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Pixipublikation Styringsmodel for ejendomsvedligehold

2027-2036
1.1 Resumé
Denne pixi redeger for grundlaget En styringsmodel
for Kebenhavns Ejendommes En styringsmodel kan defineres som

en overordnet ramme, der beskriver,
hvordan en organisation planleegger,
traeffer beslutninger, gennemfgrer og
felger op pé sine aktiviteter inden for
et givent omréade - herunder roller,
processer, metoder, beslutnings-

(KEJD) styringsmodel for
ejendomsvedligehold (udvendigt
vedligehold og vedligehold af
tekniske installationer) samt de
foresldede tilpasninger af modellen

for perioden 2027-2036. gange, data og systemer.
]
HVORFOR HAVE EN STYRINGSMODEL o e
FOREJENDOMSVEDLIGEHOLD? g oo

1) Bygninger er til for at blive brugt - og det medforer et lobende behov
for vedligehold

Det er derfor ngdvendigt kontinuerligt at sikre kommunens ejendomme
gennem systematisk vedligeholdelse. Ejendommene skal veere sikre,
sunde og tilgeengelige for brugerne.

2) Vedligehold af en stor ejendomsportefolje kraever styring pa
portefoljeniveau.

En styringsmodel skal skabe en klar, transparent og struktureret tilgang
til planlaegning, prioritering og udfgrelse af vedligehold i kommunen.

Styring pé portefgljeniveau understoatter, at kommunens ressourcer
anvendes dér, hvor de skaber starst mulig veerdi.

3) Styringsmodellen for ejendomsvedligehold baseres pa en raekke
styringsprincipper og -elementer

Gennem fastlagte styringsprincipper og -elementer sikrer KEJD en
fagligt funderet veerdiskabelse og veerdibevaring i ejendomsportefaljen.
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1.1 Resumeé

Styringsmodellen for ejendomsvedligehold (udvendigt vedligehold og
tekniske instalationer) er altsd en beskrivelse af, hvordan Kgbenhavns
Kommune systematisk planleegger, prioriterer og gennemfgrer
vedligeholdelsen af sine bygninger (fx skoler, rddhuse og plejehjem),

samt hvilket mandat KEJD har i denne proces.

(=
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(= %
1
PRIORITERING UDFQRSEL OG
AFRAPPORTERING

Vedligeholdelses-
opgaverne prioriteres Vedligeholdelses-
ud fra vedtagne opgaverne udfares,
prioriteringsprincipper. relevant data indsamles
og formidles.

Procestegning af styringsmodellen for ejendomsvedligehold

Styringsmodellen omfatter vedligehold af Kebenhavns Kommunes
ejendommes klimaskarm, kloak og tekniske installationer.
Den omfatter hovedparten a vedligeholdelsesopgaven vedr. Kebenhavns

Kommunes ejendomme; herunder:

- Forebyggende vedligehold, Eks. planlagt maling af treeveerk.

- (Gen)oprettende vedligehold, Eks. planlagt udskiftning af tag eller
samtlige vinduer.

- Afhjelpende vedligehold: eks. akut afhjeelpe hul pa et vandrer.
- Service: Eks. arlig service af tekniske installationer.

- Drift: Eks. af varme og ventilation s& bygningen fungerer optimalt
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1.2 Baggrund

| 2017 godkendte Borgerrepraesentationen (BR) en styringsmodel for

ejendomsvedligehold i Kebenhavns Kommune for perioden 2018-2027.

P& baggrund af en evaluering af styringsmodellen samt Intern Revisions seerlige
undersggelse af gkonomistyringen pé vedligeholdsomradet i 2024 besluttede BR i
marts 2025 at justere modellen ved at tilfgje en raekke bygningsdele samt indfere
tilstandsvurderinger som et redskab til vurdering af bygningernes stand. Samtidig
besluttede BR, at KEJD skulle udarbejde opleeg til en ny budgetramme for
perioden 2027-2036.

Som opfelgning pé anbefalingerne i evalueringen og Intern Revisions seerlige
undersggelse, og som led i udarbejdelsen af et opleeg til en ny budgetramme for
styringsmodellen, har KEJD udarbejdet forslag til reekke tilpasninger af modellens
ramme. Formélet med tilpasningerne er at operationalisere styringsmodellens

styringselementer.

Denne pixi redeger for grundlaget for styringsmodellen for ejendomsvedligehold

samt de foresldede tilpasninger af modellen for perioden 2027-2036.

Styringsmodel 2027-2036

Styringsmodel 2018-2027 Langsigtet planlagt
vedligehold med fokus pd

For styringsmodel levetidsforleengelse.
En kortsigtet afhjeelpende vedligehold Faglig vurdering af vedlige-
vedligeholdelsesindsats. holdelsesbehov og tilstand
Faglig vurdering af
Subjektiv vurdering af Transparent prioriterings-

vedligeholdelsesbehov. Bygninger grupperet grundlag og -proces.

efter "kvalitetskategorier/

vedligeholdelsesstand.”

Vedligeholdelsesefterslaeb. 3-arige aktivitetsplaner o

afrapportering
Ejedomsvaerdi og mest
. vedligehold pr. krone
Enkeltstdende Ejendomsveerdi og mest
vedligeholdelsestiltag. vedligehold pr. krone
Samling og styring af
vedligeholdelsesopgaver. i i
Ingen systematiske syn & S Samling, styring og

biret vid koordinering af
g [Pl A ek Digital understgttelse af vedligeholdelsesopgaver.
vedligeholdelsesopgaver

og arbejdsgange. Digital understottelse af
vedligeholdelsesopgaver

og arbejdsgange.
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2.1. KEJD og KKs ejendomsportefglje

KEJDs kerneopsgave:

Vi sikrer ansvarlig ejendomsfaglig forvaltning, drift og vedligehold af
kommunens samlede ejendomsportefolje.

KEJD varetager Kebenhavns Kommunes overordnede ejendomsforvaltning
-administration og portefgljestyring, ejendomsdrift samt service og teknik.

Heraf felger en raeekke lovbundne forpligtigelser vedr. vedligehold og
renovering af ejendomsportefaljen. Dette omfatter bdde de afhjeelpende
og planlagte vedligeholdelsesopgaver samt specialiseret rddgivning og
udvikling ifm. energirigtig drift, sundhed og (brand)sikkerhed.

1900 ansatte

Ansvarlige for i alt 1.2 mia. kr. 340 projekter hvoraf ca. 1350
3500 bg ninaer i eksekveret for planlagt arbejder med
yaning /' vedligeholdi 2025 renggring

vedligehold i 2025

deffe

Administrerer og 1000 rengorings- 15.000 sager om 20+ forskellige
udlejer 2,9 mio. m? lokationer afhjelpende faggrupper =
repraesenteret

vedligehold

Vedligeholdelsesansvaret for hver enkelt bygningsdel er fordelt mellem
fagforvaltningerne (lejerne) og KEJD.

Kgbenhavns Ejendomme
Ansvar for udvendigt vedligehold
og vedligehold af tekniske
installationer samt renoveringer

Fagforvaltningerne/lejerne
Ansvar for indvendigt
vedligehold og den daglige
drift.
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2.2 Formalet med
vedligehold af
kommunens ejendomme

Vedligehold sikrer rammerne for velfaerd: Kommmunens ejendomme udger den
fysiske ramme om en vaesentlig del af de kommunale kerneopgaver, herunder
skoler, daginstitutioner, kultur- og fritidstilbud, administrative funktioner samt en
reekke borgerrettede servicefunktioner. Ejendommenes tilstand har derfor direkte
betydning for borgernes oplevelse af den kommunale service og for

medarbejdernes arbejdsmiljg.

Vedligehold sikrer ejendommenes funktion: Systematisk og rettidigt vedligehold
er centralt for at opretholde bygningernes funktionalitet og kapacitet. Planlagt
vedligehold forebygger nedslidning og forfald, reducerer risikoen for akutte
skader og bidrager til en mere stabil drift. Samtidig forleenger rettidig
vedligeholdelse levetiden pé bygninger og bygningsdele, hvilket reducerer

behovet for omfattende og omkostningstunge genopretninger og udskiftninger.

Vedligehold er omkostningseffektivt: En langsigtet og strategisk tilgang til
vedligehold bidrager til en mere effektivanvendelse af kommunens gkonomiske
ressourcer. Erfaringer viser, at planlagt vedligehold typisk er vaesentligt mere
ombkostningseffektivt end reaktive reparationer, der gennemfares efter, at skader

eller nedbrud er opstéet.

Vedligehold er baredygtigt: Vedligehold af den eksisterende bygningsmasse
understgtter samtidig kommunens ambitioner om baeredygtighed. Ved at
forleenge levetiden pd bygninger og materialer kan ressourceforbrug,
affaldsmaengder og CO2-udledning forbundet med nybyggeri og omfattende
renoveringer reduceres. Vedligeholdelsesindsatsen kan samtidig bidrage til
labende forbedringer af bygningernes energimaessige ydeevne og til en mere

klimavenlig drift.
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2.3 Vedligeholdstyper

Styringsmodel for ejendomsvedligehold
2027-2036

Styringsmodellen omfatter en reekke forskellige typer vedligehold,

som KEJD varetager.

Forebyggende
vedligehold

(Gen)oprettende
vedligehold

Afhjeelpende
vedligehold

Service

Drift

Planlagt aktivitet, der udfgres for der
opstar skader. Forbedrer kvaliteten af de
eksisterende bygningsdele og forleenger
levetid.

Eks. maling af traevaerk.

Planlagt aktivitet, der vaesentlig
forbedrer bygningsdel eller
bygningssystem til en kvalitet i retning af

nybygget.

Eks. udskiftning af hele taget eller alle
vinduer.

Udfgres akut som reaktion p4, at der er
opstaet en skade eller et driftsproblem.

Eks. hul pd et vandrar.

De lebende eftersyn, justeringer og
mindre vedligeholdelsesopgaver pa
bygningens tekniske systemer.

Eks. arlig service af tekniske installationer.

Lebende aktiviteter for pleje og teknisk
styring.

Eks. af varme og ventilation sa bygningen
fungerer optimalt.
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2.4 Vedligeholdelsesbehov

Vedligeholdelse af bygninger er et grundpraemis for at opretholde funktionalitet
og veerdi over tid. Bygningernes alder og tilstand,
vil kalde pa forskellige typer af vedligehold.

Vedligeholdelsesefterslab er den del af vedligeholdelsesbehovet, der ikke kan
finansieres eller gennemfgres rettidigt og derfor udskydes til efterfolgende ar.

EKSEMPEL PA EFTERSLAB | KOMMUNAL KONTEKST

Vurdering af tilstand
Skolens tag (bygningsdel) er i darlig stand

\2

Vedligeholdelsesbehov
Behov for udskiftning af tagbelaegning

~Car s J
: g T Vedligeholdelsesplan
Skal udferes i indeveerende ar

4

Udseettelse af
vedligeholdelsesopgave
(Manglende eksekvering =
vedligeholdelsesefterslaeb)

Udskudt vedligeholdelse
(mindre utetheder og begyndende nedslidning som ikke udbedres rettidigt, kan over tid lede til
fugtindtreengning med skader pd tagkonstruktion, lofter, installationer og indeklima til falge)

Generelle risici ved at udskyde vedligeholdelsesbehov:

- Yderligere nedbrydning, hvilket kan medfare hgjere vedligeholdsomkostninger pé leengere
sigt.

- Accelererende forfald: udskudt vedligehold medferer hurtigere tilstands-forringelse og hgjere
fremtidige omkostninger

- Felgeskader: mindre vedligeholdelsesopgaver over tid udvikler sig til starre og mere komplekse
renoveringsbehov

- Driftsgener: Nedbrud i komponenter og tekniske installationer kan pavirke den daglige drift og
medfere midlertidige driftsforstyrrelser eller begraenset brug.

Vedligehold er en nedvendig del af bygningers drift og udskydelse ber undgas.
Rettidigt vedligehold sikrer funktionalitet, veerdi og omkostningseffektivitet.

10
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3.1 Styringsprincipper

Kultur-, Fritids- og Borgerserviceforvaltningen foreslar for perioden 2027 -
2036 en operationel og portefgljeorienteret styringsmodel, hvis
elementer/veerktgjer bidrager til at skabe tydelisge rammer for den lebende
prioritering og koordinering fra ar til &r - og lavest mulige omkostninger og
CO2 forbrug pa langt sigt gennem fokus pa levetidsforlaengelse af bygninger og
bygningsdele.

Hvor den tidligere styringsmodel sggte at prioritere vedligeholdsaktiviteter
enkeltvis, pd bygningsniveau og med delvist aestetiske kriterier, er det
metodiske udgangspunkti den nye model en portefoljebaseret tilgang, hvor

behov og bygninger vurderes og sammenlignes pé tveers.

Gevinsten ved den nye tilgang er, at:

- detbliver tydeligere, hvilke initiativer der prioriteres det enkelte ér, og
hvorfor disse prioriteres frem for andre,

- detbliver muligt at felge effekten af indsatsen, og

- detvil vaere muligt at identificere bygningssegmenter med saerlige behov
gennem vurdering og sammenligning pé tveers af bygninger, behov og
opgaver.

PRINCIPPER:

Styring péa portefgljeniveau

Langsigtet og rettidig vedligeholdelsesstyring

-~
Mest mulig vedligehold pr. krone

@ Levetidsforleengelse o8 baeredysgtige metoder

Objektiv o8 transparent prioritering af vedligehold gennem
bygningssyn og tilstandsvurdering
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3.2 Styringselementer

Fra den tidligere styringsmodel viderefgres tre af fire styringselementer: den 10-arige
budgetramme, KEJDs faglige mandat til at prioritere samt bygningssynet som

redskab til at skabe overblik over vedlisgeholdelsesbehovet.

Prioriteringsprincipperne erstatter de tidligere tilstandskategoriseringer, der
opstillede teoretiske og delvist aestetiske mél for, hvilken stand KEJD skulle tilstreebe
at holde de enkelte bygningeri (kvalitetsmal 1-5). Prioriteringsprincipperne udggr en
operationelt orienteret prioritering, som fremadrettet vildanne beslutningsrammen

for den lgbende prioritering af de opgaver, der identificeres gennem bygningssyn.

Endeligt tilfgjes modellen et fokus op totaleskonomi og baeredygtighed,
sammenhangen mellem prioritering og tilstand styrkes, og der introduceres 3-arige
aktivitetsplaner mhp. at sikre gget transparens samt bedre koordinering med

fagudvalg, forvaltninger og brugere.

PRIORITERING UDF@RSEL OG
AFRAPPORTERING

10-4rig budgetramme og mandat til KEJD sikrer en ejendomsfaglighed

Aktivitetsbaserede
bygningssyn og
tilstandsvurderinger som
afseet til at opgore
vedligeholdelsesbehovet

Afrapportering som
bygger pa
indsamling og
bearbejdning af
relevante data

Prioriterings-
principper som
sikrer transparent,
ensrettet prioritering

Beeredysgtige tiltag, via fokus pé totalgkonomi, levetidsforleengelse
o8 klimahensyn i vedligeholdelsesopgaven
|

3-&rige aktivitetsplaner som understgtter transparens og koordinering
med fagudvalg, forvaltninger og brugere.

Styringselementer i Styringsmodellen for ejendomsvedligehold 2027-2036

13




Pixipublikation

Styringsmodel for ejendomsvedligehold
2027-2036

3.3. Malsaetninger 2027-2036

| styringsmodellen for 2027-2036 foreslas felgende overordnede mélsaetninger,
som skal seette retningen for kommunens ejendomsvedligehold. KEJD vil pé et
senere tidspunkt fremlaegge forslag til konkrete mélepunkter, ndr budgetniveauet
er fastlagt, prioriteringsmetodikken er implementeret, og der er gennemfort
tilstandsvurderinger pé den samlede ejendomsportefalje.

Fastholdelse af planlagt vedligehold
Der er etableret en
vedligeholdelsesindsats, hvor planlagt
vedligehold - bade oprettende og
forebyggende - udger den primeere
tilgang til ejlendomsvedligehold. KEJD
forventer, at den fortsatte indsats vil
bidrage til at reducere behovet for
afhjeelpende vedligehold og
understotte et mere stabilt og
totalgkonomisk baeredygtigt
vedligeholdelsesniveau over tid.

Indhente manglende vedligehold

Der er opbygget et manglende
vedligehold pé dele af
ejendomsportefgljen. KEJD vurderer,
at det manglende vedligehold gradvist
kan reduceres gennem en mélrettet
vedligeholdelsesindsats i perioden.
Herefter forventes behovet for planlagt
vedligehold at falde til et
forholdsmeaessigt lavere niveau.

Portefoljestyring

De systematiske bygningssyn af KKs
ejendomme suppleres i styrings-
modellen med tilstandsvurderinger og
en prioriteringsmetodik. Kombina-
tionen af de tre perspektiver under-
stotter et tvaeergdende og databaseret
overblik over bygningsportefgljen og
skal bidrage til en mere ensartet prio-
ritering af vedligeholdelsesindsatsen
pa tveers af ejendommene.

Levetidsforlaengelse - mere
vedligehold pr. krone

Ved at fokusere vedligeholdsindsatsen
pé at levetidsforleenge bygningsdele
vil styringsmodellen have den effekt, at
tidspunktet for fuld reinvestering
udskydes.

Levetidsforlaengelse - reduktioni CO,
Ved at fokusere vedligeholdsindsatsen
pé at levetidsforleenge bygningsdele
vil styringsmodellen have den effekt, at
CO,-forbruget pad materialer
forholdsmeaessigt reduceres (15 %).

Optimeret koordinering og timing for
eksekvering

Styringsmodellens fokus pé
involvering af - og koordinering med -
fagforvaltninger og brugere i KEJDs
prioriteringsproces vil betyde, at
fagforvaltningerne vil kunne treeffe
tidligere foranstaltninger, der afbgder
de praktiske gener, nar der skal
gennemfgres starre vedligehold.

Transparens

KEJD vil &rligt afrapportere péa planlagt
og gennemfeart aktivitet til politisk
niveau, hvilket vil sikre en starre
transparens mht. prioriteringer,
ejendomsportefeljens aktuelle stand
samt effekten af de afsatte
budgetmidler.

14
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4.1 En 10-arig ramme og mandat

En 10-4rig planleegningsramme for bygningsvedligehold danner grundlag for at skabe
overblik over vedligeholdelsesopgaver, helhedsorienteret prioritering og en
nogenlunde jeevn udgiftsprofil over tid.

Da bygninger og bygningsdele har meget forskellig levetid og vedligeholdsbehov,
opdeler rammen levetiden i handterbare intervaller og forleenger dermed
bygningernes samlede brugstid (se figur).

EN BYGNINGS LEVETIDER

N\ Interier

Facade

50 ar 100 ar Evigt

Kombineret med Kgbenhavns Ejendommes faglige mandat giver rammen et
flerarigt beslutningsgrundlag, der understgtter tvaergdende prioriteringer og
mere systematisk planlaegning pé tveers af ejendomsportefaljen.

Samtidig styrkes koordineringen med forvaltningerne, fordi vedligehold
tidsmaessigt kan tilpasses brugernes behov og gvrige aktiviteter. Rammen giver
ogsé styringsmaessig fleksibilitet, s& prioriteringer Izbende kan justeres ved
aendrede behov, nye krav eller uforudsete haendelser.

I:Iﬁl:l
ooo
aa Q@




Pixipublikation Styringsmodel for ejendomsvedligehold
2027-2036

4.2 Aktivitetsbaserede bygningssyn
og tilstandsvurderinger

KEJD vil benytte to veerktgjer til at vurdere vedligeholdsbehovet, som tilsammen giver
et samlet overblik over portefgljens tilstand, samt hvilke opgaver der bgr adresseres.

- Aktivitetsbaserede bygningssyn identificerer hvilke vedligeholdelsesopgaver pé
bygningsdele, af planlagt karakter, der inden for de naeste 10 &r ber gennemfores
for at sikre bygningsdelens funktionalitet. Bygningssynet forholder sig ikke til
bygningsdele, der ikke skal geres noget ved.

- Tilstandsvurdering giver en konkret karakter for hvilken tilstand (1-5) den samlede
bygning og dens bygningsdele aktuelt har.

Fremadrettet kan de to vaerktgjer kobles efter gennemferelse af projekter, sd KEJD
fremadrettet kan opgere og rapportere om effekten af de enkelte tiltag og den
samlede indsats.

Aktivitetsbaseret bygningssyn

Hvad: Gennemgang af klimaskaerm og
tekniske installationer for nedvendige
~ vedligeholdelsesaktiviteter de naeste 10 ar.

~
Output: Overblik over det konkrete
vedligeholdelsesbehov gennem en liste over

aktiviteter med pris og ca. tidspunkt.

an
an . ’\)\ Veaerdi: Grundlag for planleegning og
aa >~ prioriteringen af vedligeholdelses-
| aktiviteter de enkelte &r samt opgerelse af
samlet 10-arigt vedligeholdelsesbehov
(budget).

Tilstandsvurdering

Hvad: VVurderer bygningsdele pé en skala
fra 1-5, der giver en samlet score for en
bygning, der indikerer "hvor godt den
har det” samlet set.

God stand,
planlagt vedligehold.

Fin stand, mindre reparationer
og forebyggende vedligehold.

Output: Overblik over det bygningernes
Begyndende skader og mangler, 8 g R
forbyggende eller oprottende og bygnlngsportefgljens samle?Ie tilstand
vedligehold. - samt udviklingen i stand over ér.

Betydelige skader, opretning
pa kort sigt. . .
Veaerdi: Gor det derfor muligt at sammen-

Akut behov for opretning ligne bygninger pa tveers. Mulighed for
eller udskiftning. at felge KK bygningers tilstand.
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4.3 Prioriteringsprincipper

| den nye periode for styringsmodellen indfgres en systematisk og i udgangspunktet
hierarkisk prioriteringsmetodik for KEJDs prioritering af vedligeholdelsesopgaver
inden for de tilgeengelige budgetrammer og méltal. Metodikken tydeligger
reekkefelgen af de hensyn, der samlet set ligger til grund for, hvilke
vedligeholdelsesinitiativer og projekter der igangseettes, og hvilke der eventuelt mé
udskydes. | sidste ende vil prioriteringen dog altid bero pa en samlet
helhedsvurdering.

Udgangspunktet for prioriteringen er den samlede portefglje af
vedligeholdelsesopgaver, der identificeres gennem bygningssynet, og som udger
det samlede behov i det pdgeeldende ar.

Det primaere hensyn er, at kommunens bygninger er sikre og sunde at opholde sig i.
Derfor prioriteres opgaver, der skal sikre dette, forst. Herefter prioriteres opgaver, der
opretholder fagforvaltningsmeaessig kapacitet og kerneopgave. Derneest vurderes
opgaver ud fra deres potentiale for levetidsforleengelse, totalskonomi og CO2-
reduktion. Efterfalgende indgér et portefoljeperspektiv, hvor der foretages en samlet
vurdering af prioriteringen pé tveers af hele portefgljen og den samlede indsats.

Endelig indgéar hensyn til koordinering og timing i forhold til brugere og forvaltninger
med henblik p& at sikre en hensigtsmaessig gennemfgrelse og minimere
driftsmaessige gener.

| &r med begreensede maéltal vil det primeaert vaere de gverste hensyn, der er styrende
for prioriteringen, mens metodikkens fulde effekt forudseetter, at alle hensyn kan
indgé i den samlede prioritering.

Tilgeengeligt budget Prioriteringsprincipper
og anlaegsmaltal

Sikkerhed og sundhed for brugere,
borgere og medarbejdere

. Opretholdelse af fysisk kapacitet

. Levetidsforleengelse, energitiltag,
totalekonomisk veerdiperspektiv (og
CO2-reduktion)

Ejendomsportefoljens
Vedligeholdelsesbehov . Langsigtet portefoljeperspektiv

Uellealt af aksvlies srseaa e . Hensyn til de individuelle behov mht.
bygningssyn og udfarelse og timing
tilstandsvurderinger
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4.4 Prioriteringsprincipperne foldet ud

@@

Prioriteringsprincipperne er et hierarkisk veerktgj til brug for KEJDs
prioritering af vedligeholdelsesopgaver inden for rammerne af det
tilgeengelige budget og drets méltal - hvor brugsperspektiv, vaerdi-
fastholdelse og tveergdende malsaetninger indgér i udpegningen af de

opsgaver, der kan saettes i gang.

Sikkerhed og sundhed for
brugere, borgere og
medarbejder

Opretholdelse af fysisk
kapacitet

Levetidsforlaengelse,
energiforbedringer,
totalekonomisk
vaerdiperspektiv (og CO2-
reduktion)

Langsigtet
portefoljeperspektiv

Hensyn til de individuelle
behov mht. udferelse og
timing

Prioriteringsprincip 1 sikrer, at KEJD aldrig g&r p&d kompromis med
brugerne af ejendommenes sikkerhed og sundhed.

| praksis betyder det, at vedligehold f.eks. af lose teglsten der kan falde
ned under kraftig storm, eller skimmelskader, der udger risiko for
indeklimaet, prioriteres forst.

Prioriteringsprincip 2 sikrer, at fagforvaltninger og brugere kan
opretholde den ngdvendige fysiske kapacitet. Der tages hensyn til
bygningens anvendelse, herunder brugstype og opholdstid mv.

Forenklet sagt prioriteres en institution, hvor brugere opholdersigi +8
timer dagligt hajere end en garage, nar der prioriteres imellem
vedligeholdelsesopgaver af samme karakter.

Prioriteringsprincip 3 sikrer, at totalskonomi, energitiltag og
livscyklusvurderinger sammentaenkes, hvilket reducerer kommunens
langsigtede omkostninger og understgtter en reduktion af CO2-
aftrykket for indsatser i den samlede ejendomsportefalje.

Dette betyder, at KEJD, hvor det er muligt, vedligeholder ud fra et
levetidsforleengende perspektiv.

Prioriteringsprincip 4 sikrer, at ejendomsportefgljens veerdi og tilstand
fastholdes, og at bygningsdelenes tilstand ikke falder l&engere ned, end
onsket.

Her skal forstas, at specifikke bygningers betydning for kommunens
kerneopsgave varierer og kan varierer over tid, hvilket medfgrer en
differentieret tildgang til den enkelte bygnings optimale
vedligeholdelsestidspunkt.

Prioriteringsprincip 5 sikrer - udover de kollektive brugerhensyn i de
gvrige principper - at der i planleegning og gennemfgrelse af
vedligeholdelsesprojekternes skal tages aktivt hensyn til brugere og den
kommunale kernedrift mhp. at minimere gener mest muligt.
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4.5 Baeredygtighed og totalekonomi
i levetidsforleengelse

Styringsmodellen forventes at understatte,
at levetiden for kommunens
ejendomsportefelje forleenges.

Levetidsforlaengelse understatter bdde en
reduktion i vedligeholdelsesomkostninger-
ne sdvel som en reduktion i udledningen af
CO,.

KEJD arbejder ud fra falgende principper:

m Investering i forebyggende vedligehold
forlenger bygningsdeles levetid.

ny Gevinsten ved investering i planlagt
|_ vedligehold er langsigtet.

Levetidsforleengelse bevarer veerdi og
7\, medferer lavere samlede omkostninger og
L@ etmindre CO,-aftryk over bygningens
fulde levetid.

® Nedprioritering af forebyggende
vedligehold medferer hgjere samlede
omkostninger og et starre CO2-aftryk
over bygningens fulde levetid.

Levetidsforlaengelse
Levetidsforleengelse i bygnings-
sammenhang er malrettede tiltag, der
forl&enger en bygnings bade funktionelle
og tekniske levetid gennem vedligehold.

En bygnings levetid forleenges ved
kontinuerligt at sikre funktionalitet og
vedligehold af bygningsdelene.

Principper for lavere klimaaftryk i
byggeri og anlaeg

H@JT KLIMAAFTRYK

Byg nyt

Ombyg og forny
det eksisterende
Transformation

Levetidsforlaengelse
Vedligehold og
renovering

Optimer det eksisterende
Fleksible bygninger, dele m?, Faerre m?

@ LAVT KLIMAAFTRYK

SAMMENHZANG MELLEM TILSTAND OG VEDLIGEHOLDELSESSTRATEGI

KEJD har fokus pa levetidsforleengelse, hvortil styringsmodellen hjeelper til at sikre, at
forebyggende og oprettende vedligehold prioriteres, som er illustreret pad nedenstaende figur 1.

2027 2029 2031 2033 2035

TILSTAND
w

2037 2039
Ingen vedligehold

— Oprettende

—Forebyggende +
Oprettende

20
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4.6 Baeredygtige tiltag i
vedligeholdelsesopgaven

| KEJD forstés beeredygtighed som at passe godt pa det, vi allerede har, at
langsigtede baeredygtige tiltag altid veegtes i en totalskonomisk ramme. Dette er
fremheaevet i KEJDs Handleplan for baeredygtighed 2035.

Vedligehold og levetidsforlaengelse har i sig selv grundleeggende baeredygtigheds-
potentialer. Samtidig vil det kreeve yderligere tiltag at sikre, at KEJD lever op til KK's
Klimastrategi 2035 og Klimahandleplan 2026-2028.

KEJDs indsats for CO2-reduktioner indenfor vedligeholdelsesopgaven omfatter
felgende fokusomréder og underliggende indsatser:

Byggematerialer og
levetidsforlaengelse

Gront
energiforbrug

Ansvarlige indkeb
og miljgshensyn

@get vedligehold: Forlaenge levetid og udskyde behov for store CO2e-
tunge renoveringer fx udskiftning af hele bygningsdele.

Design- og materialeoptimering: design- og materialevalg med lang
levetid og lavt klimaaftryk, eks. biogene materialer og genbrugsmaterialer.

Energirenoveringer: herunder energimeaerkelgft og fjernvarmesystemer,
s& bygningerne kan opvarmes ved lavere temperaturer i fjernvarmenettet.

@get energistyring: bedre styring af energi i kombination med mere
fokus péa energirigtig drift og adfeerd.

Produktion og lagring af energi: Udnyttelse af kommunens ejendomme
til energiproduktion og -lagring

Naturlige kelemidler: Indsats for at servicere og udfase klimaskadelige
HFC-gasser.

BAREDYGTIGE TILTAG | STYRINGSMODELLEN FOR BYGNINGSVEDLIGEHOLD

Realiseringen af reduktionspotentialerne sker delvist gennem styringsmodellen for bygningsvedligehold:
En del er lovkrav og skal derfor gennemfares heri, en del kan gennemfgres inden for den totalekonomiske
ramme, mens resten ligger uden for rammen og kraever saerskilt prioritering og ekstra finansiering.

Tiltag der Tiltag der er Tiltag der er Tiltag der er | Tiltag der er dyrere s
har ophaeng  billigere end prisneutrale i ift. 1 end de konventionelle 1
i konkret konventionelle forhold til konventionelle "indkab - men som !
lovgivning. produkter og konventionelle produkter og : kunne prioriteres pga. !
processer. produkter og processer - men : en klima-, miljg- :

processer. betaler sig tilbage I meaessig eller social !

over tid pga. | gevinst. Eks. pa CO, :

1 L}

1 1

leengere levetid.

f Indgér ikke som del af

Veelges og prioriteres lgbende styringsmodellen og kreever

inden for styringsmodellen parallel finansiering
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4.7 Trearige aktivitetsplaner

Som et nyt elementi styringsmodellen for perioden 2027-2036
implementerer KEJD treérige aktivitetsplaner, der har til formél at skabe
overblik over kommende aktiviteter pé ejendomsniveau.

» De tredrige aktivitetsplaner udger et centralt grundlag for den
koordinerende dialog mellem KEJD og fagforvaltningerne.

* Planerne er dynamiske og vil Isbende blive justeret i
overensstemmelse med de foretagne prioriteringer og udviklingen i
vedligeholdelsesbehovet.

3 ar 10 ar

Hvad brugerne og selve
bygningen behov for indenfor
den naere fremtid?
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4.8 Afrapportering

Som del af styringsmodellen gennemfgrer KEJD érligt to
afrapporteringer til politisk niveau: én om det foregdende &rs
vedligeholdelsesaktiviteter og én om de forventede aktiviteter for det
kommende ér.

Med afseet i data indsamlet lgbende via fagsystemer har KEJD mulighed
for pd portefoljeniveau at gore status pé bl.a. energimaerkninger og
optimeringer pd bygningsniveau, vedligeholdelsesudgifter pé
bygnings- og bygningsdelsniveau, portefgljens nggletal, mv. som vist i
eksemplerne nedenfor.

Eksempel 1:
Fordeling af energimaerker pa
bygningsniveau
Antal bygninger med energimaerker

Eksempel 2: KK's bygningsportefalje
5> | Kvadratmeter i alt Bygninger i alt
| 3 2,5 mio. ﬁ 4.766

Eu3.346 A 1420 5677
Primeere Sekundaere Tredjemands-
bygninger bygninger lejemal

Fordeling af kvadratmeter Fordeling af opferelsesar

108
0-999 m? HFgri1899

1900-1949

@ 4.159 26%  1950-1999
1000-4999 m2
2000-nu
499
>5000 m?
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5.1 Afsaettet for indfgrelse af en styringsmodel
for ejendomsvedligehold i 2018

Styringsmodellen for ejendomsvedligehold blev indfgrt for at adressere en
reekke forhold, der bidrog til en gradvis nedslidning af KK's bygningsmasse til
gene for brugerne og med behov for forholdsmeaessigt dyre
helhedsrenoveringer til falge.

De vaesentligste drsager til udviklingen var bl.a.:
Vedligeholdsindsatsen bestod frem mod 2018 typisk af afhjeelpende

vedligehold i form af akutte reparationer pa bygninger og
bygningsdele.

X

var fgr vedtagelsen af styringsmodellen uensartet, idet der typisk
kun blev udarbejdet rapporter for et begranset antal bygninger -
og oftest foranlediget af en aktuel akut indsats pd bygningen.

Vidensniveauet om bygningernes stand og behov for vedligehold
3

Som konsekvens af at planlagt vedligehold ikke var prioriteret blev
bygningerne nedslidte og sterstedelen af alle starre indsatser var
nedt til at blive gennemfert som gennemgribende renoveringer.
Midlerne hertil blev segt i budgetforhandlingerne som
saerbevillinger - f.eks. Helhedsrenovering af skoler.

4

KEJD havde pga. den daveerende budgetstruktur, hvor hovedparten
af arbejder, der 14 ud over afhjaelpende vedligehold, skulle sgges
som separate saerbevillinger, sveert ved at arbejde med en langsigtet
vedligeholdelses- og planleegningshorisont. Det resulterede i et
accelererende forfald af bygningernes vedligeholdelsesstand og et
leabende fald i ejendommenes veerdi.

S

25



Pixipublikation

Styringsmodel for ejendomsvedligehold
2027-2036

5.2 Styringsprincipper 2018-2027

Styringsmodellen 2018-2027 havde til formél at sikre, at kommunen ville gé fra

en ikke-planlagt vedligeholdelsesindsats til en effektiv og langsigtet
styringsmodel med en planlagt vedligeholdelsesindsats.

Der blev p& denne baggrund udformet en raekke styringselementer og effektmal

som rammesaetning for beslutninger og prioritering af vedligeholdet:

Styringselementer:
Objektive og systematiske
10-arig vurderinger

finansieringsmodel

af vedligeholdelsesbehov

-

Yo%

L
Et udvidet fagligt
mandat til KEJD

P

Bygningskategorier med
kvalitetsmal for gnsket
vedligeholdelsestilstand

Effektmal:

Fra afhjeelpende
til planlagt vedligehold

Mere vedligehold
pr. krone

Fastholde

bygningernes vaerdi

Indhente
vedligeholdelsesefterslaeb

Overblik over det
samlede
vedligeholdelsesbehov
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5.3 Styringselementer 2018-2027

Pixipublikation

Med styringsmodellen blev der indfert fire styringselementer; to
rammemaessige og to metodiske:

Ramme
10-arig finansieringsmodel

En 10-4rig finansiering i en "flatrate-
model”, hvor det samlede
budgetniveau flugtede med det
opgjorte vedligeholdelsesbehov.
Samlet budget pé ca. 5 mia. kr. (2018
p/l) over en 10-arig periode. Heraf ca.
2,5 mia. kr. til at ege gennemfgrelsen
af planlagt vedligehold og indhente
eftersleeb. Budgettet var fratrukket en
forventet effektivisering pd 0,5 mia. kr.

Et udvidet fagligt mandat til KEJD

Finansieringsmodellens indbyggede
budgetsikkerhed giver rum til, at hhv.
KEJDs byggefaglige betragtninger,
hensynet til samteenkning med
samtidige behov pd bygningerne og
dialogen med fagforvaltningerne om
pavirkninger ved igangsaettelsen er
styrende for prioritering og
igangseettelse.

Metode

Objektive og systematiske
vurderinger af
vedligeholdelsesbehov

Etablering af et systematiseret
overblik over det samlede
vedligeholdelsesbehov baseret pé
lobende bygningssyn af hele
portefgljen.

Bygningskategorier med kvalitetsmal
for onsket vedligeholdelsestilstand

Bygningerne blevi 2015 indplaceret i
fem kategorier for gnsket
vedligeholdelsesstand. Disse blev
vurderet ud fra bygningens
beleegningsgrad og funktionalitet og
havde delvis aestetisk karakter.

Bygningskategorierne gik fra 1-5, hvor
1 havde en mélseetning om, at
bygningen fremstadr meget vedholdt
(r&dhuset) og 5, hvor bygningens
stand kan fremsté nedslidt (garager).

Styrings- Effektmal Formal
elementer
) 10-arig II:ra Iafhgaelzcle.ndﬁ ti||o|
E Co) finansiering planiagtvealigeno
]
m =
= Fagligt mandat Indhente efterslaeb
Fastholde Asset
bygningernes veerdi Management
P Objektiv og
o systematisk Mere vedligehold pr.
:8 []E—Fjl vurdering krone
z Bygningskategori
= er med Overblik over
Saiietme vedligeholdsbehov .
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5.4 Effektmal 2018-2027

Styringsmodellen blev indfgrt med formal at sikre en raekke effekter:

Fra afhjeelpende til planlagt
vedligehold

Styringsmodellens udvidede
finansieringsramme skulle sikre, at
KEJD overgik til en
vedligeholdelsesindsats, hvor
planlagt vedligehold
(genoprettende og forebyggende
vedligehold) udgjorde det primeere
vedligehold. Forventningen var, at
ogget planlagt vedligehold ville
resultere i en reduktion i behovet
for afhjeelpende vedligehold samt
behovet for helhedsrenoveringer.

Indhente
vedligeholdelsesefterslaeb

Effekten af styringsmodellens 10-
arige budgetramme skulle veere, at
det samlede vedligeholdelsesbehov
blev daekket - inklusiv det
opbyggede efterslaeb fra tidligere
ar - og dermed stoppe det
accelererende forfald p& grund af
folgeskader.

Fastholde bygningernes vaerdi
Overgangen til overvejende
planlagt vedligehold skulle sikre, at
KK bygninger ikke mistede vaerdi
over tid, sdledes at den samlede
udgiftssum, der skal bruges pé
bygningen over &rene for at sikre
dens funktionalitet, ikke skulle stige
uhensigtsmaessigt.

Mere vedligehold pr. krone
Investeringen i planlagt
vedligehold skulle sikre en bedre
forrentning (effektivisering) af de
investerede midler. Forrentningen
ville i teorien blive sikret direkte og
indirekte:

Indirekte, idet der skal bruges feerre
midler til at opretholde en given
tilstand over tid ,og at udgifter til
accelerationen i forfald ikke
leengere skulle finansieres.

Direkte gennem bedre muligheder
for at pulje indsatser og forhandle
priser med leverandgrer. De direkte
effektiviseringer blev estimeret til
0,5 mia. kr. over 10 &r. Disse blev
fratrukket det samlede budget fra
starti 2018.

Overblik over
vedligeholdelsesbehov
Indfgrelsen af systematiske
bygningssyn pé alle kommunale
bygninger skulle sikre overblikket
over det samlede
vedligeholdsbehov, men ogséa
behovet pd hver enkelt bygning i et
10-arigt perspektiv.
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5.5 Evaluering af styringsmodel i 2024

| 2024 blev der gennemfegrt to analyser af styringsmodellens implementering og
effekt, som blev forelagt BR i december 2024.

* En evalueringsrapport udarbejdet af KEJD, om styringsmodellens effektivitet
og potentiale ift. at opné de fastsatte effektmaél for bygningsvedligeholdelsen.

+ En saerlig undersegelse af skonomistyringen for ejendomsvedligehold
udfeerdiget af KK Intern Revision.

Sammenfattet konkluderede analyserne, at KEJD havde implementeret
styringsmodellen, og at flere af de opstillede effektmal var pé vej til at blive
indfriet. Samtidig pegede analyserne pé en raekke forhold, der skulle adresseres
for at sikre, at styringsmodellen kunne fungere efter hensigten og realisere de
forventede effekter.

KEJD havde implementeret et vedligehold baseret pé planlagt
vedligehold.

Stigningen i afhjeelpende vedligehold var bremset.

Der var perioden blevet prioriteret vedligehold, der forhindrer
folgeskader, hvilket bidrager til fastholdelse af bygningernes veerdi.

KEJD havde kapacitet til at eksekvere det tildelte budget og méltal

Behov for fremadrettet opgerelse af bygningernes tilstand.
Behov for gget transparens mht. prioritering af opgaver og budget.

Behov for opgegrelser af gennemfarte opgaver, samt afrapportering
herpé.

Der var behov for yderligere reduktion i antallet af saerbevillinger -
gennem tilleeg af bygningsdele.

P& grund af reducerede maltal i periodens fgrste &r havde KEJD
veeret ngdt til at udskyde en reekke opgaver.

Totalgkonomiske parametre (LCA/LCC) anbefaledes tillagt.

ONONONOIOIONE N N RN
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5.6 Justering af styringsmodelleni 2025
og opfalgning pa evalueringen af
styringsmodellen og Intern Revisions
saerlige undersggelse.

P& baggrund af analyserne godkendte BR i marts 2025 en justering af
styringsmodellen metodiske og budgetmaessige ramme.

» KEJD skulle implementere tilstandsvurdering af alle bygninger.

» Styringsmodel og opgaveportefslje blev tillagt planlagt vedligehold af
kloak, tekniske installationer og belysning.

Samtidig bestilte BR et budgetoplaeg for en ny styringsmodelsperiode
gaeldende 2027-2036, der kunne indga i forhandlingerne for Budget
27.

KEJD har hertil, som opfalgning pé konklusionerne i evalueringen af
styringsmodellen og Intern Revisions seerlige undersggelse, udarbejdet
naerveerende forslag til at tilpasse styringsmodellens styringselementer
og principper - herunder med seerligt fokus pé seerligt prioritering og
afrapportering.

30



	Standardsektion
	Slide 1: Styringsmodel for Ejendomsvedligehold 2027-2036  (udvendigt vedligehold og vedligehold af tekniske installationer)
	Slide 2: Indholdsfortegnelse
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5

	Introduktion til KEJD og ansvarsfordeling
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8: 2.2 Formålet med  vedligehold af  kommunens ejendomme
	Slide 9
	Slide 10

	Styringsprincipper og -elementer
	Slide 11
	Slide 12:         3.1 Styringsprincipper
	Slide 13
	Slide 14

	Porteføljestyring
	Slide 15
	Slide 16:         4.1 En 10-årig ramme og mandat
	Slide 17: Aktivitetsbaseret bygningssyn
	Slide 18:         4.3 Prioriteringsprincipper
	Slide 19:          4.4 Prioriteringsprincipperne foldet ud
	Slide 20:  4.5 Bæredygtighed og totaløkonomi   i levetidsforlængelse
	Slide 21:  4.6 Bæredygtige tiltag i  vedligeholdelsesopgaven
	Slide 22
	Slide 23

	Historik og afsæt for styringsmodellen
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29
	Slide 30


