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Departementet for Boliger og Infrastruktur

Notat

il Naalakkersuisuts hjemmeside

’Sammen om sunde boliger — en renoveringsindsats af Selvstyrets boligmasse’

Nerveerende notat er udarbejdet af Departementet for Boliger og Infrastruktur. Notatet beskriver
renoveringsindsatsen af Selvstyrets boligmasse ’Sammen om sunde boliger’.

Det samlede akkumulerede vedligeholdelsesbehov i Selvstyrets boligmasse er i 2022 opgjort til
ca. 2,5 mia. kr. Tilstandsvurdering af Selvstyrets boliger viser, at der er et manglende vedligehold
i alle byer. Det akkumulerede vedligehold og omkostningerne forbundet hermed, stiger &r for ar
efterhanden som vedligeholdelsesbehovet forages og flere skader opstar. Safremt der ikke sattes
ind og udviklingen vendes, vil situationen kun blive forveerret.

Der er store samfundsmaessige vardier bundet op i det offentliges boliger og det har derfor stor
gkonomisk betydning at sikre vedligeholdelsen af boligmassen. Dertil medfarer den manglende
vedligeholdelse sundhedsrisici og akutte skader pa boligmassen. Sidstnaevnte giver gget
omkostninger til renovering og tomgang, da skaderne medfarer ggede omkostninger til
udbedringerne og flere boliger, der ikke vil kunne bebos.

Undersggelser af boligafdelingernes budgetter har vist, at huslejeindtegterne i boligafdelingerne
ikke kan dakke omkostningerne til drift og vedligehold. Der afsettes arligt 35 mio. kr. til
Planlagt Periodisk Vedligehold (PPV). Dette udger omkring 20 % af det faktiske behov pa 150
mio. kr. pr. ar. Dertil kommer et arligt underskud pa boligafdelingernes daglige drift pA omkring
5 mio. kr. De mange ar med underfinansiering og nedprioritering af PPV har over tid resulteret i
det store akkumulerede vedligeholdelsesbehov.

Renoveringsindsatsen

Den samlede renoveringsindsats tager udgangspunkt i falgende faseopdelte model, hvor
implementeringsplanen indeholder renoveringsindsatsens 1. fase, der skal fare til 2. og 3. fase:

Fase 1 - Stop forggelsen af manglende vedligehold og yderligere udvikling i falgeskader

= Genoprettelse af bygningsdele der udggr en sikkerheds- eller sundhedsrisiko (akutte
opgaver)

= renovering og udskiftning af bygningsdele umiddelbart far der opstar defekter, som
leder til fordyrende falgeskader og sundhedsrisici (tilstandskarakter pa mellem 2,5- 4)

Fase 2 — Kurven er knaekket og det akkumulerede vedligehold vokser ikke
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Fase 3 — Det manglende vedligehold er nedbragt/fiernet og der er opndet balance og beredygtig
PPV, hvor den arlige vedligeholdelse modsvarer behovet.

Renoveringsindsatsen - udbud

De enkelte opgaver i planen, samt deres endelige udformning i forbindelse med et senere udbud,
vil blive tilpasset de lokale forhold i branchen. Der tages udgangspunkt i en fordeling af opgaver
for hvert bosted, fordelt over hele landet med udgangspunkt i behov og kapacitet. Dertil laves der
starre udbudspakker med opgaver over leengere tid, som giver branchen bedre forudsatninger for
at planlaegge deres arbejde og investeringer, samt incitament til at investere i materiel og
personale. Dette vil forventeligt samtidig bidrage til, at flere virksomheder vil have mulighed for
at tage flere leerlinge og dermed medvirke gradvist til at gge kapaciteten i bygge- og
anleegsbranchen. Der vil blive set pa, hvordan tilretteleeggelsen af udbuddene kan fremme dette
vigtige delmal.

Opgaver med formal at levetidsforleenge boligerne vil typisk vaere mindre standardopgaver, der
vil kunne udbydes med et jeevnt interval. Der vil for disse opgaver blive udarbejdet
standardudbud, indeholdende en kort og klar beskrivelse af opgavens omfang og udfarelse. Disse
opgaver vil typisk vere fagspecifikke, hvormed mindre entreprengrer vil kunne patage opgaven.
Opgaverne vil blive samlet i klumper, for at gare det muligt at tiltreekke entreprengrerne.
Tidsplanen for udfarelse vil tage udgangspunkt i den stedlige kapacitet i videst muligt omfang.

De starre og mere komplekse opgaver vil som udgangspunkt blive udbudt som funktionsudbud.
Ved funktionsudbud stilles der krav til resultatet, altsa hvad den ferdige bygningsdel skal leve op
til at kunne. Derved flyttes en del af ansvaret for opgavelgsningen til entreprengren, hvorved
entreprengrens viden, erfaring og produktionsapparat i hgjere grad kan indga i opgavelgsningen.

INI A/S gennemfarer arligt en reekke opgaver for boligafdelingernes henlagte midler til PPV. Det
foreslas, at disse midler medtages i finansieringen af implementeringsplanen og at de dermed
udmgntes i henhold til denne. De renoveringstiltag, INI A/S star for i dag, understgtter ikke
ngdvendigvis ambitionen om at genoprette Selvstyrets boligmasse og stoppe ggningen af
manglende vedligehold, da midlerne ikke altid prioriteres der, hvor behovet er starst og hvor
midlerne kan gere mest gavn.

Ved at medtage boligafdelingernes henlagt PPV-midler i den samlede renoveringspulje sikres
det, at midlerne prioriteres mest hensigtsmaessigt i forhold til hvad der ggr mest gavn, samt
bidrager til at knaekke kurven og stoppe ggningen af det manglende vedligehold. Nar midlerne
sammenlagges, frigives der sdledes flere midler til implementeringsplanen og muligger en
gnskelig synergieffekt.

Det samlede ansvar for renoveringsindsatsen placeres hos Renoveringssekretariatet, der har
kendskab til bygningerne og den starste erfaring med gennemfgrelse af stgrre
renoveringsopgaver. INI A/S vil fokusere pa sin kernekompetence administration og bidrage med
lokalkendskab, kontakt til beboerne, samt veere ansvarlig for mindre vedligeholdelsesopgaver,
der kreever adgang til borgernes hjem. Dermed kan kompetencerne i INI A/S” tekniske stab
fortsat udnyttes. INI A/S vil std for opdateringen af IPV’en efterhdnden som renoverings- og
vedligeholdelsesopgaverne gennemfares.

1. Fase - Implementeringsplanen

Departementet for Boliger og Infrastruktur har udarbejdet en plan for renoveringsindsatsen, der
fastsaetter de naste 20 ars renoveringsopgaver i Selvstyrets boligmasse. Planen er udarbejdet pé
baggrund af Renoveringssekretariatets indsigt i de konkrete boliger, samt data fra den tidligere



gennemfarte tilstandsvurdering af Selvstyrets boligmasse i Informations- og
Planlagningsvarktgjet (IPV), hvori implementeringsplanen er indarbejdet som en serskilt
database. Dette muligggr at planen lgbende vil kunne opdateres, samt benyttes til afrapportering
om renoveringsindsatsens fremskridt jf. tekstanmarkning nr. 3 til hovedkonto 20.11.51 Effekter
af reformtiltag.

Pa grund af den begransede kapacitet i branchen er det ikke muligt at genoprette hele
boligmassen pa en gang. En hard prioritering af renoveringsopgaverne er derfor ngdvendig.

I implementeringsplanen tages der derfor hensyn til:

e behovet for kapacitet til nybyggeri, erstatningsbyggeri samt akutte opgaver,

e  kapacitet til andre stgrre anlaegsprojekter,

e Dbehovet for kapacitet til de gvrige sektorer, herunder et potentielt manglende
vedligehold i Selvstyrets gvrige bygningsmasse og

o il projekter i kommunalt og privat regi.

Ambitionen for implementeringsplanen er at udarbejde en langsigtet og pragmatisk plan, der
giver et realistisk bud pa en renoveringsindsats, der kan bremse og stoppe forggelsen af det
manglende vedligehold, og som pa sigt vil betyde at vedligeholdelsesbehovet kan indhentes.

Maengden af opgaver der fremgar af planen &r for ar, tager udgangspunkt i den forventede lokale
kapacitet og behov. Der skal hvert ar vere en vis kapacitet til radighed til akutte opgaver, samt til
nybyggeri og erstatningsbyggeri.

Det dynamiske i planen er ngdvendigt ud fra en betragtning om, at det ikke kan undgas at planen
vil blive preaeget af en vis usikkerhed, da der er tale om det bedste bud pa en langsigtet og
realistisk renoveringsindsats, baseret pa den viden der pa nuvaerende tidspunkt eksisterer om
boligerne, boligbehovet og kapaciteten bygge- og anleegsbranchen. Planen vil derfor Igbende
skulle opdateres og tilpasses, efterhdnden som indsatsen realiseres eller virkeligheden andre sig.
Dette kan vare andringer i bolighbehovet, som faglge af &ndringer i bosaetningsmeanstre, de
politiske prioriteringer, de tilgeengelige midler og branchens kapacitet eller at falgeskader og
vedligeholdelseshehovet udvikler sig hurtigere end antaget. Safremt behovet opstar, skal det veere
muligt at skrue op eller ned for indsatsen i planen.

Prioriteringsprincipper - implementeringsplan

Folgende tilstandskarakter fremgar af IPV’en:

e 1,0 Bygningsdel fremstar som ny

e 1,5 Bygningsdel fremstar naesten som ny

e 2,0 Lidt slidt, fungerer dog efter hensigten

e 2,5 Noget slidt, men uden skader - fungerer efter hensigten

e 3,0 Meget Slidt, begyndende skader og mangler

e 3,5 Flere skader og mangler

e 4,0 Nogle defekter. Bygningsdel skal genoprettes eller udskiftes men udger ingen fare

e 45 Mange defekter. Bygningsdel skal genoprettes eller udskiftes men udger endnu
ingen fare

e 5,0 Mange defekter og evt. risiko for sikkerhed og sundhed

Udgangspunktet for implementeringsplanen er levetidsforleengelse og genoprettelse af

bygningsdele med en tilstandskarakter pa mellem 2,5 og 4. Disse bygningsdele vurderes at have

et manglende vedligehold, samt at veere i en tilstand, hvor de ikke udger en fare og kan udskiftes
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inden der opstar omfattende skader. Nogle af bygningsdelene vil veere i en tilstand, hvor der
allerede er eller vil opsté skader far den planlagte udskiftning i implementeringsplanen. Disse
opgaver vil blive handteret i den akutte indsats, mens der afseettes midler i finansieringsplanen til
eventuelle ggede omkostninger.

Bygningsdele med en tilstandskarakter p& mindre end 2,5, har en tilstand, hvor der ikke vurderes
at vaere et manglende vedligehold. Bygningsdele med en tilstandskarakter p& over 4 vurderes at
veere i en tilstand, hvor der enten er opstaet omfattende skader og derfor vaere omfattet af den
akutte indsats, eller veere i boliger med en samlet tilstandskarakter pa over 4 og derfor veere
bestemt til nedrivning.

Levetidsforleengelse, frem for en genopretning af bygningsdelene prioriteres i
implementeringsplanens farste periode, for at bremse forggelsen af det manglende vedligehold
og dermed give noget luft, for senere at kunne fokusere pa genopretningen. Med
levetidsforlengelse menes mindre reparationer eller andre tiltag, der kan udskyde behovet for
egentlig udskiftning eller starre renovering af den pagaldende bygningsdel. Da der er tale om
mindre tiltag, vil flere bygningsdele kunne levetidsforleenges for den samme pris, som det vil
koste at genoprette og udskifte fa bygningsdele. Sidelgbende med levetidsforlengelsen vil der
ogsa blive fortaget genopretning af de mest treengende bygningsdele, for at det manglende
vedligehold ikke kun udskydes til fremtiden.

Pa grund af starrelsen pa det manglende vedligehold er renoveringsopgaverne prioriteret ud fra
fglgende principper:

e Visvand veek. Vand er den skadevolder der giver de starste falgeskader. Det er derfor de
bydningsdele, der holder vandet ude eller er forbundet med mulighed for vandskader der
prioriteres farst. Disse bygningsdele vurderes derfor at have starst betydning for at
stoppe forggelsen af af det manglende vedligehold.

o Overordnet er der tale om fglgende bygningsdele: tag, badevarelser, fuger,
facader, vinduer, installationer samt ventilation/udsugning.

o Il den forbindelse prioriteres der ud fra de bygningsdele, hvis falgeskader i
forbindelse med vandindtraeengen har stgrst konsekvens.

e Bygningsdelene prioriteres udfra geografi samt bygningsdelens placering, da der pa
grund af landets starrelse er store geografiske og klimatiske forskelle. Det vil derfor
veere forskelligt fra by til by, hvilke bygningsdele, der giver de starste falgeskader, samt
hvilke bygningsdele der er mest renoveringstreengende.

o De bygningsdele, der typisk vil veere pavirket af geografi og placering, er
facade og vinduer.

Under renoveringsindsatsens farste fase vil der veere en leengere periode, hvor
renoveringsindsatsen er pabegyndt, men hvor det manglende vedligehold fortsat vokser og hvor
folgeskader fortsat vil opsta. Dette skyldes, der ved bygningsdele med en tilstandskarakter pa 3,5
eller over, er begyndt at opsté skader, mangler og defekter. Dertil betyder prioriteringen af
renoveringsopgaverne, at der i en leengere periode vil vare bygningsdele, som vil trenge til
vedligeholdelse eller genopretning, men som ikke vil indga i implementeringsplanen.

Der vil her veere tale om bygningsdelene, der ikke er forbundet med store falgeskader og som
derfor ikke vil gge omkostningerne forbundet med det manglende vedligehold. Disse
bygningsdele vil derfor farst blive handteret, ndr skaderne er i et omfang, hvor der er behov for
akut udbedring eller i forbindelse med igangsettelsen af fase 2 i renoveringsindsatsen. Dette



betyder, den enkelte beboer vil opleve at dele af deres nedslidte boliger indenvendigt ikke
udbedres. Der vil blive udarbejdet en kommunikationsstrategi til INI A/S.

Forudsetninger og usikkerheder

Forudsetningen for at stoppe forggelsen af og pa sigt nedbringe det manglende vedligehold, er at
prioriteringen af renoveringsopgaverne og de levetidsforleengende tiltag virker efter hensigten og
at gvrige reformtiltag for at gge kapaciteten i branchen igangsattes og virker. Der udarbejdes en
selvstendig plan for sidstnaevnte, som der skal koordineres i forhold til.

Det forudsattes i implementeringplanen, det er muligt at skubbe renoveringsopgaverne ved at
gennemfare levetidsforlengelse. Formalet med dette er at sikre, der ikke opstd omfattende
falgeskader inden bygningsdelene genoprettes. Dertil er der i bade implementeringsplanen og 2.
fase af renoveringsindsatsen indarbejdet en forggelse af antal opgaver, der udfgres per &r, hvilket
forudseettes af at der sker en forggelse af kapaciteten i branchen.

2. fase

I renoveringsindsatsens fase 2 er kurven knakket; det akkumulerede vedligehold vokser ikke
yderligere og er begyndt at blive nedbragt. | denne fase indgar de resterende bygningsdele, der
ikke indgar i implementeringsplanen. Bygningsdele der indgér i implementeringsplanen vil under
denne fase fortsat vedligeholdes og genoprettes. Dermed vil alle bygningsdele i denne fase indgé
i vedligehold og genopretningsarbejdet. Det forventes at denne fase vil kunne igangsattes inden
for en periode pa 10 ar, da der pa dette tidspunkt vil vare frigivet tilstreekkelig kapacitet fra fase
1.



