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1. INDLEDNING

Intern Revision (IR) har i overensstemmelse med revisionsplanen foreta-
get en vurdering af styringsmodellerne vedregrende bygnings- og areal-
vedligehold i Kultur- og Fritidsforvaltningen (KFF) og Teknik- og Miljafor-
valtningen (TMF).

Formal, metode og afgransning
Undersggelsen besvarer spgrgsmalene:
e Hvordan opgeres genopretningsbehovet (tilstandsvurdering, da-
taindsamling)?
e Hvad er sammenhangen mellem genopretningsbehovet og de
bevillingsmaessige rammer (budget og opfelgning)?
e Hvordan foregar prioriteringen, som ligger til grund for de beslut-
ninger, der treeffes (metoder, kriterier, roller og ansvar)?

Undersggelsen er gennemfert pd baggrund af interviews med relevante
personer og en gennemgang af relevant materiale modtaget fra forvaltnin-
gerne, herunder politiske beslutninger, regler og retningslinjer m.v.

Undersggelsen afgraenses til at omfatte KFFs styringsmodel vedrgrende
genoprettende vedligehold af borgervendte faciliteter og idreetsanlaeg og
TMFs styringsmodel vedrgrende genoprettende vedligehold af "Det
grenne omrade” som omfatter byens parker, kirkegarde og driftspladser
myv.

@konomiforvaltningens (@KF) styringsmodel for ejendomsvedligehold i
KEJD er under udarbejdelse og inddrages alene som reference- og sam-
menligningsgrundlag og indgér ikke i den egentlige analyse.

Rapportering
Rapporten foreleegges Revisionsudvalget.

Et udkast til rapporten har veeret i hgring hos ledelserne i KFF og TMF. Vi
har i rapporten alene forholdt os til de dele af de indkomne hgringssvar,
der vedrgrer de faktiske forhold, der beskrives i rapporten. Vi har séledes
som udgangspunkt ikke inddraget bemaerkninger til vores vurderinger.

Rapporten vil desuden - som felge af @konomiudvalgets lovpligtige ind-
seende med de gkonomiske og almindelige administrative forhold inden
for alle kommunens administrationsomrader - blive sendt til @KFs direk-
tion til eventuel videre foranstaltning over for @konomiudvalget.
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Genopretning har til for-
mal at bringe en byg-
nings- eller terraendel til-
bage til den oprindelige
tilstand.

Genopretning kan forega
som en planlagt langsig-
tet proces eller, nér plan-
lagt vedligehold har veeret
utilstraekkeligt og der er
opstéet et akut vedlige-
holdelsesefterslaeb.

Se mere under afsnit 3.
Begrebsafklaring.



2. SAMMENFATNING, KONKLUSION OG ANBEFALIN-
GER

KFF har opgjort genopretningsbehovet af borgervendte faciliteter og
idraetsanlaeg til ca. 440 mio. kr., mens TMF har opgjort genopretningsbe-
hovet vedrgrende "Det grenne omrade” til ca. 1.050 mio. kr.

KFF fik med budget 2025 bevilget samlet ca. 440 mio. kr. over 10 ar til gen-
opretning, mens TMF med budget 2026 blev bevilget samlet 100 mio. kr.
over 4 ar til genopretning af “Det grenne omrade”.

Der er en gkonomisk gevinst forbundet med at udfgre genopretningsar-
bejdet pé det rette tidspunkt, da man ellers risikerer et accelererende for-
fald eller at foretage genopretning tidligere end nedvendigt. Det er derfor
vigtigt, at finansieringen i videst muligt omfang afspejler genopretnings-
behovet.

Karakteren af genopretningsbehovet i de to forvaltninger er forskellig. |
KFF er der mulighed for at genoprette bygningsdele ved endt levetid. |
TMF forveerres bygningerne og terreendelenes tilstand med stigende ha-
stighed, hvilket ggr genopretningen mere omkostningskraevende.

Da der er vaesentlige udgifter forbundet med genopretningen i forvaltnin-
gerne, er der behov for ensartethed og gennemsigtighed i forvaltninger-
nes behovsopggrelser.

Konklusion og anbefalinger

Opgerelse af genopretningsbehovet

Bé&de KFF og TMF har med hjeelp fra eksterne leverandegrer féet valideret de
udarbejdede tilstandsvurderinger og prisseetningen forbundet med gen-
opretningen, af forvaltningernes bygninger og arealer.

For at kunne opgere det samlede genopretningsbehov skal der tages stil-
ling til de @nskede tilstandsniveauer, som i KFF og TMF er fastsat pa bag-
grund af forskellige kriterier, efter forvaltningernes ejendomsfaglige vur-
dering.

Desuden indgér indvendigt vedligehold i TMFs opggrelse mens energire-
noveringer ikke indgar i hverken KFFs eller TMFs opggrelser, men er et vig-
tigt element i den model der arbejdes pé i OKF.

Samlet set er det derfor vanskeligt at sammenligne og foretage en samlet
vurdering af forvaltningernes opgjorte genopretningsbehov.

Der vil med stor sandsynlighed veere tre eller flere forskellige modeller/op-

gerelsesmetoder, nar @KF i 2026 implementerer forvaltningens styrings-
model for udvendigt bygningsvedligehold i KK.
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Accelererende forfald
opstar nér et akut genop-
retningsbehov ikke hand-
teres, hvorved bygninger-
nes og terreendelenes til-
stand forvaerres med sti-
gende hastighed.

Se mere under afsnit 3.
Begrebsafklaring.



Det anbefales derfor, at der etableres en falles styringsmodel som ensret-
ter opgerelse af genopretningsbehov, for bygninger og arealer i KK.

Bevillingsmaessige rammer

Vivurderer, at den nuvaerende sammenhaeng mellem budgetterne og be-
hovet for at foretage genopretning i KFF og TMF ger det vanskeligt at fore-
tage genopretningen pé det gkonomisk mest fordelagtige tidspunkt.

Finansieringen som er tildelt lineeert over 10 &r, felger ikke KFFs genopret-
ningsplan da genopretningsbehovet fluktuerer fra ar til ar, mens TMFs
genopretningsplan er underfinansieret.

Det vurderes, at der kan veere et veesentligt skonomisk potentiale forbun-
det med at fordele den samlede finansiering pa tvaers af KK, s den i hgjere
grad fglger genopretningsbehovet i de enkelte forvaltninger.

Prioriteringsmodel
Forvaltningerne prioriterer, udveelger og rangerer de vedligeholdelsesop-
gaver, der skal udfgres inden for den arlige budgetramme.

Processen for hvilke projekter, der skal prioriteres i det enkelte ar, er preeget
af variation forvaltningerne imellem. Dette medferer en risiko for at kom-
munens samlede ressourcer ikke anvendes, hvor de skaber starst veerdi, og
oger risikoen for uforudsete svigt, samtidigt med at beslutningerne ikke er
gennemsigtige og kan forklares over for ledelsen og andre interessenter.

Det anbefales, at prioriteringen pa tveers af KK baseres pa ensartede og po-
litisk godkendte kriterier, sd beslutninger treeffes pd et dokumenteret og
transparent grundlag. Objektive og dokumenterbare kriterier omfatter ty-
pisk sikkerhed, lovkrav, driftssikkerhed, veerdibevaring, energi- og miljgfor-
hold samt hensyn til brugerne.
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3. BEGREBSAFKLARING

Undersggelsen er rettet mod KFFs og TMFs styringsmodeller for genop-
rettende vedligehold.

En styringsmodel kan defineres som en overordnet ramme, der beskriver,
hvordan en organisation arbejder med et omrdde - herunder roller, pro-
cesser, metoder, beslutningsgange, data og systemer.

| relation til denne undersggelse daekker dette over:
e Hvordan genopretningsbehovet identificeres (tilstandsvurdering,
dataindsamling)
e Hvordan der etableres en sammenhaeng mellem genopretnings-
behovet og de bevillingsmaessige rammer (budget og opfelgning)
e Hvordan prioriteringen som ligger til grund for de beslutninger der
traeffes foregar (metoder, kriterier, roller og ansvar).

Vedligeholdelses- og genopretningsbehov

Vedligeholdelsesbehovet daekker over de tiltag, der er n@gdvendige for at
opretholde bygningernes og terreendelenes funktion, veerdi og sikkerhed
over tid. Behovet opstar som felge af naturlig eeldning, slid, tekniske svigt
eller eendrede krav til bygningens anvendelse bland andet som fglge af
aendret lovgivning.

Kortleegning af vedligeholdelsesbehovet ber ske via systematiske til-
standsvurderinger, hvor bygningsdele vurderes efter teknisk tilstand og
restlevetid. Resultatet danner grundlag for planleegning af den fremtidige
indsats og estimering af de gkonomiske konsekvenser ved udsaettelse.

Vedligeholdelsesbehovet kan typisk opdeles i tre typer:

o Afhjeelpende vedligehold er vedligehold, der udfgres for at af-
hjeelpe en akut skade eller svigt.

e Genoprettende vedligehold er vedligehold, der medferer et kvali-
tetsspring der helt eller delvist bringer ejendommen (eller dele
heraf) op pa "kvalitetsniveau som bygget".

e Forebyggende vedligehold er vedligehold, der udfgres inden ejen-
dommens ydeevne er pa et brugsmaeessigt utilfredsstillende ni-
veau, eller for at forhindre folgeskader.

Bevillingsmaessige rammer

Budgettet udger den gkonomiske ramme, der er til rddighed for at gen-
nemfgre vedligeholdelsesarbejder inden for en given periode. Budgettet
fastlaegges ud fra kommunens overordnede gkonomiske situation, strate-
giske mél og det identificerede vedligeholdelsesbehov.

Etrealistisk vedligeholdelsesbudget skal skabe balance mellem det faktiske
behov og de tilgeengelige ressourcer, og samtidigt tydeliggere konsekven-
serne af eventuelle afvigelser - f.eks. i form af opbygning af vedligeholdel-
sesefterslaeb.
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Seerlig undersggelse Styringsmodeller vedligehold

Accelererende forfald

Hvis de bevillingsmaessige rammer ikke understatter, at vedligeholdelses-
eftersleebet handteres, forveerres bygningernes og terreendelenes tilstand
med stigende hastighed. Skader, som i starten er begraensede forvaerres,
hvilket @ger risikoen for felgeskader - og dermed stiger bdde omkostnin-
ger og risiko eksponentielt over tid. Denne proces betegnes 'Accelere-
rende forfald'.

Figur 1 er et eksempel p4, at den samlede finansiering over 10 ar svarer til
det samlede genopretningsbehov/eftersleeb, men hvor finansieringen er
lineeert fordelt over perioden.

Figur 1. lllustration. Sammenhang mellem genopretningsbehov og finansiering

Genopretningsbehov
Acc. forfald

BFinansiering

Ar1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

At genopretningsbehovet sjeeldent er lineaert fordelt over tid indebeerer i
eksemplet, at opgaver mé udskydes. Konsekvensen er, at der opstéar et ac-
celererende forfald, og at det bliver dyrere at foretage genopretningen end
det kunne have veeret, hvis den samme finansiering havde fulgt genopret-
ningsbehovet.

Omvendt bliver det ogséa dyrere, hvis genopretningen foretages, for deter
nedvendigt, dvs. for genopretningsbehovet reelt er opstaet. Et banalt ek-
sempel er, at man lgbende udskifter sit kaleskab hver 5. ar, selvom det har
en forventet levetid pé& 10 ar.

Det er derfor vigtigt, at forvaltningernes genopretningsbehov planleegges
ud i &rene, og at de bevillingsmaessige rammer understgtter genopret-
ningsplanerne. Dette sdledes, at genopretningen sker rettidigt og péa det
gkonomisk optimale tidspunkt.

De samme principper geelder for forvaltningernes Igbende vedligehold.
Hvis der ikke afsaettes tilstraekkelige midler til lzbende vedligehold, vil det
skabe et yderligere vedligeholdelsesefterslaeeb og derved @ge genopret-
ningsbehovet pa sigt.
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Prioriteringsmodel

Prioritering af vedligehold er den proces, hvorved forvaltningerne udvael-
ger og rangerer de vedligeholdelsesopgaver, der skal udferes inden for
den tilgeengelige budgetramme.

Prioriteringen begr foretages ud fra objektive og dokumenterbare kriterier,
som typisk omfatter sikkerhed, lovkrav, driftssikkerhed, veerdibevaring,
energi- og miljgforhold samt hensyn til brugerne.

Formalet er at sikre, at ressourcerne anvendes, hvor de skaber starst vaerdi,
og at risikoen for uforudsete svigt reduceres, samtidigt med at beslutnin-
gerne er gennemsigtige og kan forklares over for ledelse og andre interes-
senter.

8 af 19



4. FORVALTNINGERNES STYRINGSMODELLER

Alle forvaltninger er ansvarlige for indvendigt vedligehold af egne bygnin-
ger.

Kultur- og Fritidsforvaltningen (KFF) varetager derudover vedligehold og
genopretning af en raekke borgervendyte faciliteter og idraetsanleeg.

Teknik- og Miljgforvaltningen (TMF) varetager blandt andet vedligehold
og genopretning af"Det grenne omrade”. Det greanne omrdde omfatter by-
ens parker, kirkegarde og driftspladser mv.

KFF og TMF har opgjort et samlet genopretningsbehov pé ca. 1,5 mia. kr.

KFF fik med budget 2025 bevilget 440 mio. kr. linezert fordelt over 10 ar til
genopretning af de nedslidte faciliteter, mens TMF med budget 2026 far
100 mio. kr. over 4 ar.

KFF's og TMF's arlige budget til genopretning udger derefter arligt ca. 70
mio. kr. Dertil skal leegges ca. 45 mio. kr. til planlagt vedligehold.

41 KULTUR-OG FRITIDSFORVALTNINGEN

Opgerelse af genopretningsbehovet

KFF rdder over 170 lokationer, hvilket blandt andet inkluderer badeanleeg,
biblioteker, museer, kulturhuse indendgrs idraetsanleeg og kunstgraesba-
ner.

Der er udarbejdet en "Handbog for registrering af tilstandsvurderinger pa
KFFs lokationer”. De enkelte bygningsdeles tilstand vurderes pé en skala fra
1-5, hvor 1 er "tilstand ny"” og 5 er "tilstand udskiftning”. Der er udarbejdet
et overblik over tilstanden for alle bygnings- og terreendele.

Den gnskede tilstand har betydning for stgrrelsen af genopretningsbeho-
vet. De gnskede tilstandsniveauer er fastsat pa baggrund af forvaltningens
ejendomsfaglige vurdering. Der er ikke taget politisk stilling til de forskel-
lige bygningstypers og terreendeles gnskede tilstand. Der sondres ikke
mellem, om genopretningsbehovet eksempelvis vedrgrer en svemmehal,
et kulturhus eller et museum.

Genopretningsbehovet er opgjort pa baggrund af den forventede restle-
vetid af de enkelte bygningsdele. Forvaltningen har udarbejdet en behovs-
opgerelse, der er baseret pd en model og en kortleegning, som er udfert af
detrddgivende ingenigrfirma SWECO.
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Genopretningsbehovet, som er opgjort til ca. 440 mio. kr. over 10 ar er ikke
lineaert fordelt over drene, men i vaesentligt omfang samlet leengere ude i
tid, jf. figur 2.

Figur 2. Genopretningsbehov, KFF (t. kr.)
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Kilde: SWECO og KFFs beregningsmodel

Hvis genopretningen foretages i takt med behovet ovenfor, indeberer det,
atbehovet foradministrative ressourcer til f.eks. byggestyring ogsé vil fluk-
tuere fra ar til ar.

Bevillingsmaessige rammer

| forbindelse med Budget 2025 afsatte BR-midler til planlagt vedligehold
og genopretning af KFFs kultur- og fritidsfaciliteter. Den politisk vedtagne
bevilling er givet med det formal at fastholde det gennemsnitlige tilstands-
niveau.

Aftalen har en gkonomisk ramme pa cirka 739 mio. kr. over 10 ar. Heri ind-
regnes ca. 34 mio. kr. til planlaagning og koordinering svarende til ca. 4%
af de samlede udgifter, jf. tabel 2.

Tabel 2. Bevilling. Genopretning og planlagt vedligehold

(t. kr., 2025 p/I) 2025-2034
Genopretning 440.400
Planlagt vedligehold 254.387
Byggehonorar til ByK 9.700
Planlaegning og koordinering 34.300
Genopretning og vedligehold, i alt 738.787

Den afsatte finansiering til genopretning udger ca. 440 mio. kr. som er for-
delt ligeligt med ca. 44 mio. kr. om aret over 10 ar.

Genopretningsbehovet falger imidlertid ikke finansieringen, da dette, som
beskrevet ovenfor, ikke er linezert fordelt over arene, jf. figur 3.
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Seerlig undersggelse Styringsmodeller vedligehold

Figur 3. Genopretningsbehov og finansiering, KFF (t. kr.)
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Kilde: KFFs beregningsmodel

KFF oplyser, at bygningsdele ikke genoprettes fer der er et behov, hvilket
kan flytte behovet leengere ud i tid.

Hvis KFF falger princippet om, at der ferst foretages genopretning, nér
bygningsdelene er defekte, vil genopretningerne derfor veere overfinan-
sieretien periode, mens der vil mangle finansiering ude i drene. Finansie-
ringsmodellen indebeerer derfor, at KFF vil skulle fremskynde projekter,
dvs. udskifte bygningsdele med en hgjere frekvens end ngdvendigt, for at
fylde finansieringsrammen ud pa kort sigt.

Prioriteringsmodel

KFF har udarbejdet en prioriteringsmodel, der indebeerer, at der foretages
genopretning til "tilstand ny”, ndr bygnings- og terreendele er forfaldet til
"tilstand udskiftning”.

Argumentet herfor er, at der dermed frigeres midler i det eksisterende
vedligeholdelsesbudget til Isbende og forebyggende vedligehold.

Der er ligeledes udarbejdet en samarbejdsmodel, som skal sikre koordine-
ring mellem KFF, KEJD og ByK (Byggeri Kgbenhavn i @KF). Dette med
henblik pd, at minimere de samlede omkostninger til f.eks. byggeplads,
genhusning, byggeansagninger mv.

Samarbejdsmodellen indebeerer, at der arligt afholdes koordinationsme-
der mellem forvaltningerne forud for budgetforhandlingerne.

Den politiske prioritering foregér i forbindelse med det arlige budgetsemi-
nar. Forvaltningen praesenterede i februar 2025 Kultur- og Fritidsudvalget
for hvilke bygningsdele der planlaegges genoprettet i 2025 og 2026. Poli-
tikerne kan i den forbindelse bestille budgetnotater, hvis de fx ensker kapa-
citets- eller kvalitetslaft.

Energirenoveringer

KFFs styringsmodel tager ikke hgjde for energiforbedringer, da bygnings-
dele som udgangspunkt skiftes 1-1.
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4.2 TEKNIK- OG MILJOFORVALTNINGEN

TMF varetager vedligehold og genopretning af "Det grenne omrade”, som
omfatter udvendige anlaeg som parker, kirkegarde og legepladser samt
driftsbygninger. TMF er endvidere ansvarlig for klimaskaerm og tekniske in-
stallationer i sin egen bygningsportefalje.

Opggorelse af genopretningsbehovet

Med Budget 2023 vedtog BR, at TMF i samarbejde med @KF skulle kort-
leegge vedligeholdelses- og genopretningsbehovet for byens fysiske veer-
dier i de greanne omréder og udarbejde en genopretningsplan.

P& den baggrund har TMF opgjort den vedligeholdelses- og genopret-
ningsindsats, som vurderes ngdvendig i "Det grenne omrade”. Kortleeg-
ningen viser, at der er et samlet genopretningsbehov pé ca. 1 mia. kr. | for-
bindelse med ressorteendringen overfgres i 2026 en del af dette genopret-
ningsbehov, neermere bestemt 262 mio. kr., til KEJD.

Genopretningsopgaven varetages af Bynatur hhv. Bygningsdrift under
Parker, Kirkegarde og Renhold (PKR). PKR har gennemfert tilstandsvurde-
ringer af de fysiske vaerdier, herunder bygninger, bygveerker, beleegninger
og inventar med ekstern bistand fra NIRAS, SWECO m. fl.

Bygningsdrift har foretaget detaljerede beskrivelser af hovedparten af byg-
ningerne, hvor de enkelte bygningsdele er opgjort med selvsteendig gko-
nomi. Tilstandsvurderinger foretages pé en skala fra 1-5 efter KEJDs model
i forhold til klassificering af bygningstyper.

Bynatur (beleegning og inventar) har ikke de samme bygningsstandarder
attage udgangspunkti, men har via repraesentative stikprever foretaget en
kortleegning i forhold til bydel/element pé skalaen 1-5. De valgte element-
typer er udvalgt i forhold til volumen og hvor dyre de, er at genoprette.

Der er ikke taget politisk stilling til de forskellige bygningstypers og fysiske
veerdiers gnskede tilstand. Eksemplerne i tabel 4 nedenfor viser fire ud-
valgte bygninger, som alle er i tilstand 3 (middel), og som planlaegges
genoprettet til tilstand 1 (Meget velholdt).

Tabel 4. Eksempel @nsket tilstandsniveau af udvalgte bygninger

Bygning Tilstand | ©@nsket | Genopret- | Arligt vedli-
Tilstand | ning (t. kr.) | gehold (t. kr.)

Krematoriet, 3 1 3.703 378

Sundby kirkegérd

Bemandet toilet, 3 1 1.750 248

Nyhavn

Sendre kapel, Bi- 3 1 1.168 141

spebjerg kirkegéard

Krematoriet, Bispe- 3 1 4.862 559

bjerg kirkegard

lalt 11.483 1.326

Kilde: Udtraek fra TMFs behovsmodel

12 af 19



| en styret proces hvor disse fire bygninger fastholdes i tilstand 3, vil TMF
kunne spare over 10 mio. kr. til genopretning.

Der er ikke udarbejdet en samlet behovsopgerelse, hvor den samlede gen-
opretningsindsats er planlagt ud i drene. Forvaltningen oplyser dog, at det
mest akutte genopretningsbehov udger ca. 200 mio. kr. Derudover oply-
ses, at ca. halvdelen af de fysiske veerdier eri en sddan tilstand, at de vil veere
nedbrudte og skulle udskiftes indenfor 5-6 ar.

Figur 4 viser en estimeret genopretningsprofil som fordeler genopret-
ningsbehovet baseret pd den oplyste restlevetid af de forskellige bygnin-
ger og fysiske veerdier.

Figur 4. Estimeret genopretningsprofil, Det greanne omrade - TMF (t. kr.)
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Kilde: IR pa baggrund af information modtaget fra TMF

Profilen adskiller sig fra KFF's behovsprofil, idet restlevetiden for hoved-
parten af de nedslidte bygninger og fysiske veerdier, der skal genoprettes,
er relativt kort.

Bevillingsmaessige rammer
| forbindelse med Budget 2026 blev TMF tildelt 100 mio. kr. over 4 ar til
genopretning af Det grenne omréade.

| figur 5 er den gkonomiske ramme, vist i sammenhaeng med den estime-
rede genopretningsprofil.

Figur 5. Genopretningsbehov og finansiering, TMF (t. kr.)

300.000
250.000 Genopretningsbehov
Acc. forfald
200.000 ® Finansiering
150.000
100.000
50.000

, SO

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

Kilde: Estimeret genopretningsprofil (IR) og Budget 2026
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Figuren viser, at TMF med den nuveerende finansieringsmodel, vil skulle
udskyde akutte genopretningsopgaver.

Den gkonomiske ramme indebarer, at der afsaettes 10 mio. kr. i 2026, 20
mio. kr. i 2027, 30 mio. kr. i 2028 og 40 mio. kr. i 2029 og vil stort set kun
daekke udgifter til accelererende forfald selv hvis finansieringen p& 40 mio.
kr. arligt videreferes fra 2030.

TMF vil derfor sta tilbage med stort set det samme genopretningsbehov i
2040 til trods for, at der til den tid potentielt vil veere brugt over 500 mio.
kr. pa genopretning.

Prioriteringsmodel
Raekkefelgen af genopretningsprojekterne bestemmes forskelligt i de to
afdelinger Bygningsdrift og Bynatur.

Sikkerhed er det vigtigste kriterie for genopretningen i Det grenne om-
rdde. Bygningsdrift tilstreeber at fokusere genopretningsindsatsen pé de
bygninger, hvor behovet er sterst efter felgende kriterier:

e Sikkerhed

e Type af anvendelse

e Hyppighed ibenyttelse

e Arkitektonisk veerdi

e QOkonomiske konsekvenser ved manglende rettidigt vedligehold

| praksis indebeerer dette, at Bygningsdrift, ifelge forvaltningen prioriterer
de genopretningsopgaver hvor der er den stgrste difference mellem den
nuvaerende tilstand og den gnskede tilstand.

| Bynatur prioriteres aktiverne efter sikkerhed og tilstandsvurdering, sa i
praksis genoprettes/vedligeholdes de aktiver, der har dérligste tilstands-
vurdering (kun tilstand 3-4-5).

Politisk prioritering sker én gang arligt, hvor PKR/TMF foreleegger indstil-
ling for TMU-@U-BR - det er her anlaegsbevillingerne udmegntes. Rappor-

tering til det poliske niveau sker med de kvartalsvise anleegsoversigter.

Energirenoveringer
TMF’s styringsmodel tager ikke hgjde for energiforbedringer.
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4.3 OKONOMIFORVALTNINGEN

@KF/KEJD er ansvarlig for udvendigt bygningsvedligehold som mure og
tage samt for bygningernes tekniske installationer.

KEJDs vedligehold af kommunes ejendomsportefelje felger en styrings-
model for vedligehold besluttet for perioden 2018 til 2027. En evaluering
af styringsmodellen (jf. @konomiudvalget den 10. december 2024) viste
dels, at KEJD, med fordel kan tilfgje yderligere bygningsdele til styrings-
modellen, og dels at der er efterslaeb pd gennemferelse af bygningssyn.

@konomiudvalget (@U) behandlede den 4. marts 2025 en Justering af
styringsmodel for bygningsvedligehold, hvor det overfor for Borgerreprae-
sentationen blev anbefalet:

1. at det godkendes, at styringsmodellen for vedligehold i 2025 og
frem udvides med energirenoveringer samt planlagt vedligehold
af kloakker og tekniske installationer,

2. at det godkendes, at udvidelsen finansieres ved prioritering af til-
bageveerende finansiering i styringsmodellen samt allerede afsatte
saerskilte bevillinger,

3. atdetgodkendes, at @konomiforvaltningen til brug for forhandling
om Budget 2027 opger det forventede vedligeholdsbehov for Kg-
benhavns Kommunes ejendomsportefglje for perioden 2027-
2036,

4. at det godkendes, at @konomiforvaltningen implementerer til-
standsvurderinger af bygninger som supplement til et udvidet
bygningssyn fra 2027.

Opgoerelse af genopretningsbehovet

KEJD oplyser, at tilstandsvurderingerne kombineres med bygningssyn,
hvilket indebeerer, at der foretages en systematisk gennemgang af en byg-
ning eller bygningsportefalje med henblik p4 at vurdere den generelle til-
stand.

Bygningerne vurderes péa en skala hvor og 1=Ny og 5=Nedslidt, jf. tabel 5.

Tabel 5. Tilstandsvurdering og vedligeholdelsesbehov, Bygning A
Bygningsdel | Tilstand | @nsket tilstand | Udgift (t. kr.) Ar
@? - - 1.800 2025

%' - - 150 2026

% - - 150 2027
ki

P i - - 300 2028
0

Tilstand (1-5) 3,9 2,0 2.500 | 2025-28
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Prisseetning og periodisering foregar i forbindelse med tilstandsvurdering
og bygningssyn hvor aktiviteter som har en samtidighed slds sammen.

Tilstandsvurderingen kan derfor ifglge forvaltningen anvendes til at vur-
dere bygningernes forventede levetid og effekten af den samlede vedlige-
holdelsesindsats over tid.

Der er udarbejdet en synsmanual, der skal understatte, at bygningssynene
gennemfores i en hgj og ensartet kvalitet, samt at der er en ensartet syste-
matik og struktur for indrapportering af data.

Vedligeholdelses- og genopretningsbehovet opgeres pd baggrund af
standardpriser fra SWECO.

Bevillingsmaessige rammer
Det samlede genopretningsbehov kendes nér alle bygninger har et deek-
kende bygningssyn og en tilstandsvurdering.

Prioriteringsmodel

KEJD planleegger i 2026 at introducere en opdateret prioriteringsmodel
der rangerer opgaverne efter totalgkonomi, opretholdelse af drift og sik-
kerhed mv.

Det er KEJDs forventning, at den tilpassede styringsmodel vil understatte,
atder kan foretages en prioritering af vedligeholdsopgaver pé tveers af por-
tefeljen sammenholdt med politiske vedtagne tilstandskategorier. Derud-
over er det forventningen, at KEJD vil kunne opsaette mal for, og falge ef-
fekten af vedligeholdelsesindsatsen, herunder hvordan de udferte vedli-
geholdsopgaver pavirker ejendomsportefaljens tilstand over tid.

Energirenoveringer

EU’s energieffektiviseringsdirektiv, EU’s bygningsdirektiv og KK's Klima-
plan 2035 indebeerer, at energirenoveringer fremadrettet ber veere en
central del af vedligeholdelsesindsatsen. Energibesparende tiltag indgar
derfor i KEJDs styringsmodel.
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5. BILAG. SAMMENLIGNING AF STYRINGSMODELLER

Nedenfor er oplistet ligheder og forskelle mellem styringsmodellerne.

Opggorelse af genopretningsbehovet
Hvordan opgeres tilstandsniveauet og hvordan omregnes det til genop-
retningsbehovet?

oxF e v

Opgerelse af tilstandsniveau

Tilstandsvurderinger foretages pa Tilstandsvurderinger foretages pé Der foreligger detaljerede beskrivel-
en skala fra 1-5, af bygningens sam- en skala fra 1-5, med et hgjt detalje- ser af hovedparten af bygningerne,

lede tilstand. ringsniveau af de enkelte bygnings- hor de enkelte bygningsdele er op-
og terreendele, eks: ort d selvstaendia ok o Til
Indvendig Bygning-Inventar-Bas- glort med selvstaendig @konomi. T~

Derudover foretages bygningssyn . standsvurderinger foretages pé& en
. | sin-tilbehar=> X

af de enkelte bygningsdele pé et Viooebrat skala fra 1-5 efter KEJDs model i for-

middelhgjt detaljeringsniveau, eks: PP hold til klassificering af bygningsty-

Opretning af seetningsskader per.

Bynatur (beleegning og inventar) har
ikke de samme bygningsstandarder
at tage udgangspunkt i, men har via
repraesentative stikprever foretaget
en kortleegning i forhold til bydel/ele-
ment pa skalaen 1-5. De valgte ele-
menttyper er udvalgt i forhold volu-
men og hvor dyre de er at genoprette.

Der er udarbejdet en synsmanual Der er udarbejdet en "Handbog for Tilstandsvurderinger foretages efter

der skal understgtte, at bygningssy- registreringer af tilstandsvurderin- metoder som er beskrevet i forskel-

nene gennemfgres i en hgj og ens- ger pa KFFs lokationer”. lige opgave- og projektbeskrivelser.

artet kvalitet samt at der er en ens-

artet systematik og struktur for ind- Der er ogsa udarbejdet en drejebog

rapportering af data for den tekniske registrering af til-

standsvurderingerne.
Tilstandsvurderinger er gennem- Tilstandsvurderinger er gennem- Bygningsdrift: Tilstandsvurderinger
gaetaf SWECO. gdet af SWECO. er gennemgéet af SWECO.

Bynatur (beleegning og inventar): Til-
standsvurderinger er gennemgaéet af
forskellige konsulentfirmaer (COWI,
Vejdirektoratet, Rambgll, NIRAS mv.)
i perioden 2019-2025.

Overblik over tilstandsniveauet

Alle bygninger skal senest 1. kvartal Der er udarbejdet et overblik over Der er ikke et samlet overblik over til-
2026 have et deekkende bygnings- tilstanden for alle bygnings- og ter- standen af alle bygnings, beleegnings
syn og en tilstandsvurdering. reendele, som KFF har ansvaret for. og terreendele i Det grenne omrade.

Bygningsdrift har udarbejdet et over-
blik efter KEJDs klassificeringsmodel.
| "beleegning og inventar” er opgerel-
serne baseret pa stikprever som er
designet sa de er repraesentative for
elementet og fordelingen pa tveers af
byen/bydele.
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OKF T

Fastsaettelse af onsket tilstandsniveau

Det gnskede tilstandsniveau er ba- De @nskede tilstandsniveauer er De gnskede tilstandsniveauer er fast-
seret pd politisk godkendte til- fastsat pd baggrund af forvaltnin- sat pd baggrund af forvaltningens
standskategorier for de forskellige gens ejendomsfaglige vurdering.  ejendomsfaglige vurdering.
bygningstyper.

Anvendte priser

Vedligeholdelses- og genopret- SWECO har leveret en beregnings- Bygninger: SWECO angiver, at TMFs
ningsbehovet opgeres péa bag- model for priser pa vedligehold og priser ikke afviger meget fra SWECOs
grund af standardpriser fra genopretning samt levetid, baseret priser.

SWECO. pé stamdata.

Grgnne elementer:
Prisseetning og periodisering fore- Vedligeholdelses- og genopret-
gar i forbindelse med tilstandsvur- ningsbehovet opgeres pa baggrund
dering og bygningssyn. Aktiviteter af standardpriser fra de konsulentfir-
slds sammen som har en samtidig- maer der har kortlagt elementerne.
hed. Beleegninger - Vejdirektoratet, Park-

broer - Rambagll, Niras osv.

Bevillingsmaessige rammer
Svarer budgettet til genopretningsbehovet?

oxe ke v

Genopretningsbehovets storrelse

Det samlede genopretningsbehov Genopretningsbehovet er opgjort Genopretningsbehovet vedr.

kendes nar alle bygninger har et til 440 mio. kr. for perioden 2025- bynatur og bygningsdrift er opgjort
daekkende bygningssyn og en til- 2034 (10 &r). til 1.050 mio. kr. Derudover kommer
standsvurdering. kloaker mv.

Indvendigt vedligehold indgér i det
opgjorte genopretningsbehov.

Genopretningsbehovets karakter
Ca. 1/3 af det arlige vedligehold der Bortset fra kunstgraesbaner som er Genopretningsbehovet er i hgj grad
foretages, er genoprettende og af- praeget af et vedligeholdelsesefter- drevet af et vedligeholdelsesefter-
hjeelpende vedligehold. sleb, er genopretningen en plan- Slb.

lagt langsigtet proces.

Finansiering

10-arig finansieringsplan forventes 10-arig finansiering i forbindelse Der er bevilget en 4-arig finansiering
fremlagt i forbindelse med budget med Budget 2025. til genopretning i forbindelse med
2027. Budget 2026.

KFFs budget til genopretning er li- TMFs arlige budget til genopretning
necert fordelt over de 10 &r med ca. er 10 mio. kr. i 2026 stigende til 40
44 mio. kr. om éaret. mio. kr.i 2029 (i alt 100 mio. kr.).

Behovsopgerelse (Genopretningsbehov og finansiering)

Det er ikke muligt, pd nuveerende Den politisk vedtagne bevilling er Der er meget begraeenset sammen-
tidspunkt, at sige om finansieringen givet med det formal at fastholde haeng mellem genopretningsbeho-
svarer til vedligeholdelses- og gen- det gennemsnitlige tilstandsni- vetog de bevillingsmaessige rammer.
opretningsbehovet. veau.
Finansieringen kan stort set kun
Den samlede finansiering svarer til deekke udgifter til accelererende for-
det samlede genopretningsbehov. fald. Budgettet til lsbende vedlige-
hold daekker ikke vedligeholdelsesbe-
Den lineaere finansieringsmodel in- hovet, hvilket vil gge behovet for gen-
debeerer, at genopretningsbehovet opretning/afhjeelpende vedligehold
er overfinansieret pa kort sigt og pa sigt.
underfinansieret pé lang sigt.
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Prioriteringsmodel
Hvordan besluttes reekkefalgen af genopretningsprojekterne?

L (N

Prioriteringsmodel

| forbindelse med den opdaterede Prioriteringen foretages pa bag- Raekkefelgen af genopretningspro-
styringsmodel planleegges det at grund af forvaltningens ejendoms- jekterne bestemmes forskelligti de 2
introducere en prioriteringsmodel faglige vurdering. afdelinger Bygningsdrift og Bynatur.
der rangerer opgaverne med hen-
blik pad totalgkonomi, driftssikker- Alle bygningstyper prioriteres ens. Bygningsdrift tilstreeber at fokusere
hed, brugeroplevelse osv. genopretningsindsatsen pé& de byg-

ninger, hvor behovet er starst efter

felgende kriterier:

e  Sikkerhed (Vigtigst)

e Type af anvendelse

e Hyppighedibenyttelse

e Arkitektonisk veerdi

e  Q@konomiske konsekvenser ved

manglende rettidigt vedligehold

| Bynatur prioriteres aktiverne efter
sikkerhed og tilstandsvurdering, sa i
praksis genoprettes/vedligeholdes
de aktiver, der har darligste tilstands-
vurdering.
Politisk prioritering
Politisk prioritering i forbindelse Politisk prioritering foregar i forbin- Politisk prioritering sker én gang éar-
med 2. og 4. anleegsoversigt. delse med det arlige budgetsemi- ligt, hvor PKR/TMF foreleegger ind-
nar hvor KFF praesenterer, hvad der stilling for TMU-@U-BR - det er her
Fra 2026 praesenteres forventet eripipeline for detkommende érsa anleegsbevillingerne udmentes. Rap-
vedligeholdsaktivitet. politikerne kan bestille budgetnota- portering til polisk niveau sker med
ter, hvis de fx gnsker kapacitets- el- de kvartalsvise anlaegsoversigter.
Fra 2027 udvides rapporteringen til ler kvalitetslaft.
ogsé at omfatte, hvilken effekt akti-
viteten har pa bygningernes til-
stand.

Energirenoveringer

Energirenoveringer indgar i sty- Styringsmodellen tager ikke hgjde Styringsmodellen tager ikke hgjde for
ringsmodellen i 2025 og 2026. for energirenoveringer. energirenoveringer.
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