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1 INDLEDNING OG BAGGRUND

Direktionen i Nyborg Kommune besluttede i forbindelse med organisationsaendringerne pr. 1. august 2023,
at der skal etableres en feelles ejendomsfunktion "Ejendomme og Service" i Teknik, Miljo og Erhverv med
bl.a. samling af ServiceTeam, Intern Service, ejendomsdrift, bygningsvedligeholdelse, energiforbrug,
teknisk service mv.

Beslutningen havde bl.a. afsaet i et gnske om at samle ansvaret for - og ressourcerne til - den samlede
ejendomsdrift i én enhed, som kan prioritere opgaven med at fa de bedst mulige faciliteter for
kommunens borgere og medarbejdere.

Denne analyserapport afslutter de forberedende aktiviteter i forbindelse med den nye organisering, jf.
orienteringen af @konomiudvalget den 4. december 2023. Analyserapporten indeholder dels en raekke data
om ejendomsomradet i Nyborg Kommune, og indeholder derudover forslag til, hvad modellen for den nye
faelles ejendomsfunktion i Nyborg Kommune kan indeholde. Endelig indeholder analyserapporten et forslag
til implementeringsplan for 2024, med henblik pa endelig opstart af den nye funktion pr. 1. januar 2025.

Malsaetningerne for den nye organisering er bl.a.:

At fremme et mere strategisk perspektiv pa ejendomsradet.

At gare opgavelasningen mere effektiv.

At skabe bedre forudsaetninger for en baeredygtig og klimavenlig bygningsdrift.

At etablere styrkede faglige faellesskaber for det tekniske servicepersonale.

At generelt skabe bedre muligheder for at udvikle og lgfte medarbejdernes kompetencer, bl.a. i
takt med at kompleksiteten i bygningsdriften gges med indfgrslen af nye teknologiske l@sninger.

Det samlede ejendomsomrade i Nyborg Kommune har ressourcemaessig en stor gkonomisk volumen.
Samtidig udger kommunens ejendomme en central, fysisk ramme for leveringen af kerneydelserne. En
raekke haringssvar i forbindelse med organisationsaendringen afdaekkede imidlertid ogsa, at der er
forskellige opmaerksomhedspunkter, holdninger, gnsker og behov knyttet til kommunens opgavelgsning pa
ejendomsomradet. En model for faelles ejendomsdrift i Nyborg Kommune skal derfor tage hensyn til, at
der er forskelligartede behov pa de forskellige institutioner mv., og at der pa mange omrader stadig er
brug for naerhed og fleksibilitet saerligt i forhold til lgsningen af de mangeartede serviceopgaver.

BDO og Accenture har som eksterne konsulenter understgttet forberedelsen af den nye organisering af
ejendomsomradet i Nyborg Kommune. De forberedende aktiviteter har omfattet at fa skabe et solidt
datagrundlag pa ejendomsomradet, daekkende bade gkonomidata, ejendomsdata og data omkring den
aktuelle kapacitetsudnyttelse af kommunens ejendomme. Som del af det indledende arbejde er derudover
afholdt en raekke dialogmader med ledere og medarbejdere fra kommunens forskellige fagomrader. Mader
som har peget pa en rackke opmaerksomhedspunkter i tilknytning af den planlagte aendrede organisering af
opgavelgsningen pa ejendomsomradet.

| denne analyserapport er beskrevet, hvordan den fremadrettede model for ejendomsdrift i Nyborg
Kommune kan udformes, idet modelbeskrivelsen ogsa adresserer de forskellige opmaerksomhedspunkter
som dialogerne har afdaekket.



2 SAMMENFATNING

Ejendomsomradet udger samlet en forholdsvis stor udgiftspost i Nyborg Kommune. | 2022 var Nyborg
Kommunes udgifter til de kommunalt ejede ejendomme ca. 111,5 mio. kr., inklusiv l@anomkostninger til
ejendomsrelateret personale samt inklusiv vedligeholdelsesaktiviteter finansieret af anlaegsmidler. Nyborg
Kommune ejer ca. 117 ejendomme daekkende ca. 174.700 m?, hvilket giver en gennemsnitlig udgift pa ca.
640 kr./m?. De opgjorte tal er eksklusiv boligdelen pa aeldreomradet samt lejeboliger ejet af kommunen.

De samlede udgifter til de kommunale ejendomme dackker over en raekke forskellige udgiftsomrader og
aktiviteter, hvor beslutninger og prioriteringer er fordelt pa en raskke organisatoriske enheder og aktarer
internt i Nyborg Kommune. Det gar ejendomsomradet styrings-/effektivitetsmaessigt interessant, idet den
aktuelle volumen, organisering og indholdsmaessige prioritering potentielt kan daekke over ganske
vaesentlige potentialer for bade udgiftsreduktion og kvalitetsmaessige forbedringer pa ejendomsomradet.

Udover drift og vedligeholdelse de kommunale ejendomme lejede Nyborg Kommune i 2022 en rakke
lejemal, hvor de samlede drifts- og lejeudgifter i alt udgjorde ca. 18,5 mio. kr.

| forbindelse med den samlede ejendomsanalyse har der vaeret gennemfgrt en spergeskemaundersggelse
med det formal at danne et billede af de bygningsansvarliges vurderinger af anvendelsen af de enkelte
ejendomme i Nyborg Kommune. Der er i alt udsendt spgrgeskemaer for 91 ejendomme i Nyborg Kommune.
Spergeskemaet er blevet udfyldt for 86 af disse. Den enkelte bygningsansvarlige kan have besvaret flere
separate spagrgeskemaer, hvis vedkommende er ansvarlig for mere end én ejendom.

For 21 pct. af ejendommene har de bygningsansvarlige tilkendegivet, at under 50 % af ejendommens
samlede arealer anvendes, hvilket kan indikere relativt store potentialer for yderligere udnyttelse af
ejendommene. Ca. 29 % af de bygningsansvarlige angiver, at mellem 50 og 90 % deres ejendommes
samlede areal anvendes, hvilket ligeledes kunne indikere, at arealerne i et vist omfang kunne benyttes til
yderligere aktiviteter eller formal. 48 % af de adspurgte bygningsansvarlige angiver, at det samlede
bygningsareal i deres ejendomme anvendes over 90 %.

Forslaget til ny model for organisering af ejendomsomradet i Nyborg Kommune indeholder en rakke
elementer, som direkte adresserer en raekke af de input, som dels er kommet i hgringssvarene til
organisationsaendringen, dels er fremhaevet pa de afholdte dialogmader. Det gaelder bl.a.:

e At der laegges op til et tillidsbaseret, fleksibelt og pragmatisk samarbejde omkring
serviceopgaverne.

e At der laegges op til ubureaukratiske samarbejdsrelationer mellem den nye faelles
ejendomsfunktion, kommunens budgetansvarlige ledere og ejendommenes mange brugere. Der
laegges ikke op til interne afregninger med tilhgrende administration.

o At der afsaettes en fleksibel tidsramme til serviceopgaverne, sa kommunens decentrale ledere selv
kan prioritere opgaver indenfor, afhangig af de lokale behov.

e At der foreslas etableret en saerlig budgetpulje, som de decentrale, budgetansvarlige ledere og
ejendomsfunktionen i samarbejde kan prioritere og disponere i forhold til institutionernes gnsker
og behov. F.eks. til diverse forskennelser eller mindre ombygningsarbejder (som ikke fremgar af
vedligeholdelsesplaner).

o At den foreslaede organisering fortsat understatter, at daglige beslutninger kan traeffes ”taet pa
bygningerne”. Det kan fx ske gennem organisering af det tekniske servicepersonale i geografiske
distrikter, hvor opgaverne organiseres og udfgres lokalt i teamet, inden for et tildelt budget.

Som udmgntning af den besluttede organisationsaendring fra efteraret 2023 foreslas sammenfattende:



Det faglige og gskonomiske ansvar for alle kommunens ejendomsopgaver samles, herunder
indvendig og udvendig vedligeholdelse, tekniske installationer, forsyning, rengering, udearealer,
renovering og energieffektiviseringer mv.

Den feelles ejendomsfunktion etableres som en selvstaendig afdeling i Teknik, Milje og Erhverv, og
den nye organisation organiseres pa en made, sa der centralt er fokus pa de strategiske opgaver
vedrgrende portefaljestyring, klimareduktioner, starre vedligeholdelsesopgaver, samlet
effektiviseringsstrategi mv., mens det tekniske servicepersonale som udgangspunkt foreslas
organiseret i geografiske distrikter, og forsat mader ind pa de skoler, plejecentre, dagtilbud og
gvrige institutioner, hvor de tekniske serviceopgaver skal udfares

Det udferende driftspersonale overfgres ansaettelsesmaessigt fra de enkelte fagomrader og
institutioner til den faelles ejendomsfunktion. Som del af implementeringen vil blive analyseret,
om opgaveudfarslen med fordel kan organiseres i et antal lokale, geografiske distrikter. Pa den
made vil det i udgangspunktet vaere faste og kendte medarbejdere, der tilknyttes de forskellige
ejendomme. | den faelles ejendomsfunktion etableres faelles faglige faellesskaber - indenfor og
mellem de geografiske distrikter.

Der indfgres en ny samarbejdsmodel mellem den faelles ejendomsfunktion og de decentrale
enheder - en samarbejdsmodel der skal danne ramme for en fleksibel og ubureaukratisk lasning af
ejendomsdrifts- og serviceopgaverne.

Samarbejdsmodellen indebaerer, at de ejendomsfaglige opgaver pa kommunens ejendomme i
hgjere grad baseres pa vedligeholdelses-, drifts- og plejeplaner, som dels kan bidrage til et mere
ensartet niveau for vedligeholdelse og en mere effektiv prioritering af de samlede ressourcer, dels
give ejendommenes brugere et indblik i, hvilke opgaver der planlagges udfert.

Samarbejdsmodellen indebaerer ogsa, at de serviceopgaver, som mange af de tekniske
servicemedarbejdere i dag lgser, fremadrettet ogsa vil skulle varetages af den nye faelles
ejendomsfunktion.

Det foreslas at rammerne for udfgrelsen af serviceopgaverne indarbejdes i samarbejdsaftaler
mellem den feaelles ejendomsfunktion og de decentrale ledere pa en made, sa der laegges op til et
tillidsbaseret, fleksibelt og pragmatisk samarbejde omkring serviceopgaverne. For hver skole og
institution mv. foreslas lavet en samarbejdsaftale, hvori der bl.a. fastsaettes en fleksibel og
vejledende tidsramme til serviceopgaverne, som de decentrale ledelser selv kan prioritere
opgaver indenfor, afhaengig af de lokale behov.

Modelforslaget indebaerer, at den skonomi der knytter sig til de mange opgaver pa
ejendomsomradet overfares til den faelles ejendomsfunktion, og at det dermed er
ejendomsfunktionens ansvar at fa opgaverne udfert - ved egne medarbejdere og ved at kabe
bistand fra entreprengrer og handvaerkere. Dermed undgas interne afregninger og ungdigt
bureaukrati mellem de lokale institutioner og den faelles ejendomsfunktion.

Af hensyn til at der ogsa fortsat kan afsaettes ressourcer til ejendomstiltag, som ikke fremgar af
bygningssyn og plejeplaner mv., og for at sikre, at der lokalt ogsa er mulighed for at pavirke
disponeringen af budgettet, foreslas det, at der som del af ejendomsfunktionens budgetlaegning af
indvendig vedligeholdelse afsaettes en saerlig pulje, hvorfra decentrale ledere og
ejendomsfunktionen i samarbejde kan prioritere og disponere i forhold til institutionernes gnsker
og behov med ejendomsfunktionen som endeligt besluttende. Det kan fx vaere til diverse
forskgnnelser eller mindre ombygningsarbejder.

Medarbejderne i saerlig beskaeftigelse lgser en lang rackke forskelligartede service- og
ejendomsopgaver i tilknytning til kommunens ejendomme. Ejendomsomradet spiller saledes
allerede i dag en vigtig beskaeftigelsesmaessig rolle i Nyborg Kommune, hvorfor det er et vigtigt
princip i den foreslaede model, at der ogsa fremadrettet er mulighed for dette. Den faelles
ejendomsfunktion vil saledes fortsat kunne bidrage til at lafte kommunens samfundsmaessige
ansvar ift. praktikpladser og fleksjobs mv. Dette kan drives og understgttes fra den faelles
ejendomsfunktion men med decentral placering af medarbejderne i de enkelte distrikter eller pa
de enkelte ejendomme.

Den nye model for organisering af bygningsdriften i Nyborg Kommune foreslas principielt at
omfatte alle kommunens ejendomme, herunder som udgangspunkt ogsa ejendomme pa kultur og



fritidsomradet. Samarbejdet og den konkrete opgavefordeling med kommunens mange frivillige
foreninger pa kultur- og fritidsomradet mv. foreslas fastlagt i implementeringsforlabet i 2024.



3 HVORFOR FALLES BYGNINGSDRIFT |
NYBORG KOMMUNE?

Nyborg Kommune har - pa linje med en lang raekke gvrige kommuner - sat fokus pa kvalitet,
effektivisering og arealoptimering inden for ejendomsomradet.

Nyborg Kommune ejer mere end 117 ejendomme med et samlet areal pa over 174.700 m2. De kommunale
ejendomme udgger en betydelig vaerdi for Nyborg Kommune, ligesom drift og vedligeholdelse af det
samlede ejendomsomrade udgaer en vaesentlig udgift for kommunen - svarende til ca. 111,5 mio. kr. arligt.

De omfattede opgaver pa ejendomsomradet inkluderer planlaegning og udfgrelse af store
vedligeholdelsesprojekter, drift af tekniske installationer, renggring, teknisk service og en raekke andre
daglige driftsopgaver.

En ny model og organisatorisk ramme for ejendomsopgaverne i Nyborg Kommune, hvor der etableres en ny
faelles ejendomsfunktion, der daekker drift, service og vedligehold af kommunens ejendomme, kan
bidrage til et mere sammenhangende og strategisk blik pa det kommunale ejendomsomrade, som bade
kan resultere i behov for faerre ejendomme, og bidrage til en bedre og billigere ejendomsdrift i Nyborg
Kommune pa bade kort og langt sigt.

Det geelder pa det strategiske niveau i forhold til den overordnede styring af ejendomsmassen og de
vaerdier, bygningerne udger, samt i forhold til en samlet optimering og styring af, hvordan kommunens
totale ejendomsportefelje og -gkonomi anvendes bedst muligt.

Samtidig vil en ny organisering kunne bidrage til, at der sker en mere effektiv labende udnyttelse af de
afsatte midler til drift og vedligeholdelse af ejendomme, hvor det skal sikres, at alle ejendomme og
ejendomsbrugere i Nyborg Kommune har adgang til kompetent og ressourceeffektiv ejendomsservice, og
et drift- og vedligeholdelsesniveau af de kommunale ejendomme i overensstemmelse med de gkonomiske
rammer og fastlagte serviceniveauer.

Beslutningen om andret organisering pa ejendomsomradet fra 2023 udtrykker et hgjt ambitionsniveau for
den fremadrettede opgavelgsning pa ejendomsomradet i forhold til at sikre gode fysiske rammer for
kommunens serviceydelser.

| forlaengelse heraf er der opstillet nogle overordnede malsaetninger og principper, som vurderes at vaere
helt centrale forudsaetninger for en mere strategisk ejendomsfunktion. En realisering af malsaetningerne
vil kraeve, at ansvaret for at arbejde tvaergaende og strategisk pa ejendomsomradet opprioriteres, og at
der arbejdes mod en a&ndret og mere samlet opgave- og ansvarsfordeling i forhold til de
ejendomsrelaterede opgaver, hvor den gkonomiske styring og organisering af opgaverne i hgjere grad
samles. Det skal bidrage til:

e At fremme et mere strategisk perspektiv pa ejendomsradet, hvor der er forbedrede muligheder
for tvaergaende prioritering af ressourcer til vedligeholdelse af bygningsmassen

e At skabe bedre forudsaetninger for en baeredygtig og klimavenlig bygningsdrift

e At understotte at det lokale fritids-, kultur-, og idraetsliv far bedre og mere ensartede muligheder
for at bruge de kommunale bygninger.

o At etablere styrkede faglige faellesskaber for det tekniske servicepersonale, og generelt skabe
bedre muligheder for at udvikle og lafte medarbejdernes kompetencer, bl.a. i takt med at
kompleksiteten i bygningsdriften ages med indfarslen af nye teknologiske lasninger mv.

Med den nye organisering andres grundlaeggende pa bade budget- og personaleansvar samt organiseringen
af kommunens ejendomsopgaver i forhold til den nuvaerende praksis.

De gennemfarte dialogaktiviteter med ledere og medarbejdere fra Nyborg Kommune har afdaekket, at der
er forskellige opmaerksomhedspunkter, holdninger, gnsker og behov knyttet til kommunens opgavelgsning
pa ejendomsomradet. Som ramme for den nye organisering af opgavelgsningen pa ejendomsomradet er
det saledes forventningen:



e At der stadig kan tages hensyn til, at der er forskelligartede behov pa kommunens forskellige
institutioner mv.

e At der er ubureaukratiske samarbejdsrelationer mellem den nye faelles ejendomsfunktion, de
decentrale ledere og ejendommenes mange brugere

e At der pa mange omrader stadig er brug for naerhed og fleksibilitet fra det tekniske
servicepersonale - sarligt i forhold til lasningen af de mangeartede serviceopgaver

e At der bade skabes mulighed for, at det tekniske servicepersonale far bedre muligheder for at
udnytte hinandens faglige spidskompetencer, samtidig med at der er mulighed for forsat at gere
brug af medarbejdernes kendskab og viden om ”"egne” ejendomme, og ikke mindst kendskabet og
viden om de forskellige borgere og brugergrupper, der anvender kommunens ejendomme

o At der fortsat er muligheder for tilknytning af medarbejdere i saerlig beskaftigelse, der bidrager
til en raekke forskelligartede opgaver i tilknytning til kommunens ejendomme.

Der er saledes flere ligestillede hensyn omkring service, kvalitet og ressourcemaessig effektivitet, som den
nye model for organisering og opgavelgsning pa ejendomsomradet skal tilgodese, og inputtene fra
projektets dialoger har sammen med de overordnede malsatninger vaeret anvendt som udgangspunkt for
den foreslaede modelbeskrivelse.

4 NY MODEL FOR OPGAVEL@SNINGEN PA
EJENDOMSOMRADET

| det folgende praesenteres grundlaeggende styrings- og indholdsprincipper i forslaget til en ny model for
organisering af opgavelgsningen pa ejendomsomradet i Nyborg Kommune. Modellen udger en samlet
tilgang til opgavelgsningen relateret til kommunens ejendomme og er designet til at styrke opfyldelsen af
de overordnede mal for den besluttede organisationsandring fra 2023. Den skal skabe et nyt grundlag og
tilgang til lasningen af de forskelligartede opgaver, der vedrarer drift og vedligeholdelse af kommunens
ejendomme.

Modellen sigter mod at sikre en effektiv forvaltning af ejendomsportefaljen og samtidig fokusere pa
bygningernes rolle som ramme for den kommunale opgavelgsning. Malet er at opretholde velholdte og
effektive bygninger. Modellen skal vaere fleksibel nok til at imgdekomme lokale og sektorbestemte
forskelle og behov i videst muligt omfang. Samtidig skal modellen ogsa fortsat have et tydeligt lokalt
afsaet, hvor fx det tekniske servicepersonale pa skoler, plejecentre mv. fortsat mader ind lokalt, ligesom
der er blevet lagt vaegt pa, at modellen skal understgtte en taet dialog med kommunens decentrale ledere
pa skoler, dagtilbud, plejecentre mv.

Indfarelsen af den nye model skal bidrage til @get fokus pa kerneopgaverne pa tvaers af Nyborg Kommune.
Den nye faelles ejendomsfunktion skal saledes koncentrere sig om ejendommene samt de relevante
tilknyttede services, og ejendomsfunktionen skal dermed medvirke til, at alle andre i organisationen kan
koncentrere sig fuldt ud om deres kerneopgaver. Hvad enten det er bgrnepasning, uddannelse, omsorg,
sagsbehandling eller nogle af de mange andre opgaver, kommunen varetager. Kommunens fagomrader der
bruger bygningerne, skal saledes ikke laengere bruge ressourcer pa, om ejendommene fungerer, men kan
koncentrere sig om de faglige kerneopgaver.

Den foreslaede model er i beslutnings- og implementeringsgjemed en ambitigs model, da den pa en rackke
centrale omrader andrer pa bade budget- og personaleansvar samt organiseringen af kommunens
ejendomsopgaver. Udformningen af modellen tager afsat i nogle af de malsaetninger og principper, der er
formuleret for opgavelgsningen pa ejendomsomradet i Nyborg Kommune, herunder de faglige,
kvalitetsmaessige og effektivitetsmaessige malsatninger. Men modellens udformning og principper er
samtidig ogsa ”svaret” pa en rackke af de opmaerksomhedspunkter og bekymringer, som dialogen med en
lang raekke af kommunens ledere og medarbejdere har peget pa i analyseforlgbet.



Indenfor hovedmodellen kan der traeffes en raekke detailvalg - hvilke ejendomstyper skal vaere omfattet,
hvilke opgaver er omfattet, hvordan skal samarbejdet tilrettelaegges, hvordan skal gkonomien disponeres
osv. Dette foreslas endelig fastlagt i labet af implementeringsarbejdet i 2024.

4.1 EJENDOMME OMFATTET

| forslaget til ny model for bygningsdriften i Nyborg Kommune foreslas, at alle kommunens ejendomme og
omrader formelt omfattes af den nye organisering af bygningsdriften, herunder ogsa kommunens
ejendomme pa kultur- og fritidsomradet. Det vurderes at give det mest hensigtsmaessige afsaet for at lase
de strategiske opgaver pa ejendomsomradet, herunder det bedste afsaet for at leve op til malsaetningerne
bag organisationsandringen.

Opgavelgsningen pa en rackke af ejendommene pa kultur og fritidsomradet adskiller sig ved, at driften i
nogle centre og haller aktuelt varetages af foreninger mv. | det videre implementeringsarbejde vil blive
fastlagt, hvorledes det konkrete opgavesnit mellem den faelles ejendomsfunktion og brugerne af
kommunens kultur- og fritidsfaciliteter mest hensigtsmaessigt kan tilrettelaegges.

Kommunens Vej og Park foreslas ogsa omfattet af modellen for faelles bygningsdrift, og indgar dermed
ogsa i det strategiske arbejde med kommunens kvm., arbejdet med at reducere kommunens udgifter og
klimaaftryk fra forsyningsomradet mv. | forhold til den daglige bygningsdrift pa materielgarden varetages
den i stor udstrackning i dag af medarbejdere fra Vej og Park. Det foreslas at det i
implementeringsarbejdet vurderes, om dette ogsa fremadrettet vil vaere den mest hensigtsmaessige
model. | forhold til Vej og Park lgser de allerede i dag - pa en rackke ejendomme - opgaver vedrgrende
pasning og pleje af udearealerne (herunder vinterbekampelse). Som del af opgavetilrettelaeggelsen i den
faelles bygningsfunktion og de geografiske distrikter skal naermere afklares, pa hvilke opgaveomrader det
kan veere effektivt at samarbejde med entreprengrgarden om opgaveudfarelsen

4.2 DE STRATEGISKE EJENDOMSOPGAVER

Faelles bygningsdrift og en samlet ansvarsplacering af opgavelgsningen kan ses som den grundlaeggende
strategiske platform, der skal give det nye faelles ejendomsomrade en tilstraekkelig gennemslagskraft til
at tilfere ejendomsomradet et reelt strategisk perspektiv. Og dermed ogsa den platform, der skal sikre, at
de strategiske beslutninger pa ejendomsomradet i Nyborg Kommune bliver konkretiseret og realiseret.
Specielt kommunens malsaetninger for reducering af antallet af ejede og lejede kvadratmeter kraever
erfaringsmaessigt en fokuseret strategisk indsats, hvis ambitionerne skal realiseres, men ogsa realisering af
kommunens klimamal og forbedring af vedligeholdelsestilstanden er omrader, hvis realisering kraever
betydelig strategisk opmaerksomhed.

Nyborg Kommune administrerer og vedligeholder omkring 174.700 m2 kommunale ejendomme fordelt pa
mere end 117 ejendomme, som dagligt benyttes af mange mennesker og udger en central ramme for
levering af kommunens serviceydelser. Malet med den strategiske platform er at styrke det strategiske
fokus og opna skonomisk gevinst ved effektivisering og udvikling af udvalgte aktiviteter og opgaver.

Det strategiske fokus indebaerer en ambition om, at ejendomsomradet har overordnet ansvar for at
optimere bygningsportefgljen. Nye eller andrede lokalebehov for kommunens fagomrader skal
identificeres og handteres i samarbejde med fagchefer, decentrale ledere og brugere. Dette skal ske pa
en made, der er optimal for bade de lokale behov og den samlede handtering af ejendomsportefaljen.

Med den nye model for ejendomsomradet foreslas, at ”ejerskabet” til kommunens ejendomme samles ét
sted i organisationen, saledes at det at arbejde med den kommunale bygningsmasse gares til et
selvstaendigt omrade med fokus pa rationel drift, tvaergaende kompetenceudnyttelse og mulighed for
bedre udnyttelse af den samlede bygningsmasse. Med ejerskabet til de kommunalt ejede bygninger, bliver
ejendomsfunktionen budgetansvarlig for de omrader, der samles og flyttes til ejendomsfunktionen, jf. den
foreslaede model. Med ejerrollen falger et ansvar for optimering af bygningsportefaljen efter
retningslinjer vedtaget af det politiske niveau, hvilket pa det lidt laengere sigte kan ske gennem
formuleret og udmegntning af en egentlig ejendomsstrategi for Nyborg Kommune. Nye eller aandrede
lokalebehov for kommunens fagomrader, sektorer og institutioner afdaekkes og handteres i samarbejde



med fagomrader og brugere, idet lokalebehovene sgges tilgodeset pa en made, som samtidig er optimal
for kommunens samlede handtering af ejendomsportefgljen. Den centrale ejendomsfunktion foreslas
fremadrettet ogsa at koordinere ind-og udleje i Nyborg Kommune. Herved sikres ensartethed pa tvaers af
alle aftaler samt en forventet effektivisering af administrationen af ind-og udlejeomradet. En samling af
kommunens arbejde med kontrakter vil kunne understgtte, at badede juridiske, bygningsfaglige og
forretningsmaessige aspekter af lejeaftalerne vurderes.

Med et faelles og samlet ejendomsomrade vil der vaere aget fokus pa ledelse af hele ejendomsportefaljen
og effektiv administration af ejendomsomradet. Dette inkluderer tilpasning af arbejdsgange til den nye
organisationsform og opgaveportefglje, samt sikring af nedvendige data og oplysninger for at indga
samarbejdsaftaler med fagomrader og decentrale ledere om ejendomsdriften. Det ma forventes, at der vil
vaere behov for yderligere ressourcer til den nye faelles ejendomsfunktion pa baggrund af de nye opgaver,
som der tilferes enheden.

For at styrke den gensidige forventningsafstemning foreslas det ogsa at understatte denne med data om
gkonomi og aktiviteter. Derfor bliver det et strategisk indsatsomrade at sikre, at data om kommunens
ejendomme og de tilhgrende udgifter labende ajourferes og opdateres

4.3 DRIFTSOPGAVERNE

Med forslaget til ny model for ejendomsomradet foreslas, at ansvaret for de ejendomsrelaterede opgaver
og udgifter samles et sted. Det giver optimale muligheder for at have overblik over kommunens samlede
bygningsmasse og den tilhgrende gkonomi, ligesom det giver et bedre udgangspunkt for etablering af et
ensartet vedligeholdsniveau i kommunens ejendomme.

En samling af opgave- og budgetansvaret er vaesentligt i forhold til at kunne opna en raekke af de
ambitigse malsaetninger, der er formuleret for ejendomsomradet. Det gaelder malet om at levere en
ensartet og bedre vedligeholdelsesstandard for kommunens ejendomme, og i forhold til at effektivisere
opgavelgsningen, sa kommunen kan fa mere vedligeholdelse for de afsatte midler.

Konkret foreslas det, at det nye faelles ejendomsomrade far opgave- og budgetansvaret pa falgende
overordnede opgaveomrader:

Udvendig vedligeholdelse

Indvendig vedligeholdelse

Tekniske installationer

Udearealer

Alarm og sikring

Bygningsforsikring

Forsyning (el, vand, varme, renovation mv.)
Renggring

| forhold til de mange forskelligartede serviceopgaver, som mange af de tekniske servicemedarbejdere i
dag ogsa udfarer, foreslas det, at de fremadrettet ogsa varetages af den nye falles ejendomsfunktion,
indenfor den samarbejdsmodel der indgar i modelforslaget.

Det er indtrykket, at Nyborg Kommune i dag generelt er praget af en decentral prioriterings-, udfgrer- og
beslutningspraksis i forhold til varetagelsen af en lang rackke af opgaverne pa ejendomsomradet.
Ejendomsomradet daekker derfor sektor- og ressourcemaessigt over ganske mange forskellige saet
praksisser. | forhold til den indvendige vedligeholdelse, udearealer mv. er der store frihedsgrader for den
enkelte institution i forhold til at tilrettelaegge opgavelgsningen. Det gaelder budget- og ressourcemaessigt
og i forhold til at tilrettelaegge opgaveudferelsen (via egne medarbejdere eller indkgb hos interne eller
eksterne leverandgrer).

De relativt store frihedsgrader til at tilrettelaegge og prioritere opgavelgsningen lokalt afspejler sig ogsa i
de indsamlede gkonomiske data. Data viser, at der er forskellige praksisser i forhold til at prioritere og
disponere ressourcerne pa de forskellige ejendomme, herunder ogsa fordelingen mellem lgnudgifter,
varekeb og kb af tjenesteydelser. Nogle omrader bruger en relativt hgj andel af de samlede



ejendomsudgifter pa tekniske servicemedarbejdere, mens andre bruger starstedelen af ressourcer pa
indkeb af varer og tjenesteydelser hos eksterne leverandarer.

Den nuveerende opgave- og ansvarsfordeling giver fleksibilitet, men samtidig resulterer det i delt ansvar
blandt mange aktarer, hvilket synes at pavirke service- og kvalitetsniveauet varierende pa tveers af
kommunens ejendomme.

Modelforslaget laegger op til et sa rent snit som muligt, hvor ansvaret for alle drifts-og
vedligeholdelsesopgaver i tilknytning til ejendommene foreslas overfert, mens ansvaret for
institutionernes inventar (borde, stole, hvidevarer, kaffemaskiner mv.) forbliver et decentralt ansvar. Den
nye opgavefordeling betyder, at den faelles ejendomsfunktion har ansvaret for at fa ejendomsopgaverne
udfert - uanset om det skal ske via medarbejdernes tidsanvendelse eller via indkgb af eksterne/interne
leverandgrer.

Den samlede opgaveoverfgrsel skal medfere en bedre planlagning og udnyttelse af ressourcer og bidrage
til at fjerne uhensigtsmaessige snitflader mellem forskellige ”budgetkasser”. En konsekvent samtankning
og planlaegning af fx den udvendige og indvendige vedligeholdelse og de opgaver, der varetages som en
del af den lgbende drift, vil kunne give mere effektiv udnyttelse af de samlede ressourcer til drift og
vedligeholdelse. Modellen vil saledes gare det muligt at sammentaenke den udvendige og indvendige
vedligeholdelse, sa ejendommene i hgjere grad kan gares ”vedligeholdelsesmaessigt faerdige”.

Generelt anbefales, at ejendomsopgaver i hajere grad baseres pa vedligeholdelses-, drifts- og plejeplaner.
Disse planer kan bidrage til ensartet vedligeholdelsesniveau og mere effektiv prioritering af ressourcer
samt give brugerne indsigt i planlagte opgaver. Vedligeholdelsesplanerne, der traditionelt daekker
klimaskaermen og tekniske anlaeg, ber udvides til ogsa at omfatte indvendig vedligeholdelse, og der bar
udvikles drifts- og plejeplaner for udearealerne.

Princippet om at samle opgaver og budgetansvar giver mulighed for at koordinere opgaver pa tvaers af
geografiske distrikter. Sammentaenkning af opgavelasningen inden for disse distrikter, sasom graes- og
haekklipning, kan fare til vaesentlige effektiviseringsgevinster og sikre et ensartet kvalitetsniveau pa tvaers
af ejendomme.

Tilsvarende er bygningernes vedligeholdelsesmaessige stand ogsa meget forskellig, og med det foreslaede
princip, vil det over tid vaere muligt at harmonisere kvaliteten og serviceniveauet pa ejendomsomradet pa
tvaers af institutioner med tilsvarende behov. | en periode vil det kunne betyde, at der bruges faerre
ressourcer pa de ejendomme, der er i god stand, mens der omvendt bruges flere pa dem, der ligger under
niveau.

For udearealerne er det nuvaerende serviceniveau svingende, og der synes at vaere et vaesentligt
potentiale ved at sammentanke opgavelgsningen yderligere, fx inden for de geografiske distrikter.
Ligeledes bagr der vare mulighed for at udnytte maskiner, materiel og udstyr mere effektivt. Modellens
princip omfatter en samling af opgave- og budgetansvaret, hvorefter opgaverne kan "klumpes” inden for
de geografiske distrikter. En samlet og koordineret udfarsel - eller bestilling - af fx graes- og haekklipning
pa tvaers af de kommunale ejendomme, der er placeret i et distrikt, vil kunne medfgre vaesentlige
effektiviseringsgevinster, ligesom det kan bidrage til, at der opleves et ensartet kvalitetsmaessigt niveau
pa tvaers af ejendomme.

| forhold til forsyningsomradet er budgettet til forsyningsudgifterne allerede i dag placeret centralt. Med
den nye organisering vil budgettet til forsyningsudgifterne, til de tekniske installationer og til de
medarbejdere der kan regulere og justere de tekniske installationer, vaere samlet i den faelles
ejendomsfunktion.

| forhold til renggringsopgaverne er de i dag samlet i kommunens ServiceTeam. Ansvaret for
rengaringsopgaverne foreslas overfert til den faelles ejendomsfunktion sammen med de @vrige
ejendomsrelaterede opgaver. Dette giver gget muligt for at have et sammenhangende fokus pa alle de
ejendomsrelaterede opgaver, ligesom eventuelle uhensigtsmaessige snitflader mellem det tekniske
servicepersonale og renggringsomradet reduceres.

En samling af opgaveansvaret pa ejendomsomradet indebaerer ogsa, at der sker en samling af den
gkonomi, der anvendes pa de ejendomsrelaterede opgaver, og som i dag er delt mellem centrale og
decentrale budgetposter. En samling af gkonomien skal sikre, at der er sammenhang mellem de opgaver
og de budgetter, der flyttes fra institutioner og fagomrader til den nye faelles ejendomsfunktion. De



narmere principper for gkonomioverfarslen samt forslag til de konkrete budgetoverfarsler foreslas
udarbejdet som del af de forberedende aktiviteter i 2024.

| forhold til serviceopgaverne er disse beskrevet selvstaendigt nedenfor.

4.4 BUDGET OG GKONOMI

Forslaget til udmgntning af beslutningen om at lave en ny, faelles organisering af ejendomsomradet i
Nyborg Kommune indebaerer, at budgetansvaret for de ejendomsrelaterede opgaver i kommunen samles.

For en raekke opgaveomrader afholdes udgifterne aktuelt decentralt, og der vil derfor skulle ske en
ressourceoverfgrsel til den faelles bygningsfunktion. Det foreslas som overordnet princip, at ressourcerne
skal falge opgaverne. Den endelige ressourceoverfarsel vil pa den baggrund afhange af, hvordan den
detaljerede opgavefordeling bliver mellem den faelles ejendomsfunktion og de forskellige
omrader/institutioner.

Overordnet set kan det dreje sig om driftsbudgetter til udferelse af de opgaver, der flyttes til den faelles
ejendomsfunktion, lenbudgetter til det tekniske servicepersonale, samt overheadudgifter i form af bl.a.
indkgb af arbejdstej, uddannelse, lgn til udfarelse af administrative opgaver (fx betaling og bogfering af
regninger) m.v.

Den faelles ejendomsfunktion vil fremadrettet have ansvaret for den almindelige, ordinaere indvendige
vedligeholdelse, hvor opgavelgsningen foreslas at ske med afsat i vedligeholdelsesplaner og
ejendommenes behov. Og hvor den raekkefalge, hvormed vedligeholdsarbejderne udferes pa enkelte
institution, prioriteres ud fra en raekke overordnede kriterier, og i samarbejde med kommunens
fagomrader og institutioner.

Udgifterne vil fortsat blive konteret pa en made, sa det er muligt at opgare ressourceanvendelsen pa
ejendomsniveau. Dels for at overholde IM’s regler herom, dels for at ggre det muligt lgbende at opgare,
hvor mange ressourcer, der anvendes pa driften af den enkelte ejendom.

Institutionernes gnsker til starre ombygningsarbejder, eller ombygningsarbejder som er foranlediget af
driftsmaessige andringer for omradet/institutionen, vil ogsa fremadrettet som udgangspunkt skulle
finansieres via selvstaendige anlagsbevillinger, som sgges i samarbejde mellem den enkelte institution,
fagomradet og den faelles ejendomsfunktion, jf. kommunens retningslinjer pa anlaagsomradet.

Erfaringsmaessigt vil en raekke institutioner - i starre eller mindre omfang - ogsa have anvendt dele af
deres decentrale vedligeholdelsesbudget til mindre ejendomsprojekter, der lokalt vurderes ngdvendige
eller hensigtsmaessigt at gennemfare, for at kunne levere institutionens kerneopgave pa en
tilfredsstillende made. Som eksempler kan fx naevnes opsatning af skillevaeg, diverse mindre
forskennelser, mindre ombygninger mv.

Det foreslas, at den fulde gkonomi, der knytter sig til bygningernes ejendomsdrift overfares til den falles
ejendomsfunktion. Herunder ogsa de midler der matte vaere anvendt til ovenstaende typer af tiltag. Af
hensyn til at der ogsa fortsat kan afsaettes ressourcer til ejendomstiltag, som ikke fremgar af de
gennemfgrte bygningssyn og plejeplaner mv., og for at sikre, at der lokalt ogsa er mulighed for at indga i
disponeringen af budgettet til indvendig vedligeholdelse, foreslas det, at der som del af
ejendomsfunktionens budgetlaegning af indvendig vedligeholdelse afsattes en saerlig pulje under, hvorfra
decentrale ledere og ejendomsfunktionen i samarbejde kan prioritere og disponere i forhold til
institutionernes gnsker og behov.

De konkrete forhold vedrgrende starrelse, anvendelse og disponering over puljen - samt strukturen
omkring samarbejdet mellem institutioner og ejendomsfunktionen omkring puljerne - vil skulle klarlasgges
og praeciseres i den efterfelgende forberedelses- og implementeringsproces.

Starre ombygningsarbejder pa institutionerne vil - som i dag - skulle finansieres via egentlige
anlaegsbevillinger.

4.5 ORGANISERING OG GEOGRAFISKE FZALLESSKABER

Den feelles bygningsfunktion foreslas organisatorisk placeret som en afdeling i det nuvaerende Teknik,
Miljo og Erhverv. Pa den made etableres en samlet staerk ejendomsfunktion, der bade kan have et
strategisk perspektiv pa ejendomsomradet (portefaljestyring, bedre udnyttelse af kommunens



ejendomme, klimareduktioner, byggeprojekter og starre vedligeholdelsesprojekter mv.), og som samtidig
kan understgtte den lokale opgavelgsning ude pa de enkelte ejendomme. Det tekniske servicepersonale
foreslas organiseret i geografiske distrikter, og det tekniske servicepersonale vil som udgangspunkt fortsat
made ind og have deres daglige opgaveudfarsel pa de skoler, plejecentre og avrige institutioner, hvor de
kender opgaverne, husenes brugere mv.

Lokal udfarelse og lokalt tilhgrsforhold for de tekniske servicemedarbejdere vil saledes ogsa fremover
vaere centrale kendetegn for ejendomsdriften i Nyborg Kommune. Det skal dog i modsaetning til i dag
vaere gaeldende for alle kommunens ejendomme. Den lokale drift baseres som princip pa et fagligt
faellesskab for hele kommunen, hvor driften af ejendomme og servicering af brugerne er kerneopgaven. Et
fagligt faellesskab, hvor medarbejderne og deres forskelligartede kompetencer indenfor ejendomsdrift er
fundamentet for levering af god kvalitet og service. Den faelles organisering giver bl.a.

@get fleksibilitet blandt medarbejderne og ressourceudjaevning pa tvaers

Bedre mulighed for faglig sparring og kompetenceudvikling

Bedre mulighed for udnyttelse af faglige kompetencer pa tvaers af ejendomme

Bedre muligheder for at vaere opdateret med kompetencekrav, teknologisk udvikling o. lign. og

bedre mulighed for effektiv udnyttelse af ressourcer

@get fleksibilitet ved sygdom, ferie, uddannelse og i travle perioder

e Starre ensartethed i opgavelgsningen og udligning af ressourceskavheder imellem institutionerne,
herunder mulighed for at servicere institutioner/ejendomme, der i dag ikke har teknisk
servicehjaelp

e Bedre udnyttelse af medarbejdernes ressourcer og kompetencer, sa flere opgaver lgses af

medarbejdere med de rette kompetencer. Dels ved at udnytte medarbejdernes forskellige

fagligheder, dels ved en fokuseret indsats pa den store viden, som faellesskabet har, sa

kompetencer og opgaver matches.

Det udfgrende tekniske servicepersonale foreslas overdraget ansaettelsesmaessigt fra de enkelte
fagomrader og institutioner til den faelles ejendomsfunktion og opgaveudfarslen organiseres i et antal
lokale, geografiske distrikter, der overordnet ledes af chefen for den faelles ejendomsfunktion. | forhold
til antallet og afgraensningen af distrikterne kan det evt. vaere antal og typen af ejendomme i de
forskellige distrikter, samt antallet af medarbejdere der aktuelt er tilknyttet (sa der er ca. samme antal
medarbejdere/ejendomme i hvert distrikt). Antallet af distrikter foreslas defineret konkret i
implementeringsfasen.

| forbindelse med distriktsopbygningen skal det samtidig vurderes, om der med fordel kan etableres en
eller flere tvaergaende funktioner, der dakker ét eller flere geografiske omrader, fx inden for teknik- og
installationsomradet. Denne del kan eventuelt ogsa udvikles efter, at de geografiske distrikter og teams er
etableret og i drift.

Planlaegningen af opgavevaretagelsen inden for distrikterne skal sikre robusthed og tage hgjde for, at der
kan opsta sygdom og anden fravaer. Det vil vaere afggrende, at der pa tvaers af den faelles
ejendomsfunktion udvikles en servicekultur, hvor den grundlaeggende tilgang i opgavelgsningen er, at
ejendomsfunktionens medarbejdere skal bidrage til at institutionerne kan lgse deres kerneopgaver bedst
muligt - bade ved at bidrage til, at ejendommene fungerer som gode fysiske rammer, men ogsa i forhold
til at understatte skoler, plejecentre mv. med en rackke serviceopgaver, som ogsa er centrale for, at
”husene fungerer” i bred forstand.

Medarbejderne i distrikterne vil - med udgangspunkt i samarbejds- og serviceaftalen - have dialogen med
decentrale ledere mv. i forbindelse med den overordnede forventningsafstemning omkring opgaver, mens
den daglige dialog kan ske direkte mellem de tekniske servicemedarbejdere og de decentrale ledelser.

Som det fremgar af figuren nedenfor, ligger kommunens ejendomme spredt ud over store dele af
geografien. Men der er ogsa koncentrationer af ejendomme lokalt omkring flere af byer i kommunen - med
den starste koncentration i Nyborg by.



Q-is_:-

De tekniske servicemedarbejdere vil med deres indgaende kendskab til bygningsmassen skulle planlaegge
og prioritere de ejendomsfaglige opgaver i samarbejde med de byggetekniske medarbejdere i den faelles
ejendomsfunktion, mens serviceopgaverne udfgres i taet dialog med decentrale ledere mv. pa de enkelte
institutioner, og i overensstemmelse med de indgaede serviceaftaler.

Distrikterne skal ogsa vaeret et middel til at opna et forstaerket fokus pa medarbejder- og
kompetenceudvikling blandt det tekniske servicepersonale. De aktuelt mange forskellige
medarbejderkompetencer skal saettes i spil og udnyttes bedst muligt. Med ejendomsopgaven i fokus skal
modellen sikre, at dette sker i et balanceret hensyn til det decentrale ledelsesniveau, der skal opleve en
tilstraekkelig og professionel ejendomsservice set i forhold til kerneopgaven og den enkelte konkrete
ejendom. | implementeringsforlgbet foreslas der saledes at vaere fokus pa kompetencekortlasgning og -
udvikling saledes, at distrikterne star som fagligt starke enheder, der kan servicere distriktets
ejendomme pa et fagligt hajt niveau.

Behovet for kompetencelgft/efteruddannelse samt jobrotation kan taenkes ind i forbindelse med
strukturen i distrikterne, for pa den made at skabe bedre muligheder for kompetenceudvikling og
efteruddannelse. Samtidig er det vaesentligt, at kommunen ogsa har mulighed for at patage sig et socialt
ansvar, og at der pa ejendomsomradet forsat er mulighed for tilknytning af medarbejdere i sarlig
beskaeftigelse.

| den feelles ejendomsfunktion foreslas etableret en ny MED-organisation, der skal bidrage til at skabe et
nyt faelles afsaet for det videre samarbejde om opgavelasningen.

4.6 MODEL FOR SAMARBEJDE OG DIALOG

Hvis Nyborg Kommune skal lykkes med at indfri de ambitioner og potentialer, der ligger bag samlingen af
bygningsdriften, er det af afggrende betydning, at der etableres et godt samarbejde mellem
ejendomsfunktionen og de organisationer, der anvender kommunens bygninger.

Derfor foreslas, at der i implementeringen af modellen laegges stor vaegt pa, at det daglige samarbejde
mellem den nye faelles ejendomsfunktion og den @vrige organisation skal tage udgangspunkt i en labende



dialog og gensidig fleksibilitet. Og at det prioriteres, at samarbejdet mellem den faelles ejendomsfunktion
og ejendomsbrugerne/institutionerne baseres pa dialogmader og taet samarbejde.

Som principperne for det kommende samarbejde laagges med modellen op til en pragmatisk tilgang, som
pa samme tid har fokus pa det systematiske overblik og pa, at hverdagen pa kommunens
ejendomme/institutioner skal fungere. Samarbejdet om drift og vedligeholdelse af Nyborg Kommune
ejendomme sikres ved, at der udarbejdes en samarbejdsaftale mellem den faelles ejendomsfunktion og
decentrale ledere/institution

Samarbejdsaftalerne favner dels de ejendomsfaglige opgaver, der baseres pa de vedligeholdelses- og
plejeplaner, dels rammesatter de ogsa samarbejdet om serviceopgaverne.

Samarbejdet om ejendomsdrifts- og serviceopgaverne skal bidrage til at sikre, at de enkelte institutioner
modtager de ydelser og services, der er ngdvendige for, at den daglige kernedrift kan fungere. | nogle
tilfeelde vil samarbejdsaftalerne med fordel kunne laves samlet for flere institutioner - fx alle dagtilbud
indenfor samme omrade, alle kommunens biblioteker mv. Samarbejdsaftalerne for de ejendomsfaglige
opgaver vil vare baseret pa vedligeholdelses- og plejeplaner, der foreslas udarbejdet systematisk for alle
kommunens ejendomme. | dag daekker vedligeholdelsesplaner som udgangspunkt alene forhold vedrgrende
klimaskaermen og de tekniske anlaeg, men denne praksis foreslas udvidet til ogsa at galde den indvendige
vedligeholdelse, ligesom der pa sigt vil blive udarbejdet drifts- og plejeplaner for udearealerne, hvor
kvalitets- og serviceniveauet fastlaegges.

Derudover foreslas, at ét af principperne i den nye organisering bliver, at ogsa de serviceopgaver, som en
raekke af de tekniske servicemedarbejdere i dag lgser, ogsa fremadrettet vil skulle varetages af den faelles
ejendomsfunktion. Der laagges op til et tillidsbaseret, fleksibelt og pragmatisk samarbejde omkring
serviceopgaverne, men det foreslas alligevel, at rammerne for udfgrelsen af eventuelle serviceopgaver
indarbejdes i aftalerne mellem ejendomsfunktionen og de decentrale institutioner.

Samarbejdsaftalerne vil for de forskellige institutionstyper definere eventuelle specifikke serviceopgaver
og konkrete leverancer suppleret med eventuelle lokale og institutionsspecifikke forhold/behov, der skal
tages hgjde for. Pa denne baggrund udarbejdes en samarbejdsaftale til hver institution, som vil danne
grundlag for servicen og ydelserne fra ejendomsfunktionens tekniske servicemedarbejdere.

Det vil som udgangspunkt vaere faste tekniske servicemedarbejdere inden for distrikterne, der varetager
den daglige opgavelgsning for institutionerne. Det betyder, at det som udgangspunkt er de samme
personer, der er til stede og magder op pa institutionerne for at lgse opgaverne, sa der etableres gensidige
relationer, tillid og lokalkendskab.

De tekniske servicemedarbejdere vil forventelig have faste baser i distrikterne, og dermed i stor
udstraekning veere fast til stede pa skoler, plejecentre, dagtilbud mv. Samtidig vil distriktets
medarbejdere i faellesskab ogsa komme ud og hjalpe til pa de mindre institutioner, nar der er behov
herfor. For de mindre institutioner, der ikke har en fast tilstedevaerelse af teknisk servicepersonale,
indgas aftaler mellem institutionen og distriktets medarbejdere om, hvordan det passer bedst, at
medarbejderne er til stede. Det kan vaere pa bestemte dage eller til bestemte opgaver.

4.7 SERVICEOPGAVERNE

| forhold til serviceopgaverne foreslas udgangspunktet at vaere, at de tekniske servicemedarbejdere i den
feelles ejendomsfunktion ogsa fremadrettet vil vaere til stede lokalt pa de enkelte ejendomme, og
varetage savel ejendomsrelaterede opgaver som serviceopgaver relateret til omradernes kerneydelser.

Pa baggrund af tilbagemeldingerne fra dialogmaderne er det indtrykket, at serviceopgaverne har meget
forskellig karakter, frekvens og tyngde, og varierer en del mellem de enkelte fagomrader og mellem de
enkelte institutioner. Nogle af serviceopgaverne er faste opgaveklumper, andre er ad hoc-opgaver, der
konkret afhanger af de aktiviteter, der foregar decentralt.

Som navnt er det vigtigt, at der etableres et fleksibelt samarbejde omkring lasningen af
serviceopgaverne, som udger en stor del af mange medarbejderes arbejdsopgaver, og som er vaesentlige
for at ejendommene i bred forstand fungerer. | modsaetning til ejendomsopgaverne, som fremadrettet i



hoj grad foreslas baseret pa vedligeholdelsesplaner og objektive behov, er serviceopgaverne sa
forskelligartede, at det er vanskeligt at lave en faelles ”opgaveliste” for alle kommunens ejendomme
under ét. Det er imidlertid afggrende, at der er klare aftaler om, hvordan det sikres at serviceopgaverne
ogsa lases fremadrettet, herunder hvad det er for opgaver, som skal lases de enkelte steder.

Hvor fordelingen af ansvaret for ejendomsopgaverne (mellem den faelles ejendomsfunktion og
institutionerne) i princippet foreslas at vaere den samme for alle ejendomme i Nyborg Kommune, foreslas
det, at der i forhold til serviceopgaverne laves lokale samarbejdsaftaler mellem den nye
ejendomsfunktion og de decentrale virksomheder omkring serviceopgaverne.

| forhold til de konkrete rammer for udarbejdelse af serviceaftalerne vurderes den mest hensigtsmaessige
model at vaere, at de konkrete serviceaftaler indeholder en aftale om den tidsramme, der afsaettes til
udfersel af serviceopgaver pa den enkelte institution. Serviceaftalernes beskrivelse af serviceopgaver
foreslas derfor kun beskrevet i overordnede opgaveklumper, idet prioriteringen af de konkrete
serviceopgaver sker lokalt og i den lebende dialog mellem virksomhed og de tekniske
servicemedarbejdere, der lagser opgaver pa virksomheden. Den tidsramme, der afsattes til udfarsel af
serviceopgaverne pa den enkelte virksomhed, skal vaere opfattes som en fleksibel tidsramme, som i de
enkelte uger kan/vil variere, afhangig af de konkrete behov pa institutionen og de aktuelle
ejendomsopgaver, men som ”gennemsnitligt” afspejler, hvilken ressource der er allokeret til udferelsen af
serviceopgaverne. At serviceaftalerne indeholder en timeramme til serviceopgaverne, bar ikke betyde, at
det lokale samarbejde skal baseres pa en minutigs tidsstyring. Timerammerne skal derimod bidrage til en
gensidig forventningsafstemning mellem ejendomsfunktionen og ejendommenes brugere.

Der er ikke foretaget en samlet registrering af, hvorledes tidsforbruget hos det tekniske servicepersonale i
Nyborg Kommune aktuelt fordeler sig mellem ejendomsrelaterede opgaver og serviceopgaverne. Det er
konsulenternes erfaring fra andre kommuner, at serviceopgaverne typisk vurderes at udgere ca. 20 - 30
pct. af det tekniske servicepersonales tidsanvendelse.

| forhold til samarbejdsaftalerne kunne en mulighed vaere, at der i serviceaftalerne afsaettes en indikativ
tidsramme til serviceopgaverne (fx 25 pct.). Pa de ejendomme, hvor der historisk har varet last nogle
seerlige, tidskraevende serviceopgaver, vil der kunne aftales en anden tidsramme, med afsaet i de
konkrete, lokale forhold. Der er med timerammerne ikke lagt op til en detaljeret tidsstyring, og formalet
med at aftale tidsrammerne er primaert at bidrage til den gensidige forventningsafstemning, men ogsa at
sikre at der fortsat allokeres ressourcer til lgsning af serviceopgaverne.

Samtidig foreslas det, at der i forhold til meget specielle serviceopgaver (fx karsel med mad pa
&ldreomradet), laves en mere udtemmende beskrivelse af de enkelte opgaver, og at der laves en sarskilt
aftale herom.

For visse saerlige serviceopgaver kan det vaere relevant at overveje, om opgaverne skal udfgres af den
feelles ejendomsfunktion, eller om de mere hensigtsmaessigt fortsat skal vaere et decentralt ansvar. Dette
foreslas naermere afklaret i det skitserede implementeringsforlgb. Tilsvarende foreslas, at der som del af
det videre implementeringsarbejde gennemfgres en overordnet kortlaegning af, hvilke serviceopgaver,
som det tekniske servicepersonale i dag udferer, men som ikke er direkte ejendomsrelaterede. Denne
kortlagning vil kunne udgere et godt fundament for indgaelse af de foreslaede samarbejdsaftaler.

5 RESSOURCEANVENDELSEN PA
EJENDOMSOMRADET

Som del af analysen af ejendomsomradet er gennemfart en dataindsamling med det formal at tilvejebringe
et samlet overblik over en raekke centrale data i forhold til ejendomsomradet i Nyborg Kommune. Et samlet
datagrundlag omkring den kommunale ejendomsportefalje kan vaere et vaesentligt grundlag for at kunne
vurdere og evt. traeffe beslutning om fokuspunkter i en lokal strategi for effektivisering og drift af de
kommunale ejendomme.

Dette afsnit indeholder en opsummering af resultaterne fra den gennemfgrte dataindsamling og -analyse.



Ejendomsomradet udger samlet en forholdsvis stor udgiftspost i Nyborg Kommune. | 2022 var Nyborg
Kommunes udgifter til de kommunalt ejede ejendomme ca. 111,5 mio. kr., inklusiv lenomkostninger til
ejendomsrelateret personale samt inklusiv vedligeholdelsesaktiviteter finansieret af anlaeagsmidler. Nyborg
Kommune ejer ca. 117 ejendomme daekkende ca. 174.700 m?, hvilket giver en gennemsnitlig udgift pa ca.
640 kr./m?. De opgjorte tal er eksklusiv boligdelen pa aldreomradet samt lejeboliger ejet af kommunen.

De samlede udgifter til de kommunale ejendomme daekker over en rackke forskellige udgiftsomrader og
aktiviteter, hvor beslutninger og prioriteringer er fordelt pa en raskke organisatoriske enheder og aktgrer
internt i Nyborg Kommune. Det gar ejendomsomradet styrings-/effektivitetsmaessigt interessant, idet den
aktuelle volumen, organisering og indholdsmaessige prioritering potentielt kan daekke over ganske
vaesentlige potentialer for bade udgiftsreduktion og kvalitetsmaessige forbedringer pa ejendomsomradet.

Udover drift og vedligeholdelse de kommunale ejendomme lejede Nyborg Kommune i 2022 en raekke
lejemal, hvor de samlede drifts- og lejeudgifter i alt udgjorde ca. 18,5 mio. kr.

5.1 @KONOMI FOR DE KOMMUNALE EJENDOMME

| falgende afsnit gennemgas gkonomien for de kommunale ejendomme. Opgarelsen bygger pa udtraek fra
kommunens gkonomisystem afgraenset til ejendomsrelaterede udgifter. Nedenstaende figur illustrerer,
hvorledes udgifterne fordeler sig pa de forskellige opgave-omrader for kommunens ejede ejendomme.

Figur 1: Fordeling af udgifterne til drift og vedligehold pa opgavetyper (ejede ejendomme) (2022)
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Som figuren viser, knytter en stor del af de samlede udgifter sig til anlaegsudgifter ifbm. vedligehold af
kommunens ejendomme. Ogsa udgifterne til renggring (Serviceteam) og lgnudgifterne til teknisk
servicepersonale udger en betydelig del af de samlede ejendomsudgifter. | de fglgende afsnit vil de enkelte
typer af ejendomsudgifter blive gennemgaet.

5.1.1 Anlaegsudgifter til vedligehold

De samlede anlaegsudgifter forbundet med vedligehold af kommunens ejendomme er opgjort til 33,5 mio.
kr. Da de anlaegsfinansierede vedligeholdelsesudgifter niveaumaessigt svinger betydeligt mellem arene, er



det valgt at opgere udgiften som gennemsnittet af udgifterne i henholdsvis 2021 (23,6 mio. kr.) og 2022
(43,4 mio. kr.). Nyborg Kommunes anlaegsprojekter er screenet pa projektniveau, sa anlagsudgifterne til
fx nyanlaeg mv. (fx etablering af Sundhedshus) ikke indgar det opgjorte udgiftsniveau.

5.1.2 Serviceteam

De samlede udgifter til rengegring fra kommunens Serviceteam udgjorde i 2022 ca. 23,3 mio. kr., hvoraf
ca. 20,4 mio. kr. kan henfgres til aktiviteter i kommunens ejede ejendomme, mens de resterende knap 3
mio. kr. vedrgrer renggring i eksterne lejemal. Serviceteamet er Nyborg Kommunes interne
rengeringsfunktion, der udover renggring ogsa varetager en raekke vaskeriopgaver.

5.1.3 Lan til TS-personale decentralt

Lenudgifterne til decentralt TS-personale er for 2022 opgjort til at vaere ca. 16,9 mio. kr. Udgiften er
opgjort pa baggrund af et udtraek over lgnudgifterne til en rackke relevante stillingskategorier (teknisk
serviceledere, tekniske servicemedarbejdere, ejendomsserviceteknikere mv.). Det skal bemaerkes, at det
er den fulde lgnudgift der indgar i de opgjorte udgifter, selvom en rakke af de arsvaerk, der er
beskaeftiget pa ejendomsomradet, i praksis har en raekke meget forskelligartede opgaver, hvoraf en del
ikke i snaever forstand vil opfattes som “ejendomsrelaterede opgaver”.

Af de opgjorte udgifter vedrgrer ca. 5,6 mio. kr. teknisk service pa skoleomradet, ca. 4,5 mio. kr.
vedrgrer Intern Service (primart administrationsejendomme og ejendomme pa aldreomradet). De
resterende ca. 6,7 mio. kr. vedrgrer gvrige ejendomme pa omrader som dagtilbud, kultur og fritid,
socialomradet mv.

5.1.4 El, varme og vand

Af de samlede forsyningsudgifter pa ca. 27,2 mio. kr. kan ca. 22,5 mio. kr. henfares til kommunens ejede
ejendomme. Som vist i Figur 2 udger udgifter til el ca. 51 pct., varme ca. 41 pct. og vand de resterede 8
pct. Ser man pa fordelingen af forsyningsudgifter pa tvaers af udgiftsomrader, kan ca. 43 pct. af
forsyningsudgifterne henfgres til Undervisning og Kultur (HK3), ca. 24 pct. til Social opgaver og
beskaeftigelse (HK 5) og 17 pct. til Byudvikling, bolig- og miljaforanstaltninger (HK 0).

Figur 2: Fordeling af forsyningsudgifter for ejede ejendomme
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5.1.5 Decentralt bygningsvedligehold

| 2022 udgjorde udgifterne til decentralt bygningsvedligehold ca. 8,2 mio. for kommunens ejede ejendomme
og ca. 9 mio. kr. samlet. Ca. 45 pct. af udgifterne kan henfares til undervisnings- og kulturomradet (HK3),
mens ca. 20 pct. kan henfares til sociale opgaver (HK5). Langt starstedelen (85 pct.) af de samlede udgifter
til decentral bygningsvedligehold er konteret som tjenesteydelser, som vist i Figur 3.

Figur 3: Samlede udgifter til decentralt bygningsvedligehold opdelt pa arter
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Af det samlede indkeb af tjenesteydelser til decentralt bygningsvedligehold bestar langt hovedparten af
udgifter til Entreprengr og handvaerkerydelser (6 mio. kr.), mens ca. 1,2 mio. kr. anvendes til gvrige
tjenesteydelser.

5.1.6 Centralt bygningsvedligehold

| 2022 udgjorde udgifterne til den driftsfinansierede bygningsvedligehold af ejendommenes klimaskarm mv.
ca. 1,3 mio. kr. for kommunens ejede ejendomme og ca. 1,4 mio. kr. samlet.

Ca. 43 pct. kan henfares til undervisnings- og kulturomradet (HK3), mens ca. 20 pct. kan henfgres til
Feellesudgifter og administration (HK6). Pa samme vis som den decentrale bygningsvedligeholdelse bestar
langt sterstedelen af udgifterne til central bygningsvedligehold af udgifter til entreprengr- og
handvaerkerydelser.

Figur 4: Samlede udgifter til decentralt bygningsvedligehold opdelt pa arter
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5.1.7 @vrige bygningsudgifter

@vrige bygningsudgifter daekker over grupperingerne vagtordning, renovation, skatter og afgifter,
antennebidrag, samt gvrige udgifter. De stagrste udgiftsposter er vagtordning og renovation, hvor der i 2022
samlet var udgifter pa hhv. 1,5 mio. kr. og 1,3 mio. kr. Naesten alle gvrige bygningsudgifter er konteret som
indkgbte tjenesteydelser (art 4).

5.1.8 Lan til central ejendomsfunktion

Lenudgifterne for den centrale ejendomsfunktion er for 2022 opgjort til ca. 2,5 mio. kr. Udgiften daekker
over lgnninger til ingenigrer, bygningskonstrukterer mv. i kommunens centrale ejendomsfunktion.

5.1.9 Vedligehold af udenomsarealer

| 2022 udgjorde udgifterne til vedligehold af udenomsarealer ca. 1,9 mio. kr. for kommunens ejede
ejendomme og ca. 2,2 mio. kr. samlet. Ca. 44 pct. kan henfgres til Sociale opgaver og beskaftigelse (HK
5), mens ca. 30 pct. kan henfares til undervisning og kultur (HK 3).

Af de samlede udgifter til vedligehold af udenomsarealer anvendes ca. 0,8 mio. kr. til eksterne leverandgrer,
mens de resterende ca. 1,1 mio. kr. anvendes til interne leveranderer (Vej og Park).

5.1.10 Forsikringer

| 2022 udgjorde udgifterne ejendomsrelaterede forsikringer ca. 1,4 mio. kr. for kommunens ejede
ejendomme.

5.1.11 Leasing og leje af grunde og bygninger

De samlede udgifter til husleje (fratrukket aeldreboliger) er i 2022 opgjort til ca. 9,5 mio. kr. Heraf blev ca.
78% udgifter konteret pa HK5 Sociale Opgaver og Beskaeftigelse. Af de resterende udgifter til leasing og leje
af grunde blev ca. 12% konteret pa HK 6.

Figur 5: Fordeling af udgifter til leasing og leje af grunde og bygninger pa hovedkonti
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5.1.12  Udgifter pr. kvm fordelt pa ejede ejendomme.

For at give et billede i variationen i ejendomsudgifter pa tvaers af Nyborg Kommunes samlede
ejendomsportefglje er dataudtraekket fra kommunens gkonomisystem koblet med en oversigt over
kommunens ejendomme fra ejendomssystemet Caretaker. Resultatet af analysen er vist i Figur 6, hvor hver
sejle viser de gennemsnitlige udgifter pr. kvadratmeter for en konkret ejendom. Udgifterne for de enkelte
ejendomme er opgjort uden udgifter til teknisk service, central ejendomsfunktion og anlaegsudgifter til
vedligehold.

Figur 6: Udgifter pr. kvm for ejede ejendomme
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Note: Udgifterne for de enkelte ejendomme er opgjort uden udgifter til Teknisk Service, Central ejendomsfunktion og
anlaegsudgifter

Figuren viser en betydelig spredning i kvadratmeterprisen pa tvaers af kommunens ejede ejendomme. Der
vil helt naturligt vaere forholdsvis stor spredning i enhedsomkostningerne pa tvaers af ejendomme og
ejendomstyper, hvilket skal ses i sammenhang med, at anvendelsen af ejendommene er vidt forskellig.
De lgbende driftsudgifter til fx en administrationsejendom og en daginstitution vil typisk ikke vaere
sammenlignelige, alene pa grund af den forskellige intensitet i ejendommenes anvendelse.

For ensartede ejendomme inden for samme fagomrade kan forskelle i udgifter pr. m? i noget omfang
givetvis forklares med bygningernes alder eller bygningstekniske og vedligeholdelsesmaessige stand, men



forskellene kan ogsa indikere, at man lokalt har prioriteret ressourceforbruget til ejendomsdriften
forskelligt.

5.2 FORDELING AF AREALER

| det felgende afsnit vil arealforbruget for kommunens ejendomsportefalje blive beskrevet. Ifalge de
indsamlede data ejer Nyborg Kommune i alt ca. 117 ejendomme daekkende ca. 174.700 m?%. Af figuren
nedenfor ses, at de ejede ejendomme fordeler sig bredt i de forskellige starrelsesintervaller.

Figur 7: Antal kommunale ejendomme i forskellige storrelseskategorier
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At kommunens ejendomme er af varierende sterrelse, er naturligvis ikke overraskende. Fordelingen og
storrelsen kan imidlertid vaere vigtige analyseparametre i forhold til fremadrettede arealoptimeringer,
herunder mulighederne for at samle de kommunale aktiviteter pa faerre ejendomme eller at kunne tilbyde
kommunens borgere udvidede muligheder for at anvende de kommunale ejendomme.

Den nedenstaende figur angiver, hvor stor en andel det samlede areal der aktuelt disponeres til de
forskellige anvendelsesomrader i Nyborg Kommune. Som figuren viser, anvendes knap halvdelen af de
kommunalt ejede kvadratmeter til Barn- og skoleomradet, ligesom der ogsa anvendes ca. 47.500 kvm. til
kultur, fritids- og turismeomradet.

Figur 8: Andel af kommunalt ejede kvm. pa forskellige ejendomstyper
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5.3 LEJEDE EJENDOMME

Udover kommunens ejede ejendomme, lejer Nyborg Kommune ca. 9.800 kvm. eksternt. Generelt er det
vanskeligt at lave et samlet overblik over kommunens eksterne lejemal, da lejemalene i hgj grad indgas -
og forvaltes og administreres - pa de enkelte fagomrader.

De eksterne lejemal vedrarer efter det oplyste sarligt servicearealer i tilknytning til plejecentre, men
herudover har kommunens ogsa indgaet lejemal vedr. administration og @vrige opgaver.

De samlede udgifter i tilknytning til kommunens eksterne lejemal er ca. 18,5 mio. kr., som fordeler sig
som illustreret i nedenstaende figur:

Figur 9: Fordeling af udgifterne til drift og vedligehold pa opgavetyper (lejede ejendomme) (2022)
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6 SPORGESKEMAUNDERSQOGELSE
VEDRORENDE ANVENDELSE AF
KOMMUNALE EJENDOMME

| forbindelse med den samlede ejendomsanalyse har der vaeret gennemfgrt en spergeskemaundersggelse
med det formal at danne et billede af de bygningsansvarliges vurderinger af anvendelsen af de enkelte
ejendomme i Nyborg Kommune.

Der er udsendt ét spgrgeskema for hver relevant ejet bygning til den bygningsansvarlige, fx
institutionslederen eller skolelederen. Resultaterne reprasenterer den enkelte leders umiddelbare og
nuvaerende (december 2023) vurdering af ejendommene. Der er saledes ikke gennemfart en analyse af
den faktiske udnyttelse af kommunens ejendomme.

Det skal desuden generelt bemaerkes, at der naturligt er forskelle mellem ejendommens anvendelse, fx
anvendes et plejehjem degnet rundt alle ugens 7 dage, mens fx daginstitutioner typisk anvendes i
dagtimer mandag-fredag. Samtidig vil nogle ejendomme vare mere relevante i forhold til at huse flere
forskellige aktiviteter end andre, fx mht. adgangsforhold. Spgrgeskemaet giver dog et overordnet billede
af noget af den ledige kapacitet, der forefindes blandt kommunens ejendomme, og som det kan vare
interessant at dykke laengere ned i med henblik pa en gget udnyttelse af de kommunale kvadratmeter.

Med spargeskemaet er der fokuseret pa en ledelsesmaessig vurdering af:

e Arealer - for evt. at kunne udnytte arealerne bedre
e Anvendelse - for evt. at kunne gge anvendelsen af bygningerne
e Kvaliteten - for evt. at kunne hgjne kvaliteten i forhold til behovene

Der er i alt udsendt spgrgeskemaer for 91 ejendomme i Nyborg Kommune. Spgrgeskemaet er blevet
udfyldt for 86 af disse. Den enkelte bygningsansvarlige kan have besvaret flere separate spgrgeskemaer,
hvis vedkommende er ansvarlig for mere end én ejendom.

| det nedenstaende er der beskrevet en raekke vaesentlige resultater fra spgrgeskemaundersggelsen. En
samlet oversigt over frekvensfordelinger for alle spargsmal kan findes i bilag 2. Spgrgeskemaresultaterne
er endvidere overdraget til Nyborg Kommune i regnearksformat for at muliggere yderligere analyse.

6.1 AREALUDNYTTELSE

For 21 pct. af ejendommene har de bygningsansvarlige tilkendegivet, at under 50 % af ejendommens
samlede arealer anvendes, hvilket kan indikere relativt store potentialer for yderligere udnyttelse af
ejendommene. Ca. 29 % af de bygningsansvarlige angiver, at mellem 50 og 90 % deres ejendommes
samlede areal anvendes, hvilket ligeledes kunne indikere, at arealerne i et vist omfang kunne benyttes til
yderligere aktiviteter eller formal. 48 % af de adspurgte bygningsansvarlige angiver, at det samlede
bygningsareal i deres ejendomme anvendes over 90 %.

6.2 ANVENDELSESMONSTER

19 % af ejendommene anvendes overordnet set kun pa fa af ugens dage, hvilket medvirker til at age
potentialet for yderligere anvendelse af disse ejendomme.

Som forventet, har stgrstedelen af de bygningsansvarlige svaret, at deres ejendomme primaert anvendes i
lgbet af ugens hverdage, mens der kun i begraenset omfang er aktiviteter uden for dette tidsrum.

Der er desuden spurgt ind til, hvornar pa dagen, at ejendommene finder anvendelse. 31 % svarer, at der i
noget omfang eller relativt stort omfang er ledig lokalekapacitet i dagtimerne. 59 % svarer, at der kun i
begranset omfang er ledig kapacitet i dagtimerne. Markant flere (47 %) angiver, at der i noget
omfang/relativt stort omfang er ledig lokalekapacitet i timerne fra kl. 17-24.



6.3 FUNKTIONALITET OG FLEKSIBILITET

Der er i undersggelsen spurgt ind til, om de enkelte ejendomme er fleksible i forhold til at understatte
mulighederne for at afholde andre typer af aktiviteter udover de primaere aktiviteter, som ejendommen
anvendes til. Der er bade spurgt til, om fleksibiliteten understgttes af den fysiske indretning, de tekniske
installationer, den aktuelle vedligeholdelsesstand samt ejendommens geografiske placering.

Den geografiske placering er det, som de fleste (67%) oplever som vaerende understattende for
fleksibiliteten i nogen grad/hgj grad. Omvendt svarer 41 %, at de tekniske installationer kun i lav grad
understgtter ejendommenes anvendelsesfleksibilitet.

6.4 LEDELSESOPGAVEN OG RESSOURCEANVENDELSE

43,7 % af de bygningsansvarlige har svaret, at de kun i begraenset omfang bruger ledelsestid til
ejendomsopgaver, mens 35 % i noget omfang bruger tid pa dette. 17 % bruger i stort omfang ledelsestid til
ejendomsopgaver.

Ligeledes har 12 % svaret, at den anvendte tid til ejendomsopgaver gar ud over deres gvrige
ledelsesopgaver. 43 % har svaret, at ejendomsopgaverne lejlighedsvist gar ud over deres gvrige
ledelsesopgaver, mens 37 % har svaret, at det slet ikke gar ud over de gvrige ledelsesopgaver.

6.5 OVRIGE KOMMENTARER FRA DE BYGNINGSANSVARLIGE

Mange af de adspurgte bygningsansvarlige har suppleret spgrgeskemaundersagelsen med nogle konkrete
kommentarer vedrgrende anvendelsen af deres ejendomme. De samlede kommentarer er overdraget til
Nyborg Kommune til brug ved videre analyse.



7 IMPLEMENTERING AF MODELLEN

Implementering af en ny, faelles ejendomsfunktion er erfaringsmaessigt en stor opgave, der involverer
mange mennesker og kraever betydelig opmaerksomhed og fokus. Nyborg Kommune har i analysefasen haft
en ambition om dialog og inddragelse af ledere og medarbejdere, og det anbefales, at denne ambition
viderefgres, sa der ogsa i implementeringsfasen sker en bred involvering af ledere og medarbejdere, der
fremadrettede bergres af den nye model. Bade af hensyn til involvering og sikring af ejerskab men ogsa
for at fa helt konkrete input til den rakke af konkretiseringer af den nye fremadrettede praksis, som skal
detailplanlaegges og -besluttes, inden for rammen af det besluttede modelvalg.

Konkret kan tilrettelaagges et samlet implementeringsforlgb, hvor et etableres et antal arbejdsgrupper,
der udarbejder forslag inden for de enkelte omrader omkring udmentningen af modellens principper mv.

Samlet implementeringsforlab

ing
2. Arbejdsgruppe ”Personale”

3. Arbejdsgruppe "@konomi”
4. Arbejdsgruppe ”Strategi og samarbejde”
e

Tidsplan: ca. 6 - 9 maneder

e

Et konkret forslag kunne vaere, at der nedsaettes et antal arbejdsgrupper ud fra faglige emner.
Umiddelbart kunne foreslas fire arbejdsgrupper: ”Opgaver”, ”@konomi”, ”Personale” samt “Strategi og
samarbejde”. Arbejdsgruppernes opgaver er at udarbejde forslag inden for de enkelte fagomrader
vedrarende principper mv. for den fremtidige organisering af ejendomsomradet.

Samtidig foreslas arbejdet fortsat forankret i en styregruppe, der er central i forhold til at koordinere,
styre og beslutte en raekke delbeslutninger undervejs i det samlede implementeringsforlgb. Herunder de
grundlaeggende principper og standarder for praksis, som udvikles og beskrives undervejs i processen.

Styregruppen foreslas at operere pa baggrund af beslutningsoplaeg fra projektgruppen med inputs fra
folgegrupperne. Hertil vil beslutningsoplaeg vedrgrende implementeringsplanen yderligere vaere baseret
pa droftelserne i en raekke nedsatte arbejdsgrupper.

Som del af projektorganisationen foreslas, at der nedsattes to falgegrupper i implementeringsfasen. Den
ene falgegruppe bestar af medarbejderreprasentanter fra det tekniske servicepersonale, mens den anden
folgegruppe har deltagelse af udvalgte decentrale ledere fra de forskellige fagomrader. Falgegruppernes
opgave er at fa forelagt arbejdsgruppernes leverancer og beslutningsoplaeg til droftelse, sa
folgegruppernes bemaerkninger kan indga i grundlaget for styregruppens arbejde.

Det samlede implementeringsforlgb foreslas drevet af en projektgruppe, der har det labende ansvar for at
planlaegge projektprocesserne og sikre fremdrift i projektet. Projektgruppen har ligeledes funktion som



sekretariat og star for kommunikation og formidling pa tvaers af de forskellige niveauer i
projektorganisationen.

Det samlede implementeringsforlab vurderes at kunne gennemfgres pa ca. 6 - 9 maneder fra

beslutningstidspunktet - dog afhaengig af indhold og omfang af den endelige beslutning om modellens
indhold.



