Formalet med lokalinspektgrordningen

Lokalinspektgrordningen skal styrke ledelsesarbejdet og sikre en mere effektiv drift
samtidig med, at den skal forbedre og styrke beboerservicen.

Styrkelsen af ledelsesarbejdet skulle gerne medfgre en bedre og mere synlig planlag-
ning af den daglige drift. Det vil lette afdelingsbestyrelsernes deltagelse i prioriterin-
gen af hvilke opgaver, der skal lgses i de enkelte afdelinger samt falge med i, om de
bliver lgst som aftalt.

Styrkelsen af ledelsesarbejdet skal sikre, at vi opndr en bedre:
» Lgbende udvikling/effektivisering af arbejdsprocesserne i afdelingerne

- Styrke den lokale planl@zgning af de daglige arbejdsopgaver

- Felles forretningsgange

- Udnytte stordriftsfordel i forbindelse med bl.a. indkgb af serviceydelser
- Flytte opgaver der kan lgses mere effektivt et andet sted

- Felles maskinpark, hvor der giver mening

- Vikariere for hinanden internt i teamet ved sygdom og ferie (aflgsning)
- Samarbejde pa tvaers af afdelinger, hvor det giver mening

- Sammenl@gning af afdelinger, hvor det giver mening

e Synligggrelse af de opgaver som ejendomskontoret lgfter
- Synlige arbejdsplaner (uge, mineds og arsplaner)

o Fastholdelse af ejendomsfunktionzrerne via styrkelse af arbejdsgladen
- Udnytte den enkeltes swrlige kompetencer
- Sikre en lpbende opkvalificering af ejendomsfunktionzrerne
- Sikre at alle er den rette jobfunktion
- Undgd ensomheden i enmandsbetjente afdelinger
- Styrke erfaringsudveksling og sidemandsoplzring

Status pa lokalinspektgrordningen

Forvaltningsgruppen har udarbejdet nedenstaende data. De udggr udgangspunktet for
forvaltningsgruppens dialog med de enkelte afdelingsbestyrelser om den konkrete ud-
formning og implementering af lokalinspektgrordningen i de enkelte teams:

¢ T august 2008 principgodkendte organisationsbestyrelsen forvaltningsgrup-
pens rammekoncept for implementeringen af lokalinspektgrordningen.
(bilag 1)

¢ Forvaltningsgruppen opdelte afdelingerne i fire team, der ledes af hver deres
lokalinspektgr.

o Iforaret 2009 afviklede forvaltningsgruppen en reekke seminarer med ejen-
domsfunktionzrgruppen. Formalet var at fa input til udviklingen og konkreti-
sering af lokalinspektgrordningen. Vi fik bl.a. afdekket hvilke forhold, der er
de mest betydningsfulde for ejendoms-funktion®rernes motivation og arbejds-




glede. Det er forhold, som der skal tages hgjde for i udviklingen af ordningen.

* Lokalinspektgrerne og forvaltningsgruppen har desuden udarbejdet fglgende
datagrundlag, for forvaltningsgruppens dialog med afdelingsbestyrelserne om
den konkrete udformning af lokalinspektgrordningen:

- Beredskabsplaner for hver afdeling, sa vikarer kan kgre afdelingen pa ngdblus
ved ferie og sygdom.

- Planer for hvem, der vikarierer for hvem, nar der er ferie og sygdom.

- Arbejdsplaner for hver afdeling med angivelse af timeforbrug for opgaverne.

- Kompetenceanalyse i de enkelte teams — er de ngdvendige kompetencer til
stede?

- Skema med nggletal over udgifterne for de enkelte konti i regnskabet.

Neste trin i processen er, at forvaltningsgruppen og afdelingsbestyrelser ud fra oven-
stdende datagrundlag indleder en dialog i de enkelte teams om, hvordan vi fr videre-
udviklet og implementeret ordningen i de enkelte teams.

Med venlig hilsen

ffen Bo rgensen
orretninggfgrer



Bilag 1
Opdeling af forvaltningsgruppens afdelinger i fire teams

Det er forvaltningsgruppens mal, at Lejerbo Kgbenhavns ejendomsfunktionzrer ind-
deles i fire selvstendige teams, hvori der samarbejdes pa tvers af afdelingerne. Hvert
teamn ledes af en lokalinspektgr, der i teet samarbejde med forvaltningsgruppen star for
den daglige ledelse af det enkelte team,

Hvad vil vi konkret opna med etablering af de fire teams pa sigt?
Med den nye struktur iverksatter vi et kontinuerligt arbejde med at:

Styrke og forbedre det daglige ledelsesarbejde i afdelingerne for at effektivi-
sere arbejdsprocesserne, optimere udnyttelse af medarbejderressourcerne og
drage fordel af stordriftsfordele i forhold til indkgb og maskinparken.

En rzekke forhold har afstedkommet et behov for, at der etableres en ny struktur for
ejendomsfunktionzrerne i Lejerbo Kgbenhavn.

En stigning i antallet af administrative opgaver, som Igses af varmemestrene i de en-
kelte afdelinger har betydet, at ejendomsfunktionzrernes service overfor beboerne er
blevet mindre synlig. Det henger ogsd sammen med, at varmemestrene har méttet 1gse
administrative opgaver, som de ikke som udgangspunkt har vaeret uddannet til at 1gse.
En anvendelse af de eksisterende forretningsgange vil lette den daglige drift og for-
bedre beboerservicen.

For at vi kan fi vendt denne udvikling og fa flere ressourcer til at lgse synlige service-
opgaver for beboerne, er der behov for en ny struktur, som effektiviserer lgsningen af
de administrative opgaver i afdelingerne. Det vil ogsd kunne give mere tid til, at der
kan lgses nogle af de mindre hdndvarksopgaver, hvorved vi kan reducere handvarker-
udgifterne.

Den nuvzrende struktur med mange afdelinger med fa ejendomsfunktionarer, som
Igser en meget bred vifte af opgaver, giver ikke tilstrazkkelig mulighed for, at vi kan
nyttigggre de enkelte medarbejderes serlige kompetencer. Med en ny struktur opnér vi
en mulighed for, at vi kan opna en arbejdsdeling, hvor den enkeltes szrlige kompeten-
cer kan komme flere afdelinger til gavn. Ved at anvende og tilfgre den ngdvendige
ekspertviden, kan vi optimere og effektivisere bade personaleledelsen og de daglige
driftsopgaver.

Den nuvarende struktur betyder ogsa, at maskiner og redskaber ikke udnyttes lige
effektivt i alle afdelinger. Ved at skabe stgrre enheder, vil der kunne opnas en hgjere
udnyttelsesgrad i brugen af maskinparken m.v.

Hver afdeling har aftaler med forskellige leverandgrer af ydelser fra vvs-, tgmrer-,
snedker- og gartnerfirmaer. Ved at samle afdelingerne i stgrre enheder, vil vi bedre
kunne opnés fordelagtige priser pa de forskellige ydelser ved jzvnligt at udbyde
opgaverne fra centralt hold.




I den nuvazrende struktur er vi mere sérbare, nir medarbejderen er fravaerende, idet vi
bl.a. ved ferie og sygdom, skal skaffe afl@sning. Den ny struktur giver afdelingerne en
bedre mulighed for at planlzgge og hjzlpe hinanden. Herved kan vi reducere udgifter-
ne til overarbejde og aflgsning.

Graden af planlzgning af lgsningen af arbejdsopgaverne i de forskellige afdelinger er
meget varierende i dag. Gennem etablering af den nye struktur med stgrre enheder, vil
vi gennem en bedre planlzgning af arbejdstilrettel®ggelsen opna en mere effektiv
drift i afdelingerne. Det vil desuden ggre det lettere for afdelingsbestyrelserne, at del-
tage 1 prioriteringen af opgaverne og det vil ggre det lettere for dem, at fglge med i om
de gnskede opgaver bliver Igst som aftalt.

Forslag til nystruktur
Forvaltningsgruppen foreslar, at afdelingerne opdeles i 4 teams, som hver ledes af en
lokalinspektgr.

| Forvaltningsgruppen |
Team A | | TeamB | [ Team C | [ TeamD
Lokalinspektgr Lokalinspektgr Lokalinspektgr Lokalinspektgr
Kontorhjzlp Kontorhjzlp Kontorhjzlp Kontorhjzlp
Afd 72 Afd. 36 Afd. 248 -0 Afd. 128
Afd. 240 Afd. 150 Afd. 248-2 Afd. 21
Afd. 330 Afd. 270 Afd. 107 Afd. 40
Afd. 384 Afd. 364 Afd. 392 Afd. 216
Afd. 448 Afd. 413 Afd. 345 Afd. 404
Afd. 463 Afd. 221 Afd. 457-0 Afd. 50
Afd. 465 Afd. 282 Afd. 457-1 Afd.88-0
Afd. 468 Afd. 218 Afd. 259 Afd. 88-1
Afd. 469 Afd 218.1 Afd. 394 Afd. 536-0
Afd. 142 Afd. 395 Afd. 536-1
Afd. 245 Afd. 273 Afd. 783
Afd. 391 Afd. 784
Afd. 204 Afd. 785
Afd. 474
1362 boliger 1567 boliger 1158 boliger 1454 boliger
10 bestyrelser 8 bestyrelser 8 bestyrelser 13 bestyrelser
18 medarbejdere 20 medarbejdere 16,5 medarbejdere 13,5 medarbejdere

Arbejdsopgaverne i de nye teams:
Lokalinspektpr

» Arbejdsledelse af ejendomsfunktion®rerne
Ansatter og afskediger servicepersonale samt farer tilsyn med servicepersona-
lets arbejde. Samarbejder med servicepersonalet om den daglige drift og ved




ligeholdelse. Planl®gger a) fxlles opgaver pa tvers af afdelingerne, b) aflgs-
ning under ferie og sygdom. Sikre at servicepersonalet har de ngdvendige
kompetencer gennem uddannelsesplaner og medarbejdersamtaler.
Ansvaret for den daglige drift af ejendommene og deres vedligeholdelse
Fakturering og budgetkontrol.
Kontakt til afdelingsbestyrelserne

edr. bygninger og anleg samt bygge og anlzgsarbejder. Deltager i budget
og regnskabsmgder
Afdelingsmgder
Fremlegger regnskab/budgetter til godkendelse samt deltager i afdelingsmg-
der, hvor det er ngdvendigt.
Beboerkontakt
Ansvar for ind- og fraflytningssyn. Besvarer spgrgsmal og klager (drifts/flyt-
tesager). Administrere og godkender ®ndringer i lejemnal
Den boligsociale indsats
Sikre koordinering af den boligsociale indsats og den daglige drift for at opnd
velfungerende afdelinger
Eksterne samarbejdspartnere
Kontakten til kommunale myndigheder og forsyningsselskaber.

Evt. kontorhjeelp

Kontering
Deltage i budgetkontrol
Styrer regnskab/budget for fzlleslokaler og aktivitetsmidler

Varmemester

Arbejdsledelse af serviceassistenter.

Ejendommens drifts og vedligeholdelse

Udfgrer dette arbejde i tzt samarbejde med lokalinspektgren
Afdelingsbestyrelserne

Kontakten vedr. beboerservice

Afdelingsmgder

Deltager i ngdvendigt omfang

Beboerkontakt

Daglig servicering af beboerne. Udfgrer ind- og fraflytningssyn

Gardmand

Udfgrer daglige beboerservice, drifis- og vedligeholdelsesarbejder efter
servicelederens anvisninger

Krav til udviklingsprocessen

De krav der skal tages hgjde for i processen med etablering af de fire teams er, at
ejendomsfunktionzrerne er blevet lovet, at:

Ingen ejendomsfunktion®rer degraderes stillings- og lenmassigt
Det er en gkonomisk nullgsning i forhold til de nuvarende lgnudgifter i
afdelingerne




Endvidere foreslas det, at etableringen af teamstrukturen omkring afd. 128, Gyldenris-
parken udskydes i en periode, som fglge af de mange arbejdsopgaver, der er i forbin-
delse med gennemfgrelsen af helhedsplanen for Gyldenrisparken.

Det er i udviklingsprocessen helt afggrende, at forvaltningsgruppen hjzlper med at
understgtte processen ikke mindst i forbindelse med overgangen til den nye struktur.
Forvaltningsgruppen udarbejder siledes de ngdvendige "varktgjer” f. eks. planleg-
ningsredskaber og standardprocedurer i samarbejde med lokalinspektgrer og varme-
mestre.

Andre krav der skal tages hgjde for er:

e Lejerbos forretningsstrategi
¢ Veardigrundlag
¢ Kulturen i de enkelte afdelinger

Udviklingsprocesser der gnskes ivarksat

Vi gnsker at styrke den daglige ledelse i afdelingerne for at effektivisere/optimere
driften i de fire nye teams. Det sker gennem fglgende udviklingsprocesser:

Bedre synligggrelse af ydelserne
Det sker gennem arbejdsbeskrivelser i afdelingerne (uge-, maned- og arsplaner), der er

udgangspunkt for lgsning af driftsopgaverne samtidig med at det giver en bedre syn-
ligggrelse af ydelserne.

Kontinuerlig effektivisering af arbejdsgange (konkurrencedygtig)

Der gnskes en lgbende udvikling/effektivisering af arbejdsprocesserne i de enkelte af-
delinger ved at rationalisere/optimere/forbedre processer/arbejdsgange, hvor det giver
mening. Standardisere og nedskrive processer (skabe felles praksis). Mange har hver
deres egen made at lgse opgaverne pa. Udvikling af vaerktgjer (bl.a. IT) til optimering
af arbejdsprocesser.

Sikre at der samarbejdes pa tveers af afdelinger
Abne op for at ejendomsfunktionzrer kan flyttes mellem afdelingerne (flyverteams)

for at udnytte teamsamarbejde der, hvor det giver mening. Det kan eksempelvis vare
hzkklipning, hvor man med fordel kan hjzlpe hinanden pé tvars af afdelinger (felles
maskinpark). Vi gnsker desuden en bedre planlzgning af aflgsningen ved ferier og
sygdom afdelingerne imellem for at reducere udgifterne til aflgsere ved ferie/sygdom.
Serviceopgaver settes i udbud for at f4 de rette priser (centralt forhandlede aftaler) og
vi skal vak fra de hidtidige lokale aftaler.

Sammenlagninger af afdelinger, hvor det er naturligt

Sikre den ngdvendige kompetence
Forvaltningsgruppen og de enkelte teams tilfgres de ngdvendige kompetencer til at

kunne lgse deres opgaver. Der skal ske en kompetenceafdakning og kompetence-
udvikling (uddannelsesplaner). Vi skal desuden sikre, at der sker en videndeling pa
tveers af afdelingerne og at der sker en fastholdelse af viden/kompetencer. Via an-
szttelse af kontorhjzlp — tilfgrsel af IT-kompetence - 1gses de administrative papir-
opgaver mere effektivt og ejendomsfunktionererne friggres til andre opgaver. Herved




opndr vi, at de fire team med tiden opnér de rette kompetencer til at Igse opgaverne.

Sikre at alle er i den rigtige jobfunktion

Malet er at alle fgler sig som en del af et stgrre team (Lejerbo) og har det rette job i
forhold til deres kompetencer og gnsker. Sikre motivation og arbejdsglzde samt en
faglig stolthed hos alle medarbejdere. Alle far kollegaer og vi skal vaek fra de en-
mandsbetjente afdelinger for at sikre et godt psykisk arbejdsmiljg.

Forbedre beboerservicen

Gennem en bedre og synlig planlegning af arbejdstilretteleggelsen bliver det lettere
for afdelings-bestyrelsernes at deltage 1 prioriteringen af opgaverne samtidig med. at
det vil blive lettere for demgpat fglge med i om opgaver bliver lgst som aftalt.

Der er mulighed for at etableXing af callcenter for telefonisk betjening af beboerne,
som et supplement til konfortiden.




