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DISPONERING

► Kort præsentation af konsulenter

► Ejendomsområdet i Nyborg Kommune – der er mulighed for en lang række spændende potentialer! Men 

også en række udfordringer, som der skal være stort fokus på!

► Hvad omfatter ”Facility managemet”? Og hvorfor gør kommuner det? Og hvad er jeres tanker om det?

► Vejen til den ”gode Nyborg-model” (Indragelse, inddragelse, inddragelse.....)

► Spørgsmål mm.



ERFARINGER MED ETABLERING AF FÆLLES 
EJENDOMSFUNKTIONER FRA EN RÆKKE KOMMUNER

► Aarhus Kommune

► Næstved Kommune

► Assens Kommune

► Middelfart Kommune

► Syddjurs Kommune

► Roskilde Kommune

► Varde Kommune

► Fredericia Kommune

► Lejre Kommune

► Sønderborg Kommune

FOA og DTU

KL og FOA

Ifølge KL havde 60 pct. af kommunerne i 2018 en fælles, central 

ejendomsfunktion. Andelen er vokset betydeligt siden.



UDGANGSPUNKTET......
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• Nyborg Kommune er en stor ejendomsbesidder og –forvalter 

dækkende ca. 190.000 kvm.....

• ......fordelt på mere end 150 adresser og 450 bygninger

• ...og med en årlig driftsudgift på mere end 100.000.000 kr. 



DET KOMMUNALE EJENDOMSOMRÅDE ER DERFOR SPÆNDENDE I NYBORG 
KOMMUNE – STORT FOKUSOMRÅDE MED EN LANG RÆKKE SPÆNDENDE 
POTENTIALER!

Nyborg Kommune er en stor ejendomsbesidder og –

forvalter dækkende ca. 190.000 kvm med en årlig 

driftsudgift på mere end 100.000.000 kr. Det er fordelt 

på mere end 150 adresser og 450 bygninger

Udnytter vi ejendommene godt nok?Har vi de ”rigtige” ejendomme –

aktuelt og længere sigt?

Drifter og vedligeholder vi vores 

ejendomme effektivt?

Er vi energieffektive? Investerer vi 

rigtigt? Er der rationaler for 

klimaforbedringer?

Har vi en tilstrækkelig professionel 

organisering af hele området til at 

kunne svare ”ja” på disse og andre 

spørgmål?



MEN OGSÅ ET OMRÅDE MED MANGE HOLDNINGER, FØLELSER 
OG INTERESSENTER 

- de kommunale ejendomme er rammerne om hverdagens velfærd



UDPLUK FRA HØRINGSSVARENE TIL DIREKTIONENS FORSLAG TIL 
ORGANISATIONSÆNDRINGER – EFTERÅRET 2023
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HVORFOR BESLUTTER KOMMUNERNE AT SAMLE BYGNINGSDRIFTEN?

Kvalitet og økonomi ! 

Bedre brug af 
de samlede 

afsatte 
ressourcer til 

drift og  
vedligeholdelse 
– tværgående 
prioritering

Udligning af 
service- og 

vedligeholdelses
niveauer

Faglige 
fællesskaber og 
kompetenceløft

Udnyttelse af 
stordriftsfordele

Bedre 
udnyttelse af 

data

Klima og 
bæredygtighed 

Fælles 
anvendelse 
af ”kloge 

kvm.”

CO2-
reduktioner



HVAD ER TYPISK OMFATTET AF FACILITY MANAGEMENT OG FÆLLES 
BYGNINGSDRIFT I KOMMUNERNE?

Fælles

bygningsdrift

Udvendig Vedligeholdelse Tekniske installationer

Udenomsarealer Indvendig 

vedligeholdelse

Forsyning og affald Forsikringer

Rengøring Drift af køretøjer

Serviceopgaver …. Alarmer og låse



ØKONOMISKE POTENTIALER

Antal kvm.

Kr./kvm.

Færre kvm.

Billigere drift

xxx,-

pr. 

kvm

xxx.000 kvm



Effektiv drift af Nyborg 
Kommunes ejendomme 

Samlet og overordnet 
fokus 

Lige adgang til service for 
alle institutioner

Ensartet 
vedligeholdelsesniveau

Optimering, 
professionalisering og øget 

faglighed i 
opgaveløsningen 

Stordriftsfordele 

Gode rammer for løsning 
af kerneopgaven 

De tekniske 
servicemedarbejdere er en 
vigtig del i forhold til at få 

”dagligdagen til at 
fungere” i mange 

ejendommene

De tekniske 
servicemedarbejdere 

varetager også opgaver, 
som ikke er 

ejendomsrelaterede

En samling af 
ejendomsbudgetterne 

risikerer at indskrænke det 
lokale ledelsesrum

De fysiske afstande i 
Nyborg Kommune – risiko 
for spildtid til transport

Medarbejdernes ”ejerskab” 
til ejendommene risikerer 
at blive mindre, hvis de 
ikke længere er ansat 

lokalt

Samarbejdet om opgaverne 
må ikke blive meget 

bureaukratisk – med lang 
reaktionstid

….

At finde den gode ”Nyborg Model” vil også være en afvejning - og 

balance - mellem målsætninger og andre vigtige opmærksomhedspunkter 



DRØFTELSE 

Hvad tænker I - her tidligt i processen -

om etableringen af en ny samlet og 

fælles ejendomsfunktion i Nyborg 

Kommune?



UMIDDELBARE TANKER (BEKYMRINGER OG FORHÅBNINGER) 

OMKRING FÆLLES BYGNINGSDRIFT I NYBORG KOMMUNE

• Hvor ser I potentialerne for Nyborg Kommune med en samlet central 

ejendomsfunktion? (Det kan være i relation til både ”kvalitet”, 

”effektivitet”, ”faglig udvikling” etc.)

• Hvor ser I barriererne for at komme godt i mål med den nye organisering? 

(Gerne uddybende vurderinger af, hvad der er jeres bekymringer? Hvad 

tænker I der bliver svært – og bør have stor opmærksomhed?  



ORGANISERING AF INDDRAGELSE - KORTLÆGNING, ANALYSE OG BESLUTNINGSOPLÆG
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Deltager i Styregruppe

• Tim Jeppesen

• Anders Martin Sørensen

• Jytte Hansen

• Jacob Juhl Harberg

• Eksterne konsulenter

Deltagere i Projektgruppe

• Jytte Hansen

• Marcus Høg

• Jan Mathiasen

• Ad Hos deltagelse af relevante ledere/medarbeder

• Eksterne konsulenter

Deltagelse af ledere og medarbejdere

HMU orienteres i denne fase om det samlede procesforløb. Der er planlagt en 

omfattende inddragelse af institutionsledere, T/S-personale, TR og relevante faglige 

medarbejdere i den efterfølgende fase omkring forberedelse og konsolidering af det 

kommende fælles Ejendomscenter.

Der afholdes workshops med relevante fagområder med deltagelse af fagchefer, 

decentrale ledere, tekniske servicemedarbejdere mv. Dels i forhold til indsamling af 

kvalitative data, dels ift. at drøfte ledelsesmæssige og opgavemæssige fordele og 

ulemper ved forskellige former for opgavevaretagelse.



Side 15

TRIN MOD ETABLERING AF FÆLLES EJENDOMSCENTER OG FACILITY MANAGEMENT I NYBORG KOMMUNE

Side 15

KORTLÆGNING,  ANALYSE OG 

BESLUTNINGSOPLÆG

Februar 

2024

November

2023

• Projekt- og styregruppemøder

• Møder med Ejendomscenter

• Uge 45 Orientering Chefgruppe

• Uge 49 Orientering ØU

• Uge 49 3 Dialogmøder 

Skoleområdet (ledere,TS, TR)

• Uge 49 Dialogmøder øvrige 

fagområder

• Januar 2024 Kvalitetsikring data

Ind-

dragelse

• Arealer og økonomi

• Nuværende opgaveløsning

• Ressourcer og kompetencer

Forskellige modeller ifht.  

ejendomme omfattet, 

opgavesnit, styringsmodel, 

budgetansvar, potentialer

Kort-

lægning

Opstilling 

af modeller

Samlet afrapportering: 

vurdering og anbefaling inkl. 

potentialevurderinger

Analyse og 

vurdering

FORBEREDELSE OG 

KONSOLIDERINGFORBEREDELSE OG 

KONSOLIDERING

• Endelig økonomiopgørelse

• Budget- og kontoplanstilpasninger

• Prioriteringsgrundlag 2024

• Overdragelse af aftaleforhold

Økonomi og 

budgetter

• Ressourceprofiler og 

kompetencebeskrivelser

• Endeligt organisationsdiagram

Organisering 

og struktur

• Mødefora med centrale og 

decentrale forvaltningsrepr.

• Det løbende samarbejde

• Kommunikation omkring drift- og 

vedl,opg., udviklingsønsker, mv.

Samarbejds-

form og 

bruger-

inddragelse

• Udvendig og indvendig vedl.
• Drift og renhold

• Tekniske anlæg og terræn

• Ejendomsadm.

Detaljeret 

opgave- og 

ansvars-

fordeling

DRIFT OG 

IMPLEMENTERING

DRIFT OG IMPLEMENTERING

• Arealnormer og kvalitetsniveau for 

forskellige aktiviteter og bygninger.Ejendoms-

strategi

• Kort- og langsigtede 

vedligeholdelsesplaner pba. af 

tilstandsrapporter og behov.

Vedlige-

holdelses-

planer

• Rammeaftaler, funktionsudbud, 

klumpudbud, OPP etc..
Udbuds- og 

indkøbs-

strategi

• Overblik over lokalebehov til 

forskellige typer institutioner 

(indretningskrav, demografi mv.).

Nuværende 

og fremtidige 

lokalebehov

• Digitalisering, kompetenceudvikling, 

videreudvikling af snitflader.
Effektivise-

ring og 

optimering

• Ledere og fagmedarbejdere

• T/S-Personale

• HMU/LMU/TR

Ind-

dragelse*

• Ledere og fagmedarbejdere

• T/S-Personale

• HMU/LMU/TR

Ind-

dragelse


