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Indledning og baggrund

Den 7. december 2021 godkendte Byrddet en ny styrelsesvedteegt for 2022-2025. Med styrelsesvedteegten
besluttede Byrddet at flytte drift og vedligeholdelse af ejendomme fra fagudvalgene til @konomiudvalget. I
2022 er der blevet gennemfart en proces med det formal at f& etableret en samlet model for organisering
af ejendomsomradet, der skal sikre en samlet og sammenhangende organisering af omradet. De
gkonomiske rammer og principperne for den nye model blev godkendt i Byrddet den 29. november.

Den fremtidige organisering og drift af ejendomsomradet i Naestved Kommune skal medfare et nyt
perspektiv pa ejendomsadministrationen, hvor effektiv arealudnyttelse og opgavevaretagelse - i balance
med fagomrddernes behov og gnsker — skal give nye og bedre muligheder for at anlaegge et strategisk
perspektiv pa det samlede ejendomsomréde til gavn for Naestved Kommune som helhed.

Naestved Kommunes ejendomspolitik beskriver kommunens vision og strategiske malsaetninger for
ejendomsomrédet. Politikken tager udgangspunkt i, at Naestved Kommune gnsker at have attraktive
rammer for Igsning af de kommunale kerneopgaver, og at kommunens ejendomme skal danne en
fleksibel, multifunktionel og baeredygtig ramme omkring kerneopgaver som laering, omsorg, pleje,
sundhed, fritidsaktiviteter mv. Forfglgelsen af ejendomspolitikens strategiske malsaetninger vil derfor ogsa
ske i teet samspil og koordination med de politikker, planer og strategier, der er formuleret for de
forskellige opgaver. Forfglgelsen af ejendomspolitikens strategiske malsaetninger vil derfor ogsa ske i taet
samspil og koordination med de fagpolitikker, planer og strategier, der er formuleret for de forskellige
opgaver.

Udviklingen af ejendomsomradet skal medvirke til at give kommunen et strategisk perspektiv pa de
kommunale ejendomme, samt understgtte at de kommunale ejendomme stgtter op om visionen “"Maerk
Naestved”, som viser, hvad Byradet har seerligt fokus pd, og viser den retning politikerne gnsker, at
Neestved Kommune skal bevaege sig. Det gaelder fx i forhold til strategiske malomrader som "Byudvikling”
og "Erhverv og Beeredygtighed”, men ogsa i forhold til, at de kommunale ejendomme skal veere
velfungerende rammer for, at bgrn og unge kan udleve deres potentiale.

At arbejde mere strategisk med ejendomsomrddet kraever, at der taenkes og ageres anderledes i
udviklingen af kommunens ejendomme. Fremfor alene at kigge p3 et konkret lokalebehov og pd den
enkelte ejendom, skal de fremtidige lokalelgsninger ogsa ses i et strategisk perspektiv, hvor der ogsé er
blik for den samlede kommunale ejendomsportefglje, og hele ejendomsportefgljens funktion, kapacitet,
drift, udvikling eller afvikling. Med afsaet i et strategisk perspektiv vil der i nogle sammenhzenge derfor
0gsé kunne peges pa nye og anderledes lgsninger, hvor der i hgjere grad taenkes bredt og tvaerfagligt nar
nye ejendomme planlaegges, og ndr eksisterende ejendomme renoveres eller afvikles. Med afsaet i
ejendomspolitikens strategiske mal, og ved tidligt at blive inddraget i omrddernes kapacitetsovervejelser
og beslutningsprocesser omkring lokalebehov og ejendomsudnyttelse, er det forventningen at kommunens
nye faelles ejendomsfunktion kan udfordre og kvalificere de forskellige fagomraders aktuelle opgavelgsning
og de afledte lokalebehov.

Ejendomspolitikken seetter retning for forvaltningen af kommunens ejendomme. Politikken vil blive
udmgntet i 2-drige, operationelle handleplaner, hvor det konkret fastlaegges, hvilke initiativer, indsatser og
aktiviteter der gennemfares for at nd de overordnede malsaetninger. Den fgrste handleplan udarbejdes i 4.
kvartal 2023.

Ejendomspolitiken er vedtaget af @konomiudvalget og geelder i fire ar, hvorefter den revideres.
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EJENDOMSPOLITIK 2023-2026
Vision, principper, strategiske mélsastninger

Handleplan 2023 - 2024 Handleplan 2025 - 2026
Strategiske malszetninger Strategiske malszetninger
Handlinger » Handlinger
Ansvars- og opgavefordeling + Ansvars- og opgavefordeling
Tidsplan Tidsplan

Ejendomspolitikken er opbygget efter fem strategiske mdlomrader, der skal vaere omdrejningspunktet for
at sikre en fremtidig drift af omradet, som béde er effektiv og lever op til kommunens gnsker til kvalitet og
lokal forankring. For hver mlomréde er der udpeget nogle overordnede mélsaetninger, der tjener som
pejlemaerker for, hvordan ejendomsomrddet konkret gnskes administreret i Neestved Kommune. For hver
malomrdde er der udpeget nogle overordnede malsaetninger, der tjener som strategiske mélsaetninger for,
hvordan ejendomsomrédet konkret gnskes administreret i Naestved Kommune.

De fem strategiske malomrader er illustreret i nedenstdende figur:

Optimering af
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— Kloge kvm.

Ejendomme som
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Strategisk malsaetning 1:

Optimering af kommunens ejendomsportefglje - Kloge
kvadratmeter

Kloge kvadratmeter i Neestved Kommune

Naestved Kommune har siden 2018 arbejdet med "kloge kvadratmeter” med henblik pd at udnytte
kommunens bygninger mere optimalt. Det er bl.a. sket gennem konkrete udviklingsprojekter, hvor fokus
har veeret pd at udnytte eksisterende ejendomme bedre samt fraszlge tiloversblevne ejendomme.

De kommunale ejendomme inkl. pleje- og seldreboliger udggr ved ejendomspolitikkens opstart ca. 530.730
kvm., og der skal Igbende vaere fokus pd kapacitetsudnyttelsen i kommunens ejendomme. Det vil ogsa
fremadrettet vaere en vaesentligt strategisk malsaetning i ejendomspolitiken, at det samlede kommunale
ejendomsareal skal reduceres. Flere af kommunens ejendomme kan udnyttes bedre, og det er
forventningen, at den nye feaelles ejendomsfunktion vil kunne bidrage til at udarbejde konkrete og
gennemarbejdede beslutningsoplaeg, hvor viden om ejendommenes kvalitet og stand kombineres med
viden om bdde det nuvaerende og fremtidige omkostningsniveau til drift og vedligeholdelse, og ikke mindst
viden om den faktiske anvendelse og udnyttelse af ejendommene.

Da arbejdet med Kloge m2 blev igangsat i 2020 var mélet en 10% reduktion af de kommunale ejendomme
ekskl. pleje- og eeldreboliger, svarende til ca. 40.000 kvm. P& baggrund af ejendomspolitikken planlaegges
der med Igbende optimering og salg af ejendomme frem mod 2030, hvor mélet forventes opnéet.

I forleengelse heraf opleves det at nye ideer og gnsker om ekstra kvm ofte opstdr, ndr en ejendom er tom.
En vaesentlig del af malsaetningen er derfor ogsd at balancere gnsker, udnytte kvm og opnd enighed om at
portefgljen bgr reduceres ved at afhaende ejendomme.

Endvidere skal der veere fokus pd kommunens lejemél og konditionerne for disse. Der skal Igbende vaere
fokus pd om de konkrete kvm-behov pa "ejendomsniveau” mest hensigtsmaessigt kan tilgodeses i ejede
ejendomme — eller den bedste Igsning kan veere at indgd i et lejemal.

I forlaengelse af ovenstdende skal en stgrre andel af de mange bygninger, som Naestved Kommune rdder
over, vaere multifunktionelle og fleksible, sa de bade kan imgdekomme nutidens og fremtidens behov. Det
er derfor et saerskilt mal med ejendomspolitiken, at institutioner, foreninger og andre brugere s3 vidt
muligt skal have nem adgang til bygninger, der passer til deres aktiviteter.

Denne strategisk malszetning ligger i forlaengelse af allerede iveerksatte initiativer — fx initiativet hvor
foreninger kan booke mgdelokaler i kommunens administrationsbygninger.

Kommunens bygninger skal ses under ét og anvendes optimalt. Det skal ske ved analyser og vurdering af
den eksisterende bygningsmasse. Bygningerne skal veere egnede til deres formal, men samtidig skal der
veere blik for, om der kan veere flere aktiviteter i samme bygninger, og om flere bruger- eller
aldersgrupper kan dele de samme lokaler hen over dggnet eller hen over ugen. Det skal Igbende vurderes,
om bygninger kan bruges mere optimalt og til andre/supplerende formal — hvilket fx kan understgttes ved,
at der ved ombygninger og renoveringer ogsa er blik for flere brugergrupper i indretning af fx toiletforhold
mv.
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En stgrre grad af "dbenhed” i forhold til kommunens ejendomme skal naturligvis ske i respekt for de
"primaere brugergrupper”, hvorfor det er et feelles ansvar at finde gode Igsninger pd, hvordan lokalerne
kan indrettes med tanke pa flere brugergrupper. Der skal derfor ogsa veere fokus pd dialog, nar nye
lgsninger skal findes og ndr eksisterende fysiske rammer skal aendres. De gode Igsninger skabes i et
samarbejde — bade internt mellem kommunens fagomrdder men ogsa eksternt i forhold til at samarbejde
med andre, eksterne parter, som enten har lokalebehov eller “overskud” af lokaler.

Arbejdet med kloge kvadratmeter og bedre udnyttelse af kommunens ejendomme skal ske med
hensyntagen til malsaetningerne i Kommuneplanen, hvori der er fastlagt en centerstruktur med en
inddeling af byerne i henholdsvis hovedcenter, udviklingscenterbyer, lokalcenterbyer og stgttecenterbyer,
som angiver det forventede serviceniveau rundt om i kommunen.
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Strategisk madlsaetning 2:

Effektiv drift og ressourceanvendelse

Kloge indkgb

Med Naestved Kommunes samling af opgave- og budgetansvaret for alle de ejendomsrelaterede opgaver,
vil der med afsaet i ejendomspolitikken skulle gennemfgres en raekke processer, der sikrer at kommunens
indkgb tilrettelaegges og gennemfagres hensigtsmaessigt.

Det strategiske indkgbspotentiale i forhold til eksterne leverandgrer handler bade om hvilke opgaver, der
indkabes ekstern bistand til (og Avilke opgaver, der mere effektivt kan udfares af eget personale),
hvorndr det er relevant at anvende eksterne leverandgrer (Avorndr opgaven skal prioriteres ift. andre
behov) samt hvordan der indkgbes eksterne leverandgrer (Avordan sikres den bedste pris/kvalitet).

I forhold til sidstnaevnte vil indkgbene pd ejendomsomradet blive foretaget under hensyntagen til
lovgivningen og kommunens vedtagne Udbuds- og indkgbspolitik 2021 — 2026, hvorefter tildeling af
indkgbsaftaler sker pd baggrund af en helhedsbetragtning af forskellige juridiske og kommercielle forhold
som f.eks. pris, miljg, kvalitet, service mm., s3 kommunen samlet opndr det mest fordelagtige indkab. I
tilretteleeggelsen af de konkrete indkgb og udbud skal sdledes ske en prioritering og afvejning i forhold til
dels de gkonomiske betragtninger, men ogsé andre hensyn som fx miljg, arbejdsmiljg, arbejds- og
uddannelsesklausuler, krav til underleverandgrer og lokal jobskabelse og samarbejdet med lokale
h&ndveerk og erhverv skal have seerlig opmaerksomhed.

I forlaengelse heraf inviterer Naestved Kommune sammen med Naestved Erhverv en gang om aret alle
potentielle leverandgrer i bygge- og anlaegssektoren til et mgde, hvor de kommende &rs planer for bygge
og anlaeg fremlaegges og diskuteres.

Effektiv ressourceanvendelse

Med etablering af den faelles ejendomsfunktion i Naestved Kommune sker der en fzlles organisering af
medarbejdere med kendskab til - og indsigt i - de kommunale ejendomme.

Med ejendomspolitikken som afszet, vil der blive sat fokus pa at anvende medarbejdernes ressourcer og
kompetencer bedre, sa flere opgaver lgses af medarbejdere med de rette kompetencer. Dels ved at
udnytte medarbejdernes forskellige fagligheder, dels ved en fokuseret indsats pd den store viden, som
feellesskabet har, sd kompetencer og opgaver matches. Det handler bl.a. om, at fleksibiliteten blandt
medarbejderne gges, at der sker en ressourceudjaevning pé tveers, at der bliver bedre mulighed for faglig
sparring og kompetenceudvikling og en stgrre ensartethed i opgavelgsningen, herunder at der bliver
mulighed for at servicere institutioner/ejendomme, der i dag ikke har teknisk servicehjzelp.

Konkret vil der veere fokus pa fglgende forhold:

+ At fleksibiliteten blandt medarbejderne @ges og der sker en ressourceudjaevning pa tvaers

« At der bliver bedre mulighed for faglig sparring og kompetenceudvikling

+ At der bliver bedre mulighed for udnyttelse af faglige kompetencer pa tveers af ejendomme

+  Bedre muligheder for at vaere opdateret med kompetencekrav, teknologisk udvikling o. lign. og
bedre mulighed for effektiv udnyttelse af ressourcer

« At fleksibiliteten ved sygdom, ferie, uddannelse og travle perioder gges

« Stgrre ensartethed i opgavelgsningen og udligning af ressourceskaevheder imellem ejendommene

» Servicering af institutioner/ejendomme, der ikke tidligere har haft teknisk service tilknyttet
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« At der etableres forpligtende gensige samarbejdsaftaler og dialogfora med ejendommene, der skal
vaere med til at regulere det gode Igbende samarbejde

Tilsvarende er det vigtigt at der samarbejdes effektivt pa tvaers af kommunens fagomrader og -centre,
med henblik pd at inddrage relevante kompetencer og perspektiver i opgavelgsningerne.
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Strategisk madlsaetning 3:

Vedligeholdte ejendomme af god kvalitet, der understgtter
kerneopgaverne

Den fortsatte udvikling af ejendomsomradet skal tage hensyn til, at der er forskellige lokale behov pa
kommunens forskellige institutioner mv. Med afsaet i ejendomspolitiken skal direktion, strategisk chefforum
og institutioner involveres i den strategiske planlaegning og disponering af ejendomsportefgljen.

Ejendomspolitikens mélsaetninger er:

»  Forbedret vedligeholdelsesstand: Ved at arbejde med en samlet prioritering af
vedligeholdelsesopgaverne samt en ejendomsportefglje, der over tid skal blive mindre, er det
malszetningen, at brugerne af ejendommene skal opleve en forbedret vedligeholdelsesstand af de
enkelte ejendomme. Herunder skal det sikres, at alle ejendomme har adgang til teknisk service og
Igbende “efterses” af det ejendomsfaglige personale

« Etledi at sikre den rigtige prioritering af vedligeholdelsesopgaver er at indgad i dialog med
bygningsbrugerne for at fa deres input til, hvad de veesentligste vedligeholdelsesopgaver er pa
netop deres ejendomme.

+  Funktionalitet og aestetik: Kommunens ejendomme skal have en tilstand, hvor de bade
understgtter kernefaglighederne rent funktionelt samt aestetisk udggr fysiske rammer, som
ejendommens brugere saetter pris pd. Dette indebaerer ogsa fokus pa tilgaengelighed for borgere
med fx syns- og gangudfordringer osv.

* Hensyn til szerlige ejendomme: Nogle ejendomme i Naestved Kommune har en saerlig karakter —
enten fordi de benyttes i szerligt hgj grad og til mange forskellige formal, eller fordi de har en
saerlig historisk eller arkitektonisk betydning. Det er vigtigt, at der i den Igbende ejendomsdrift
tages hand om disse ejendomme, s& de ogsa fremover vil kunne veere synlige ejendomme af
szerlig vigtighed for borgere, brugere og gaester i kommunen. For at indfri disse mal kraeves det,
at der arbejdes systematisk med at gennemgéd og vurdere kommunens ejendomme.

Kommunens ejendomspolitik har ogsa til formal at sikre bedre og mere vedligeholdte bygninger. Herved vil
den gkonomiske og brugsmaessige veerdi af kommunale ejendomme sikres, og kommunens realkapital
fastholdes. Formadlet med vedligeholdelsesindsatsen er sdledes dels at sikre og udbygge kommunens
aktiver ved at forbedre bygningernes vedligeholdelsesstand, dels at sikre, at borgere og brugere mgder et
ensartet vedligeholdelsesniveau i kommunens ejendomme.

Vedligeholdelses- og energiarbejder skal respektere bygningerne, bdde arkitektonisk og funktionelt,
ligesom bygningerne skal veere teette og fremstd sikkerheds- og sundhedsmaessigt forsvarlige med
optimalt indeklima, ligesom vedligeholdelsen skal sikre, at brugerne af ejendommene har gode funktions-
og formmaessige omgivelser som inspirerer de funktioner, som ejendommene indeholder. Naestved
Kommune tilstreeber en helhedsorienteret tilgang til indeklima, hvor man ikke kun ser pa parametre som
lys, lyd, lugt og temperatur, men ser pd dem i samspil med lokaler og adfzerd.
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Strategisk malsaetning 4:

Klimavenlige og baeredygtige ejendomme

Naestved Kommune gnsker at arbejde baeredygtigt i bdde udvikling og drift af kommunens ejendomme.
Implementeringen sker blandt andet gennem handlinger, som indgér i kommunens DK2020 Klimaplan, der
er under udarbejdelse og forventes vedtaget i sommeren 2023.

Naestved kommune har data for, hvor meget CO2 henholdsvis kommunen som virksomhed og kommunen
som geografi udledte i 2019. CO2-udledningen fra kommunen som virksomhed udggr blot 2,5% af den
samlede udledning p& kommunen som geografi. Ikke desto mindre har det stor signalvaerdi, at kommunen
gar forrest og er et godt eksempel pd, hvordan gget bevidsthed om energi- og CO2-forbrug kan aendre
adfzerd og dermed reducere CO2-udledningen.

Stgrstedelen af CO2-udslippet fra Naestved Kommune som virksomhed stammer fra kommunens
ejendomme, og arbejdet med at reducere CO2-udledningen fra ejendommene er sdledes et veesentligt
element i forfglgelsen af kommunens klimapolitiske malsaetninger.

Drift

I kommunes varmeplan fra 2022, er det en malsaetning, at alle kommunens bygninger skal veere
CO2neutralt opvarmet i 2030. P& denne baggrund er kommunens ejendomme udenfor fjernvarmeomrader
en szerlig prioritet, der szerskilt er afsat gkonomi til.

Gennem fortsatte energirenoveringer af bygninger og tekniske installationer forventes det at kunne opnds
ganske betydelige reduktioner i energiforbruget. Med afsaet i de i budgettet afsatte ressourcer, vil der blive
investeret i energieffektive tekniske installationer og automatik til styring af disse, ligesom der vil blive
investeret i isoleringer mv. af bygningernes klimaskaerm.

Samtidig vil blive stillet krav til energieffektiv drift i forhold til udbud af service — og
vedligeholdelseskontrakter. Mange af ejendommenes tekniske installationer er avancerede, og en stor del
af driftsoptimeringen forventes skabt gennem fortsat opkvalificering og kompetenceudvikling af
driftspersonalet gennem fx sidemandsoplzering, teamdannelser og mere formelle opkvalificeringer.

Samtidig vil der ske en styrkelse af energiledelsen, hvor energibesparende initiativer opnds som falge af
systematisk energiledelse, anleegsinvesteringer og energieffektiv drift. Der skal ske en styrkelse af
energistyringen centralt og decentralt, sdledes at datagrundlaget for investeringerne baseres pa valide
veerktgijer, processer og procedurer. Den Igbende drift skal sikre, at de tekniske installationer fungerer
optimalt og effektivt, s& ressourcebelastningen er sa lille som muligt.

Udvikling
Baeredygtighed og CO2-besparelser kan ogsa taenkes ogsa ind i byggeriet, ndr Naestved Kommune bygger
nye bygninger samt udbyder og udfgrer vedligeholdelse af de eksisterende kommunale ejendomme.

Naestved Kommune har tidligere udarbejdet et Grgnt regnskab for kommunen som virksomhed, som
indeholdt en opggrelse af kommunens energi- og braendstofforbrug og deraf CO2-udledning fra
kommunens egne aktiviteter. I gjeblikket undersgges muligheden for at genoptage udgivelsen, pa
baggrund af en systematiseret dataindsamling

Af Neestved Kommunes Naturpolitik fremgar, at der pd udenomsarealerne ved kommunens skoler og
institutioner vaere plads til naturen. Med den nye organisering p& ejendomsomradet er ansvaret for drift og
vedligeholdelse af kommunens udearealer overfgrt til den nye fzelles ejendomsfunktion, som dermed far
en central rolle i forhold til at forfalge mélsaetningerne pd naturomrddet. Det handler bl.a. at integrere
hensyn til biodiversitet i driften og plejen af udenomsarealer og give plads til vild natur.
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Strategisk madlsaetning 5:

Ejendomme som strategiske aktiver for Naestved
Kommune

Organiseringen, drift og udvikling af ejendomsomrédet skal dbne mulighed for disponering af
ejendommene under hensyntagen til forskellige brugergrupper og i overensstemmelse med den samlede
vifte af politikker i Naestved Kommune. Kommunens ejendomsportefglje skal til enhver tid
understgtte og skabe rammer for levende faellesskaber — f.eks. kommunens udviklingsvision Maerk
Naestved.

De udvalgte malsaetninger pé dette fokusomrade er:

- Bosaetning og udvikling af lokalsamfund: En meget hgj andel af kommunens borgeroplevede
service- og kvalitetsniveau er pa forskellig vis relateret til kommunens ejendomsportefglje. Adgang
- og fysisk naerved - til de kommunale institutioner er for mange borgere et vigtigt element for at
flytte til/blive boende i et lokalsamfund. Dermed skal ejendommene ses i som vigtige strategiske
aktiver som skal forvaltes med stgrst mulig gevinst for Naestved Kommune

« Flere ejendomme med adgang for flere borgergrupper: For at muligggre en samlet
kvadratmeterreduktion i den kommunale ejendomsportefglje samt at understgtte skabelsen af
flere lokale fzellesskaber skal der fokuseres pd at ggre flere ejendomme anvendelige for flere
brugergrupper.

I stedet for at bruge bygningerne til ét formal skal det undersgges, hvordan de kan bruges til flere
forskellige aktiviteter og brugergrupper. Dette indebzerer, at adgangsforhold og funktionalitet
belyses og tilpasses, hvor dette er ngdvendigt og gnskeligt ift. de lokale behov.

+ Understgtte samhgrighed blandt forskellige borgergrupper: Kommunens ejendomme skal
give mulighed for, at mange forskellige typer af borgere kommer til at krydse veje og ggre brug af
de samme fysiske rammer. Der skal teenkes i indretning og udnyttelse af kommunens ejendomme
pd en bade, hvor ejendommene understgtter mulighederne for at foretage forskelligartede,
adskilte aktiviteter, men ogsa tilskynder til at benytte feellesfaciliteter som omklzedning, kantine og
feellesrum pé tveers af borgergrupper.

For at indfri disse mal kraeves det, at der arbejdes med at teenke i “funktioner” frem for "bygninger”, sd de
enkelte ejendomme bliver anvendt i hgjere grad og ikke har stor uudnyttet arealkapacitet eller kun
anvendes fa dage om ugen. Det kunne f.eks. vaere sportshaller med udvidede &bningstider, biblioteker pa
skolerne, vuggestuer pd uudnyttede arealer pa skoler, dartklubben der benytter ex. spejderhytten i
uudnyttede timer osv.

For at finde kloge Igsninger pa dette og fa gje pa alle mulighederne for multifunktionelle ejendomme skal
lokalsamfund, foreninger og frivillige involveres. Der skal skabes en god platform for dialog om gnsker til
og muligheder for at indga i levende feellesskaber, som er rammesat af kommunens ejendomme. Naestved
Kommune gnsker at inddrage borgerne aktivt. Gennem inddragelse kan kvaliteten af den kommunale
opgavelgsning styrkes, og der kan skabes nyteenkning og ejerskab hos borgerne for udviklingen af
kommunen.

Arbejdet med ejendommene som strategiske aktiver skal afstemmes med de malsaetninger og
retningslinjer, der fremgdr af Kommuneplan og lokalplaner.
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