillid i forhold til om man modtager den service man beta-
ler for

der ikke er et formelt samarbejde mellem bestyrelserne, da det sa kan veere vanske-
ligt at handtere forskellige holdninger og problemstillinger

der er mange boligafdelinger i en samdrift, da driften sa ogsa vil skulle bruge meget
tid pa den politiske betjening, hvis der ikke er en feelles overbygning.

Vedligeholdelsen

J. Synlighed af de positive resultater ved samdrift

Nar fordelene er synlige for beboere, beboervalgte og medarbejdere styrker det opbaknin-
gen til samdriften, og kan hermed bane vej for en udvidelse af denne, ligesom eventuelle
ulemper lettere accepteres som en ngdvendig omkostning for at opna fordelene. Hvis der
ikke opleves synlige fordele, kan der veere modstand mod samdriften, ligesom eventuelle
senere ulemper kan virke stgrre. Synlige fordele kan fx vaere laengere abningstider pa ejen-
domskontoret.

| forlaengelse af ovenstaende er de ideelle rammer for en samdrift kendetegnet ved:

stor tillid mellem parterne i samdriften,

boligafdelingerne i samdriften administreres af samme administrationssel-
skab/boligorganisation,

fa store boligafdelinger,
boligafdelingerne i samdriften er placeret geografisk teet,

en enkel, retfeerdig og gennemskuelig fordelingsnggle, der Igbende tjekkes og regu-
leres, og som motiverer boligafdelinger til aktivt at bidrage til at billigggre driften,

32




e etableringen er sket med inddragelse og information af medarbejdere, beboere og
beboervalgte,

e driftsledelsen har fokus pa driftsoptimering og mulige besparelser og herved en hgij
grad af administrativ integration,

e samarbejdet bygger pa en skriftlig aftale, der Igbende fglges op pa gennem et be-
slutningsdyagtigt driftsudvalg, der er sammensat af driften og repreesentanter fra de
involverede afdelingsbestyrelser,

o afdelingsbestyrelserne har gode gensidige relationer, er helhedsteenkende og sam-
arbejder om driften, og herved en hgj grad af politisk integration,

e synlige positive resultater af samdriften.

Denne samdrift er ikke observeret nogen steder i forbindelse med kortlsegningen. Det er
vigtigt at bemaerke, at man ikke kun kan/skal oprette samdrift nar de ideelle rammer er til
stede, men at det giver en starre effekt i forhold til at opna billigere drift og hajere beboer-
service.
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KAPITEL 5 - FREM MOD NYE SAMDRIFTSMODELLER

Mens kapitel 4 var en opsummering af de hidtidige erfaringer med samdrift, handler kapitel
5 om de udfordringer, der skal tages hand om ved udviklingen af (nye) samdriftsmodeller.

Udfordringer

Der knytter sig en reekke udfordringer til parametrene skitseret i forrige kapitel. Disse udfor-
dringer skal handteres i forbindelse med etablering, organisering og vedligeholdelse af
samdrift. Nedenstaende liste er ikke udtgmmende, men indeholder de vigtigste udfordrin-
ger, der har vist sig i interviewundersggelsen.

Samtlige udfordringer vil blive inddraget i udviklingen af forskellige modeller for samdrift i
del Il af projektet ved at udvikle og beskrive modeller, der tager hgjde for udfordringerne og
anviser, hvordan de kan handteres.

Udfordring 1
At udveelge boligafdelinger til samdrift. Hvilke kriterier skal man veelge ud fra?

Ud over de rent gkonomiske forhold er der ogsa en raekke andre forhold, der kan have be-
tydning for hvilke boligafdelinger, der skal indga i samdriften. Det er fx boligafdelingernes
fysiske stand, udearealernes stgrrelse og indretning, afstanden mellem boligafdelingerne,
det samlede antal boligafdelinger og lejemal i samdriften, afdelingsbestyrelserne og medar-
bejdernes motivation, afdelingsbestyrelsernes personlige relationer, personalets forhold til
bestyrelserne, medarbejdernes kompetencer og beboersammensaetningen.

Hertil kommer at boligafdelinger, som umiddelbart ville opfylde kriterierne, i nogle tilfeelde
tilharer og administreres af forskellige boligselskaber, hvilket komplicerer samdriften pa
grund af forskellige administrative systemer og forretningsgange?..

Udfordringen er at fa udvalgt de boligafdelinger, der egner sig til samdrift, og hvor det via
samdriften er muligt at billiggre driften og hgjne beboerservicen pa samme tid.

Udfordring 2

At udarbejde en gennemskuelig fordelingsnggle, der er enkel at administrere. Den skal vee-
re retfeerdig og medtage alle de forhold, som kan give anledning til forskellig arbejdsindsats
og dermed forskellige udgifter i boligafdelingerne®?.

2IMomsregler komplicerer ogsa samdrift mellem boligafdelinger, der administreres af forskellige administrati-
onsselskaber/boligorganisationer. Til brug for fase 2 af projektet undersgges det hvad preecist de geeldende
momsregler omfatter. Revisionsselskab Ernst & Young undersgger dette og udarbejder et notat, som skal an-
vendes som udgangspunkt for fase 2.

22 Sidelgbende med udarbejdelsen af kortlaegningen er der udviklet to modeller for fordelingsnggle i fsb, som
treeder i kraft med budgetterne for 2015: 1) Fordelingsnggle baseret pa 60% timeforbrug iflg. servicekoncepter-
ne, 20% pa& antal beboelseslejemal og 20% pa beboelsesareal iflg., EG bolig. 2) 40% pa antal beboelsesleje-
mal, 40% pa beboelsesareal iflg. EG bolig samt 20% péa beregnet udendgrsareal, som varetages af ejendoms-
funktioneerer.
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Da der er mange forhold, som pavirker omkostningsniveauet (starrelse, bebyggelsens
standard, vedligeholdelsesstand, feellesarealernes indretning, beboersammenseetning, for-
skellige bestyrelser osv.) er udfordringen at forene en gennemskuelig og enkel fordelings-
nagle med en model som samtidigt medtager alle relevante forhold saledes, at det bliver en
retfeerdig fordelingsnagle. Samtidig skal der ogsa tages hensyn til den arbejdsindsats, det
vil kreeve at administrere fordelingsngglen.

Udfordring 3

At inddrage medarbejdere og afdelingsbestyrelser i etableringen af samdrift og samtidig sik-
re en smidig og hurtig proces.

Det er vigtigt, at bade medarbejdere og afdelingsbestyrelsen oplever, at de er inddraget og
informeret i forhold til processen for samdrift for at skabe ejerskab til og engagement i sam-
driften. Omvendt skal processen ikke straekker sig over for lang tid, da perioden, fra aen-
dringer meddeles til den implementeres, altid vil veere forbundet med usikkerhed og hermed
lavere effektivitet. Samtidig kan en inddragelsesproces ogsa betyde kompromisser, som
reducerer den gkonomiske besparelse.

Udfordringen er at tilretteleegge en smidig og hurtig proces, hvor de relevante aktgrer sam-
tidig oplever, at de er inddraget og efterfglgende engagerer sig positivt i samdriften.

Udfordring 4

At udvikle organisationens kompetencer og ressourcer, s de matcher de behov, der er ef-
ter etablering af samdrift.

Etablering af samdrifter eendrer kompetencebehovet, fx skal der typisk anvendes feerre ge-
neralister og flere specialister. Der vil desuden veere behov for feerre ledere, der til gengeeld
skal bruge mere af deres tid pa ledelse og administration, ligesom der ogsa kan veere be-
hov for eendring af arbejdsdelingen mellem ledelsen i samdriften. Udfordringen er at fa de
rette kompetencer i samdriften.

Udfordring 5

At finde den rigtige balance mellem selv at Igse flere opgaver i boligafdelingerne og at bru-
ge eksterne specialister/handveerkere.

Ved etableringen af stgrre samdrifter vil evnen til handtere flere opgaver selv vaere stigen-
de, og det kan give mulighed for at besparelser. Det er dog i denne forbindelse vigtigt at
vurdere egen pris inkl. alle omkostninger i forhold til den eksterne pris, for at sikre, at det
reelt gares billigere, og ikke blot ser billigere ud. Alle omkostninger skal med, fx betaling for
sygdom, ferie uddannelse etc. Desuden skal man sikre, at man overholder momsloven, der
begraenser hvilke opgaver, der kan udfgres uden moms. Udfordringen er at kunne foretage
en reel vurdering af, om anvendelsen af egne kompetencer til at Igse opgaver reelt giver en
besparelse, eller om det er mere fordelagtigt, at opgaverne Igses eksternt.

Udfordring 6

At placere ejendomskontoret centralt og samtidig gge mulighederne for personlig henven-
delse, naerhed, tryghed og identitet med boligafdelingen.
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Sammenlaegning til ét ejendomskontor for alle boligafdelinger i samdriften vil give mulighed
for store gkonomiske besparelser. Her skal man vaere opmaerksom pa de gener, det kan
give beboerne i forbindelse med personlige henvendelser, ligesom der ogsa kan vaere yder-
ligere tidsforbrug til transport af de ansatte i forbindelse med opgavelgsning.

Man skal ogsa vaere opmaerksom pa de identitetsmaessige faktorer sa som "vores ejen-
domskontor” og "vores mand” samt trygheden ved at personalet er "lige ved siden af”.
Samme forhold kan ogsa geelde for personalet, der kan miste fornemmelse af "min ejen-
dom” og "mit ansvar”.

Udfordringen er at bevare medarbejdere og beboeres oplevelse af naerhed og identitet med
boligafdelingen samtidig med at opna de gkonomiske fordele, der er ved etableringen af ét
ejendomskontor.

Udfordring 7

At opstille malbare mal for samdriften og at falge op pa dem. Det skal synliggares, hvad
besparelserne anvendes til.

Hvis der opstilles klare, konkrete mal for samdriftens succes og disse mal er afstemt med
det lokale beboerdemokrati, har man en klar retning at navigere efter i forbindelsen med til-
retteleeggelsen og gennemfgrelsen af samdriften.

Udfordringen er at opstille konkrete malbare mal og samtidig have frihed til at agere ud fra
de behov man Igbende skanner vigtige i forhold til tilrettelseggelsen af driften.

Udfordring 8
At vedligeholde den ngdvendige tillid mellem samdriftens parter

Udfordringen er Igbende at synliggere fordelene ved samdrift sa den ngdvendige tillid mel-
lem parterne vedligeholdes. Det geelder bade tilliden mellem den administrative ledelse og
organisationsbestyrelsen, mellem organisationsbestyrelsen og afdelingsbestyrelserne, mel-
lem driften og afdelingsbestyrelserne og afdelingsbestyrelserne i mellem. Hgj tillid giver
desuden starre forstaelse for ngdvendige afvigelser ift. til det aftalte, fx i forhold til tidsfor-
bruget i den enkelte boligafdeling i en periode

Udfordringen er at vedligeholde den ngdvendige tillid mellem samdriftens parter gennem
synliggarelse af samdriftens fordele og retfeerdigheden i fordelingen af udgifter.

@nsker til fremtidens samdrift

| forbindelse med interviewene blev respondenterne bedt om at forholde sig til, hvilke gn-
sker de havde til fremtidens samdrift. Samtidig blev de bedt om at 'frede’ et anske, dvs. et
gnske som skulle med i kortlaegningen. @nskerne fordeler sig pa 1) forudsaetningen og pro-
cessen for samdrift og 2) den fremtidige indretning af samdrift. En tredjedel af gnskerne
handler om afdelingsbestyrelsernes rolle. @nskerne vil indga i del Il af projektet om udvik-
ling af (nye) samdriftsmodeller.Her er gnskerne oplistet i uredigeret form.
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1. Om forudseetningerne og processen for samdrift:

e Det er vigtigt, at beboerne er i centrum, og at udviklingen fokuserer pa deres behov
0g gnsker.

e Atder er en forandrings-villighed hos de forskellige aktgrer involveret i samdriften,
for man kan ikke bade etablere samdrift og sa fortseette som "man plejer at gare”.

o Afdelingsbestyrelserne skal veere positivt indstillede overfor samdrift, ellers er det
virkelig "op ad bakke”.

e At medarbejderne tages med pa rad i etableringen af samdriften.

o At afdelingsbestyrelserne inddrages i processen mod et teettere samarbejde om-
kring driften og er med pa ideen om reel samdrift.

2. Den fremtidige indretning af samdrift:

o Der skal ikke veere for langt til ejendomskontoret, og der skal kan vaere ét sted, man
kan henvende sig.

o Feelles drift af udearealer, for her er der store besparelser at hente.

e Nye bedre anseettelsesvilkar for den lokale leder af driften (driftsleder), s& man an-
seettes til det, man er god til, og sa man har mulighed for at uddelegere.

e Vigtigt med et teet samarbejde mellem driften og afdelingsbestyrelserne.

Sidste nyt - samdrift under udvikling

| fsb er flere samdrifter under udvikling og udvidelse med deltagelse af flere boligafdelinger.
Dette geelder bl.a. Case 10 Bispebjerg, som pa interviewtidspunktet var at kategorisere som
et samdriftslignende feellesskab, men pt. er i fuld gang med at etablere et egentligt sam-
driftsfeellesskab ved at gge bade den administrative og politiske integration. Samdriften for-
holder sig til en reekke af de parametre og tilhgrende udfordringer, der har betydning for
samdrift. Samdriften abnende officielt 1. september 2014. Herudover er tre boligafdelinger
gaet sammen i en samdrift under navnet Nordvest som officielt abner 1. oktober 2014 (Ca-
se X)?3. Begge samdrifter er karakteriseret ved?*:

e Inddragelse af bade medarbejdere og beboerdemokrati i en struktureret proces for
udvikling af samdriften — initiativet til udviklingen kommer fra driftschefen.

e Synlige resultater i form af laengere abnings/telefontider pa ejendomskontoret.

e Malsaetninger om bedre service, bedre bygningstandard og bedre gkonomi, men
uden en yderligere konkretisering.

e Boligafdelingerne skal vaere faelles om mandskab, maskiner og lokaliteter sdsom
garager og ejendomskontor, altsd hgj grad af administrativ integration.

e Bedre/bredere medarbejderkompetencer.

o Etablering af specialistfunktioner: specialiserede servicefunktioner, skadedyr, byg-
ningskonstruktagrer og meget andet.

o Et officielt godkendt aftalegrundlag.

e En politisk overbygning med regelmeessige mgder.

23 Case X indgar ikke i interview undersggelsen, da den fgrst etableres pr. 1. oktober 2014. Det betyder, at den
heller ikke indgér i den samlede opteelling af antal boligafdelinger og lejemal i samdrift.

24 Det skal bemzerkes at der pt. alene er erfaringer med etableringsprocesserne, men ikke er erfaringer med
driften, da de fgrst er sat i gang helholdsvis 1.september og 1. oktober 2014.
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fsbs seneste erfaringer fra de samdrifter, der er under udvikling, inddrages ligeledes i del Il
af projektet. Samtidig vil udviklingen i samdriften case 10 Bispebjerg blive fulgt teet, saledes
at man vil kunne dokumentere de gkonomiske besparelser samt serviceforbedringerne.
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