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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.

Side 4 af 17



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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