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KGBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen

Kgbenhavns Ejendomme

Bilag 3.A - Eksempler pa fremtidig varetagelse af ejendomsdrifts-
opgaver ved etablering af samlet en ejendomsdriftsenhed i Kg-
benhavns Kommune

Baggrund

I bilag 3, Styringsmodel og organisering af ejendomsdriftsenheden
opstilles en rakke principper og modeller for, hvordan ejendoms-
driftsomradet i Kgbenhavns Kommune organiseres, hvis det besluttes
at etablere en samlet ejendomsdriftsenhed. Dette notat beskriver med
afset 1 konkrete eksempler, hvordan de overordnede principper og
modeller udmgntes i den daglige opgavevaretagelse.

Forvaltningerne har sammen drgftet eksempler pa, hvordan roller og
ansvarsfordeling kan se ud i forbindelse med den fremtidige opgave-
varetagelse. Nedenstaende beskrivelser og eksempler bygger pa for-
valtningernes input.

Ejendomsdriftsopgaver ifht. institutionernes kerneopgaver
De fleste ejendomsdriftsopgaver har stor betydning for dagligdagen i
kommunens institutioner og enheder. Det drejer sig om opgaver, der
under ét betegnes som daglig indvendig drift og tilsyn med bygningen.
Det inkluderer udbedring af dryppende haner og andre mindre vedli-
geholdelsesopgaver, handtering af affald, aflastning ved akutsituatio-
ner i dagligdagen m.v.

Hvis denne type opgaver skal lgses hensigtsmessigt krever det 1g-
bende koordinering, forstaelse og forventningsafstemning mellem
institutionens leder og ejendomsdriftsenheden. Det betyder ogsa, at
ejendomsfaglige opgaver skal Igses under hensyntagen til bade ejen-
domsfagligheden og kernedriftens behov. De ejendomsfaglige kompe-
tencer skal saledes ga hand i hand med en serviceminded og Igsnings-
orienteret tilgang til hverdagen, for at opna kvalitet, effektivitet og
brugertilfredshed.

Nogle typer af ejendomsfaglige opgaver har lille eller ingen indvirk-
ning pa kernedriften i den enkelte enhed eller institution. Det drejer
sig bl.a. om rensning af nedlgbsbrgnde eller tagrender, lgbende sma-
justeringer af tekniske installationer m.v. Disse opgaver er — set fra et
ejendomsfagligt perspektiv — meget vigtige, men kan Igses uden at
den lokale institutionsleder skal bruge tid herpa. Vedkommende skal
dog orienteres om at arbejdet sker.

Ved at skelne mellem rent ejendomsfaglige opgaver, og opgaver, som
pavirker den lokale dagligdag bliver det synligt, hvad der prioriteres
hvornar. Dermed skabes der grobund for i hgjere grad at sikre effekti-
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vitet og kvalitet — bade nar det gelder lokal kernedrift og central ejen-
domsfaglighed.

Effektivitet og kvalitet i bade den lokale kernedrift og den ejendoms-
faglige prioritering sikres bl.a. ved, at en fremtidig samlet ejendoms-
driftsenhed lgbende informerer og er i dialog med de lokale enheder
og institutioner. Nedenfor er der oplistet konkrete eksempler pa hvor-
dan information bliver stillet til radighed af ejendomsdriftsenheden,
og hvordan dialog mellem ejendomsdriften og de enkelte institutioner
og enheder forventes at forlgbe.

Lgbende information fra ejendomsdriftsenheden til institutionerne
Ngdvendige informationer vil blive stillet til radighed via eksisterende
kommunikationskanaler, dvs. m@gder, KKintra eller MinLederside.

Via disse kanaler skal der bl.a. veere nem adgang til:

e Kontaktoplysninger til ejendomsdriftsenheden

e Faktaoplysninger om de enkelte ejendomme (som ogsa er til-
gengelige i dag), sa brugerne, nemt kan danne et overblik over
stamdata og driftsoplysninger pa deres ejendom. Det drejer sig
eksempelvis om energi- og vandforbrug, areal og lejekontrakt.

e Serviceoplysninger om ejendommens drift herunder hvilke
ugedage, der afhentes renovation og oplysninger omkring
mangder og muligheder for at sortere affald.

e Oplysninger om ejendomsdriftsenhedens arbejde pa den enkel-
te institution. F.eks. hvilke firmaer der generelt kommer pa in-
stitutionen til at lgse de faste og daglige serviceopgaver, sasom
renggringsfirmaet og renovationsfirmaet. Hvis der skiftes en-
treprengr orienteres om dette.

e Der kan desuden vere s@rlige indsatser eller kampagner om-
kring sikkerhed eller energi, invitation og tilmelding til falles
brugermgder.

e Endelig vil der vere informationer om, hvilke handverkerfir-
maer, der er indgaet rammeaftaler med, da det er disse firmaer,
som primert leverer handverkerydelser.

Dialog og samarbejde mellem ejendomsdriftsenheden og institutio-
nerne

Forventningerne til den lgbende dialog og afklaring mellem institutio-
ner og ejendomsdriftsenheden kan illustreres pa felgende vis:
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Institutionsleder Ejendomsdriftsenheden
+ Aftaler servicepakker og * Bestiller, udfgrer/sikrer udfgrelse og
forventningsafstemning om gnsker afslutter ejendomsfaglige opgaver
og behov
« Tager aktion pa alle akutte opgaver
« Har meldepligt (akutte opgaver) og (pligt til at informere
melderet (gnsker/behov for Igbende institutionslederen)
driftsopgaver).

« Aftaler og udfgrer
* Ansvarlig for tilkgb og aftaler om tilkgb/ekstraordinare opgaver
brug af evt. ekstraordinaere midler til
ejendomsdrift

Udfgrende team og institutionsleder mgdes
Ipbende / efter aftale mhp.
forventningsafstemning og samarbejde

En samlet ejendomsdriftsenhed i kommunen vil blive organiseret, sa
der dels er en central koordinerende enhed, og dels en rekke udfgren-
de teams, som har deres daglige gang hos de lokale institutioner og
enheder.

For sikre en lgbende opfelgning og forventningsafstemning aftales
mgder mellem institution og det udfgrende team. Pa mgderne drgftes
og afklares spgrgsmal om driften, om driftens udfgrelse og samarbej-
det generelt.

Desuden etableres en elektronisk serviceindgang, som kan benyttes til
at komme med gnsker og behov vedr. bade daglige og stgrre driftsop-
gaver 1 de tilfelde, hvor det er mere bekvemt for den lokale leder, at
bestille eller gnske en opgave udfert med det samme.

Eksempelsamling

I dag er det ofte de enkelte institutionsledere, der er ansvarlige for at
ejendomsfaglige opgaver bliver udfgrt. Ved etablering af en samlet
ejendomsdriftsenhed, vil &ndringen blive oplevet forskelligt alt efter
stgrrelsen og organiseringen af den lokale institution 1 dag.

Stgrre institutioner har ofte selv ansat tekniske servicemedarbejdere.
Ved etablering af en samlet ejendomsdriftsenhed vil institutionslede-
ren ikke umiddelbart marke en @ndring, da den samme tekniske ser-
vicemedarbejder, som hidtil har udfgrt opgaven ogsa vil ggre det i den
nye organisering. Imidlertid vil medarbejderen fremover referere til en
leder i ejendomsdriftsenheden og indga i det udfgrende team, som er
tilknyttet institutionen.

Pa mindre institutioner, hvor der i dag ikke er ansat faste ejendoms-
medarbejdere, vil institutionslederen opleve en @ndring. Institutions-
lederen skal ikke l&ngere handtere ejendomsdriftsopgaverne, men kan
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overlade overblikket over opgaverne, ansvar for bestillinger, udfgrelse
og kvalitetssikring til den falles ejendomsdriftsenhed.

I det fglgende er beskrevet nogle eksempler pa konkrete ejendoms-
driftsopgavers lgsning i en fzlles ejendomsdriftsenhed. Der er primart
tale om eksempler, der har direkte indflydelse pa institutionernes ker-
neopgave i dagligdagen.

Eksempel: Daglig bygningsdrift og tilsyn

Opgaverne omfatter de ejendomsfaglige opgaver, der kan lgses ad hoc
med almindeligt handverktgj, og serviceopgaver. I denne opgaveka-
tegori indgar lgbende tilsyn og rundering af bygningen.

Stgrre institutioner

Pa de store institutioner vil medarbejdere af det udfgrende team have
deres daglige base pa institutionen. Lederen af institution og det udfg-
rende team aftaler faste mgder, der kort felger op pa driften — det kan
vere 10 minutter hver dag eller en gang om ugen. P4 mgdet kan
spgrgsmal til den daglige opgavelgsning eller gnsker til f.eks. en ti-
ming med kerneopgaven drgftes. P4 mgderne kan det eksempelvis
drgftes, om der skal ske @ndringer i, hvornar affaldsbeholderen tgm-
mes, om vinduerne kan blive malet inden for budgettet, om handtaget
til toiletdgren skal skiftes eller hvad der skal ske med vandha-
ner/blandingsbatterier, som drypper.

Ligeledes koordinerer og taler de tekniske servicemedarbejdere med
institutionens personale omkring udfgrelsen af opgaver eller tilpasnin-
ger 1 form af eksempelvis forslag til, hvordan der kan sorteres affald i
pap, plast og husholdning. Ejendomsdriftsenheden har ogsa ansvaret
for sikring og sikkerhed i form af aftaler om og service af f.eks.
brandalarmer og/eller tyverialarmer.

Sma institutioner

I forbindelse med daglig drift og tilsyn pa den lille institution, aftaler
institutionslederen og det udfgrende team, hvornar det passer bedst, at
den eller de ejendomsfaglige medarbejdere er til stede. Nar den ejen-
domsfaglige medarbejder kommer pa institutionen, hilser han/hun pa
lederen (evt. kontaktperson) og forteller, hvilke opgaver der lgses den
pageldende dag, f.eks. tilsyn med tagrenderne (der skal renses), tjek
af varme og el-forbrug eller lign. Institutionslederen kan fortelle, om
der er sarlige ting, han skal vare opmarksom pa eller de gerne vil
have Igst (daglig drift).

Hvis lederen i lgbet af ugen har opdaget mindre ejendomsdrift pro-
blemer (f.eks. om en liste er gaet lgs eller et toilet Igber) og har
indrapporteret dette digitalt via serviceindgangen, og sa star de opga-
ver pa medarbejderens liste og kan udfgres i forbindelse med andre
opgaver.
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Akutte problemer

Akutte problemer varetages af det udfgrende team. Det gaelder ogsa
opgaver, som ikke ngdvendigvis er strengt ejendomsfaglige. Hvis der
er behov for en hjelpende hand i kerneopgaven, f.eks. at vente pa bus-
sen sammen med Fru Jensen, giver de ejendomsfaglige medarbejdere,
som alligevel er til stede, en hjelpende hand. Hvis dette opstar flere
gange, kan det vare ngdvendigt at afklare forventningerne til, hvilke
opgaver, der sa ikke kan lgses af det udfgrende team.

Opstar der akutte problemer, hvor ejendomsdriftsenhedens lokale
medarbejdere ikke er pa institutionen, ringer institutionen til et akut-
nummer og der tages hand om opgaven straks. Det kan f.eks. dreje sig
om en smadret rude eller lignende. I de tilfzlde, hvor de ejendomsfag-
lige medarbejdere opdager og lgser akutte opgaver, som institutions-
lederen, ikke har veret opmarksom pa, orienterer ejendsomdriftsen-
heden institutionen om det.

Eksempel: Indvendig vedligeholdelse - stgrre reparationer
og mindre ombygninger

Der opstar Igbende behov for og gnsker om vedligeholdelsesopgaver,
stgrre reparationer eller mindre ombygninger, som kraver et sa@rskilt
budget.

Mindre opgaver, der kan opsta i lgbet af aret, og som er ngdvendige
for bygningen og/eller er meget hensigtsmessige at udfgre, handteres
pa samme made som i dag. Der er afsat en pulje til lokal udmgntning,
sa det udfgrende ejendomsteam — hvis der bevilges midler fra puljen —
kan udfgre opgaven efter aftale med institutionslederen.

Ved arets indgang aftales det mellem institutionslederen og ejendoms-
driftsenheden, hvad der umiddelbart kan forventes af ejendomsvedli-
gehold i det kommende ar. Aftalen indgas pa baggrund af:

e vigtighed for institutionens kerneopgave

e (herunder ogsa tiltag som fglge af APV og eller AT)

e cjendomsfaglige prioriteringer (f.eks. om linoleumsgulvet er sa
slidt, at det bliver vadt under ved renggringen eller at gulvet
ikke kan ggres ordentligt rent, og der derfor er et hygiejne pro-
blem, om vaeggene er blevet misfarvede eller gnskes 1 en ny
farve, eller at h@ve bordplader/handvaske f.eks. for at imgde-
komme arbejdshgjde).

Pa faste mgder mellem institutionen og Ejendomsdriftsenheden drgf-
tes disse aftaler og der kan laves lgbende tilpasninger.

Stgrre vedligeholdelsesopgaver, f.eks. udskiftning af linoleumsgulv,
udskiftning af flere handvaske eller toiletter, maling af vagge og loft
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skal institutionerne/forvaltningerne selv finansiere med det budget, der
bliver tilbage i forvaltningerne, jf. afsnit 4.2 og 5.2 i notat om imple-
menteringsplan. Det betyder ogsa, at institutionslederen har fuld rade-
ret over, om disse budgetmidler skal bruges pa kernedrift, eller ek-
sempelvis en ombygning.

Udfgrelsen af opgaverne varetages af Ejendomsdriftsenheden i teat
forventningsafstemning med institutionens kontaktperson. Ejendoms-
driftsenheden indkgber handverksydelser, fglger op pa udfgrelsen af
opgaven og sikrer at regningen passer med den leverede ser-
vice/ydelse.

Renggring

Renggring indgar i den samlede servicepakke til institution fra ejen-
domsdriftsenheden og der vil ske en ensartning af serviceniveauer pa
baggrund af institutionstyper. Aftaler om @ndringer i forhold til det
generelle serviceniveau kan aftales lokalt.

Ejendomsdriftsenheden har det daglige ansvar for udfgrelsen af rengg-
ringen, kontakten til udfgrer og kvalitetssikring. Andringer i lgbet af
aret, kan aftales pa driftsmgder mellem ejendomsdriftsenheden og
institutionen

I forbindelse med eventuelt genudbud af renggringsopgaven foretager
ejendomsdriftsenheden en opmaling og renggringsplanlegning, og der
beregnes et renggringstilbud, pa baggrund af krav til hygiejne og kva-
litet. Institutionslederen modtager en renggringsbeskrivelse og heref-
ter aftales og implementeres et servicekoncept, hvor renggringen fast-
leegges pa ugedage.

Snerydning

Institutionslederen og ejendomsdriftsenheden drgfter med udgangs-
punkt i et falles serviceniveau for snerydning i kommunen, hvor me-
get der skal sneryddes pa den konkrete institution, herunder hvor pa
grunden der skal ryddes sne, hvor tidligt pa dagen det skal ske og om
det skal ske alle dage. Eksempelvis vil fortovet foran daginstitutioner
og skoler skulle ryddes alle dage i henhold til den generelle ejerfor-
pligtelse, mens indgangen til hoveddgren og andet areal pa grunden
som udgangspunkt kun skal ryddes pa hverdage.

Nar aftalen er indgéet, har institutionslederen ikke flere opgaver i for-
hold til snerydning idet ejendomsdriftsenheden har det daglige ansvar
for udfgrelsen af snerydning, kontakten til udfgrer og kvalitetssikring.
Andringer i Igbet af vinteren, kan aftales pa driftsmgder.
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