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l PRASENTATION AF FORSLAG TIL NY MODEL FOR FALLES
BYGNINGSDRIFT

=

Baggrund Disposition

Om modelforslaget

| forbindelse med budgetforliget for 2023 vedtog Byradet i Skanderborg
Kommune forandring 20 "Bygningsdrift”. Som grundlag for udmgntning
af forandringen er udarbejdet en analyse, der uddyber hvilket Hvorfor faelles bygningsdrift i Skanderborg Kommune?
potentiale, der knytter sig til en samling af bygningsdriften, samt

hvilke(n) modeller og organiseringer af bygningsdriften, der kan bidrage
til at potentialerne kan realiseres. Elementer, der gar modellen til en ”Skanderborg-model”

Tilblivelsen af modelforslaget side 4

Malsaetninger og opmarksomhedspunkter

Ejendomme der foreslas omfattet side 9

beskrivelse af forslaget til ny organisering af ejendomsomradet i
Skanderborg Kommune. For evt. uddybning af forslaget henvises til
rapporten "Faelles bygningsdrift i Skanderborg Kommune”.

Analysearbejdet har sigtet mod at etablere et grundigt datagrundlag . :

. . . . . Opgaver der foreslas omfattet side 10
omkring gkonomi, opgaver og ejendomme, at inddrage og involvere
ledere og medarbejdere i analyseprocessen og at opstille en model for Central styring - decentral udferelse side 11
d?n fremtidige bygningsdrift 1_Sk§nderborg Kommune. En modgl som e e e side 12
bade skal understatte en realisering af den forudsatte effektivisering pa
ejendomsomrédet, og som samtidig laegger op til, at driften af Drift og vedligeholdelsesplaner og samarbejdsaftaler som grundlag side 13
kommunens ejendomme fortsat skal ske i taet sammenhang med Om samarbejdsaftalerne side 14
ejendommenes brugere og kontraktholdere pa skoler, dagtilbud, . . .
plejecentre mv. @vrige elementer i modelforslaget side 15

Disponering af gkonomien side 16

Denne afrapportering pa analysearbejdet indeholder en overordnet Effektiviseringspotentiale side 17

Implementeringsplan side 18
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OM MODELFORSLAGET

Forslaget til ny model for bygningsdriften aendrer grundlaeggende pa bade
budget- og personaleansvar samt organiseringen af kommunens
ejendomsopgaver.

Malet er at en ny tilgang til - og en ny organisering af - ejendomsomradet,
ville kunne bidrage til at optimere ejendomsdriften og udnytte ressourcerne
bedre, ved at ejendomsdrift bliver en kerneopgave for den nye falles
ejendomsfunktion. Det skal bidrage til at skabe gode fysiske rammer for
kommunens mange forskellige aktiviteter, men ogsa bidrage til, at ledere og
medarbejdere pa de forskellige velfaerds- og serviceomrader kan fokusere pa
deres kerneopgaver.

Modellen er beskrevet som et samlet hovedforslag, men med mulighed for at
vaelge varianter i implementeringen:

Hvilke ejendomme skal vaere omfattet?
Hvilke konkrete opgaver skal vaere omfattet?
Hvordan skal samarbejdet tilrettelaegges?
Hvordan skal gkonomien disponeres ?

R

Det har vaeret vaesentligt, at de mulige varianter ikke grundlaeggende andrer
pa mulighederne for at realisere potentialerne pa ejendomsomradet.

Forslaget til ny organisering af ejendomsomradet tager udgangspunkt i en
model, der pa den ene side rummer potentiale for et kvalitativt og
effektiviseringsmaessigt loft af opgavelasningen pa ejendomsomradet, men
som pa den anden side anerkender de decentrale institutioners behov for
fleksibilitet og lokal tilstedevaerelse af teknisk servicepersonale.

IBDO



TILBLIVELSEN AF MODELFORSLAGET

Analysearbejdet er gennemfort i taet samarbejde mellem BDO og Inddragelsen af ledere og medarbejdere er bl.a. foregaet gennem:
projektorganisationen fra Skanderborg Kommune.
» Bilaterale mgder mellem BDO og Skanderborg Kommune, hvor

Analysearbejdet er sket med afsat i det udarbejdede bl.a. datagrundlaget er udarbejdet, valideret og draftet

kommissorium, der i januar 2023 blev godkendt i @konomi- og

Erhvervsudvalget. « Folgegruppemgder med deltagelse af hhv. tekniske

serviceledere og -medarbejdere og kontraktholdere fra

kommunens fagomrader
Malet har vaeret:

. At etablere et grundigt datagrundlag omkring gkonomi, * Workshops med fagomraderne med deltagelse af
opgaver og ejendomme, for at have et solidt grundlag kontraktholdere, teknisk servicepersonale m.fl.
for udmgntningen af beslutningen om at samle
bygningsdriften i Skanderborg Kommune * Projektgruppemgder
» At inddrage og involvere ledere og medarbejdere i .
analyseprocessen, sa relevante vinkler og synspunkter . Styregruppemﬂder, hvor Qe forsk-elllge analyseresultater og
kommer til at indga i beslutningsgrundlaget (pjer]ffetktwer for omlaegning af ejendomsdriften lgbende er
rofte

« Statusmader med orientering af @konomi- og Erhvervsudvalget
og lebende orientering i fagudvalgene

¥ IBDO




HVORFOR FZALLES BYGNINGSDRIFT | SKANDERBORG KOMMUNE?

Skanderborg Kommune ejer mere end 100 ejendomme med et samlet En ny model og organisatorisk ramme for ejendomsopgaverne i
areal pa over 295.000 m2. Vaerdien af kommunens ejendomme udger Skanderborg Kommune kan bidrage til et mere sammenhangende og
ca. 2,1 mia. kr. (offentlig vurdering). strategisk blik pa det kommunale ejendomsomrade, og en mere

hensigtsmaessig anvendelse af kommunens ejendomme (”kloge

De kommunale ejendomme udger saledes en betydelig vaerdi for kvadratmeter”)

Skanderborg Kommune, ligesom drift og vedligeholdelse af det
samlede ejendomsomrade udger en vaesentlig udgift for kommunen - De samlede udgifter til ejendomsomradet daekker over en rackke
svarende til ca. 165 mio. kr. arligt. forskellige udgiftsomrader og aktiviteter, hvor beslutninger og
prioriteringer er fordelt pa en rakke organisatoriske enheder og aktarer

Aktuelt er der ca. 275 medarbejdere pa ejendomsomradet, hvoraf ca. internt i Skanderborg Kemmune.

110 arbejder med teknisk service, ca. 160 er renggringspersonale,

mens ca. 5 arbejder centralt i Anlaeg og Ejendomme. Det er vigtigt at Udgifterne til drift og vedligehold af de kommunale ejendomme udgjorde
fremhaeve, at mange af medarbejderne ikke arbejder pa fuld tid, i 2021 som naevnt ca. 165 mio. kr., svarende til en gennemsnitlig udgift
ligesom ogsa medarbejdere pa saerlige vilkar indgar i tallene. pa ca. 560 kr./m?2.

| dag er ansvaret for bygningsdrift delt imellem Kommunale Bygninger, Herudover har Skanderborg Kommune udgifter til 37 eksterne lejemal til
der har ansvaret for udvendig vedligehold og tekniske installationer, og en arlig udgift pa ca. 18,5 mio. kr.

kontraktholdere der har ansvar for indvendig vedligehold, rengaring og

udearealer. Samlet fordeling af udgifter p& opgaveomrdder (2021)

Med en samling af ansvaret for bygningsdriften andres denne

arbejdsdeling, sa den bygningsfaglige kerneopgave adskilles fra de A_
velfaerdsfaglige kerneopgaver, der lgses pa de kommunale
sektoromrader. Malsatningen er, at det pa begge omrader vil skabe

endnu bedre vilkar for opgavelgsningen - til gavn bade for brugere,
bygninger og medarbejdere.

Beslutningen om Faelles Bygningsdrift i budget 2023 udtrykker et hgjt Forsyning , 25.375.897 k.
ambitionsniveau for den fremadrettede opgavelgsning pa Teknisk Service personale, 29.871.383 ki

ejendomsomradet - bade i forhold til at sikre gode fysiske rammer for

kommunens serviceydelser, men ogsa i forhold at realisere et le”g'li"l;’?:‘":;ﬁ*&ﬁs
effektiviseringspotentiale, sa besparelser pa andre af kommunens -
kerneopgaver kan reduceres. ’

jema Indvendig
Eksterne lejemal, 18.500.000 vedligahold ang arite, [ serv.. | 1
Selvejende instutioner, 2.400.000 Rengering, 51.978.723 kr. Udvendig vedligehold, 26.917.795 kr. 14.510.666 kr. 2 050.520... | 994...




l HVORFOR FZALLES BYGNINGSDRIFT | SKANDERBORG KOMMUNE?

Med en faelles og samlet organisering af bygningsdriften skabes forbedrede
forudsaetninger for at have en baeredygtig og klimavenlig bygningsdrift, hvor
der bl.a. er fokus pa energieffektive tekniske installationer, og andre tiltag
der kan bidrage til reduktion i energiforbruget.

Skanderborg Kommune er pa en raekke omrader praeget af en decentral
prioriterings-, udfgrer- og beslutningspraksis i forhold til varetagelsen af en
lang raekke af opgaverne pa ejendomsomradet. For en rackke opgaver pa
ejendomsomrader er der store frihedsgrader for den enkelte institution i
forhold til at prioritere og tilrettelaegge opgavelasningen. Dette kan have
bidraget til, at der kan opleves et noget forskelligartet
vedligeholdelsesniveau pa tvaers af kommunens ejendomme.

En ny organisering kan bidrage til, at der sker en mere effektiv lgbende
udnyttelse af de afsatte midler til drift og vedligeholdelse af ejendomme,
og et drift- og vedligeholdelsesniveau pa tvaers af de kommunale
ejendomme, der er i overensstemmelse med de gkonomiske rammer og
fastlagte serviceniveauer.

En faelles organisering kan bidrage til, at der i alle ejendomme er adgang til
kompetent og effektiv teknisk service, der kan bidrage med en kvalificeret
opgavelgsning pa ejendomsomradet. Gennem faelles bygningsdrift etableres
styrkede faglige faellesskaber for personalet, ligesom der kan arbejdes
malrettet med kompetencelgft af personalet.

Implementering af en ny, faelles ejendomsfunktion er erfaringsmaessigt en
stor og kompleks opgave, der involverer mange mennesker og kraever
betydelig opmaerksomhed, tid og fokus. Ikke mindst nar modellen bade skal
sikre indfrielse af malsatningerne, og sikre at kommunens ejendomme er
velfungerende rammer for kommunens mange kerneopgaver.

Opgores de samlede ejendomsrelaterede udgifter til drift, vedligehold og
renggring pr. m2, fordeler kommunens ejendomme sig som illustreret i
nedenstaende figur (hver af sgjlerne er en specifik ejendom).

Der er forholdsvis stor spredning i enhedsomkostningerne pa tvaers af
ejendomme og ejendomstyper, hvilket naturligvis skal ses i sammenhaeng
med, at anvendelsen af ejendommene er vidt forskellig. De lgbende
driftsudgifter til eksempelvis en administrationsejendom og en
daginstitution vil typisk ikke vaere sammenlignelige, alene pa grund af den
forskellige intensitet i ejendommenes anvendelse.

For ensartede ejendomme inden for samme politikomrade kan forskelle i
udgifter pr. m2 delvist forklares med bygningernes alder eller
bygningstekniske eller vedligeholdelsesmaessige stand, men forskellene
indikerer ogsa, at institutioner har prioriteret deres ressourceforbrug til
ejendomsdriften forskelligt, ligesom forskellene ogsa kan udtrykke et
egentligt effektiviseringspotentiale.
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MALSZTNINGER OG OPMZARKSOMHEDSPUNKTER

Det beskrevne modelforslag skal kunne understatte realiseringen af de malsatninger, der ligger til grund for beslutningen om Faelles Bygningsdrift. Samtidig er
det tilstraebt, at der tages hgjde for de opmaerksomhedspunkter, holdninger, gnsker og behov, som de gennemfgrte dialogaktiviteter med ledere og

medarbejdere fra Skanderborg Kommune har afdakket.

MALSZATNINGER

At fremme et mere strategisk perspektiv pa ejendomsradet, hvor der er
forbedrede muligheder for tvaergaende prioritering af ressourcer til
vedligeholdelse af bygningsmassen

At opgavelgsningen skal vaere mere effektiv - modellerne skal skabe et
gkonomisk potentiale pa 3,5 mio. kr. fra 2026

At skabe bedre forudsaetninger for en baeredygtig og klimavenlig bygningsdrift

At give mulighed for at de kommunale bygninger bruges mere intensivt.

At etablere styrkede faglige faellesskaber for det tekniske servicepersonale, og
generelt skabe bedre muligheder for at udvikle og lafte medarbejdernes
kompetencer, bl.a. i takt med at kompleksiteten i bygningsdriften eges med
indferslen af nye teknologiske lgsninger mv.

OPMZARKSOMHEDSPUNKTER

At der stadig kan tages hensyn til, at der er forskelligartede behov pa kommunens
institutioner mv.

At der skal vaere ubureaukratiske samarbejdsrelationer mellem den nye faelles
ejendomsfunktion, kontraktholderne og ejendommenes mange brugere

At der mange steder stadig er brug for narhed og fleksibilitet fra det tekniske
servicepersonale - saerligt i forhold til lgsningen af de mangeartede serviceopgaver

At der skabes bedre muligheder for at udnytte medarbejdernes faglige
spidskompetencer, samtidig med at der forsat geres brug af deres kendskab og
viden om ”"egne” ejendomme og om de forskellige borgere og brugergrupper, der
anvender kommunens ejendomme

At der fortsat er muligheder for tilknytning af medarbejdere i saerlig beskaeftigelse,
der bidrager til en raekke forskelligartede opgaver i tilknytning til kommunens
ejendomme.

IBDO



l ELEMENTER, DER GOR MODELLEN TIL EN "SKANDERBORG-MODEL”

Organisering med geografiske distrikter med distriktsleder, sa daglige beslutninger
fortsat traeffes “taet pa bygningerne”, og arbejdet organiseres og udfares lokalt i
teamet, inden for et tildelt budget.

Et tillidsbaseret, fleksibelt og pragmatisk samarbejde omkring serviceopgaverne.

Der afsaettes en fleksibel tidsramme til serviceopgaverne, som kontraktholderne
selv kan prioritere serviceopgaver indenfor, afhaengig af de lokale behov.
Erfaringsmaessigt ca. 25 %.

Ubureaukratiske samarbejdsrelationer mellem den nye faelles ejendomsfunktion,
kontraktholderne og ejendommenes mange brugere - ikke interne afregninger

Etablering af saerskilt skonomisk pulje, som kontraktholdere og ejendomsfunktionen
i samarbejde kan prioritere og disponere i forhold til institutionernes ansker og
behov. F.eks. til diverse forskennelser eller mindre ombygningsarbejder (som ikke
fremgar af vedligeholdelsesplaner).

Skanderborg

Kommune

IBDO



l EJENDOMME DER FORESLAS OMFATTET

| hovedforslaget til ny model for bygningsdriften indgar, at alle kommunens ejendomme
omfattes af den nye organisering af bygningsdriften.

Det galder bade ejendomme pa politikomraderne Dagtilbud, Skoler og padagogiske
fritidstilbud, Zldre, Borgere med fysiske og psykiske handicap og Kommunale Bygninger,
men ogsa gvrige ejendomme (fx biblioteker, tandklinikker, kulturhuset mv.), der ikke er
navnt specifikt i beslutningsgrundlaget. Det vurderes at give det mest hensigtsmaessige
afsaet for at lase de strategiske opgaver pa ejendomsomradet og leve op til
effektiviseringsforudsaetningerne.

Samtidig vil alle kommunens ejendomme og omrader fra start indga i den fzelles nye
ejendomsfunktion, og omrader og medarbejdere starter pa implementeringen ”pa lige
vilkar”, herunder distriktsorganiseringen, indferslen af nye samarbejdsaftaler, den
tvaergaende ressourceprioritering mv.

Selvejende institutioner indgar ikke i den foreslaede model. Kommunens
udlejningsejendomme, hvor lejerne selv star for den indvendige vedligeholdelse (fx
Vestermglle), omfattes ikke af de nye principper for faelles bygningsdrift, men forsaetter
med det nuvaerende opgavesnit.

Det foreslas, at ogsa Landsbyen Sglund samt Faelleden og idraetsomradet indgar i
modellen for faelles bygningsdrift, selvom ejendomsdriften for disse ejendomme pa flere
omrader har nogle helt saerlige karakteristika. Opgavevaretagelsen pa disse omrader er

tilrettelagt forskelligt, men har som et faelles karakteristikum, at opgaverne allerede i dag

lgses i en form for samlet organisering.

Ved at inkludere de to opnas en samlet og falles tilgang til driften af alle kommunens
ejendomme. Det styrker mulighederne for at realisere potentialerne - fx ift. at kunne
anvende kompetencer og ressourcer bedre pa tvars af ejendomstyper og lgse

specialopgaver i faellesskab (fx energioptimering, faelles vagtordning, opgaver der kraever

specialudstyr. Derudover har de to enheder en raekke erfaringer med at drive faelles

byghingsdrift afdelinger, som vurderes at kunne berige det faelles implementeringsarbejde.

Pa den anden side adskiller opgavelgsningen i savel Faelleden og
idraetsomradet samt Landsbyen Selund sig pa en rackke parametre
markant fra opgavelgsningen i andre af kommunens ejendomme, hvorfor
det kan vaere en relevant overvejelse, om Fzalleden og idraatsomradet
og/eller Landsbyen Sglund farst skal inddrages i den faelles
ejendomsfunktion pa et senere tidspunkt. En mulig variation indenfor
modelforslaget kan saledes vaere, at de eksisterende opgave- og
ansvarsforhold forelgbig bevares for Faelleden og idraetsomradet og/eller
Landsbyen Sglund, og at en eventuel inddragelse afventer, at modellen er
implementeret pa de @vrige omrader.

Omfattes Landsbyen Sglund samt Faelleden og idraetsomradet af den nye
organisering foreslas etableret saerskilte ”funktionelle distrikter” for
disse. Ift. Faelleden og idraetsomradet er projektledelsen pa Spor 3 et
saerligt opmaerksomhedspunkt.

Entreprengrgarden omfattes ogsa af modellen for faelles bygningsdrift,
og indgar dermed ogsa i det strategiske arbejde med kommunens kvm.,
arbejdet med at reducere kommunens udgifter og klimaaftryk fra
forsyningsomradet mv. | forhold til den daglige bygningsdrift pa de to
materielgarde varetages den i stor udstraekning i dag af
entreprengrgardens medarbejdere. | implementeringen af modellen for
faelles bygningsdrift vil blive fastlagt, om dette ogsa fremadrettet vil
vaere den mest hensigtsmaessige model.

| forhold til entreprenargarden lgser de allerede i dag - pa en rakke
ejendomme - opgaver vedrgrende pasning og pleje af udearealerne
(herunder vinterbekaempelse). Som en del af opgavetilrettelaeggelsen i
den faelles bygningsfunktion og de geografiske distrikter skal det narmere
afklares, pa hvilke opgaveomrader det kan vaere effektivt at samarbejde

med entreprengrgarden om opgaveudfgrelsen. I BDO



OPGAVER DER FORESLAS OMFATTET AF MODELLEN

Strategiske opgaver:

+ Effektiv udnyttelse af det samlede budget til drift og
vedligeholdelse

+  Bidrage til realisering af kommunens klimamal
»  Forbedre vedligeholdelsestilstanden
* Ansvar for optimering af bygningsportefaljen

«  Afdakke og handtere nye eller andrede lokalebehov
for kommunens fagomrader

Driftsopgaverne:

* Etrent snit, hvor ansvaret for alle drifts-og
vedligeholdelsesopgaver foreslas overfart, jf. figuren

«  Den faelles ejendomsfunktion har ansvaret for at fa
ejendomsopgaverne udfert - uanset om det skal ske
via medarbejdernes tidsanvendelse eller via indkab af
eksterne/interne leverandgrer.

* Serviceopgaverne udfgres af ejendomsfunktionen
baseret pa samarbejdsaftaler, jf. afsnittet herom

* Ansvaret for inventar (borde, stole, hvidevarer,
kaffemaskiner mv.) forbliver et decentralt ansvar,
ligesom specialopgaver som fx IT-drift heller ikke
foreslas overfart.

+ Det detaljerede opgavesnit planlaegges afklaret og
fastlagt som del af implementeringen.

Udvendig Vedligeholdelse

Indvendig

Udenomsarealer

vedligeholdelse

Forsyning og affald Feelles
/ bygningsdrift

Forsikringer

Drift af keretajer

Serviceopgaver baseret pa Alarmer og lase

fleksible samarbejdsaftaler

Renggring

Tekniske installationer )

x
G
P
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l CENTRAL STYRING - DECENTRAL UDF@RSEL

Den faelles ejendomsfunktion forslas at blive en selvstaendig afdeling
med reference til Anlaeg og Ejendomme

Den nye organisation vil centralt have fokus pa de strategiske opgaver
vedrerende portefgljestyring, klimareduktioner, sterre
vedligeholdelsesopgaver, samlet effektiviseringsstrategi mv.

Den faelles ejendomsfunktion er ansvarlig for, at kommunen hele tiden

har ”de rigtige bygninger” pa baggrund af de politisk vedtagne rammer
og malsatninger, og har ansvaret for at sikre overblik over den samlede
bygningsmasses vedligeholdelsesstand, udnyttelsesgrad, anvendelse mv.

Ejendomsfunktionen har ansvaret for at tilvejebringe og handtere nye
eller andrede lokalebehov. Opgaven skal lgses i et samspil med
fagomrader og kontraktholdere

Ejendomsfunktionen har det faglige og skonomiske ansvar for
ejendomsopgaverne og ansvaret for at udnytte gkonomiske
stordriftsfordele

Det tekniske servicepersonale organiseres i geografiske distrikter, og

meader forsat ind pa de skoler, plejecentre og gvrige institutioner, hvor de

tekniske serviceopgaver skal udfgres

Det udfgrende personale ledes overordnet af en ejendomscenterchef,
der er forankret centralt i Anlaeg og Ejendomme.

Antallet og afgraensningen af distrikterne defineres konkret i
implementeringsfasen (fx pa baggrund af antal ejendomme, typen af
ejendomme, antallet af medarbejdere mv.). Umiddelbart vurderes 3 - 6
geografiske distrikter at kunne vaere hensigtsmaessig.

Omfattes Landsbyen Sglund og Falleden og idraetsomradet af den nye
organisering foreslas etableret saerskilte "distrikter” for disse

| hvert distrikt vil der med fordel kunne vare en distriktsansvarlig
teamleder som har ansvaret for de ydelser, der leveres i distriktet,
herunder ansvar for kvalitet og brugertilfredshed samt ansvaret for
distriktets personale.

Samtidig vil det vaere afggrende, at der sker en central styring af
leverancerne pa overordnet niveau, sa der sikres ensartethed i
serviceniveauer og ressourceforbrug pa tvaers af kommunen

Forslaget indebaerer ogsa, at nye eller &ndrede lokalebehov for
kommunens fagomrader, sektorer og institutioner afdaskkes og handteres
i samarbejde mellem den falles bygningsfunktion, fagomraderne og
bygningernes brugere.

Den faelles bygningsfunktion foreslas endvidere at koordinere ind- og
udleje i Skanderborg Kommune. Herved sikres ensartethed pa tvaers af
alle aftaler samt en effektiv lejemalsadministration.

Gode rammer
for liv og felleskab IBDO
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ORGANISERING LOKALT OG | ET ANTAL GEOGRAFISKE TEAMS
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Alle ejendomme har tilknyttet teknisk service

Kommunedakkende opgavelgsning vedr.
specialopgaver

Decentral og lokal tilstedevaerelse af teknisk
servicepersonale

Mulighed for at hjaelpe kolleger indenfor - og pa
tvaers af - distrikterne ved spidsbelastninger

Et ”passende” antal distrikter. Umiddelbart foreslas
ml. 3 og 6 geografiske distrikter + "distrikt Landsbyen
Selund” og “distrikt Faelleden og idraetsomradet”.

Det konkrete antal distrikter foreslas fastlagt i
implementeringsfasen, pa baggrund af kriterier som
fx geografisk spredning, antal ejendomme,
ejendomstyper, antal store ejendomme, antal
personale der aktuelt er tilknyttet ejendommene mv.
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l DRIFT OG VEDLIGEHOLDELSESPLANER + SAMARBEJDSAFTALER
SOM GRUNDLAG FOR OPGAVELOSNINGEN

Skanderborg

Plan for pleje af udearealer

VEDLIGEHOLDELSESPLAN

xxx Skole i Skanderborg Kommune

Skanderbore

2024

Skanderbore

Samarbejdsaftale

Mellem FALLES BYGNINGSDRIFT og [xxx Skole]
i Skanderborg Kommune

2024

NV,
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Samarbejdsgrundlag mellem den faelles ejendomsfunktion

og kontraktholderne

Samarbejdsmodellen indebaerer, at de ejendomsfaglige opgaver pa
kommunens ejendomme i hgjere grad baseres pa vedligeholdelses-, drifts-
og plejeplaner, i lighed med dem der er for udvendig vedligeholdelse
mellem Anlaeg og Ejendomme og kontraktholderne i dag. Dette vurderes at
ville kunne bidrage til et mere ensartet niveau for vedligeholdelse og en
mere effektiv prioritering af de samlede ressourcer, men ogsa give
kontraktholdere og ejendommenes brugere et indblik i, hvilke opgaver der
planlaegges udfert.

Samarbejdsmodellen indebaerer ogsa, at de serviceopgaver, som mange af
de tekniske servicemedarbejdere i dag lgser, fremadrettet ogsa vil skulle
varetages af den nye faelles ejendomsfunktion.

Rammerne for udferelsen af serviceopgaverne indarbejdes i
samarbejdsaftaler mellem den faelles ejendomsfunktion og
kontraktholderne pa en made, sa der laegges op til et tillidsbaseret,
fleksibelt og pragmatisk samarbejde omkring serviceopgaverne.

For hver skole, plejecenter, institution mv. foreslas lavet en
samarbejdsaftale, hvori der bl.a. fastsaettes en fleksibel og vejledende
tidsramme til serviceopgaverne, som kontraktholderne selv kan prioritere
opgaver indenfor, afhangig af de lokale behov.

Indfarsel af drift- og vedligeholdelsesplaner og samarbejdsaftaler som
grundlag for bygningsdriften er udtryk for et hgjt ambitionsniveau, der
kombinerer et bygningsfagligt hensyn og hensynet til at bygningerne ogsa er
centrale rammer for kommunens forskellige opgaver. Fuld implementering
af samarbejdsmodellen vil vaere tidskraevende, og en raekke opgaver vil
fortsat skulle lases med en fleksibel og dialogbaseret tilgang.



l OM SAMARBEJDSAFTALERNE

Det er malet, at den nye organisering skal bidrage til at gare opgavelgsningen mere
effektiv, blandt andet ved at bruge kompetencer og ressourcer bedst muligt i forhold
til at drifte, vedligeholde og udvikle kommunens ejendomme.

Forslaget til ny organisering medfgrer en samling af ansvar, opgaver og ressourcer. Men
det er en klar malsaetning, at kommunens ledere og medarbejdere skal opleve en
effektiv ejendomsservice, med smidige processer og gode lokale dialoger omkring
drift, service og vedligehold af ejendommene.

Dialogen om - og indgaelse af - samarbejdsaftaler mellem den faelles ejendomsfunktion
og de lokale ejendomsbrugere er et vaesentligt element i at understgtte de gode
dialoger. Samarbejdsaftalerne skal understatte, at opgavelgsningen kan tilrettelaegges
hensigtsmaessigt, hvor kompetencer og opgavetyper matches pa en effektiv made.

Samarbejdsaftalerne skal understgtte den faelles opgavelgsning ved at tydeliggere
forventningerne til parternes samarbejde og gensidige roller

| serviceaftalerne afsaettes en indikativ tidsramme til serviceopgaverne (fx % af TS-
tiden). Pa de ejendomme, hvor der historisk har vaeret lgst nogle saerlige,
tidskraevende serviceopgaver, vil der kunne aftales en anden tidsramme, med afsaet i
de konkrete, lokale forhold.

Der er med timerammerne ikke lagt op til en detaljeret tidsstyring, og formalet med at
aftale tidsrammerne er primaert at bidrage til den gensidige forventningsafstemning,
men ogsa at sikre at der fortsat allokeres ressourcer til lgsning af serviceopgaverne.

Med udgangspunkt i politiske malsatninger og de gkonomiske og organisatoriske
rammer skal samarbejdsaftalerne bidrage til at understgtte et effektivt, fleksibelt,
tillidsbaseret og lgsningsorienteret samarbejde mellem partnerne.

Skanderbore

Samarbejdsaftale

Mellem FALLES BYGNINGSDRIFT o¢
i Skanderborg Kommune

2024

N

Skanderborg

DISPOSITION

1

2

6.1
6.2

6.3

Indledning

Planlagt vedligehold pa [xxx Skole]

Lebende ejendomsdrift og afhjeelpende vedligehold
Pasning og drift af udearealer [xx Skole]

Rengering pa [xxx Skole]

Serviceopgaver pa [xxx Skole]

Faste serviceopgaver
Planlagte serviceopgaver
Akutte og ad hoc serviceopgaver

Opfelgning, dialog og medestrukturer

Kontaktliste for [xxx Skole]
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l @OVRIGE ELEMENTER | MODELFORSLAGET

Medarbeijdere i seerlig beskaeftigelse:

e Ejendomsomradet spiller en vigtig beskaftigelsesmaessig rolle i Skanderborg Kommune, idet en raekke medarbejdere i
saerlig beskaeftigelse lgser en lang raekke forskelligartede service- og ejendomsopgaver. Den faelles ejendomsfunktion
skal fortsat bidrage til at lgfte kommunens samfundsmaessige ansvar ift. praktikpladser og fleksjobs mv. Opgaven
understgttes fra den faelles ejendomsfunktion og med decentral placering af medarbejderne i de enkelte distrikter eller

pa de enkelte ejendomme.
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l DISPONERING AF OKONOMIEN

Det foreslas som overordnet princip, at skonomien falger opgaveansvaret

For en raekke opgaveomrader afholdes udgifterne aktuelt decentralt, og der vil derfor skulle ske en ressourceoverfarsel til den faelles bygningsfunktion -

budgetansvaret for lenudgifter, driftsudgifter, forsyningsudgifter mv. samles

Den endelige ressourceoverfgrsel vil afhaenge af, hvordan den detaljerede opgavefordeling bliver mellem den faelles ejendomsfunktion og de forskellige

omrader/institutioner.

@konomien foreslas fremadrettet disponeret med afsat i de politisk fastlagte
budgetrammer, vedligeholdelsesplanerne og ejendommenes behov (forebyggende,
afhjalpende og genoprettende vedligehold). Det foreslas, at budgettet prioriteres ud fra en
raekke overordnede kriterier, og med input fra kommunens fagomrader og ejendommenes
brugere.

De praecise malsatninger for vedligeholdelsen af kommunens ejendomme - og principper for
prioritering og udmegntning af de afsatte ressourcer - foreslas fastlagt i en kommende
ejendomsstrategi.

Starre ombygningsarbejder vil ogsa fremadrettet som udgangspunkt skulle finansieres via
selvstaendige anlaegsbevillinger

Udgifterne vil fortsat blive konteret pa en made, sa det er muligt at opgare
ressourceanvendelsen pa ejendomsniveau.

En raekke institutioner har hidtil anvendt en del af det decentrale vedligeholdelsesbudget til
mindre projekter, der lokalt er prioriteret (opsaetning af skillevaeg, diverse mindre
forskennelser, mindre ombygninger mv.). Det foreslas at der som del af ejendomsfunktionens
budgetlagning afsaettes en saerskilt gkonomisk pulje, hvorfra kontraktholdere og
ejendomsfunktionen i samarbejde kan prioritere og disponere i forhold til institutionernes
gnsker og behov.
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l EFFEKTIVISERINGSPOTENTIALE

| mange af de kommuner, der gennem de seneste ar har arbejdet med nye
modeller for organisering af ejendomsomradet, har det vaeret muligt at
udnytte kommunens ejendomme mere effektivt, ligesom det har vaeret
muligt at effektivisere lgsningen af en raekke af de ejendomsrelaterede
opgaver.

De frigjorte ressourcer er nogle steder omprioriteret og anvendt til at lase
kommunens gvrige service- og myndighedsopgaver, mens effektiviserings-
gevinsterne andre steder helt eller delvist er blevet pa ejendomsomradet
med malet om at forbedre vedligeholdelsesstandarden i de kommunale
ejendomme.

Som del af analysen af ejendomsomradet, har BDO lavet en overordnet
vurdering af, om det i budgettet indarbejdede effektiviseringspotentiale
synes realistisk, og hvilke ”handtag”, der i givet fald vurderes at kunne
bidrage til realiseringen.

Med afsat i den aktuelle praksis, ressourceopggrelsen og den foreslaede
model for organisering er det BDO’s vurdering, at de forudsatte
gkonomiske potentialer er realistiske.

Det er samtidig BDO’s vurdering, at effektiviseringspotentialet i forhold til
den strategiske effektivisering (portefaljestyring, faerre kvm. mv.) bar
kunne udgere minimum halvdelen af det indarbejdede (netto)potentiale.
Tilsvarende bgr den driftsmaessige effektivisering som minimum ogsa
kunne udggre halvdelen af det indarbejdede (netto)potentiale.

Det er samtidig vurderingen, at det gkonomiske potentiale over tid kan vaere
hajere, end hvad der er indarbejdet i budgettet. Hertil skal dog bemaerkes, at
indfrielsen af potentialet vil kraeve investering i at opbygge den nye
ejendomsfunktion (kompetencemaessigt og organisatorisk), ligesom der til
realiseringen knytter sig nogle nye opgaver, som ikke lases i dag.

Det er overordnet vurderingen, at den ngdvendige investering i at styrke
kompetencer og ressourcerne i den faelles ejendomsfunktion vil kunne findes inden
for det samlede effektiviseringspotentiale pa omradet - herunder arealoptimering,
driftsoptimering mv.

De vaesentligste driftsmaessige effektiviseringspotentialer knytter sig
erfaringsmaessigt til omrader som:

* Feelles udbud og mere kvalificerede opgavebestillinger
+ Tekniske installationer og serviceaftaler

+  Malrettet brug af kompetencer

+ Standardisering og harmonisering af arbejdsgange

«  Samarbejde pa tvaers - geografisk optimering

*  Minimering af uhensigtsmaessige snitflader
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l IMPLEMENTERING AF DEN NYE ORGANISERING

Implementering af en ny, faelles ejendomsfunktion er erfaringsmaessigt en *  Nedenstaende figur illustrerer et forslag til et implementeringsforlgb for

stor og kompleks opgave, der involverer mange mennesker og kraever forberedelse og opstart af den faelles bygningsfunktion, hvor savel de

betydelig opmaerksomhed, tid og fokus. organisatoriske, personalemaessige som gkonomiske rammer bringes pa plads.
Tidshorisonten far den faelles bygningsfunktion er helt implementeret og kan
realisere de opstillede malsatninger fuldt ud er erfaringsmaessigt laengere end de

Det galder ikke mindst, nar modellen skal sikre indfrielse af angivne 6-9 maneder.

malsatningerne, og at kommunens ejendomme er velfungerende rammer for
kommunens mange kerneopgaver, samtidig med at de
opmaerksomhedspunkter, der er rejst i analyseprocessen, skal adresseres.

Samlet implementeringsforlab

Den foreslaede model er en sammenhangende hovedmodel, som dog i en
forberedelses- og implementeringsfase kan tilpasses/justeres pa en raekke S
omrader.

Nar beslutningen om modelvalg er truffet anbefales en fortsat inddragende
proces med de involverede naglepersoner i Skanderborg Kommune.

Konkret kan tilrettelasgges et samlet implementeringsforlgb, hvor der 2. Arbejdsgruppe ”Personale”
etableres et antal arbejdsgrupper, der udarbejder forslag inden for de
enkelte omrader vedrgrende udmgntningen af modellens principper mv.

3. Arbejdsgruppe "@konomi”

Samtidig vurderes det hensigtsmaessigt, at de ledelsesmaessige funktioner i
ejendomsfunktionen (chef for ejendomsservice og evt. ogsa teamlederne i
distrikterne) besaettes sa hurtigt som muligt, sa de nye funktioner kan

bidrage til forberedelsen og implementeringen af den nye organisering. 4. Arbejdsgruppe ”Strategi og samarbejde”

v

@ Tidsplan: ca. 6 - 9 mdneder l BDO




l IMPLEMENTERING AF DEN NYE ORGANISERING - PROJEKTORGANISATION

| forhold til implementeringsforlgbet kunne et konkret forslag vaere, at der
nedsaettes et antal arbejdsgrupper ud fra faglige emner. Umiddelbart kunne
foreslas fire arbejdsgrupper:

» ”Opgaver”

* ”@konomi”

* ”"Personale”

« ”Strategi og samarbejde”

Arbejdsgruppernes opgaver er at udarbejde forslag inden for de enkelte fagomrader
vedrgrende principper mv. for den fremtidige organisering af ejendomsomradet.

Samtidig foreslas arbejdet fortsat forankret i en styregruppe, der er central i
forhold til at koordinere, styre og beslutte en raekke delbeslutninger undervejs i
det samlede implementeringsforlgb. Herunder de grundlaeggende principper og
standarder for praksis, som udvikles og beskrives undervejs i processen.

Styregruppen foreslas at operere pa baggrund af beslutningsoplaeg fra
projektgruppen med inputs fra felgegrupperne. Hertil vil beslutningsoplaeg
vedrgrende implementeringsplanen yderligere vaere baseret pa drgftelserne i de
nedsatte arbejdsgrupper.

Som del af projektorganisationen foreslas, at de to nedsatte falgegrupper
fastholdes i implementeringsfasen. Den ene falgegruppe bestar af
medarbejderreprasentanter fra det tekniske servicepersonale, mens den anden
folgegruppe har deltagelse af udvalgte kontraktholdere fra de forskellige
fagomrader.

Falgegruppernes opgave er at fa forelagt arbejdsgruppernes leverancer og
beslutningsoplaeg til draftelse, sa falgegruppernes bemaerkninger kan indga i
grundlaget for styregruppens arbejde.

19

Det samlede implementeringsforlagb foreslas drevet af en projektgruppe, der
har det lebende ansvar for at planlaegge projektprocesserne og sikre fremdrift
i projektet. Projektgruppen har ligeledes funktion som sekretariat og star for
kommunikation og formidling pa tvaers af de forskellige niveauer i
projektorganisationen.

Det samlede implementeringsforlab vurderes at kunne gennemfares pa ca. 6 -
9 maneder fra beslutningstidspunktet - dog afhangig af indhold og omfang af
den endelige beslutning om modellens indhold.

Styregruppe

Projektgruppe

Arbejdsgruppe: Arbejdsgruppe: Arbejdsgruppe:
@konomi Personale Strategi og
samarbejde

Folgegrupper (medarbejderreprasentanter og ledelsesreprasentanter)

IBDO



IMPLEMENTERING AF DEN NYE ORGANISERING
- FORSLAG TIL ARBEJDSGRUPPER

Arbejdsgruppe:
Opgaver

Arbejdsgruppe:

@konomi

Arbejdsgruppe:

Personale

Arbejdsgruppe:
Strategi og
samarbejde

Arbejdsgruppen har til formal at udarbejde forslag til konkretisering og udmentning den politiske beslutning, saledes at der ogsa
fra ejendomsfunktionens opstart er sikkerhed for, hvem der har ansvaret for hvilke opgaver pa ejendomsomradet. Arbejdsgruppens
leverance vil besta af beslutningsoplaeg til styregruppen vedrarende fx fremtidigt opgavesnit for de ejendomsrelaterede
opgavetyper samt forslag til serviceniveau og samarbejdsmodel. Arbejdsgruppens deltagere vil vaere medarbejdere med indsigt i
de aktuelle service- og ejendomsopgaver pa de forskellige fagomrader.

Arbejdsgruppen har til opgave at etablere det gkonomiske grundlag for etablering af ejendomsfunktionen, herunder sikre, at der
er sammenhang mellem de overfgrte opgaver og de overfarte budgetter. Arbejdsgruppens leverancer vil fx vaere forslag til
overordnede principper for overfarsel af skonomi til ejendomsfunktionen, forslag til hvilke data, der skal vaere udgangspunkt for
gkonomidelingen (regnskab eller budgetdata) samt udarbejdelse af fremadrettet kontoplan for ejendomsfunktionen.
Arbejdsgruppens deltagere vil vaere medarbejdere med indsigt i budgetter, regnskaber, kontoplaner og kontering pa de forskellige
sektoromrader.

Formalet med arbejdsgruppen er at sikre, at der frem mod opstarten er skabt et tydeligt og involverende forlab omkring alle
personalerelaterede forhold i tilknytning til etablering og igangsaettelse af ejendomsfunktionen. Det betyder bl.a. at
arbejdsgruppen skal sikre, at der sker en involvering af de respektive personalegrupper, og at personalet sikres de fornadne
personalejuridiske rettigheder. Arbejdsgruppens leverancer vil fx vare en samlet opggrelse af antallet af omfattede
medarbejdere, herunder medarbejdere pa saerlige vilkar samt kortlaegning af medarbejdernes kompetencer og kvalifikationer.
Arbejdsgruppens deltagere vil vaere medarbejdere med indsigt i personaleforhold.

Arbejdsgruppen har til formal at udarbejde forslag til konkretisering og udmantning af beslutningen, saledes at der ogsa fra
ejendomsfunktionens opstart er sikkerhed for, at der er opbygget en driftssikker organisation for den daglige drift. Arbejdsgruppen
skal blandt andet etablere og ajourfere et aktuelt overblik over kommunens ejede og lejede arealer og udarbejde forslag til
konkret, intern organisering af ejendomsfunktionen. Arbejdsgruppens deltagere vil vaere medarbejdere fra ejendomsomradet o
medarbejdere fra omrader og institutioner med indsigt i ejendommene. I éDO
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