GLADSAXE KOMMUNE .
Ejendomscentret Bllag 6

Ansvarsfordeling for stgrre opretnings- og bygningsvedligeholdelsesopgaver i
kommunale bebyggelser med almene boligafdelinger.

De kommunale bebyggelser med almene boligafdelinger huser samtidigt i varierende omfang
kommunale servicearealer. Fx er de almene plejeboligafdelinger etableret som bygningsafsnit i
de kommunale centre, der tillige omfatter kommunale serviceafsnit til de institutionsmaessige
aktiviteter.

Naervaerende bilag 6 beskriver den konkrete ansvarsfordeling mellem de to udgvende driftsher-
rer

e Boligafdelingerne (ved Administrator), og

e Den kommunale forvaltning (ved Ejendomscentret).

Hovedprincippet er, at hver hele bygning eller bygningsafsnit, der entydigt kan afgraenses fysisk,
sa vidt muligt administreres fuldt af én part. Fordeling af udgifter til drift og vedligeholdelse sker
efter arealfordelingsnggle opgjort i %, jf. bilag 7.

For hver bygning og bebyggelse der bade indeholder bolig-, faellesbolig- og servicearealer er der
udarbejdet en plantegning der ved signatur viser arealernes beliggenhed og stgrrelse.
Plantegninger vil blive udleveret efter indgaelse af administratoraftale.

Overordnet ansvar

Alle boliger er opfgrt som almene pleje-/aldreboliger af Gladsaxe Kommune, og de er organise-
ret som afdelinger i "Gladsaxe Kommunes Almene Zldreboliger”, samt er underlagt lovgivningen
om almene boliger.

Administrator skal anvende personale med bygningsfaglig ekspertise, og har det tekniske og gko-
nomiske ansvar for opretnings- og bygningsvedligeholdelsen i boligafdelingerne, jf. beskrivelsen i
naervaerende notat.

Administrator skal udarbejde 10-arige vedligeholdelsesplaner, som arligt skal gennemgas med
Ejendomscentret. Ved en bygningsgennemgang drgftes og aftales, hvilke st@rre vedligeholdel-
sesarbejder, der forventes ivaerksat de kommende ar, og herunder snitflader mellem vedligehol-
delsesarbejder pa henholdsvis bolig og serviceafsnit.

Ejendomscentret bidrager generelt med bygningsfaglig sparring i forhold til Administrators vare-
tagelse af boligafdelingernes bygningsvedligeholdelse.

For at sikre, dels den arkitektoniske og byggetekniske kvalitet, og dels de bebyggelsesmaessige
sammenhange og snitflader til servicebygninger samt kvaliteten af anvendte bygningsdele, her-
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under tekniske installationer m.v., skal Ejendomscentret godkende projekter, herunder udbuds-
materiale og udbudsform, valg af Igsninger, valg af entreprengrer, tidsplaner og gkonomi, inden
ivaerkseettelse.

Hvis et bygge-, reparations-, opretnings og/eller vedligeholdelsesarbejde i et boligafsnit ikke krae-
ver projektering og/eller byggetilladelse, eller safremt udgifterne til handvaerkerarbejderne bli-
ver mindre end 1,0 mio. kr., skal Administrator varetage det tekniske og gkonomiske ansvar som
en del af naerveerende administratoraftale uden ekstra honorar.

Hvis et bygge-, reparations-, opretnings og/eller vedligeholdelsesarbejde i et boligafsnit kraever
projektering og/eller byggetilladelse, eller safremt udgifter til handvaerkerarbejderne bliver 1,0
mio. kr. eller stgrre end 1,0 mio. kr. har Ejendomscentret ret til at beslutte en af fglgende 3 me-
toder at gennemfg@re opgaven pa:

1. Forretningsfgreraftale.
Ejendomscentret indgar en forretningsfgreraftale med Administrator. Administrator har
dermed ansvaret for samtlige opgaver i forbindelse med gennemfgrelsen af et givent
byggeprojekt. Administrator skal kunne stille ngdvendig egen bygningsfaglig ekspertise til
radighed, der kan varetage projektledelsen og som skal styre og sikre, at projektet gen-
nemfgres pa den, for beboere og for kommunen, gkonomisk mest fordelagtig made. Pro-
jektering og byggeledelse kan gennemfgres ved at Administrator, pa beboernes og kom-
munens vegne, indgar aftaler om teknisk radgivning og bistand ved hjzelp af eksterne ar-
kitekt- og/eller ingenigrfirmaer, konsulentfirmaer og/eller andre. Administrator har sale-
des ansvaret for projektets samlede gennemfgrelse. Ejendomscentret skal deltage i
eventuelle mgder med sparring i forlgbet. Endvidere skal Ejendomscentret godkende
tidsplan, projekt, herunder udbudsmateriale og -form, valg af lgsninger, valg af entrepre-
ngrer, tidsplan og gkonomi inden ivaerksaettelse.

2. Ejendomscentret er selv forretningsfagrer.
Ejendomscentret varetager selv projektledelsen, herunder alle de i pkt. 1 naevnte opga-
ver. Administrator skal deltage i eventuelle mgder vedr. gennemfgrelsen af byggeprojek-
tet.

3. Ejendomscentret er forretningsfgrer og projekterende.
Ejendomscentret varetager selv bade projektledelse og projektering, herunder alle de i
ovennavnte pkt. 1 neevnte opgaver. Administrator skal deltage i eventuelle mgder vedr.
gennemfgrelsen af byggeprojektet.

Safremt kommunen matte vaelge metode 1, har Administrator pligt til at indga en aftale der ho-
noreres svarende til almen praksis for de samme ydelser i branchen.

Uanset om det er Ejendomscentret eller Administrator, der har forestaet et stgrre vedligeholdel-
sesarbejde, har Administrator drifts- og vedligeholdelsesansvaret som starter pa ibrugtagnings-
tidspunktet.

Dette ansvar indebeerer bl.a.:
- Lgbende at registrere - og rapportere til Eiendomscentret - eventuelle fejl & mangler
(ogsa akut opstaede skader) som matte dukke op i Administratorens ansvarsperiode.
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- At foretage de forngdne tiltag ved akut opstaede skader og nedbrud, herunder rekvi-
rere skadesservice, sikre bevis for ansvarsplacering, anmeldelse til forsikring, med-
virke til at afklare arsag og s@rge for udbedring, rekvirere reparation/udskiftning hos
pageeldende entreprengr eller leverandgr under garanti m.m.

Ved sager hvor det er Ejendomscentret, der har staet for byggeri:
- Skal Ejendomscentret bidrage med oplysninger der kan medvirke til afklaring af en
eventuel ansvarsplacering.

Flles leveringsaftaler

Ejendomscentret forestar samlede udbud af energiforsyning og forskellige serviceydelser for alle
kommunale ejendomme inklusive de almene boligafdelinger. Uagtet formelle driftsherrerelatio-
ner forudsaettes det i udgangspunktet, at boligafdelingerne gnsker at udnytte de fzelles aftaler,
da de normalt er gkonomisk fordelagtige som fglge af stgrre udbud.

Lobende vil der saledes, pa vegne af de almene boligafdelinger, blive indgaet aftaler om:
e Varmeforsyning
e Elforsyning
e Lovpligtige elevatoreftersyn
e Service for gasfyrede varmeanlaeg
e Med flere

Der er ingen fzelles afregninger. De relevante ydelser faktureres direkte til den enkelte ejen-
dom/afdeling (ved Administrator).

Faellesanlaeg og forsyninger i terreen.
Drift- og vedligeholdelse og genopretning af tekniske forsyningsanlaeg i terraen (bl.a. el, kloak og
vand) varetages af Ejendomscentret.

Boligafdelingens forholdsmaessige andel af udgifter hertil opkraeves af Administrator pa grundlag
af de aftalte udgiftsfordelingsnggler.

Affalds-, cykel- og serviceskure.

Ved udvendige affalds-, cykel- og serviceskure som typisk bestar af uisolerede skure, overdaek-
ninger og hegn aftales udgiftsfordelingsnggle i hvert enkelt tilfaelde i forhold til omfanget af
hvem der anvender skurene. Administrator varetager al vedligeholdelse af disse skure/arealer
nar disse anvendes af beboere og/eller beboere og service. Ved skure/arealer, der alene anven-
des til service varetager Ejendomscentret vedligeholdelsen.

Centre og botilbud er lokaliseret i separate ejendomme.

De egentlige botilbud og centre er lokaliseret i bygningskomplekser, der udover plejeboligafsnit
ogsa rummer kommunale centerafsnit (dagcenter, administration, centralkgkken mv.), samt feel-
les forsyningsanlaeg. | de enkelte plejeboligafsnit er der tillige lokale kommunale servicearealer
(vagtstuer mv.). Disse ejendomme er saledes relativt komplekse, og den konkrete ansvarsforde-
ling beskrives derfor i det fglgende saerskilt for hvert center. Der er udarbejdet tegninger, der vi-
ser den konkrete afgraensning af bygningsafsnittene.

Nybrogard
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Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af hele sidebygningen indeholdende de
24 boliger med undtagelse af kaelderen som administreres af Ejendomscentret.

Administrator har tillige ansvar for de flles anlaeg for antennesignaler og brandalarmering. Den
kommunale andel af udgifterne opkraeves hos botilbuddet.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af hele hovedbygningen, kgkkenbyg-
ningen og vinterhaven, hvor ingen driftsudgifter palignes boligafdelingen.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af feelles forsyningsanleeg (varmeforsy-
ning, brugsvandsopvarmning, faellesdele af centralautomatik® (CTS), udendgrsbelysning og per-
sonelevatoren). Boligafdelingens forholdsmaessige andel af udgifter til drift og vedligeholdelse
opkraeves hos Administrator.

Nybrogard varetager selv drift af personkaldeanlaeg.

Kellersvej 6

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af hele bygningen indeholdende de 24
boliger, med undtagelse af indvendig drift- og vedligeholdelse af servicearealerne og hele kzelde-
ren, som administreres af Ejendomscentret.

Administrator har tillige ansvar for de feelles anleeg for antennesignaler og brandalarmering. Ad-
ministrator skal opkreeve den kommunale andel af udgifterne hos botilbuddet.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af feelles hovedforsyningsanlaeg (var-
meforsyning, brugsvandsopvarmning, feellesdele af centralautomatik* (CTS). Boligafdelingens
forholdsmaessige andel af udgifter til drift og vedligeholdelse opkraeves hos Administrator.

Kellersvej 6 varetager selv drift af personkaldeanlzeg.

Kellersvej 9-19

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af hele bygningen indeholdende de 39
boliger, med undtagelse af indvendig drift- og vedligeholdelse af servicearealerne, som admini-
streres af Ejendomscentret.

Administrator har tillige ansvar for de feelles anleeg for antennesignaler og brandalarmering. Ad-
ministrator skal opkreeve den kommunale andel af udgifterne hos botilbuddet.

* CTS-installationer over undercentral-niveau samt feelles serviceaftale medregnes som feelles forsy-
ning. Undercentraler og underliggende installationer varetages af Administrator eller Ejendomscentret
efter relevant betjeningsomrade.

* CTS-installationer over undercentral-niveau samt feelles serviceaftale medregnes som feelles forsy-
ning. Undercentraler og underliggende installationer varetages af Administrator eller Ejendomscentret
efter relevant betjeningsomrade.
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Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af faelles hovedforsyningsanlaeg (var-
meforsyning, brugsvandsopvarmning, feellesdele af centralautomatik* (CTS). Boligafdelingens
forholdsmaessige andel af udgifter til drift og vedligeholdelse opkraeves hos Administrator.

Kellersvej 9-19 varetager selv drift af personkaldeanlzeg.

Bakkegarden

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af plejeboligafsnittene konkret afsnit B,
C2, D og E. Administrator har tillige ansvar for de faelles anlaeg for antennesignaler og brandalar-
mering. Den kommunale andel af udgifterne opkraeves hos centret.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af centerafsnittene, konkret afsnit A,
C1 og M. Ingen driftsudgifter palignes boligafdelingen. Ejendomscentret har tillige ansvar for ud-
skiftning af vaskeriudstyr i afsnit A og E samt udskiftning af baekkenkogere.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af feelles forsyningsanleeg (varmeforsy-
ning, brugsvandsopvarmning, faellesdele af centralautomatik® (CTS), udendgrsbelysning og to
personelevatorer i afsnit C1). Boligafdelingens forholdsmaessige andel af udgifter til drift og ved-
ligeholdelse opkraeves hos Administrator.

Centeret varetager selv drift af personkaldeanlaeg finansieret af saerskilt budget til dette formal.

Cathrinegarden

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af bygningskonstruktioner og udvendige
bygningsdele. Administrator har tillige ansvar for de faelles anlaeg for antennesignaler, brandalar-
mering, brugsvandsopvarmning, regnvandsgenvinding samt udendgrsbelysning. Den kommunale
andel af udgifterne opkraeves hos botilbuddet.

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af boligarealer og faelles boligarealer, her-
under ventilation samt installationer og udstyr i faelles kpkkener og vaskeri. Alle driftsudgifter
hertil palignes boligafdelingen.

Ejendomscentret har ansvaret for drift af serviceomradet, herunder indvendig vedligeholdelse,
samt de dele af kaelderen, der ikke er faelles boligareal. Ingen driftsudgifter palignes boligafdelin-
gen.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af elevator, feelles adgangsarealer i

kaelderen samt dreenpumper. Boligafdelingens forholdsmaeessige andel af driftsudgifter hertil op-
kraeves hos Administrator.

Egegarden 1

* CTS-installationer over undercentral-niveau samt feelles serviceaftale medregnes som feelles forsy-
ning. Undercentraler og underliggende installationer varetages af Administrator eller Ejendomscentret
efter relevant betjeningsomrade.
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Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af plejeboligafsnittene AB og CD. Admini-
strator har tillige ansvar for de felles anlaeg for antennesignaler og brandalarmering. Den kom-
munale andel af udgifterne opkraeves hos centret.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af centerafsnittet, herunder foyerom-
radet samt personaleomrader i kaelder under boligafsnit. Ingen driftsudgifter palignes boligafde-
lingen. Ejendomscentret har tillige ansvar for udskiftning af vaskeriudstyr i feellesvaskerier og va-
skerum samt udskiftning af baekkenkogere.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af faelles varmeforsyning, faellesdele af
centralautomatik*® (CTS), udendgrsbelysning samt pumpeinstallationer i forbindelse med sgen.
Boligafdelingens forholdsmaessige andel af udgifter til drift og vedligeholdelse opkraeves hos Ad-
ministrator.

Centeret varetager selv drift af personkaldeanlaeg finansieret af saerskilt budget til dette formal.

Egegarden 2

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af hele bygningen bortset fra indvendig
vedligeholdelse i demensdaghjemmet. Administrator har tillige ansvar for de falles anlaeg for an-
tennesignaler og brandalarmering samt udendgrsbelysning. Det bemaerkes, at fjernvarmelednin-
gen (fra Egegarden 1) tilhgrer Egegarden 2. Den kommunale andel af udgifterne opkraeves hos
centret.

Ejendomscentret har ansvaret for drift af demensdaghjemmet, herunder indvendig vedligehol-
delse, samt personaleomrader i kaelderetagen. Ingen driftsudgifter palignes boligafdelingen.
Ejendomscentret har tillige ansvar for udskiftning af vaskeriudstyr i feelles vaskerum samt ud-
skiftning af baekkenkogere.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af fllesdele af centralautomatik*
(CTS). Boligafdelingens forholdsmaessige andel af udgifter til drift og vedligeholdelse opkraeves
hos Administrator.

Centeret selv varetager drift af personkaldeanlaeg finansieret af seerskilt budget til dette formal.
Kildegardens plejeboliger
Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af plejeboligafdelingen i afsnit B pa naer

kaelderetagen. Den kommunale andel af udgifterne opkraeves hos centret.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af centerafsnittene og de gvrige bolig-
afsnit. Ingen driftsudgifter palignes boligafdelingen.

* CTS-installationer over undercentral-niveau samt feelles serviceaftale medregnes som feelles forsy-
ning. Undercentraler og underliggende installationer varetages af Administrator eller Ejendomscentret
efter relevant betjeningsomrade.
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Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af de faelles forsyningsanlaeg (varme-
forsyning, ABA-anlzaeg, feellesdele af centralautomatik (CTS), udendgrsbelysning og fzelles trappe-
opgang ved afsnit C). Boligafdelingens andel af udgifterne opkraeves hos Administrator.

Centeret selv varetager drift af personkaldeanlaeg finansieret af seerskilt budget til dette formal.

Mgllegarden

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af plejeboligafsnittene, konkret bygnin-
gerne 21-28 og bygning 31. Administrator har tillige ansvar for de faelles anlaeg for antennesigna-
ler og brandalarmering. Den kommunale andel af udgifterne opkraeves hos centret.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af centerafsnittet, bygning 33. Ingen
driftsudgifter palignes boligafdelingen. Ejendomscentret har tillige ansvar for udskiftning af va-
skeriudstyr i feellesvaskerier samt udskiftning af eventuelle baekkenkogere i boligafsnit.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af den falles hovedindgang, bygning
32, samt for feellesdele af centralautomatik® (CTS) og udendgrsbelysning. Boligafdelingens for-
holdsmaessige andel af udgifter til drift og vedligeholdelse opkraeves hos Administrator.

Centeret selv varetager drift af personkaldeanlaeg finansieret af seerskilt budget til dette formal.

Rosenlund

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af plejeboligafsnittene, bygningerne 1B,
1C, 2A, 2B og 2C. Administrator har tillige ansvar for de faelles anlaeg for antennesignaler, brand-
alarmering, rum- og brugsvandsopvarmning samt udendgrsbelysning. Den kommunale andel af
udgifterne opkraeves hos centret.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af centerafsnittet, bygningerne 2D og
2E, samt service- og personaleomrader i kaelder. Ingen driftsudgifter palignes boligafdelingen.
Ejendomscentret har tillige ansvar for udskiftning af vaskeriudstyr i feelles vaskerum i plejebolig-
afsnittene samt udskiftning af baekkenkogere.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af den feelles varmeforsyning og for
feellesdele af centralautomatik® (CTS) samt den fzelles elevator i bygning 2A. Boligafdelingernes

forholdsmaessige andel af udgifter til drift og vedligeholdelse opkraeves hos Administrator.

Administrator har ansvaret for drift af seldreboligafsnittet, bygning 1A, jf. nedenstaende afsnit
om ldreboliger.

Centeret selv varetager drift af personkaldeanlaeg finansieret af seerskilt budget til dette formal.

* CTS-installationer over undercentral-niveau samt feelles serviceaftale medregnes som feelles forsy-
ning. Undercentraler og underliggende installationer varetages af Administrator eller Ejendomscentret
efter relevant betjeningsomrade.
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Sgborg Hovedgade 200

Administrator har ansvaret for drift og vedligeholdelse af bolig-etagerne og installationer herfor
samt feelles boligarealer i keelderetagen. Administrator har samtidigt ansvar for drift og vedlige-
holdelse af trappeopgang, elevator og fallesvaskeriet i kaelderen. Alle udgifter palignes boligaf-
delingen.

Administrator har tillige ansvar for vedligeholdelse af bygningens tagkonstruktion og afvanding
herfra samt feellesarealer i kaelderen. Den kommunale andel af udgifterne opkraeves hos Fore-
byggelsescentret.

Ejendomscentret har ansvaret for drift og vedligeholdelse af stueetagen og den kommunale an-
del af kaelderen. Ingen driftsudgifter palignes boligafdelingen.

Centeret Kildegarden varetager drift af personkaldeanlaeg finansieret af saerskilt budget til dette
formal.

@vrige botilbud

De gvrige botilbud er
e Buddinge Hovedgade 111
e Ellekilde
e Kagsahuse

| de tre botilbud har Administrator ansvar for al drift og vedligeholdelse bortset fra indvendig
vedligeholdelse i det kommunale serviceareal. Den kommunale andel af udgifterne opkraeves
hos botilbuddene.

Ejendomscentret har ansvar for indvendig vedligeholdelse i det kommunale serviceareal. Det be-
maerkes, at det kommunale serviceareal i disse botilbud udg@r en meget lille del af bygningsarea-
let.

@vrige aldreboliger

De gvrige ldreboligbebyggelser er
o Carl Mgllers Allé 1-5
e Kildebakkegards Allé 171
e Rosenlund zldreboligafsnit

Administrator har ansvar for al drift og vedligeholdelse af de tre bebyggelser.

Der er ingen kommunale servicearealer i de tre bebyggelser.
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