


Indholdsfortegnelse ’

Denne afrapportering praesenterer overordnet Kebenhavns Ejendommes (KEJD) planlagte vedligeholdelsesaktiviteter pa bygninger og
bygningsdele i Kebenhavns Kommunes (KK) samlede bygningsportefalje, som KEJD har ansvaret for at vedligeholde.

Rapporten indledes med en beskrivelse af styringsmodellen for vedligehold, efterfulgt af negledata om portefeljen. P4 baggrund heraf
preesenteres de prioriterede indsats- og fokusomrader for 2026.
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Baggrund for styringsmodellen for vedligehold )

KKs styringsmodel for bygningsvedligehold 2018-2027 blev evalueret i 2024. Borgerrepraesentationen (BR) besluttede herefter arlige
afrapporteringer til 2. og 4. anlaegsoversigt. Denne afrapportering til 4. anleegsoversigt giver indsigt i vedligeholdelsesaktiviteter for 2026.

| 2017 vedtog BR en styringsmodel for vedligehold af kommunens bygningsportefalje, der varetages af KEJD, med en arlig bevilling pa ca. 0,5 mia. kr. (2018 p/I) i 10 ar.
Hovedformalet med indferelsen af styringsmodellen var grundleeggende at etablere en mere professionel Asset Management-baseret ramme og metodik for
bygningsvedligeholdet i KK for at seenke de langsigtede omkostninger.

Styringsmodellen markerede et skifte fra primaert afhjeelpende vedligehold til strategisk planlaagning af vedligeholdsindsatsen med fokus pa en ensartet opgerelse af
vedligeholdsbehovet pa tvaers af bygningerne samt en prioritering, der understatter en langsigtet totalskonomi for bygningsportefgljen.

| 2025 besluttede BR, at KEJD i forbindelse med 2. og 4. anlaegsoversigt skal aflaegge status for vedligeholdet til @konomiudvalget. De to afrapporteringer vil have hvert
deres fokus.

% 4. anleegsoversigt fokuserer pa at formidle det kommende ars forventede aktiviteter.
% 2. anleegsoversigt fokuserer pa at formidle, hvilke aktiviteter der er gennemfart det foregaende ar, og perspektivere effekten af det gennemfarte.
Denne afrapportering til 4. anlaegsoversigt har til formal at give indsigt i bygningsportefgljens aktuelle sammensaetning, planlagte vedligeholdsaktiviteter og sarlige

fokusomrader for vedligeholdet i 2026.

KEJD vil gradvist udvide afrapporteringen i de kommende ar, efterhdnden som eksempelvis data for tilstandsvurderinger etableres og kan give mal for effekten af
indsatsen. Denne rapport er sdledes forste skridt i en samlet, fremtidig afrapportering.

Figur 1: Tidslinje over styringsmodellen for vedligehold
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Implementering af ny @ Styringsmodellen udvides til at @ Forste afrapportering til 2.
styringsmodel for omfatte energirenoveringer, anlaegsoversigt om gennemfgrte
vedligehold kloakker og tekniske installationer - vedligeholdelsesaktiviteter det
uden tilfgjelse af ekstra midler foregdende ar (2025)
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Ny styringsmodel for Evaluering af Ferste afrapportering til 4. Afrapportering til 2.
bygningsvedligehold for @ styringsmodel for anleegsoversigt om planlagte anleegsoversigt i 2027
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Status pa bygningsportefaljen

KKs bygningsportefalje bestar aktuelt af knap 4.800 bygninger med varierende behov for vedligehold.

KKs bygningsportefglje omfatter mange forskellige bygningstyper - fra skoler og botilbud til garager og affaldsskure. Portefgljen eendrer sig Isbende gennem tilfart

nybyggeri samt kgb og salg af bygninger.

Sammensatning af KKs bygningsportefeolje

KKs bygningsportefglje bestar i oktober 2025 af knap 4.800 bygninger med et samlet
areal pa ca. 2,5 mio. m?, jf. figur 3. Bygningsantallet fordeler sig pa 3.346 primeaere
bygninger og 1.420 sekundaere bygninger, sdsom garager og affaldsskure. Derudover
vedligeholder KEJD delvist ca. 677 bygninger, som KK ikke selv ejer
(tredjemandslejemal m.v.).

Over en tredjedel af kommunens bygninger er mere end 75 ar gamle og kraever ofte
omfattende vedligehold, iseer af klimaskaermen (tag, facader, vinduer), for at bevare
levetid, veerdi, og kapacitet. | den modsatte ende af aldersskalaen udger bygninger
under 25 ar en tilsvarende andel pa cirka en tredjedel. For disse bygninger
koncentrerer indsatserne sig primert om vedligehold af tekniske installationer og
forebyggende vedligehold af klimaskaermen.

Figur 3: KKs bygningsportefolje

;n—zl ﬁ Bygninger i alt
4,766

Kvadratmeter i alt
2 5 mi Ey 3.346 A 1420 w677
T mio. Primaare Sekundasre Tredjemands-

bygninger bygninger fejemaél
Antal bygninger Fordeling af opferelsesar
108

0-999 m?

4159 39% e ®For1899

1900-1949
1950-1999
2000-nu

1000-4999 m*

Figur 4: Fordeling af energimaerker pa
bygningsniveau
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Energirenovering i et portefoljeperspektiv

EU's regler for energieffektivisering i bygninger betyder, at kommuner hvert ar
skal forbedre energistandarden i en del af den kommunale bygningsmasse.
Mindst 3 % af arealet i offentlige bygninger over 250 m? skal hvert ar bringes op
pad minimum energimeaerke B, svarende til en naesten energineutral standard.
Kgbenhavns Kommmune arbejder malrettet pa at leve op til dette krav.

Opfyldelsen af EU’'s mal vil samtidig bidrage vaesentligt til koommunens egne
malsaetninger i Klimastrategi 2035 om lavere energiforbrug og CO2-udledning
fra bygningsdrift. Som figur 4 viser, har omkring 40 % af kommunens bygninger
allerede energimaerke B eller bedre. KEJD vurderer derfor, at kommunen har et
solidt udgangspunkt for at na EU's krav.



Status pa eksekvering af vedligehold ’

Planlagt vedligehold er siden 2021 steget markant, og udger nu hovedparten af KEJDs vedligeholdelsesindsats. Hermed sikres en baeredygtig
balance, og det forventes samtidig, at styringsmodellens bevilling vil blive eksekveret for som planlagt inden udgang af 2027.

Formalet med Styringsmodellen for vedligehold 2018-2027 har veeret at indhente det vedligeholdseftersleeb, som var opbygget frem til 2017, samt etablere en
vedligeholdsindsats baseret pa planlagt vedligehold.

Status pa etablering af en vedligeholdsindsats baseret pa planlagt vedligehold

Figur 5: Eksekvering vedligeholdelses- Udviklingen i planlagt og afhjeelpende vedligehold (jf. figur 6) viser KEJDs fokus
aktiviteter i stvrinasmodellens periode pa planlagt vedligehold. Siden 2021 har planlagt vedligehold overhalet det
tyring P afhjaeelpende, og eksekveringen er steget markant fra et gennemsnit pa 176 mio.
Sthasnadall nkekclihobr kr. arligt (2018-2021) til 458 mio. kr. (2022-2024). KEJID har samtidig bremset
s 9 stigningen i afhjelpende vedligehold og forventer ultimo 2025 at have udfert
godt tre gange sa meget planlagt som afhjaelpende vedligehold.
I Frem mod 2027 sigter KEJD mod at opretholde en stabil og effektiv balance
mellem planlagt og afhjaelpende vedligehold for at sikre en proaktiv, baeredygtig

og gkonomisk ansvarlig indsats til gavn for kommunens ejendomme,
medarbejdere og borgere.

. Figur 6: Udvikling i planlagt- og afhjelpende
vedligehold i styringsmodellen
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Note: (P/1 2026 i mio. kr.)

Status pa indhentning af vedligeholdelsesefterslaeb

Styringsmodellen for vedligehold 2018-2027 havde som et af sine mal at indhente
det opbyggede vedligeholdelsesbehov pa 5 mia. kr., der blev opgjort op mod 2017.
Modellen forudsatte, at det opbyggede behov ville vaere indhentet ved udgangen af
2027, hvis den tildelte 10-arige budgetramme blev fuldt udnyttet.

Evalueringen af styringsmodellen viste, at KEJDs vedligeholdelsesindsats i perioden

2018-2021 4 under det oprindeligt budgetterede (jf. figur 5). | denne periode /"\
udsked KEJD vedligeholdelsesopgaver for ca. 700 mio. kr. pga. manglende maltal.
Siden 2022 har KEJD sget eksekveringen markant, understattet af sgede maltal, og

meq ca. 1,5 mia. kr. til radlghed i 202@—2027 (jf. figur 5) vurderer KEJD, at det er ZGti) Zbil 2030 S0il b2z 2523 50k aoik
realistisk at eksekvere det oprindeligt estimerede behov.

Note: (P/1 2026 i mio. kr.}




Status pa bygningsportefoljens tilstand °

KEJD indferer tilstandsvurderinger for at skabe et samlet billede af bygningernes tilstand og styrke grundlaget for en mere malrettet prioritering
af vedligehold og afrapportering.

KEJD er ved at indfare tilstandsvurderinger af kommunens bygninger for at skabe et samlet overblik over ejendomsportefgljens stand ved at etablere en baseline, der forventes
klar med udgang af 2026. En tilstandsvurdering giver et overordnet billede af bygningens stand og bidrager dermed til et mere solidt beslutningsgrundlag. Det vil bade styrke

prioriteringen af vedligeholdelsesindsatser og geore det muligt at felge udviklingen i bygningernes tilstand over tid. Fra 2027 vil KEJD kunne vurdere og praesentere effekten af
indsatsen gennem data om bygningernes og portefgljens samlede tilstand.

Figur x: Bygningsportefoljens aktuelle tilstand
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Planlagt til eksekvering i 2026

10

| 2026 prioriteres planlagte vedligeholdelsesprojekter vedrarende klimaskaerm, tekniske installationer og kloakker.

Eksekvering af styringsmodellens midler i 2026

| 2026 rader KEJD forventeligt over et samlet budget pa ca. 1,2 mia. kr. til
gennemfarelse af vedligeholdelsesaktiviteter og moderniseringer(jf. figur 7).
Ca. 790 mio. kr. finansieres via styringsmodellens budgetramme, mens ca. 460
mio. kr. stammer fra seerbevillinger og moderniseringsopgaver m.v. bestilt af
fagforvaltningerne.

Styringsmodellens forventede budgetramme pa ca. 790 mio. kr. fordeler sig
med 142 mio. kr. til afhjeelpende vedligehold (f.eks. reparation af varmeanlaeg,
udbedring af taglaekage), 61 mio. kr. til serviceaftaler (eftersyn af elevatorer,
filterskift og kontrol af ventilationsanleeg) og 582 mio. kr. til planlagt
vedligehold. Der er allerede igangsat planlagte vedligeholdelsesprojekter for
ca. 558 mio. kr (jf. figur 8). De resterende ca. 24 mio. til planlagt vedligehold
udmentes i lzbet af 2026.

Figur 7: Fordeling af forventet forbrug af
budget 2026 (mio. kr.)
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Figur 8: lgangsatte
vedligeholdelsesprojekter fordelt pa

projekttype

Projekttyper Antal @konomi for
projekter 2026

Klimaskasrm LN Ca. 263 mio. kr.

Tekniske

: : 23 Ca. 104 mio. kr.
installationer

Kloakker og terreen Ca. 95 mio. kr.

Klimaskeerm og

tekniske installationer Ca. 84 rmio. kr.

Dvrig Ca. 12 mio. kr.

Total Ca. 558 mio. kr.

Naote: Data pr. 20. oktober 2025.

Planlagte vedligeholdelsesprojekter i 2026

KEJD igangsaetter vedligeholdelsesprojekter aret rundt. Igangsatte projekter (jf. figur 8)
daekker opgaver, der er startet og har faet tilknyttet projektekonomi og en byggeprojektleder.
Projekterne befinder sig i forskellige faser. Nogle projekter er under udfgrelse, mens andre
netop er sat i gang.

Af de ca. 104 igangsatte projekter fordeler indsatsen sig pr. oktober 2025 nogenlunde ligeligt
pa tre faser: forberedelse, projektering og udbud samt udfaerelse.

Hovedparten af projekterne omfatter vedligeholdelse af klimaskaermen (tage, vinduer,
facader), mens resten deaekker tekniske installationer (ventilation, brugsvand, faldstammer),
kloakker og terreen (beleegning, trapper, udearealer). Indsatserne forebygger skader,
reducerer energispild og forlaenger bygningernes levetid.

En reekke projekter omfatter flere bygningsdele. Ved at samle indsatsen pa klimaskaerm og
tekniske installationer gges effektiviteten, gentagne indgreb mindskes, og forstyrrelsen for
brugerne begraenses.



Initiativer til langsigtede indsatsomrader

1

Den resterende del af afrapporteringen har fokus pa konkrete strategiske indsatser og fokusomrader for vedligeholdsindsatsen i 2026.

Udover de eksekvering af vedligeholdelsesprojekter vil KEID fokusere pa initiativer, som understgtter styringsmodellens malsaetning om en asset management-baseret
tilgang til bygningsvedligehold. | 2026 vil KEJD fokusere pa en raekke initiativer, der understotter et transparent beslutningsgrundlag med bedre datagrundlag,

prioritering og styring. Dette omfatter iszer tre konkrete initiativer:

N1

W,

&

Bygningssyn
Primo 2026 har KEJD gennemfart et
ajourfert bygningssyn af hele
ejendomsportefeljen for at sikre et
aktuelt og retvisende datagrundlag for
vedligeholdsbehovet

Wy &a

Tilstandsvurderinger

KEJD etablerer en baseline for
tilstandsvurderinger, som danner
grundlag for effektmalinger fra 2027

N3

Nyt FM-system

KEJD vil implementere et nyt it-
modulsystem til facility management,
der forventes at styrke
systemlandskabet og forbedre
dataunderstgttelsen.



Uddybning af udvalgte strategiske temaer for 2026:

En planlagt tilgang til vedligehold af kloakker

| marts 2025 blev kloakker inkluderet i styringsmodellen, hvilket har muliggjort
hurtigere igangseettelse og bedre planleegning af kloakprojekter.

Baggrund

| marts 2025 besluttede BR, at styringsmodellen skulle udvides med vedligehold af kloakker.
Tidligere blev de finansieret gennem saerskilte bevillinger, hvilket ofte skabte problemer med
hurtigt at fa igangsat kloakprojekter og med at sammentaenke kloakrenovering med @vrige
vedligeholdsopgaver pa ejendommen. Ved at inkludere kloakker i styringsmodellen er det nu
blevet muligt at igangseette kloakprojekter langt hurtigere og wudfgre en samlet
vedligeholdsindsats, hvor renovering af kloak kombineres med andet vedligehold, hvilket
sikrer, at brugerne kun bliver forstyrret én gang. Pa sigt vil det betyde forbedrede kloakforhold,
som bidrager til en bedre brugeroplevelse.

Status & plan

Efter at kloakomradet er blevet en del af styringsmodellen for bygningsvedligehold i marts
2025, er der ved at blive etableret en helhedsorienteret tilgang til drift og vedligehold af
kloaksystemerne i kommunens bygninger. | 2026 er der seerligt fokus pa de steder, hvor der
konstateres omfattende problemer, hvor flere steder har vaeret udfordrede i lengere tid. Pa
nuvaerende tidspunkt er der igangsat projekter for knapt 100 mio. kr. i 2026.

Den helhedsorienterede tilgang betyder, at nar KEJD gar i gang med en bygning, handteres
vedligeholdelsesbehovet pa kloakken samlet, og der wudarbejdes 30-arige drift- og
vedligeholdelsesplaner pa bygningsniveau. Tilgangen gaor det muligt at planleegge og udfgre
vedligeholdelsen pa en systematisk og ansvarlig made, hvilket bidrager til at forebygge
driftsforstyrrelser, reducere risikoen for oversvemmelser og sikre stabil og sikker drift i
bygningerne.

Case: Kloakprojektet pa Tuborgvej 185

En nedvendig indsats for baeredygtighed og infrastruktur

Tuborgvej 185 huser et af KKs Ungeveerker, der er et fritidstilbud
der henvender sig til bern fra 8. klasse til de fylder 18 ar.

Bygningens kloaksystem er i kritisk stand med beskadigelse pa
54 % af rerene. Regnvandet treenger op gennem
brendene, hvilket skaber betydelige problemer med afvanding
pa terreenet, hvor ogsa beleegningen er gdelagt.

Projektet er nu udbudt, og udbedringen udferes i lzbet af 2026.
For at styrke omradets miljgprofil er der indarbejdet grenne
omrader omkring bygningen finansieret via Biodiversitetspuljen.

Herved er projektet en vigtig investering i badde infrastruktur og
beeredygtighed.



Uddybning af udvalgte strategiske temaer for 2026:
Vedligehold med fokus pa klima, milje og ressourceforbrug

KEJDs vedligeholdelsesarbejde inkorporerer KKs malseetning for milja i
byggeri og anlaeeg (MBA), ved at baeredygtighedskrav gennemgas ved
projektstart og afrapporteres ved afslutning. Fra 2026 fremrykkes denne
proces, sa livscyklusvurderinger (LCA-analyser) ogsa integreres i arbejdet.

Baggrund

KEJD har i flere ar arbejdet med miljg i byggeri og anlaeg (MBA) i overensstemmelse med
kommunens klimastrategi og betingelserne for at opna miljgcertificering. | de seneste ar er
der opnéaet betydelige fremskridt inden for beeredygtighed i vedligeholdelsesprojekterne
generelt samt med integrationen af MBA i de enkelte projekter. Arbejdet med MBA omfatter
bade et regulatorisk fokus, der sikrer overholdelse af gaeldende lovgivning samt kommunens
krav til energiforbrug og optimering, og et strategisk fokus, der gar ud over de lovmaessige
forpligtelser. Omradet er i hastig udvikling, og KEJD implementerer labende opdateringer i
forhold til lovkrav og strategiske initiativer.

Status og plan

For at fastlegge geeldende lovkrav i et vedligeholdelsesprojekt gennemgéas relevante
baredygtighedskrav ved opstart af alle vedligeholdsprojekter, og overholdelsen af kravene
afrapporteres ved projektets afslutning. Fra 2026 har KEJD fremrykket denne proces til en
tidligere fase i projektet, sa der skabes raderum til at implementere nedvendige eendringer.

Endvidere vil der blive arbejdet mere helhedsorienteret pa tvaers af relevante miljgomrader og
digital understgttelse med henblik pa at opbygge et mere robust system, der giver KEJD et
forbedret datagrundlag for oversigt og beslutninger.

Der laegges saerlig vaegt pa at styrke integrationen af LCA-analyser i MBA-arbejdet. LCA sikrer
kvalificerede beslutninger om materialers produktion, anvendelse og handtering gennem
hele deres livscyklus. Denne integration vil blive testet og optimeret i det kommende ar.

Endelig vil MBA-arbejdet blive tilpasset DGNB-certificeringssystemet, der er en standard for
at fremme baeredygtighedshensyn i det byggede miljg. KK har vedtaget at bygninger skal
DGNB-certificeres ved steorre renoveringer. MBA opdateres lsbende for at sikre, at KEJDs
baeredygtighedsindsats er malbar.

Case: DGNB-certificering og Energioptimering

Vesterbro svommehal og Enghavevej 88

BR besluttede i 2020, at renoveringsprojekter over 20
millioner kroner skal certificeres efter DGNB-systemet med
mindst sglvniveau. Dette sikrer en systematisk og
dokumenteret baeredygtighed i kommunens stgrre
vedligeholdelsesprojekter.

Renoveringen af Vesterbro Svemmehal er Kgbenhavns farste
DGNB-certificerede renoverede svgmmehal (2025) med
solvcertificering. Projektet kombinerer modernisering og
beeredygtighed.

Slotsherrensvej 81 - Vuggestue

| 2024 gennemfgarte KEJD en renovering af klimasksermen pa
vuggestuen pa Slotsherrensvej 81, hvor isoleringen i taget
blev eget med 45 mm for at reducere varmetab og
energiforbrug. Dette bidrager til lavere CO2-udledning og
forbedret indeklima, hvilket styrker barnenes trivsel.
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