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Resumé

Med vedtagelsen af budget 2024-2027 besluttede byradet, at der frem mod budget 2025-2028 skal
gennemfgres en analyse med en evaluering af Ejendomsservice. Pa den baggrund har forvaltningen
gennemfgrt en analyse med henblik pa at evaluere Ejendomsservice og identificere mulige
forbedringspotentialer og forslag til at styrke Ejendomsservices opgavevaretagelse og malopfyldelse.

Analysen bygger pa de politiske og administrative beslutninger, som er truffet siden det politisk blev
vedtaget at etablere et ejendomsservicecenter i Randers Kommune i 2014 og Ejendomsservice blev
introduceret som selvstaendig aftaleenhed primo 2015. Herudover er indhentet inputs fra Program
Afbureaukratisering, som blev gennemfgrt i 2023 samt fra i alt fire fokusgruppeinterviews med
repraesentanter fra henholdsvis bgrne-, skole-, social- og omsorgsomradet, ligesom Ejendomsservice
selv har bidraget med egne perspektiver til analysen. Der er ligeledes indhentet inputs fra kommunens
forsikringskontor.

Med etableringen af Ejendomsservice var formalet dels en gget professionalisering af bygningsdriften
med en effektiv og sammenhangende indsats for arbejdet med kommunens bygninger, dels at opna
en gkonomisk besparelse. Der blev ved etableringen defineret en raekke hovedopgaver for
Ejendomsservice — investeringsforvaltning, finansiel administrativ forvaltning, arealforvaltning,
driftsforvaltning vedrgrende bygninger og arealer, serviceforvaltning (vaegterordning, renggring og
kantinedrift) og forvaltning af seerlige udviklingsbehov mv. Opgaver, som der ikke er aendret
grundlaeggende pa siden da, og som med undtagelse af fa omrader varetages for hele Randers
Kommune.

For at sikre en hensigtsmaessig overdragelse af medarbejderressourcerne fra aftaleenhederne til
Ejendomsservice blev der i forbindelse med etableringen gennemfgrt funktionsanalyser, som belyste
medarbejderens arbejdstidsfordeling mellem bygningsdrift og @vrige opgaver taettere pa
institutionernes kerneopgaver. Funktionsanalyserne viste, at fordelingen af tid varierede fra
fagomrade til fagomrade, og der blev pa den baggrund fastlagt forskellige fordelingsmodeller for
overfgrsel af medarbejderressourcer pa de forskellige fagomrader, som fortsat er gaeldende i dag.

Ejendomsservice har Igbende taget nye opgaver ind i opgaveportefgljen og har udvidet med en raekke
nye og mere specialiserede opgaver og specialkompetencer, herunder energioptimering, vagt og
sikring (inklusiv dggndaekkende runderende vagter), laseservice, en kloakmesterfunktion,
skadedyrsbekeempelse, tilsyn af bygninger vha. droner mv. Herudover har byradet med budget 2024-
2027 understreget, at Ejendomsservice har en central rolle som bygherreradgiver i de kommende ars
kapacitetsudbygning, og der er i forlaengelse heraf ved at blive fastlagt en tydelig rollefordeling mellem
fagforvaltningerne og Ejendomsservice ifm. byggeprojekter, hvor Ejendomsservice fremadrettet vil
veere fagforvaltningernes eneste indgang til radgivning ifm. ny-, om- og tilbygning.

Hvad angar gkonomien i Ejendomsservice blev der i 2015 indarbejdet en samlet besparelse pa 6,3 mio.
kr. i Ejendomsservices budget, stigende til 24,2 mio. kr. i budget 2024 og 25,8 mio. kr. arligt fra og med
2026. Ejendomsservice opbyggede i de fgrste ar en stgrre geeld, hvilket til dels skyldtes, at
Ejendomsservice fgrst blev realiseret med virkning fra 1. juli 2015, mens den vedtagne besparelse var
baseret pa, at Ejendomsservice blev realiseret med virkning fra 1. januar 2015. Desuden havde
Ejendomsservice behov for at foretage investeringer for at kunne opna de forudsatte besparelser bl.a.
i it og kgretgjer, hvilket der ikke oprindeligt var afsat budget til.



Byradet vedtog pa den baggrund i 2017 en gaeldsafviklingsplan suppleret med en eftergivelse af 11,3
mio. kr. ud af den samlede gzld. Ejendomsservice har efterfglgende afdraget restgelden og havde i
2021 vendt gzelden til en opsparing. | regnskab 2023 havde Ejendomsservice et merforbrug pa 2,2 mio.
kr. eksklusiv overfgrsler, men inklusiv overfgrsler fra 2022 udgjorde resultatet en samlet opsparing pa
3,7 mio. kr., som blev overfgrt til 2024.

Siden etableringen af Ejendomsservice er gennemfgrt i to evalueringer af Ejendomsservice inklusiv
brugertilfredshedsundersggelser. Den seneste evaluering fra 2018 gav anledning til, at
Ejendomsservice besluttede at seette fokus pa tre indsatsomrader: 1) mere fokus pd afklaring og
forventningsafstemning af @konomiske og opgavemaessige snitflader, 2) bedre kendskab til
Ejendomsservice, herunder kontaktflader og 3) mere synlighed om vedligeholdelsesplaner.

Ejendomsservice arbejder i dag med afszet i den seneste aftale for Ejendomsservice 2021-2024. Til
aftalen er knyttet serviceleverancebeskrivelser og greensefladebeskrivelser pa alle direktgromrader
(dog er der ikke godkendt en graensefladebeskrivelse pa omsorgsomradet). Dermed er der entydigt
fastlagt et serviceniveau for Ejendomsservice og samtidig praciseret, hvordan betalingsansvaret er
fordelt mellem Ejendomsservice og forvaltningens respektive institutioner. Der er fortsat opgaver
knyttet til bygninger/udenomsarealer, som skal finansieres af den enkelte institution eller
fagforvaltning. Dette fremgar af graensefladebeskrivelserne for de enkelte fagomrader.

Pa tveers af fagomraderne er der forskelle ift. det serviceniveau Ejendomsservice leverer, hvilket
grundlaeggende stammer tilbage fra omfanget af den gkonomi som de enkelte fagomrader afleverede
ved etableringen af Ejendomsservice. Hvis der politisk gnskes andret pa dette, vil der enten skulle
omprioriteres mellem fagomraderne (harmonisering af serviceniveau pa tvzers) eller Ejendomsservice
skal tilfgres yderligere gkonomi til at levere det forggede serviceniveau som matte gnskes pa udvalgte
omrader. Det geelder eksempelvis hvis det politisk @gnskes, at driften af daginstitutionernes
udenomsarealer skal opprioriteres.

Pa baggrund af de indhentede inputs fra institutionerne/brugerne af Ejendomsservice via Program
Afbureaukratisering og fokusgruppeinterviews samt fra forsikringskontoret er udledt en rakke
observationer, som i analysen er samlet i nogle overordnede temaer:

e Det daglige samarbejde med Ejendomsservice — lokalt og decentralt,
e Snit- og samarbejdsflader,

e Prioriteringer og medindflydelse,

e Bygningsskader og forebyggende tiltag,

e Serviceniveauer.

Samlet set vurderes det i analysen, at Ejendomsservice er lykkedes med at professionalisere den faglige
opgavelgsning inden for alle tre fagomrader - herunder blandt andet via opnaelse af stordriftsfordele,
bedre udnyttelse af kompetencer og udstyr/maskiner pa tveers, en helhedsorienteret tilgang med
mulighed for ensartede standarder, et struktureret fokus pa wuddannelse og intern
kompetenceopbygning, opbygning af in-house specialkompetencer (som tidligere skulle indkgbes
eksternt), dggnbetjening af kommunale bygninger af runderende vagtteams og én indgang for
forvaltningerne til bistand og tvaergdende koordinering ifm. byggeprojekter. Ligeledes vurderes det, at



Ejendomsservice er langt med at understgtte kerneopgaven gennem et centraliseret systemsetup,
som giver Ejendomsservice et samlet overblik over den kommunale bygningsmasse pa tveers.

Implementeringen af Ejendomsservice er gennemfgrt inden for den gkonomiske ramme, som byradet
har opstillet, idet gennemgangen af gkonomien viser, at sparemalet fra 2015 er indfriet, ligesom
Ejendomsservice er lykkedes med at realisere yderligere besparelser som fglge af supplerende arlige
effektiviseringskrav.

Der vurderes dog fortsat at veere en opgave med at sikre, at den understgttende struktur omkring
Ejendomsservice fungerer optimalt, og at de indbyggede incitamentsstrukturer og samarbejdsflader
er logiske og rimelige og understgtter hensyn til gkonomi, kvalitet og bzeredygtighed ud fra en
helhedsbetragtning.

Der er saledes identificeret fglgende konkrete forslag til, hvordan Ejendomsservice kan styrke sin
opgavevaretagelse og malopfyldelse fremadrettet og effektivisere samarbejdet med dets
samarbejdspartnere:

e SLA og graensefladebeskrivelser version 2.0 — det nye fzelles stasted for samarbejdet
mellem Ejendomsservice og alle forvaltningerne
o Genbesgg og opdatering af de gaeldende SLA’er og greensefladebeskrivelser —
herunder af de indbyggede incitamentsstrukturer
e Beslutning om fremadrettet samarbejdsmodel mellem Ejendomsservice og
omsorgsomradet
e Enindgang til Ejendomsservice
e Fornyet og malrettet kommunikationsindsats — hvorfor et Ejendomsservice og hvilken
vardi giver Ejendomsservice for den enkelte bygningsejer?
o (get fokus pa og prioritering af forebyggende indsatser
e En staerkere rolle til Ejendomsservice ifm. arealforvaltning og -optimering
e Udvidet og malrettet lokalt samarbejde med de enkelte bygningsejere
o Afklaring af rammer og retningslinjer for inddragelse af civilsamfundet til drifts- og
vedligeholdelsesopgaver
o Afdeekning af potentiale for dybere udnyttelse af funktionalitet i systemlandskabet

Det anbefales, at Ejendomsservice arbejder videre med analysens forslag og igangsatter relevante
konkrete indsatser i samarbejde med de respektive direktgromrader. Det anbefales samtidigt, at
Ejendomsservice i Igbet af 1. halvar 2025 forelaegger en status pa indsatserne til direktionen.



1. Indledning

Med vedtagelsen af budget 2024-2027 blev fglgende besluttet af byradet:

Randers Kommune vokser i disse Gr, men vaeksten szetter nye krav til udbygningen af kapaciteten pd
flere omrader i Randers Kommune - bdde i form af ny-, til- og ombygning. Ejendomsservice har en
central rolle som bygherrerddgiver i de kommende drs kapacitetsudbygning. Aftalepartierne laegger
veegt pd, at Ejendomsservice styrker sine evner til at styre de mange byggeprojekter og er samtidigt
enige om, at der frem imod budget 2025-2028 gennemfgres en analyse med en evaluering af
Ejendomsservice.

Pa den baggrund er der gennemfgrt en analyse af Ejendomsservice, som har haft som overordnet
formal at evaluere Ejendomsservice og identificere mulige forbedringspotentialer og forslag til at
styrke Ejendomsservices opgavevaretagelse og malopfyldelse fremadrettet.

Analysen er udarbejdet af forvaltningen i et samarbejde mellem sekretariatet i Udvikling, Miljg &
Teknik og @konomiafdelingen.

Dataindsamling og metode

Analysen af Ejendomsservice er baseret pa inputs fra forskellige datakilder. Afsaettet for beskrivelsen
af etableringen af — og status pa — Ejendomsservice er fgrst og fremmest de politiske og stgrre
administrative beslutninger, som er blevet truffet siden Projekt Ejendomsservice blev besluttet
gennemfgrt i forbindelse med godkendelsen af budget 2014-17.

For at belyse det daglige samarbejde mellem Ejendomsservice og brugerne samt give inputs og forslag
til styrkelse af Ejendomsservice fremadrettet er der i analysen desuden indhentet data fra fglgende
kilder, som beskrives nsermere nedenfor:

e Forslag vedrgrende Ejendomsservice fra Program Afbureaukratisering, som blev gennemfgrt i
2023,

e Fokusgruppeinterviews med repraesentanter fra institutioner og sekretariater pa henholdsvis
bgrneomradet, skoleomradet, socialomradet og omsorgsomradet, gennemfgrt i april 2024.

Herudover har Ejendomsservice bidraget med kvalificering af analysens afsat og Ejendomsservices
egne perspektiver og forslag, ligesom der er indhentet inputs fra kommunens forsikringskontor.

Program Afbureaukratisering

| forbindelse med byradets behandling af den endelige afrapportering vedr. Program
Afbureaukratisering pa byradsmgdet d. 26. februar 2024 blev det besluttet, at forslag og inputs, som
omhandlede Ejendomsservice, skulle oversendes til og adresseres i neervaerende analyse. Disse forslag
og inputs har sdledes veaeret inddraget i arbejdet med de konkrete forslag til styrkelsen af
Ejendomsservice.

| Program Afbureaukratisering blev forslag indsamlet inden for hvert chefomrade med involvering af
ledere og medarbejdere i to parallelle spor: | lokale MED-udvalg og gennem fokusgruppeinterviews.
Formalet var helt kort at identificere muligheder for administrativ forenkling og/eller effektivisering pa



alle niveaueriorganisationen, hvad enten dette knyttede sig til organisering, dokumentationskrav eller
administrative opgaver, som kunne nedprioriteres eller helt undlades.

Fokusgruppeinterviews med bgrn, skole, social og omsorg

Der har i Igbet af april 2024 vaeret afholdt et fokusgruppeinterview pa hvert af de fagomrader, som er
bygningsejere for den stgrste bygningsmasse - bgrneomradet, skoleomradet, socialomradet og
omsorgsomradet. Interviewene har haft en varighed pa 1-2 timer hver.

Hvert fokusgruppeinterview var bygget op omkring fire temaer: Bygherreradgivning, bygningsdrift,
renggring og samarbejdet mellem fagomradet og Ejendomsservice generelt betragtet. Til hvert tema
var pa forhand udarbejdet en raekke spgrgsmal, som kunne understgtte dialogen og sikre, at alle
tematikkerne blev belyst gennem en ensartet tilgang pa tveers af fokusgruppeinterviewene. Der har
vaeret tale om en Igs/aben interviewguide, hvor deltagerne fortzeller s meget som muligt ud fra deres
egne perspektiver. Der har vaeret fokus pa at skabe en uformel og interaktiv samtale mellem
deltagerne for at fa uddybet pointer bade gennem spgrgsmal fra facilitator og gennem respons pa de
andre deltageres inputs.

Deltagerne i fokusgrupperne blev udpeget af direktgromraderne. Der har primaert veeret tale om
ledelsesrepraesentanter og medarbejdere, som har stor erfaring med Ejendomsservice. Deltagerne har
talt ud fra egne erfaringer, og deres synspunkter er saledes ikke ngdvendigvis repraesentative for hele
fagomradet. Men da man pa baggrund af data kan udlede de samme problematikker pa tvaers af de
fire fagomrader, kan der alligevel tales om en vis grad af repraesentativitet i materialet. Pa det grundlag
vurderes det, at der er basis for at udlede generelle forslag til styrkelse af Ejendomsservice fra de
gennemfgrte fokusgruppeinterviews.



2. Baggrund for etableringen af Ejendomsservice

Det politiske afsaet — Budget 2015-2018 og valg af model i
februar 2015

Projekt Ejendomsservice blev udpeget og besluttet gennemfgrt som et af otte innovationsprojekter i
forbindelse med godkendelsen af budget 2014-17. Til disse innovationsprojekter var der knyttet et
arligt besparelsespotentiale.

Med vedtagelsen af budget 2015-18 blev det besluttet at gennemfgre projekt Ejendomsservice i en
tilpasset model — refereret til som model C. Beslutningen fremgar af nedenstdende uddrag af
aftaleteksten fra den bagvedliggende budgetaftale:

Ejendomsservice

Forligspartierne beslutter med budgettet for 2015-2018 at gennemfgre ejendomsservicen i
Randers Kommune ud fra en tilpasset model.

Med oprettelse af et ejendomscenter forventes det at vasre muligt pa sigt at realisere en vaesentlig
forbedring af kommunens gkonomi.

| haringsprocessen er fremheaevet udfordringer vedr. brugernes ejerskab og ansvarsfelelse overfor
bygningerne, ejendomscenterets nzerhed og fleksibilitet i hverdagen samt hensynet til lasningen af
institutionernes kerneopgaver. Disse udfordringer skal imadegas ved forskellige incitament
strukturer, der motiverer brugerne til fortsat at passe pa bygningerne og spare pa energien, ved at
de udfgrende medarbejdere er tilknyttet bestemte bygninger, ved serviceleveranceaftaler mellem
ejendomscenteret og den enkelte institution samt ved at servicemedarbejdere, der beskeaeftiger sig
med institutionens kerneopgaver forbliver ansat under institutionslederen.

Pa den baggrund udarbejdede forvaltningen en model C for etablering af Ejendomsservice, og denne
model blev endeligt godkendt i byradet den 2. februar 2015. Model C samler budgetter og ansvaret
for administration, drift, vedligehold og anlaeg af kommunale bygninger i en ejendomsadministration
med bade administrativt og udfgrende personale. Til denne model knyttede sig en aftale for
Ejendomsservice 2015-18, en beskrivelse af modellen, herunder den organisatoriske opbygning samt
en beskrivelse af det gkonomiske potentiale forbundet med realiseringen af Ejendomsservice i denne
form.

Model Cimgdekom de vaesentligste gnsker og bekymringer, som var kommet til udtryk i bl.a. dialogen
med fagudvalgene samt hgringen blandt de kommunale institutioner. Der blev lagt szerligt vaegt pa tre
hensyn i model C:

e Fordet fgrste var der et gnske hos brugerne om nzerhed og fleksibilitet i hverdagen. Dette blev
bl.a. sikret med en geografisk struktur, hvor der var tilknyttet fast personale pa de enkelte
institutioner.

e For det andet skulle brugernes ejerskab og ansvarsfglelse over for bygningerne sikres gennem
decentralt ejerskab og incitamentsstrukturer, hvor sparede midler pa driften og
vedligeholdelsen af bygningerne delvist kunne tilfalde bygningsomradet pa den konkrete
enhed.



e Endelig for det tredje blev der tilrettelagt en organisering, som tilgodesa hensynet til Igsningen
af kerneopgaver sidelgbende med bygningsrelaterede opgaver pa de institutioner, hvor det
var szerligt vanskeligt at adskille opgaverne.

| de fglgende afsnit vil formalet med etableringen af Ejendomsservice blive beskrevet, herunder
indholdet i model C med tilhgrende aftaler om opgavefordeling, snitflader, serviceniveauer samt
organisering i gvrigt, sadan som det sa ud i februar 2015.

Formal og mal

Det overordnede formal med etableringen af et ejendomsservicecenter var todelt - dels var der et
politisk gnske om en @get professionalisering af bygningsdriften, dels var der knyttet et
besparelsespotentiale til etableringen. Begge formal uddybes nedenfor.

Professionalisering af bygningsdriften

Vaerdien af Randers Kommunes bygninger udgjorde ved etableringen samlet set knap 4 mia. kr., og der
var tale om en meget forskelligartet bygningsmasse lige fra store institutioner og
administrationsbygninger til sma enheder. Bygningsmassen udgjorde dermed et markant gkonomisk
aktiv, som samtidig dannede de fysiske rammer for den kommunale service. Den politiske vision for
Ejendomsservice var derfor at skabe en professionel ejendomsforvaltning med en effektiv og
sammenhangende indsats for arbejdet med kommunens bygninger, hvor brugerne og dermed
kerneopgaverne altid var i centrum.

Ved hjzelp af en professionel ejendomsforvaltning og vedligeholdelsesstrategi var det forventningen,
at der kunne opnas et lavere energiforbrug og en hgjere driftssikkerhed, som i sidste ende kunne
betyde en reduktion af driftsomkostningerne.

Herudover var en gget grad af professionalisering af bygningsdriften i Randers Kommune et af
hovedformalene med etableringen af Ejendomsservice. Professionaliseringen skulle dels besta af
intern kompetenceopbygning bade generelt indenfor renggringsomradet og pa en raekke
specialiserede opgaver, som kraever szrlige certificeringer. Dels ved udnyttelse af de stordriftsfordele
som opstar ved at udnytte kompetencer pa tvaers af enheder samt muligheden for at anvende stgrre
og bedre materiel.

@konomi

Pr. 1. januar 2015 blev budgettet til bygningsdrift og vedligeholdelse overfgrt til Ejendomsservice fra
kommunens aftaleenheder samt fra fagforvaltningerne. Grundprincippet var, at nar Ejendomsservice
overtog en opgave, sa fulgte budgettet samtidig med. Der blev i alt overfgrt et budget pa 117 mio. kr.
vedr. ejendomsdrift samt et budget pa 75,4 mio. kr. vedr. personalet. Principperne for
budgetoverfgrslerne er naermere beskrevet i notat af 27. august 2015 ”"Budget for Ejendomsservice”
godkendt i byradet den 2. februar 2015. Beslutningen er efterfglgende udmgntet af direktionen den
3. september 2015. Princippet om, at budgettet skal fglge med ved opgaveflytninger til og fra
Ejendomsservice, anvendes fortsat, nar der flyttes opgaver mellem aftaleenhederne og
Ejendomsservice.



Forvaltningerne varetog ejerrollen i forhold til de kommunale bygninger, mens provenuet fra salg af
ejendomme indgik i Ejendomsservices budget som et led i den samlede opgave med at daekke hele
kommunens lokalebehov. Forudsatte besparelser som fglge af arealoptimering (herunder salg) indgik
saledes ogsa i opggrelsen af det gkonomiske potentiale i forbindelse med dannelsen af
Ejendomsservice.

Der blev beregnet et samlet arligt besparelsespotentiale for Ejendomsservice pa 11 mio. kr. efter en
indkgringsperiode pa fire ar — dvs. fra 2018.

Hovedopgaver

Ved etableringen af Ejendomsservice blev hovedopgaverne defineret for den nye aftaleenhed. Siden
etableringen er der ikke andret noget grundleeggende ved denne opgavebeskrivelse, ud over at
opgaveportefgljen Igbende er suppleret med nye opgaver. Opgaverne varetages som udgangspunkt
for hele Randers Kommune, medmindre andet er angivet. Nedenfor gives en kort beskrivelse af
hovedopgaverne samt hvilke omrader, der er undtaget fra Ejendomsservice.

Opgaver Uddybning

Investeringsforvaltning *) Eje/leje, kgb/salg, nedrivning, ombygning, nyanlaeg

Finansiel administrativ forvaltning *) | Budget, kontrakter, ind/udlejning, aftalestyring med leverandgrer

Arealforvaltning *) Optimering af m2, lokaleudnyttelse, omflytninger, udfordring af
lokalebehov

Driftsforvaltning vedrgrende Udvendigt bygningsvedligehold *)

bygninger og arealer Drift og vedligehold af bygninger indvendigt, tekniske installationer,

vedligehold af udenomsarealer, energioptimering (**)

Serviceforvaltning Vaegterordning *)
Renggring (x**)
Kantinedrift pa Laksetorvet og Randers Sundhedscenter

Forvaltning af seerlige udviklingsbehov
og behov for innovative Igsninger, der
understgtter kerneopgaverne i
samarbejde med brugerne *)

* Undtagede omrader: Kirkegarde, Vaerket og de almene aldreboliger

** Undtagede omrader: Kirkegarde, Veerket, de almene zldreboliger og de kommunale haller

*** Undtagede omrader: Kirkegarde, Varket, de almene zldreboliger, sldrecentrene og de kommunale haller. Pa de steder, hvor
renggringsopgaven er udliciteret, varetager Ejendomsservice kontrolfunktionen.

Derudover er der visse selvejende institutioner og lejede bygninger, hvor Ejendomsservice varetager
den udvendige bygningsvedligeholdelse og dele af den indvendige vedligeholdelse.

Den fgrste aftale mellem Ejendomsservice og byradet daekkede perioden 2015-16. | denne aftale blev
der lavet en grundig beskrivelse af opgaverne samt de tilhgrende styringsprincipper knyttet til
opgavevaretagelsen. Aftalen blev godkendt pa byradsmgdet den 2. februar 2015. Der henvises hertil
for en neermere beskrivelse af indholdet i aftalen.



Organisering og overdragelse af medarbejderressourcer
Den oprindelige organisering af Ejendomsservice fremgar af nedenstaende figur:

‘ Ejendomschef ‘

| | |
‘ Renggring ‘ ‘ Ejendomsservice og vagt ‘ Administration og gkonomi
Energi
Anlaeg og projektering
Bygningsdrift og vedligehold

‘ Radhusservice ‘ _

=
o]
[ ]

Distrikt
19

‘ Installationer og styring }7

‘ Vagt og sikring r»

‘ Service }*

Den oprindelige administrative organisering

Den administrative del af Ejendomsservice blev oprindeligt organiseret med tre sektioner under en
Ejendomschef i Miljg og teknikforvaltningen. De tre sektioner bestod dels af en administrativ enhed,
som varetog bygninger, energi samt gkonomi samt to driftssektioner med de udfgrende enheder
Ejendomsservice og Vagt samt Renggring (herunder Radhusservice).

Den oprindelige distriktsmodel for de udfgrende enheder

Af hensyn til naerhedsprincippet blev det udfgrende personale organiseret i sma distrikter i
lokalomraderne baseret pa skoledistrikter — i alt 19 distrikter. P4 denne made var det muligt at
begraense kgrslen mellem de kommunale bygninger mest muligt. Hvert af de lokale distrikter bestod
af et antal tekniske servicemedarbejdere og et antal renggringsmedarbejdere. Hvert distrikt blev ledt
af en teknisk serviceleder, som havde ansvaret for opgavelgsningen, mens det personalemaessige
ansvar blev varetaget af sektionslederne i Ejendomsservice.

Derudover blev der oprettet tre specialteams — Installationer og styring, Vagt og sikring samt Service —
som gik pa tveers af kommunen. Der var tale om teams, som kunne bistd med Igsning af mindre
handveerksmaessige opgaver, tekniske installationer, energistyring samt vagt- og sikringsrelaterede
opgaver, og fungere som et netvaerk for stgtte og hjaelp pa tveers af de 19 distrikter. Ledelsesmaessigt
refererede de tvaergaende teams til sektionslederen.

Modeller for overdragelse af medarbejderressourcer - Bygningsdrift og rengaring

| forbindelse med overfgrsel af medarbejderressourcer fra aftaleenhederne til Ejendomsservice blev
der udarbejdet funktionsanalyser med henblik pd at belyse servicemedarbejdernes
arbejdstidsfordeling mellem bygningsdrift og @vrige opgaver teettere pa institutionernes
kerneopgaver.
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Der var meget stor forskel fra omrade til omrade pa, hvor meget tid de tekniske servicemedarbejdere
anvendte pa deciderede kerneopgaver.

Pa socialomradet og seldreomradet kunne der vaere tale om hjzelp til at tage beboere op om morgenen
eller stptte til specialskoleelever. Denne typer opgaver og de tilhgrende medarbejderressourcer hgrte
ikke naturligt hjemme i Ejendomsservice og skulle derfor forblive pa enhederne.

Pa skolerne var der en lang raekke opgaver, som ikke var bygningsrelaterede, men som heller ikke
omhandlede kerneopgaven. Det kunne dreje sig om opstilling af borde og stole, kontakt til
fritidsbrugere mv. Det blev vurderet, at denne type opgaver fint kunne Igses i en
ejendomsadministration.

Pa denne baggrund var der behov for at udarbejde forskellige fordelingsmodeller for overfgrsel af
medarbejderressourcer afhaengig af det enkelte fagomrade og afhaengigt af, om der var tale om
bygningsdrift eller renggring. De forskellige modeller fremgar af nedenstaende tabel:

Fordelingsmodel - bygningsdrift Fordelingsmodel - renggring
Skoleomradet
For skoleomradet viste funktionsanalysen, at 80 % af | Pa dette omrade var stort set alle renggringsmedarbejdere
servicemedarbejdernes tid anvendtes pa opgaver inden | ansat til at ggre rent. Derfor blev alle medarbejdere overfgrt
for bygningsdriften, men de resterende 20 % blev brugt pa | til Ejendomsservice.

kernerelaterede opgaver. Alle tekniske
servicemedarbejdere blev overfgrt til Ejendomsservice,
men 20 % af deres arbejdstid blev afsat til Igsning af
opgaver, der relaterede sig til kerneopgaverne.
Skolelederne kunne selv rade over og prioritere disse
timer. Denne 80/20-model — som fortsat er geldende pa
skoleomradet — er saledes en model for, hvordan de
tekniske servicemedarbejdere pa skoleomradet fordeler
deres arbejdstid mellem tvaergaende bygningsrelaterede
opgaver (80 %) og opgaver knyttet direkte til en konkret
skole (20 %).

Omsorgsomradet

Funktionsanalysen for omsorgsomradet viste, at 52 % af | P4 omsorgsomradet bliver en stor del af renggringen udfgrt
tiden blev anvendt pa bygningsdrift, mens 35 % blev | i borgernes egne boliger som en del af hjemmehjzelpen efter
anvendt pa opgaver for Lejerbo og 13 % blev anvendt pa | servicelovens § 83. Pa den baggrund besluttede man politisk,
kerneopgaver. at renggringen skulle forblive pd eeldrecentrene under
Idet den tekniske servicepersonale pa omsorgsomradet | decentral ledelse.

var involveret i Igsningen af deciderede kerneopgaver,
som ikke kunne varetages af Ejendomsservice, blev
personalet delt sdledes, at kerneopgaverelaterede
ressourcer forblev pa omsorgsomradet, mens de gvrige
medarbejderressourcer blev overfgrt til Ejendomsservice
svarende til ca. 50/50 %.

Bgrneomradet
Pa dette omrade blev der ikke udarbejdet en | Pa dette omrade var stort set alle renggringsmedarbejdere
funktionsanalyse. |  udgangspunktet blev  alle | ansat til at ggre rent. Derfor blev alle medarbejdere overfgrt

medarbejderressourcer overfgrt, og enkelte steder matte | til Ejendomsservice.
en konkret vurdering danne grundlag for delingen.
Socialomradet, kulturomradet mm.

11



Fordelingsmodel - bygningsdrift

Fordelingsmodel - renggring

Pa dette omrade blev der ikke udarbejdet en
funktionsanalyse. | udgangspunktet  blev  alle
medarbejderressourcer overfgrt, og enkelte steder matte
en konkret vurdering danne grundlag for delingen.

Pa dette omrade var det ngdvendigt at foretage en konkret
vurdering pa de enkelte enheder med henblik pa at fordele
medarbejderressourcerne. Pa nogle enheder kunne alle
medarbejdere overfgres, mens det pa andre var ngdvendigt
at fastholde en andel af medarbejdere pa enhederne.

Fordelingsmodellerne for bygningsdrift og renggring er fortsat geeldende i dag. Pa socialomradet har
Ejendomsservice Igbende overtaget renggringsopgaven og varetager i dag renggringen pa alle sociale

institutioner.

Serviceniveauer

Opgavelgsningen pa hver enkelt institution blev reguleret gennem individuelle serviceleveranceaftaler
(SLA’er), som blev udarbejdet af Ejendomsservice i samspil med institutionslederen. SLA’en var en
konkretisering af serviceniveauerne og definerede, hvilke opgaver Ejendomsservice skulle Igse for

institutionen pa baggrund af det overfgrte

budget, og dannede dermed grundlag for en

forventningsafstemning mellem Ejendomsservice og institutionerne. Ejendomsservice sggte i videst
muligt omfang at standardisere SLA’er inden for de enkelte omrader eller typer af aftaleenheder. De

faérste SLA’er blev ikke politisk godkendte.
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3. Status pa Ejendomsservice 2024

Tidslinje for politiske og administrative beslutninger fra 2015
og frem

Siden etableringen af Ejendomsservice i 2015 er der Igbende sket tilpasninger af bade
opgaveportefgljen og budgettet. | de fglgende afsnit vil der blive foretaget nedslag pa de vaesentligste
beslutninger med henblik pa at vise, hvilket beslutningsgrundlag Ejendomsservice star pa i dag.

Nedenstdende figur viser en tidslinje over de vaesentligste politiske og administrative beslutninger i
perioden 2015-2024.

Budget 2020: Omorganisering med Aftale 2021-24
faerre distrikter

Ny organisering
godkendt og
falgegruppe nedlzgges

Evaluering og Brugertilfredshedsunderspgelse

SLA’er pa alle omréder
brugertilfredshedsundersagelse

—version 1.0

‘Godkendelse af etablering
Ejendomsservice og aftale
2015-16

Ny organisering af
bygherrerollen

Aftale 2017-18

Aftale 2017-19

8. februar 2021

2. Februar 9. Februar 4. sep. Eksisterende 4. Februar 4. Movember 9. December Juni 2023 4. december
2015 2017 2017 aftale 2019 2019 2019 2023
forlaenges

Nedenfor gennemgas de  veaesentligste nedslag pa tidslinjen.  Resultaterne  af
brugertilfredshedsundersggelserne er beskrevet i saerskilt afsnit i dette kapitel.

2016

Den 3. oktober 2016 besluttede byradet, at der skulle nedseettes en politisk falgegruppe (et §17 stk. 4
udvalg under Miljg -og Teknikudvalget). Den politiske fglgegruppe fik til opgave at vaere radgivende
bindeled mellem forvaltningen og det politiske niveau i forbindelse med den videre etablering og
implementering af Ejendomsservice indtil udgangen af valgperioden i 2017.

Den fgrste brugertilfredshedsundersggelse blev ligeledes gennemfgrt i 2016. Resultaterne heraf er
beskrevet i saerskilt afsnit.

2017

| 2017 blev der indgaet en ny aftale mellem Ejendomsservice og byradet. Aftalen blev vedtaget pa
byradsmgdet d. 4. september 2017. Aftalen gjaldt i fgrste omgang for perioden 2017-2018, men blev
efterfglgende forlaenget til 2019. | aftalen blev der udtrykt opbakning til den etablerede struktur for
organiseringen. Derudover blev der fastlagt en raekke udviklingsmal for Ejendomsservice, som fremgar
nedenfor:

e (get brugertilfredshed — malsaetningen er en gennemsnitlig score pa +0,2% i forhold til den
f@rste brugertilfredshedsundersggelse. (Der blev fulgt op med en
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brugertilfredshedsundersggelse i 2018, som viste at der var sket forbedringer pa samtlige
parametre i forhold til 2016).

e Energioptimeret drift — malsaetningen var en reduktion af det samlede energiforbrug med 4%
indenfor 2 ar. Aktivitetsniveauet fastholdes. (Der er fulgt op pa malet i regnskabet for 2017 til
2019. Energiforbruget er blevet reduceret med 12 % i forhold til 2016).

e Bedre arealforvaltning — malsaetningen var en reduktion pa 2 % af de samlede omkostninger til
den eksisterende bygningsmasse. (Der er fulgt op pa malet i regnskabet for 2017 til 2019, og
der er opnaet en besparelse pa 3,1 %).

e Afvikling af geeld — malsaetning om, at Ejendomsservices geeld skulle afvikles, og at
Ejendomsservice skulle generere overskud ultimo 2022. (Dette mal er indfriet).

2018

Forvaltningen gennemfgrte en brugertilfredshedsundersggelse. Resultaterne heraf er beskrevet i
seerskilt afsnit nedenfor.

Det nye byrad besluttede at forlaeenge funktionsperioden for den politiske fglgegruppe.

2019

| forbindelse med vedtagelsen af budget 2019-2022 blev det besluttet, at Ejendomsservice skulle
bidrage med yderligere effektiviseringskrav pa lige fod med de gvrige kommunale aftaleenheder.

Den 9. december 2019 traf byradet derfor beslutning om at reducere antallet af distrikter fra 19 til 4.
Denne reduktion af antallet af distrikter kunne friggre ressourcer dels til indfrielse af sparekravet dels
til mere bygningsservice. Samtidig blev det besluttet at nedleegge den politiske fglgegruppe.
Felgegruppen blev aflgst af dialogmgder mellem udvalgsformandene for omsorgsudvalget, skole- og
uddannelsesudvalget, bgrn- og familieudvalget samt miljg- og teknikudvalget.

2021

| 2021 blev der vedtaget en ny aftale for Ejendomsservice for perioden 2021-2024. Aftalen blev
godkendt i byradet den 8. februar 2021. Da der er tale om den seneste aftale, vil den blive uddybet i
det efterfglgende afsnit “Gaeldende aftalegrundlag”.

2022

Direktion blev prasenteret for en status for Ejendomsservice pa direktionsmgdet den 23. marts 2022.
| denne status omtales tre udviklingstiltag:

1. Ejendomsservice vil etablere et projektteam, som skal have fokus pa bygherreradgivning,
procesansvar og dermed give flere in house kompetencer.

2. Der vil blive arbejdet med flere tiltag pa det organisatoriske plan, herunder fokus pa
styringsprincipper, kontraktstyring samt en baeredygtig ejendomsstrategi.

3. Der vil blive sat fokus pa bygningsdriften, herunder en tydeligggrelse af snitflader og ansvar
imellem Ejendomsservice og de forskellige fagforvaltninger.

4. Sikre en pulje til opfglgning pa klimaplanen.
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2023

| Ipbet af 2023 kom der nye serviceleveranceaftaler (SLA’er) og graensefladebeskrivelser pa plads pa
alle store serviceomrader (uddybes i nedenstaende afsnit “Galdende aftalegrundlag”). SLA’erne og
grensefladebeskrivelserne er efterfglgende blevet godkendt i de forskellige fagudvalg, dog med
undtagelse af omsorgsudvalget, hvor der er godkendt en SLA men endnu ikke en
greensefladebeskrivelse.

Den 4. december 2023 gennemfgrte direktionen en opfglgende drgftelse vedrgrende en ny
organisering af byggeherreradgivningen samt finansiering af radgivningsydelser. Denne sendring er helt
i trad med budget 2024-2027, hvor byradet laegger vaegt pa, at Ejendomsservice har en central rolle
som bygherreradgiver i de kommende ars kapacitetsudbygning. Ejendomsservice skal derfor styrke
sine evner til at styre de mange projekter.

Brugertilfredshedsundersggelser

| forbindelse med vedtagelsen af model C for etablering af Ejendomsservice blev det besluttet, at der
skulle gennemfgres arlige evalueringer af Ejendomsservice, sa man Igbende kunne fglge med i, om
implementeringen udviklede sig positivt. Den seneste evaluering blev foretaget i 2018. Herefter blev
brugertilfredshedsundersggelserne erstattet af dialog og formaliserede mgder med de respektive
forvaltninger.

| 2016 blev evalueringen besluttet suppleret af en brugertilfredshedsundersggelse. Denne
undersggelse blev gennemfgrt i december 2016 og afrapporteret til Miljg- og Teknikudvalget d. 9.
februar 2017. Generelt scorede Ejendomsservice over middel med en score pa 3,1 og 3,4 for
opgavelgsningen pa en skala fra 1 — 5. | en stor del af besvarelserne blev der dog givet udtryk for, at
servicen opleves som darligere efter etableringen af Ejendomsservice.

Der blev fra aftaleenhederne isaer udtrykt kritik af uklarheden vedr. de opgavemaessige og gkonomiske
snitflader imellem institutionerne og Ejendomsservice, ukendte arbejdsgange og sveer kontakt til
Ejendomsservice. Det blev dog ogsa fremhaevet, at der pa flere institutioner blev oplevet gode og
velfungerende relationer.

| 2018 blev der foretaget den seneste evaluering af Ejendomsservice, jf. aftalen mellem
Ejendomsservice og byradet fra 2017-2019. Denne gang blev evalueringen ogsa suppleret med en
brugertilfredshedsundersggelse, som blev gennemfgrt i efteraret 2018. Resultatet blev praesenteret pa
byradsmgdet d. 4. februar 2019.

Evalueringen havde en svarrate pa 59 %. Der blev malt pa to overordnede parametre, hvor
Ejendomsservice blev vurderet pa en skala fra 1-5. De to parametre vedrgrte for det fgrste kendskab
og kontakt til Ejendomsservice og for det andet kvaliteten af opgavelgsningen. Hvad angar kendskabet
og kontakten modtog Ejendomsservice en gennemsnitsscore pa mellem 3,6 og 4,1. Der var sket
forbedringer pa samtlige parametre siden evalueringen i 2016, hvor gennemsnitsscoren Ia mellem 3,5
og 3,9.

| forhold til kvaliteten af opgavelgsningen var der en gennemsnitsscore pa 3,0-3,4. Her sas en stgrre
spredning i besvarelserne. Bade bygningsvedligehold samt vedligehold af udearealerne blev oplevet at
vaere blevet forbedret siden 2016, mens der pa de resterende omrader blev konstateret en oplevet
forringelse af kvaliteten.
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| forbindelse med brugertilfredshedsundersggelsen blev der modtaget en lang raeekke kommentarer fra
brugere. De fleste kommentarer omhandlede problemstillinger vedrgrende snitflader og
serviceniveau. Derfor besluttede Ejendomsservice efterfglgende at saette fokus pa tre indsatsomrader:

1. Iserviceleveranceaftalerne (SLA’er) skal der mere fokus pa afklaring og forventningsafstemning
af de pkonomiske og opgavemaessige snitflader.

2. Der skal skabes bedre kendskab til Ejendomsservice, samt hvordan man kommer i kontakt med
Ejendomsservice.

3. Der skal vaere mere synlighed omkring vedligeholdelsesplanerne.

Som det fremgar af ovenstdende gennemgang af brugertilfredshedsundersggelserne, har
Ejendomsservice Igbende arbejdet med tilpasninger af opgavetilretteleeggelsen samt gkonomien med
henblik pa at professionalisere bygningsdriften. | efterfglgende afsnit vil der blive set neermere pa
status og malopfyldelse for Ejendomsservice.

Gazldende aftalegrundlag

| det fglgende afsnit vil der blive set neermere pa, hvor Ejendomsservice befinder sig i dag — hvilke
opgaver bliver Igst samt hvilket aftalegrundlag, som ligger til grund for opgavelgsningen. Denne
beskrivelse vil tage udgangspunkt i de nu geeldende beslutninger for Ejendomsservices
opgavevaretagelse, herunder den seneste aftale for Ejendomsservice 2021-24 samt
serviceleveranceaftalerne fra 2023.

Aftale for Ejendomsservice 2021-2024

Aftalen for 2021-24 definerer mission og vision for Ejendomsservice samt opgaver og udviklingsmal for
perioden. Der er tale om fgrste aftale efter en lang implementerings- og tilpasningsperiode af savel
opgaver som organisering og gkonomi.

Nedenfor gengives mission og vision, som beskrevet i aftalen.

Mission
Missionen for Ejendomsservice er at sikre de bedst mulige fysiske rammer for lgsningen af
kommunens kerneopgaver samtidig med at vardien af de kommunale bygninger beskyttes.

Vision

Visionen for Ejendomsservice er at skabe en professionel ejendomsforvaltning med en effektiv og
sammenhangende indsats for arbejdet med kommunens bygninger, hvor brugerne og dermed
kernecpgaverne altid er i centrum, og hvor der er stzerke faglige miljger og lgbende
kompetenceudvikling af medarbejdere, saledes at bygningsvaretagelsen altid er i de bedste hander.

Aftalen fastslar hermed, at Ejendomsservice har til hovedopgave at sikre en professionel
ejendomsforvaltning, som beskytter veerdien af de kommunale bygninger. Dette skal ske i et steerkt
fagligt miljg.
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Aftalen fastslar endvidere, at Ejendomsservice er budgetansvarlig for de omrader, som er
hjemmehgrende under Ejendomsservice, mens fagforvaltningerne varetager ejerrollen for de
kommunale bygninger, som de har i deres besiddelse.

Ejendomsservice har ansvar for fglgende hovedopgaver i henhold til aftalen for 2021-24:

e Arealforvaltning (Lokaleudnyttelse, omflytninger, udfordrer behov for lokaler, optimering af
m?2).

e Forvaltning af saerlige udviklingsbehov og behov for innovative Igsninger, der understgtter
kerneopgaverne i samarbejde med brugerne.

e Driftsforvaltning vedr. bygninger og arealer (drift samt udvendigt og indvendigt vedligehold af
bygninger, tekniske installationer, energioptimering samt vedligehold af udenomsarealer)
med afszet i de tildelte midler.

e Serviceforvaltning (renggring og vaegterordning).

Ejendomsservice varetager desuden kantinedrift for Laksetorvet, Kasernen samt Randers
Sundhedscenter.

Der er samtidig opstillet en raekke udviklingsmal i aftalen, som skal understgtte opfyldelsen af savel
mission som vision for Ejendomsservice:

e Der skal veere fokus pa at fastholde og udvikle samarbejdet med de decentrale enheder.

e Bygninger og omrader skal fremstd med den paenest mulige fremtoning af hensyn til gget
bosaetning.

e Ejendomsservice skal sikre den mulige udnyttelse af de gkonomiske rammer bl.a. gennem gget
energioptimering.

e Der skal arbejdes malrettet med baeredygtighed.

e Derskal arbejdes med strategisk forvaltning af bygningsmassen med fokus pa arealoptimering.

Udviklingsmalene understreger, at Ejendomsservice har overstaet implementeringsfasen og er parate
til at laegge et mere strategisk sigte ind i opgavevaretagelsen.

Serviceleveranceaftaler (SLA) med tilhgrende graeensefladebeskrivelser

| Igbet af 2023 er der udarbejdet SLA’erne med tilhgrende graensefladebeskrivelser med henblik pa at
beskrive serviceniveauet pa de enkelte institutioner. Dermed er der entydigt fastlagt et serviceniveau
for Ejendomsservice og samtidig praeciseret, hvordan betalingsansvaret er fordelt mellem
Ejendomsservice og forvaltningens respektive institutioner. Der vil fortsat vaere opgaver, som skal
finansieres af den enkelte institution eller fagforvaltning. Dette fremgar af greensefladebeskrivelserne.

SLA’erne er udarbejdet med udgangspunkt i, hvordan budgettet anvendes bedst muligt, og ikke det
serviceniveau bygningsbrugerne kunne @nske sig. Der har saledes fundet en gensidig
forventningsafstemning sted mellem fagforvaltningen og Ejendomsservice. Aftalerne sikrer i videst
muligt omfang en ensretning af serviceniveauet indenfor den givne gkonomiske ramme.
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Da SLA’erne er relativt komplekse og daekker over en lang raekke forskellige ydelser og services, er der
etableret en samarbejdsorganisation, som skal sikre en Igbende dialog mellem de daglige driftsfolk.
Der afholdes derfor kvartalsvise mgder mellem fagforvaltningen og Ejendomsservice, hvor der fglges
op pa status, snitfladeproblematikker, forslag til forbedringer og tilpasninger som fglge af nye og
2&ndrede behov.

Fagudvalgene har godkendt SLA’erne og greensefladebeskrivelserne, bortset fra pa omsorgsomradet,
hvor der endnu ikke foreligger en godkendt graensefladebeskrivelse.

Nye opgaver siden etableringen

Siden etableringen af Ejendomsservice i 2015 er der Igbende kommet nye opgaver ind i
opgaveportefgljen. De vaesentligste af disse opsummeres nedenfor.

Et I#ft af budgettet til bygningsvedligehold samt central rolle som
bygherreradgiver (budget 2024-27)

Den 4. december 2023 drgftede direktionen som fgrnaevnt en ny organisering af byggeprojekter samt
finansiering af radgivningsydelser. | oplaegget, som Ia til grund for drgftelsen, foreslas en tydelig rolle-
og ansvarsfordeling mellem bygherre (fagforvaltningen) og den interne radgivningsfunktion
(projektteamet) i Ejendomsservice:

e Fagforvaltningen har bygherreansvaret og beslutter, hvad der skal bygges. Den har samtidig
ansvaret for gkonomien og udvalgsbetjeningen.

e Ejendomsservice har derimod ansvaret for, at kvalitet, tid og gkonomi er i overensstemmelse i
det enkelte projekt.

e For at sikre et teet samarbejde udpeges en kontaktperson i projektteamet for hver
fagforvaltning.

e Disse andringer glder for alle ny-, til- og ombygninger og er under trinvis implementering
med inddragelse af de bergrte omrader og brugere.

| forlengelse af direktionens drgftelse arbejdes der fortsat med en praecisering af rolle- og
ansvarsfordelingen, og finansieringsmodellen traeder ikke i kraft, for de ngdvendige kompetencer er
opbygget i organisationen. Tidsplan for endelig implementering forventes fastlagt i Igbet af 2024.

@vrige nye opgaver

Inden for bygningsvedligehold er energioptimering en ny opgave under sektionen ”Energi og
projektering”, som arbejder med energiprojekter, hvor investeringen skal deekkes af tilsvarende
besparelser pa energibudgettet.

Derudover er opgaverne indenfor den brandtekniske gennemgang af bygningerne blevet udvidet
betydeligt i forhold til tidligere. Den seneste lovgivning pa omradet er kompleks og indeholder en
raekke skaerpede krav til den lokale gennemgang af bygningerne.

Pa teknisk service har man ogsa Igbende udvidet opgaveportefgljen, herunder muligheden for at lgse
en raekke opgaver, som kreaever certificering og specialuddannelse. Det drejer sig bl.a. om
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skadedyrsbekampelse, motorsavsbetjening, betjening af ABA-anleg, legepladsinspektion,
haekkeklipning med stort materiel, dronebetjening i forbindelse med tilsyn pa bygninger, etc.

Inden for renggring og intern service er der oprettet flere nye funktioner. Det drejer sig bl.a. om Vagt
og sikring, herunder runderende vagter, hvilket indebaerer, at enhederne kan komme i kontakt med
Ejendomsservice dggnet rundt, udlaerte lasesmede og kloakmester. Der er tale om ydelser, som
tidligere blev kpbt hos eksterne leverandgrer.

Derudover bliver der Igst flere specialopgaver inden for renggringsomradet, som ligeledes tidligere har
veeret Igst af eksterne leverandgrer, herunder specialrenggring samt hovedrenggring og renggring
efter byggerier.

Organiseringen i 2024

| 2019 blev antallet af distrikter som naevnt ovenfor andret fra 19 til fire. Den nuveerende
distriktsinddeling og organisering i gvrigt fremgar af nedenstaende figur.

‘ Ejendomschef
| |
‘ Renggring og intern service ‘ Teknisk service, vedligehold og Energi
administration og projektering
T
‘ Radhusservice ‘ — ‘ Vedligehold }— ~{ Arealforvaltning ‘

— Distrikt Nord —— ‘
‘ Vagt og sikring ‘ — ‘ Administration }7 «‘ Projektering ‘
‘ Kantiner ‘ — T
‘ Flyverteam ‘ —| ——| Distrikt Syd ——

| renasing | gkt |

‘ Teknisk service }—| ‘{ Energi og drift ‘

Systemunderstgttelse af kerneopgaven

For at understgtte kerneopgaven anvender Ejendomsservice en raekke systemer bade i den centrale
styring og koordinering og til understgttelse af de decentrale medarbejderes opgavevaretagelse.

Inden for teknisk service og vedligehold anvendes systemet Dalux, hvori alle bygninger, som
kommunen drifter og vedligeholder, er registreret med diverse stamdata, herunder fx byggear, areal,
placering mv. Dalux opdateres Igbende med relevante data om bygningerne. Blandt andet registreres
de bygningssyn/tilstandsvurderinger af bygninger, som Ejendomsservice Igbende gennemfgrer, og
hvor den enkelte bygnings aktuelle tilstand gives en karakter. Dette ggr det muligt Isbende at have
overblik over tilstanden pa kommunens samlede bygningsmasse og prioritere vedligehold pa tvaers. Pa
baggrund af de registrerede bygningssyn/tilstandsvurderinger udarbejdes vedligeholdelsesplaner for
hver enkelt bygning, ligesom systemet ogsa anvendes til Igbende at planleegge og styre opgaver, tid og
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gkonomi. Pt. er alle bygninger i gang med at blive digitalisereret med maengder pa de forskellige
bygningsdele — data lzegges Igbende i Dalux og muligggr, at Ejendomsservice kan tilga tegninger og 3D-
modeller af hver enkelt bygning, og at man pa sigt — via en app — kan understgtte lokale indberetninger
af data for konkrete bygningsdele, fx indberette en skade et specifikt sted i bygningen samt definere
omfang og rekvirere handvaerker til opgaven direkte i systemet.

Foruden Dalux anvender Ejendomsservice en raekke gvrige systemer, herunder:

e TimeSafe: anvendes til registrering af periodisk kontrol af tekniske installationer som fx ABA-
anleeg, ABDL-dgre, slangevindere og andet brandmateriel, og udggr desuden lovpligtig
dokumentation for egenkontrol til brandmyndighederne,

e Mine Tider: tidsregistreringssystem,

e AEC Collection: en pakke af programmer til CAD (Computer Aided Design) og visualisering til
udfgrelse af tekniske tegninger,

e Molios beskrivelsesvaerktgj: understgtter udfgrelse af arbejdsbeskrivelser til byggesager,

e EnergyKey: anvendes til opsamling af forbrugsdata fra kommunens bygninger til brug for
opfalgning pa forbrugsbudgetter samt energiledelse og information,

e Energy Projects: anvendes til registrering af bygningers energimaessige stand, afrapportering
til offentlige instanser samt til strategisk prioritering af energiprojekter,

e Data Know How: anvendes pa renggringsomradet til planleegning og opmaling af daglig
renggring.

Status pa gkonomien i Ejendomsservice

| forbindelse med etableringen af Ejendomsservice blev der vedtaget en besparelsestrappe med
virkning fra 2015. Besparelsen udgjorde 5 mio. kr. i 2015, 7 mio. kr. i 2016, 9 mio. kr. i 2017 og 11 mio.
kr. i 2018 og frem. Driftsbudgettet i Ejendomsservice har siden 2015 veeret palagt besparelser og
effektiviseringer i lighed med de g@vrige aftaleenheder i kommunen. Dog har Ejendomsservice vaeret
fritaget for ingen-fremskrivning af budgettet i forbindelse med budgetlaegningen for 2018 og frem til
og med 2023. Desuden blev Ejendomsservice friholdt for udmegntning af effektiviseringsbidraget pa
0,5% indtil budget 2019.

Nedenstaende figur viser de arlige besparelser i mio. kr., som er indarbejdet i Ejendomsservice budget
i perioden 2015-2028. Jf. figuren blev der saledes i 2015 indarbejdet en besparelse pa 6,3 mio. kr. i
Ejendomsservices budget stigende til 21,9 mio. kr. i budget 2023. | forhold til niveauet ved etableringen
af Ejendomsservice udggr den arlige besparelse 24,2 mio. kr. i 2024 stigende til 25,8 mio. kr. i 2026 og
frem.

Figur. Oversigt over de arlige reduktioner af Ejendomsservices budgetramme (belgb i 1.000 kr.)
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Nedenstdende figur viser udviklingen i geeld og opsparing i Ejendomsservice baseret pa de arlige
bevaegelser i regnskaberne 2015-2023. Som det fremgar heraf, havde Ejendomsservice vanskeligt ved
at realisere besparelserne og opbyggede derfor en stgrre gaeld i de fgrste ar. Dette skyldtes til dels, at
Ejendomsservice fgrst blev realiseret med virkning fra 1. juli 2015, mens den vedtagne besparelse var
baseret pa, at Ejendomsservice blev realiseret med virkning fra 1. januar 2015. Desuden havde
Ejendomsservice behov for at foretage investeringer for at kunne opna de forudsatte besparelser bl.a.
i it og kgretgjer, hvilket der ikke oprindeligt var afsat budget til.

Pa den baggrund godkendte byradet i maj 2017 en plan for afvikling af gaelden i Ejendomsservice samt
en tillaegsbevilling pa 11,3 mio. kr. til finansiering af dele af den oparbejdede gald. Ejendomsservice
har, jf. geldsafviklingsplanen, afdraget glden, og havde i 2021 vendt geelden til en opsparing. Gaelden
i 2020 er alene et udtryk for, at afholdte udgifter til Covid i 2020 fgrst blev kompenseret med virkning
i regnskab 2021, hvor Ejendomsservice blev kompenseret med 9,0 mio. kr.
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Figur. Udvikling i geeld/opsparing i Ejendomsservice baseret pa regnskabstal (mio. kr.)
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| regnskab 2023 havde Ejendomsservice et merforbrug pa 2,2 mio. kr. Inklusiv overfgrsler fra 2022
udgjorde resultatet en opsparing pa 3,7 mio. kr., som er overfgrt til 2024. Ejendomsservice har saledes
realiseret de arlige reduktioner af budgetrammen.

12024 udggr det oprindelige samlede driftsbudget for Ejendomsservice 186,4 mio. kr. jf. nedenstaende

tabel:

Tabel. Oprindelig budget 2024

Mio. kr. 2024-priser lZJ(t):lzg ;ft Izr;)dztf e y:;;o

Servicerammen 199,4 -13,0 186,4
Ejendomsservice, felles 11,0 0,0 11,0
Bygningsadministration 2,4 0,0 2,4
Teknisk Service 122,0 -11,4 110,6
Renggring og Intern Service 64,0 -1,6 62,4

1alt 199,4 -13,0 186,4

Ud over driftsbudgettet har Ejendomsservice ansvaret for flere anlaegsprojekter. Anleegsprojekterne
fremgar af tabellen nedenfor med angivelse af korrigeret budget i 2024 og oprindeligt budget for arene

2025-2028.
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Tabel. Anlaegsprojekter i Ejendomsservice i 2024-2028

2024 2025 2026 2027 2028
1.000 kr. 2024-priser Korrigeret Radigheds- Radigheds- Radigheds- Radigheds-
budget belgb belgb belgb belgb
Miljg og teknik, skattefinansieret 136.973 70.439 67.679 76.722 76.536
Brandteknisk gennemgang 2.500 2.500 2.500 2.500 0
Bygningsvedligehold, pulje 51.170 50.803 48.043 57.086 59.400
Energibesparende foranstaltninger, pulje 86.246 17.136 17.136 17.136 17.136
Energibesparende foranstaltninger, pulje -3.900 0 0 0 0
Pulje til nedrivning af kommunale bygninger 580 0 0 0 0
Nedrivning af kommunale bygninger 377 0 0 0 0

| nedenstaende figur ses den kommunale bygningsmasse fordelt pa opfgrelsesar. Det fremgar her, at
den kommunale bygningsmasse er forholdsvis gammel, idet stgrstedelen er opfgrt i perioden 1950-

89. Dette vil som udgangspunkt have relativt stor indflydelse pa vedligeholdelsesbehovet.

Bygningsareal malt i m2 fordelt pa opfgrelsesar
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4. Opsamling pa inputs fra fagomraderne og
forsikringsomradet

Nedenfor praesenteres en sammenfatning af de inputs fra fagomraderne, som er givet i forbindelse
med de gennemfgrte fokusgruppeinterviews, Program Afbureaukratisering samt inputs fra
forsikringsomradet. Det skal bemeerkes, at sammenfatningen saledes ikke ngdvendigvis pa alle
omrader vil vaere reprasentativ for alle de mange samarbejdspartnere og samarbejdsflader, som
Ejendomsservice har. Inputsene er i opsamlingen nedenfor tematiseret i en raekke overskrifter.

Det daglige samarbejde med Ejendomsservice — lokalt og
decentralt

Generelt opleves et konstruktivt og samarbejdsvilligt samarbejde med Ejendomsservice samt dygtige
medarbejdere, som ggr deres bedste ud fra de betingelser, forudsaetninger og serviceniveauer, som er
fastlagte for samarbejdet.

Seerligt pa renggringsomradet udtrykkes stor tilfredshed med det daglige samarbejde - at der bliver
lyttet, prioriteret, og at Ejendomsservice traeder til, nar institutionen har brug for det (fx med fokuseret
renggring ved sygdomsudbrud). Ligeledes at der bliver reageret, hvis institutionen papeger, at
renggringen ikke overholder den aftalte standard. | sammenhang hermed fremhaeves, at den faste
renggringsgennemgang med renggringsledere fungerer rigtig godt og giver mulighed for at tilpasse og
prioritere renggringsopgaven pa den konkrete matrikel.

De faste kvartalsmgder mellem forvaltningerne, sektionsledere og chefen for Ejendomsservice
fungerer godt og giver mulighed for, at principielle problemstillinger kan Igftes i dette forum i stedet
for af den enkelte institutionsleder. Pa fokusgruppeinterviewene blev der givet udtryk for et gnske om,
at dette udbygges med en mere formaliseret mgdestruktur mellem Ejendomsservice og de enkelte
institutioner/institutionsledere, hvor man fx kan drgfte prioriteringer, besigtige bygninger og
udeomrader mv.

Som institutionsleder kan det vaere svaert at gennemskue, hvem fra Ejendomsservice man bgr kontakte
i forskellige situationer. Desuden efterspgrges hurtigere arbejdsgange og kortere responstid pa
institutionens henvendelser til Ejendomsservice, og at det sikres, at institutionslederne bliver
involveret rettidigt forud for, at der igangsaettes konkrete opgaver ifm. institutionens bygninger.

Hvad angar byggeprojekter gnsker institutionslederne i hgjere grad at blive holdt i handen ift. de
tekniske beslutninger, som skal treeffes undervejs, og som man ikke har den faglige indsigt til selv at
vurdere konsekvenserne af (byggeteknisk, arkitektonisk, gkonomisk mv.). Det efterlyses yderligere, at
Ejendomsservice i hgjere grad varetager rollen som koordinator/byggeleder mellem de forskellige
fagligheder i et byggeprojekt.

Pa de lokationer, hvor medarbejderen fra Ejendomsservice har et lokalt og leengerevarende kendskab
til bygningen, opleves i hgjere grad, at der bliver udfgrt forebyggende tiltag malrettet den konkrete
bygning og ydet radgivning til institutionslederen om forebyggende tiltag, som institutionen selv kan
udfgre. Det samme geelder pa vagtomradet, hvor det g@r en forskel, nar de runderende vagter kender
de bygninger, de kommer til, sa de fx selv kan lokalisere relevante lokaler.
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Desuden naevnes det, at der kan vaere en generel udfordring omkring distanceledelse forbundet med,
at de lokale medarbejdere fra Ejendomsservice er fysisk taettere pa og har deres daglige gang hos
institutionerne, mens ledelsen er fra distancen.

Snit- og samarbejdsflader

Samarbejdet omkring opgave- og ansvarsdelingen og de udarbejdede serviceleveranceaftaler (SLA) og
greensefladebeskrivelser mellem institutionerne og Ejendomsservice opleves generelt som svaert.

Der bliver givet udtryk for, at SLA’erne og greensefladebeskrivelserne ikke giver meget rum til
fleksibilitet og prioritering, samtidigt med, at der alligevel ofte er uklarhed omkring, hvem der Igser og
betaler for hvilke opgaver, og nogle snit fremstar ikke logiske eller gennemskuelige for institutionerne.
| den sammenhaeng efterlyser institutionerne mere beslutningskompetence hos de lokale
medarbejdere fra Ejendomsservice, sa de i hgjere grad kan reagere hurtigere og mere proaktivt frem
for f@rst at skulle afvente en central beslutning om snitflader og ansvarsdeling om en konkret opgave.

De helt sm3, enkeltstaende opgaver i institutionerne kan vaere sveere at fa hjaelp til, og der savnes mere
fleksibilitet ift., at medarbejdere fra Ejendomsservice i hgjere grad kan lgse opgaver for andre
institutioner i lokalomradet.

Pa renggringsomradet giver institutionerne generelt udtryk for, at man ikke @nsker at fa
renggringsopgaven tilbage, og der opleves en tydelig professionalisering af renggringsomradet med
Ejendomsservice. Dog med undtagelse af omsorgsomradet, som, jf. den oprindelige fordelingsmodel
beskrevet i kapitel 2 ovenfor, selv udfgrer renggringsopgaven, og fortsat @nsker at beholde
renggringsopgaven decentralt.

Omsorgsomradet  oplever derudover generelt udfordringer omkring SLA’erne  og
graensefladebeskrivelserne. Med den seerlige aftale om deling af ressourcerne svarende til cirka 50/50
% pa teknisk service (som naevnt i kapitel 1) oplever omsorgsomradet, at opgaver ofte falder mellem
to stole, og at serviceniveauet ikke er ensartet pa tveers af institutioner. Desuden efterspgrges
fleksibilitet til i hgjere grad at kunne disponere over den tid, Ejendomsservices medarbejdere anvender
pa omsorgsomradets matrikler.

Prioriteringer og medindflydelse

| flere tilfelde gives udtryk for et gnske om et bedre indblik i vedligeholdelsesplaner og de
prioriteringer af opgaver, som Ejendomsservice foretager bade pa tvaers og for den enkelte
institution/bygning samt mere fleksibilitet og medindflydelse pa hvilke opgaver, Ejendomsservice skal
prioritere hos institutionerne. | samme forbindelse naevnes et gnske om mere synlighed omkring,
hvordan/pa hvilket grundlag drifts- og vedligeholdelsesmidlerne fordeles mellem forvaltninger og
institutioner.

Pa teknisk service og vedligehold efterlyses pa skoleomradet mere kommunikation, lokal styring og
medbestemmelse i de 20 % arbejdstid, som de enkelte skoleledere, kan disponere og prioritere hos de
lokale tekniske servicemedarbejdere fra Ejendomsservice, jf. den besluttede fordelingsmodel mellem
Ejendomsservice og skoleomrddet naevnt i kapitel 1.
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Bygningsskader og forebyggende tiltag

Der sker jaevnligt skader pa kommunens bygninger og lgsgre, som skyldes manglende vedligehold af
bygningerne samt foreeldede/manglende sikringssystemer og -procedurer, herunder overvagning,
tyverisikring, mangelfuld aflasning af bygninger mv. Sadanne skader er ikke forsikringsdaekkede, hvilket
efterlader en udfordring ift. placering af betalingsansvaret — bygningsejeren eller Ejendomsservice.
Disse snitflader bgr beskrives mere tydeligt.

Skader pa grund af manglende vedligehold ses ofte som vandskader grundet manglende rensning af
tagrender, tilstopning af aflgb, uteetheder pa bygningerne samt rgrfgring i uisolerede rum.

Skader pa grund af forseldede/manglende sikringssystemer og -procedurer forekommer isaer pa
skoleomradet i form af fx tyveri og haervaerk.

Det fremhaeves, at det er vigtigt, at man prioriterer forebyggende indsatser, da det ofte betaler sig pa
lang sigt. Pa vedligehold af bygninger geelder dette iszer forebyggelse af vandskader — bade malrettet
de konkrete bygninger og generelle tiltag pa tveers af bygningsmassen —, mens det pa sikringsomradet
seerligt handler om at sikre, at der er relevante og opdaterede alarmsystemer/videoovervagning,
lasesystemer mv. til stede i bygningerne.

Serviceniveauer

Det opleves generelt, at kommunens bygninger er nedslidte, og at der er et stort
vedligeholdelseseftersleeb. Der udtrykkes i den forbindelse @gnske om, at serviceniveauet for
Ejendomsservices opgavevaretagelse gges, herunder mere og bedre pasning af de grgnne arealer,
mere og bedre teknisk service og vedligehold pa bygninger, en hgjere renggringsstandard og et gnske
om en lokal pedelordning pa de enkelte institutioner. Der er dog en generel falles forstaelse af, at en
forggelse af serviceniveauet ligger uden for den gkonomiske ramme, som Ejendomsservice arbejder
inden for.
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5. Vurdering af formals- og malopfyldelse — evaluering
af Ejendomsservice

| dette kapitel bliver der foretaget en vurdering af, i hvilket omfang Ejendomsservice har indfriet de
overordnede formal og mal i forbindelse med etableringen i 2015.

Vurderingen tager udgangspunkt i en status pa de to hovedformal, dvs. dels en status pa
professionaliseringen af bygningsdriften, dels en vurdering af om sparemalet er indfriet. Der vil blive
lagt veegt pa, hvor langt man er kommet med indfrielsen af malene, samt i hvilket omfang, der er
omrader hvor der stadig er forbedringspotentialer. | den forbindelse er det vigtigt at ggre opmaerksom
pa, at den faglige tilgang og dermed professionaliseringen af arbejdsopgaverne defineres af
Ejendomsservice. Denne professionalisering kan til tider konflikte med enhedernes gnsker og
opfattelser af faglighed — fx gnsker om naerhed i opgavel@sningen.

Status pa professionaliseringen af bygningsdriften

Nedenfor gennemgas det, hvordan der er arbejdet med en professionalisering af opgaveudfgrelsen pa
de tre nuvaerende fagomrader inden for bygningsdriften: Teknisk service og vedligehold, Renggring og
intern service samt Energi og projektering. Derudover inddrages gvrige tvaergaende emner som nye
opgaver samt uddannelse og intern kompetenceopbygning. En vigtig forudsaetning for at arbejde med
professionalisering af bygningsdriften er, at de underliggende rammer/strukturer og forudsaetninger
er pa plads. Det drejer sig bl.a. om organisering og samarbejdet med enhederne. Derfor vil disse
elementer ogsa indgd i vurderingen af, i hvilket grad Ejendomsservice er naet i mal med
professionaliseringen.

Teknisk service og vedligehold

Fgr etableringen af Ejendomsservice havde en institution typisk en-to pedeller tilknyttet, som skulle
sta for mange forskelligartede opgaver inden for bygningsdrift og teknisk service. Ligesom budgettet
til vedligeholdelse var decentralt placeret som en integreret del af aftaleenhedernes samlede gkonomi
og var som sadan ikke last til vedligeholdelsesopgaver. Nu er der mulighed for at benytte kompetencer
pa tveers af enhederne, og det giver en raekke stordriftsfordele, idet der nu er mulighed for at bringe
flere kompetencer i spil pa den enkelte enhed. En lokal pedel kan fx ikke vaere certificeret inden for
alle fagomrader, sa som skadedyrsbekaempelse, dronebetjening og motorsavsbetjening mm. Disse
kompetencer findes nu i Ejendomsservice, hvilket betyder, at sddanne ydelser ikke lsengere skal
tilkgbes eksternt. Ligeledes er budgettet centraliseret og dermed malrettet vedligeholdelsesopgaver.

Samtidig er der mulighed for, at Ejendomsservice kan anskaffe og benytte mere specialiseret materiel,
som de lokale enheder ikke tidligere havde mulighed for. Det drejer sig fx om maskiner til
ukrudtsbekeempelse, hvor Ejendomsservice nu kan sikre, at redskaberne og metoderne lever op til
nationale miljgstandarder. Derudover kan Ejendomsservice benytte stgrre maskiner til bl.a.
hakkeklipning. Sadanne redskaber gavner i mere end én forstand. For det fgrste bliver resultaterne af
selve pasningen af de grenne omrader mere professionel, og for det andet er redskaberne mere
skansomme for medarbejderne og dermed en gevinst for bade sygefraveeret og dermed
arbejdsmiljget.
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Ejendomsservice har til opgave udelukkende at varetage og vedligeholde bygningsmassen. Dette har
bl.a. medfgrt, at der kan arbejdes med vedligeholdelsesplaner og tveergaende serviceniveauer. Fgr
etableringen af Ejendomsservice kunne man opleve en nedprioritering af vedligeholdelsesopgaven,
dels fordi budgettet ikke var bundet til opgaven, dels fordi de rette kompetencer ikke ngdvendigvis var
til stede pa enheden.

Derudover kan Ejendomsservice fglge med i og medvirke til at implementere ny lovgivning inden for
bygningsomradet, s kommunens bygninger lever op til nationale krav. Det geelder bl.a. for omrader
som legepladsinspektion og brandreglementet.

Ovenstadende gennemgang viser, at etableringen af Ejendomsservice har bidraget til, at der i hgj grad
er arbejdet med en professionalisering af opgaverne inden for bygningsdriften og teknisk service. Det
gelder bade for selve opgavelgsningen som for anvendelse af materiel og uddannelsesniveau bl.a.
medarbejderne.

Dette understgttes ogsa af de mange inputs, som er indhentet via fokusgruppeinterviews. Her bliver
der udtrykt generel tilfredshed med selve arbejdet, som udfgres af Ejendomsservice. Men der bliver
bl.a. ogsd peget pa, at de kommunale bygninger er nedslidte, og at der er et stort
vedligeholdelsesefterslaeb, herunder ogsa forsikringsskader som skyldes manglende vedligehold. | den
sammenhang kan det naevnes, at vedligeholdelsesstandarden har en klar sammenhaeng med
budgettet til bygningsvedligehold. Denne problemstilling er derfor ikke ny, men var ogsa gaeldende fgr
etableringen af Ejendomsservice.

Renggring og intern service

Tidligere var renggringspersonalet tilknyttet den enkelte enhed. Med etableringen af Ejendomsservice
blev personalet samlet under én sektion. Det har betydet, at det har vaeret muligt at arbejde malrettet
med at uddanne det samlede personale — bade renggringsassistenter og renggringsledere.
Renggringsenheden har udarbejdet udfg@rlige arbejdsplaner og tegninger over bygningsmassen.
Ligesom der er oprettet et flyverteam, som aflgser personalet ved ferie og sygdom. Der er saledes nu
tale om en fagligt funderet tilgang til renggringsopgaven, som har medfgrt, at renggringsstandarden
vurderes at vaere blevet mere ensartet pa tvaers af kommunen.

Derudover foretages der systematisk opfglgning pa opgaven. Tilsynsopgaven varetages bade pa
enheder, hvor Ejendomsservice varetager renggringen, som pa enheder hvor opgaven er udliciteret til
privat leverandgr. Kontrollen bestar bade i tilsyn med selve udfgrelsen samt i opfglgning pa
kontraktoverholdelse og opfglgning pa den eksterne prissaetning. Derudover ydes der radgivning til
institutionerne omkring renggringsopgaven.

Denne faglighed betyder ogsa, at renggringsfunktionen kan varetage mere specialiserede opgaver. Det
sa man fx med corona-renggringen, hvor det lykkedes at udrulle et ensartet koncept pa tveers af
kommunen, som sikrede, at kommunen kunne leve op til anvisninger og restriktioner palagt af
Sundhedsstyrelsen.

Derudover arbejdes der med etablering af synlig renggring, dvs. at renggringen udfgres i dagtimerne.
Hermed oplever Ejendomsservice, at det er betydeligt lettere at rekruttere personale.
Renggringsbranchen er generelt udfordret af rekrutteringsproblemer.
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Den kommunale renggringsfunktion har desuden gjort det muligt at seette fokus pa arbejdsmiljget.
Dels er der mulighed for at indkgbe stgrre og bedre maskiner, dels er der arbejdet malrettet pa at
reducere kemikalieforbruget pa enhederne, sa der nu anvendes mere miljgvenlige produkter. Der er
samtidig opnaet en gkonomisk gevinst gennem stordriftsfordele ved indkgb af store mangder.

Etablering af Vagt og sikringsfunktionen giver mulighed for dggnbetjening af de kommunale bygninger
af runderende vagtteams. Dette er i sig selv en stor gevinst, idet ydelser uden for normal abningstid
nu kan lgses internt i stedet for at tilkgbe disse hos en ekstern leverandgr. Dertil kommer szerlige
kompetence inden for Iaseservice og kloakservice.

Ovenstaende sammenfatning viser, at etableringen af Ejendomsservice i saerdeleshed har bidraget til
en professionalisering af renggringsopgaven samt pa vagt- og sikringsomradet. Dette gaelder bade for
den daglige drift samt Igsning af specialopgaver. Derudover er uddannelsesniveauet hgjnet for
samtlige medarbejdere.

Inputs fra fokusgrupperne viser da ogsa, at der er meget stor tilfredshed med renggringen, og
samarbejdet med renggringssektionen fungerer rigtig godt og er fleksibelt efter behov. Der bliver
udtrykt fuld opbakning til en central renggringsfunktion, og fagforvaltningerne @nsker ikke
renggringen tilbage til de decentrale enheder. Der vurderes ogsa at vaere generel tilfredshed med den
kommunale vagt- og sikringsordning, men at det g@r en forskel, hvor godt de runderende vagter kender
de bygninger, de kommer til, sa de fx selv kan lokalisere relevante lokaler.

Energi og projektering

Etableringen af Ejendomsservice har skabt grundlaget for, at det er nemmere at teenke tvaergaende og
i helheder i forbindelse med projektering af nye byggerier. Fx kan der allerede i projekteringsfasen
indtaenkes konkrete handvaerker- og flytteydelser samt hvordan gulvbelaegningen bedst renholdes og
vedligeholdes efterfglgende. Der ligger fortsat et stort potentiale i at blive endnu bedre til at udnytte
disse muligheder for tvaergdende sparring, sa man i endnu hgjere grad sikrer, at en ny bygning
efterfglgende ogsa er nem at vedligeholde, renholde og sikre med vagtanlzaeg. En helhedsorienteret
tilgang pa tvaers af sektionerne i Ejendomsservice vil gge professionaliseringen af opgavelgsningen.

Bygherreradgivningen er tiltaenkt en mere central rolle med byradets beslutning om, at denne sektion
som udgangspunkt skal varetage alle kommunale byggerier. Direktionen har som fgrnaevnt drgftet
ferste udkast til denne andring i december 2023. Tidsplan for endelig implementering forventes
fastlagt i Ipbet af 2024. Byradet vil blive orienteret om den nye model.

Nar beslutningen treeder i kraft, vil bygherreradgivningen veaere institutionernes eneste indgang til
radgivning i forbindelse med ny-, om- og tilbygning. Det forventes at skabe en stgrre grad af
professionalisering og ensretning af kommunens byggeprojekter. Det giver mulighed for, at der taenkes
i et helhedsperspektiv fra start til slut i et byggeprojekt - hvor der blandt andet kan taenkes pa tvaers af
fagligheder og fagforvaltninger, udnytte kommunens forskellige kompetencer og erfaringer, have blik
for strategiske planer, arealoptimering og energioptimering, og hvor der kan sikres taet inddragelse af
gvrige relevante fagomrader, fx lokalplanlaegning og byggesager. Hertil kommer, at institutionerne vil
blive taget i handen gennem alle processer og radgivning i, hvornar der er behov for at tilkgbe ekstern
bistand til byggeprojektet med udgangspunkt i én kontaktperson hos Ejendomsservice.

29



Dette giver ogsa mulighed for at have en udvidet helhedsorienteret tilgang til projektet, sa blandt
andet parkering, udebelysning mv. indtankes i projektet allerede fra projektstart. Dermed bliver fokus
udvidet til at handle om mere end blot opf@relsen af en bygning.

| modsaetning til en ekstern byggekyndig kan Ejendomsservice gennem sit kendskab til organisationen
sikre en helhedsorienteret tilgang til projekterne, hvilket ma anses som en styrke. Dette giver en bedre
ressourceudnyttelse, og ggr det ligeledes muligt at udnytte kompetencer og erfaringer pa tveers af
forvaltningsomraderne.

Oprindeligt fik Ejendomsservice til opgave gennem et overblik over bygningsmassen at varetage
arealoptimeringen, herunder ogsa optimering af lejede kvadratmeter. | den forbindelse blev i 2016
udarbejdet en samlet oversigt over kommunens eksterne lejemal med oplysninger om husleje,
bindingsperiode og opsigelsesvarsel. Oversigten er siden da blevet Ipbende opdateret.

Som naevnt i kapitel 3 har Ejendomsservice indfriet de udviklingsmal for arealforvaltning, som blev
fastlagt tilbage i 2017. Siden da har Ejendomsservice i samarbejde med fagforvaltningerne —
sidelgbende med arbejdet om arealreduktion — haft fokus pa at udnytte mulighederne for
multifunktionel anvendelse af kommunens m2. For nye lejemal er det fastslaet i kommunens generelle
gkonomistyringsprincipper, at Ejendomsservice skal godkende alle lejemal. | den forbindelse skal det
afklares, om der kan findes plads inden for den eksisterende bygningsmasse eller i alternative lejemal.
Endvidere skal Ejendomsservice sikre, at alle forhold i en lejekontrakt er belyst, herunder Igbetid,
vedligeholdelsesbetingelser samt opsigelsesbetingelser mm.

Ejendomsservice vurderer selv, at man ikke er i mal med en optimal Igsning af
arealoptimeringsopgaven. Initiativet til indgaelse af nye lejemal tages oftest af fagforvaltningen, og
Ejendomsservice oplever, at de i mange tilfaelde fgrst bliver involveret, nar de faglige hensyn er belyst.
Dette vanskeligggr arbejdet med at finde den rette vaegtning mellem hensynet til arealoptimeringen
og hensynet til fagomradets faglige gnsker og behov.

Desuden bliver der arbejdet med en tvaergaende energioptimering af bygningsmassen. Det er et
indsatsomrade, hvor der har vaeret en laengere indkgringsfase. Det skyldes en forudseetning om, at
etableringen af energiteamet skal vaere selvfinansierende, og det er en investering, som fgrst giver
afkast pa laengere sigt. Det var derfor ikke muligt at foretage denne investering i opstartsfasen, da
Ejendomsservice fgrst og fremmest havde fokus pa at realiserede besparelseskravet. Der er i dag
etableret et energiteam, som pa baggrund af forretningsplaner arbejder med energibesparende
projekter i alle kommunale ejendomme. Opgaven har en hgj grad af kompleksitet, og bestar dels af at
udpege de rigtige projekter med en god business case, dels af at finde de bedste tekniske Igsninger,
herunder indteenke forbedringer for klimaet som konvertering af fossilt braendstof til grgnnere
Igsninger. Dette vurderes at have bidraget til en professionalisering af dette omrade. Helt konkret har
projekterne i 2021-23 bidraget til besparelser pa el, vand og varme pa samlet set 4,6 mio. kr.

Det er et stort fokusomrade for sektionen at opbygge og videreudvikle pa de tilstedevaerende
kompetencer gennem uddannelse af medarbejderne. Dette er helt i trad med byradets seneste
beslutning om den nye organisering af byggeprojekter, som fgrst treeder i kraft, nar de ngdvendige
kompetencer er opbygget i organisationen. Malet er at opbygge kompetencer, som kan matche
eksterne radgivere inden for de fleste opgavefelter.
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Bygherreradgivningen er under opbygning, og derfor viser erfaringer pa dette omrade ogsa, at man
ikke er heltimaliforhold til en professionalisering af arbejdsgangene. Fokusgruppeinterviewene peger
0gsa pa, at der er blandede erfaringer med samarbejdet. Det vil der blive arbejdet malrettet med i den
videre implementering af bygherreradgivningen som faelles indgang til nye byggerier.

Nye opgaver siden etableringen

Der er som naevnt i kapitel 2 Igbende kommet nye opgaver ind i opgaveportefgljen i alle tre sektioner
under Ejendomsservice. Det har i hgj grad drejet sig om opgaver, som har kraevet opbygning af
specialkompetencer og certificeringer i forhold til anvendelse af komplekst udstyr. Der er desuden ofte
tale om handvaerkerydelser, som tidligere blev kgbt hos eksterne leverandgrer. Ved at hjemtage disse
opgaver kan de dels Igses billigere, dels opbygges der nye kompetencer inden for Ejendomsservice,
som i hgj grad bidrager til en professionalisering af opgavel@gsningen.

Understgttende struktur og rammer for samarbejdet

Som beskrevet i kapitel 3 ovenfor blev der som resultat af evalueringen af Ejendomsservice fra 2018
opstillet nogle indsatsomrader for det organisatoriske setup omkring Ejendomsservice med fokus pa
at afklare og forventningsafstemme om de ¢@konomiske og opgavemaessige snitflader i
serviceleveranceaftalerne, at skabe et bedre kendskab til Ejendomsservice og kontaktfladerne hos
Ejendomsservice samt mere synlighed omkring vedligeholdelsesplanerne.

Inputs fra dataindsamlingen peger p3, at disse omrader fortsat fylder hos og udfordrer institutionerne,
og at der helt generelt er noget omkring den understgttende struktur og rammerne for samarbejdet
mellem Ejendomsservice og institutionerne og de underliggende incitamentsstrukturer forbundet
hermed, som der fortsat udestar et arbejde med for Ejendomsservice.

Det drejer sig blandt andet om udfordringer og uklarheder omkring samarbejds- og snitfladerne hvad
angar gkonomi og opgavelgsning, hvor det kan konstateres, at de iboende incitamentsstrukturer ikke
altid fungerer efter hensigten. Desuden fremhaves uklare kommunikations- og kommandoveje, hvor
institutionerne har sveert ved at finde den rigtige indgang til Ejendomsservice, udfordringer forbundet
med distanceledelse af Ejendomsservices lokale medarbejdere samt et manglende indblik i/kendskab
til Ejendomsservices tveergaende prioriteringer.

Det kan saledes konstateres, at Ejendomsservice endnu ikke er i mal pa dette omrade, og at der fortsat
er en opgave med at sikre, at den understgttende struktur omkring Ejendomsservice fungerer
optimalt, og at de rette incitamentsstrukturer er til stede for at forebygge suboptimering og
silotaenkning.

Derimod vurderes det, at Ejendomsservice er langt hvad angar den systemmaessige understgttelse af
kerneopgaven, hvor man har etableret et centraliseret systemsetup, som giver Ejendomsservice et
samlet og opdateret overblik over den kommunale bygningsmasse pa tveers. Dette overblik giver
blandt andet mulighed for at prioritere indsatsen der, hvor den giver stgrst veerdi og understgtter de
lokale Ejendomsservice-medarbejdere i deres arbejde pd/med de konkrete bygninger. Desuden ggr
overblikket det muligt at give bygningsejere mere indsigt i prioriteringer og et bedre kendskab til egne
bygninger.
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Indfrielse af sparemal

| forbindelse med etableringen af Ejendomsservice blev der vedtaget en besparelsestrappe med
virkning fra 2015, jf. kapitel 2. Besparelsen udgjorde 5 mio. kr. i 2015, 7 mio. kr. i 2016, 9 mio. kr.i 2017
og 11 mio. kr. i 2018 og frem. Ejendomsservice havde i begyndelsen vanskeligt ved at realisere
besparelserne, og opbyggede derfor en stgrre gaeld i de fgrste ar. Pa den baggrund godkendte byradet
i maj 2017 en plan for afvikling af geelden i Ejendomsservice samt en tilleegsbevilling pa 11,3 mio. kr. til
finansiering af dele af den oparbejdede geld.

Ejendomsservice har, jf. geeldsafviklingsplanen, afdraget gaelden, og havde i 2021 vendt gzelden til en
opsparing. Dermed har Ejendomsservice realiseret det sparemal, som var en forudssetning for
etableringen i 2015.

Benchmark med andre kommuner

Randers Kommune deltager i et nggletalssamarbejde inden for bygningsdrift og vedligehold. Dette
samarbejde er under opbygning, og databaserne vurderes ikke fyldestggrende endnu. Derfor er det
ikke muligt at foretage en relevant og valid sammenligning med andre kommuner pa nuvaerende
tidspunkt.
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6. Forslag til styrkelse af Ejendomsservice

Med udgangspunkt i analysens resultater kan det helt grundlaeggende konstateres, at der er behov for
at gennemga de nuveerende incitamentsstrukturer i samarbejds- og snitfladerne mellem
Ejendomsservice og fagforvaltningerne.

Der bgr derfor afklares, om de nuvaerende incitamentsstrukturer skal genbesgges og justeres, sa man
undgar ulogiske snitflader, silotaenkning og uenigheder om betalingsansvar, og sa man samlet set
udnytter ressourcerne bedst muligt og sikrer, at de beslutninger, der traeffes og de indsatser, der
gennemfgres, altid sker ud fra en helhedsbetragtning og ud fra en vurdering af, hvad der samlet set
gavner kommunen som helhed.

Ligeledes konstateres det ovenfor, at der fortsat er en opgave med at sikre, at den understgttende
struktur og rammerne for samarbejdet mellem Ejendomsservice og institutionerne fungerer optimalt.

Med dette afsaet er identificeret falgende konkrete forslag til, hvordan Ejendomsservice kan styrke sin
opgavevaretagelse og malopfyldelse fremadrettet og effektivisere samarbejdet med dets
samarbejdspartnere:

Forslag

SLA og graensefladebeskrivelser version 2.0

— det nye feelles stasted for samarbejdet mellem Ejendomsservice og alle forvaltningerne
Beslutning om fremadrettet samarbejdsmodel mellem Ejendomsservice og omsorgsomradet

En indgang til Ejendomsservice
Fornyet og malrettet kommunikationsindsats
— hvorfor et Ejendomsservice og hvilken veerdi giver Ejendomsservice for den enkelte bygningsejer?

@get fokus pa og prioritering af forebyggende indsatser

En staerkere rolle til Ejendomsservice ifm. arealforvaltning og -optimering

Udvidet og malrettet lokalt samarbejde med de enkelte bygningsejere

Afklaring af rammer og retningslinjer for inddragelse af civilsamfundet til drifts- og vedligeholdelsesopgaver
Afdakning af potentiale for dybere udnyttelse af funktionalitet i systemlandskabet

De forskellige forslag uddybes nedenfor.

SLA og greensefladebeskrivelser version 2.0 — det nye fzelles stasted for
samarbejdet mellem Ejendomsservice og alle forvaltningerne

Det vurderes, at der er et grundleeggende behov for at genbesgge de geeldende SLA’er og
graensefladebeskrivelser for samarbejdet og ansvarsdelingen mellem Ejendomsservice og
forvaltningerne — herunder de nuvaerende incitamentsstrukturer, som er indbyggede heri. Det foreslas
saledes, at Ejendomsservice i samarbejde med direktgromraderne genbesgger og opdaterer de
geeldende SLA’er og greensefladebeskrivelser til en version 2.0.

Det bgr i den forbindelse sikres, at de opdaterede SLA’er og graensefladebeskrivelser:

e Bygger pa de rette incitamentsstrukturer, som understgtter et feellesorienteret samarbejde
med fokus pa det feelles bedste for kommunen som helhed, og sa man udnytter kommunens
ressourcer bedst muligt ud fra en helhedsbetragtning,
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e Bliver det nye felles stasted for samarbejdet mellem Ejendomsservice og alle
direktgromraderne.

Med version 2.0 bgr fokus blandt andet veere pa:

e At de nye SLA’er og graensefladebeskrivelser som fgrnaevnt udarbejdes i dialog mellem
Ejendomsservice og direktgromraderne, og at alle forvaltninger godkender begge
aftaledokumenter (i dag findes der som tidligere naevnt ikke en godkendt
greensefladebeskrivelse pd omsorgsomradet),

e At identificere de omrader, hvor der i dag opleves grazoner, uklarheder og ulogiske
arbejdsdelinger — bade hvad angar opgaveudfgrelse og betalingsansvar —, og arbejde for, at
roller og ansvar og incitamentsstrukturer pa disse omrader bliver tydeliggjorte,

e At de indbyggede incitamentsstrukturer understgtter hensyn til savel gkonomi, kvalitet og
baeredygtighed,

e At skabe de rette incitamenter hos parterne bade til at investere i forebyggende indsatser og
til at udvise forebyggende adfaerd i det daglige,

e At afklare muligheden for at indarbejde en fleksibilitet i opgavelgsningen inden for et
fagomrade, som gg@r det muligt at tage hgjde for lokale behov ved konkrete bygninger og
prioritere ressourcerne derefter,

e At sikre, at de nye aftaledokumenter implementeres og forankres helt ud til de enkelte
bygningsejere og brugerne af bygningerne pa en lettilgaengelig, brugervenlig og overskuelig
made, sa alle bygningsejere har det ngdvendige indblik i, hvordan samarbejdet og
arbejdsdelingen er mellem dem og Ejendomsservice,

e At fastholde de nuvaerende faste samarbejdsfora mellem Ejendomsservice og fagcheferne —
ogiden forbindelse sikre en staerk forankring af SLA og graensefladebeskrivelser hos de enkelte
fagchefer,

e At fremhave og fastholde fokus fremadrettet pa den professionelle ejendomsdrift og komme
videre fra de beslutninger, der tilbage i 2015 blev truffet omkring overfgrsel af ressourcer fra
direktgromraderne til Ejendomsservice.

| sammenhang med opdateringen af gaeldende SLA’er og graensefladebeskrivelser foreslas det, at
Ejendomsservice fastlaegger en struktur for, at — og hvordan — man efterfglgende Igbende evaluerer
og opdaterer aftaledokumenterne til nye versioner i takt med, at der Igbende opnas flere erfaringer
med, hvordan samarbejds- og snitfladerne kan optimeres.

Beslutning om fremadrettet samarbejdsmodel mellem Ejendomsservice og
omsorgsomradet

Det vurderes, at den nuvaerende samarbejdsmodel mellem Ejendomsservice og omsorgsomradet pa
teknisk service ikke fungerer efter hensigten og indebarer nogle uhensigtsmaessige
incitamentsstrukturer, grazoner og uklarheder, og der efterspgrges fra begge parter en afklaring om
tydelige samarbejds- og snitflader pa omradet fremadrettet.

Samtidigt er Ejendomsservice i dag leverandgr og administrator af renggringsopgaven pa alle
kommunens institutioner med undtagelse af alle aldrecentrene og enkelte andre steder pa
omsorgsomradet, hvor man har valgt at sta for renggringsopgaven selv. Med udgangspunkt i
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konklusionerne i kapitel 5 ovenfor vurderes det, at der potentielt kan vaere en raekke fordele forbundet
med, at Ejendomsservice varetager hele renggringsopgaven pa omsorgsomradet — herunder hvad
angar kvalitet og ensartede standarder, en veluddannet medarbejderstab, muligheden for at varetage
specialopgaver, gkonomi og administration. | den forbindelse kan inddrages erfaringerne fra
socialomradet, hvor Ejendomsservice siden 2015 udfgrt renggring og morgenoptag af borgere pa
bostederne.

Det foreslas pa den baggrund, at der traeffes en beslutning om en ny samarbejdsmodel, som skal gaelde
for det fremadrettede samarbejde mellem Ejendomsservice og omsorgsomradet.

Heri ligger forslag om:

e Atden nuvarende samarbejdsmodel pa teknisk service med deling af ressourcerne 50/50, som
beskrevet i kapitel 2, slgjfes, og at der i stedet — ud fra en faglig, kvalitetsmaessig og gkonomisk
vurdering - traeffes beslutning om en ny samarbejdsmodel.

e At der gennemfgres en naermere afdaekning af muligheder/fordele samt
forbehold/begraensninger ved, at Ejendomsservice fremadrettet bliver leverandgr og
administrator af renggring hos alle institutioner pa omsorgsomradet.

En indgang til Ejendomsservice

Der vurderes at vaere behov for at gentaenke og synligggre den made, institutionerne kan kontakte
Ejendomsservice pa, nar de har behov for at inddrage Ejendomsservice. Institutionerne skal ikke vaere
i tvivl om, hvem de skal kontakte i hvilke tilfeelde, og de skal i hgjere grad selv kunne finde relevante
informationer om konkrete emner, inden de kontakter Ejendomsservice. Det skal i den forbindelse
veere nemt for den enkelte institution at identificere hvilket servicedistrikt, institutionen tilhgrer og
dermed hvilken distriktsservice- og renggringsleder, man skal kontakte.

Den nuvarende praesentation og velkomstside for Ejendomsservice pa kommunens intranet bgr
blandt andet omlaegges og simplificeres, sa den bliver nemmere tilgeengelig for institutionerne. Nar
2&ndringerne er foretaget, er det vigtigt, at kendskabet til siden og oplysningerne udbredes bredt —
ogsa lgbende i den fremadrettede kommunikation til institutionerne.

Fornyet og malrettet kommunikation til institutionerne om fordelene ved
Ejendomsservice - hvorfor et Ejendomsservice og hvilken vardi giver
Ejendomsservice for den enkelte bygningsejer?

Der vurderes at vaere behov for i hgjere grad at synligggre over for institutionerne hvad

Ejendomsservice er sat i verden for, og hvilken vaerdi Ejendomsservice kan give de enkelte institutioner
og kommunen som helhed.

Det handler ikke mindst om:

e Hvilke (nuveerende og kommende) fagligheder og specialistkompetencer/specialopgaver,
Ejendomsservice kan tilbyde institutionerne, hvor mange af disse tidligere har skullet indkgbes
eksternt,

e Hvordan Ejendomsservice Igbende arbejder med at uddanne medarbejdere og understgtte en
professionel og fagligt steerk organisation,
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e Muligheden for, at Ejendomsservice kan udnytte stordriftsfordele bade i forhold til
kompetencer og materiel, og for at prioritere ressourcerne pa tvaers,

e Hvordan Ejendomsservice er garant pa implementering og overholdelse af lovgivningen inden
for det byggetekniske omrade, fx i relation til legepladsinspektion, brandsikkerhed mv,

e Muligheden for beslutningsstgtte fra Ejendomsservice ved behov for nye lokaler/lejemal, sa
man sikrer en optimal og effektiv udnyttelse af kommunens samlede bygningsmasse,

e At man fra Ejendomsservices side kan varetage koordineringen af bygningsrelaterede opgaver
med andre fagomrader inden for kommunen pa vegne af institutionerne.

Pget fokus pa og prioritering af forebyggende indsatser

Der vurderes at vaere et stort behov for, at kommunens enheder i hgjere grad har fokus pa - og har
incitamenter til at prioritere - forebyggende indsatser pa bygningsomradet, bade hvad angar den
generelle, Ipbende bygningsvedligehold og pa sikringsomradet. Erfaringen fra flere aktuelle og st@rre
udgifter til skader pa kommunens bygninger og lgsgre er, at det meget ofte betaler sig pa den lange
bane at prioritere indsatser og midler til forebyggende indsatser.

Pa vedligehold af bygninger geelder dette isaer forebyggelse af vandskader — bade tiltag, som gaelder
for den konkrete bygning (fx tiltag med fokus pa tagrender, tag og brgnde) og generelle tiltag pa tvaers
af bygningerne (fx etablering af vandstopalarmer).

Pa sikringsomradet, hvor der iseer pa skoleomradet opleves skader ved tyveri og haervaerk, gaelder det
iseer om at sikre, at der er opdaterede alarmsystemer/videoovervagning, lasesystemer mv. til stede,
samt at der er fastlagt faste procedurer for lukning af vinduer, aflasning af lokaler og bygninger mv.

Pa bygningsomradet er vedtaget en model for afledt drift, som sikrer, at der prioriteres budget til
driften af det ngdvendige tyveri- og brandsikringsudstyr i forbindelse med nybyggerier, men der er
ikke en tilsvarende model, som sikrer, at der afsaettes budget til investeringen i selve udstyret.

Det foreslds pa den baggrund, at der — som supplement til de eksisterende SLA’er og
greensefladebeskrivelser - udarbejdes et seet faelles, tveergdende retningslinjer for forebyggende
indsatser pa bygningsomradet i Randers Kommune. Retningslinjerne skal sikre, at der i forbindelse med
nybyggeri og ombygninger altid afsaettes budget til anskaffelse af relevant sikringsudstyr og eventuelle
gvrige forebyggende indsatser savel som til den efterfglgende drift af udstyret. Retningslinjerne bgr
derudover fastlegge en fast samarbejdsmodel mellem Ejendomsservice, kommunens
forsikringskontor og direktgromraderne omkring forebyggende indsatser. Samarbejdsmodellen kan
indbygges i ovenstaende forslag omkring et udvidet og lokalt samarbejde med bygningsejerne, hvor
institutionerne og Ejendomsservice i feellesskab kan aftale og prioritere konkrete, forebyggende
indsatser malrettet de konkrete bygninger — det kan fx veere at feelde et Igvfeldende trae, sa
tagrenderne ikke skal renses sa hyppigt, afklaringer omkring lukning af vinduer og afldsning af
bygninger mv.

Retningslinjerne skal sikre incitamenter fra bade institutioner og Ejendomsservice til lpbende at
prioritere forebyggende indsatser og at tage et feelles ansvar og ejerskab for at passe godt pa
kommunens bygninger og lgsgre.

En steerkere rolle til Eiendomsservice ifm. arealforvaltning og -optimering
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Det vurderes, at samarbejdet mellem Ejendomsservice og forvaltningerne pa omradet for
arealforvaltning og arealoptimering endnu ikke er forankret staerkt nok i organisationen, og at der er
et potentiale i, at dette samarbejde styrkes. Samtidigt vurderes der at veere et potentiale i at give
Ejendomsservice en staerkere og mere udfarende rolle pa omradet og tilretteleegge tvaergaende
indsatser, rokader mv. pba. en 10-ars plan for arealoptimering.

Det bgr sikres, at Ejendomsservice altid inddrages rettidigt og sa snart der i forvaltningerne opstar et
behov for nye lokaler/flere m2, sa Ejendomsservice far de bedst mulige betingelser for at optimere og
effektivisere kommunens samlede bygningsmasse pa tveers og anvise den bedste Igsning pa
forvaltningernes behov og gnsker ud fra en helhedsbetragtning. En hgjere grad af arealoptimering pa
tveers af forvaltningerne kan potentielt betyde gkonomiske besparelser og vil kunne understgtte
kommunens indkgbspolitik, som har fokus pa baeredygtighed og ngjsomhed.

Det foreslas pa den baggrund at fastleegge en mere forpligtende og formaliseret samarbejdsmodel
mellem Ejendomsservice og forvaltningerne omkring arealoptimeringsopgaven — fx lignende
samarbejdsmodellen omkring bygherreradgivning -, som kan understgtte en samlet set optimal og
effektiv udnyttelse af kommunens samlede bygningsmasse. Samarbejdsmodellen skal baseres pa en
incitamentsstruktur, som sikrer, at der er et tvaergaende incitament til at optimere arealudnyttelsen
og anvende lokaler og m2 pa en made, som vil veere gkonomisk mest fordelagtig for kommunen som
helhed.

Det kan i den forbindelse overvejes, om samarbejdsmodellen skal tage afszet i en faelles forpligtelse
mellem Ejendomsservice og forvaltningerne om at gennemfgre arealoptimerende indsatser i
sammenhang med en forudsaetning om en arlig, skonomisk besparelse.

Ligeledes foreslas det, at man udarbejder en rullende 10-ars plan for arealoptimering, som man
fremadrettet bruger som grundlag for styring og prioritering af indsatser, rokader mv. pa omradet.

Udvidet og malrettet lokalt samarbejde med de enkelte bygningsejere

Det kan konstateres, at institutionerne efterspgrger mere — og mere malrettet — kommunikation fra
Ejendomsservice og et bedre indblik i, hvordan Ejendomsservice prioriterer opgaverne, bade hos den
enkelte institution og pa tveers af alle kommunens bygninger.

Det foreslds, at der etableres et mere formaliseret, struktureret samarbejdsforum/en fast
megdestruktur mellem Ejendomsservice og de enkelte bygningsejere pa alle omrader, som skal
supplere de formaliserede faste mgdefora/samarbejdsfora, som allerede er etableret mellem
Ejendomsservice og afdelingschefen/fagchefen pa de forskellige fagomrader.

Samarbejdet/mgderne skal have fokus pa opgaverne relateret til den/de konkrete bygninger og
understgtte en taet relation, lokal forankring og indblik i Ejendomsservices prioriteringer pa kort og
lengere sigt —og kan blandt andet omfatte besigtigelse af konkrete bygninger, forventningsafstemning
omkring konkrete behov (herunder ogsa institutionernes eventuelle behov for nye lokaler/flere m2),
planer og prioriteringer, aftaler om forebyggende tiltag malrettet de konkrete bygninger, og pa
skoleomradet en status og forventningsafstemning om brugen af 20 %-tiden.

37



Afklaring af rammer og retningslinjer for inddragelse af civilsamfundet til
drifts- og vedligeholdelsesopgaver

Det foreslas, at der kigges naermere pa i hvilket omfang, det er muligt og relevant at inddrage
civilsamfundet i drifts- og vedligeholdelsesopgaver i relation til kommunens bygninger — og hvilke
rammer og retningslinjer, der i sa fald skal vaere geeldende.

Man skal i den forbindelse veere opmaerksom pa en raekke forbehold i forhold til forsikringsforhold,
ansvar, arbejdsmiljg, lovgivning, kendskab til anvendelsen af veerktgj/renggringsmidler mv. Der bgr
saledes vaere en skarp adskillelse af hvilke typer af opgaver, man kan inddrage civilsamfundet i pa
frivillig basis og hvilke opgaver, som altid vil skulle lgses af en fagperson.

Samtidigt skal der vaere opmaerksomhed p3, at en gget af inddragelse af civilsamfundet/frivillige kan
stride mod den professionalisering af bygningsdriften, som Ejendomsservice er sat i verden for, og hvor
man har et stort fokus pa at uddanne medarbejderne inden for de forskellige fagomrader. Der kan
ogsa veere risiko for, at kommunen samlet set ender med at bruge mere tid pa opgaver, som frivillige
har bidraget til, hvis der er behov for at yde stgtte/vejledning til opgaverne og/eller hvis opgaverne
ikke udfgres korrekt eller grundigt nok, og at man derfor efterfglgende er ngdt til at rette op. Der kan
desuden veaere nogle forbehold i forhold til, om arbejdskraft fra frivillige/civilsamfundet ma overtage
arbejdsopgaver, som arbejdspladsen har budgetteret med, og som dermed vil kunne fortraenge
ordinaert ansatte eller virke konkurrenceforvridende.

Afdekning af potentiale for dybere udnyttelse af funktionalitet i
systemlandskabet

Det foreslas, at det undersgges, om der et potentiale for at udnytte flere funktioner i Ejendomsservices
systemportefglje, end man ggr i dag — herunder szerligt med fokus pa Dalux -, sa Ejendomsservice fx i
hgjere grad kan understgtte vagt- og sikringspersonalet med relevante data om konkrete bygninger
(placering af sikringsskabe mv.), som personalet kan sla op i, mens de star fysisk i bygningerne, og sa
man kan give bygningsejerne adgang til relevante data om egne bygninger. Fx ved at udvide den
eksisterende help desk funktion og berige systemet med yderligere bygningsdata.
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7. Sammenfatning og naeste skridt

Samlet set kan det konkluderes, at Ejendomsservice siden etableringen har opbygget en fagligt steerk
organisation og arbejdet malrettet pa at professionalisere opgavelgsningen inden for de givne
gkonomiske rammer og politisk vedtagne serviceniveauer.

Implementeringen af Ejendomsservice er gennemfgrt inden for den gkonomiske ramme, som byradet
har opstillet, idet gennemgangen af gkonomien viser, at sparemalet fra 2015 er indfriet, ligesom
Ejendomsservice er lykkedes med at realisere yderligere besparelser som fglge af supplerende arlige
effektiviseringskrav.

Der vurderes dog fortsat at veere en opgave med at sikre, at den understgttende struktur omkring
Ejendomsservice fungerer optimalt, og at de indbyggede incitamentsstrukturer og samarbejdsflader
er logiske og rimelige og understgtter hensyn til gkonomi, kvalitet og baeredygtighed ud fra en
helhedsbetragtning. Det drejer sig i saerlig grad om at fa Igst samarbejds- og snitfladeproblematikker,
sikre tydelighed om institutionernes kommunikations- og kommandoveje og om Ejendomsservices
tveergaende prioriteringer samt en taettere lokal dialog. Indsatserne tilrettelaegges omradevist med
henblik pa, at der findes Igsninger pa de problemstillinger, som fylder pa de pageeldende fagomrader
— hvad enten det knytter sig til @nsker om mere fleksibilitet, stgrre klarhed omkring
betalingsforpligtelser eller andre forhold.

Endeligt vurderes det vigtigt, at der opnas enighed og traeffes endeligt beslutning om en
hensigtsmaessig samarbejdsmodel mellem Ejendomsservice og omsorgsomradet.

Pa baggrund af denne analyse anbefales det, at Ejendomsservice arbejder videre med analysens forslag
og igangsaetter relevante konkrete indsatser i samarbejde med de respektive direktgromrader. Det
anbefales samtidigt, at Ejendomsservice i Igbet af 1. halvar 2025 forelaegger en status pa indsatserne
til direktionen.
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