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Forord

Hillerad Kommunes ejendomme er de fysiske rammer for
udfoldelsen af velfeerden i kommunen - de er “rammerne
for menneskers livskvalitet og virkelyst”.

Citat: Leering og Livskraft - Hillered Kommunes vision

Vi vil og ma udvikle Hillerad Kommunes ejendom-
me med madehold og ngjsomhed, s udviklingen
understgtter kommunens vision, strategier og FNs
Verdensmal. Vi vil minimere kommunens aftryk i
CO2, materialeforbrug, energiforbrug mm. med
respekt for de planetaere graenser.

Vivil med denne ejendomsstrategi seette retning
og mal for udviklingen af Hillerad Kommunes ejen-
domme. Vi fokuserer pa, at ejendomsportefgljen
balancerer pa den mest optimale gkonomiske og
baeredygtige made indenfor eksisterende budget
og med henblik pa "klog” drift, bade for opgavelas-
ningen for kommunens mange funktioner og for
ejendommene. Vi bringer budgettet i balance en-
ten ved at reducere ejendomsportefgljens areal,
ved at tilfgre midler eller ved en kombination.
Vi har et steerkt gnske om, at:
e udvikle vores ejendomme inden for det afsatte
budget.

o forleenge levetiden for vores bygninger.

¢ de er sunde og attraktive at opholde sig .

Det betyder, at vi eendrer i maden, hvor pa vi arbej-
der med vores ejendomsportefglje og i de gkono-

HILLER@D KOMMUNE

miske prioriteringer. Vi ansker at &endre priorite-
ring fra nuveerende havaribaserede prioritering af
vedligehold til at udfere forebyggende vedligehold.

@konomiudvalget er ansvarlig for ejendomsstrate-
gien som et pejlemaerke for udviklingen af Hillergd
Kommunens ejendomme. Ejendomsstrategien er
ligeveerdig med kommunes gvrige politikker og
strategier og skal implementeres i samspil med
dem.

Hillerad Kommunes ejendomme
Ca. 210 ejendomme

Ca. 800 bygninger

Ca. 300.000 m? (brutto m?2)

Sadan bruges ejendommene blandt andet:
Skoler, bernehaver, HFO, klubber, stadion
og idraetsanlaeg, sportsklubhuse og spej-

derhytter, biblioteker, foreningshuse, kul-
turinstitutioner, plejehjem, beboelse og
botilbud, kirkegarde og krematorie samt
radhus.




Indledning

Ejendomsstrategien beskriver 4 temaer. Handleplaner for
hvert tema bliver Ilgbende udviklet, revideret og tilknyttet
som dynamiske bilag til strategien.

Overblik over de fire temaer ’D . . "

Tema: Laengere levetid -
Formalet er at forleenge ejendommenes levetid ved
rettidigt vedligehold inden for det afsatte budget og
at reducere behov for genopretning.

Tema: Portefoljeledelse
Formalet er kontinuerligt at tilpasse ejendomsporte-
feljen gennem prioritering, sa den passer til de kom-
munale funktioners behov.

Tema: Mere baeredygtighed

Formalet er at gge anvendelsesgraden for at frem-
me den gkonomiske og klimamaessige baeredygtig-
hed, balanceret med fokus pa den sociale baeredyg-
tighed.

Tema: Forstaelse og accept

Formalet er at imgdekomme de frustrationer, som
forventeligt vil komme i udmeantningen af ejen-
domsstrategien, ved at samarbejde med alle bergr-
te interessenter.
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Laengere levetid

Formalet er at forlaenge ejendommenes levetid ved
rettidigt vedligehold inden for budget og at reducere

behov for genopretning.

Indsatser

* Reducere portefgljen og fastholde
driftsbudget, s besparelse anvendes
pa mere vedligehold.

* Kvalitetsdifferentiere og prioritere i
vedligehold og genopretning.

* @ge budget til vedligehold og genop-
retning ved bevillinger.

Det er ngdvendigt at bringe budgettet til rettidig
vedligehold i balance for at gge levetiden og have
sunde kommunale ejendomme.

En lang levetid for bygninger forudsaetter rettidig
vedligehold af essentielle bygningsdele som ek-
sempelvis tag, facade, vinduer og tekniske installa-
tioner. Hillered Kommune registrerer ejendoms-
portefgljens tilstand efter en feelleskommunal
standard, hvor 1 er bedst og 5 er darligst.

Hillerad Kommune straeber efter, at tilstanden skal

vaere god til brugt svarende til niveau 2 og 3, fordi

deter

e mest baeredygtigt at fa bygningsdele til at leve
laengst muligt

e det totalskonomiske bedste forhold mellem
vedligehold, renovering og genopretning.
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Afledte effekter

Faldende gkonomisk behov til genop-
retning pr. m?.

Baeredygtig ejendomsportefglje
Sunde bygninger
Bedre bygningstilstand

Fokus pa dilemmaer nar funktioner
samles

Hvis det tilsigtede tilstandsniveau er hgjere, medfeg-
rer det et ungdigt ressourceforbrug bade skono-
misk og materialemaessigt. Omvendt hvis det tilsig-
tede tilstandsniveau er lavere medferer det starre
udgifter til genopretning og sterre risici for nedbrud
og folgeskader.

| 2022 var tilstanden gennemsnitligt pa 3,4 svaren-
de til brugt til nedslidt. Bygningernes tilstand falder
dermed hurtigere, end de behgver. Tilstanden af-
spejler, at det afsatte budget til drift og vedligehold
ikke er tilstraekkeligt. Hvis vi forudsaetter, at alle
kommunale bygninger har den gnskede tilstand pa
2-3, vil det arlige budget til vedligehold mangle 45
mio. kr. til vedligehold svarende til 20% af ejen-
domsportefgljen.

Hillered Kommune anslar, at det vil koste ca. 1 mia.
kr. at genoprette den gennemsnitlige bygningstil-
stand fra 3,4 til et niveau mellem 2 og 3.



Laengere levetid

@konomiske fakta

Karakter A
1: Ny

2: God

3: Brugt

4: Nedslidt

5: Defekt

O Areal 2022

Cirklernes storrelser indikerer arealet

Den budgetmaessige ubalance viser et arligt un-
derskud pa ca. 20% og svarer til ca. 45 mio. kr./
ar. Budgettet kan bringes i balance ved tilfersel
af midler, ved at reducere ejendomsportefgljens
areal eller ved en kombination.

Branchens nggletal for en rettidig vedligehold
bygningsmasse viser pa et gennemsnitligt behov
pa ca. 750 kr./m2,

Det samlede budget er en kombination af drifts-
og vedligeholdelsesmidler samt anleegsmidler.
Fordelingen mellem hhv. driftsmidler og vedlige-
holdelsesmidler er ca. 80/20.

Midler til drift og lebende vedligehold og er arligt
pa 146 mio. kr. (2024 budget). Anleegsmidlerne
bestar af puljer til renovering, genoprettende
vedligehold og energibesparende foranstaltnin-
ger og er i 2024 pa 34 mio. kr.
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Institutioner Kultur og idreet Skoler Samlet
31.900 kvm 43.600 kvm 133.600 kvm 209.300 kvm

Samlet budget = 180 mio. kr./ar -

600 kr./m2/ar

Drifts- og vedligehold = 146 mio. kr./ar

Anlaeg = 34 mio. kr.

Budgetbalance = - 45 mio. kr. / ar -

150 kr./m2/ar

Behov = 750 kr./m?
Budget = 600 kr./m2/ar

Genopretningsbehov

Drift:

Vedligehold:

Renovering:

Genopretning:

Ca. 1 mia. kr.

Forsyning, renggaring,
udearealer, forsikring mm.

Fastholde laengst muligt

Fornyelse til mere tids-
svarende

Udskiftning 1:1

Baseline = budget 2024



Portefoljeledelse

Formalet er kontinuerligt at tilpasse ejendomsporte-
foljen gennem prioritering, sa den passer til de kom-

munale funktioners behov.

Indsatser

* Udpege levedygtige bygninger

* Reducere antal af kvadratmeter per bor-
ger
Samlokalisere funktioner
Begraense nybyggeri

* Justere til den optimale portefglje star-
relse, som balancerer mellem progno-
sens udsving

* Kende tendenser pa kort og langt sigt
for tilpasning af aktiviteter

En passende ejendomsportefglje handler om ba-
lance mellem behov, gnsker og det afsatte budget.

Nye behov udspringer oftest som falge af vaekst,
tomgang, flyttebehov som fglge af organisatoriske
justeringer eller som fglge af sundhedsskadelige
bygninger i eksisterende portefglje.

Hillerad Kommune arbejder langsigtet i forhold til
tilpasning af portefgljen baseret pa internt samar-
bejde, prognoser og tendenser.

Hillered Kommune arbejder med prognosers ud-
sving. Det betyder, at Hillerad Kommune ikke ngd-
vendigvis dimensionerer til det maksimale progno-
sebehov, men arbejder med andre Igsninger i kor-
tere perioder, hvor behovet er stgrst - som fx med
lejemal.

For at opna en balanceret ejendomsportefglje in-
denfor det afsatte budget er det ngdvendigt at ar-
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Afledte effekter

Balanceret ejendomsportefglje
Bygninger der understgtter kommuna-
le funktioner

Genopretningsbehov reduceres
Overblik over gkonomisk behov og
muligheder

Sundere portefglje

Fokus pa dilemmaer nar funktioner
samles

bejde med en reduktion af de kommunale arealer
fx ved salg af ejendomme eller overdragelse til
fritidsbrugernes ejerskab. Prioriteringen kan fx
ske gennem en politisk godkendt businesscase.

Hillered Kommune arbejder med at gge anven-
delsen og samlokalisere funktioner. Det giver mu-
lighed for at afhaende ejendomme eller bygnin-
ger, som har et stort genopretningsbehov, er
usunde, eller som ikke kan udnyttes optimalt.



Portefoljeledelse

Databaseret

PORTEF@LJE-
EJER

EJENDOMSSTRATEGI

DRIFTSHERRE
DRIFTS- 0G
SERVICEOPTIMERING

Hillered Kommune star pa et betydeligt data-
grundlag, som kommunen Igbende udvikler. Da-
tagrundlaget bestar af egne data, og af data som
kommunen indhenter gennem tvaerkommunalt
samarbejde pa landsplan.

Hillerad Kommune arbejder med 'Klog drift'. Klog
drift er et tveergaende syn pa den daglige drift, og
handler om at krydskoordinere viden og data, sa

brugerne oplever velfungerende fysiske rammer.

Hillerad Kommune arbejder med kortlaegning af
bygningstilstand for at kunne bruge vores midler
der, hvor vi far mest for pengene - og sa vi over

tid kan folge strategiens effekt.

Hillerad Kommune arbejder med data for anven-
delse af arealer som fx, hvor meget kommunalt
bygningsareal kommunen stiller til radighed til de
forskellige funktioner samt hvor meget arealerne
bliver brugt over et dagn.
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BYRAD

“VARDI FOR PENGENE"

BYGHERRE

PROJEKTSTYRING
PROJEKTLEDELSE

Databaseret portefgljeledelse medfg-
rer, at det er muligt at male pa effekter-
ne af de gennemfgrte handlinger.

Klog drift

Data kan fx veere energiforbrug, CO2 udslip,
kr./m?2 for fx renggring og renhold, disponering
af arealer

Bygningstilstand

Kr./m?2
Vedligeholdelsestilstand

Anvendelse
antal m2 pr. borger/bruger

Hvor meget af det areal, der stilles til radighed,
der anvendes




Mere baeredygtighed

Formalet er at @ge anvendelsesgraden for at fremme
den sociale, gkonomiske og klimamaessige beeredyg-

tighed.

Indsatser

indrette flerfunktionelt og dele mere
genanvende og genbruge
anvende mindre kemi

fastholde og udvikle levesteder og biodi-
versitet

reducere CO2 udledningen

*  reducere materialeforbrug og anvende
baeredygtige materiale
*  fokusere pa indeklima

* X X *

*

Hgj arkitektonisk kvalitet fremmer beaeredygtighed,
fordi den vil sta i mange ar. Arkitektonisk kvalitet er
holdbarhed, nytte og skenhed.

De mest baeredygtige m2 er dem, der ikke bliver
bygget. Hillerad Kommune arbejder malrettet med
at anvende eksisterende arealer mest muligt, at
bygningerne er sunde, har "klog drift” og udleder
mindst muligt CO,

Borgerne vil opleve, at det byggede miljg indrettes
til flere funktioner, der ger det muligt at dele sam-
me arealer med flere aktiviteter.

Derfor skal Hillersd Kommune bygge med omhu -

og farst bygge, nar behovet ikke kan tilpasses i de
eksisterende rammer.
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Afledte effekter

Mere baredygtig portefglje
Sunde bygninger med bedre indeklima

Bygninger som understgtter kommu-
nale funktioner og trivsel

Bygninger som understatter det lokale
foreningsliv og trivsel

Mindre klima og miljgbelastning

Reducerer behov for genopretning og
forlaenget levetid for bygninger

Biodiversiteten understgtter og frem-
mer liv

Inden for eksisterende rammer skal Hillergd Kom-
mune ombygge med omtanke, sa det kan ske med
feerrest mulige seertilpasninger og mindst mulig
ressourceanvendelse.

Hillerad Kommune vil prioritere indsatser til vedli-
gehold og genopretning, som forleenger levetiden.
Det vil reducere genopretningsbehovet for priori-
terede bygninger og bygningsdele, til gavn for gko-
nomien og miljget. Bygningsdele med starst risici
for felgeskader ber prioriteres rettidigt for at und-
ga skader pa andre bygningsdele. Det kan eksem-
pelvis vaere utzette tage, facader eller vandbarne
installationer, som kan medfgre vandskader og
risici for indeklimaet.

Brugerne skal opleve at vedligehold er prioriteret
til glaede for deres hverdag og opgavelgsning.



Mere baeredygtighed

Fakta og nggletal

12 * g @ Bygningsreglement krav (BR]
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En af de store belastninger er nybyggeri pa grund

af den meget store klimabelastning ved produktion Livstidscyklusanalyse—LCA

af nye byggematerialer, transport og selve udferel-

Omfatter den samlede miljgbelastning af et

produkt fra ravarefremstilling til bort-
sen. skaffelse. Opgarelsen er et krav ved nybyg-
geri. LCA - Life Cycle Assessment

Danmark har et 2030 mal om at reducere udled-
ningen med 70%. Bygninger i Danmark udleder CcO2

45% af vores energiforbrug. Optimal drift af vores Opgarelse over den afledte miljgpavirkning
bygninger er med til at mindske den arlige CO2 af de kommunale ejendomme.

udledning for vores eksisterende bygninger.

75% af bygningers samlede CO2 forbrug i levetiden Indeklima

udledes ved opfarelse***, De resterende 25% ud- Atmosferisk,- Termisk -Visuelt, Akustisk

Metode for maling pa ejendomsniveau ud-
viklet i det feelleskommunale nggletalssam-
For at beregne CO2 belastningen i nybyggeri stiller arbejde

ledes via den efterfglgende bygningsdrift.

bygningsreglementet krav om at anvende livstids-

cyklusanalyser (LCA) Mindre kemi
indre kemi

. , Malet er, at reducere den anvendte kemi i
| Danmark bruger vi klodens ressourcer fire gange byggeri, vedligeholdelse, daglig drift og in-

hurtigere end den kan baere” **** ventar.
4>1planet har udarbejdet et bud pa et "reduction
road map”, som viser reduktionsmal frem mod
2030.

For byggeriet betyder det, at vi skal bringe CO2 ni-

Genbrug og genanvendelse
Malet er at @get genbrug af materialer og

inventar, samt at @#ge genanvendelse af ma-
veauet fra 12 kg/m?, som er bygningsreglements- terialer som anvendes igen, men med en ny

kravet i 2023 ned til 2,5 kg/m2 i 2030. forarbejdning.

*Taenketanken Concito - 2022,  **Klimapartnerskabet for Byggeri og Anleeg,
FRANXXXXXX, #*4%4 >1 Planet HILLER@D KOMMUNE



Forstaelse og accept

Formalet er at imgdekomme de frustrationer, som
forventeligt vil komme i udmentningen af ejendoms-
strategien ved at samarbejde med alle bergrte inte-

ressenter.
Indsatser
* Informere om hvorfor strategien er ngd-

vendig og hvad veerdien er

* Inddrage og samarbejde med brugerne
for muligheder og lgsninger

* Informere om vaerdien af konkrete
handlinger

* Facilitere husmgder og udarbejde bru-
geraftaler

Nar brugere i hgjere grad skal sameksistere med
andre brugere, enten hvor de er i forvejen eller ved
at flytte deres aktivitet til en anden placering, med-
forer det et gget behov for brugeraftaler, dialog
om dagligdagen mellem parterne, opstartsudgifter
til flytning, adgangskontrolsystemer, inventar, de-
potplads mm. samt driftsudgifter til bookingsyste-
mer, gget forsyning, service og rengering og et
faciliterende bindeled til kommunen og parterne
imellem.

Nar vi eger sameksistensen, skal vi have fokus p3,
at sameksistens ogsa skal give mulighed for nye
faellesskaber. Det er vigtigt i den udstraekning det
kan lade sig gore at sameksistere med aktiviteter,
som kan bidrage positivt til hinanden, og som der-
med giver mening for bade aktiviteten og for de
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Afledte effekter

Forstdelse og accept

Flere lgsningsmuligheder

Forhindrer ungdig "stgj” omkring akti-
viteter

Tydelige rammer for aktiviteternes ud-
foldelsesmuligheder

Politisk accept og godkendelse

mennesker, som skal bruge mere tid sammeni
hverdagen.

Vi skal vaere opmaerksomme pa balancen mellem
veerdien af indsatsen og det ggede gkonomiske
behov.

Kvalitetsdifferentieret vedligehold kan medfare,
at brugerne i hgjere grad skal acceptere, at byg-
ningsdele som eksempelvis overflader, dgre osv.
fremstar mere slidt, fordi budgettet ikke raekker
til det hele. En kvalitetsdifferentieret vedligehol-
delsesplan kraever derfor, at forventninger til ved-
ligeholdelsesniveauer er afstemte mellem beslut-
ningstagere og brugere/borgere.



Erfaringsopsamling

Hvad har vi prevet fgr, og hvordan virker det?

Organisatorisk erfaring

Hillered Kommune har gennem flere ar arbejdet
aktivt med at bruge vores arealer sa meget som
muligt. Det fokus ager det tveergaende samarbejde
om sameksistens og giver et falles vidensniveau
og flere lgsningsmuligheder.

Vi har erfaret, at det er vaesentligt, at der bliver ta-
get politisk ejerskab, nar flere brugere skal anven-
de en bygning sammen.

Det kraever en organisation og proces, der kan
rumme afklaring af opgavens rammer og omfang,
samt planlaegning og implementering - alt i teet
samarbejde med relevante interessenter.

Vi har erfaret, at der er flere dilemmaer koblet til
sameksistens.
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Dilemma:

Sameksistens er godt, nar brugerne interagerer
med hinanden og bidrager med inventar og ud-
styr til hinanden. Sameksistens er sveert, nar inte-
resseomraderne er meget forskellige, nar enske
til tidspunkt for aktivitet er sammenfaldende, og
nar detaljer som eksempelvis udsmykning og ud-
styr ikke er forenelige med aktiviteterne. Et godt
eksempel pa sameksistens er foreningsfaellesska-
bet pa materielgdrden pa Rennevangsalle.

Dilemma:

Faellesskaber og aktiviteter er godt for lokalsam-
fundene og vi vil gerne fastholde aktiviteterne i
lokalsamfundene samtidig med, at vi gerne vil af-
haende darligt fungerende bygninger.

Det kraever samarbejde om at finde en ny lokalitet
for aktiviteterne og det kraever tydelig kommuni-
kation om hvorfor ejendommen skal afhaendes.



Politikker og visioner

OLU
En del af
feellesskabet

ABT

BFU
Faelles barn
Feelles
ansvar

ISU
ldreets og
bevaegelses-
politik

Ejendoms-

Arkitektur-
politik

ou

NMK
Klimaplan
handleplan

strategi

KFU
Kultur-
strategi
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