INVESTERINGSFORSLAG
Budget 2025

AREALOPTIMERING AF FORVALTNINGENS
ADMINISTRATIVE KVADRATMETER

Kortresumé:  Forslaget omhandler arealoptimering af TMF's kontorarealer i de to administrative
bygninger, Njalsgarden og Bryggens Gérd, som i dag huser ca. 1.600 administrative
medarbejdere under forvaltningen. Arealoptimeringen sker ved at implementere ak-
tivitetsbaseret indretning, hvor hovedparten af TMFs administrative medarbejdere
samles i Njalsgdrden, og forvaltningen opsiger sterstedelen af det nuvaerende lejemal
i Bryggens Gard.

Fremstillende Teknik- og Miljgforvaltningen
forvaltning:

1. Beskrivelse af forslag (fremgangsmade og effekt)

Kort baggrund

Teknik- og Miljgforvaltningens (TMF) administrative funktioner er i dag placeret p& Njalsgarden (Njals-
gade 13-17) og Bryggens Gard (Islands Brygge 37). TMF gnsker med forslaget at styrke rammerne for en
effektiv arealudnyttelse, en god opgavel@sning og et godt arbejdsmilje. Ved at implementere aktivitets-
baseret indretning (ABI) pa de to lokationer, er det muligt at samle sterstedelen af organisationen péa
Njalsgérden.

Forslaget ligger i forleengelse af kredsen af administrerende direkterers hensigtserkleering fra december
2023 om at fortseette arbejdet med optimering af de administrative kvadratmeter i forvaltningerne. Ar-
bejdet tager bl.a. afsaet i en foranalyse for arealoptimering fra 2022, der med afseet i n@gletalsberegnin-
ger viser et effektiviseringspotentiale pa 9-13 mio. kr. arligt for TMF. Med denne case realiseres 10,5 mio.
kr. foruden et pilotprojekt i Bryggens Gard (OFS22/23 BC73), der har realiseret yderligere 2,1 mio. kr.
Med afsaet i erfaringerne herfra, har TMF, i samarbejde med KEJD, undersggt mulighederne for at indfri
det resterende potentiale.

Der er udarbejdet en foranalyse af arealoptimering af TMF's lokaler. | foranalysen er der foretaget obser-
vationer af den nuvaerende bygningsanvendelse og der er indsamlet input fra alle enheder om medar-
bejdernes brug af bygningen. Foranalysen viser, at der er et vaesentligt potentiale for arealoptimering, da
en betydelig del af medarbejderne tilbringer en stor del af deres tid udenfor ejendommen, fx tilsynsfe-
rende og byggeledere péa anleegsprojekter. Der er ligeledes kortlagt et behov for bedre understgttelse af
organisationens mgde- og projektlokaler, som den nuveerende indretning ikke imgdekommer i tilstraek-
kelig grad. Tilsvarende har nogle afdelinger aendret starrelse, og den nuveerende indretning med faste
pladser vanskeligger en fleksibel udnyttelse af pladsen.

Arealoptimering af TMF's lokaler og fastholdelse af de bedste m2 i Njalsgdrden og Bryggens Gard
KEJD har udarbejdet forskellige Izsningsmodeller for optimering af TMFs arealer. Det er besluttet, at TMF
optimerer arealerne, s& der opsiges en mindre separat bygning i Njalsgarden og lejemélet pd Bryggens
Gaérd reduceres til ca. 1/3 af det nuveerende lejemal. Teknik- og Miljeforvaltningen har faet godkendt del-
vis opsigelse af arealerne efter aftale med KEJD, hvilket betyder, at TMF opsiger arealerne med minimum
seks maneders varsel, hvorefter ansvaret og budgettet overgér til KEJD.

Pa Islands Brygge fastholdes flest mulige af pilotprojektets renoverede arealer under hensyntagen til den
hojeste effektivisering. Ved at fastholde de bedste m2 i begge bygninger, vil TMF kunne fremstd som en
attraktiv arbejdsplads pa to matrikler. Sterstedelen af TMFs medarbejdere vil sdledes blive samlet i Njals-
garden (1351 medarbejdere), mens en mindre del af organisationen forbliver pa Bryggens Gard (252
medarbejdere), da der bl.a. er seerlige behov ift. omkleedning og parkering, som bedst imgdekommes
her. Der indfgres aktivitetsbaseret indretning i begge bygninger.

Med undtagelse af pilotprojektet har hovedparten af TMF's administrative medarbejdere har i dag egne
skriveborde. Skriveborde er omdrejningspunkt for arealoptimeringen, da de optager meget plads, og



ikke udnyttes til fulde. Skrivebordene har en gennemsnitlig beleegningsgrad pa 27 pct., hvormed der er
et stort potentiale i at reducere skrivebordenes starrelse og dele skrivebordspladser. | indretningen af
Njalsgarden og Bryggens Gard reduceres det gennemsnitlige kvadratmeterforbrug fra 18,5 til 11,5 etage-
kvadratmeter, hvilket er pd niveau med andre arealoptimeringsprojekter i KK. N&r faste skrivebordsplad-
ser bliver til delepladser, frigives ogsa plads til nye kontoromrader, som indrettes efter behov i de enkelte
enheder. Det kan vaere flere mgderum, flexrum, stille- og samarbejdszoner m.m. Den detaljerede indret-
ningsplan for et kontors hjemmeomrade, samt faellesomrader, udvikles i teet samarbejde med TMF's af-
delinger.

Effekt ved implementering af aktivitetsbaseret indretning i Njalsgarden og Bryggens Gard

Ved at implementere aktivitetsbaseret indretning skal projektet bidrage med gevinster i form af en ind-
retning, der understatter en fleksibel og behovsorienteret arbejdsplads med et mgbelvalg, som vaegter
fleksibilitet og justerbarhed og let lader sig tilpasse arbejdspladsens behov. Det skal danne ramme for et
attraktivt arbejdsmiljg, hvor en moderne og mere ensartet indretningsstil er tilpasset de mange aktivite-
ter, der knytter sig til forvaltningens faglige og sociale liv. Dermed understgttes vilkdrene for en god op-
gavelgsning i tidssvarende rammer, der fysisk og digitalt stetter op om behov for fordybelse, videndeling
og samarbejde samt gger sammenhangskraften med delezoner til varierede mgdetyper, projektforlgb
og faglige feellesskaber.

Projektet bidrager til en effektiv arealudnyttelse, hvor feerre borde og lokaler star tomme, sa der kan frigi-
ves plads til anden lokaleanvendelse eller skabes administrative besparelser pa ejendomsudgifterne. Der
indrettes efter baeredygtige principper med nedsat CO2-aftryk og en hgj genanvendelsesprocent af
mebler og mgbeldele péa tveers af Kebenhavns Kommune, ligesom et reduceret kvadratmeterforbrug har
en positiv effekt for bade energiforbruget per medarbejder og vedligeholdelsesomkostningerne.

Behov for at inddrage medarbejdere og ledelsesteams i etableringen af aktivitetsbaseret indretning

For medarbejderne vil det at arbejde aktivitetsbaseret veere er en ny made at organisere arbejdsdagens
opgaver. Det kreever forstaelse for behov og villighed til at skabe nye vaner at opné fordelene, og det kan
veaere en stor mental forandring for medarbejdere og ledelse, som har veeret vant til faste skrivebords-
pladser og sterre opbevaringsplads til personlige effekter. Derfor er ledelsens og medarbejdernes ind-
dragelse og forberedelse et kardinalpunkt for etableringen af ABI. | implementeringsperioden vil med-
arbejderne opleve, at de bliver flyttet rundt i bygningerne. Enheder placeres der, hvor det strategisk er
mest fordelagtigt for dem at veere for at sikre den fysiske neerhed til de enheder, der samarbejdes mest
med. Projektet indebeerer ligeledes perioder med ombygning af indretning, ventilation og belysning.

Efter investeringsforslagets godkendelse forventes KEJD at forberede en investeringscase for samlokali-
sering i de ledige kvadratmeter i samarbejde med relevante forvaltninger. SOFs lejemaél i Bryggens Géard
pavirkes ikke direkte af TMFs investeringsforslag, men KEJD vil efter forslagets godkendelse fortsaette di-
alogen med SOF og TMF i samarbejdet om den fremtidige udvikling af ejendommen.
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2. @konomi

Effektivisering

Den gkonomiske effektivisering i forslaget opnas gennem husleje- og forbrugsbesparelser, som felge af
arealoptimering for TMF og dermed feerre anvendte m2. Derudover beregnes der ogsé en besparelse pa
renggring som konsekvens af feerre kvadratmeter, som er beregnet ud fra KEJDs beregningsmodel for
taksering af rengering. | beregningen er effekten af pilotprojektet i TMF modregnet. De opsagte arealer
kan fremover benyttes til andre formal, som administreres i KEJD.

Estimeret investeringsbehov til etablering af nye kontorfaciliteter i Njalsgarden og Bryggens Gard

| foranalysen er der foretaget en vurdering af det nuvaerende inventar. | denne forbindelse er der har
KEJD taget udgangspunkt i negletal fra tidligere cases for investeringer i tilpasning af inventaret, herun-
der TMFs pilotcase.

l indretningen pa begge matrikler tilstraeebes der en hgj grad af genbrug af eksisterende inventar, lige-
som der indgés samarbejde med KKs genbrugslager. Med udgangspunkt i erfaringerne fra TMF pilot-
case er der estimeret et behov for kab af nyt inventar, da implementeringen af ABI vil medfere et behov
for andre inventartyper end traditionel storrumsindretning. Investeringsbehovet vil bl.a. omfatte indkab
af lockers, telefonbokse, whiteboards, inventar til kekkener, madelokaler og flexrum, gardiner, omkost-
ning til etablering af diverse skiltning (wayfinding) i den nye indretning samt nyt IT-udstyr. Derudover
vil investeringsbehovet omfatte omkostninger til montage, el-arbejde samt til justering og tilpasning af
indretningen, der evalueres 3 maneder efter ibrugtagning.

Arealoptimeringen pa de to matrikler vil ligeledes omfatte omkostninger til flytning pa tveers af de to le-
jemal, eftersom en stgrre andel kontorpladser i Bryggens Gard, skal flyttes til Njalsgarden. Der forventes
ligeledes at vaere et behov for interne rokader mellem TMF-enheder, som afklares ifm. den endelige ind-
retningslesning. Dertil mé forventes omkostninger til midlertidig opbevaring og transport af overskuds-
inventar, fx i forbindelse med ombygning pa matriklerne, ligesom der vil vaere inventar, der ikke kan gen-
bruges og skal hdndteres og evt. deponeres. Estimatet for flytteudgifter tager udgangspunkt i erfaringer
fra tidligere flytninger af administrative arbejdspladser i KK.

Som led i arealoptimeringen vil der ligeledes veere behov for en raeekke ombygningstiltag i bygningerne,
som béde sikrer en optimal rumfordeling i et fortettet kontormilje samt tilpasninger af mgdelokaler. For-
maélet er at understotte de enkelte enheders organisatoriske behov. Ombygningstiltagene bestér af ju-
steringer af den indvendige indretning, som understgtter medarbejderne i deres daglige opgavelgsning
med plads til samarbejde, sparring og samtale. Omkostningerne til ombygningstiltagene er estimeres
pé baggrund af skitseforslag til ruminddeling og radgivervurdering heraf. Endelig vil der i forbindelse
med delopsigelsen af areal i Njalsgarden vaere omkostninger forbundet med indflytningen til de nye le-
jemal lovliggeres |, herunder etablering af kekkenfaciliteter og handicaptoiletter. Disse omkostninger er
udregnet efter standard takster.

Lenmidler til implementeringsindsatsen

Endelig er der afsat lsnmidler til TMF og KEJD til implementeringsindsatsen. Sterstedelen heraf alloke-
res til KEJD, som har kompetence til at flytte, designe og implementere aktivitetsbaseret indretning for
Kgbenhavn Kommune. Lanmidlerne til KEJD udger i alt 10,2 AV i projektperioden og afsaettes til pro-
jektleder, arkitekter, designer, flyttekoordinator, indkebsspecialist, kommunikations- og forandringskon-
sulenter, Facility Service m.fl. TMF bidrager ligeledes til indsatsen med koordinering, kommunikation,
forandringsledelse, research-opgaver og samarbejde omkring ombygning pé tveers af organisationen.
Lenmidler til TMF udger i alt 2,5 AV i projektperioden og omfatter projektsekretariatsbetjening, koordi-
nering, kommunikation, ledelses- og MED-handtering, mv. Estimatet for lanmidler til implementerings-
fasen er udarbejdet p& baggrund af pilotprojektet.

Projektet er en af de sterste arealoptimeringscases, der implementeres i KK og indebeerer indsatser og
koordinering pa tveers af 5 afdelinger, 2 ejendomme 0g 1.600 medarbejdere, ligesom projektet er et kom-
bineret indretnings- og ombygningsprojekt.

Tabel 1. Forslagets samlede gkonomiske konsekvenser
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1.000 kr. 2025 p/I Styrings- 2025 2026 2027 2028 2029 2030

omrade

Samlet gkonomisk pavirkning | | 21.600 | 16.805| -10.772 | -10.772 | -10.772 | -10.772

Noter til alle tabeller: Forslaget skal udarbejdes i 2025 p/I.
Alle besparelser er angivet med negativt (-) fortegn.

3. Implementering og opfalgning

Opfelgningsmal Hvordan males Hvem er ansvarlig for Hvornar gennemfores op-

opfelgningsmalet? opfelgning? felgningen?

Implementering og anvendelse af investeringsmidler

Foranalyse vedr. indret- Foranalyse gennemfart for TMF Stab Ved frigivelse af investe-
nings- og kapacitetsanaly- udarbejdelse af case ringsmidler

ser, kvalitative interviews og
observationer er gennem-

fort
Projektgrundlag inkl. pro- Styregruppe godkender TMF Stab Primo 2025
jektorganisering, plan for projektgrundlag.

inddragelse og kommunika-
tion, tids- og leveranceplan,
projektroller og ansvar, god-

kendes
Ombygningsplaner for Styregruppe godkender om- | TMF Stab Primo 2025
Njalsgérden godkendes bygninger af Njalsgarden og

TMF bestiller opgaven i

KEJD
Placeringsoversigt godken- | Styregruppe godkender en- | TMF Stab 1. kvartal 2025
des af styregruppe heders placering af hjemme-

omrader i bygningerne.
Detailindretning er god- Styregruppe godkender den | TMF Stab 2. kvartal 2025
kendt af styregruppe endelige detailindretning.
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Implementering af aktivi- Indretning og tilpasninger er | TMF Stab 2. kvartal 2026
tetsbaseret indretning er afsluttet, medarbejdere og
gennemfort enheder er rokeret som
planlagt.
Aktiviteter i planen for ind- Planlagte aktiviteter er gen- TMF Stab 2. kvartal 2026
dragelse og kommunikation | nemfgrt og organisationen
er gennemfort har udarbejdet nye levereg-
ler for adfeerd i det aktivitets-
baserede kontor.
Evaluering af ny indretning Den ny indretning og den TMF Stab 4. kvartal 2026

efter preveperiode pa 100
dage

nye made at arbejde pé eva-
lueres. Indretningen tilpas-
ses, hvis der viser sig et be-
hov efter preveperioden.

Realisering af effektiviseringer

TMF delopsiger deres leje- Lejekontrakten er tilpasset TMF Stab 2. kvartal 2026
maél pd Islands Brygge 37 og | med ikrafttreedelse 15. maj

Njalsgarden 2026

TMF forhandler ny rengg- Rengegringsaftale er tilpasset | TMF Stab 2. kvartal 2026
ringskontrakt med KK Ren- med ikrafttraedelse 15. maj

gering 2026

TMF forhandler ny FM Ser- FM Serviceaftale er tilpasset | TMF Stab 2. kvartal 2026

viceaftale med KEJD

med ikrafttreedelse 15. maj

2026

4. Risikovurdering

Risikoen vurderes at veere lav. Implementering af forslaget afhaenger af, at KEJD har mulighed for at
gennemfare et pateenkt vedligeholdelsesprojekt om genopretning af den eksisterende ventilation i
Njalsgarden. Der er i 2023 gennemfart en analyse, der pdviser, at ventilationen ikke kan levere den kapa-
citet, den er dimensioneret til. Med forslaget sges medarbejdernes brug af bygningen, sé det er ned-
vendigt at sikre at en velfungerende ventilation. Den fremtidige brug af bygningen vil veere indenfor
rammerne af den allerede dimensionerede kapacitet.

Som led i udbedring af ventilationen gennemfgrer KEJD et pilotprojekt i udvalgte omrader af bygnin-
gen, hvor anleegget tilpasses og kanalferingen aendres. Herefter foretages en raekke malinger, hvorefter
det kan vurderes, om det er muligt at udbedre anlaeeg med de tiltaenkte tiltag. Vurderingen heraf forelig-
ger i efterdret 2024. KEJD vurderer pd baggrund af rddgivervurdering og raddgivers erfaringer med lig-
nende projekter, at der er hgj sandsynlighed for at tiltagene vil have den nedvendige effekt. Skulle det
mod forventning vise sig ikke at vaere tilfaeldet, vil det veere nedvendigt med en sterre og leengereva-
rende udskiftning af det nuvaerende anlaeg, der indebaerer sterre ombygninger og genhusningsbehov.
| sé fald vil investeringsforslaget skulle annulleres eller udseettes, indtil det er muligt atimplementere en
tilstreekkelig ventilationslgsning.

Der vurderes ikke at vaere yderligere risici for at investeringsforslaget kan gennemfgres eller at de be-
skrevne effektiviseringer kan realiseres.

ADMINISTRATIVT BILAG TIL INVESTERINGSFORSLAG

5. Effektivisering pa administration
Effektiviseringen ligger pé reducerede udgifter til husleje og rengering, hvorfor der er tale om effekt pa
gvrige administrative udgifter.

Tabel 2. Varige eendringer, administration
1.000 kr. 2025 p/I
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Nettoeffekt pa

administrative udgifter

Effekt pé lenudgifter pad hovedkonto
6 og pvrige adm. udgifter pa hoved-
funktion 6.45

2026

2027

2029

Effekt p& evrige administrative ud- 0 -6.732 -10.772 -10.772 -10.772 -10.772
gifter
Varige endringer totalt, admini- 0 -6.732 -10.772 -10.772 -10.772 -10.772

stration

Note: Reducerede administrative udgifter angives med negativt (-) fortegn og egede administrative udgifter angives med

positivt (+) fortegn.
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6. Hvem er hort?

Dato for godkendelse

Center for @konomi, Ja Godkendt den 6. juni 2024.
@konomiforvaltningen

Relevante samarbejdspartnere i kommunen, der er inddraget

Der er nedsat en projektorganisation mellem TMF og KEJD, der i faellesskab har udarbejdet en raekke
analyser til at kvalificere udarbejdelsen af casen. KEJD har bistdet TMF i identifikation af potentialer, vur-
dering af genudlejebarhed af de frigivne arealer, beregning af effektiviseringspotentiale og kobling til
vedligeholdelsesindsatser. KEK er ligeledes involveret ift. videre proces for hdndtering af det ledige leje-
mal pa Bryggens Gérd.

Ja/Nej Dato for godkendelse og evt. heringssvar

Ejendomsfaglig vurde- | Ja Forslaget har opnaet ejendomsfaglig accept den 6.
ring juni 2024.
MED-udvalg Ja BPM MED er hgrt d. 29. april 2024

MKB MED er hert d. 30. april 2024

Klima- og Byudvikling MED er hert d. 30. april
2024

Stab MED er hgrt d. 24. april 2024
PKR-driftsstatte MED er hgrt d. 29. april 2024
TMF MED er hert d. 21. maj 2024

Side 7 af 7



	1. Beskrivelse af forslag (fremgangsmåde og effekt)
	2. Økonomi
	Tabel 1. Forslagets samlede økonomiske konsekvenser

	3. Implementering og opfølgning
	Hvornår gennemføres opfølgningen?
	Hvem er ansvarlig for opfølgning?
	Hvordan måles opfølgningsmålet?
	Opfølgningsmål
	Realisering af effektiviseringer
	4. Risikovurdering
	5. Effektivisering på administration
	Tabel 2. Varige ændringer, administration

	1.000 kr. 2025 p/l
	2030
	2029
	2028
	2027
	2026
	2025
	6. Hvem er hørt?
	Dato for godkendelse
	Ja/Nej
	Relevante samarbejdspartnere i kommunen, der er inddraget
	Dato for godkendelse og evt. høringssvar 
	Ja/Nej

