6. Kobenhavns Ejendommes portefoljestrategi (2010-18796)
Kebenhavns Ejendommes portefoljestrategi forelaegges for Kultur- og Fritidsudvalget til dreftelse.

INDSTILLING OG Beslutning

Kultur- og Fritidsforvaltningen indstiller,

1. at Kultur- og Fritidsudvalget drefter Kebenhavns Ejendommes portefoljestrategi.

Kultur- og Fritidsudvalgets beslutning i medet den 24. juni 2010:
Kultur- og Fritidsudvalget besluttede at udsatte sagen.

Problemstilling

Kebenhavns Kommunes ejendomsportefolje er i takt med kommunens udvikling blevet udbygget ved
henholdsvis nybyggeri, kob og leje af ejendomme. Kobenhavns Ejendomme har som kommunens
tvergdende ejendomsenhed det samlede overblik over portefoljen, hvilket gor det muligt at anskue
og udvikle portefoljen ud fra et kommunalt helhedsperspektiv pé tvers af forvaltningerne.
Ejendomsportefoljen udger ca. 2,2 mio. m2 ejede ejendomme og 0,6 mio. m2 lejede ejendomme.

Kebenhavns Ejendommes overordnede mission er at skabe de bedst mulige fysiske rammer for
Kebenhavns Kommunes aktiviteter pa forretningsmaessige vilkar. Portefoljestrategien skal hjelpe til
at sikre, at Kebenhavns Ejendomme 1 praksis arbejder strategisk og systematisk med at pleje og
udvikle portefoljen pa et veloplyst, gennemsigtigt og prioriteret grundlag, sa den overordnede
mission at skabe de bedst mulige fysiske rammer understottes.

Portefoljen bliver udfordret pa flere mider:

e Demografi: Endringer i befolkningstal og alderssammensatning giver @ndrede kommunale
behov

e Gron vekst: Ejendommenes energiforbrug bidrager vaesentligt til Kebenhavns Kommunes
klimapavirkning

e Ejendommenes totalokonomi: Udger en vaesentlig del af driftsomkostningerne ved de
kommunale aktiviteter

e Veardipleje: Ejendommene i portefoljen er praeget af et stort vedligeholdelseseftersleb og har
derfor tabt vaerdi eller risikerer at tabe verdi

Lesning

Ovenstéende strategiske udfordringer danner grundlag for Kebenhavns Ejendommes fire
portefoljevisioner:

Portefoljevisioner

1. portefoljevision: Det skal veere attraktivt at bo i Kebenhavns Kommune



« Kobenhavns Ejendomme arbejder for, at kommunale aktiviteter kan forega i tidssvarende,
sunde og brugervenlige lokaler.

2. portefoljevision: Vi opfylder Klimaplanens mal om 20 % reduktion af CO2-udslip fra
Kobenhavns Kommunes bygninger fra 2005-2015

« Kabenhavns Ejendomme arbejder for, at den samlede portefolje er beredygtig gennem
lavenergibyggeri ved nyanlag, energiforbedringer ved renoveringsarbejder og radgivning i
energirigtig bygningsdrift.

3. portefoljevision: Kobenhavns Kommunes ejendomsportefolje fungerer optimalt driftsokonomisk
savel som i sin understottelse af de kommunale aktiviteter

« Koabenhavns Ejendomme arbejder for en optimering af ejendomsportefoljens totalvaerdi pa
tvers af forvaltningerne, sé ejendommene understotter de aktiviteter, de skal huse, pd en
driftsekonomisk forsvarlig made.

4. portefoljevision: Veerdien af Kobenhavns Kommunes ejendomsportefolje opretholdes eller oges

« Kobenhavns Ejendomme arbejder for at fastholde og udvikle verdien af Kebenhavns
Kommunes ejendomme ved blandt andet at nedbringe vedligeholdelsesefterslebet.

Indsatsomrader og mal

Kebenhavns Ejendommes portefoljestrategi er pa baggrund af visionerne opdelt 1 fire overordnede
indsatsomrader. De fire indsatsomrader er:

¢ Dimensionering

e Portefoljedesign

e Portefoljepleje

e Udvikling og optimering
Dimensionering

Det er Kabenhavns Ejendommes opgave i samarbejde med fagforvaltningerne at bidrage til at
omsette prognoser for udviklingen i behovet for kommunale aktiviteter til konklusioner om
forventede behov for kommunale bygninger og arealer.

MaAl: Det er Kebenhavns Ejendommes malsatning at sikre, at den samlede viden om
portefoljen inddrages sa tidligt i processen, at de lasninger, der besluttes, bygger pé et
kvalificeret, tvaergdende oplyst grundlag.

Portefoljedesign

Kebenhavns Ejendomme sammensetter kommunens ejendomsportefolje med udgangspunkt i sin
viden om den eksisterende bygningsmasse og de eksisterende og kommende behov.
Sammens@tningen af ejendomsportefoljen indebarer beslutninger om nybyggeri, til- og ombyggeri,
keb, salg, leje og udleje.

De to vasentligste faktorer, der legges til grund for beslutningen om nybyg/kab/salg/leje er, hvilken
type aktivitet arealet skal bruges til og den forventede tidshorisont pé anvendelsen. Kebenhavns



Ejendomme prioriterer at etablere egne bygninger til kommunale kerneydelser med lange
tidshorisonter (f.eks. skoler), hvorimod kommunale aktiviteter af mere midlertidig karakter — eller
varierende omfang — med fordel kan forega i lejede lokaler (f.eks. administration).

Mal: Det er Kebenhavns Ejendommes mélsatning, at ejendomsportefoljen bestir af
ejendomme, som er velegnede til at understotte kommunale aktiviteter, og at ejendomme,
der ikke 1 overvejende grad tjener kommunale formal, nu eller fremover salges.

Portefoljepleje

Kebenhavns Ejendomme bestraber sig pa at bevare og/eller oge portefoljens vardi. I arbejdet med at
pleje portefoljen skelnes imellem tre kategorier af ejendomme:

¢ Kommunale ejendomme, som anvendes til kommunale aktiviteter
e Lejede ejendomme, som anvendes til kommunale aktiviteter
¢ Kommunale ejendomme, som anvendes til andre aktiviteter

Alle ejendomme i de tre kategorier analyseres for egnethed til at understette kommunale aktiviteter,
vedligeholdelsesstand, fleksibilitet, udvidelses- og omstillingsmuligheder, beliggenhed, kulturel
veerdi, totalokonomi m.v.

I analysen udskiller et antal ejendomme sig som mindre egnede til pa sigt at danne ramme om
kommunens aktiviteter. Disse ejendomme betegnes “’disponible” og vurderes med henblik pa
alternativ anvendelse, nedrivning med henblik pa nybyggeri, opsigelse eller salg m.v.

Ejendomme, som vurderes og prioriteres til fortsat at danne ramme om kommunale aktiviteter,
underlegges Kobenhavns Ejendommes bestrabelser pa — inden for de afsatte gkonomiske rammer —
at vedligeholde eller oge portefoljens verdi for kommunen og brugerne ved:

e Genopretning: Nér eksempelvis et vindue er sa nedslidt, at det ikke kan renoveres, men ma
udskiftes.

e Vedligeholdelse: Nar man eksempelvis hvert 5. &r maler vinduet for at bevare dets vaerdi.

e Renovering: Nar en ejendom renoveres, kan projektet bade indeholde genopretning og
vedligehold.

e Energirenovering.

e Driftsoptimering.

Mal: Det er Kebenhavns Ejendommes méilsatning, at vedligeholdelsesefterslabet pa 2,6
mia. kr. er nedbragt i 2017. Det forudsatter, at der 1 perioden afsettes ekstraordinaere
midler til nye genopretningsplaner pé ialt 2,6 mia. kr.

Mal: Det er Kebenhavns Ejendommes mélsetning, at CO2-udslip fra alle ejendomme er
reduceret med 20 % 1 2015. Det forudsatter, at der i perioden afsattes ekstraordinere
midler til energirenoveringer pé i alt 235 mio. kr.

Udvikling og optimering

Kebenhavns Ejendomme arbejder pa at fremtidssikre og udvikle de fysiske rammer for kommunale
aktiviteter, eksempelvis gennem at:

e Bygge- og renovere fleksibelt med gode udvidelses- og omstillingsmuligheder



e Optimere arealanvendelsen

e Udfore lavenergilosninger

e Vre proaktive sparringspartnere for fagforvaltningerne i forhold til nye muligheder og tiltag

e Opsege viden og inspiration om ejendomsbranchens udvikling og trends via relevante
netvaerk og foreninger

Mal: Det er Kebenhavns Ejendommes mélstning at reducere Kebenhavns Kommunes
samlede arealbehov til kommunale aktiviteter med 2 % frem til 2014.

Okonomi

Denne indstilling har ingen gkonomiske konsekvenser.

Videre proces

Portefoljestrategien danner grundlag for Kebenhavns Ejendommes videre arbejde med at optimere
og udvikle Kgbenhavns Kommunes ejendomsportefolje.

Kebenhavns Ejendomme vil i juni 2011 foreleegge Kultur- og Fritidsudvalget en evaluering af
arbejdet med portefoljestrategien.

Carsten Haurum

/Gyrithe Saltorp

bilag
Bilag 1 - Ejendomsportefoljen i tal (NYT BILAG I FORHOLD TIL MODET DEN 24.6.2010)

Kultur- og Fritidsudvalgets beslutning den 19.08.2010

Kultur- og Fritidsudvalgets beslutning i medet den 19. august 2010:
Kultur- og Fritidsudvalget dreftede portefoljestrategien.

Der var enighed om et af Susanne Moller stillet forslag om et nyt indsatsomrade: kvalitet 1
udbudsfasen.

Der var enighed om et af Simon Strange stillet forslag om at det under overskriften "1.
portefoljevision” praciseres, at Kebenhavns Ejendomme arbejder for, at kommunale aktiviteter nu og
fremover kan forega i tidssvarende, sunde og brugervenlige lokaler, og at det under overskriften
"dimensionering" praciseres, at det er Kebenhavns Ejendommes opgave i samarbejde med
fagforvaltningerne at bidrage til at omsette prognoser for udviklingen i behovet for kommunale



aktiviteter til konklusioner om forventede behov for kommunale bygninger og arealer nu og
fremover.

Der blev begaret afstemning om et af Simon Strange stillet forslag om felgende tilfojelse til sidste
setning under overskriften "Portefoljepleje":

"Dog betragtes bygninger beliggende inden for Kebenhavns Kommunegraense generelt som verende
af strategisk interesse, og for disse bygningers vedkommende skal der séledes altid nu og fremover
indteenkes muligheden for at danne ramme for kommunens aktiviteter."

Et flertal (Bjarne Fey, Ayfer Baykal, Marialise Romer, Taner Yilmaz, Muhammad Aslam, Simon
Strange og Allan Ahmad) stemte for forslaget.

Et mindretal (Pia Allerslev, Leslie Arentoft, Birthe Skaarup og Susanne Moller) stemte imod.
Den foreslaede tilfgjelse blev séledes godkendt.






