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Kgbenhavns Kommunes Portefgljestrategi 2012

Kgbenhavns Kommunes overordnede mission pa ejendomsomradet er
at skabe de bedst mulige fysiske rammer for kommunens aktiviteter pa
forretningsmeaessige vilkar. Portefgljestrategien angiver, hvordan mis-
sionen skal gennemfgres i praksis ved at der strategisk og systematisk
arbejdes med at udvikle og pleje portefgljen pa et veloplyst, gennem-
sigtigt og prioriteret grundlag, sa den overordnede mission understgt-
tes.

Kgbenhavns Kommunes ejendomsportefglje er i takt med befolk-
ningsudviklingen og udviklingen i kommunale serviceydelser blevet
udbygget ved henholdsvis nybyggeri, udbygning og kgb af ejendom-
me. Ejendomsportefgljen udger ca. 2,2 mio. m* i kommunalt ejede
ejendomme. Hertil kommer ca. 0,6 mio. m* som kommunen lejer i
privat ejede ejendomme. (jevnfer bilag: Kgbenhavns Kommunes
ejendomsportefglje i tal i marts 2012)

Kgbenhavns Kommune vil som ejendomsbesidder skabe et samlet
overblik over portefgljen, der ggr det muligt at anskue, vedligeholde
og udvikle portefgljen ud fra et kommunalt helhedsperspektiv.

Et gennemgaende princip i Kgbenhavns Kommunes portefgljestrategi
er at anskue kommunens bygninger ud fra den funktion, de opfylder
pa tvaers af bydele og brugere/forvaltninger. I den forbindelse inddeles
bygningerne i fire kategorier. De fire kategorier sigter pa, at der kan
arbejdes med en strategisk sammentaenkning pa tvers. De fire byg-

ningskategorier er fglgende: Analyse & Udvikling

e Lokale funktionsbygninger (skoler og andre undervisningsfaci- Nyropsgade 1, 5
liteter). 1602 Kgbenhavn V
e Omsorgsbygninger (bgrneinstitutioner, plejehjem, bosteder
mm.). Telefon
e Searlige funktionsbygninger (szrlige tilbud, bl.a. kultur og 2674 4321
idraetsfaciliteter). Mobil
e Administrative bygninger (administrative stgttefunktioner for 2674 4321
de udfgrende enheder).
E-mail
bofjor@kff.kk.dk

I arbejdet med at skabe de bedst mulige fysiske rammer for kommu-

nens aktiviteter udfordres portefgljen pa flere mader. EAN nummer
5798009781642

www.kejd.dk



e Den demografiske udvikling medfgrer @&ndringer i behovet for
arealer til de kommunale aktiviteter,

e Der et konstant fokus pa at nedbringe bygningsdriftsomkost-
ninger og CO,-udledning ved de kommunale aktiviteter, og

o Portefgljens vedligeholdelsesstand er mange steder sa lav, at
udgifterne til akut vedligehold er stigende.

Portefgljestrategien er bygget op omkring disse udfordringer som 3
strategiske temaer, og fremhaver 5 indsatsomrader for Kgbenhavns
Kommunes arbejde med at handtere udfordringerne.

EJENDOMS
o ' PORTEFQGLJE

Hvert indsatsomrade vil efterfglgende blive beskrevet n&rmere i en
delstrategi.

1. Dimensionering af portefgljen - handtering af
demografiske udfordringer

Andringer 1 befolkningstal, alderssammens®tning, byudvik-
ling mv. betyder, at behovet for de fysiske rammer til de kom-
munale aktiviteter lgbende forandres.

Hertil kommer, at udviklingen 1 de kommunale aktiviteters or-
ganisering (f.eks. institutionsstgrrelser) og opgavelgsning kan
medfgre @&ndrede brugerkrav til de fysiske rammer.
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Udfordringen er at sikre, at de fysiske rammer for de kommu-
nale aktiviteter til enhver tid er tilstrekkelige, optimalt lokali-
seret, tidssvarende, sunde og velegnede til at understgtte de ak-
tiviteter, de huser.

Dimensionering af ejendomsportefgljen indebarer beslutnin-
ger om nybyggeri, ud- og ombygning, k@b, salg, leje og udleje.

Indsatsomrade 1: Optimering af Kgbenhavns Kom-
munes arealforbrug:

Det er Kgbenhavns Kommunes malsatning at sikre, at al
viden om muligheder i den eksisterende portefglje ind-
drages sa tidligt som muligt i beslutningsprocessen, nar
der skal Igses et nyt lokalebehov.

Kgbenhavns Kommune laegger vagt pa, at der forud for
nyanleg og udbygning gennemfgres en analyse af mu-
lighederne for at lgse arealbehov indenfor eksisterende
portefglje gennem arealoptimering, omflytning og/eller
ombygning af disponible arealer.

Kgbenhavns Kommune arbejder for at fremtidssikre por-
tefgljen, sa den kan tilpasses de til enhver tid givne be-
hov.

Ved nyanleg og renovering prioriteres derfor, at der an-
vendes fleksible bygningslgsninger med gode udvidel-
ses- og omstillingsmuligheder i respekt for brugernes
behov og funktionsgnsker.

Indsatsen beskrives nermere i Indsatsomrade 1: Opti-
mering af Kebenhavns Kommunes arealforbrug”.”
(Dok. nr.: 2012-23876).

Indsatsomrade 2: Behov for at eje versus behov for at
leje:

Det er Kgbenhavns Kommunes malsatning, at ejendoms-
portefgljen bestar af ejendomme, som er velegnede til at
understgtte kommunale aktiviteter, og at ejendomme, der
ikke i overvejende grad er velegnede til kommunale for-
mal, nu eller fremover vurderes med henblik pa alternati-
ver.

Ligeledes er det kommunens malsatning, at det i forbin-
delse med ethvert opstaet lokaliseringsbehov vurderes, om
behovet gkonomisk mest hensigtsmassigt tilgodeses gen-
nem nyanlag, brug af eksisterende lokaler eller gennem
indlejning hos 3. mand.
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I arbejdet med at dimensionere portefgljen skelnes imel-
lem tre kategorier af ejendomme:

e Kommunale ejendomme, som anvendes til kommu-
nale aktiviteter

e Lejede ejendomme, som anvendes til kommunale ak-
tiviteter

e Kommunale ejendomme, som anvendes til andre ak-
tiviteter

Alle ejendomme 1 de tre kategorier analyseres for egnet-
hed til at understgtte kommunale aktiviteter, vedligehol-
delsesstand, fleksibilitet, udvidelses- og omstillingsmu-

ligheder, beliggenhed, kulturel verdi, totalgkonomi m.v.

Ejendomme, som i analysen udskiller sig som mindre
egnede til at danne ramme om kommunens aktiviteter
betegnes disponible” og vurderes med henblik pé alter-
nativ anvendelse, nedrivning med henblik pa nybyggeri,
opsigelse eller salg.

Bygninger beliggende i Kgbenhavns Kommune betrag-
tes 1 udgangspunktet dog altid som attraktive.

2. Design af portefgljen - handtering af drifts-
gkonomiske udfordringer
Drift af ejendomme udggr en vasentlig del af de driftsomkost-
ninger, der er forbundet med de kommunale aktiviteter.
Kgbenhavns Kommunes ejendomme skal vare i en driftsgko-
nomisk forsvarlig stand, sa de er effektive og gkonomiske at
drive, og sunde at opholde sig i.

Hertil kommer at det bygningsrelaterede energiforbrug udggr
en vaesentlig del af klimapavirkningen fra Kgbenhavns Kom-
munes aktiviteter.

Kgbenhavns Kommune arbejder derfor for, at begrense drifts-
omkostninger og energiforbrug 1 kommunens ejendomme.

Indsatsomrade 3: Totalgkonomi og kvalitet
Kgbenhavns Kommune arbejder for at der anlegges et
totalgkonomisk perspektiv ved anleg og renovering af
portefgljen. Det betyder, at ejendomme opfgres og reno-
veres med materialer i en kvalitet og holdbarhed sa de er
effektive og gkonomiske at bruge, drifte, vedligeholde
og evt. ombygge.
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Ligeledes fokuseres der pa at anleegge et totalgkonomisk
perspektiv i forbindelse med beslutning om at indga le-
jemal i 3. mands ejendomme.

Indsatsomrade 4: reduktion af kommunens CO,-
udledning

Det er Kgbenhavns Kommunes malsatning, at CO,-
udledning fra alle ejendomme er reduceret med 20 % i
2015, og at leve op til Klimaplanens malsatning om at
kommunen er CO,-neutral i 2025.

Kgbenhavns Kommune arbejder lgbende for, at nedbrin-
ge energiforbruget i ejendommene ved at opfere lav-
energibyggeri ved nyanleg, at gennemfgre energiforbed-
ringer ved renoveringsarbejder og radgive institutioner-
nes driftspersonale i energirigtig drift.

3. Pleje af portefgljen - imgdegaelse af vedlige-
holdelsesefterslaeb

Alle ejendomme — nye savel som gamle — skal vedligeholdes
med henblik pa at opretholde verdi, funktionalitet og bruger-
venlighed, sa de kan opfylde malet om at veere gode fysiske
rammer for kommunens aktiviteter.

Mange ejendomme i Kgbenhavns Kommunes portefglje er
praget af et stort vedligeholdelseseftersleb. Ejendommenes
darlige stand medfgrer mange bygningsskader hvilket betyder,
at udgifterne til akut vedligeholdelse er ekstraordinzrt store,
og at ejendommene generelt har tabt 1 verdi.

Hertil kommer at bygningsskader ofte udggr en gene for bru-
gerne 1 form af indeklimaproblemer mv.

Kgbenhavns Kommune arbejder for at fastholde og genopbyg-
ge portefgljens vaerdi ved — indenfor de afsatte gkonomiske
rammer - at vedligeholde og renovere og pa sigt at nedbringe
vedligeholdelsesefterslebet.

Indsatsomrade 5: Vedligeholdelse af portefaljen

Det er Kgbenhavns Kommunes mals@tning at gennem-
fgre en prioriteret vedligeholdelse af portefgljen sdledes
at omkostningerne til den meget dyre akutte vedligehold
til bygningsskader som fglge af darligt vedligehold be-
graenses.
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Det er Kgbenhavns Kommunes malsatning at arbejde
for at stgrre renoveringsprojekter gennemfgres som hel-
hedsrenovering. Helhedsrenovering defineres som pro-
jekter der omfatter udvendig og indvendig vedligehold
og renovering, energirenovering, modernisering, klima-
tilpasning, indeklima og tilgengelighed.

Samtidig lgsning af alle behov rummer gode muligheder
for effektivisering af udfgrelsen og dermed en billiggg-
relse af den samlede indsats.

4. @konomi

Portefgljestrategien og de fem indsatsomrader angiver retnin-
gen 1 Kgbenhavns Ejendommes indsats i forhold til den samle-
de portefglje.

Omfanget af alle indsatser prioriteres og tilpasses i forhold til
den givne gkonomi.

Arbejdet med de 5 indsatsomrader rummer et potentiale for op-
timering, og besparelser.

Besparelsespotentialet vil blive beskrevet og estimeret under
hver af de 5 delstrategier.

5. Tidshorisont;

Portefgljestrategien foreleegges for BR i Igbet af 1. halvar
2012.

De 5 indsatsomrader beskrives umiddelbart herefter — dog er
Indsatsomrade 1: Optimering af Kgbenhavns Kommunes
arealforbrug fremrykket i overensstemmelse med budgettek-
sten for budget 2012.

Strategi for Indsatsomrade 1: Optimering af Kgbenhavns
Kommunes arealforbrug forelegges derfor samtidig med
portefgljestrategien i 1. halvar 2012.
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