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Notat - udkast

Bygningssyn og vedligeholdelse

Kommunalbestyrelsen har i Aftale om budget 2022 besluttet, at der i 2022 skal fo-
retages en registrering af bygningsstandarden i kommunen. Punkt 6.6 har fglgende
ordlyd:

"For at sikre opdateret viden om kommunens bygningers tilstand gennemg8s og re-
gistreres de i et nyt it-system, s8 det er muligt at opgore og folge efterslaebet i
vedligeholdelsen af bygningerne.”

Dette notat beskriver status for initiativet i budgetaftalen.

Forebyggende, oprettende og akut vedligeholdelse

"Efterslaeb” er ikke et veldefineret begreb, og det opggres og forstds typisk forskel-
ligt. I stedet for at anvende begrebet "efterslaeb” har administrationen valgt at an-
vende begreberne forebyggende, oprettende og akut vedligehold!. Der er tale om
mere veldefinerede begreber, som er gavnlige at skelne mellem i planleegningen af
vedligeholdelsesindsatsen og dermed ogsa i budgetlaegningen. Vedligeholdelsesop-
gaverne fra bygningssynet er derfor registreret i disse kategorier:

Forebyggende vedligehold har til formal at opretholde bygningens tilstand (fx ma-
ling af traevaerk, gulvpolering, inspektion og service).

Oprettende vedligehold har til formal at oprette hele eller dele af bygningen (fx ud-
skiftning af vinduer, tage og gulve) til en kvalitet som bygget. Oprettende vedlige-
hold er ngdvendigt, nar en bygningsgenstands levetid er udtjent. Jo mindre fore-
byggende vedligehold, der udfgres, jo kortere levetid vil bygningerne og enkeltde-
lene have. Typisk vaelges en vedligeholdelsestilstand, bygningen skal leve op til,
hvorudfra de oprettende tiltag planleegges.

Akut vedligehold er ngdvendig ved nedbrud, vandindtraengen og lignende, og opga-
verne bliver som hidetil registreret i Drift-Web og udfgrt Igbende.

1 Begreberne er defineret i: Jensen, Per Anker, Handbog i Facilities Management, 2021, 4.
udgave, s. 90



Ud over de tre typer vedligehold kan der investeres i bygningerne med henblik p&
modernisering, ombygning, tilbygning eller egentlige nybygninger.

Bygningssyn og Dalux FM (Facility Management)

De tidligere bygningssyn, som senest blev gennemfgrt i 2016, var baseret pa en
klassisk gennemgang af de enkelte bygningsdele og opgjort som et bygningsbehov
i forhold til en vurderet restlevetid. Efterslaebet blev fordelt over 10 ar. Metoden er
forbundet med stor usikkerhed.

Administrationen har i forbindelse med budgetprocessen de sidste tre ar redegjort
for udviklingen i bygningsmassens tilstand med afsaet i data fra de tidligere byg-
ningssyn, men data blev foreeldet, og billedet blev efterhdnden forbundet med for
stor usikkerhed. Derfor blev der indkgbt et nyt Facility Management-system (FM-sy-
stem) og genindfgrt et mere dynamisk bygningssyn. Det betyder dermed, at data
ikke kan sammenlignes direkte tilbage i tid.

Administrationen har indkgbt FM-systemet Dalux FM med henblik p& at registrere
data om bygningerne og vedligehold Igbende. Vedligeholdelsesindsatsen kan plan-
laegges ud fra disse data.

Status er, at alle kommunens bygninger nu er registreret i Dalux. For stgrstedelen
af bygningerne er der registreret stamdata om adresser, kvadratmeter og anven-
delse samt tegninger over bygningerne.

Bygningssynet i 2022 er ogsa gennemfgrt efter en ny metode. Den nye metode er
baseret pa registrering af konkrete vedligeholdelsesopgaver for de enkelte bygnin-
ger, som efterfglgende kan udfgres som en del af den planlagte vedligeholdelses-
indsats. Hver enkelt opgave er endvidere vurderet prismaessigt (pa overslagsniveau
og i nutidskroner).

Vedligeholdelsesopgaverne registreres ud fra en byggeteknisk vurdering, men inde-
holder i et vist omfang ogsa hensynet til brugerne, fordi der ogsa tages hgjde for at
forbedre bygningstilstande, der forstyrrer udfgrelsen af kerneopgaven for brugerne.

Det er hensigten, at metoden for bygningssynet skal videreudvikles ud fra erfarin-
gerne fra dette og kommende ars bygningssyn.

Data fra bygningssynet

Pr. den 1. august 2022 er der udfgrt bygningssyn og registreret vedligeholdelsesop-
gaver i Dalux for lidt over 255.000 m?, hvilket svarer til lidt over 34 af de i alt ca.
340.000 m2 kommunale bygninger.

Administrationen vurderer, at der pd den baggrund kan gives et bud pa de forven-
tede udgifter til vedligehold af den kommunale bygningsmasse. Det skal bemaerkes,
at tallene er forbundet med usikkerhed. Ud over, at ikke alle bygninger er synet
endnu, og der er brugt fremskrivning, er priserne pd opgaverne fastsat som over-
slag, ligesom priserne fortsat er stigende pga. inflationen. Der kan ogsa vaere for-
hold i bygningerne, som ikke kan registreres i dag, men fagrst vil vise sig ved senere
syn. Endelig har der veeret stgrre fokus pa at registrere oprettende end forebyg-
gende opgaver ved bygningssynet det fgrste ar. Dette vil der blive rettet op pa i de
kommende bygningssyn. Behovet for forebyggende vedligehold m& derfor formodes
at veere stgrre, end tallene viser.
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Vedligeholdelsestype Behov

Forebyggende 32 mio. kr.

Oprettende 292 mio. kr.

Opgorelsen i tabellen bygger p& en fremskrivning af data fra
bygningssynet svarende til kommunens totale bygningsmasse.

Tabellen viser en totalopggrelse pd oprettende vedligeholdelsesopgaver pd ca. 292
mio. kr. (ca. 860 kr. pr. m2). Administrationen vurderer umiddelbart, at de opret-
tende opgaver vil skulle gennemfgres i Igbet af 8-10 ar. Bestemmelse af en byg-
ningsdels restlevetid kan vaere yderst vanskeligt at afggre. Som opfelgning pa byg-
ningssynet vil administrationen derfor skulle planlaegge vedligeholdelsesindsatsen
bl.a. ud fra en naermere vurdering af restlevetiden af de bygningsdele, hvor der er
registreret oprettende opgaver.

Bygningsmassens alder og kvalitet

Selvom der har vaeret mindre fokus p& forebyggende opgaver ved bygningssynet,
viser tallene et billede af en bygningsmasse med en forholdsvis stgrre andel af op-
rettende end forebyggende opgaver. Stgrrelsen af det oprettende vedligehold haen-
ger direkte sammen med de anvendte midler til forebyggende vedligehold.

Endvidere har forhold som byggekvalitet, beliggenhed, byggedr og anvendelse be-
tydning. For de fleste kommuner gaelder, at saerligt bygningernes alder og kvalitet
kan forklare et stigende behov for oprettende vedligehold. Andre kommuner har sa-
ledes et lignende defineret behov for oprettende vedligehold.

Ballerup Kommunes 9 skoler er fx opf@rt i perioden fra 1960 til 1970, dog suppleret
af nyere ombygninger. I alt er ca. 47 % af kommunens ejendomme opfart i perio-
den 1960 til 1980, som er kendetegnet af varierende byggekvalitet. Set i dette lys
er stgrrelsesordenen af de oprettende opgaver ikke overraskende. Nedenstaende fi-
gur viser kommunens bygninger fordelt pa byggear.

Aldersfordeling

Byggedr (baseret p8 data fra den tidligere Masterplan).
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Alderen pa bygningen betyder ogsa, at brugerne kan opleve en bygning som "slidt”
selvom vedligeholdstilstanden er god. Det kan eksempelvis skyldes, at rammerne
ikke understgtter den funktion/undervisningsform, der er behov for i dag, eller at
vaegge, der traenger til ny maling, giver et slidt helhedsindtryk.

Budgetlaegning
I budgetlaegningen arbejder administrationen med to teoretiske begreber, hvis for-
mal er vaesentlige at skelne mellem i budgetprocessen:

1. Et budgetbehov til at deekke ngdvendige midler til at opretholde vedligehol-
delsestilstanden pa bygningerne.

2. Et budgetbehov til at afvikle opbygget “gaeld” i form af oprettende opgaver,
som er opstaet pa grund af mangelfuldt forebyggende vedligehold.

P& investeringsoversigten er der afsat en arlig pulje til Vedligeholdelsesarbejder,
som i princippet skal daekke punkt 1. Derudover har administrationen hvert ar vur-
deret, hvilke oprettende opgaver, der var ngdvendige at udfgre, jf. punkt 2. Disse
er hver ar lagt ind som ngdvendige anlaeg i direktionens budgetforslag.

Nggletal
Der anvendes forskellige nggletal til beregning af budgetbehovet til at daekke punkt

1. Det er de samme nggletal, som anvendes i business cases vedr. kgb, salg, roka-
der mv., og de er baseret pd gennemsnitsbetragtninger for bygninger med forskel-
lige materialer, forskellig vedligeholdelsestilstand, forskellige brugere, osv. Admini-
strationen anvender nggletallet 125 kr./m2, som daekkes af anlaegsrammen (og 30
kr./m2, som daekkes af servicerammen). Til sammenligning anvender et kendt bo-
ligselskab et samlet nggletal pd 229 kr./m2. Med en bygningsmasse pa ca. 340.000
m2, svarer det til ca. 43 mio. kr. &rligt?, som kan bruges som pejlemaerke for, hvad
der arligt skal afsaettes i puljen Vedligeholdelsesarbejder, hvis der skal vaere til-
straekkelige midler til at opretholde bygningernes vedligeholdelsestilstand. Herud-
over vil der skulle afsaettes midler til at nedbringe omfanget af de oprettende opga-
ver.

Et boligselskab vil typisk, fra det gjeblik bygningen opfares, afsaette en pulje til
forebyggende vedligehold som en del af sit driftsbudget og ved siden af dette hen-
saette midler til oprettende vedligehold for den enkelte bygning. Kommunerne ggr
det anderledes ved at sikre, at der afsaettes et tilstraekkeligt arligt budget til at
daekke forebyggende vedligehold samt oprettende vedligehold for hele ejendoms-
massen, fordi der vil vaere behov for oprettende vedligehold for dele af bygnings-
massen hvert ar.

Udviklingen i budgetmidlerne

Ballerup Kommune har haft et stabilt arligt budget til puljen Vedligeholdelsesarbej-
der fra omkring 2007 og frem til 2017 i stgrrelsesorden 30 til 50 mio. kr. pr. ar.
Grundet skeerpet opmaerksomhed pad anlaegsloftet samt stigende behov for midler
til andre centrale anlaagsomkostninger bl.a. i relation til byudvikling, har der i arene

2 Nggletallet 125 kr./m2 daekker al ngdvendig forebyggende vedligehold af bygningerne i hele deres le-
vetid samt opretning efter udtjent levetid (forudsat, at der er forebygget tilstraskkeligt). Der er derfor et
lille overlap til de oprettende opgaver i beregningen.
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2017, 2018 og 2019 veeret et mindre arligt budget til radighed i puljen (se neden-
stdende figur), ligesom udfgrelsen af bygningssyn blev nedprioriteret. Det ma anta-
ges, at denne periode har gget behovet for oprettende vedligehold.

Herudover er midlerne i puljen til Vedligeholdelsesarbejder ogsa blevet anvendt til
brugergnsker, modernisering, indeklimaproblematikker, indretning, stgrre akutte
arbejder og uforudsigelige udgifter i forbindelse med anlaegsprojekterne (fx fund af
miljgfremmede stoffer eller rotter) frem for forebyggende vedligehold.

Nedenstdende figur viser udviklingen i budgetmidler i puljen Vedligeholdelsesarbej-
der (bld) inkl. fremrykninger til puljen (grd) samt anleegsmidler til konkrete opret-
tende projekter3 (grgn) fra 2015 til 2025. Tallene er fra budgetaftalerne og tager
ikke hgjde for fremrykninger og udskydelser af midler til de konkrete oprettende
projekter mellem rene. Fra og med 2023 refererer til direktionens Forslag til Bud-
get 2023.

Budgettal for bygningsvedligeholdelse
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Budgetmidler p§ anlaegsrammen til vedligehold af bygningerne

Kommunens budget indeholder endvidere midler til energibesparende tiltag i byg-
ningerne, som i et vist omfang ogsa bidrager til moderniseringer og bade kan tilfgre
bygningerne forebyggende og oprettende tiltag. Endeligt afsaettes der budgetmidler
til konkrete til- og ombygninger samt egentlige nybygninger.

Det betyder, at der gennemsnitligt over perioden 2015 til 2025 anvendes lidt over
50 mio. kr. arligt til bygningsomrddet. Hertil kommer energiprojekter, nybyggeri
samt k@b af ejendomme.

Vedligeholdelsesbehovet samt de samlede investeringer i bygningerne skal ses i
forhold til den samlede ejendomsveaerdi for kommunens ejendomsportefglje. Denne
veerdi kan opggres ud fra en vurderet salgsvaerdi, som imidlertid er usikker, idet
der er stor variation i ejendommene. Alternativt kan det oplyses, at kommunen har
forsikret ejendommene for i alt 6,3 mia. kr. svarende til ca. 18.000 kr. pr. m2.

3 De konkrete oprettende projekter er anlaegsprojekter, der vedrgrer specifikke bygninger, hvor der fx
kan veaere tale om udskiftning af tag, facade, ventilation eller lignende - eksempelvis udskiftning af tag
pd Tapeten.
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Forslag til Budget 2023

I direktionens Forslag til Budget 2023 er der i puljen Vedligeholdelsesarbejder afsat
25 mio. kr. i 2023 og 35 mio. kr. i hver af arene 2024 og 2025. Belgb, der umiddel-
bart ligger et stykke fra de beregnede 43 mio. kr. Dette skyldes, at anleegsrammen
er presset dels af anlaegsloftet, dels af andre store prioriterede opgaver som byud-

vikling og kapacitetsudvidelser.

I budgetforslaget er ogsa afsat midler til en raekke specifikke anlaagsprojekter med
oprettende formal, eksempelvis udskiftning af tage, vinduer, rgrfgringer og kloaker,
som i 2023 samlet udggr 29 mio. kr. Der anvendes saledes samlet set langt flere
midler pa bygningsmassen end de 25 mio. kr. i puljen til Vedligeholdelsesarbejder.
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