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KGBENHAVNS KOMMUNE
Kultur- og Fritidsforvaltningen

V\N Kegbenhavns Ejendomme

Til Strukturudvalget

Kgbenhavns Ejendommes input til strukturarbejdet

Etablering af Kgbenhavns Ejendomme

Kgbenhavns Ejendomme blev etableret 1. januar 2006. Formalet var
at skabe en tvergaende ejendomsenhed med fokus pa kerneopgaver
inden for byggeri, vedligeholdelse og ejendomsadministration. Ejen-
domsenheden skulle skabe bedre overblik over og styring af kommu-
nens ejendomsportefglje og -data. Desuden skulle en samling af opga-
ver give en rekke fordele ved stordrift og mulighed for at optimere og
professionalisere lgsninger.

Ejendomsenheden beskaftiger ca. 550 medarbejdere og driver 2,2
mio. kvm. fordelt pa 2.000 bygninger pa godt 800 adresser. Derudover
administrerer Kgbenhavns Ejendomme yderligere 300.000 kvm. hvor
Kgbenhavns Kommune lejer sig ind.

Borgerrepraesentationen traf beslutning om en intern huslejemodel og
om fordeling af ansvar mellem Kgbenhavns Ejendomme og forvalt-
ningerne pa flere omrader, eksempelvis:

Kgbenhavns

Ejendomme Fagforvaltninger

» Kommunikation med fagforvaltninger * Kommunikation med brugerne

* Lokalisering, huslejeopkraevning,
lejekontrakter

* Udvendigt vedligehold
* Anleg og byggeri

+ Kapacitet og planlagning

+ Lokalisering

+ Indvendigt vedligehold

*+ Opstart af anlaeg og byggeri

Manglende kommunikation og uhensigtsmeessig brug af ressourcer

Som det fremgar af figuren har Kgbenhavns Ejendomme ikke ansvar
for kommunikation med slutbrugerne, dvs. borgere, institutionsledere,
foreldrebestyrelser m.v., som har deres daglige gang i kommunens
lejemal. Men det er ofte ngdvendigt at have dialog med netop slutbru-
gerne om eksempelvis planlegning og gennemfgrelse af en renovering
eller andet, der har vesentlig betydning for slutbrugerne.

Trods malrettede forsgg pa at kommunikere ansvars- og opgaveforde-
lingen pa ejendomsomradet opleves det fortsat, at ejendomsrelaterede
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opgaver lgses udenfor Kgbenhavns Ejendomme. Det ses eksempelvis,
at institutioner eller forvaltninger indgar lejekontrakt med 3. mand, at
man er langt i forhandlinger med interne som eksterne parter i lokali-
seringsspgrgsmal/rokader, at en ejendom foreslas solgt eller der sgges
bevilling til omfattende @ndringer af en ejendom, uden at Kgbenhavns
Ejendomme har varet hgrt eller inddraget.

Disse forhold indebarer, at kommunen ikke udnytter sit overblik over
portefgljen og eksisterende lokaliseringsmuligheder, at kontrakter
forhandles af ikke-professionelle, at gennemfgrte lgsninger bliver
ufleksible og dyre, at lgsninger har en ringere kvalitet osv. Og ikke
mindst oplever slutbrugerne, at de ikke er tilstreekkeligt informeret
eller i veerste fald blevet darligt serviceret.

Med den nuverende opgave- og ansvarsfordeling pa ejendomsomra-
det anvendes der ogsa ressourcer i Kgbenhavns Ejendomme pa at ef-
terprgve oplysninger, skrive hgringssvar og sakaldte § 15-erkleringer
samt samle op pa budgetgnsker eller konkrete byggeprojekter, som
ejendomsenheden bliver involveret i for sent i processen.

Med hensyn til Kgbenhavns Kommunes udfgrelse af opgaver sa som
renggring, vedligehold, arealpleje og lignende, de sakaldte facility
management-opgaver (FM), er omradet kendetegnet ved at veere ud-
praeget decentral og uden beskrivelse af ydelser, kvalitet og frekvens.
FM-opgaven er sjeldent knyttet til kerneopgaven pa institutionerne og
opgaven varetages i nogle tilfelde af medarbejdere uden ejendomsfag-
lige kompetencer.

Den decentrale udfgrelse og manglende overordnede koordinering
betyder, at der ofte ikke er samme serviceniveau for sammenlignelige
opgaver, at der mangler tvergaende viden om ressourceforbrug og
organisering, samt at der kun i begrenset omfang opnas kvalitative og
effektive synergieffekter pa tvers af lejemal og forvaltninger.

Alt i alt er virkeligheden pa ejendomsomradet i Kgbenhavns Kommu-
ne, at den ngdvendige dialog mellem ejendomsenheden og slutbruger-
ne er utilstrekkelig, at der fortsat mangler kendskab til snitflader og
ansvarsfordeling, og at ressourcer dermed ikke anvendes hensigts-
massigt.

Ny organisering skal give klarhed, hgj faglighed og effektivitet

Hvis man gnsker at @ndre organiseringen pa ejendomsomradet i Kg-
benhavns Kommune, skal der vere fokus pa entydig placering af op-
gaver og ansvar, effektiv administration, hgj faglighed 1 opgavelgs-
ningen og én indgang for slutbrugerne.

Kebenhavns Ejendomme foreslar konkret et "totalt servicekoncept™:
« En indgang for slutbrugerne

e Samling af alle bygge- og ejendomsfaglige opgaver og medar-
bejdere, herunder kgb og salg
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* FMe-opgaver og -personale samles i en felles FM-enhed
* Samling af hele anlegs- og byggeprocessen

* Samling af ansvar for alle ejendomme og arealer og et ensartet
administrationsgrundlag

Ved at samle alle ejendomsfaglige opgaver og -personale vil forvalt-
ninger og slutbrugere opleve at kunne adressere praktisk taget alle
spgrgsmal og problemstillinger i relation til ejendomme eller lejemal
ét sted. Denne klarhed skal bidrage til bedre ledelsesrum og tid til at
lgse kerneopgaverne pa de pageldende institutioner.

Endvidere kan en samling af faglige kompetencer gge medarbejdertil-
fredsheden og den professionalisme og stordrift, hvormed opgaverne
planlegges og Igses. Derved banes vej for, at der anvendes ens kon-
cepter, gget brug af standardisering, ensartet administrationsgrundlag
og ydes ens serviceniveau pa sammenlignelige opgaver.

Ved at samle kompetencerne pa ejendomsomradet sikres desuden, at
specialviden om fx klima og energioptimering er til stede og kan prio-
riteres og implementeres konsekvent i driften og i alle projekter pa
ejendomsomradet. Dette vil give en hgjere kvalitet i l@sningerne og en
langt bedre driftsgkonomi.

FM-omradet analyseres fortsat i forbindelse med administrationsplan-
projektet. For sa vidt angar samling af FM-opgaver i en felles FM-
enhed, forventes der at vare stordriftsfordele og effektiviseringer i
stgrrelsesordenen 40-70 mio. kr. svarende til 3-5 pct. af forbruget.

Det er Kgbenhavns Ejendommes vurdering, at der ligeledes vil vare
en rekke effektiviseringsmuligheder indenfor anleg og byggeri og
styringen af ejendomsportefgljen, idet dette dog ma belyses narmere.

Vigtige forudscetninger for at samle ejendomsfaglige opgaver

Ovenstaende forslag til @ndret organisering pa ejendomsomradet for-
udsetter, at brugernes behov star centralt i alle ejendomsfaglige dispo-
sitioner.

Det er afggrende for en velfungerende ejendomsenhed, at der indar-
bejdes konkrete mal for enhedens opgavelgsning.

Det er dertil ngdvendigt, at forvaltningernes kompetencer inddrages,
nar faglige hensyn defineres og indarbejdes i konkrete bygge-, renove-
rings- eller driftsprojekter, pa samme made som man eksempelvis ggr
det 1 staten.
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