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K@BENHAYNS KOMMUNE GKONOMIUDVALGET

Forslag om etablering af felles ejendomsdriftsenhed i Kgbenhavns Kommune (2014-
0099051)

Der fremlagges forslag til samling af ejendomsdriftsopgaverne i Kgbenhavns Kommune pa tveers
af forvaltningerne. Med etableringen af en felles ejendomsdriftsenhed vil der kunne opnés hgjere
kvalitet i opgavelgsningen og en samlet effektivisering pa 29,7 kr. mio. kr. arligt ved fuld
indfasning. @konomiudvalget skal med denne indstilling godkende, at forslaget sendes i hgring i
fagudvalgene og kommunens centrale samarbejdsorgan (CSO).

INDSTILLING OG BESLUTNING

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget godkender,

1.

at nedenstaende indstilling sendes i hgring i fagudvalgene samt kommunens centrale
samarbejdsorgan (CSO), for der treeffes endelig beslutning om forslagene i forbindelse med
@konomiudvalgets mgde den 26. august 2014 og efterfglgende i Borgerreprasentationen,

at etableringen af en felles ejendomsdriftsenhed godkendes med de ressourcer, som er
beskrevet i bilag 1,

at effektiviseringspotentialet pa ejendomsomradet ved fuld indfasning i ar 2019 er 29,7 mio. kr.
(2015 p/l) i arlige driftsbesparelser, jf. bilag 1,

at effektiviseringer indregnes som forvaltningsspecifikke effektiviseringer og disse indgar i
budgetforslaget for 2015,

at overheadbelgbet for medarbejdere der skal overflyttes fastsattes til 129 t.kr for central- og
distriktsplacerede medarbejdere og 30,9 t. kr. for decentralt placerede medarbejdere, jf. bilag 1,

at den fzelles ejendomsdriftsenhed forankres i @konomiforvaltningen, Kgbenhavns Ejendomme,

at ansvaret for opgavelgsningen overgar til Kgbenhavns Ejendomme den 1. januar 2016, jf.
bilag 2,

at implementeringen sker faseinddelt og at eventuel beslutning om igangsettelse af fase 2 og 3
foretages hhv. i budget 2017 og budget 2018, jf. bilag 2,

at arbejdet med implementeringen skal ske i samarbejde med forvaltningerne med fokus pa at
understgtte institutionernes kerneopgaver og skabe sikker drift, herunder anvendelsen af
eksisterende velfungerende kommunale serviceorganisationer,

at den nye model for ejendomsdriftsomradet skal evalueres i lgbet af 2017, jf. bilag 2,

at der for det indvendige vedligehold implementeres en s@rlig styringsmodel, hvor retten til at
disponere over direkte udgifter til stgrre reparationer og mindre ombygninger bibeholdes pa
institutionerne, jf. bilag 3,

at der gives anlagsbevilling pa 33,7 mio. kr. i 2015, pa 14,7 mio. kr. i 2016 og pa 0,4 mio. kr. i
2017 (alle 2015 p/1) til atholdelse af implementeringsomkostninger i forbindelse med
opgavesamling pa ejendomsomradet,

at radighedsbelgbet pa henholdsvis 33,7 mio. kr. i 2015, pa 14,7 mio. kr. i 2016 og pa 0,4 mio.
kr. 12017 (alle 2015 p/l), til finansieringen af ovenstaende implementeringsomkostninger
finansieres af investeringspuljen som beskrevet i gkonomiafsnittet og med bevillingsmassige
konsekvenser, se bilag 1,

at der gives en driftsbevilling i 2016 pa 6,1 mio. kr. til finansiering af mankoen som
mellemfinansieres pa kassen og dermed tilbagebetales i 2017.

PROBLEMSTILLING
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@konomiudvalget blev pa budgetseminaret den 28. januar 2014 orien-teret om, at optimeringen af
ejendomsdriftsomradet indgik i arbejdet frem mod budget 2015 med at tilvejebringe
effektiviseringer for arligt 300 mio. kr.

Den 13. maj 2014 blev udvalget prasenteret for de forelgbige konklu-sioner med
ejendomsdriftsarbejdet herunder ressourceforbrug, kvalitetsgevinster, effektiviseringspotentialer
og et oplag til, hvordan den fremtidige opgavevaretagelse kan se ud. Arbejdet, der er foregaet i
samarbejde med forvaltningerne, er nu kommet sa langt, at der med denne indstilling fremlegges
et forslag til en ny samlet organisering af ejendomsdriftsomradet i Kgbenhavns Kommune,
herunder business case.

Inden der treeffes beslutning foreslas det, at det samlede forslag sendes i hgring i alle fagudvalg og
i CSO.

Organisering af ejendomsomradet i dag

Til udfgrelsen af ejendomsdriftsopgaver i Kgbenhavns Kommune bruges der i dag 1.146 mio. kr.
arligt, og der er ansat i stgrrelsesordenen 1.236 arsverk. Kgbenhavns Ejendomme (KEjd) lgser
nogle af disse ejendomsdriftsopgaver f.eks. udvendig vedligehold og tekniske installationer, men
0gsa opgaver som renggring, terren og sikring lgses af KEjd pa nogle institutioner.

Hovedparten af ejendomsdriftsopgaven er placeret i forvaltningerne, hvor der bruges 895 mio. kr.
Opgaverne er primert forankret pa institutionsniveau, hvor op mod 94 pct. er placeret og der er
kun i begraenset omfang knyttet ledelseskompetencer til opgavevaretagelsen, idet der til 1.218
medarbejdere er 18 ledere.

I dag er det typisk den enkelte institutionsleder, der selv styrer og fgl-ger op pa renggring og
gardmand, kontakter handvarkere ved mindre istandsettelser, kontakter forvaltningen ved stgrre
ombygninger, kontakter KEjd med gnsker til den udvendige vedligeholdelse mv. Det vurderes at
fjerne tid og fokus fra kerneopgaverne, og derudover opnas der kun i meget begreenset omfang
stordriftsfordele og samarbejde pa tvers af geografi.

Den nuvarende organisering af ejendomsomradet i kommunen giver flere steder narhed og
fleksibilitet for den enkelte institution. Omvendt betyder det ogsa, at ansvaret er delt ud pa en lang
rekke aktgrer, hvilket medfgrer uensartede snitflader, uklar ansvarsfordeling og meget
forskelligartet opgavevaretagelse idet der ofte ikke er en beskrivelse af, hvilke ydelser, der skal
leveres, i hvilken kvalitet, hvor ofte og hvordan.

LASNING

KEjd har i samarbejde med forvaltningerne udarbejdet et beslutningsopleg til samling af de
ejendomsfaglige opgaver pa tvers af Kgbenhavns Kommune.

I arbejdet er der taget udgangspunkt i erfaringerne fra administrationsplanens malbillede
vedrgrende ejendomsdrift i 2011 og 2012. Med Pkonomikredsen som styregruppe for
ejendomsdriftsprojektet er der efterfglgende skabt en fzlles forstaelse for problemstillingerne ved
den nuvarende organisering, nar man ser pa tvers af forvaltningerne samt hvilke muligheder der
er for at optimere udfgrelsen af de ejendomsfaglige opgaver.

Derudover har fglgegruppen med repraesentanter fra forvaltningerne fulgt processen og arbejdet
tet, og lgbende drgftet og afgivet bemarkninger til beskrivelserne ved samling af
ejendomsdriftsopgaverne. Endvidere er der nedsat et midlertidigt MED-udvalg, der fglger
processen og arbejdet taet, jf. nedenfor.

Forslag til ny organisering af ejendomsdriftsomradet i Kgbenhavns Kommune

Forvaltningerne er enige om, at der er et potentiale for gget kvalitet og effektivitet ved at samle
udfgrelsen af opgaver inden for indvendigt vedligehold, terren, renggring, sikring, kantinedrift
mv. pa tveers af forvaltningerne, jf. bilag 1. Med en ny fzlles ejendomsdriftsenhed etableres en
feelles og ensartet opgavevaretagelse, der vil kunne understgtte kerneopgaverne i forvaltningerne.
Der vil ligeledes vaere en rekke sociogkonomiske effekter ved at kunne fokusere indsatsen for at
fastholde medarbejdere pa arbejdsmarkedet, forebygge nedslidning ved brug af kombi-jobs, hvor
flere arbejdsopgaver kombineres og opkvalificere medarbejdere bl.a. til at Igse specialiserede
opgaver pa tveers af ejendomsdriftsomradet.
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En ny organisering af ejendomsdriftsomradet har til formal at:
- styrke en helhedsorienteret og effektiv opgaveudfgrelse,

- sikre en sterk faglig forankring, som understgtter institutionernes kerneopgaver og
dermed fritager institutionsledelsen fra ejendomsfaglige opgaver,

- sikre tydeligere og mere klare snitfalder og ansvarsfordeling,
- sikre serviceorienteret, fleksibel og tilgeengelig kontakt og dialog,
- sikre et kompetent akutberedskab,

- sikre at kommunen styrker sin indsats for at sikre godt arbejdsmiljg, undga nedslidning
hos de ejendomsfaglige medarbejdere og opkvalificere medarbejdere,

- sikre ledelsesfokus pa ejendomsdriftsopgaven,

- skabe en mere effektiv opgavelgsning, som tilvejebringer midler der kan omprioriteres
til kommunens kerneopgaver.

Organisatorisk forankring af ejendomsdriftsenheden

Den felles ejendomsdriftsenhed forankres under @konomiudvalget i Kgbenhavns Ejendomme.
Hermed samles kernekompetencerne pa ejendomsomradet i Kgbenhavns Kommune ét sted.

Den interne organisering af ejendomsdriftsenheden vil blive fastlagt i implementeringsfasen og vil
blive besluttet af den ledelse, der har ansvaret for at realisere effektiviseringskravene pa
ejendomsdriftsomradet.

Faseinddelt implementering

At samle de ejendomsfaglige opgaver er omfattende, og en faseinddeling af implementeringen
vurderes derfor at veere hensigtsmessig. I nedenstaende figur er vist tre mulige faser for
implementering af en fuld model for samling af alle ejendomsfaglige opgaver i Kgbenhavns

Kommune.
Opgaver placeret i KEjd Fase 1 (2016) Fase 2 (Evt. B2017) Fase 3 (Evt. B2018)
Tekniske installationer Terren Reception TMF terren
Udvendigt vedligehold Kantine Post og scan TMF ejendomme
Miljg (affaldshandtering) Sikring Omstilling KFF terren og idretsanleg

Renggring Indretning Selvejende institutioner i
egne bygninger eller 3.

Indvendigt vedligehold Flytning mandslejemél
Institutioner der Transport og maskiner T

geografiske ligger udenfor Plejeboliger (almene)
Kgbenhavnsomradet

Selvejende institutioner i
kommunale bygninger
*TMF = Teknik- og Miljgforvaltningen, KFF = Kultur- og Fritidsforvaltningen

Med denne indstilling tages der stilling til fase 1. Fase 2 og fase 3 treffes der ikke beslutning om
pa nuvarende tidspunkt. Der vil blive fremlagt et selvsteendigt beslutningsoplzg til senere
budgetforhandlinger vedrgrende en eventuel overflytning af de oplistede opgaver og omrader i de
to sidste faser.

I en eventuel fase 2 indgar der en reekke mindre ejendomsfaglige opgaver, som ved en nermere
vurdering kan overflyttes til en feelles ejendomsenhed. Inden en eventuel fase 3 foreslas det, at der
gennemfgres en evaluering af den nye organisering af ejendomsdriftsomradet i 1gbet af 2017.
Evalueringen skal bl.a. omhandle organiseringen, opgavekvalitet, brugertilfredshed, den
forelgbige gevinstrealisering og finansieringsmodellen. Evalueringen skal danne grundlag for at
klarlegge om ejendomsdriftsenheden har Igftet sit ansvar og sine opgaver tilfredsstillende.

Tidsplan for implementering af fase 1

Safremt @konomiudvalget og Borgerreprasentationen i forleengelse af hgringsprocessen
godkender samling af ejendomsdriftsopgaver i Kgbenhavns Kommune i én enhed, vil der fra
oktober 2014 blive sat gang i en omfattende implementeringsproces for etablering af den nye
organisation og overflytning af de mange medarbejdere. Plan for implementering er uddybet i
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bilag 2.

Der arbejdes efter en overflytning af opgaver og medarbejdere den 1. januar 2016. Inden da skal
organisationen etableres og der skal gennemfgres et pilotprojekt, hvor styrings- og leverancemodel
kan afprgves og tilrettes ud fra konkrete erfaringer. Der er tre centrale malsatninger for
implementeringsprojektet, som skal understgtte sikker drift fra dag ét:

1. Fastleggelse af ydelser og serviceniveauer i konkrete servicepakker med udgangspunkt
i de ydelser, der findes i dag.

2. Hensigtsmassig og tryg overflytning af opgaver og medarbejdere med mindst mulig
pavirkning af kernedriften.

3. Etablering af en ny organisation, struktur og mgdefora (hvor ledelsesniveauerne er pa
plads i god tid).

Arbejdet med implementeringen vil ske i teet samarbejde med forvaltningerne med fokus pa at
understgtte institutionernes kerneopgaver og skabe sikker drift, herunder anvendelsen af
eksisterende velfungerende kommunale serviceorganisationer. De decentrale institutioner i form af
institutionsledere og andre brugere inddrages i dette arbejde. Dette foreslas at ske gennem en
brugergruppe, som vil kvalificere arbejdet i implementeringsperioden.

Overflytning af opgaver og medarbejdere i fase 1
1. januar 2016 overgar ansvaret for opgavelgsningen til den nye enhed.

Som udgangspunkt foreslas det, at alle medarbejdere flyttes over pa samme dag. Det betyder, at
alle medarbejdere far mulighed for at starte sammen og i samme grad vaere med til at udfylde
rammerne i den nye organisation. Jf. principperne beskrevet i bilag 2 vil overflytningen i fgrste
omgang primart vare organisatorisk og ikke fysisk. Derfor vurderes det realistisk at gennemfgre
en samtidig overflytning.

Det foreslas dog ogsa, at centralt placerede medarbejdere overflyttes tre maneder for, pr. 1.oktober
2015, sa de kan bidrage til at sikre at den nye organisation er pa plads nar de udfgrende
medarbejdere over-flyttes. Endvidere vil der fra beslutningen treffes og frem til oktober 2015
vare et tet samarbejde med udvalgte medarbejdere i forvaltningerne, som bidrager med at udvikle
serviceydelser, organisering mv.

Etablering af midlertidigt MED-udvalg

Kommunens Centrale Samarbejdsorgan CSO besluttede den 23. januar 2014 at etablere et
midlertidigt MED-udvalg pa ejendomsdriftsomradet for at sikre, at bergrte medarbejdere blev hgrt
og inddraget tidligt i processen. Der har veret indledende drgftelser med de faglige organisationer,
hvor formalet har varet at orientere om dels status pa arbejdet hen mod en beslutning om at samle
Kgbenhavns Kommunes ejendomsfaglige opgaver og dels at fastlegge rammerne for et
midlertidigt MED-udvalg pa ejendomsdriftsomradet.

De faglige organisationerne har deltaget aktivt, og der har veret en god og samarbejdspraeget
dialog. Organisationerne har udtrykt tilfredshed med den tidlige involvering af medarbejdernes
representanter og nedsettelse af et midlertidigt MED-udvalg.

Styring og organisering af ny ejendomsdriftsenhed

Med en ny felles ejendomsdriftsenhed vil forvaltningerne fremover alene skulle modtage
ydelserne, som leveres enten af den falles ejendomsdriftsenhed selv eller af eksterne leverandgrer,
som i dag har kontrakt med institutioner i forvaltningerne. En felles ejendomsdriftsenhed vil blive
organiseret ud fra princippet om lokal udfgrsel og central styring. Der vil vare et antal distrikter
og herunder en raekke udfgrende team, der er knyttet til bestemte institutioner i et geografisk
omrade. Institutionerne vil have fast tilknyttet personale og mulighed for fleksibilitet inden for de
fastlagte rammer. Se uddybning i bilag 3.

Ejendomsdriftsenheden vil veare bevillingsfinansieret med en andel af tilkgb, sa der fortsat er
mulighed for at institutionslederne kan disponere over en del af budgettet. Preecis hvor meget
fastleegges i processen frem mod @konomiudvalgets behandling den 26. august 2014. Det galder,
at der for opgaver vedr. indvendigt vedligehold implementeres en sarlig styringsmodel, hvor
retten til at disponere over direkte udgifter til stgrre reparationer og mindre ombygninger indtil
videre bibeholdes pa institutionerne jf. bilag 3.
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Bemaerkninger fra forvaltningerne

Som beskrevet ovenfor har der lgbende veret en dialog med forvaltningerne om modeller og
indhold i beslutningsoplegget. Der er enighed blandt forvaltningerne om at et felles
ejendomsdriftskoncept i Kgbenhavns Kommune er en god ide. Dog har Bgrne- og
Ungdomsforvaltningen og Socialforvaltningen haft bemarkninger til nogle konkrete emner, som
er uddybet nedenfor.

Inddragelse af terren- og plejeboligomradet i fase 1

Socialforvaltningen og Bgrne- og Ungdomsforvaltningen har papeget, at det er uhensigtsmeessigt
at opgaver vedrgrende handtering af terrenarbejder i Kultur- og Fritidsforvaltningen og Teknik-
og Miljgforvaltningen samt Sundheds- og Omsorgsforvaltningens og Socialforvaltningens almene
omrader ikke indgér i projektets fgrste fase.

@konomiforvaltningen bemerker, at beslutning om at samle ejendomsfaglige opgaver er
omfattende. I fase 1 overflyttes opgaver og medarbejdere for nesten 900 mio. kr. og det er
vurderingen at der er behov for at tilpasse og opbygge styrings- og udfgrelsesmodellen fgr evt.
yderligere opgaver kan overflyttes. Derudover arbejdes der kontinuerligt pa at etablere data og
systemunderstgttelse, og fgr at disse elementer fungerer, vil handteringen af en evt. stgrre
opgaveportefglje vaere udfordrerne. Forud for en evt. fase 2 og 3 som bl.a. kan omfatte
terrenarbejder i Kultur- og Fritidsforvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen, skal den
samlede ordningen evalueres.

Brug af bestiller/udfgremodel

Bgrne- og Ungdomsforvaltningen har foreslaet, at styringsmodellen for den fremtidige
organisering skal tilrettelegges som en fritvalgs- og bestiller/udfgre model (BUM). Den vil give
institutionslederne mulighed for selv at beslutte, om det er den felles ejendomsdriftsenhed, der
skal levere ejendomsydelser eller om det skal lgses via eget personale eller private leverandgrer
mvy.

@konomiforvaltningen bemerker, at en af de helt centrale grunde til at samle de ejendomsfaglige
opgaver i en falles enhed er, at skabe et samlet overblik over og mulighed for tveergaende
prioritering af ressourcer og indsatser. Ved valg af en styringsmodel som BUM vil det ikke i
samme grad vaere muligt at prioritere pa tvers af geografi, opgaver og institutioner og det
vurderes, at en rekke af kvalitets- og effektiviseringsgevinsterne ved casen i givet fald vil
bortfalde.

Derudover vurderes der at vare en reel risiko for, at en BUM-model vil skabe gget internt
bureaukrati i kommunen som fglge af interne afregninger, bestilling og opfglgning mv. Dermed
vil der ikke blive skabt det ggede ledelsesrum til institutionslederne, som er hensigten med en
feelles opgavelgsning. Endvidere vurderes en sadan model skabe en budgetusikkerhed i den nye
ejendomsdriftsenhed, der vil besverligggre langtidsplanlegning. Slutteligt stgtter en BUM model
ikke op om kommunens arbejde med at skabe en tillidsdagsorden.

@konomiforvaltningen bemerker desuden, at der i den nye organisation vil blive lagt meget veegt
pa servicekultur og at ejendomsdriftsenhedens hovedopgave er at understgtte kerneforretningen pa
institutionerne.

Udskyde endelig beslutning til Budget 2016

Socialforvaltningen og Bgrne- og Ungdomsforvaltningen mener, at processen for at udarbejde
nervarende beslutningsoplaeg har varet forceret, og at beslutningen om etablering af en fzlles
ejendomsdriftsenhed bgr udskydes til et senere tidspunkt. Konkret forslar de to forvaltninger, at
der i forbindelse med budget 2015 vedtages en hensigtserklering om, at der i forbindelse med
budget 2016 skal fremlaegges et beslutningsopleg, som der politisk kan tages stilling til.

@konomiforvaltningen bemerker, at udarbejdelsen af beslutningsoplaegget bygger videre pa
administrationsplanens malbillede vedrgrende ejendomsdrift som blev udarbejdet i 2011 og 2012.
Her har forvaltningerne, samt en rakke institutioner og brugere veret involveret. Siden august
2013 har der med kredsen af gkonomiansvarlige direktgrer som styregruppe varet igangsat et
egentlig projekt. Forvaltningerne har bl.a. veret inddraget via en fglgegruppe, som har mgdtes ca.
én gang om maneden og der er blevet nedsat et midlertidigt MED-udvalg, jf. ovenfor.

Det samlede beslutningsoplaeg er pa teet ved 100 sider og beskriver i sa hgj grad, som det er muligt
inden en eventuel beslutning, hvad der skal ske i implementeringsprocessen og hvordan
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dagligdagen vil vere for medarbejdere, institutioner og forvaltninger. @konomiforvaltningen
vurderer, at det er tvivlsomt om yderligere tid vil kunne skabe mere klarhed inden der treffes en
beslutning. Der er endvidere lagt op til en implementeringsproces, hvor der i teet samarbejde
mellem forvaltninger, institutioner og brugere i mere end 1 ar vil vaere fokus pa at skabe en model,
der understgtter institutionernes kerneopgaver og skabe sikker drift. Derudover vil der i perioden
blive gennemfgrt et pilotprojekt, som giver mulighed for at afprgve modellen og foretage
eventuelle tilretninger.

Ved at udskyde en eventuel beslutning og implementering vil realiseringen af
effektiviseringsgevinsterne blive udskudt tilsvarende.

Inddragelse af de selvejende institutioner

Socialforvaltningen og Bgrne- og Ungdomsforvaltningen har argumenteret for at de selvejende
institutioner i kommunale bygninger ikke skal indga i den felles opgavevaretagelse.

(@konomiforvaltningen bemarker, at der er i stgrrelsesordnen 60-70 selvejende institutioner i
bygninger udlejet af Kgbenhavn Ejendomme, der er omfattet af fase 1. Kommunen afholder i dag
samtlige omkostninger forbundet med de ejendomsfaglige opgaver. Via et tilleg til
driftsoverenskomsten vil det vaere muligt at aftale, at disse opgaver fremadrettet skal lgses af den
feelles ejendomsdrift enhed.

Overheadomkostninger

Endelig vurderer Socialforvaltningen, at forvaltningen i dag ikke benytter mere end 15,4 t.kr. pr
decentralt arsverk, og at de dermed ikke kan overfgre de 30,9 t.kr som er indarbejdet i business
casen.

(@konomiforvaltningen bemearker, at der for det udfgrende personale (decentralt placerede
medarbejdere) er indarbejdet et overhead pa i alt 45 t.kr pr AV til administration,
kompetenceudvikling og ledelse. Heraf overfgres de 30,9 t.kr. fra forvaltningerne, som i dag
afholder overheadudgiften til denne medarbejdergruppe. De resterende 14,1 t.kr er indarbejdet i
business casen som nye varige driftsomkostninger. Overfgrelsen fra forvaltningerne stemmer
overens med det belgb der blev overflyttet til Koncernservice i forbindelse med overflytningen af
decentrale medarbejdere ved samling af administrative opgaver (SAO) og alt andet lige ma en
overfgrelse af medarbejdere mindske behovet for administrative ressourcer i forvaltningerne.

Socialforvaltningen vil samlet set skulle overfgre 3,1 mio. kr. mere end forvaltningen vurderer, at
de har omkostninger til i dag.

OKONOMI

Nedenfor gennemgés gkonomien i det fremlagte forslag pa overordnet niveau, business casen er
beskrevet i detaljer i bilag 1.

Bevillingsmaessige konsekvenser vedr. samling af de ejendomsfaglige opgaver

Etableringen af den felles ejendomsdriftsenhed betyder, at fglgende udgifter overflyttes fra
forvaltningerne til den samlede ejendomsdriftsenhed.

Tabel 1 - Bevillingsmassige @&ndringer

Bevillingsmaessige zendringer (t.kr) 2016 2017 2018 2019
Beskaftigelses- og Integrationsudvalget -36.526 -36.526 -36.526 -36.526
Borne- og Ungdomsudvalget -566.479 -566.479 -566.479 -566.479
Sundheds- og Omsorgsudvalget -16.174 -16.174 -16.174 -16.174
Socialudvalget -155.727 -155.727 -155.727 -155.727
Kultur- og Fritidsudvalget -68.501 -68.501 -68.501 -68.501
Teknik- og Miljgudvalget -13.257 -13.257 -13.257 -13.257
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Jkonomiudvalget (ekskl. KEjd)

-38.532

-38.532

-38.532

-38.532

Jkonomiudvalget, KEjd

895.197

895.197

895.197

895.197
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I
forbindelse

med etableringen af en fzlles ejendomsdriftsenhed i Kgbenhavns Kommune vurderes der at vaere

en rekke implementeringsudgifter indenfor fglgende kategorier:

Tabel 2 - implementeringsomkostninger

Implementeringsomkostninger (t.kr)

Implementeringsorganisation 16.865
Etablering af varig organisation 4.512
Ekstraordin@r kompetenceudvikling 10.883
IT-understgttelse af implementering og ny organisation 16.508
Varige omkostninger til ledelse og stgttefunktioner 16.865
Implementeringsomkostninger i alt 48.768

Det indstilles, at finansieringen til etableringsomkostninger sker ved at investeringsmidler afsattes
fra investeringspuljen og dette vil ske i forbindelse med budgetforhandlingerne for budget 2015.

Effektiviseringspotentialet

Det indstilles til @U, at 90 pct. af provenuet indgar i forvaltningernes maltal for
forvaltningsspecifikke effektiviseringer, mens 10 pct. tilfalder Kgbenhavns Ejendomme. De

resterende 90 pct. fordeles forholdsmeessige i forhold til det indmeldte ressourceforbrug.

Tabel 3 - Fordeling af effektiviseringspotentiale

Fordeling (t.kr) 2015 2016 2017 2018 2019
Beskaftigelses- og - - -214 =704 -1.055
Integrationsudvalget

Bgrne- og Ungdomsudvalget - - -3.326 -10.917 -16.369
Sundheds- og Omsorgsudvalget - - -95 -312 -467
Socialudvalget - - -914 -3.001 -4.500
Kultur- og Fritidsudvalget - - -402 -1.320 -1.979
Teknik- og Miljgudvalget - - -78 -255 -383
@konomiudvalget (ekskl. KEjd) - - -226 -743 -1.113
@konomiudvalget, KEjd - - -168 -551 -825
Optimering af ejendomsdrift - - -603 -1.978 -2.966
Total effektivisering - - -6.026 -19.780 -29.659

Ved at samle ejendomsdriftsopgaver vurderes der at vaere en rekke synergieffekter, som vil
medfgre at midler til Grundbudget til vedligehold kan udnyttes mere effektivt. Idet der er et stort
vedligeholdelseseftersleb pa kommunens bygninger, er det dog ikke gnskeligt at reducere det
samlede Grundbudget, derfor effektiviseres der ikke pa Grundbudgettet.

Effektiviseringerne udggr 5 pct. af det samlede ressourceforbrug i fase 1 (2016), og er fuldt
indfaset i 2019. Erfaringer fra andre aktgrer viser at driften konsolideres i 1. fase, og derved
realiseres det fremlagte effek-tiviseringspotentiale. Det ggede overblik og styrkede koordinering af
ejendomsdriften muligggr, at der forventeligt over tid kan indhentes yderligere optimeringer af
ejendomsdriften. Fastleeggelsen af yderligere optimering af ejendomsdriften vil indga i fase 2

(B2017) eller fase 3 (B2018).

Overheadomkostninger

Overheadet er indregnet med 129 t.kr. pr. centralt placeret arsvaerk og arsveark placeret pa

distriktsniveau er indregnet med 30,9 t.kr.

For central placeret medarbejdere er der taget udgangspunkt i over-head opggrelsen i den
feelleskommunale business case, der er i alt 19 arsvark opgjort i denne kategori. For de decentralt
placeret medarbejdere (ejendomsfaglige medarbejdere) er der indarbejdet et overhead pa i alt 45
t.kr pr AV til administration, kompetenceudvikling og ledelse.
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De 30,9 t.kr. overfgres fra forvaltningerne, som i dag atholder overhead udgiften til denne
medarbejdergruppe. De resterende 14,1 t.kr er indarbejdet i business casen som nye varige
driftsomkostninger.

De decentrale ejendomsfaglige medarbejdere udggr 94 % af alle ars-verk, og er saledes den klart
stgrste gruppe. Medarbejderne kan godt vare centralt organiseret, som fx i KEjd og BUF, men det

er deres opgavefunktion, der er definerende for hvor de placeres.

Tabel 4 — Fordeling af overhead udgifter pr. forvaltning

Forvaltning Antal AV Omkostning (t.kr)

Beskaftigelses- og Integrationsforvaltningen 12 475
Bgrne- og Ungdomsforvaltningen 864 5.352%
Sundheds- og omsorgsforvaltningen 36 1.417
Socialforvaltningen 210 10.305
Kultur- og Fritidsforvaltningen 39 1.544
Teknik- og Miljgforvaltningen 4 353
@konomiforvaltningen 0 -

Total** 1.166 41.288

* Der er opgjort OH pd renggring og terren i det indmeldte ressourceforbrug, hvorved der ikke beregnes overhead for disse, svarende til 710

**Der beregnes ikke overhead pa KEjd’s samlede omkostninger, da overhead allerede er placeret i organisationen i dag.
VIDERE PROCES

Videre proces

Indstillingen sendes i hgring i fagudvalgene og kommunens centrale samarbejdsorgan (CSO).
Hgringssvarene skal foreligge, sa @konomiudvalget kan fa forelagt en endelig indstilling den 26.
august 2014 og forslaget efterfglgende kan indga i budgetforhandlingerne budget 2015.

Frem mod den 26. august vil Kgbenhavns Ejendomme bl.a. i samarbejde med forvaltningerne
udarbejde fglgende:

o Opdele ressourceforbrug pa selvejende institutioner
o Udarbejde et opleg til en model for handtering af tilkgbsydelser og indvendigt vedligehold
e Udarbejde en samlet risikoanalyse

Disse elementer vil indgé i det endelige beslutningsopleag til Gkonomiudvalget d. 26. august 2014.

BILAG

Bilag 1 - Business Case for etablering af falles ejendomsdriftsenhed i Kgbehavns Kommune
Bilag 1a - Business Case oversigt

Bilag 2 - Implementeringsplan for etablering af falles ejendoms-driftsenhed (i perioden 1/10-14 til
1/1-16)

Bilag 2a - Overordnet tidsplan for implementering

Bilag 2b - Eksempler pa arbejdsbeskrivelser og servicemal

Bilag 3 - Styringsmodel og organisering af ejendomsdriftsenhed efter implementering (i perioden
1/1-16 og frem)

Bilag 3a - Eksempler den fremtidige opgavevaretagelsen af ejen-domsdriftsopgaver ved etablering
af faelles ejendomsdriftsenhed

Bilag 3b - styrkelse af Kgbenhavns Kommunes sociogkonomiske indsatser ved etablering af en
felles ejendomsdriftsenhed
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Bilag 1 - Business case for etablering af faelles ejendomsdriftsen-
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1 Resume

Business casen er udarbejdet med udgangspunkt i den felleskommu-
nale business case- model. Metoden for beregningerne/estimeringerne
af de enkelte elementer beskrives i de respektive afsnit. Business ca-
sen er udarbejdet med udgangspunkt i de samme principper, der blev
benyttet i forbindelse med beslutningen om samling af de administra-
tive opgaver i forbindelse med administrationsplansprojektet (SAO).
Etableringsomkostninger i business casen finansieres med midler fra

den felles investeringspulje.

Tabel 1 - Samlet business case

Ar (tkr 2015 P/L) 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pkonomiske gevinster -10.404 | -22.963 | -36.309 | -46.188 | -46.188

Finansiering af driftsunderskud - - 6.125 - - -

Varige omkostninger til ledelse,

stgttefunktioner og drift - 16.529 16.529 16.529 16.529 16.529

OKONOMISKE GEVIN-

STER TOTAL - 6.125 -6.435 | -19.780 | -29.659 | -29.659

OMKOSTNINGER

Implementeringsorganisation 16.620 245 - - - -

Etablering af varig organisation 4.030 482 - - - -

Ekgtraordmaer kompetenceud- 2177 8707 ) ) ) )

vikling

IT.—underst(z)ttellse a}f implemen- 10.858 5942 408 ) ) )

tering og organisation

OMKOSTNINGER TOTAL 33.685 14.675 408 - - -
| ARLIG INDTJENING TOTAL |  33.685| 20.800 | -6.026 | -19.780 | -29.659 | -29.659 |

Tilbagebetalingstid i hele ar 6

Samlet investering 48.768

Arlig effektivisering ved fuld effekt i 2019 (netto) 29.659

Business casen bygger pa et ressourceforbrug pa 923,7 mio.kr inklusiv
overhead pr ar. Ressourceforbruget er pa i alt 1.147 mio.kr inklusiv
Grundbudget til ejendomsvedligehold, der dog ikke indregens 1 busi-
ness casen. Der leveres en samlet effektivisering pa i alt 29,6 mio. kr.
(netto) ved fuld indfasning 1 2019 svarende til 5 pct. af det samlede
ressourceforbrug. En specificeret version af business casen er vedlagt

som bilag la.

Af den samlede effektivisering indgéar 90 pct. i forvaltningers forvalt-
ningsspecifikke effektiviseringer, mens 10 pct. gar til direkte optime-
ring af ejendomsdriften, herunder vedligeholdelsesefterslab pa ejen-
domsomradet. De resterende 90 pct. fordeles forholdsmassigt i for-
hold til forvaltningernes nuvarende ressourceforbrug. Fordelingen af
effektivisering over tid fremgar af tabel 2.
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Tabel 2 - Fordeling af effektivisering

‘ Fordeling (t.kr) 2015 \ 2016 2017 2018 2019 \
Beskaeftlgelses— og ) ) H14 704 _1.055
Integrationsudvalget
Bgrne- og
Ungdomsudvalget - -| -3.326| -10917 | -16.369
Sundheds- og
Omsorgsudvalget ) ) 93 12 -467
Socialudvalget - - 914 | -3.001 -4.500
Kultur- og
Fritidsudvalget ) ) 402 -1.3201  -1.979
Teknik- og
Miljgudvalget j j 78 255 383
@konomiudvalget - - -226 -743 | -1.113
@konomiudvalget —
Kgbenhavns Ejen- - - -168 -551 -825
domme
Optimering af ejen-
domsdrift - - -603 -1.978 | -2.966
Total effektivisering - - -6.026 | -19.780 | -29.659

Ved at samle ejendomsdriftsopgaver vurderes der at vere en raekke
synergieffekter, som vil medfgre at midler i Grundbudget til vedlige-
hold kan udnyttes mere effektivt. Idet der er et stort vedligeholdelses-
eftersleeb pa kommunens bygninger, er det dog ikke gnskeligt at redu-
cere det samlede Grundbudget, derfor er ressourceopggrelsen opgjort
inklusiv Grundbudgettet til ejendomsvedligehold, men det fratreekkes
nar der regnes effektiviseringer i business casen.

De generelle effektiviseringer indhentes pa bade de direkte omkost-
ninger og pa arsvark. I afsnit 3 beskrives effektiviseringspotentialet
mere udfgrligt. Tabel 3 viser hvordan effektiviseringerne fordeler sig
mellem direkte og arsverksomkostninger.

Tabel 3 — Opdeling af effektiviseringer

Opdeling af effektiviseringer \

Procentdel der er direkte omkostninger (pct.) 47
Procentdel der er AV omkostninger (pct.) 53

De forventede effektiviseringer pa medarbejderomkostningerne svarer
til samlet set 55-70 arsverk. Ejendomsdriftsomradet er kendetegnet
ved en hgj medarbejderomseatning pa 27,5 pct., hvilket arligt betyder,
at omkring 340 medarbejdere skifter job. Dertil kommer, at 9 pct. er
mellem 61-70 ar, mens yderligere 35 pct. er mellem 51-60 ar. Pa den
baggrund vurderes det, at effektiviseringerne pa medarbejderomkost-
ningerne primert kan handteres via naturlig afgang.
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2 Ressourceforbrug pa ejendomsdrift
Ressourceopggrelsen er opgjort i tet dialog med forvaltningerne. Op-
ggrelsen er lavet i forhold til nedenstaende opgaver og omrader, som
er beskrevet yderligere i implementeringsplanen.

Tabel 4 - opgaver og omrader, der indgar i fase 1

Opgaver placeret i KEjd Fase 1 (B2015)

eTekniske installationer eTerraen

eUdvendigt vedligehold eKantine

*Miljg (affaldshandtering) oSikring
*Renggring

eIndvendigt vedligehold

e|nstitutioner der geografisk
ligger udenfor
Kgbenhavnsomradet

eSelvejende institutioner i
kommunale bygninger

Opgaverne og omraderne i fase 2 og 3 (jf. implementeringsplanen) er
ikke inkluderet i ressourceopggrelsen. Opgaver i hhv. fase 2 og 3 kan
efter aftale mellem forvaltninger/institutioner og ejendomsdriftsenhed
Igses. Processen og retningslinjerne fastsattes i implementeringspro-
cessen.

2.1 Proces frem mod politisk behandling

Folgende forhold skal afklares frem mod @U’s mede den 26. august.
Dette vil ske i samarbejde med de relevante forvaltninger samt med
input fra eksterne.

Selvejende institutioner

I 1. fase indgar kun ressourcer vedrgrende selvejende institutioner i
kommunale lejemal. Det skal derfor sikres at ressourcer for selvejende
institutioner i egne ejendomme 0g selvejende institutioner i
3.mandslejemal ikke indgar i ressourceopggrelsen.

Tilkgb

Implementeringsplanen og styringsmodellen legger op til, at der skal
blive en del af budgettet tilbage hos institutionerne til egen dispone-
ring, fx tilkgb af ekstraordin@r renggring og lignende. Det pracise
omfang heraf er endnu ikke fastlagt og skal afklares 1 samarbejde med
forvaltningerne frem mod @U den 26. august.

Indvendigt vedligehold

I lighed med fastleggelsen af fordelingen af andelen for tilkgb, vil der
vare en proces, hvor fordelingen af midler til indvendigt vedligehold
fastlegges. Afklaringen skal ske i samarbejde med forvaltningerne
frem mod QU den 26. august.
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2.2 Ressourceforbrugi Kebenhavns Kommune

I det fglgende gennemgas det samlede arlig ressourceforbrug til ejen-
domsdrift i Kgbenhavns Kommune, som danner grundlag for etable-
ringen af en felles ejendomsdriftsenhed. For at give et samlet billede
af ressourceforrbuget pa omradet indgar omkostningerne til Grund-
budget til ejendomsvedligehold i nedenstaende opggrelse.

Figur 1 viser fordelingen af ressourcer pa de forskellige opgavetyper,
som er inkluderet i ressourceopggrelsen.

Figur 1

Ressourceforbrug pr. opgavetype
Miljg
Kantiner

Sikring

Tekniske installationer
Terrzen:

Udvendig vedligehold

Indvendig vedligehold

Renggring:

100.000 200.000 300.000 400.000 500.000

Tabel 5 viser forbruget fordelt pr forvaltning. Tabellen viser, at der er
forskellige mader at bruge sine ressourcer pa i forvaltningerne. Fx
bruger SOF 58 pct. af de samlede udgifter pa finansiering af arsvaerk
mens BIF bruger 86 pct. af sine ressourcer pa direkte omkostninger.
Dette kan forklares med forskellige opgaveportefgljer, men ogsa med
hvordan de pageldende forvaltninger har prioriteret ressourceforbru-
get.
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Tabel 5 — ressourceforbrug i forvaltningerne
Direkte Arsvaerk
Forvaltning udgifter udgifter

(t.kr) (t.kr)

Beskeeltigelses- og 31.254 5272 | 36.526
Integrationsforvaltningen
Bgrne- og Ungdomsforvaltningen 221.267 | 345.212 | 566.479
Sundheds-og 12.902 3272 | 16174
Omsorgsforvaltningen
Socialforvaltningen 66.072 89.655 | 155.727
Kultur- og Fritidsforvaltningen 51.286 17.215 68.501
Teknik- og Miljgforvaltningen 11.142 2.115 13.257
(@konomiforvaltningen 38.532 - 38.532
@konomiforvaltningen —

. 223. 27.4 .
Kgbenhavns Ejendomme 3:933 7433 1 251.366
Total 656.389 490.174 | 1.146.563
Direkte udgifter

Opggrelsen er baseret pa indmeldinger fra forvaltningerne. De direkte
udgifter dekker over to typer udgifter:

e Udgifter til leverandgrer pa opgaveniveau, enten som kgb fra
eksterne leverandgrer eller tilkgb hos andre forvaltninger, som
varetager opgavelgsningen. Begge typer betragtes udgiftsmas-
sigt som en direkte udgift.

e Udgifter til materiel, fx indkgb af maskiner til renggring og
renggringsartikler.

Arsveerk udgifter

En vasentlig del af opgavevaretagelsen pa omradet for ejendomsdrift
sker gennem egen opgaveudfgrsel med egne medarbejdere, fx rengg-
ring, terren og mindre indvendigt arbejde. Dertil kommer, at ejen-
domsdriften ogsa kraever koordinering, ledelse og kontrol. Disse op-
gaver varetages ogsa af internt personale. Opggrelsen af arsvaerk byg-
ger pa tilbagemeldinger fra forvaltningerne.

De medarbejdere, der i dag varetager de ejendomsfaglige opgaver i
forvaltningerne, fglger med opgaverne over til den felles ejendoms-
driftsenhed. Medarbejderne vil som ofte skulle varetage de samme
opgaver 1 den nye organisation, som de ggr i dag. Derfor fglger den
faktiske lgnsum med de omfattede medarbejdere.

I de tilfelde, hvor der overflyttes tomme arsvark tager budgetompla-
ceringen lgnmessigt udgangspunkt i nedenstiende gennemsnitslgn-
ninger, der er inklusiv overhead.
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Tabel 6 - lgnniveau ved tomme Av

(t.kr 2015 A Ejendomsfaglige Stgttefunktion
P/L) | medarbejdere Medarbejder
Lgn 391,9 515,8 652,2
Overhead 30,9 129,4 129,4
Total 4228 645,2 781,6
2.3 Overhead - varige omKkostninger til ledelse, stgtte-
funktioner og drift
Overhead opggres i to kategorier centrale og decentrale medarbejdere,
som skal overfgres i forbindelse med ressourceopggrelsen.
Tabel 7 - fordelingen af arsveerk pr forvaltning
Forvaltnine Centrale Decen-  Total
© trale AV AV
Beskeftigelses- og Integrationsforvalt- 1 11 12
ningen
Bgrne- og Ungdomsforvaltningen 5 859 864
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen 0 7 7
Socialforvaltningen 8 202 210
Kultur- og Fritidsforvaltningen 3 36 39
Teknik- og Miljgforvaltningen 2 2 4
(@konomiforvaltningen 0 0 0
(@konomiforvaltningen — Kgbenhavns 0 70 70
Ejendomme
Total 19 1.217| 1.236

De centrale medarbejdere opggres med et overhead svarende til ni-
veauet i den falleskommunale business case (129.350 kr. 1 2015 P/L).

De decentrale ejendomsfaglige medarbejdere udggr 94 pct. af alle
arsvaerk og udger saledes den klart stgrste gruppe. Medarbejderne kan
godt vare centralt organiseret, som fx 1 KEjd og BUF, men det er de-
res opgavefunktion, der er definerende for, hvor de placeres. Decen-
trale medarbejdere er sialedes udfgrende personale, som ikke har faste

centrale pladser.

Overhead pa decentrale medarbejdere (som udelukkende omfatter
ejendomsfaglige medarbejdere) er fastsat til 45 t.kr/AV/ar svarende til

nedenstaende poster.
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Tabel 8 — overhead pa ejendomsfaglige medarbejdere

Ejendomsfaglige medarbejdere Total (t.kr)

Administrative funktioner 16,4
Omkostning til KS 0,7
Kontorhold, arbejdstgj og kommunikation 4,3
IT, telefon, tablet L5
Omkostninger til nye stillinger 24
Ledelse 9,3
Uddannelse 4.4
I alt 45

Af 45 t.kr/AV indregnes de 14,1 t. kr /AV i business casen som varige
omkostninger, svarende til 16,9 mio. kr/ ar, som derved modregnes i
det arlige effektiviseringspotentiale (brutto). Det betyder, at der over-
fgres 30,9 t.kr/AV fra forvaltningerne, svarende til niveauet overfgrt i
forbindelse med SAO.

Tabel 9 - overhead omkostninger pr forvaltning

Forvaltning Antal AV 83?11;05mmg
Beskaftigelses- og Integrationsforvaltnin- 12 475
gen

Bgrne- og Ungdomsforvaltningen 864 5.352
Sundheds- og omsorgsforvaltningen 7 1.417
Socialforvaltningen 210 10.305
Kultur- og Fritidsforvaltningen 39 1.544
Teknik- og Miljgforvaltningen 4 353
@konomiforvaltningen 0 -
Total 1.166 41.288
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3 Effektiviseringspotentiale

Pa @konomikredsmgdet den 11. april blev effektiviseringspotentialet
og foruds®tninger herfor godkendt. Effektiviseringspotentialet er be-
regnet pa baggrund det faktiske ressourceforbrug pa de ejendomsfag-
lige opgaver.

Kgbenhavns Ejendomme har varet i dialog med mere end 30 organi-
sationer, herunder 9 kommuner og 10 gvrige offentlige organisationer,
som har gennemgaet en optimering og samling af ejendomsdriftsop-
gaver. Erfaringerne herfra viser entydigt et vasentligt potentiale ved
en samling af ejendomsdriften

e Projektet har samlet op pa forvaltningernes erfaringer med ef-
fektiviseringer pa ejendomsdriftsomradet, og erfaringerne her-
fra er medtaget i den samlede vurdering

e Konsulentfirmaet EY har vurderet potentialet i Kgbenhavns
Kommune. De vurderer, at der er et samlet effektiviseringspo-
tentiale pa 5-12 pct. ved at centralisere de ejendomsfaglige op-
gaver og optimere den interne opgavevaretagelse

e Kgbenhavns Ejendomme har i samarbejde med flere forvalt-
ninger deltaget i et nordisk benchmarkingprogram pa admini-
strationsejendomme. Resultaterne viste et potentiale pa disse
typer af ejendomme, selvom der allerede arbejdes strategisk
med ejendomsdriftsoptimering i de bergrte ejendomme

e Erfaringerne fra etableringen af KS er taget i betragtning i vur-
deringen af det samlede effektiviseringspotentiale

Business casen indeholder et effektiviseringspotentiale pa op til 5 pct.
af det samlede ressourceforbrug svarende til 29,7 mio. kr. i varige
effektiviseringer ved fuld indfasning i 2019(netto). Dette er en kon-
servativ vurdering, der afspejler kommunens komplekse struktur og
stgrrelse.

Effektiviseringen indhentes gennem en rekke handtag. Nedenstaende
skema illustrerer, hvor mange procent af det samlede potentiale de
enkelte handtag udggr ved fuld indfasning.
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Tabel 10 — handtag til effektivisering
Andel af sam-
let potentiale

Handtag til effektivisering

Standardisering og harmonisering 11 %
Felles udbud og bedre opgavebestilling 20 %
Geografisk optimering 30 %
Standardisering af lokalaftaler 5 %
Synergier ved minimering af uhensigtsmassige 5
opgavesnitflader

@get produktivitet ved best practice 18 %
Digital opgaveunderstgttelse 7 %
Malrettet brug af kompetencer 4 %

3.1 Indfasning af det samlede effektiviseringspotentiale
Potentialet indfases med en profil, der er i overensstemmelse med
implementeringsplanen. De enkelte handtag til effektivisering imple-
menteres i forskellige tempi, da forudsatningerne for at opna effekti-
viseringer ved de enkelte handtag er forskellige. Under hvert enkelt
handtag beskrives indfasningsprofilen for det pageldende handtag.
Effektiviseringspotentialer forventes at vaere fuldt indfaset i 2019.

Tabel 11 — Profil for indfasning af potentiale

Profil for indfasning i % 2016

Standardlserlng og harmonise- 70 100 100 100
ring

Faelles_ufibud og bedre opga- 20 30 50 100
vebestilling

Ggograflsk optimering/ samar- 20 50 90 100
bejde pa tvaers

Standardisering af lokalaftaler 20 70 100 100
Synergier ved minimering af

uhensigtsmassige opgavesnit- 0 20 50 100
flader

Dget 'produktwltet ved best 10 50 30 100
practice

Digital opgaveunderstgttelse 20 40 80 100
Milrettet brug af kompetencer 20 40 80 100
Total af samlet potentiale 23 50 79 100

3.2 Standardisering og harmonisering

Med standardisering skabes mere ensartethed i leveringen af den en-
kelte service. Ved at standardisere opgaveudfgrslen sikres et bedre
grundlag for optimering, da opgaverne defineres klart. Flere medar-
bejdere vil vere 1 stand til at udfgre arbejdsopgaver hvor, der er klart
definerede standarder for hvilke opgaver, der skal udfgres.
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Ved at harmonisere serviceniveauet skabes sammenlignelighed pa
tveers 1 organisationen, og de forskellige serviceniveauer, der eksistere
1 dag, kan justeres til et felles niveau for ensartede opgaver. Endelig
vil en samling af ansvaret for det ejendomsfaglige omrade, hvor ser-
viceniveauer harmoniseres og opgaveudfgrslen standardiseres, mulig-
ggre en strategisk prioritering af ressourcerne til omradet.

Profil for indfasning
Andel af fuldt indfaset potentiale: 11 %

2016 2017 2018 2019 |
-3.450 | -4.928 | -4.928 | -4.928

Standardisering og harmonise-
ring

Profilen for dette handtag er stejl. Det skyldes, at der allerede i im-
plementeringsorganisationen arbejdes malrettet med at udarbejde
standarder for opgaveniveauet, hvorved der vil ligge meget klar alle-
rede ved starten af driften. Der er dog taget hgjde for en indkgringspe-
riode. Serligt pa renggringsomradet, hvor der allerede foreligger klare
standarder, vil der vaere mulighed for hurtigt at harmonisere niveauet i
kommunen, sa der sikres ensartet service til medarbejdere og borgere.

3.3 Fealles udbud og bedre opgavebestilling

Ved gennemfgrelse af falles udbud opnas udover effektiviseringer en
bedre styring samt en mere let tilgengelig opgavelgsning. Samtidig
sikres, at der stilles konsekvente krav til miljg og sociale hensyn, dvs.
bl.a. brugen af lerlinge, praktikpladser, energioptimering og sikring af
lgn- og arbejdsvilkar.

Herudover vil den geografiske optimering medfgre, at serviceopgaver
kan samles i klumper. Der arbejdes for tiden pa flere udbud pa tveers
af forvaltninger, fx et udbud af renggring pa Amager.

Endvidere arbejdes der pa en @U-indstilling om at gennemfgre falles
udbud pa handverkerydelser, dekkende eksempelvis brugen af eks-
terne vvs-firmaer, tgmrere, elektrikere mv. Pa nuvarende tidspunkt
forventes udbuddet at omhandle handverkerydelser pa under 3 mio.
kr., hvor omsatningen i KK pt. vurderes at vare pa 313 mio. kr.

Derudover arbejdes der pa at gennemfgre et falles udbud af ram-
me/indkgbsaftaler vedr. indkgb af byggemateriel 1 byggemarkeder.
Der bliver arligt indkgbt for ca. 54 mio. kr. i hele kommunen, og der
forventes at kunne opnas en besparelse herved.

Der vurderes samlet set at vere et stort effektiviseringspotentiale ved
at gennemfgre felles udbud.
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Profil for indfasning
Andel af fuldt indfaset potentiale: 20 %
2016 2017 2018 2019 |

Felles udbud og bedre opga-

vebestilling -1.861 | -2.792 | -4.653 -9.306

Der er begranset viden om, hvilke aftaler der konkret er indgaet pa
lokalt niveau samt l&engden pa de indgaede aftaler. Derfor er der sat en
lang indfasningsprofil pa dette handtag.

3.4 Geografisk optimering /samarbejde pa tveers

En falles ejendomsdriftsenhed muligggr, at opgaveudforsel kan tilret-
telegges mere hensigtsmeessigt efter geografi pa tvers af forvaltnin-
ger, og kan specialiseres i fagomrader. Det kan ske pa tvers og i stgrre
teams (end i dag, hvor mange opgaver lgses af en person, der forven-
tes at kunne lgse alle typer af opgaver). Det skaber et overblik, som
gor det muligt at kunne etablere nye og forbedrede procedurer og ar-
bejdsgange. I den daglige opgavelgsning vil opgaverne endvidere
kunne lgses forste gang af med de rette kompetencer. Eksempelvis
bliver graesset pa en given skole slaet af egen gardmand, mens biblio-
teket pa den anden side af vejen hyrer en gartner. Hvis graesset slas af
gardmanden begge steder, kan ressourcerne fordeles bedre, og opga-
veudfgrslen kan om ngdvendigt specialiseres.

Der vil i implementeringen blive lagt veegt pa, at arbejdet pa tveers af
forvaltninger skarpes fra start. Effektiviseringspotentialet ligger i hgj
grad i, hvordan man far samlet funktionerne i teams, der let og fleksi-
belt kan varetage ejendomsdriften pa tvers af udvalgte institutioner.
Etableringen af en teamstruktur vil samtidig ggre det muligt at dekke
ind for hinanden ved sygdom og ferie uden brug af vikarer mv.

Profil for indfasning
Andel af fuldt indfaset potentiale: 30 %

Geografisk optimering
/samarbejde pa tvers

Dette handtag er kilden til det vesentligste potentiale for effektivise-
ring. Det er samtidig ogsa et handtag, der kraver en stor kulturaen-
dring for bade det udfgrende personale og for modtagerne af ejen-
domsdriftsydelserne. De fgrste effekter hentes primert pa bedre ar-
bejdstilretteleggelse. Den resterende optimering sker, som resultat af
@ndret kultur og kontinuerligt fokus pa intelligent samarbejde i geo-
grafiske omrader. Effekten af handtaget er betinget af, at det fgrste
handtag standardisering og harmonisering er pa plads, da det optime-
rede geografiske samarbejde lettes betragtelig, nar service er harmoni-
seret pa tvers af forvaltningerne.
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3.5 Standardisering af lokalaftaler

Medarbejderne pa ejendomsdriftsomradet er i dag underlagt flere for-
skellige overenskomster og underliggende lokalaftaler bade internt og
mellem forvaltningerne. Der vurderes at vere et vesentligt produkti-
vitets- og effektiviseringspotentiale ved at finde et mere ensartet ni-
veau.

Det kortlegges i gjeblikket, hvordan de enkelte lokalaftaler passer ind
i den fremtidige arbejdstilretteleeggelse pa ejendomsdriftsomradet.
Dette bade i forhold til ens regler for de medarbejdere, der udfgrer den
samme opgave, men ogsa i forhold til en mere simpel administration
samt ledernes mulighed for en smidig og rentabel arbejdstilrettelaeg-
gelse. Dette arbejde fortsatter som en opgave for implementeringsor-
ganisationen

Profil for indfasning
Andel af fuldt indfaset potentiale: 5 %
2016 2017 2018 2019

Standardisering af lokalaftaler -449 | -1.572 | -2.246 | -2.246

Kortleegningen af lokalaftaler forventes ferdig, nar ejendomsdriftsen-
heden gar i drift. Det er dog usikkert, hvor hurtigt aftalerne reelt kan
@ndres. Derfor er der en konservativ vurdering af, hvor hurtigt hand-
taget til effektivisering kan indfases.

3.6 Synergier ved minimering af uhensigtsmaessige op-
gavesnitflader

Der vurderes, at vere synergier ved at eliminere uhensigtsmessige
snitflader. Dette medfgrer en bedre planlegning og udnyttelse af res-
sourcer. Eksempelvis kan den samme tekniker fremover servicere ba-
de udsugningen til kgkkenet og ventilationsanlegget. Kvalitetsgevin-
sten her er, at en institution kun skal have besgg af teknisk personale
én gang, da der sker en koordineret opgavelgsning. Endvidere kan
omkostninger til etablering og opstart af byggepladser mindskes (ved
mindre byggesager skgnnes udgifterne til byggeplads at udggre 0-1
pct. af byggesummen og ved store sager 4-5 pct.). Tilsvarende giver
en samlet planlegning af vedligeholdelsesmidlerne stgrre effektivitet
ved at flere opgaver kan bestilles og udfgres samtidigt.

Profil for indfasning
Andel af fuldt indfaset potentiale: 5 %
2016 2017 2018 2019 |

Synergier ved minimering af
uhensigtsmassige opgavesnit- - -449 | -1.123 | -2.246
flader
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Dette er et komplekst handtag til effektivisering, derfor planleegges en
lang indfasning af dette potentiale. Etableringen af en felles ejen-
domsdriftsenhed kraver tilvenning fra institutionerne, hvorved ind-
fasningen forlenges yderligere.

3.7 @get produktivitet ved best practice
Ressourceopggrelsen og beskrivelsen af opgavelgsningen i de enkelte
forvaltninger pa ejendomsdriftsomrader viser potentialer ved at fglge
best practice. Det vil vaere naturligt at se pa erfaringer og best practice
og ved at ’lane” gode ideer, vil der kunne opnas yderligere fordele
ved samling af ressourcer.

I flere forvaltninger er der i perioden 2010-2015 taget initiativ til til-
tag, der har resulteret i betydelige besparelser. Hvis alle forvaltninger
lever op til den gennemsnitlige besparelse pa ca. 5,2 pct. i perioden,
vil der kunne friggres yderligere ca. 15 mio. kr.

Profil for indfasning
Andel af fuldt indfaset potentiale: 18 %

2017 2018 2019 |

@get produktivitet ved best

practice -848 | -4.241 | -6.785 -8.481

Der ma forventes at vaere mindre effekt forste ar, fgr erfaringer fra de
forskellige distrikters tidligere lgsningsmodeller kan effektueres pa
omsattes 1 kommunen.

3.8 Digital opgaveunderstgttelse

Ved at tilpasse og @ndre arbejdsgange med henblik pa en digital un-
derstgttelse af arbejdsgange 1 form af mobil betjening til dokumentati-
on, bestillinger, betaling mv., vil der vere et effektiviseringspotentia-
le.

Dette potentiale kan udnyttes til at fa Igst flere opgaver eller spare
ressourcer. Effektiviseringen kommer dog ikke automatisk med digita-
liseringen, men afth@&nger af hvordan bedre data udnyttes i planlaeg-
ning af opgavelgsning og indkgb.

Profil for indfasning
Andel af fuldt indfaset potentiale: 7 %
2016 2017 2018 2019 |

Digital opgaveunderstgttelse -679 | -1.357| -2.714| -3.393

Den digitale opgaveunderstgttelse er et supplement til de gvrige hand-
tag. Der er dog et potentiale forbundet med effektivisering via bedre
digital planlegning. Erfaringer fra digitaliseringsprojekter viser, at der
gar et stykke tid for, effekten af nye systemer reelt manifesterer sig
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som effektiviseringer. Det skyldes, at der er en indkgringsfase. Der er
derfor taget hgjde for, at der skal ske lgbende tilpasning af systemet,
og at ejendomsportefpljen ikke er fuldt digitaliseret ved opstarten pa
driften af den falles ejendomsdriftsenhed.

3.9 Malrettet brug af kompetencer

Et vaesentligt element i at opna gevinsterne er, at medarbejdernes res-
sourcer og kompetencer udnyttes til fulde. Dels ved at udnytte den
ejendomsfaglighed, der findes i den nye organisation, dels ved en fo-
kuseret indsats pa den store viden fellesskabet har, sa kompetencer og
opgaver matches.

Dette initiativ understgtter effektiviseringerne under standardisering,
geografisk optimering, synergi og digitalisering. Potentialet udnyttes
derfor ikke selvstendigt, men vil bidrage til at gge effektiviseringerne.

Profil for indfasning
Andel af fuldt indfaset potentiale: 4 %
tkr 2016 2017 2018 2019

Malrettet brug af kompetencer -339 -679 | -1.357| -1.696

Det udfgrende personale forventes at blive opkvalificeret ved gensidig
oplering og gget fokus pa uddannelse. Dertil kommer, at eksisterende
specialkompetencer skal udnyttes bedre. Det tager dog tid at opkvali-
ficere, og samtidig er det ikke sikkert, at alle kompetencer er entydigt
afdekket ved starten af driften. Derfor er indfasningen begranset de
fgrste 2 ar, hvorefter det forventes at malrettet brug af kompetencer
accelereres, hvilket ogsa burde smitte positivt af pa gvrige handtag til
effektivisering.
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4 Implementeringsomkostninger
Implementeringsomkostningerne er udarbejdet og tilpasset med ud-
gangspunkt i fglgende:

e Omkostningsniveauet er valideret i samarbejde med EY, som
har veret med til at vurdere behovet ud fra en best practice lo-
gik.

e Kgbenhavns Ejendomme har veret i dialog med KS for at dra-
ge erfaringer fra etableringen af KS, og sarligt nylige erfarin-
ger fra Samlingen af Administrative Opgaver (SAO). Der kan
dog ikke drages en direkte parallel mellem SAO og en fzlles
ejendomsdrift, da omraderne er forholdsvis forskelligartede.

I forbindelse med etableringen af en falles ejendomsdriftsenhed 1 Kg-
benhavns Kommune vurderes der at vare implementeringsomkostnin-

ger indenfor fglgende kategorier

Tabel 12 - implementeringsomkostninger

' Implementeringsomkostninger  (tkr) |
Implementeringsorganisation 16.865
Etablering af varig organisation 4.512
Ekstraordinaer kompetenceudvikling 10.883
IT-understgttelse af implementering og ny organisation 16.508
Implementeringsomkostninger i alt 48.768

4.1 Implementeringsorganisation
Der skal etableres en midlertidig implementeringsorganisation, som
kan drive samling og implementering af ejendomsdriftsfunktionerne.

Omkostningskategorier:

e Servicebeskrivelse/modning
Overflytning og MED
Kommunikation og brugertilfredshed
Kontraktstyring
Pilotprojekt
Intern styring (organisering/IT/@konomi)
Huslejeudgift

Udgiftskategorierne folger de faser, som er beskrevet 1 implemente-
ringsstrategien. De enkelte kategorier er underopdelt i udgifter til le-
dere og medarbejdere samt udgifter til ekstern bistand og materialer.

Ledere og medarbejdere

Implementeringsorganisationen skal besta af et antal ledere og medar-
bejdere til at gennemfgre selve organisationsforandringen. Disse lede-
re tenkes efterfglgende at blive en del af de kommende ledere for den
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permanente driftsorganisation. Dertil kommer behovet for projekt-
medarbejdere til etablering af den nye organisation og koordineringen
heraf. Pa samme made som lederne vil en andel af disse projektmed-
arbejdere efterfplgende kunne indga i den kommende driftsorganisati-
on. Som beskrevet i implementeringsstrategien er der lagt op til, at en
rekke medarbejdere kan indstationeres fra forvaltningerne. Omkost-
ninger hertil er indarbejdet i medarbejderomkostningerne.

Ekstern bistand og materialer

Der er behov for ekstern bistand til bl.a. til udarbejdelse og procesun-
derstgttelse af serviceudvalg, gennemfgrsel af brugerundersggelser
samt en lang rekke kommunikationsaktiviteter. Samlingen af en fel-
les ejendomsdriftsenhed pavirker mange i kommunen, derfor kreves
der en massiv kommunikationsindsats, som ogsa vil vere forbundet
med udgifter til indkgb af materialer og bistand til kommunikations-
processen.

4.2 Etablering af varig organisation

Samlingen af den falles ejendomsenhed medfgrer en rekke udgifter
til administrative @ndringer samt udgifter til fysiske faciliteter. Disse
udgifter fordeles i forhold til de organisatoriske niveauer, som foreslas
til den kommende organisation. Det forudsattes, at alle nuvarende
faciliteter forsat vil vere til radighed for de udfgrende medarbejdere,
da det er afggrende for, at opgaveudfgrselen kan ske sa lokalt foran-
kret som muligt.

Omkostningskategorier
e Etablering af distriktsniveau og teamniveau
e Etablering af servicecenter
e FEtablering af central organisation

Der vil endvidere vare en rekke omkostninger til fglgende emner:

Koncern Service

Koncern Service vil skulle bruge ressourcer pa etablering af telefoni
(mobil og/eller fastnet), oprettelse af ID mv. Derudover kommer der
udgifter til administrativ flytning af medarbejdere. Der er indarbejdet
en enhedspris pa 2.000 kr. som indgér i business casen.

Flyttekoordinering
Der vil vere udgifter forbundet med flyttekoordinering.

4.3 Ekstraordinser kompetenceudvikling

En ny felles ejendomsdriftsenhed kommer til at indebare nye mader
at organisere arbejdet pa og en gget professionalisering ved, at flere
medarbejdere med samme faglighed samles pa tvers. For at understgt-
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te professionaliseringen skal der afsattes midler til at efteruddanne
bade ledere og medarbejdere.

Omkostningskategorier:
e Uddannelse
e Undervisning/ekstern konsulentbistand

Uddannelse
Fglgende medarbejdere vurderes at vaere omfattet af den ekstraordinae-
re kompetenceudvikling:

Ejendomsfaglige medarbejdere
Ledere pa distriktsniveau
Teamledere
Stgttefunktionsmedarbejdere

Det vurderes, at distrikts- og tilsynsfgrende ledere vil skulle gennem-
fgre en uddannelse indenfor ejendomsdrift, der kan kleede dem pa til at
kunne agere i en professionel ejendomsdriftsorganisation. Kurser in-
denfor dette omrade udbydes fx af Teknologisk Institut.

@vrige medarbejdere vurderes at skulle gennemga lignede efterud-
dannelsesforlgb, eksempelvis i AMU-regi, hvor der vil kunne opnas
refusion (gratis vikar) i forbindelse med efteruddannelsen.

Undervisning/ekstern konsulentbistand
Dzkker udgifter til tilretteleggelse undervisning.

4.4 IT-understgttelse af implementering og ny organi-
sation

Mange ejendomsdriftsopgaver lgses 1 dag med begrenset brug af IT,
men samlingen af ejendomsdrift giver muligheder for gget tvergaende
koordinering og indsamling af ejendomsfaglige data, som kan under-
stgtte gget kvalitet og effektivitet 1 opgaveudfgrselen. Moderne mobil
teknologi giver udfgrende personale mulighed for at vare it-
understgttet 1 en grad, der ikke tidligere har varet mulig.

For at fa det optimale ud af samlingen af ejendomsdrift i Kgbenhavns
Kommune er der derfor behov for at optimere IT understgttelsen af
denne faggruppe.

Omkostningskategorier
o Softwareunderstgttelse
e Hardware: Distriktsniveau og Teamniveau
e Hardware: Servicecenter/Helpdesk
e Hardware: Central organisation
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Softwareunderstgttelse

I budget 2014 blev der tildelt midler i ejendomspakken til data og it-
understottelse af KEjd’s nuvaerende opgaveportefolje. Disse losninger
ggres skalerbare, 1 det omfang det er muligt, i forhold til en gget op-
gaveportefglje ved samling af ejendomsdrift. Der vil dog vere serligt
behov for yderligere softwareunderstgttelse af en rekke arbejdspro-
cesser, fx modtagelse og registrering af opgaver samt opgavebestilling
og opgavekoordinering.

Der vil ligeledes vare udgifter forbundet med udarbejdelsen af en
afdekning af de nuvarende muligheder og det fremtidige behov. Der
skal bruges tid og kraefter pa gennemfgrsel af udbud/tilbud for anskaf-
felse af nye systemer (software) understgttet af ekstern ekspertise.
Efterfglgende vil der vaere udgifter forbundet med anskaffelse af ny
hard- og software, herunder permanente udgifter til softwarelicenser.
Pa permanent basis vil der desuden vere udgifter forbundet med en
reekke IT-administratorer. De permanente udgifter er p.t. ikke estime-
ret.

De samlede softwareudgifter anslas pa baggrund af en overordnet
vurdering af omkostningen estimeret med ekstern bistand og en vurde-
ring af omkostningerne til den videre udbudsproces. Der er Igbende
dialog med KS vedr. kvalificering af behovet for IT-understgttelse.

Hardware: Distriktsniveau og Teamniveau

Den ggede koordinering af opgaveudfgrelsen medfgrer et gget behov
for at kunne kontakte og koordinere medarbejdergruppen.

Derfor opregnes en rekke udgifter til mobile Igsninger samt etablering
af arbejdsstationer pa distriktsniveau. Disse omkostninger indregnes
som en initialinvestering. Efterfglgende handteres lgbende udgifter
hertil 1 overhead.

Hardware: Servicecenter/Helpdesk

Der skal oprettes et centralt servicecenter, hvilket indebarer udgifter
til arbejdsstationer. Derudover vil der vare behov for investeringer i
telefonsystemer samt etablering af de ngdvendige kg-systemer og tele-
fonlinjer.

Hardware: Centralt niveau

Der vil vare en forggelse af centrale medarbejdere, som skal have
arbejdsstationer og mobile Igsninger. Disse omkostninger indregnes
som en initialinvestering. Efterfglgende handteres lgbende udgifter
hertil 1 overhead.
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5 Budgetmaessige @ndringer

Etableringen en af den fzlles ejendomsdriftsenhed betyder, at fglgen-
de udgifter overflyttes fra forvaltningerne til den samlede ejendoms-
driftsenhed. Der flyttes fglgende samlede opgjorte ressourceforbrug:

Tabel 13 — Budgetaendring pr udvalg

Bevillingsmaessige 2n-

dringer (t.kr)

Beskaftigelses- og 36,526 | -36.526 | -36.526| -36.526| -36.526
Integrationudvalget

Borne- og Ungdoms- | scc 179 | 566.479 | -566.479 | -566.479 | -566.479
udvalget

Sundheds- og om- 16174 | -16.174| -16.174| -16.174| -16.174
sorgsudvalget

Socialudvalget -155.727 | -155.727 | -155.727 | -155.727 | -155.727
Kultur- og Fritidsud- 68.501 | -68.501| -68.501| -68.501| -68.501
valget

Teknik- og Miljpud- 13257 | -13257| -13257| -13257| -13.257
valget

(@konomiudvalget

(ckskl. KEid) 38532 | -38.532 | -38.532| -38.532| -38.532
I?éi‘énom“dvalget’ 895.197 | 895.197 | 895.197 | 895.17 | 895.197
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Bilag 1a - Business Case overblik

| Samlet udgiftsniveau (ressourceopgarelse ink. OH) t.kr/ar 923.763 |

PENGESTROMSOPGQRELSE (UDGIFTSBASERET)

DKK, 1.000 kr.
2015 2016 2017 2018 2019

OKONOMISKE GEVINSTER:
Standardisering og harmonisering - -3.450 -4.928 -4.928 -4.928 -4.928
Feelles udbud og bedre opgavebestilling - -1.861 -2.792 -4.653 -9.306 -9.306
Geografisk optimering/samarbejde pa tveers - -2.778 -6.946 -12.503 -13.892 -13.892
Standardisering af lokalaftaler - -449 -1.572 -2.246 -2.246 -2.246
Synergier ved minimering af uhensigtsmaessige opgavesnitflader - - -449 -1.123 -2.246 -2.246
Jget produktivitet ved best practice - -848 -4.241 -6.785 -8.481 -8.481
Digital opgaveunderstottelse - -679 -1.357 -2.714 -3.393 -3.393
Malrettet brug af kompetencer - -339 -679 -1.357 -1.696 -1.696

OKONOMISKE GEVINSTER: - -10.404 -22.963 -36.309 -46.188 -46.188
Finansiering af driftunderskud - - 6.125 - - -
Varige omkostninger til ledelse, stottefunktioner og drift - 16.529 16.529 16.529 16.529 16.529

OKONOMISKE GEVINSTER TOTAL 6.125 -6.435 -19.780 -29.659 -29.659

OMKOSTNINGER
Implementeringsorganisation 16.620 245 - - - -
Servicebeskrivelse/modning 4.272 - - - - -
Leder 652 - - - - -
Medarbejdere 2.063 - - - - -
Servicebeskrivelse (bistand) 1.200 - - - - -
Overflytning og MED 2.200 220 - - - -
Leder 652 65 - - - -
Medarbejdere 1.547 155 - - - -
Kommunikation og brugertilfredshed 2.147 - - - - -
Medarbejdere 1.032 - B - B -
Afdeekning af brugertilfredshed 150 - - - - -
Opstartskommunikation 210 - - - - -
Kontraktsstyring (indkebsfunktion) 3.405 - - - - -
Leder 652 - B - B -
Medarbejdere 1.547 - - - - -
Bistand til afdaekning 945 - - - - -
Pilotprojekt 2.220 - - - - -
Leder 652 - - - - -
Medarbejdere 1.568 - - - - -
Intern styring (Organisation/IT/@konomi) 2.105 - - - - -
Leder 652 - - - - -
Medarbejdere 1.032 - B - - -
Huslejeudgift 272 25 - - - -
Etablering af varig organisation 4.030 482 - - - -
Etablering af distrikstruktur og teamniveau 3.600 400 - - - -
Etablering af servicecenter/call center/helpdesk 16 4 - - - -
Etablering af central organisation 414 78 - - - -
Ekstraordinzer kompenteceudvikling 2177 8.707 - - - -
Uddannelse 2.027 8.107 - - - -
Undervisning/Ekstern konsulentbistand 150 600 - - - -
IT-understottelse af implementering og organisation 10.858 5.242 408 - - -

OMKOSTNINGER TOTAL 33.685 14.675 408 - - -

ARLIG INDTJENING TOTAL

Aggregeret opgerelse 2019
OMKOSTNINGER TOTAL (inkl. Varig omkostning) 35.502 66.706 83.644 100.172 116.701 133.230
QKONOMISKE GEVINSTER (eks varig omkostning) - -10.404 -33.368 -69.676 -115.865 -162.053




Samlet Business Case Ejendomsdrift
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OKONOMISKE NGGLETAL

Tilbagebetalingstid i hele ar
Samlet investering, eks. Varig omkostning (t.kr)

Arlig gevinst/provenu ved fuld effekt i 2019 (netto)

48.768

-29.659

Fordeling af effektiviseringer

BIF - -214 -704 -1.055 -1.055
BUF - -3.326 -10.917 -16.369 -16.369
SUF - -95 -312 -467 -467
SOF - -914 -3.001 -4.500 -4.500
KFF - -402 -1.320 -1.979 -1.979
TMF - -78 -255 -383 -383
OKF - -226 -743 -1.113 -1.113
KEjd - -168 -551 -825 -825
Optimering af ejendomsdrift - -603 -1.978 -2.966 -2.966
Total Effektivisering - -6.026 -19.780 -29.659 -29.659
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Bilag 2 Implementeringsplan for etablering af falles ejendoms-
driftsenhed (i perioden 1/10-14 til 1/1-16)

I dette notat beskrives forslag til en overordnet plan for implemente-
ring af forslag om etablering af en felles ejendomsdrift i Kgbenhavns
Kommune. Notatet beskriver gennemgang af faser, organisation og
centrale elementer i implementeringsfasen. Styringsmodel og organi-
sering af den fuldt implementerede ejendomsdriftsenhed samt, hvor-
dan opgavelgsningen kommer til at forega i praksis beskrives i bilag 3.
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1 Overordnet tidsplan og malsaetninger

Safremt @konomiudvalget og Borgerreprasentationen vedtager sam-
ling af ejendomsdriftsopgaver i Kgbenhavns Kommune i én enhed, vil
der fra oktober 2014 blive sat gang i en omfattende implementerings-
proces for etablering af den nye organisation og overflytning af de
mange medarbejdere.

Figur 1. Overordnet faseplan for etablering af fzlles ejendomsdriftsen-
hed i KK

Oktober2014 Januar 2016
Implementering Drift
) . :
Fastleeggelse af ydelser og Etablering af en ny Hensigtsmaessig og tryg
serviceniveauer i konkrete organisation, struktur og overflytning af opgaver og
servicepakker med medefora, hvor medarbejdere med mindst
udgangspunkt i niveauet i dag ledelsesniveauerne er pa mulig pavirkning af
lads i god tid \_kernedriften

Der arbejdes med henblik pa overflytning af opgaver og medarbejde-
re 1. januar 2016. Inden da skal organisationen etableres og der skal
gennemfgres et pilotprojekt, hvor styrings- og leverancemodel kan

afprgves.

I bilag 2a er der en uddybet tidsplan og nedenfor gennemgas de for-
skellige elementer i tidsplanen. Der er tre centrale malsatninger for
implementeringsprojektet, som skal understgtte sikker drift fra dag ét:

1. Fastleggelse af ydelser og serviceniveauer i konkrete service-
pakker med udgangspunkt i de ydelser, der findes i dag

2. Hensigtsmessig og tryg overflytning af opgaver og medarbej-
dere med mindst mulig pavirkning af kernedriften

3. Etablering af en ny organisation, struktur og mgdefora, hvor
ledelsesniveauerne er pa plads i god tid

Planen for at na de tre mals@tninger beskrives i afsnit 3-5. Fgrst pree-
senteres organiseringen af implementeringsprojektet.

2 Organisering af implementeringsprojekt
Implementeringsorganisationen foreslas placeret i Kgbenhavns Ejen-
domme. Figur 2 viser forslag til implementeringsorganisation. De en-
kelte elementer i organisationen gennemgas i notatet.
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Figur 2. Implementeringsorganisation

Styregruppe
(@konomikredsen)

Programejer

MED og CSO (KEjd)

Fglgegruppe pa kontorchefniveau

1. Serviceudvalg med forvaltningerne

Arbei
for renggring og kantiner e

1. HR{medarbejderoverflytning)

2. Serviceudvalg med forvaltningerne
for ejendomsdrift, tekniske
installationer sikring, affald samt
terraen

. Kontraktstyring og ensretning
af kontrakter {serviceydelser)

. Indkgbsfunktion vedrgrende

3. Serviceudvalg med forvaltningerne varer og materiel
for indvendig og udvendig vedligehold

Brugergrupper (Bedre Ledelsesrum)

Referencegrupper:
Budget- og regnskabskredsen, HR-chefkredsen, programstyregruppen for Bedre Ledelsesrum og kommunikationschefkredsen

. Pilotprojekt

2.1 Forvaltningernes reprasentation i implementeringspro-
jektet

Alle forvaltninger skal indga i implementeringsprojektet og de fore-
slas repraesenteret og inddraget pa alle tre organisatoriske niveauer i
implementeringsorganisationen samt i brugergrupper.

Figur 3. Inddragelse af forvaltningerne i implementeringsorganisation

Styregruppe for ejendomsdrift
(@konomikredsen)

Fglgegruppe pa kontorchefniveau

Serviceudvalg
med medarbejdere Arbejdsgrupper med
medarbejdere

Brugergrupper
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Styregruppen vil vere pa direktgrniveau. @konomikredsen er styre-
gruppe for beslutningsoplegget til AU og det foreslas, at kredsen ogsa
varetager styregrupperollen i implementeringsprojektet.

Det foreslas, at der nedsattes en fglgegruppe pa kontorchefniveau,
som skal bidrage med at kvalificere beslutningsoplag til styregruppen
bade ift. fastleggelse af ydelser og serviceniveauer for den nye enhed
og ift. selve implementeringen som proces for overflytning af medar-
bejdere, kommunikation mv.

Der vil derudover blive nedsat tre serviceudvalg og fire arbejdsgrup-
per, hvor forvaltningerne skal vare representeret pa medarbejderni-
veau. Det kan vere medarbejdere fra centralforvaltningerne og/eller
ejendomsfagligt personale. Nedenfor gennemgas de enkelte service-
udvalg og arbejdsgrupper, som forventes etableret.

Ressourcetraekket i forvaltningerne til deltagelse i serviceudvalg og
arbejdsgrupper estimeres til 0,5-2 arsverk pr. forvaltning athengig af
antal institutioner og volumen pa ejendomsdriftsomradet. Dette forud-
settes finansieret inden for udvalgenes rammer.

Derudover skal institutionsledere og andre brugere inddrages i arbej-
det. Dette foreslas at ske gennem en brugergruppe, som vil kvalificere
arbejdet i implementeringsperioden. Det skal vurderes, om bruger-
gruppen fra Bedre Ledelsesrum kan reprasentere brugerne i arbejdet.

Undervejs i implementeringsprojektet kan der desuden blive behov for
at inddrage nogle af kommunens gvrige beslutningskredse som refe-
rencegrupper. Det drejer sig om fx budget- og regnskabskredsen, HR-
chefkredsen, styregruppen for bedre ledelsesrum og kommunikations-
chefkredsen.

Endelig vil forvaltningerne fa mulighed for at indstationere medarbej-
dere til at arbejde fuld- eller halvtid, som projektdeltagere i implemen-
teringsorganisationen. Dette vil 1 givet fald blive finansieret af projek-
tet, jf. notat om business case. Hvilke medarbejdere der indstationeres
til hvilke opgaver aftales mellem projektet og den pageldende for-
valtning. Den pracise organisering af projektet 1 KEjd vil blive frem-
lagt for styregruppen hurtigst muligt efter sommeren, safremt @kono-
miudvalget og Borgerreprasentationen godkender, at der etableres en
feelles ejendomsdriftsenhed.

3 Fastlaeggelse af ydelser og serviceniveauer
Den fgrste af de tre mals@tninger vedrgrer fastleggelse af ydelser og

serviceniveauer, som institutionerne fremover vil modtage fra den nye
enhed.
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3.1 Kortlaegning af eksisterende ydelser og serviceniveauer
Den felles ejendomsdriftsenhed skal varetage opgaver inden for en
lang rekke kategorier, som i sig selv er relativt forskellige og som i
dag varetages pa mange forskellige mader og serviceniveauer i kom-
munen.

Som grundlag for at kunne fastlegge pracis hvilke delydelser den nye
ejendomsdriftsenhed skal levere, vil der vare behov for at foretage en
kortlegning af, hvilke ejendomsdriftsopgaver der lgses i dag og pa
hvilket serviceniveau.

En af de forste opgaver i implementeringsprojektet vil derfor vare at
tilvejebringe en baseline for den kvalitet, der leveres pa institutioner-
ne.

Der vil blive tale om en repraesentativ brugerundersggelse, hvor af-
dakningen sker med udgangspunkt i arketyper af institutioner (se ne-
ste afsnit). Udformningen af undersggelsen vil ske med inddragelse af
forvaltningerne. Tilsvarende vil forvaltningerne skulle levere input til
udvelgelse af interviewpersoner

Kortleegningen skal bade sgge at afdekke et kvalitativt og kvantitativt
billede af serviceniveauet i dag. Det vil sige, at der bade ses pa, hvilke
opgaver der lgses, og hvordan tilfredsheden er med det der leveres.

3.2 Definition af fremtidige ydelser i "serviceudvalg”

Det er afggrende for en vellykket implementering af felles ejendoms-
drift, at der pa forhand er enighed om, hvilke ydelser den nye ejen-
domsdriftsenhed skal levere til hvem og pa hvilket serviceniveau.

En vigtig opgave 1 implementeringsfasen bliver derfor at udarbejde et
servicekatalog (en sdkaldt ’service level agreement’), for hver opga-
vekategori, hvor det er fastlagt hvilke ydelser, der skal leveres, og pa
hvilket serviceniveau.

For at sikre at servicekatalogerne dekker de relevante omrader og at
ydelserne defineres og afgranses hensigtsmassigt, skal dette arbejde
ske 1 tre sdkaldte “serviceudvalg”, hvor alle forvaltninger er reprasen-
terede med fx ejendomsfaglige medarbejdere.

I serviceudvalgene skal der ske en vurdering af, hvilket serviceniveau
der skal leveres til hvilke typer institutioner. Der arbejdes med fem
arketyper af institutioner, som forvaltningerne er enige om er repra-
sentative for kommunens samlede portefglje af institutioner.

De fem arketyper er:
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1. Sma institutioner: Vuggestuer, bgrnehaver, fritids- og ung-
domsklubber, mindre kultur- og fritidshuse

2. Store institutioner: Skoler, kulturhuse, biblioteker og museer

3. [Institutioner med scerlige tekniske anleeg: ldratsanleg, svgm-
mehaller, brandstationer

4. Institutioner med dggndbent el. brugere med seerlige behov:
Pleje- og @ldreboliger, dggninstitutioner, specialinstitutioner,
krisecentre, bocentre

5. [Institutioner med almindelige driftsmessige behov og/eller
med borgerkontakt: Administrationsbygninger, socialcentre,
jobcentre, borgerservice, hjemmepleje mv.

De tre serviceudvalg er: Et udvalg for renggring og kantiner, et udvalg
for indvendig vedligehold og udvendig vedligehold og et udvalg for
ejendomsdrift, tekniske installationer sikring, affald samt terren. Im-
plementeringsorganisationen vil fastlegge en metode for modning af
opgaver i serviceudvalgene, sa arbejdsmetoden bliver den samme i de
tre udvalg. Der henvises til den forelgbige oversigt over opgaver sidst
i dette notat.

Det er vigtigt, at servicekatalogerne kvalificeres af de kommende bru-
gere i form af institutionsledere i brugergruppen.

I fastleggelsen af ydelser og delydelser vil der blive taget udgangs-
punkt i de eksisterende servicebeskrivelser af ejendomsdriftsydelser i
forvaltningerne, eksempelvis renggringsenhederne i Bgrne- og Ung-
domsforvaltningen og KEjd, ejendomsteamet i1 Teknik- og Miljgfor-
valtningen mv. Se eksempel pa arbejdsbeskrivelser for renggringsom-
radet fra Bgrne- og Ungdomsforvaltningens renggringssektion i bilag
3B og beskrivelse af ydelser og responstid for Teknik- og Miljgfor-
valtningens ejendomsteam 1 bilag 3B.

I bilag 3 styringsmodel og organisering af ejendomsdriftsenhed er der
en nermere beskrivelse af brugen af servicekataloger og servicepak-
ker til institutionerne.

Innovation i opgavelgsningen

Serviceudvalgene vil, udover at beskrive opgaver og ydelser, ogsa fa
som opdrag at inddrage innovation og nytenkning af opgavelgsning i
arbejdet. Den nye ejendomsdriftsenhed skal lgfte kvaliteten og gge
effektiviteten bl.a. ved at udvikle leverancerne af serviceydelser inden
for ejendomsdriftsomradet. I denne forbindelse vil det vare af afgg-
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rende betydning, at der arbejdes pa tvers af de tre serviceudvalg, da
det ofte er i kombinationen af forskellige fokusomrader og faglighe-
der, at nye idéer og ny synergi kan opsta.

Inddragelsen af brugergrupper vurderes at vere centralt bade ift. at
udvikle serviceydelserne og kvalitetssikre de ydelsesbeskrivelser og
serviceniveauer, der udarbejdes i serviceudvalgene.

4 Overflytning af opgaver og medarbejdere
Implementeringen skal af hensyn til medarbejderne ske over sa kort en
periode som muligt for at minimere usikkerhed for den enkelte. Sam-
tidig er det vigtigt, at implementeringen pavirker kernedriften mindst
muligt, sa den enkelte institution oplever en smidig og hurtig overflyt-
ning af opgaverne til en felles ejendomsdriftsenhed.

4.1 Faseopdelt implementering

Man kan tage udgangspunkt i tre forskellige principper for implemen-
tering ved overflytning af medarbejdere og opgaver til den felles en-
hed: forvaltning, geografi eller opgavetype, jf. figur 4.

Figur 4. Principper for implementeringsraekkefglge

Forvaltning Geografi Opgavetype

/ °
oo
VAMLDSE e
0
NORE BT
ST
K
ALEY ENGHAE
AMAGER

Princippet betyder
implementering sker
opgave for opgave.

Princippet betyder
implementering sker
forvaltning for forvaltning.

Princippet betyder
implementering sker
geografisk.

: starter med Teknik- Og fx: starter med @sterbro fx: renggring overfgres
Miljgforvaltningen grst

Forvaltningerne har drgftet de forskellige principper og der er fordele
og ulemper ved alle tre modeller i relation til fx delte stillinger, for-
skellige geografiske inddelinger i byen mellem forvaltningerne, gn-
sker om hurtig implementering, realisering af effektiviseringspotentia-
le og krav til den nye organisation som skal tage imod medarbejderne.
Der har varet mest opbakning til, at opgaver og medarbejdere flyttes
ud fra opgavetype.
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Pa den baggrund legges der op til fglgende overordnede faseindde-
ling:

Figur 5. Faseinddelt implementering

Opgaver Fase 2 (Evt. Fase 3 (Evt.
placeretikejd [fj Fase1(2016) B2017) B2018)

* Tekniske e Terreen * Reception * TMF terren
installationer « Kantine * Post og scan o TMF
* Udvendigt e Sikring o Omstilling ejendomme
vedligehold * Renggring * Indretning * KFF terreen og
*Milip , « Indvendigt * Flytning idreetsanleeg
(affaldshandteri vedligehold N « Selvejende
ng) e Institutioner maskiner institutioner i
der geografiske egne bygninger
ligger udenfor eller3.
Kgbenhavnsom mandslejemal
radet * Plejeboliger
« Selvejende (almene)
institutioner i
kommunale
bygninger

Det indstilles, at overflytning af udfgrende medarbejdere til den nye
ejendomsdriftsenhed i fgrste fase sker den 1. januar 2016. Samme dag
overgar ansvaret for opgavelgsningen til den nye enhed.

Som udgangspunkt foreslas det, at alle medarbejdere flyttes over pa
samme dag. Det betyder, at alle medarbejdere far mulighed for at star-
te sammen og vaere med til at udfylde rammerne i den nye organisati-
on. Jf. principperne nedenfor vil overflytningen i fgrste omgang pri-
mert vere organisatorisk og ikke fysisk. Derfor vurderes det realistisk
at gennemfgre en samtidig overflytning.

Det foreslas dog ogsa, at centralt placerede medarbejdere overflyttes
tre maneder for, pr. 1. oktober 2015, sa de kan bidrage til at sikre at
den nye organisation er pa plads, nar de udfgrende medarbejdere over-
flyttes.

Fase 2 og fase 3 treffes der ikke beslutning om pa nuvarende tids-
punkt. Der vil blive fremlagt et selvstendigt beslutningsopleg til se-
nere budgetforhandlinger vedrgrende en eventuel overflytning af de
oplistede opgaver og omrader.

I en evt. fase 2 indgar der en reekke mindre ejendomsfaglige opgaver,
og det kan, i det omfang der er tydelige gevinster pa kvalitet og effek-
tivitet, treffes beslutning om, at de oplistede opgaver kan overflyttes
til en faelles ejendomsenhed.

I en evt. fase 3 foreslas det, at der gennemfgres en evaluering af den
nye organisering af ejendomsdriftsomradet i lgbet af 2017. Evaluerin-
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gen skal bl.a. omhandle organisering, opgavekvalitet, brugertilfreds-
hed, den forelgbige gevinstrealisering og finansieringsmodellen. Eva-
lueringen skal danne grundlag for at klarlegge, om ejendomsdriftsen-
heden har lgftet sit ansvar og sine opgaver tilfredsstillende, herunder
om opgaveportefgljen for de enkelte forvaltninger kan bibeholdes.

I forlengelse af evalueringen kan det overvejes, om opgaver og omra-
der i fase 3 skal overflyttes. Det vil vare en foruds@tning for at over-
Iytte evt. yderligere opgaver, at der er blevet udarbejdet et styrings-
grundlag og KPI’er, som giver fuld transparens og et grundlag for
lgbende drgftelse og maling af kvalitet og tilfredshed pa ejendomsen-
hedens leverancer.
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Oversigt over opgaver og ydelser i fase 1

Fglgende opgaver og omrader indstilles til at blive en del af den falles ejendoms-
driftsenhed i fase 1. Listen er udarbejdet med udgangspunkt i ressourceopggrelsen.
Processen for handtering af indvendigt vedligehold handteres sarligt se bilag 4 afsnit
5.2

Terrzen

Terren omfatter de grgnne arealer og befastede arealer, herunder fortove og vejarea-
ler pa private fellesveje. Opgaverne omfatter beplantning og beskaring af de grgnne
arealer, renhold af belegning ved fortove, p-pladser, legeplader, skolegarde og lig-
nende. Derudover lgbende vedligehold og udbedring af de befestede arealer, som fx
genopretning af beleegning og reparation af trapper. Vintervedligeholdelse er ogsa en
del af opgaverne.

Kantiner
Kantinedrift for de ansatte.

Sikring
Vagt udenfor almindelig arbejdstid til akut opstdede opgaver, fx nedbrud pa varme-
anlegget. Opsatning af lase/lasebokse og vedligehold af dem.

Renggring

Renggring omfatter den almindelige renggring af opholdsarealer, toiletter, gangarea-
ler, trapper, tekgkkener med videre. Hertil kommer ekstra opgaver sasom oliering af
traegulv, vinduespudsning og lignende. Opgaver omfatter ogsa mattevask og linned-
service.

Indvendigt vedligehold

Dagligbygningsdrift

Bygningsdrift er den del af indvendigt vedligehold, der vedrgrer den daglige drift af
bygningen, fx udskiftning af elperer eller smareparationer, der kan udfgres med
almindeligt handvearktgj. Ved skybrud, stormvejr og lignende vil der ogsa vere en
opgave i at gennemga bygningen for eventuelle skader, bade indendgrs og udendgrs i
forhold til skade pa bygningen.

Stgrre reparationer og mindre ombygninger

Denne kategori omhandler vedligehold af de indvendige arealer, som fx lofter, veg-
ge, dgre, treepaneler og karme. Det kan vere stgrre eller mindre indvendige ombyg-
ninger eller reparationer, som ikke kan udfgres med almindeligt handvearktg;.

Opgaver der i dag lgses i Kgbenhavns Ejendomme

Udvendigt vedligehold
Udvendigt vedligehold vedrgrer klimaskermen. Opgaverne omfatter reparation og
udskiftning af tage, vinduer og facader. Den lgbende drift af bygningen, som vedrg-
rer rensning af tagrender, tilsyn med bygningerne og lignende. Andre opgaver kan
veere bade akutte og planlagte opgaver, som rensning af lyskasser og udskiftning af
ituslaet vindue.

Tekniske installationer
Tekniske installationer omfatter: Vand, varme, el, sanitet, kloak og ventilation/kgl,
solafskermning elevatorer og lifte. Opgaverne omfatter drift og tilsyn med de tekni-
ske anleg (ABA, ATA ABDL, ABK-anleg og lignende), med aflgb, pumpebrgnde,
kloak, vandlase og lignende. Herudover omfatter det de lovpligtige serviceeftersyn,
malinger og lignende samt reparationer og udbedringer af fx kloak.

Miljg (affald)
Affaldshandtering generelt. Kildesortering af affald pa den enkelte ejendom.
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4.2 Principper for medarbejderoverflytning

Op til 1.500 medarbejdere vil flytte organisatorisk fra institutioner,
distrikter og centralforvaltninger til den nye ejendomsdriftsenhed. Det
betyder imidlertid ikke, at alle medarbejdere skal flytte til en ny fysisk
arbejdsplads. Det forventes, at stgrstedelen af primert de decentralt
ansatte medarbejdere i fgrste omgang vil blive pa den arbejdsplads de
har nu, men med refererene til en leder placeret pa fx distriktsniveau.
Medarbejdere og ledere, der i dag er ansat i centralforvaltningerne
forventes at skulle flytte fysisk til den nye ejendomsdriftsenhed.

Overflytning af de enkelte medarbejdere vil ske efter fglgende prin-
cipper:

Der tages udgangspunkt i, at de medarbejdere, der i dag varetager de
bergrte opgaver i forvaltningerne, fglger med opgaverne til Kgben-
havns Ejendomme. Medarbejderne vil som udgangspunkt skulle vare-
tage de samme opgaver i den nye organisation, som de ggr inden over-
flytningen.

Med udgangspunkt i principperne kan den nuvarende medarbejder-
gruppe fastholdes omkring institutioner og udfgrelsen af opgaver dér.
Dermed kan der skabes tryghed omkring den fremtidige opgavevare-
tagelse og sikkerhed for stabil drift. Derudover vil institutionslederen
og de enkelte brugere kun i mindre grad opleve en egentlig forandring
i forhold til den daglige opgaveudfgrelse og medarbejdersammensat-
ning.

Medarbejdergruppen pa ejendomsomradet er kendetegnet ved at have
en relativt hgj medarbejderomsatning pa i gennemsnit 27 % arligt, og
pa nogle omrader endda endnu hgjere. Dermed sker der en naturlig
udskiftning af medarbejdere lgbende og som beskrevet 1 afsnit 3.2, vil
der vere fokus pa innovation i opgavelgsningen.

Eftersom ansattelsesomradet for savel tjenestemand som overens-
komstansatte omfatter hele Kgbenhavns Kommune, betragtes over-
fgrslen til @konomiforvaltningen ikke i sig selv som en vesentlig stil-
lings@ndring.

I de tilflde, hvor der overflyttes tomme arsverk indstilles det, at
budgetomplaceringen lgnmassigt tager udgangspunkt i den procentvi-
se fordeling pa hhv. faglerte og ikke-faglerte medarbejdere pa det
pagaeldende organisatoriske niveau, som det tomme arsvaerk overflyt-
tes fra. Desuden flyttes det i business casen anvendte belgb for gen-
nemsnitslgnninger.

I tilfelde af, at forvaltningerne oplever en naturlig afgang i perioden
tet pa overflytningen af opgaverne, skal forvaltningerne ikke genbe-
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sette stillingerne, men i stedet tage kontakt til implementeringsorgani-
sationen.

I implementeringsprocessen skal der ske en handtering af overflytning
af feriepengeforpligtelser og flex mellem forvaltningerne. Implemen-
teringsorganisationen vil hurtigst muligt melde spilleregler ud for
handtering af omradet, som vil tage udgangspunkt i processen ved
Samling af Administrative opgaver (SAO) i Koncernservice.

Der vil i implementeringsorganisationens HR-spor ogsa veare en ind-
sats vedrgrende handtering af serlige jobordninger som fleksjob, nyt-
tejob og lgntilskud mv. Den nye ejendomsdriftsenhed bgr tenkes som
et redskab i kommunens aktiveringsindsats. Dog uden at dette pavir-
ker kvaliteten eller stabiliteten i de ydelser, der leveres.

4.3 Lgbende inddragelse af CSO og MED

Der er nedsat et midlertidigt MED-udvalg, der skal fungere frem til de
sidste medarbejdere er overflyttet, hvorefter den nye ejendomsdrifts-
enheds eget ordineere MED-udvalg overtager reprasentationen af de
faglige organisationer. Det midlertidige MED-udvalg vil lgbende blive
orienteret om projektets og implementeringens fremdrift og blive ind-
draget sarligt i forberedelsen af processen for overflytning af medar-
bejdere.

Efter en eventuel beslutning om samling af ejendomsdriftsopgaverne
vil implementeringsorganisationen udarbejde en plan for, hvornar
MED og CSO inddrages og orienteres.

5 Besattelse af lederstillinger og etablering af struktur
og mgdefora

Et afggrende element i etableringen af en nye ejendomsdriftsenhed

er, at ledelsen i den nye organisation er pa plads tidligt i processen.
Den skal indga som en drivende kraft i arbejdet med at etablere den
nye struktur og opgavelgsning.

Jevnfgr notatet om organisering og styring vil der vare tre ledelsesni-
veauer udover direktgren i Kgbenhavns Ejendomme, der udggr niveau
1. Ledelsesniveau 2 er chefen for ejendomsdriftsomradet. Niveau 3 er
distriktsansvarlige ledere og ledere placeret i den centrale enhed og
ledelsesniveau 4 er udfgrende ledere for de udfgrende teams.

Det foreslas, at der etableres en transitionsledelse pa niveau 3, som sa
vidt muligt skal besta af ledere, der i dag arbejder med de opgaver,
som overflyttes. Som en del af transitionsledelsen vil de pageldende
ledere fa en rolle i implementeringsorganisationen, hvor de vil komme
til at lgse opgaver i projektet samtidig med, at de fortsat varetager de-
res hidtidige funktion i egen (afgivende) forvaltning. Dette svarer til
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processen ved Samling af Administrative Opgaver i Koncernservice.
Transitionsledelsen skal vere pa plads pr. 1. juni 2015.

Ledere i transitionsledelsen vil opretholde deres ans®ttelsesforhold i
forvaltningerne frem til 1. januar 2016, hvor opgaver overfgres til
ejendomsdriftsenheden, med mindre andet tiltredelsestidspunkt afta-
les. Ledere der indgar i transitionsledelsen vil fortsette i en tilsvaren-
de stilling 1 driften i den fremadrettede organisation.

Lederstillingerne i den nye organisation sgges besat blandt ledere i
forvaltningerne, som udelukkende eller i overvejende grad er beskaf-
tiget med de opgaver, der overdrages. Besattelsen af lederstillinger
sker efter en interessetilkendegivelse blandt de n@vnte ledere.

Skulle der efter den interne runde vare ubesatte lederstillinger, vil
disse blive slaet op. Der forventes at komme opslag af stillinger, da
ressourceopggrelsen viser usedvanligt fa ledelsesressourcer knyttet til
ejendomsdrift i forvaltningerne i dag. For de medarbejdere og ledere,
der matte veelge at fratraede i forbindelse med overflytningen, handte-
res og finansieres dette af den afgivende forvaltning.

Den pracise proces for nedsattelse af transitionsledelse og bes&ttelse
af niveau 3 lederstillinger fremlagges for styregruppen hurtigst muligt
efter godkendelse af beslutningsoplegget.

Niveau 4 lederne skal ligeledes vare pa udpeget inden medarbejdere
og opgaver overflyttes. Ledelsesniveauet skal vere pa plads senest tre
maneder for udferende medarbejdere og opgaver overflyttes, dvs. d. 1.
oktober 2015. Det vil som udgangspunkt ske efter samme principper,
som galder for transitionsledelsen.

Inden medarbejderne overflyttes skal de relevante mgdefora ogsa veaere
etableret, jf. notat om organisering og styring. Det galder en definiti-
on af deltagere, mgdefrekvens og faste dagsordenspunkter.

6 Kommunikation til medarbejdere og brugerne

Et vigtigt element i1 implementeringsprocessen bliver at sikre lgbende
og tilstrekkelig kommunikation med de medarbejdere, der star til at
skulle flytte over, og til de brugere 1 kommunens enheder, som vil
blive bergrt af samling af ejendomsdriftsopgaverne.

Implementeringsorganisationen vil have fokus pa, at der kommunike-
res tilstrekkeligt pa de mulige kanaler og i den rette rekkefglge sa
ledere informeres for deres medarbejdere. Dette vil blandt andet ske
med udgangspunkt i erfaringerne fra implementeringen af Samling af
Administrative Opgaver 1 Koncernservice og med inddragelse af
MED-udvalget.
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En kommunikationsplan vil blive fremlagt for styregruppen hurtigst
muligt efter beslutning.

7 Elementer i implementeringsprojekt som forudsatter
forvaltningsdeltagelse

Udover de tre fokusomrader/malsatninger, som er beskrevet i afsnit 1,
herunder fastleggelse af servicepakker, skal der Igftes en rekke opga-
ver 1 implementeringsprojektet, som forudsatter deltagelse fra forvalt-
ningerne.

7.1 Pilotprojekt fra marts 2015

Med en ny ejendomsdriftsenhed skal hele Kgbenhavns Kommune
venne sig til en ny organisering og en ny made opgaverne Igses pa. Et
centralt led i forberedelse af driften af den nye organisation bliver der-
for afprgvning af den planlagte leverancemodel og servicekataloger i
praksis.

Som et led i implementeringen vil der derfor blive gennemfgrt et pi-
lotprojekt for felles ejendomsdrift fra marts 2015. Pilotprojektet vil
blive gennemfgrt i et afgreenset geografisk omrade. Her vil de pageel-
dende medarbejdere blive samlet i en lille organisation, som arbejder
efter en styringsmodel, som svare til den, der fastlegges for den store
organisation, jf. afsnit herom.

De pagaldende enheder/institutioner i omradet vil under pilotprojektet
fa leveret ejendomsdriftsydelser fra pilotenheden. Der vil blive fast-
lagt serviceniveauer for ydelserne og etableret en serviceindgang for
de pageldende institutioner i perioden. Endvidere vil der blive udar-
bejdet konkrete KPI’er sa der kan skabes fuld synlighed og gennem-
sigtighed ift. tilfredshed, opgavevaretagelse og opfglgning.

Pilotprojektet forventes at lgbe fra marts 2015 og frem til starten af
efteraret 2015. Undervejs skal der lgbende ske evaluering af projektet
og tilpasninger, hvor det er relevant. Dette med henblik pa at erfarin-
gerne kan anvendes i den nye organisation, nar denne traeder i kraft 1.
januar 2016.

Pilotprojektet forudsatter, at opgaver og medarbejdere fra institutio-
nerne i omradet overflyttes til ejendomsdriftsenheden fra pilotprojek-
tets start. Denne proces vil blive drgftet 1 det midlertidige MED-
udvalg.

7.2 Kontraktstyring pa eksterne serviceydelser

En stor del af budgetterne pa ejendomsdriftsomradet anvendes til kgb
af eksterne serviceydelser til fx renggring, kantinedrift og en rakke
handvarkerydelser til indvendigt og udvendigt vedligehold. Den nye
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ejendomsdriftsenhed vil fremover skulle vere kontraktholder og be-
stiller pa disse ydelser pa vegne af forvaltningerne.

I implementeringsorganisationen vil der derfor vere et spor, som skal
indsamle og skabe overblik over de kontrakter, som er indgaet i for-
valtningerne. Der vil blive nedsat en arbejdsgruppe med reprasentan-
ter fra forvaltningerne, som skal bidrage til arbejdet. Arbejdsgruppen
skal bl.a. lave en strategi for, hvordan kontrakterne fremadrettet skal
styres inden for hvert omrade samt se pa, hvilke kontrakter der er
mindre gunstige og belyse, hvor der er grundlag for at lave nye udbud.

7.3 Indkgbsfunktion (varer og materiel)

Nar modning af opgaverne er afsluttet i april 2015 vil der vare over-
blik over, hvilke ydelser den nye enhed skal levere og i hvilket om-
fang. I forlengelse heraf vil implementeringsorganisationen igangsat-
te et spor, der skal etablere en ny samlet indkgbsfunktion til ejen-
domsdriftsenheden. Her vil det vaere opgaven at fa overblik over be-
hov for varekgb og eventuelt nyt materiel, som skal indkgbes inden
idriftsattelse.

Indkgbsfunktionen vil arbejde efter Kgbenhavns Kommunes indkgbs-
politik og indkgbsstrategi samt de indgaede indkgbsaftaler i kommu-
nen eller i SKI-regi. Der vil blive nedsat en arbejdsgruppe med for-
valtningsreprasentanter, som skal bidrage til at kvalificere dette ar-
bejde.

8 @vrige elementer i implementeringsprojekt

Nedenfor beskrives kort de gvrige opgaver, som skal handteres i im-
plementeringsprojektet. Her vil der som udgangspunkt ikke blive ned-
sat arbejdsgrupper, men relevante delleverancer vil Igbende blive
fremlagt for felgegruppen og styregruppen.

8.1 Definition af ny organisering

For at sztte rammen for hele implementeringsprojektet er det vigtigt,
at der hurtigt treffes beslutning om hvilke enheder og ledelseslag den
nye organisation skal bestd af. Som bilag til beslutningsoplagget til
AU vil der vere en skitse til den nye organisation, som fastlegges i
detaljer hurtigst muligt efter eventuel godkendelse af beslutningsop-
legget. Skitsen for den fremtidige organisering er beskrevet 1 bilag 4
afsnit 2.

Beslutning om @ndringer i den nye organisation traeffes af implemen-
teringsprojektet og forelegges styregruppen til orientering.
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8.2 Definition af styringsgrundlag

Udover at opgaverne skal modnes og organisationen skal tegnes, vil
der ogsa vare en vigtig opgave for implementeringsorganisationen
med at definere styringsgrundlaget for den nye ejendomsdriftsenhed.
Med styringsgrundlag menes gkonomisk styringsmodel, hvilke nggle-
tal/KPI’er der skal folges op pa, leverancemodel for serviceydelserne
og hvordan SLA’er skal udformes. Dertil kommer governancemodel
for ejendomsdriftsenheden.

I dette arbejde skal forvaltningerne inddrages, og der skal vare fokus
pa behovene i de enkelte institutionstypers kernedrift. SLA’er og
KPT’er skal sammensettes med udgangspunkt kernedriftens behov og
ikke kun bygningens. Leverancerne og styringen skal vare dynamisk
og tilpasses konkrete hensyn og konkrete erfaringer fra fx pilot projek-
tet.

Det skal besluttes, hvor stor en andel af ejendomsdriftsenhedens bud-
get, der skal vaere bevillingsstyret og hvad der skal aktivitetsafregnes
for den enkelte ydelse.

Det skal beskrives, hvad institutionerne og forvaltningerne har af mu-
ligheder, hvis de ikke er tilfredse med den service, der leveres. Der
skal eksempelvis fastlegges dialogfora pa relevante niveauer og be-
skrives en eskalationsproces i tilfelde af uenigheder.

Der vil blive udarbejdet forelgbige bud herpa til beslutningsoplaegget
til @U.

Kgbenhavns Ejendomme igangsetter i foraret 2014, ved siden af pro-
jektet der arbejder med beslutningsoplaeg til @U, et projekt der om-
handler gkonomi- og aktivitetsstyring 1 en fremtidig ejendomsdrifts-
enhed. Dette for at sikre, at styringsgrundlaget bliver sa velforberedt
som muligt.

Styringsgrundlag vil blive forelagt implementeringsprojektets styre-
gruppe til godkendelse.

8.3 Etablering af serviceindgang til ejendomsdriftsenhed
Samling af ejendomsdriftsopgaverne ét sted i kommunen giver en
enklere og mere gennemsigtig organisering for kommunens enheder.
De vil fremover kun skulle henvende sig ét sted for at fa handteret alle
spgrgsmal og problemer i relation til deres ejendom og driften heraf.
Den nye organisering sigter derfor ogsa mod at skabe bedre ledelses-
rum s&rligt for kommunens decentrale institutionsledere.

Som led 1 implementeringsprojektet skal der etableres en serviceind-
gang for brugerne, sa de kun skal henvende sig ét sted for at fa handte-
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ret problemstillinger vedrgrende ejendomsdrift. Serviceindgangen skal
vare tilgengelig telefonisk og via internettet og apps, som ggr det let
at bestille fx ekstra renggring eller stille spgrgsmal til en ydelse.

8.4 Datakortlaegning og it-understgttelse

Kobling af opgaver og ydelser med de enkelte bygninger og institutio-
ner forudsatter, at der er pracis viden over hvilke bygninger der har
hvilke funktioner, hvor store de er mv. Der arbejdes pt. i KEjd med at
sikre opmaling og digitalisering af ejendomsportefgljen. Denne ind-
sats fortsettes og vil blive koordineret med implementeringsorganisa-
tionen.

Desuden vil der vaere behov for it-understgttelse af den nye organisa-
tion. Der er afsat midler i budget 2014 til ejendomspakken i KEjd,
hvori der er midler til en ny it-platform til den del af ejendomsomra-
det, som KEjd handterer i dag. Der vil imidlertid vaere behov for en
mere omfattende it-lgsning til den nye enhed, som ogsa kan handtere
de mange nye opgaver, som i dag ikke Igses af KEjd. Dette skal ogsa
indkgbes og implementeres som led i implementeringsprojektet, jf.
implementeringsomkostninger beskrevet i business casen.

8.5 Afklaring af fysiske rammer centralt og for distrikter

Den nye organisation skal have en centralorganisation og en raekke
enheder, der er placeret decentralt i distrikter. De fysisk rammer for
disse enheder og for selve implementeringsorganisationen skal findes
og fysisk flytning skal forberedes.

Til nzerverende notat er der felgende bilag:

A. Overordnet tidsplan for etablering af falles ejendomsdrift
B. Eksempler pa leverancebeskrivelser fra BUF og TMF
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Bilag 2A. Tidsplan for etablering af feelles ejendomsdrift i KK
Maj 2014

40 41 42 43 44|45 46 47 48|49 50 51 52 (1 2 3 4 5|16 7 8 9|10 11 12 13|14 15 16 17 18|19 20 21 22|23 24 25 26(27 28 29 30 31|32 33 34 35(36 37 38 39| 40 41 42 43 44| 45 46 47
Implementeringsorganisation
Nedseettelse af implementeringsorganisation arbejdsgrupper
Indstationering/rekruttering af medarbejdere i
projektorganisationen

Forberedelse/modning af opgaver (ydelsesbeskrivelser og serviceniveauer)
Kortlaegge baseline for nuvaerende opgavevaretagelse
Definere ramme for modning og datakortleegning /kategorier af
bygninger
Serviceudvalg for renggring og kantiner
Serviceudvalg for ejendomsdrift: sikring, tekniske installationer,
miljg (affald) og terraen ger og terraen
Serviceudvalg for udvendigt og indvedingt vedligehold ljg (affald)

rammer og outcomekrav

Implementeringsproces (arbejdsgrupper med FF)
Identifikation af medarbejdere der skal med
Lgbende inddragelse af MED og CSO
Kommunikation til bergrte medarbejdere
Kommunikation til brugerne

om med medarbejderne

Kontraktstyring og bestillerfunktion pa eksterne serviceydelser
Indkgbsfunktion (varer og materiel)

Pilotprojekt - forberedelse

Pilotprojekt - gennemfgrelse og evaluering

Intern styring/projektspor i KEjd
Definition af ny organisering
Definition af styringsgrundlag (KPI og gkonomisk)
Etablering af serviceindgang til ejendomsdriftenhed
Datakortlaegning og it-understgttelse
Afklaring af fysiske rammer centralt
Afklaring af fysiske rammer for distrikter
Overflytning/besaettelse af lederstillinger niveau 3
Overflytning/beszettelse af lederstillinger niveau 4
Overflytning af medarbejdere
Overflytning af medarbejdere til pilotprojekt
Overflytning af alt centralt placerede medarbejdere
@konomiforvaltningen - udfgrende
Kultur- og Fritidsforvaltningen - udfgrende
Beskaeftigelses- og Integrationsforvaltningen - udfgrende
Teknik- og Miljgforvaltningen - udfgrende
Sundheds- og omsorgsforvaltningen - udfgrende
Socialforvaltningen - udfgrende
Bgrne- og Ungdsomforvaltningen - udfgrende

ing i ny enhed defineres
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Bilag 2b

Eksempler pa arbejdsbeskrivelser og servicemal



TMF EJENDOMSTEAM

DIN EJENDOMSENHED

TMF Ejendomsteam er ansvarlig for Teknik- og Miljgforvaltningens ejendomme. Du skal kontakte os pa det neden-
staende telefonnummer, hvis du skal benytte en ekstern handvaerker.

Du har selv ansvaret for at lgse de daglige driftsopgaver. Hvis du er i tvivl om, hvorvidt en opgave er dit ansvar, er
du altid velkommen til at kontakte os.

KONTAKTOPLYSNINGER

Email: driftsejendomme@tmf.lledl - Telefon: 29 99 40 22 (aben man.-tor. kl. 08.00-15.00 og fre. kl. 08.00-14.00)
| meget akutte tilfzlde, der ikke kan vente til naeste dag, skal du bruge akutnumrene nedenfor - husk at du efter-
fglgende skal orientere TMF Ejendomsteam, safremt du har kontaktet en handvzerker.

RESPONSTID - EKSEMPLER PA YDELSER

2-3 TIMER - AKUT! 2-3 UGER - VEDLIGEHOLD 2-3 DAGE - SERVICEAFTALER
» Brand » Reparation af defekte bygnings- » Renggring”
» Vandskader dele » Matteservice
» Haerveerk og indbrud » Rensning af tagrender * Brand
 Driftsproblemer med el, vand og « Behandling af indvendige over- » Alarmer og vagtordning
varme flader » Kaffe- og vandmaskiner
 Driftsproblemer med alarmanlaeg | ¢ Stgrre vedligeholdelsesprojekter » Ventilation
 Driftsproblemer med adgangs- o  Graffiti
forhold 2-3 MANEDER - RENOVERING / NY- * Varmepumper
ETABLERING
2-3 DAGE -  Svamp og radskader 0 TIMER - HVAD SKAL DU SELV?
ADMINISTRATIVE OPGAVER « Udskiftning af bygningsdele  Aflaesning af let tilgzngelige
» Huslejeopkravning  Etablering af nye overflader malere
» Lejekontrakter * Renovering af klimaskarm  Indrapportering af energiforbrug
» Forsikringer » Brandskader » Almen renholdelse af bygningen
» Betaling af forsyninger * Nyt kgkken eller toilet * Smgring af [ase og beslag pa dare
» Serviceaftaler * Nye VVS installationer » Afkalkning af filtre pa vandhaner
» Registrering af energiforbrug * Ny elektronik og rensning af aflgb
(Agenda2100) « Renoveringsprojekter  Rekvirering og udskiftning af
 Energitiltag alm. lyskilder
» Andring af arealanvendelse * Indretning af lokaler
» Kgb af nyt fast inventar » Kgb af papir og gvrige hushold-
ningsprodukter

* Centerspecifikke serviceopgaver hos CRE, CPN og CTR skal stadig varetages af medarbejdere i de enkelte centre. Det gzlder blandt andet bemandede
toiletter og legepladser, hvor renggringen fortsat varetages af centrene.

AKUTNUMRE

Temrer/snedker 214197 49 VVS- og blikkenslager

Murer 24 28 02 32 / 4574 59 29 Center for Kirkegarde 70 25 60 82

Smed 5156 38 26 Center for Parkering 70 25 60 82

Glarmester 20119525 /7010 0100 Center for Renhold 33 2270 01/ 20 25 60 01
Elektriker 52 14 74 09 Center for Trafik 33 22 70 01/ 20 25 60 01

Center for Park og Natur 32 59 37 72 Center for Park og Natur 33 2270 01/ 20 25 60 01

2. udgave - forar 2013
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ARBEJDSPLAN - INSTITUTIONER

Daglig rengering

Inventarrenggring

Udluftning. Affaldsspande og papirkurve tammes og renggres. Plastposer
udskiftes efter behov.

Borde og stole aftarres efter behov pa alle tilgaengelige flader.

Pletter pa daere, karme, vaegge, glas i dere, omkring derhandtag,
lyskontakter og lignende bergringsflader aftarres.

Husk at slukke lyset efter endt rengering af lokalet.

Kokken

Udluftning. Affaldsbeholder renggares. Pletter pa dere, karme, glas i dare,
omkring dgrhandtag, lyskontakter og lignende bergringsflader aftarres.
Kokkenbord og kakkenvask renggres og aftarres. Skabe aftarres
udvendig.

Sanitaere omrader

Dispensere aftgrres. Spejle, handvaske og armaturer rengares samt fliser
omkring inventaret. Pusleborde rengares. Toiletter rengares. Pletter pa
dore, karme, glas i dore, omkring dgrhandtag, lyskontakter og lignende
beraringsflader aftarres.

Gulvrengering
Gulve: Tarmoppes og pletter fjernes.

Taeppegulve: Stavsuges let og synligt snavs fjernes.
Matter: Stovsuges let.
Personalets opgaver

Det forudseettes at der er opstolet (dog ikke trip trap stole), grovfejet samt
ryddet for legetgj inden assistenten pabegynder rengaringen.

Grundig ugentlig rengering

Inventarrenggaring

Borde, stole, hylder, reoler, skabe, barnegarderober, vindueskarme, lamper,
dore og karme samt fodpaneler afstoves/aftarres pa alle tilgaengelige flader
(u.180 cm.) Polstrede mabler barstes/stavsuges grundigt. Ogsa det, som star
beskrevet under daglig rengering, udfares.

Kokken
Lamper, dare, vindueskarme og karme samt fodpaneler aftgrres eller afvaskes.
Kokkenvask afkalkes efter behov. Radiatorer afstoves/ aftgrres.

Sanitaere omrader
Sanitet, armaturer, fliser og pusleborde afvaskes/(afkalkes efter behov). Ogsa
det, som star beskrevet under daglig rengering, udferes.

Grundig gulvrenggring

Gulvrengering
Gulve: Vaskes grundigt

Matter: Stevsuges grundigt.
Taeppegulve: Stagvsuges grundigt fra veeg til veeg.
Toiletgulve: Vaskes grundigt.

Periodisk rengering 1x maned

En gang hver maned renggares billeder, lamper, ventilationsriste, rar, vaskbare
veegge, og lignende inventar over alm. nahgjde, dog indtil 230cm. Der skal
ligeledes fjernes spindelveev. . Radiatorer afstoves/ aftorres.

Praktiske oplysninger/ekstra serviceydelse

Naqgletalsforklaring: f.eks. 531
Ciffer angiver antal dage pr. uge lokalet rengares
2. Ciffer angiver antal dage pr. uge der udfares grundig gulvrengering af
lokalet
Ciffer angiver antal dage pr. uge der udfgres grundig inventarrenggring
fff angiver at der kun er renggring hver 14. dag

—
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1. Overordnet styringsmodel

Ejendomsomradet i Kgbenhavns Kommune er i dag karakteriseret ved
at vaere decentralt organiseret og hovedparten af opgaverne er
forankret pa institutionsniveau. Det er typisk den enkelte
institutionsleder, der selv styrer og fglger op pa renggring og
gardmand, kontakter handvearkere ved mindre istandsattelser,
kontakter centralforvaltningen ved stgrre ombygninger, kontakter
Kgbenhavns Ejendomme (KEjd) med gnsker til den udvendige
vedligeholdelse mm. Det kan der vare fordele ved, men det tager ogsa
tid og krafter fra institutionslederens kerneopgaver.

Ejendomsdriftsopgaverne er fordelt pa en lang reekke forskellige
kommunale og private aktgrer, hvilket bl.a. medfgrer uensartede
snitflader. Kun i fa tilfzelde findes klare beskrivelser af hvilke ydelser,
der skal leveres. Derved opstar der forskelle i effektivitet, kvalitet og
service pa sammenlignelige opgaver.

I praksis er der derfor snitflader mellem KEjd og forvaltningerne,
mellem forvaltningerne og institutionerne og mellem institutionerne
og KEjd. Dertil kommer kontakten til eksterne leverandgrer som ogsa
sker med alle tre aktgrer i et eller andet omfang i dag, jf. figur 1.

Figur 1. Snitflader pa ejendomsomradet i dag

Ky Vi,
/-
£%
QN
N

Eksterne Leverandgrer

Snitflader
oo

HBHA

Forvaltninger

KEjd

Samtidig medferer den decentrale organisering, at ejendomsomradet i
Kgbenhavns Kommune er praeget af begranset strategisk styring,
manglende koordinering og tvargaende samarbejde, begranset
professionalisering og ikke mindst manglende beskrivelse af, hvilke
ydelser, der skal leveres, i hvilken kvalitet, hvor ofte og hvordan.

En velfungerende felles ejendomsdriftsenhed 1 Kgbenhavns
Kommune forudsatter klart defineret ansvar og klart definerede roller
for henholdsvis ejendomsdriftsenheden og kommunens

Side 2 af 21



forvaltninger/institutioner. Med en samling af
ejendomsdriftsopgaverne i en falles enhed vil forvaltninger og
institutioner fa rollen som bestillere og modtagere af serviceydelser
mens ejendomsdriftsenheden vil have rollen som udfgrer, jf. figur 2.

Figur 2. Overordnet styringsmodel med ny organisering

Serviceleverance

—————

Serviceleverance
‘_ _______________________
[ X X'
Behov Behov M‘
Institutioner Eksterne Leverandgrer
v %,
., g
.. oL,

. HHHH
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LICIC I ]

Forvaltninger

Ansvaret for udfgrelse, styring, organisering og effektivisering af
ejendomsomradet er entydigt placeret i ejendomsdriftsenheden.
Forvaltninger og institutioner kan derved fokusere malrettet pa deres
kerneomrader og lade ejendomsomradet veere en understgttende del af
arbejdet.

I relation til eksterne serviceleverandgrer vil ejendomsdriftsenheden
veere bestiller pa vegne af forvaltninger og institutioner. Det vil sige,
at uanset om der er tale om intern eller en ekstern leverandgr af
ydelser vil institutionernes rolle pa ejendomsomradet vaere som
bestiller og ikke fx kontraktholder da denne funktion varetages af den
feelles enhed.

Som led i implementeringsarbejdet vil styringsrelationen mellem
ejendomsdriftsenheden og de eksterne leverandgrer blive beskrevet. 1
det fglgende er der fokus pa ejendomsdriftsenhedens interne
organisering, ansvars- og rollefordeling mellem forvaltninger,
institutioner og enheden samt den leverance- og budgetmodel, som
foreslas for den fzlles enhed.
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2. Organisering af ejendomsdriftsenheden - central

styring og lokal udfersel

En ejendomsdriftsenhed kan helt overordnet organiseres ud et af tre

principper. De er opgavetype/serviceydelse, geografi eller efter

forvaltning, jf. figur 3.

Figur 3. Overordnede principper for organisering

Opgavetype Forvaltning Geografi
“g“”
{ ] [ ] [ )
= AN Ay
e ) e ° ®
Princippet betyder Princippet betyder Princippet betyder
organisering af enheden organisering af enheden organisering af enheden
er efter opgave/service. sker efter forvaltning, efter geografisk
fx: reng@ringsafdeling fx: en afdeling der alene fx: distriktafdelinger

servicerer SOF

Organisering efter opgavetyper vil betyde, at der var en
renggringsafdeling, en gardmandsenhed osv. Dette vurderes ikke i
tilstrekkelig grad at sikre, at det ejendomsfaglige personale arbejder
sammen pa tveers og sikrer et helhedssyn pa den enkelte bygning.
Organisering efter forvaltning vil betyde, at ejendomsdriftsenheden
inddeles med en gruppe medarbejdere der leverede ydelser til fx SOF
og KFF hver for sig. Denne organisering vurderes ikke at vaere
tilstreekkelig anderledes end 1 dag til at give mulighed for at hgste de
store gevinster ved samling.

En af de store gevinster ved at samle ejendomsdriftsopgaverne pa
tveers af forvaltningerne vil vaere muligheden for at udnytte geografisk
narhed 1 opgaveudfgrelsen i langt hgjere grad, end det er muligt 1 den
enkelte forvaltning 1 dag. Der l&gges derfor op til, at det barende
princip ved organisering af ejendomsdriftsenheden er geografi og
dermed decentral/lokal udfgrsel kombineret med central styring og
understgttelse.

Den fremtidige ejendomsdriftsenhed vil blive opbygget pa baggrund
af erfaringer fra de eksisterende interne enheder i kommunen.
Erfaringer og best practice 1 kommunen 1 forhold til styring,
organisering, brugertilfredshed mv. vil udggre basis for den konkrete
organisering, som fastlegges mere pracist 1 Igbet af
implementeringsprocessen pa godt 12 maneder.
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Overordnet set foreslas enheden organiseret i et antal geografiske
distriktsenheder, der hver indeholder et antal udfgrende teams, som
ligeledes er tilknyttet et specifikt geografisk delomrade i distriktet.
Desuden etableres en central enhed, som star for overordnet styring og
understgttelse af distrikterne. Organisering er vist pa principielt niveau
i figur 4.

Figur 4. Organisering af Ejendomsdriftsenhed (principiel)

CENTRAL ENHED \
*Samarbejde med forvaltningerne pa strategisk niveau
*Serviceindgang/helpdesk
*Kontrakt- og leverandgrstyring
*Bydaekkende ejendomsfaglige funktioner: (energi, planlagt vedligehold,
logistik, handtering af seerlige behov).
*Overordnet styring: Opfglgning pa kvalitet, gkonomi og brugertilfredshed
*Udvikling af serviceydelser pa tvaers af organisationen
*HR (rekruttering og seerlige beskaeftigelsesindsatser) og kommunikation
&St@ttefunktioner til distrikter (pkonomi og indkgb) samt kvalitetskontrol

DISTRIKT X
*Budgetansvar
*Ansvar for kvalitet og brugertilfredshed
* Personaleansvar
*Indgar aftaler om justering i servicepakker
med institutionerne
*Ngdvendige stgttefunktioner (minimum)

—_—

Udfgrende
team

UDF@RENDE TEAMS

*Leverer services til en fast gruppe
institutioner

*Modtager besFiIIinger, handterer .
@ndrede /serlige behov

Udfgrende
team

Udfgrende
team

En leder pr. 30 medarbejdere

2.1 Udfgrende teams

De udfgrende teams vil vare en sammens®tning af medarbejdere, som
kan levere de samlede servicepakker til institutionerne, jf. afsnit 4. De
enkelte teams kan enten organiseres ud fra ud fra bygninger, der i
hvert team er renggringspersonale, teknisk servicepersonale,
gardmand mv., eller i faggrupper, sa der er et team af
renggringspersonale, et team af tekniske servicemedarbejdere mv.
Uanset hvad vil udgangspunktet vere, at hvert team skal levere
serviceydelser til en fast gruppe af institutioner.

Stgrrelsen pa de udfgrende teams skal defineres efter, at der er skabt
en kritisk masse til at skabe et fagligt milj¢ og sikre en stabil daglig
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drift pa de institutioner teamet har ansvar for. Institutionerne har faste
ejendomsdriftsmedarbejdere tilknyttet, men medarbejderne indgar
saledes i et team som daekker ind for hinanden.

Leder/medarbejderratioen forventes gennemsnitligt at vere ca. 1:30,
hvilket deekker over renggring med en ratio pa 1:50 og teknisk
servicepersonale, hvor ratioen forventes at vere 1:15.

De eksterne leverandgrer leverer ydelser pa en del af institutionerne.
Kontraktindgaelse og -fornyelse sker pa centralt niveau, men i
dagligdagen vil de eksterne leverandgrers ydelser blive koordineret og
tilset af de udfgrende teams.

Nogle udfgrende teams kan vare tilknyttet en gruppe institutioner,
som ikke er defineret efter geografisk naerhed, men som har serlige
behov, der kraver en s@rlig ekspertise hos personalet. Der hvor der er
serlige krav til det ejendomsfaglige personales sociale tilhgrsforhold,
kendskab og ansvarsfglelse i forhold til institutionens kerneopgave og
brugere, vil der blive taget hgjde for dette.

Den pracise organisering af teamene fastlegges som led i
implementeringsarbejdet. I afsnit 4 er der en nermere beskrivelse af
den daglige opgavevaretagelse.

2.2 Distrikter

Antallet af distrikter skal defineres i implementeringsfasen. Det kan
enten vere efter antal medarbejdere eller institutioner, sa der er ca.
samme antal medarbejdere/institutioner i hvert distrikt eller geografisk
inddeling som fx bydel, sa det geografiske omrade er bestemmende
for distrikternes stgrrelse i relation til medarbejdere og institutioner.
Safremt man velger en inddeling af distrikter efter de 10 officielle
bydele 1 Kgbenhavn forventes der i gennemsnit at vaere ca. 200
medarbejdere i et distrikt, men med variation. Det er muligt, at et
distrikt dekker mere end én bydel.

I hvert distrikt vil der vere en distriktsansvarlig leder, som har det
overordnede ansvar for de ydelser, der leveres i distriktet, herunder
budgetansvar, ansvar for kvalitet og brugertilfredshed samt det
overordnede ansvar for distriktets personale. De fleste stgttefunktioner
placeres centralt, jf. afsnit 2.3, sa det administrative personale pa
distriktsniveau kan holdes pa et minimum. Dette er blandt andet for at
undga, at distrikterne udvikler sig til ”’smé kongedemmer” inden for
ejendomsdriftsenheden. Det vil vere afggrende, at der sker en central
styring af leverancerne pa overordnet niveau, saledes at der sikres
ensartethed i serviceniveauer og ressourceforbrug pa tvers af
kommunen.
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Der skal vare fysiske rammer til ledelsen placeret decentralt. Hvor det
er muligt kan distriktsledelsen fra flere distrikter placeres fysisk
sammen fx pa grensen mellem distrikterne. Dette handteres i
implementeringsfasen. Det forudsattes, at alle nuvarende faciliteter
til de udfgrende medarbejdere forsat vil veere til radighed, da det er
afggrende for, at opgaveudfgrselen kan ske sa lokalt forankret som
muligt.

2.3 Central enhed

Den centrale ejendomsdriftsenhed skal dels varetage den overordnede
styring og understgttelse af distrikterne og dels de funktioner, hvor der
ikke er en fordel i geografisk opdeling. Det drejer sig fx om
serviceindgang og helpdesk til brugerne, men ogsa om teams med hgj
faglig specialisering, som har en begranset stgrrelse og derfor ikke
placeres pa distriktsniveau. Alle medarbejdere i den centrale enhed vil
ikke ngdvendigvis vere fysisk placeret pa samme adresse, men der
hvor det vurderes at vaere mest hensigtsmassigt fagligt og gkonomisk.

Bydaekkende ejendomsfaglige funktioner
Eksempler pa bydaekkende ejendomsopgaver, som vil ligge i den
centrale enhed
e Serviceindgang og helpdesk
e Akut beredskab og klimaplan
e Energiovervagning, der har ansvar for at felge energiforbruget
pa institutionerne og vejlede om reduktion af energiforbrug
e Prioritering og handtering af planlagt vedligehold
e Svgmmebadsteknik og andre s@rlige tekniske installationer
e Logistikekspertise og koncept for flytninger
e Miljg- og beredygtighedsstrategi

Stottefunktioner

Stgttefunktionerne 1 den centrale enhed omfatter gkonomi,
udarbejdelse af og opf@lgning pa kvalitetsmalinger og
brugertilfredshed, strategisk HR og indkgb. Stgttefunktionerne skal
servicere de distriktsansvarlige ledere, sa de administrative opgaver pa
distriktsniveau minimeres. Serligt pa HR-omradet giver en felles
ejendomsdriftsenhed mulighed for at lgfte kommunens
samfundsmassige ansvar ift. praktikpladser fleksjob, kombijobs og
rotationsjob. Dette skal drives og understgttes fra den centrale enhed.
Stgttefunktionerne vil ogsa omfatte fx indsats mod social dumping.

Dertil kommer styring af kontrakter med eksterne leverandgrer, som
omhandler konsolidering og fornyelse af kontrakter.

Desuden vil enheden varetage tvergaende forretningsudvikling og
innovation i taet samarbejde med det faglige og udfgrende personale
og brugerne. Forretningsudviklingen skal foretages af faglige
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eksperter inden der de enkelte opgaveomrader vaere med at udvikle
opgavelgsningen pa tvers af distrikter. Denne funktion er centralt
placeret for at sikre, at udviklingen i opgavelgsningen udbredes til alle
distrikter og serviceydelserne er ensartet pa tvers af kommunen.

Kvalitetskontrolenhed

Den enkelte institutionsleder vil ikke l&ngere have ansvaret for
udfgrende personale eller kontrakten med den eksterne leverandgr, der
udfgrer ejendomsdriftsopgaverne. Det betyder, at institutionslederen
ikke l&ngere har samme handlefrihed, hvis der er utilfredshed med de
leverede ydelser.

Derfor foreslas det, at der etableres en serlig intern
kvalitetskontrolenhed, som lgbende skal fglge op pa om ydelserne til
institutionerne har den aftalte kvalitet. De enkelte udfgrende teams vil
have ansvar for lgbende egenkontrol af de leverede serviceydelser,
mens kvalitetskontrolenheden dels skal samle op pa egenkontroller og
dels kunne foretage egne stikprgvekontroller anmeldt og uanmeldt.
Enheden skal vare uafhengig af distrikterne og dekke bade
kvalitetskontrol af de ydelser, som ejendomsdriftsenheden skal levere,
og de ydelser, der leveres af eksterne leverandgrer.

Kontaktperson for forvaltningerne

Central placeret foreslas det desuden, at der er en kontaktperson for
hver forvaltning, som centralforvaltningerne kan henvende sig til med
sporgsmal, som ikke vedrgrer den daglige drift, men stgrre @ndringer i
behov, generelle problemstillinger eller spgrgsmal til
ejendomsdriftsenheden. Kontaktpersonen skal fungere som single-
point-of-contact for centralforvaltningerne og kunne sikre at
problemstillinger handteres gennem inddragelse af relevante aktgrer i
ejendomsdriftsenheden. Det er vigtigt, at kontaktpersonen skal have
kendskab til den pagaldende forvaltnings kerneforretning og
forstaelse for de problemstillinger, der ggr sig geldende i den
pagaeldende forvaltnings enheder.
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3. Overordnet rolle- ansvarsfordeling

Den overordnede rolle- og ansvarsfordeling er skitseret i figur 5 og
opdelt pa henholdsvis strategisk, taktisk og operationelt niveau, som
hver reprasenterer et niveau for ledelsesmassige beslutninger.

Strategisk niveau vedrgrer de overordnede beslutninger om
ejendomsdriftsenhedens udvikling og gkonomi (direktionsniveau).

Taktisk niveau vedrgrer den mere konkrete udvikling af enhedens

ydelser og generelle problemstillinger i den daglige drift
(leder/kontorchef niveau). Det taktiske niveau leverer input til

drgftelser pa det strategiske niveau.

Det operationelle niveau vedrgrer den daglige drift og

modtagelse/levering af de forskellige ejendomsdriftsydelser
(decentrale ledere). Det operationelle niveau leverer input til drgftelser
pa det taktiske niveau.

Figur 5 Overordnet rolle- og ansvarsfordeling pa strategisk, taktisk

og operationelt niveau
FORVALTNINGER EJENDOMSDRIFTSENHED
Direktion Direktion

Operationelt

* Godkender SLA'er (arligt)

Institutionsleder

* Modtager services

* Foretager bestillinger og opfelgning
pa leverancer

* Kommunikerer zendrede eller szerlige
behov til ejendomsdriftsenheden

* Reviderer SLA'er (arligt)

a2 | * Folgerop pa SLA’er og KPl'er * Rapporterer og reagerer pa KPl'er
21 . Bidrager til strategisk udvikling * Fastlaegger rammer og strategisk
% gennem relevante beslutningsfora retning
"‘; * Drgfter samarbejde pa overordnet * Driver samarbejde og sikrer proaktiv
= niveau udvikling af understgttelse af
n kerneforretningen
* Forhandler kontrakt med ekstern
leverandgr
Lokalomréde / bydel Distrikt
a2 | *Indgérilgbende dialog pa » Sikrer Ipbende kontakt pa
2] distriktsniveau (hvor relevant) distriktsniveau (hvor relevant)
; * Indgar i relevante udviklingsprojekter * Driver udviklingsprojekter
ﬁ * Tilpasning af lokale servicepakker

Teamleder / siteansvarlig
* Leverer den aftalte service
* Modtager og handterer bestillinger,
klager og eendrede eller seerlige behov
* Foretager bestillinger og opfalgning pa
leverancer hos ekstern leverandgr

EKSTERN LEVERAND@R

Direktion

* Indgar kontrakt med
ejendomsdriftsenhed

* Folger op pa SLA'er og KPl'er

* Drogfter samarbejde pa overordnet
niveau

Distrikt

* Indgar i lgbende dialog pa
distriktsniveau (hvor relevant)

* Indgar evt. i udviklingsprojekter

Teamleder / siteansvarlig

* Leverer den aftalte service

* Modtager og handterer bestillinger,
klager og sendrede eller seerlige
behov

3.1 Ansvarsfordeling pa strategisk niveau

Pa det strategiske niveau er det ejendomsdriftsenhedens ansvar at
styre og udvikle ejendomsdriftsomradet. Ejendomsdriftsenheden skal
fastlegge en overordnet strategi og arligt revidere grundlaget for
aftalen om de serviceydelser, der leveres i forvaltningerne, gennem et
servicekatalog, jf. afsnit 4. Desuden skal enheden fglge op pa kvalitet,
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gkonomi og brugertilfredshed (gennem Key Perfomance Indicators,
KPT’er).

I forhold til forvaltningerne har ejendomsdriftsenheden desuden
ansvar for at drive samarbejdet og proaktivt sikre, at samarbejdet
udvikles, samt at der rapporteres pa aftalte nggletal, og at eventuelle
afvigelser handteres. Brugen af KPI’er og servicekatalog beskrives
nermere i afsnit 4 og 5. Ejendomsdriftsenheden skal pa strategisk
niveau arbejde med at udvikle og skabe innovation i opgavelgsningen,
saledes, at der sker en lgbende forbedring af understgttelsen af
kerneforretningen i kommunen.

Overfor de eksterne leverandgrer har ejendomsdriftsenheden pa
strategisk niveau ansvar for at indga og styre kontrakter.

Forvaltningernes ansvar pa strategisk niveau er at godkende
reviderede servicekataloger (arligt), at folge op pa KPI’er som
fremlegges af ejendomsdriftsenheden, at bidrage til udviklingen af
ejendomsdriftsenheden gennem strategiske drgftelser samt indga i
lgbende dialog om samarbejdet mellem egen forvaltning og
ejendomsdriftsenheden.

3.2 Ansvarsfordeling pa taktisk niveau

Det taktiske niveau indeholder dels dialog pa distrikts/omradeniveau
med de forvaltninger som har et tilsvarende organisatorisk niveau og
dels konkrete udviklingsprojekter, som skal udmgnte den strategi der
besluttes pa strategiske niveau. Ejendomsenheden har ansvar for at
drive begge elementer. Derudover vil det pa taktisk niveau vere
ejendomsdriftsenhedens ansvar at tilpasse de lokale servicepakker, jf.
afsnit 4.

Pa taktisk niveau har forvaltningerne ansvar for at ga konstruktivt ind
i dialog pa omrade/distriktsniveau (galder kun de forvaltninger, hvor
dette organisationsniveau findes) samt indga i udviklingsprojekter,
som matte vare relevante.

3.3 Ansvarsfordeling pa operationelt niveau

Pa det operationelle niveau er det ejendomsdriftsenhedens ansvar at
levere de aftalte ydelser pa det aftalte serviceniveau. Enheden skal
modtage bestillinger og lgbende handtere eventuelle klager og
@ndringer 1 behov hos institutionerne. Desuden skal
ejendomsdriftsenheden handtere dialog med eksterne leverandgrer om
@ndringer 1 behov, klager mv.

Pa det operationelle niveau skal ejendomsdriftsenheden have en
servicekultur, som den grundleggende tilgang i opgavelgsningen. De
ejendomsfaglige medarbejdere skal arbejde for at understgtte
kerneforretningen bedst muligt. Denne servicekultur vil blive en
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central del af den ekstraordin@re kompetenceudvikling, som
gennemfgres, hvis enheden etableres.

Figur 6 praciserer ansvarsfordelingen mellem institutionslederne og
ejendomsdriftsenheden i den daglige drift. Ansvarsfordelingen
udfoldes med konkrete eksempler i bilag 3.a.

Figur 6. Daglig ansvarsfordeling pa operationelt niveau

1

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 (pnsker/behov for lpbende institutionslederen)

driftsopgaver).

» Aftaler og udfgrer
* Ansvarlig for tilkeb og aftaler om tilkpb/ekstraordinaere opgaver
brug af evt. ekstraordinaere midler til
ejendomsdrift

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

Pa operationelt niveau har forvaltningen og institutionerne ansvar for,
at institutionens daglige brug af bygningerne og faciliteter sker pa en
hensigtsmessig made og for at kommunikere behov for de
ejendomsydelser, der er ngdvendige for, at dette kan ske. De planlagte
opgaver lgses efter aftale og droftes lgbende 1 den daglige dialog
mellem institutionslederen og de ejendomsfaglige medarbejdere, der
arbejder pa institutionen.

Safremt det ejendomsfaglige personale opdager akutte problemer har
de pligt til at handtere disse og orientere institutionslederen.
Institutionslederne har en meldepligt ved akutte h@ndelser, som
ejendomsdriftspersonalet ikke selv har opdaget og handteret. Hvis der
er gnsker om at fa udfgrt ekstraopgaver aftales dette mellem
institutionslederen og ejendomsdriftsenheden. I afsnit 5 beskrives
finansieringsmodellen for ejendomsomradet.

3.4 Beslutningsfora og eskalationsmekanisme

I figur 7 er opstillet de beslutnings- og mgdefora, som vil fglge op pa
om ejendomsdriftsenheden henholdsvis forvaltningerne lever op til det
ansvar, der er beskrevet.
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Figur 7. Beslutningsfora med etablering af ejendomsdriftsenhed

Forum A
Multilateralt — fx @konomikredsen

FORVALTNINGER EJENDOMSDRIFTSENHED EKSTERN LEVERAND@R

Direktion Direktion Direktion

* Godkender SLA'er (arligt) * Reviderer SLA'er (arligt) * Indgar kontrakt med
¢ | * Folger op pa SLA'er og KPl'er * Rapporterer og reagerer pa KPl'er ejendomsdriftsenhed
2. Bidrager til strategisk udvikling « Fastlaegger rammer og strategisk * Fglger op pa SLA’er og KPl'er
3 gennem relevante beslutningsfo’ g “er samarbejde pa overordnet
- . . ForumB . . Forum C
s | ° Drofter samarbejde pa overord : ;amarbejde og sikrer proz )
= niveau EICEL: ~ling af understgttelse af GLEICEL:
" kerneforretningen

* Forhandler kontrakt med ekstern
leverandgr

Lokalomrade / bydel Distrikt Distrikt
¢ | *Indgdrilpbende dialog pa + Sikrer Ipbende kontakt pa *+ Indgar i lgbende dialog pa
K] distriktsniveau (hvor relevant) “iktsniveau (hvor relevant) *riktsniveau (hvor relevant)
E * Indgar i relevante udviklingsprc Forum D 1dviklingsprojekter Forum E revt. i udviklingsprojekter
ﬂ Bilateralt aing af lokale servicepakket Bilateralt
% Institutionsleder Teamleder / siteansvarlig Teamleder / siteansvarlig
€ | * Modtager services " ~verer den aftalte service " ~verer den aftalte service
Q1. Foretager bestillinger og opfalg’ Forum F ager og handterer bestillir ~ Forum G ager og handterer bestillinger,
E pa leverancer Bilateralt . og endrede eller szerlige Bilateralt ¢ og @ndrede eller seerlige
qh, * Kommunikerer zendrede eller sz, oretager bestillinger og opfglgning ,. ~<nov
8— behov til ejendomsdriftsenheden leverancer hos ekstern leverandgr

Pa det strategiske niveau foreslas det, at der er et multilateralt
mgdeforum (forum A), som kan drgfte ejendomsdriftsenhedens
overordnede forhold, KPI’er og drgfte stgrre gkonomiske sager. Det
foreslas, at dette forum er kredsen af gkonomidirektgrer, som ogsa har
veeret styregruppe for beslutningsoplaegget til @konomiudvalget og
Borgerrepraesentationen. Desuden foreslas det, at der afholdes
bilaterale mgder mellem ejendomsdriftsenhedens gverste ledelse og
forvaltningernes direktioner i fast kadence, hvor relevante sager
droftes.

Pa det taktiske niveau vil der vare bilaterale drgftelser mellem
ejendomsdriftsenheden og de forvaltninger, der har et tilsvarende
organisatorisk niveau (Forum D).

Det kan desuden overvejes om der skal oprettes et Forum for
Ejendomsdrift svarende til den eksisterende falgegruppe pa
ejendomsomradet, hvor forvaltningerne er reprasenteret med
kontorchefer fra centralforvaltningerne (ikke illustreret 1 figuren). Her
kunne dreftes KPI’er for enhedens arbejde, udviklingsprojekter samt
eventuelle forslag til justeringer af serviceniveau. Alternativt kan disse
emner drgftes 1 de eksisterende fora 1 kommunen.
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Pa det operationelle niveau vil der vare en lgbende dialog mellem
institutionslederen og lederne af udfgrende teams, nar der matte vere
behov herfor (Forum F). Dialogen kan i nogle tilfelde ogsa forega
mellem institutionslederen og den distriktsansvarlige leder. Dertil
kommer brugergruppemgder, som foreslas atholdt 1-2 gange arligt pa
distriktsniveau og i relevante tilfeelde pa tvers af distrikter (ikke
illustreret i figuren).

For de institutioner, hvor der ikke er fx teknisk servicepersonale
tilstede hver dag skal bestillinger, spgrgsmal mv. ske via
serviceindgangen. Serviceindgangen skal generelt anvendes ved fx
stgrre bestillinger og klager. Der vil desuden vere en kanal for akutte
henvendelser.

Figur 8. Dialog og kontakt pa operationelt niveau

DISTRIKT X
*Budget- og personaleansvar
«Ansvar for kvalitet og
brugertilfredshed

Institutioner

CENTRAL ENHED

» Bydeekkende ejendomsfaglige funktioner
« Stpttefunktioner til distrikter (skonomi/indkgb)
* Kvalitetskontrol og -udvikling

Hvis man pa det pageldende niveau ikke kan na til enighed om en
given problemstilling, sa eskaleres uenigheden til naste niveau.
Niveauerne 1 figur 5 indikerer eskalationsmekanismen. Uenigheder
skal som udgangspunkt handteres som lavest mulige
beslutningsniveau.

Ejendomsdriftsenheden handterer dialogen med de eksterne
leverandgrer pa de tre niveauer (Forum C, E og G).
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4. Servicekataloger og servicepakker

Den enkelte institutionsleder skal have sikkerhed for, at institutionen
modtager de ejendomsdriftsydelser, der er ngdvendige for, at den
daglige kernedrift kan fungere. Ejendomsdriftsenheden har ansvaret
for dette, men det konkrete serviceniveau pa de enkelte ydelser skal
aftales, sa man sa vidt muligt undgar diskussioner om service- og
kvalitetsniveau i det daglige.

4.1 Fra servicekatalog til servicepakke

Som led i implementeringsprojektet skal der for hver serviceydelse
udarbejdes et servicekatalog (en sakaldt ’service level agreement’),
som definerer ansvarsfordelingen mellem bestiller og udfgrer og pa
overordnet niveau definerer de servicemal, som
ejendomsdriftsenheden skal leve op til.

Figur 9. Servicepakker til institutionerne tager udgangspunkt i
servicekatalog, arketype og lokale behov

Faelles for alle Feelles for institutionerne i SPE'CI.fH(ke for Gaelder for den
arketypen dfstnkte.t, enkelte
forvaltningen eller institution

Service-

Latalac for

eller institutionen

Service-
katalog for
indvendigt

Servicepakke til

Arketype 1: Sma institutioner Lokale behov
Samlet basispakke for denne EB] pa institutionen X
Service- arketype af institutioner institutionen
katalog for
terraen/ 7
Service-
katalog for

renggring

Servicekatalogerne vil for hver arketype af institutioner definere
eventuelle specifikke servicemal og konkrete leverancer. Da
arketyperne er defineret pa et overordnet niveau, vil der vaere behov
for at supplere servicemal pa arketypeniveau med eventuelle lokale
forhold/behov, som der skal tages hgjde for. De lokale behov kan
skyldes serlige forhold i distriktet, forvaltningen eller institutionen. Pa
denne baggrund udarbejdes en servicepakke til hver institution, som
vil danne grundlag for den daglige leverance af ydelser fra det
udfgrende team og eventuelle eksterne leverandgrer. Dette er forsggt
illustreret 1 figur 9.

Servicepakken indeholder ydelser som:
e Renggring
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Indvendigt vedligehold
Udvendigt vedligehold
Mindre ombygninger
Terren

Miljo (affald)

Kantiner

Sikring

For hver ydelse er der defineret et serviceniveau, som
ejendomsdriftsenheden skal levere. Denne servicepakke vil vere
basisydelser med mulighed for tilkgb. Inden for servicepakken skal
der vaere en vis fleksibilitet, sa en institution fx kan velge af prioritere
nogle ydelser ned og andre op eller fx anvende renggringstimer fra
lukkedage til en arlig hovedrenggring af institutionen.

@nsker institutionen udfgrt serlige opgaver derudover, som
eksempelvis mindre ombygninger, vil dette ligge uden for
basisydelserne i pakken og skulle finansieres sarskilt.

Indholdet af servicekataloger og servicepakker defineres af
implementeringsprojektets serviceudvalg med reprasentanter fra
forvaltningerne og inddragelse af brugergrupper, jf. notat om
implementering. Dette vil ske med udgangspunkt i den baseline for
kvalitet, der skal afdekkes i starten af implementeringsprojektet og
med udgangspunkt i de arbejdsbeskrivelser og kravspecifikationer,
som findes i forvaltningerne i dag.

Herefter vil der ske en arlig revision af servicekatalogerne, som
forelegges forvaltningerne til godkendelse og derefter fremlegges for
(@konomiudvalget pa linje med Koncernservices servicekataloger.

I servicekatalogerne skal det desuden vare beskrevet, hvilke
servicemal der vil vaere for responstid fra ejendomsdriftsenheden pa
forskellige ydelser og handelser.

Servicekataloger og -pakker skal fungere med mindst muligt
bureaukrati og understgttes elektronisk, sa de er et redskab der let og
enkelt kan anvendes i hverdagen. Det vurderes at vaere ngdvendigt
med en relativt detaljeret beskrivelse af ydelserne i startfasen efter
samling af ejendomsdriftsopgaverne for at sikre tilstreekkelig
forventningsafstemning om ydelser og serviceniveauer. Pa sigt kan
man overveje at forsimple servicekatalogerne og ggre dem mindre
detaljerede og dermed give mere handlefrihed decentralt.

Denne model indebzrer en ensretning af serviceniveauet pa
ejendomsomradet pa tvars af institutioner med tilsvarende behov. Det
forventes at betyde, at nogle institutioner vil opleve et servicelgft i
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forhold til det nuverende niveau, mens nogle vil opleve en
serviceforringelse.

4.2 Seerlig servicemodel for indvendig vedligehold

Blandt forvaltningerne er der enighed om, at opgaver der vedrgrer
indvendigt vedligehold har en serlig karakter. Omradet er et
komplekst ejendomsfagligt omrade, hvilket ggr det svert at definere
pracise serviceniveauer og opgavebeskrivelser. Indvendigt
vedligehold deekker bade over den daglige bygningsdrift, som fx lgses
af en teknisk servicemedarbejder, og over stgrre reparationer/mindre
ombygninger, som typisk udfgres af eksterne, jf. forelgbig
opgaveoversigt sidst i bilag 2 implementeringsplan. De konkrete
behov for indvendigt vedligehold varierer meget fra ejendom til
ejendom og mellem institutionstyper.

Servicekataloget vil derfor have en lidt mere overordnet karakter pa
omradet for indvendigt vedligehold, sa der er stgrre frihed til at
disponere over de ressourcer, der er til opgaverne pa den enkelte
institution. Se eksempel pa beskrivelse af disse typer af opgaver fra
TMFs ejendomsteam i bilag 2.b, som vil vare inspiration for
detaljeringsniveauet i servicekataloget for indvendigt vedligehold.

Indvendigt vedligehold vil i forleengelse heraf ogsa have en
finansieringsmodel, der adskiller sig fra de andre opgaver, jf. afsnit
5.2 nedenfor.

4.3 Daglig opgavevaretagelse - tillid, fleksibilitet og robusthed

Det er som nevnt de udfgrende teams, som varetager den daglige
opgavelgsning for en rekke faste institutioner. Det betyder, at det som
udgangspunkt er de samme personer, der mgder op pa institutionerne
for at Igse opgaverne, sa der etableres gensidig tillid. Nogle vil have
deres daglige gang pa de enkelte institutioner, som fx
renggringspersonale, mens de tekniske servicemedarbejdere forventes
at have basis pa de store institutioner i et distrikt og komme ud til de
mindre institutioner, nar der er behov herfor. For de sma institutioner,
der ikke har en fuldtids teknisk servicemedarbejder tilknyttet, indgas
aftaler mellem institutionen og det udfgrende team om, hvordan det
passer bedst, at medarbejderen er til stede. Det kan vare pa bestemte
dage eller til bestemte opgaver.

Det er afggrende for en velfungerende dagligdag pa institutionen, at
der er fleksibilitet i den made ejendomsydelserne leveres. Derfor vil
det ogsa vere vigtigt, at det ejendomsfaglige personale far en
tilknytning til den enkelte institution og far ansvarsfglelse i forhold det
pageldende sted, sa opgavelgsningen tilpasses de konkrete forhold.
Eksempelvis kan det vere relevant, at den tekniske
servicemedarbejder lejlighedsvist indgar i kernedriften ved at vise
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elever pa en skole, hvordan en pare sttes i eller hvordan noget
varktgj fungere.

Planlegningen af opgavevaretagelsen skal sikre robusthed og tage
hgjde for, at der kan opsta sygdom og vere fraveer af anden arsag.
Dette skal som udgangspunkt ikke pavirke institutionernes daglige
drift.

Det vil vaere afggrende, at der pa tvers af ejendomsdriftsenheden
udvikles en servicekultur i de tilfeelde, hvor den ikke allerede
eksisterer. Den grundleggende tilgang i opgavelgsningen skal vare, at
de ejendomsfaglige medarbejdere arbejder for at understgtte
kerneforretningen bedst muligt. En sadan servicekultur, vil blive en
central del af den ekstraordinere kompetenceudvikling, som
gennemfgres, hvis enheden etableres.

Der vil i implementeringen blive lagt vegt pa, at funktionen med at
arbejde pa tvers af forvaltninger skerpes fra start. Den geografiske
optimering vil muligggre en systematisering af arbejdet. Bgrne- og
Ungdomsforvaltningen  har  ved  etableringen  af  bade
gardmandskorpset og renggringsenheden vist, at der er store
potentialer ved at etablere robuste organisatoriske enheder pa
ejendomsdriftsomradet og udvikle en sterk servicekultur. Det
vurderes derfor, at der ved at fortsette med at arbejde systematisk med
den tvaerforvaltningsmassige opgavelgsning ligger et stort potentiale
for kvalitetslgft og optimering med udgangspunkt i bl.a. Bgrne- og
Ungdomsforvaltningens erfaringer.

I bilag 3.a er der beskrevet en rekke konkrete eksempler, som
illustrerer, hvordan opgavelgsningen foreslas udfert i dagligdagen pa
decentralt niveau.

5 Finansieringsmodel

Med beslutning om samling af ejendomsdriftsopgaverne i kommunen
skal der vaelges en model for, hvordan den skal finansieres. Valget star
overordnet set mellem en aktivitetsafregning, hvor kommunens
enheder lgbende betaler for de ydelser de modtager fra
ejendomsdriftsenheden eller en bevillingsfinansiering, hvor alle
budgetter overflyttes til enheden, som herefter har ansvar for at levere
ydelserne inden for rammen.

5.1 Bevillingsfinansiering med andel af tilkgb

Det foreslas, at ejendomsdriftsenhedens finansiering sker som en
kombination mellem de to modeller og primert er
bevillingsfinansieret, men med aktivitetsafregning for en del af
ydelserne.
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Baggrunden for at denne budgetmodel anbefales er:

e (Insket om at minimere det interne bureaukrati i kommunen og
undga interne afregninger.

e Vurdering af behovet for budgetsikkerhed i den nye
ejendomsdriftsenhed.

e Modellen understgtter bedst tillidsdagsorden i kommunen.

e Erfaringer fra bl.a. Koncernservice, hvor man er gaet fra hgj
grad af aktivitetsafregning til stgrre grad af
bevillingsfinansiering.

De to forste punkter ligger i forlengelse af Borgerreprasentationens
beslutning om at reducere antallet af interne afregninger i kommunen
(Borgerreprasentationsmgde 15.11.2012 - 2012-141849). Her fremgar
det, at forvaltningerne er enige om, at bevillingsstyring bgr anvendes:

e Nar der ikke er behov for adfzerdsregulerende mekanismer

e Nar forbruget er relativt stabilt og hvor efterspgrgslen efter
ydelser ikke er defineret af pris/budgetramme

Disse principper vil i til grund for en vurdering af, hvilke ydelser der
skal veere basisydelser og hvilke, der skal vaere omfattet af
tilkgb/aktivitetsafregnet. Den precise andel, der skal vere
aktivitetsafregnet, er ikke fastlagt, men vurderes som udgangspunkt at
vaere i omegnen af 5-10 pct.

Udover de 5-10 pct. vil forvaltningerne have mulighed for at prioritere
ekstraordinere midler til ejendomsomradet, som matte blive frigjort
inden for forvaltningernes egne budgetrammer og som gnskes
prioriteret til serlige opgaver.

Andelen af tilkgb foreslas fastlagt i lgbet af sommeren 2014, sa de
bevillingsmassige konsekvenser bliver indarbejdet 1 budget 2015. Det
betyder dog, at alle budgetter overflyttes med den politiske beslutning
og at den besluttede andel af budgetterne, der skal vare tilkgb,
efterfglgende skal fgres tilbage til udvalgenes rammer.

Safremt der sker @ndret aktivitet i en ejendom skal det modsvares af
@ndring i servicepakken. Eksempelvis skal et gget antal brugere af en
bygning udlgse ekstra budget til ejendomsdriftsenhedens
opgavelgsning. Graenser for hvorndr @ndret aktivitet medfgrer endret
budget skal fastlegges i implementeringsfasen. Desuden skal der
udarbejdes en model for budgettildeling i1 forbindelse med nye
ejendomme og budgetkorrektioner ved fraflytning/salg af ejendomme.
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5.2 Seerlig finansieringsmodel for indvendigt vedligehold
Forvaltningerne har udtrykt bekymring for samling af alle midler til
indkgb af ydelser vedrgrende indvendigt vedligehold. Som det er i dag
har den enkelte institutionsleder mulighed for at prioritere sit budget
til indvendigt vedligehold, hvor bl.a. faglige behov kan spille en stor
rolle.

Det er vurderingen, at et samlet budget og dermed en samlet
prioritering af omradet vil betyde en for stor begreensning i
institutionslederens raderet og ledelsesrum i relation til bygningen.
Desuden betyder den nuvarende model, at institutionslederen har et
incitament til at tage ejerskab for bygningen og dens hensigtsmassige
brug, som vurderes vigtigt at fastholde.

Indvendigt vedligehold kan overordnet set deles op i to kategorier.
Den daglige bygningsdrift, som ikke forudsatter egentlig
ledelsesmassige beslutninger, men skal ggres uanset hvad og stgrre
reparationer eller mindre ombygninger, som kraver en prioritering af
budget som kan pavirke kernedriften.

Pa baggrund heraf foreslas en model for finansiering af indvendigt
vedligehold, hvor retten til at disponere over direkte udgifter til stgrre
reparationer og mindre ombygninger bibeholdes ude pa
institutionerne. Opgaverne skal bestilles gennem
ejendomsdriftsenheden, men budgettet ligger pa institutionerne og
prioriteres herfra.

Budget til arsveerk der Igser opgaverne inden for indvendigt
vedligehold og direkte udgifter der i dag anvendes til daglig
bygningsdrift overflyttes til ejendomsdriftsenheden, jf. figur 10.

Figur 10. Matrix over model for indvendigt vedligehold

Indvendigt Arsveerk Direkte udgifter

vedligehold

Bygningsdrift Budget og ledelsesret Budget placeres
placeres i ejendomsdriftsenheden

ejendomsdriftsenheden

Stgrre reparationer
og mindre Budget og ledelsesret Budget forbliver i
ombygninger placeres i institutionerne

ejendomsdriftsenheden

Udgifter til arsverk udggr 28 pct. og direkte udgifter udggr 72 pct. af
de samlede udgifter til indvendigt vedligehold.

Idet der ikke pa nuvarende tidspunkt er klarhed over, hvilke direkte
udgifter der knytter sig til daglig bygningsdrift og hvilke, der vedrgrer
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stgrre reparationer og ombygninger, vil dette skulle kortlegges i
starten af implementeringsfasen.

Derfor vil alle budgetter bliver overflyttet med godkendelse af
nerverende beslutningsoplaeg. I implementeringsfasen vil der saledes
skulle ske en afklaring af gkonomi og indhold i de to kategorier og pa
baggrund her af vil budgetterne blive fgrt tilbage til forvaltningerne.
Afklaringen vil ske i serviceudvalget for vedligehold, hvor alle
forvaltninger vil vaere repraesenteret jf. bilag 2 notat om
implementeringsplan.

I takt med at den nye ejendomsdriftsenhed far etableret konsoliderede
processer og arbejdsgange og det er dokumenteret, at styringsmodel
og opgavelgsningen fungerer i praksis, kan man senere overveje en
anden finansieringsmodel for omradet.

Kgbenhavns Ejendomme vurderer, at der er en hensigtsmassig
synergi- og effektiviseringsgevinst ved samlet prioritering af udvendig
og indvendig vedligehold, som ikke vil blive realiseret med den
foreslaede model, men som man kan overveje realisere pa sigt.

5.3 Kontrol med kvalitet og effektivitet i ejendomsdriftsenheden

Ulempen ved at veelge en finansieringsmodel baseret pa
bevillingsstyring er, at det giver en de facto monopolstatus til
ejendomsdriftsenheden, hvis forvaltningerne ikke kan tilbageholde
betalinger eller uden videre valge en anden leverandgr. Der vil derfor
vare behov for at sikre, at forvaltningerne har tilstrekkelig indsigt i
kvaliteten i ejendomsdriftsenhedens opgavelgsning og kvalitet og
effektivitet i dens leverancer.

Dette skal sikres gennem fglgende tiltag:

1. En enkel governancestruktur, hvor det er tydeligt hvornar og
hvordan ulgste problemstillinger eskaleres til naste
beslutningsniveau, jf. afsnit 3.4

2. En kontaktperson for hver forvaltning, som kan tage imod
henvendelser fra centralforvaltningerne, hvis der er spgrgsmal
eller problemstillinger, der skal handteres, jf. afsnit 2.3

3. Intern kvalitetskontrol som enhed skal lgbende fglge op pa den
kvalitet, der leveres. Ejendomsdriftsenheden skal endvidere
rapportere pa kvalitet til forvaltningerne, jf. afsnit 2.3

4. Ejendomsdriftsenheden skal benchmarkes med eksterne
organisationer, sa effektiviteten i enhedens opgavelgsning
lgbende males. Dette kan ske via nggletal fra Dansk Facilities
Management (DFM).

5. Servicekulturen i ejendomsdriftsenheden skal prioriteres hgjt
bade ledelsesmassigt og i relation til kompetenceudvikling af
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medarbejderne. Ejendomsdriftsenhedens medarbejdere skal
vare lydhgre og fleksible i deres tilgang til at opfylde
forvaltningernes behov.

6. Der skal vere gennemsigtighed 1 budgetlegning og regnskaber
for ejendomsdriftsenheden, saledes at der bade politisk og
administrativt er indblik i, hvordan ejendomsdriftsenheden
prioriterer sine ressourcer. Dette vil bl.a. ske gennem
servicekatalogerne.

7. Evaluering af den nye organisering skal gennemfgres i 2017
med henblik pa at vurdere organiseringen, den forelgbige
gevinstrealisering samt finansieringsmodellen.

5.4 Styring internt i ejendomsdriftsenheden

Den interne styring af ejendomsdriftsenheden vil tage udgangspunkt i
fastlagte negletal (KPI’er) inden for kvalitet, skonomi og
brugertilfredshed. Disse fastlegges i servicekatalogerne.

De enkelte distriktsledere er ansvarlige for at na KPI’erne inden for
eget distrikt. KPT’erne vil vare det primare styringsredskab og
forvaltningernes mulighed for at fglge med i, om
ejendomsdriftsenheden leverer den aftalte service.

KPT’er vil desuden give mulighed for at lave benchmarking internt i
ejendomsdriftsenheden pa tveers af distrikter og i forhold til eksterne
organisationer, sa det er muligt at vurdere, om ejendomsdriftsenheden
Igser sine opgaver med lige sa hgj kvalitet og effektivitet som andre
aktgrer pa markedet.

KPI’erne kan eksempelvis vedrare

Hastighed i besvarelse af henvendelser ift. servicemal
Enhedsomkostninger for ydelserne

Antallet af fejl/mangler ved kvalitetskontroller fx pa renggring
Brugertilfredshed

Antal klager

Der vil som led 1 implementeringsprojektet blive arbejdet med en
konkret model for styring af enheden samt udformning af en
hensigtsmassig kontoplan. Udgangspunktet er, at styringen skal
understgtte lgbende optimering, ggre det muligt at opggre
omkostninger og dermed legge retvisende budgetter.

Til nzerverende notat er der folgende bilag:

A. Eksempler pa konkret opgaveudfgrelse
B. Styrket faglighed for medarbejderne
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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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Bilag 3.B styrkelse af Kgbenhavns Kommunes sociogkonomiske
indsatser ved etablering af en falles ejendomsdriftsenhed

Baggrund

I Kgbenhavns Kommune arbejdes der Igbende med en lang rakke
feelles malsetninger inden for blandt andet milj¢ og baredygtighed,
beredskab, optimering og udvikling af driftsopgaver samt indsatser
mod social dumping. En samling af ejendomsdriftsopgaver i en central
ejendomsdriftsenhed giver nye muligheder for at organisere driftsop-
gaverne og styrke ledelsen pa driftsomradet pa mader, som styrker
implementeringen af feelles kommunale malsatninger.

Fastholdelse af tilknytningen til arbejdsmarkedet

En fallesejendomsdriftsenhed forventes at give gget mulighed for at
kombinere job og opgaver, der kan styrke den enkeltes fysiske og
psykiske arbejdsmiljg med eksempelvis mindre fysisk nedslidning til
folge. Samtidig kan enhedens volumen sammen med et starkt ledel-
sesmessigt fokus styrke indsatser for at fastholde borgere pa arbejds-
markedet eller endda helt integrere borgere der i dag har lav eller in-
gen tilknytning til arbejdsmarkedet.

Kombi-jobs forebygger nedslidning

Enheden forventes organiseret i geografiske distriktsenheder, som
hver indeholder et antal udfgrende teams, der er tilknyttet et specifikt
geografisk delomrade i distriktet. De udfgrende teams vil besta af en
sammensa&tning af medarbejdere, som kan levere den samlede service
til institutionerne. I hvert team vil der saledes vare renggringspersona-
le, teknisk servicepersonale, gartnere mv. Udgangspunktet er, at hvert
team skal levere de samlede serviceydelser til en fast gruppe af institu-
tioner.

Samlingen af opgaverne giver derfor gget mulighed for oprettelse af
kombijobs (jobs, som kombinerer flere forskellige typer opgaver for at
undga fysisk nedslidning af medarbejdere), som eksempelvis rengg-
ring og mgdeopdakning eller opgaver inden for grgnt vedligehold.

Dermed styrkes ogsa muligheden for at oprette fleksjob, som tilgode-
ser borgere, der ikke kan opretholde tilknytningen til arbejdsmarkedet
pa ordinzre vilkar, men har behov for serlige hensyn.

Fastholdelse af tilknytning til arbejdsmarkedet for ledige

Ejendomsdriftsenheden vil desuden have en volumen, som betyder, at
efteruddannelse af medarbejderne kan planlegges, med henblik pa
gget mulighed for jobrotation. Mens uddannelsesforlgbene foregar
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vikariere en dagpengeberettiget ledig for en fastansatte medarbejder,
som er vak fra arbejdspladsen grundet efteruddannelse.

Volumen og den centrale styring giver samtidig mulighed for at gge
systematikken omkring ansattelse af ledige i lgntilskud og virksom-
hedspraktik.

Styrkelse af uddannelsesindsats for de erhvervsfaglige uddannel-
ser

Samlingen af de ejendomsfaglige opgaver i en central enhed vil desu-
den gge mulighederne for at optage praktikanter fra uddannelsesinsti-
tutioner som eksempelvis bygningskonstruktgruddannelsen. Dermed
kan kommunens nuvarende indsats, for at fa flere unge til at gennem-
fgre en ungdomsuddannelse, styrkes.

Styrket faglighed for medarbejderne

En ny organisering af driftsopgaverne kan styrke den ledelsesmassige
indsats for at understgtte Kgbenhavns Kommunes malsatninger for
udvikling og innovation.

Organiseringen af medarbejdere, driftsopgaver og ledelsesindsatser i
den centrale ejendomsdriftsenhed har blandt andet til formal at:

e Styrke et fagligt feellesskab omkring opgavelgsningerne pa ejen-
domsomradet

e Styrke medarbejdernes kompetenceudvikling, herunder egentlig
efteruddannelse

Styrket fagligt feellesskab

De tekniske servicemedarbejdere arbejder i dag ofte med en begranset
overordnet ejendomsfaglig styring og koordinering. De arbejder desu-
den ofte alene og med begrenset tilknytning til kolleger med samme
faglighed.

En af de store gevinster ved at samle ejendomsdriftsopgaverne pa
tveers af forvaltningerne vil vaere muligheden for at udnytte geografisk
narhed i1 opgaveudfgrelsen i langt hgjere grad end, det er muligt i den
enkelte forvaltning 1 dag.

Dermed kan det faglige fellesskab styrkes. Der er ikke ngdvendigvis
tale om et fellesskab baret af ensartethed i opgaver eller i falles fysisk
tilstedevarelse. Det er 1 stedet et fagligt fellesskab omkring totallgs-
ning af ejendomsopgaver, som sikrer service, der understgtter hele
byens aktiviteter og udvikling.

Styrket kompetenceudvikling

Lgbende innovations- og udviklingsarbejde i tet samarbejde mellem
forvaltningerne udvikler medarbejdernes faglighed og kompetencer.
Desuden styrkes implementeringen af Kgbenhavns Kommunes strate-
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gier for eksempelvis energi- og klimaoptimeringer samtidig med at
kvaliteten i opgavevaretagelsen gges.

Lokal innovation og udvikling af opgavelgsningen

De tekniske servicemedarbejdere vil fortsat vere lokalt forankrede,
mens fremover vil arbejdstilretteleggelsen vare centralt styret. Der-
med fastholdes og understgttes lokalkendskab til bygninger og bruge-
re. Dette er ikke kun til gavn for brugerne af den centrale ejendoms-
driftsenhed, men enheden vil ogsa kunne inddrage viden og faglighed
pa tveers af hele Kgbenhavns Kommune til at udvikle opgavelgsnin-
gen lokalt.

Specialisering

Det forventes, at nogle medarbejdere vil skulle udfgre specialiserede
opgaver pa tvers af hele byen. Dermed vil der vaere gget mulighed for
specialisering for nogle af de medarbejdere, der gnsker sig dette.

Eftersyn og drift af tekniske anleg udggr for eksempel en gruppe af
opgaver, som kraver serlige kompetencer. Det drejer sig blandt andet
om opgaver inden for justering og eftersyn af varmeanleg og eftersyn
af brandalarmer.

I dag udfgres opgaverne bade af interne og eksterne parter, men ved at
samle opgaven i et tvaergaende team sikres en opgavevaretagelse med
hgjere kvalitet. Samtidig gives mulighed for, at medarbejderne kan
styrke deres kompetencer via sidemandsoplering eller efteruddannel-
se.

Efteruddannelse

En central ejendomsdriftsenhed med en volumen pa forventeligt 12-
1500 medarbejdere gger muligheden for at efteruddanne medarbejder-
ne inden for ejendomsfaglige omrader. Enheden kan iverksatte felles
strategiske indsatser inden for s@rlige omrader som ledelsesudvikling,
energioptimering eller beredygtighed 1 form af eksempelvis kurser 1
energl, installationer og forbrugsoptimering.
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