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Neervaerende baggrundsnotat indeholder en oversigt over elementerne 885140
i Styringsmodellen for ejendomsvedligehold 2027-2036 og dermed Sagsnummer eDoc
styringsmodellens grundpakke. 2026-0021439

Sagsbehandler

Elementerne er opdelti henholdsvis elementer indeholdt i den oprin- Jesper Togsverd Levann

delige styringsmodel for 2018-2027, elementer tillagt i den justerede
styringsmodel, jf. Borgerrepraesentationens (BR) beslutning af 27.
marts 2025, samt elementer tilfgjet som falge af bl.a. skeerpede lovkrav.

Det ma forventes, at der i den kommende periode kan opsté behov for
atjustere styringsmodellen, og dermed budgetrammen, som fglge af

aendrede eller skeerpede lovkrav eller gvrige uforudsete forhold.

Sagsfremstilling

Elementer indeholdt i Styringsmodellen for ejendomsvedligehold 2018-2027

Planlagt vedligehold

Planlagt vedligehold omfatter bade forebyggende vedligehold og oprettende vedligehold.

Forebyggende vedligehold omfatter planlagte indsatser, der har til formal at forlaenge levetiden
og reducere risikoen for skader.

Oprettende vedligehold omfatter planlagte indsatser, der har til formal at bringe bygningsdele
tilbage til et funktionsdygtigt niveau, nér der er konstateret vaesentlig nedslidning eller skader.

Klimaskaerm og terreenelementer
Klimaskaermen omfatter de bygningsdele, der beskytter mod vejrpavirkninger, herunder tag,
ydervaegge, vinduer, dere og fundament.

Terreenelementer omfatter faste beleegninger, terrasser, hegn i skel, llemure og stgttemure in-
den for KEJD's ansvarsomrade.

Vedligeholdelsesomradet omfatter ogsa kommunens havnebade, herunder gangbeleegninger
og beerende konstruktioner i traee og stal.

KFF Borgmester
Budgetbehovet for planlagt vedligehold af klimaskaerm og terreenelementer baseresJ4 'bipgssekret
ningssyn. For en beskrivelse af bygningssynet henvises til bilag 1 - Pixi styringsmodel for ejen-
domsvedligehold 2027-2036.
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Svemmehaller

Vedligehold af svemmehaller er karakteriseret ved et hgjt teknisk kompleksitetsniveau og et be-
tydeligt vedligeholdelsesbehov som felge af klor- og syrepavirkning, hgj luftfugtighed samt kon-
stant belastning af bassiner og tekniske installationer. Dette medfgrer forkortet levetid for en
reekke bygningsdele.

Vedligeholdelsesarbejder kan som udgangspunkt ikke gennemfgres med midlertidige lgsnin-
ger, og sterre indsatser forudseetter ofte leengerevarende nedlukninger.

For at balancere det tekniske behov og kapacitetshensynene har KEID og KFF udarbejdet en
samlet genopretningsplan, senest revideret og godkendtiaugust 2025. Planen bygger pa prin-
cippet om, at der som udgangspunkt kun er én sterre svemmehal lukket ad gangen, og at ny ka-
pacitet sa vidt muligtibrugtages for eksisterende haller lukkes.

Beboelsesejendomme
KK ejer fortsat en raekke beboelsesejendomme, som KEJD administrer, og som kommunen er
forpligtet til at vedligeholde.

For beboelsesejendomme udarbejdes der i henhold til lovgivningen 15-arige vedligeholdelses-
planer. Disse udarbejdes af eksterne leveranderer med seerlig ekspertise pd omradet. Metoden er
i grove traek den samme som KEJDs egne bygningssyn.. Behovet fra 2027 til og med 2036 er ta-
get fra hver af planerne. Vedligeholdelsesbehovet opgares pa arlig basis.

For private udlejningsejendomme indbetales der i henhold til lovgivningen lzbende belzb via
huslejen til Grundejernes Investeringsfond (Gl), som efter reglerne kan anvendes til vedligehol-
delses- og forbedringsarbejder pd ejendommene.. Disse skal over tid deekke vedligeholdelses-
ombkostningerne.

Kedbyen - alm. og ekstraordineert vedligehold
Kedbyen er kendetegnet ved en hgj grad af fredning samt en kompleks og teknisk kreevende

bygningsmasse med et betydeligt akkumuleret vedligeholdelsesbehov. En stor del af bygnin-
gerne er opfert til industrielle formél og er i dag praeget af hgj alder, omfattende slid samt omfat-
tende forekomst af miljg- og sundhedsskadelige stoffer i bdde bygninger og jord.

Vedligeholdelsesomradet omfatter klimaskaerm, tekniske installationer, kloak, forsyningsinfra-
struktur samt feelles anleeg og bygningsdele. Fredningsforhold og hgj bevaringsveerdi medferer
seerlige krav til materialevalg, udferelsesmetoder, myndighedsbehandling og dokumentation,
hvilket gger badde kompleksitet og omkostningsniveau sammenlignet med almindelige kommu-
nale ejendomme.

Vedligeholdelsesbehovet af Kedbyen er i dag ikke fuldt finansieret.
Vedligeholdelsesbehovet af Kedbyen er indarbejdet i styringsmodellens grundfinansiering,

séledes at vedligeholdet af Kedbyen kan prioriteres pé lige fod med kommunens gvrige ejen-
domsportefglje.

Tekniske installationer og Central Tilstandskontrol og Styring (CTS)

Tekniske installationer omfatter vand-, varme-, afleb- og elinstallationer samt ventilationsanleeg
og elevatorer.
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Tekniske installationer er kendetegnet ved, at en vaesentlig del er skjult i konstruktioner og ofte
teet integreret med bygningernes anvendelse. Vedligeholdelsesbehovet har derfor bade tekni-
ske, driftsmaessige og skonomiske konsekvenser, og manglende rettidigt vedligehold kan med-
fore folgeskader, driftsforstyrrelser og forhgjede udgifter.

CTS anvendes i bygninger til at overvage, regulere og styre varme, ventilation, belysning mv.
CTS-systemer sikrer, at en bygning fungerer optimalt med hensyn til energiforbrug og indekli-
maforhold, hvilket er vigtigt bade for komfort, energibesparelse og overholdelse af lovgivnings-
og arbejdsmiljgkrav.

CTS har en central funktion pa tveers af bygningsdele, idet udskiftning eller opgradering af tekni-
ske installationer som ventilation, varme eller belysning forudseetter et funktionsdygtigt og tids-
svarende CTS-anleeg. Vedligehold og fornyelse af CTS er derfor teet koblet til avrige vedlige-
holds- og renoveringsindsatser.

Vedligehold og fornyelse af CTS-anleeg er samtidig en forudsaetning for, at Kebenhavns Kom-
mune som offentlig bygningsejer kan efterleve gaeldende Bygningsreglement (BR18).

Afhjeelpende vedligehold
Afhjeelpende vedligehold er vedligehold, som udfgres for at afhjeelpe akut skade eller svigt.

Denne form for vedligehold omfatter reparation eller udskiftning af defekte komponenter o.lign.

Omradet falder under opgaver, som skal udfgres. Dette skyldes, at det oftest er forbundet med at
opretholde driften og anvendelse af bygningen, hvor skaden er opstaet.

Teknisk drift - Serviceaftaler

Drift vedrerer generelt gentagne opgaver, som karer med et fast interval, der typisk relaterer sig
til at opretholde en god drift og pasning af bl.a. tekniske anlaeg. Typisk benaevnes dette serviceaf-
taler.

| KEJD udbydes der typisk en rammeaftale, som samler serviceaftaler for mange anleeg i én af-
tale.

De gentagne opgaver kan bade have karakter af overvagning, pasning og styring. Dette inklude-
rer ogsé lovpligtigt tilsyn, abonnementer til eksempelvis alarmoverfarsel samt bygningsdrift
som vintertjeneste.
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Elementer indeholdt i styringsmodellen relateret til skaerpede lovkrav og forberedelse til lav-
temperaturfjernvarme.

Siden vedtagelsen af den oprindelige styringsmodel er der implementeret skeerpede lovkrav pé
vedligeholdelsesomradet, hvilket medferer ggede omkostninger og behov for saerlige indsatser.

HOFOR udruller i perioden 2026-2033 lavtemperaturfijernvarme i Kebenhavn med henblik pé at
reducere anvendelsen af biobraendsel, jf. malseetningerne i Kebenhavns Kommunes Klimastra-
tegi 2035. Fremlgbstemperaturen til bygningerne saenkes til 65 °C, hvilket i mange tilfeelde ud-
ger en vaesentlig reduktion.

Safremt kommunens bygninger og tekniske anleeg ikke forberedes tilstraskkeligt til lavtempera-
turfiernvarme, kan dette medfere utilstraekkelig opvarmning samt eget risiko for legionellafore-
komst i bygningerne.

Indregulering af tekniske anlaeg mhp. energieffektiviseringer og forberedelse til lavtemperatur-
fiernvarme (teknisk drift)

Indregulering af tekniske anlaeg, fx varmeanlaeg, er et energibesparende tiltag, der sikrer et opti-
malt energiforbrug i bygninger. Indsatsen skal udferes i labende rul for at fastholde energibe-
sparelsen over tid.

Indsatsen med indregulering af varmeanlaeg er afhaengig af budgetbehovet til VVS-falgeudgif-
ter (under Planlagt vedligehold). Indregulering af varmeanlaeg er ligeledes en afgerende indsats
ift. lavtemperaturfiernvarme, da det sikrer, at varmen i bygningen fordeles og bruges bedst mu-
ligt. Dermed kan bygningerne fungere bedre med en lavere fremlgbstemperatur, efter de er in-
dregulerede.

En del af indsatsen er indtil nu blevet udfert som del af et projekt fra en tidligere investeringscase
med indregulering (BCO3 Indregulering af varmeanlaeg fra Budget 24), men fra 2026 er der ikke
afsat finansiering, og der er behov for en kontinuerlig indsats for at fastholde energieffektivise-
ringerne.

Legionella-sikring; méaleprogram til lovpligtig indberetning mhp.
efterlevelse af lovkrav

Legionella er en bakterie, der lever i brugsvandsinstallationer og kan forarsage alvorlig sygdom.
Der er vedtaget skeerpede krav pd omradet ifm. EU's Drikkevandsdirektiv (EU 2020/2184 DWD),
som bl.a. betinger monitorering af bakterieniveauer via maling i brugsvandprever. Herudover
har kommunen et seerligt ansvar som offentlig bygningsejer for at sikre brugernes sikkerhed og
sundhed. Risikoen for legionella kan forages ifm. lavtemperaturfjernvarme, da bakterierne trives
ved lavere temperaturer.

Indsatsen finansieres i dag gennem styringsmodellen for vedligehold. Det nuvaerende budget til
Legionella-maleprogram daekker kun ejendomme med seerligt udsatte brugere (typisk pleje-
hjem), hvor kommunen har indberetningspligt. Der er fremadrettet behov for, at der males og
overvages pa et stigende antal af KKs ejendomme, bl.a. skoler, bdde som konsekvens af skeer-
pede lovkrav og udrulning af lavtemperaturfiernvarme.

Energioptimeringstiltag mhp. energieffektiviseringer og forberedelse

til lavtemperaturfijernvarme

Energioptimering omfatter mindre energirenoveringer og energieffektiviserende tiltag, seerligt
pé de tekniske installationer og simpel styringsautomatik. Tiltagene kan have karakter af bade af-
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hjeelpende, planlagt og forebyggende vedligehold. Indsatsomradet fokuserer specifikt pa ener-
gioptimering, seerligti relation til de udfordringer, som lavtemperaturfiernvarme kan medfare.

Energioptimeringstiltag er en forudsaetning for energieffektivitet i kommunens ejendomme. Det
er en primaer grund til de energibesparelser, KK har opndet gennem de sidste 10 ar. Indsatsen
skal fortseettes, hvis besparelserne skal fastholdes. Samtidig bliver indsatsen en ngdvendighed
ifm. lavtemperaturfjernvarme for at sikre tilstraekkelig opvarmning af bygningerne. Indsatsen fi-
nansieres i dag gennem styringsmodellen for vedligehold.

VVS-felgeudqift ifm. indregulering af varmeanlaeg

Indregulering af varmeanlaeg (under Drift) er en afggrende indsats ift. lavtemperaturfiernvarme,
idet korrekt indregulering af varmeanlaegget sikrer, at varmen i bygningen fordeles og bruges
bedst muligt. Dermed kan bygningerne fungere bedre med en lavere fremlgbstemperatur, efter
de erindregulerede.

Indregulering af varmeanleeg medferer som regel folgeudgifter til VVS-arbejder. Disse udgifter
har karakter af vedligehold og indgar derfor som del af budgetbehovet til Planlagt vedligehold.
Indsatsomradet Indregulering (under drift) er sdledes afhaengig af budget til VVS-falgeudgift.

Legionella-sikring; udbedring af varmtvandsinstallationer mhp.
efterlevelse af lovkrav

Legionella er en bakterie, der lever i brugsvandsinstallationer og kan forarsage alvorlig sygdom.
Der er vedtaget skeerpede krav pd omradet ifm. EU's Drikkevandsdirektiv (EU 2020/2184 DWD).
Herudover har kommunen et seerligt ansvar som offentlig bygningsejer for at sikre brugernes
sikkerhed og sundhed. Risikoen for legionella kan forages ifm. lavtemperaturfiernvarme, da bak-
terierne trives ved lavere temperaturer.

Indsatsen finansieres i dag gennem styringsmodellen for vedligehold. Budgettet deekker mindre
udbedringer og installation af legionellabekeempelsesanleeg, som typisk er nedvendigt pé ejen-
domme med seerligt udsatte brugere, fx plejehjem og skoler.

Udskiftning af klimaskadelige kelegasser
Kgleanlaeg og varmepumper er blevet installeret i KK bygninger over en leengere periode og in-

stalleres fortsat i flere og flere nye bygninger. 1 2025 traddte nye skaerpede lovkrav i kraft vedre-
rende installation, service og vedligehold i EUs F-Gasforordningen (2024/573), som har til for-
mal gradvist at udfase anlaeg, der anvender kglemidler med heje GWP-faktorer (Global Warm-
ing Potential).

Udsivning af kelegasser fra anleeggene medfarer store emissioner af CO, og PFAS, som frigives i
kommunens bygninger og efterfalgende til atmosfaeren.

Keleanleeggene er forskellige, og omfanget af vedligehold varierer fra anleeg til anleeg. Visse an-
laeg skal bortskaffes, da de ikke le&engere er funktionsdygtige. | andre anlaeg kan enkelte kompo-
nenter udskiftes, mens nogle kraever en totalrenovering.

Elementer tilfgjet til styringsmodellen som felge af aendret ansvarsfordeling og justering af
styringsmodellen
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Ejendomme overdraget fra Klima-, Teknik- og Miljgforvaltningen til KEJD
Som fglge af KK ressortaendringer pr. 1. januar 2026 overtager KEJD en raekke ejendomme fra
KTF.

Overtagelsen omfatter falgende ejendomstyper:

e 5Skirkegérde: 29 bygninger pdialt11.815 m?
e 25bemandede Legepladser 31 bygninger péialt 4.491 m?
e 7 toiletter pdialt183 m2

Til ejlendommene er der knyttet et omfattende netveerk af kloaker, vandledninger og draensyste-
mer, som KEJD ogsé overtager vedligeholdelsesansvaret for. KTF har oplyst, at manglende syste-
matisk vedligeholdelse over en leengere arraekke har medfert et accelererende forfald og et sti-
gende behov for genopretning. Samtidig opleves et aget belastningsniveau som falge af zen-
drede nedbarsmenstre og stigende regnvandsmaengder, hvilket gger risikoen for funktionssvigt,
opstuvning og falgeskader pé bade bygninger og terraenanlaeg.

Ejendommene indgér i KEJDs ejendomsportefglje og er forudsat vedligeholdt efter samme
principper og faglige standarder som den gvrige portefglje. Vedligeholdelsesindsatsen omfatter
planlagt vedligehold, herunder bédde forebyggende og oprettende vedligehold, inden for KEJDs
ansvarsomréader.

Kloak

Vedligehold af kloak er tilfgjet Styringsmodellen for Ejendomsvedligehold som felge af justerin-
gen af styringsmodellen i marts 2025. Der blev ikke tilfgjet yderligere midler til modellen i for-
bindelse med beslutningen, men der blev mulighed for at fremrykke andre midler til formalet.
Forud for dette har vedligehold af kloak veeret finansieret via saerbevillinger.

Vedligeholdsomradet kloak omfatter forebyggende og oprettende vedligeholdsindsatser pa ek-
sisterende kloakanleeg tilknyttet kommunens ejendomme med henblik pa at sikre funktion,
driftssikkerhed samt at forebygge skader og felgeskader pa bygninger og tekniske installationer:

e Planlagt vedligehold og fornyelse af kloakledninger, brende og tilhgrende bygveerker

e Reparation og udskiftning af nedslidte eller funktionssveekkede dele

e Indsatser der reducerer risiko for opstuvning, indtreengende vand og felgeskader pa
bygninger.

Indsatsen omfatter ikke kapacitetsudvidelser eller eendringer i systemopbygning, der har karak-
ter af funktionsudvidelse frem for vedligehold.

Brandtekniske anlaeg og passiv brandsikring
Vedligehold af brandomradet var ikke en del af den oprindelige styringsmodel for vedligehold,
da ansvaret for opgaven frem til 2021 har veeret varetaget af fagforvaltningerne.

Der er to primeaere elementer i dette omrade: tekniske anlaeg og passiv brandsikring.

Tekniske anlaeg

Tekniske anleeg, i forbindelse med brandsikring, er f.eks. Automatiske Brandalarmeringsanlaeg
(ABA), sprinkleranlaeg eller Automatisk Vandslukningsanleeg (AVS) samt Interne og Automati-
ske Varslingsanleeg (IVA, AVA).
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Anleeggene er omfattet af krav og lovgivning om drift, kontrol og vedligehold (DKV).

Den planlagte udskiftning af anleeg sker, nar et anleeg er udtjent og ikke kan repareres tilfredsstil-
lende. Derudover kan det opsté behov for udskiftning pa grund af, at anlaegstypen ikke le&engere
er godkendt til brug i forhold til Dansk Brand og Sikringsinstituts (DBI) liste over godkendte an-
leegstyper. KEJD skal udskifte anleeg, der ikke er godkendte.

Passiv brandsikring

Passiv brandsikring deekker over de bygningsdele, som sikrer, at en opstaet brand spreder sig sa
langsomt som muligt og samtidig sikrer materialeintegritet for at opdeemme for sammenstyrt-
ninger pga. brand. Et eksempel pd det er en brandsektionsadskillelse, hvilket typisk er noget, som
er inddelt af selve konstruktionen af bygningen.

Med tiden kan eendringer péa bygningen (utilsigtet) fere til, at der opstar behov for oprettende
vedligeholdelsesarbejder pa den passive brandsikring. Historisk set er dette ikke varetaget til-
fredsstillende, hvorfor Kebenhavns Kommune/KEJD i dag star med en stor opgave foran sig.

KEJD ha&ndterer problemstillingerne gennem en kombination af i begraenset omfang opse-
gende, systematiske gennemgange af ejendommene med henblik pa at identificere mangler
samt opfalgning péa pabud fra beredskabet i forbindelse med brandsyn.

Belysning
Vedligehold og udskiftning af fastmonterede belysningsanlaeg var ikke en del af den oprindelige

styringsmodel for vedligehold, da ansvaret for fastmonteret belysning frem til 2021 var placeret
hos de enkelte fagforvaltninger.

Vedligeholdelsesindsatsen omfatter udskiftning af komponenter, samt total udskiftning af fast-
monterede belysningsanlaeg, herunder armaturer, lyskilder, styring og tilhgrende elinstallatio-
ner, i eiendomme, hvor anleeggene er teknisk foraeldede og ikke laengere kan vedligeholdes for-
svarligt.

Indsatsen omfatter ikke funktionseendringer, udvidelser af belysningsanleeg eller arkitektoniske
belysningsprojekter, men alene ngdvendige tiltag for at sikre driftssikre og lovlige anlaeg.

Historisk har KEJD pé vegne af FF primeert gennemfert udskiftninger af belysningsanleeg i for-
bindelse medeffektiviserings- og energibesparelsescases. Det vurderes imidlertid, at denne til-
gang ikke leengere er tilstraekkelig, idet potentialet for yderligere energibesparelser i mange
ejendomme er begrenset, samtidig med at udskiftningsbehovet i stigende grad er drevet af tek-
nisk foraeldelse og lovgivningsmaessige krav.

Energimaerker
Lovkrav: laft af de ddrligste energiméaerker (Bygningsdirektivet/EPBD)

Bygningsdirektivet (pa engelsk kaldet Energy Performance of Buildings Directive/EPBD) stiller
krav til, at KK skal Igfte de darligste energimeaerker pd kommunens ikke-beboelsesbygninger, sva-

rende til de darligste 16% pé nationalt niveau inden 2030, samt de dérligste 26% pé& nationalt ni-
veau inden 2033. Implementering af Bygningsdirektivet forventes at vaere sket inden fristen den
29.maj 2026.
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Idet kravene i Bygningsdirektivet er ikke endeligt implementeret i dansk lovgivning endnu, ude-
star fortsat forhold, der skal afklares. Budgetbehovet til at efterleve EPBD-kravet foreslas derfor
behandlet seerskilt ved en senere budgetforhandling.

Forelgbige udkast til den danske lovgivning indikerer en meget ambities implementeringsplan
fra statens side, som det vurderes, at de fleste kommuner vil have sveert ved at efterleve. Hg-
ringssvar fra KL indikerer ogsa en bekymring ift. ambitionsniveauet, seerligt ift. implementerings-
frister, men ogsa sgede udgifter. Det er endnu uafklaret, om disse kan kompenseres helt eller
delvist via DUT-midler ifm. implementering af det nye direktiv i dansk lovgivning.

Staten har vurderet den samlede danske omkostning for hele Bygningsdirektivet (inkl. Izft af de
darligste energimeerker, ladestandere, solceller og bygningsautomatik) til 3 mia. kr. Denne vur-
dering er KL og kommunerne uenige i, da den samlede omkostning forventes langt hgjere. Det
er uklart, hvordan staten har beregnet den samlede omkostning for direktivet.

Pa nuveerende tidspunkt forventes kravene at svare til falgende for Kebenhavns Kommune:
¢ Inden 2030: Alle kommunens G og F bygninger, samt ca. 60% af E bygningerne skal lof-
tes, svarerende til ca. 112.000 m2.
¢ Inden 2033: De resterende E bygninger (ca. 40 %), samt ca. 20% af D bygninger skal lof-
tes, svarerende til ca. 115.000 m2.

Lovkrav: Loft af 15% til energimeerke B (Energieffektiviseringsdirektivet/EED)
Energieffektiviseringsdirektivet (pa engelsk kaldet Energy Efficiency Directive/EED) stiller krav
til, at KK'i perioden 2026-2030 skal udpege i alt 15% af kommunens portefglje, som pr. 1. januar
2024 havde energimeaerke C eller lavere. Disse bygninger skal Iaftes til min. energimeaerke B, med-

mindre bygningen er fredet, hvormed den blot skal Iaftes min. ét energimeaerke (fx fra E til D).
Kravet om lgft af de 15% skal veere efterlevet senest 2040. EED blevimplementeret i dansk lov-
givning oktober 2025.

Staten, KL og Regionerne indgiki maj 2025 en aftale om implementering af EED i dansk lovgiv-
ning, som resulterede i kravet pé laft af 15% inden 2040. Ifm. denne aftale blev det vurderet, at
EED-kravet ikke ville medfere yderligere udgifter for de offentlige bygningsejere, da udgiften til
loft af energimaerkerne, jf. EED, vil blive daekket af det bygningsvedligehold, der forventes at
blive foretaget frem mod 2040. Det indebeerer, at der ikke skal afsaettes flere midler end tidligere,
men forudsaetter, at der i KK fortsat afsaettes midler til vedligehold og energirenovering i samme
niveau som hidtil.
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