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det beslutningsmaessige og faglige grundlag for fastleeggelsen af bud- 2026-0021439

getniveauet til styringsmodellen i Budget 2018 for perioden 2018-2027. Sagsbehandler

Jesper Togsverd Levann
Notatet har til formal at skabe et sammenhangende historisk og meto-
disk sammenligningsgrundlag for den aktuelle behovsopggrelse og
den kommende fastleeggelse af budgetrammen for perioden 2027-
2036. Herunder at tydeliggere de centrale forudseetninger og afgreens-
ninger, som la til grund for den oprindelige budgetramme.

Sagsfremstilling

Frem mod 2015 var vedligeholdelsen af Kebenhavns Kommunes (KK)
ejendomsportefglje i hgj grad preeget af afhjeelpende vedligehold, hvor
indsatser primeert blevigangsat som en reaktion péa akutte behov. Det
daveerende vedligeholdsbudget gav begransede muligheder for plan-
lagt vedligehold, hvilket bidrog til et stigende vedligeholdsbehov. Sam-
tidigt var vidensgrundlaget om bygningernes tilstand uensartet, da der
ikke blev gennemfart systematiske syn af hele portefeljen. Dette vanske-
liggjorde en tveergdende og byggefagligt funderet prioritering af vedli-
geholdelsesindsatsen pa tvaers af ejendomsportefaljen.

Med Borgerrepraesentationens (BR) beslutning den 8. oktober 2015
blev arbejdet med en styringsmodel for vedligehold igangsat. Formalet
var at etablere en mere systematisk og langsigtet tilgang til vedligehol-
delsen af kommunens bygninger. Modellen skulle understatte en over-
gang fra ikke-planlagt, afhjeelpende vedligehold til en mere planlagt og
forebyggende vedligeholdelsesindsats.

Formaélet med styringsmodellen var sdledes at skabe en styringsramme,
der kunne sikre:

e Enfleradrig og planlagt vedligeholdelsesindsats. KFF Borgmester- og

. . o . . Direktionssekretariat (4363)
e Enklar prioritering péa tveers af ejendomsportefaljen.

e Bedre sammenhang mellem teknisk behov og budget.

e @gettransparensigrundlaget for politiske beslutninger.
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Styringsmodellen blev udviklet og implementeret i flere trin i perioden
2015-2017 og blev samlet godkendt af BR den 22. juni 2017.

Ifm. forhandlingerne om Budget 2018 blev der praesenteret to budget-
modeller for finansieringen af vedligeholdelsen:

e Enbehovsmodel, hvor budgettet fastseettes ud fra det opgjorte
vedligeholdelsesbehov og dermed varierede stort mellem
&rene.

e Enflat-rate model med et fast érligt budgetniveau.

| Budget 2018 blev flat-rate modellen valgt, og der blev vedtaget en 10-
arig budgetramme for perioden 2018-2027 pa 502 mio. kr. arligt, sva-
rende til ca. 615 mio. kr.i 2026 P/L.

Styringsmodellen blev etableret som et strategisk portefoljestyrings-
redskab med en flerarig planleegningshorisont, hvor vedligeholdelses-
behovet opgeres og prioriteres samlet for kommunens ejendomsporte-
folje.

Modellen byggede pé:
e systematiske bygningssyn,
e teknisk vurdering af bygningernes tilstand, restlevetid og risici,
e politisk fastlagte kategorier for gnsket vedligeholdelsesstand.

For en samlet gennemgang af de politiske beslutninger i perioden
2015-2018 for vedtagelsen af styringsmodellen og den tilherende bud-
getramme henvises til bilag 1.

Opgerelse af vedligeholdelsesbehov for 2018 - 2027

Et centralt element i BRs beslutning ijuni 2017 var overgangen fra en
opgerelse af vedligeholdelsesefterslaeb til en opgerelse af det samlede
fremadrettede vedligeholdelsesbehov.

Vedligeholdelsesbehovet blev opgjort af KEJD som den samlede gko-
nomiske ramme for de vedligeholdelsesopgaver, som KEJD pé& davee-
rende tidspunkt havde ansvaret for. Kloakomradet indgik ikke i opgerel-
sen, og planlagt vedligehold af kloakker var derfor ikke omfattet af bud-
gettet til styringsmodellen for ejendomsvedligehold.

Vedligeholdelsesbehovet blev opgjort til samlet ca. 5,5 mia. kr., hvorfra
der blev fratrukket forventede érlige effektiviseringer. P4 denne bag-
grund blev der vedtaget en samlet budgetramme for styringsmodellen
for en 10-arig periode pé ca. 5 mia. kr., med et gennemsnitligt arligt fi-
nansieringsniveau pa 502 mio. kr., svarende til 615 mio. kr. (P/L 2026).

Styringsmodellens finansieringsramme omfattede de bygningsdele og
vedligeholdelsesopgaver, som péa daveerende tidspunkt var forankret i
KEJD, herunder:
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¢ planlagtvedligehold af klimaskaerm og tekniske installationer,
o afhjelpende vedligehold,
e teknisk drift.

Rammen omfattede saledes ikke moderniseringer eller indvendigt ved-
ligehold, som var forankret i kommunens fagforvaltninger. Efterfel-
gende er dele af disse opgaver overgéet til KEJID, herunder vedligehold
af belysning og brandtekniske installationer.

Det fastlagte niveau byggede pé en reekke konkrete forudseetninger,
som er vaesentlige i vurderingen af sammenligneligheden med den
kommende budgetperiode.

Ejendomsportefgliens storrelse og sammensaetning
Behovsopgerelsen udgangspunkti en ejendomsportefglje pa ca. 2,4

mio. m2. Det blev eksplicit anfert i indstillingen, at vedligeholdelsesbe-
hovet er direkte proportionalt med portefeljens starrelse, og at aendrin-
ger i antal kvadratmeter som felge af keb, salg, nybyggeri eller nedriv-
ning ville kunne pévirke det &rlige behov.

Budgetrammen er Igbende reguleret i takt med til- og afgange af kva-
dratmeter i henhold til den geeldende kvadratmetersats. Denne er fast-
sat ift. politisk beslutning forud for KEJDs etablering i 20026 og afspej-
ler ikke det reelle vedligeholdelsesbehov pr. kvadratmeter.

For en naermere beskrivelse af KEJDs vedligeholdelsesbidragssats pr.
kvadratmeter henvises til bilag 4.

Vedligeholdelsesbehovet pavirkes ligeledes af ejendomsportefgljens al-
derssammensatning, da bygninger gennemgar forskellige vedligehol-
delsescyklusser over deres levetid. | takt med bygningernes alder eges
behovet for udskiftning af bygningsdele og tekniske installationer. Hvis
en stor del af portefeljen er opferti samme periode, kan vedligeholdel-
sesbehovet opstd i sterre sammenfaldende intervaller, hvor flere byg-
ningsdele nar slutningen af deres levetid samtidig.

Hertil er der sket eendringer i bygningsportefgljens sammensaetning,
der lzbende er blevet mere komplekse og tekniktunge, hvilket seetter
nye krav til bygningernes drift og vedligehold. P4 driftsomradet kan
KEJD konstatere en stigning i omkostninger til serviceaftaler pa nye an-
leeg.

Disse forhold afspejler sig i budgetbehovet for den kommende budget-
periode.

Mangler i daveerende bygningssyn og data
Behovsopgerelsen i 2017 byggede pé visuelle bygningssyn udfert af ek-

sterne rddgivere pa ca. 40 pct. af ejendomsportefgljen kombineret med
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Molio-nggletal. Registreringernes kvalitet var imidlertid varierende, og
da hele portefgljen ikke var bygningssynet, blev behovet for den reste-
rende del af portefoljen estimeret. Dette medferte en vis usikkerhed i
opggrelsen af det samlede vedligeholdelsesbehov.

Den kommende budgetopgerelse er ligeledes baseret p& bygningssyn
og nggletal, hvor nggletallene i hgjere grad bygger pé erfaringspriser
og konkrete vurderinger af bygningernes vedligeholdelsesbehov. Byg-
ningssynene omfatter nu hele ejendomsportefgljen, men ikke alle byg-
ningsdele er registreret, hvorfor nggletal anvendes til at estimere behov
for disse bygningsdele. Synene er gennemfart mere systematisk og
sammenligneligt end ved opggrelsen fra 2017, og datagrundlaget vur-
deres derfor at have en vaesentligt hgjere kvalitet og bedre afspejle det
faktiske vedligeholdelsesbehov.

Udvikling i lovkrav

Behovsopgerelsen fra 2017 blev fastlagt under de daveerende lovkrav til
drift og vedligehold af bygninger. Siden er der sket en udvikling i kra-
vene, bl.a. som felge af EU’s bygningsdirektiv (EPBD), energieffektivise-
ringsdirektivet (EED), udfasning af visse kslemidler efter EU’s F-gas-for-
ordning samt skeerpet praksis i fortolkningen af BR18 i forhold til brand-
sikkerhed. Disse krav betyder, at vedligeholdelsesopgaver i flere tilfaelde
skal gennemfares efter hgjere tekniske standarder, hvilket medferer
@gede opgaver for KEJD som bygningsejer i forbindelse med drift, do-
kumentation og vedligehold af bygningerne.

Zndringer i ansvarsfordelingen for vedligehold - tilfgjede bygnings-

dele og ejendomme
Siden implementeringen af styringsmodellen for ejendomsvedligehold

er der foretaget eendringer i ansvarsfordelingen for vedligehold mellem
KEJD og fagforvaltningerne. Dette betyder at der er tilfgjet bygnings-
dele til styringsmodellen, som ikke indgik i den oprindelige behovsop-
gerelse for planlagt vedligehold. Dette omfatter bl.a. belysning og
brandtekniske anlaeg. Der blev ved andringen afsat midler til afhjeel-
pende vedligehold af de bygningsdele, der blev overfert til KEJD, men
ikke til planlagt vedligehold.

Det planlagte vedligehold at disse bygningsdele indgéar nu i behovsop-

gerelsen pa lige fod med planlagt vedligehold af gavrige bygnignsdele.

Hertil har der veeret bygningsdele, fx kloak, hvor finansiering af planlagt
vedligehold ikke indgik i den oprindelige styringsmodel, men som blev
indarbejdet i styringsmodellen ifm. justeringen i 2025.

Perspektivering frem mod budgetperioden 2027-2036
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Den kommende fastlaeggelse af en ny 10-arig budgetramme for sty-
ringsmodellen skal ses i lyset af de oprindelige forudsaetninger fra 2015
og 2018.

En direkte sammenligning mellem finansieringsniveauet i 2018 og det
nye finansieringsniveau for 2027 er ikke mulig, da det ville kreeve, at
man kunne tage hgjde for de oprindelige forudsaetninger og forbehold
beskrevet ovenfor:

e andringeriejendomsportefeljens sterrelse og sammensaet-
ning,

e udviklingen i lovkrav og tekniske standarder,

e andringeriansvarsfordelingen mellem KEJD og forvaltnin-
gerne,

e forbedringeridatagrundlag og registreringsmetoder.

Bilag
Bilag 1 - Opsummering af politiske behandlinger af Styringsmodellen
for ejendomsvedligehold i perioden 2015-2025



