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Resumé
Til @konomiudvalgets orientering har Intern Revision udarbejdet en Sagsbehandler
saerlig undersggelse af huslejemodellen. Det er Intern Revisions Jonatan Meller Sousa

vurdering, at huslejemodellen generelt fungerer som en fornuftig
reguleringsmekanisme, der medvirker til, at forvaltningerne har
incitament til at optimere anvendelsen af deres respektive KK-ejede
lejemél, og at omkostningerne ved at administrere modellen er
minimale. Rapporten indeholder en opfordring til at se pa
effektiviseringspotentiale for administrative m?, huslejemodellens
incitament til at fraseelge ejendomme samt stigende udgifter til 3.
mandslejemal. @konomiforvaltningen er enig i rapportens
konklusioner. Anbefalingerne vil indgé i det strategiske arbejde med
kommunens ejendomsportefglje.

Sagsfremstilling

Det er Intern Revisions vurdering, at huslejemodellen generelt fungerer
som en fornuftig reguleringsmekanisme, der medvirker til, at
forvaltningerne har incitament til at optimere anvendelsen af deres
respektive kommunalt ejede lejemal, og at omkostningerne ved at
administrere modellen er minimale. @konomiforvaltningen er enig i
denne overordnede konklusion.

Intern Revision anbefaler, at det overvejes at tilrette huslejemodellen
med henblik pé at ege dens effektivitet som styringsmekanisme,
séledes at den i hgjere grad bidrager til totalekonomisk
hensigtsmaessige beslutninger. | den seerlige undersegelse indgér
anbefalinger og observeringer, der vedregrer:

e Effektiviseringspotentiale for administrative m?
¢ Huslejemodellens incitament til at frasaeelge ejendomme

L] Stigende udgifter til 3. mandslejemél DKF Kontor for Koncerngkonomi
og Indkeb



@KF Kontor for Koncerngkonomi og Indkegb (2392) 2/3

Effektiviseringspotentiale for administrative m?

Intern Revision bemaerker, at en foranalyse har vist et uudnyttet
effektiviseringspotentiale pé ca. 32 mio. kr. i kommunens administrative
lejemal. Potentialet er relativt stort, da lejemaélene, der er omfattet af
analysen, udger ca. 6% af de samlede arealer der anvendes. Ifalge
analysen vil potentialet bedst kunne realiseres, hvis der udvikles en
feelles strategi for kommunens administrative lejemal. Selvom
potentialet ikke er direkte skalerbart, anbefales det, at der udarbejdes en
tilsvarende analyse for de borgerrettede arealer.

@konomiforvaltningen bemaerker, at der henvises til den gennemfarte
foranalyse om Arealoptimering pa administrative m?, som
@konomiudvalget igangsatte d. 15. juni 2021. Foranalysen er udarbejdet
pa baggrund af negletal og tager ikke hejde for udgifter forbundet med
at indfri potentialet.

@konomiforvaltningen er enig i Intern Revisions anbefaling, og vil med
inddragelse af de gvrige forvaltninger arbejde videre med en strategi
for administrative m? og en vurdering af igangseettelse af en tilsvarende
analyse for borgerrettede arealer og afgreensning heraf.

Huslejemodellens incitament til at frasaelge ejendomme

Intern Revision bemeerker, at Kebenhavns Ejendomme og Indkgb har et
incitament til at fa en ejendom frasolgt, hvis der ikke kan findes en ny
lejer i forbindelse med, at en forvaltning fraflytter et lejemal. Intern
Revision pdpeger, at dette har medvirket til, at kommunen Igbende har
frasolgt ejendomme, selvom man pa laeengere sigt vil kunne fa brug for
dem. Intern Revision anbefaler, at ovenstdende indgér i en feelles
strategi for kommunens portefelje af administrative lejemal, og at det
overvejes at etablere en pulje til at bibeholde de fraflyttede KK-lejemal,
som har et langsigtet anvendelsespotentiale.

@konomiforvaltningen bemaerker, at ethvert salg af ejendomme bliver
godkendt af Borgerrepraesentationen. Ved ledige lejemal udbydes
disse til forvaltningerne. Hvis der ikke er aktuelle anvendelsesbehoy,
vurderes det om, der eventuelt er et langsigtet behov for kommunal
anvendelse. S&fremt der vurderes at veere langsigtede behov, vil
lejemaélet som udgangspunkt blive udbudt til privat udlejning pé
markedsvilkar. Alternativt kan der anvendes midler til reservationsleje,
som daekker indteegtskravet, mens man i en afklaringsfase vedrgrende
fremtidigt behov ensker at fastholde en ejendom i kommunalt ejerskab.
Reservationslejen finansieres enten inden for forvaltningernes
eksisterende bevillinger, eller gennem en seerskilt bevilling for
eksempel i budgetforhandlingerne. @konomiforvaltningen vil afklare,
om der er behov for at afseette en generel pulje til betaling af
reservationsleje.

Stigende udgifter til 3. mandslejemal
Intern Revision bemaerker, at udgifterne til 3. mandslejemal er steget. |
modsaetning til de kommunalt ejede lejemaél, som er kabt og betalt, sa
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pavirker huslejeudgifter til 3. mandslejemal servicemaltal og binder
kommunen mange ar ud i fremtiden. Samtidig har kommunen en
reekke tomme lejemal, som har afventet anlaegsfinansiering til
renovering eller ombygning i gennemsnitligt 4 ar. Intern Revision
anbefaler, at der etableres en systematisk opfalgning vedrerende
tomgang, og at tomme lejemaél i hgjere grad indgér i en samlet plan for
anleegsinvesteringer. Kebenhavns Ejendomme og Indkeb har i Isbet af
2022 allerede etableret grundlaget for en intern KPI, der falger op pa
dette.

@konomiforvaltningen bemaerker, at der indgér flere hensyn i
kommunens lokaliseringssager ud over brugen af servicemaltal,
herunder sagers eventuelt hastende karakter samt brugen af
anleegsmaltal, og at denne afvejning lebende sker i sager, der
behandles politisk. @konomiforvaltningen er enig i, at der skal veere
fokus pé brugen af serviceméltal, og vurdere hvordan dette kan
indarbejdes i en strategi for kommunens ejendomme.

Videre proces
@konomiforvaltningen vender tilbage til @konomiudvalget med en
status for arbejdet forud for Budget 2024.

Bilag
e Secerlig redeggrelse vedr. huslejemodellen



INTERN REVISION

31.januar 2023

LLl
.
—
LLl
9
Q
%
%
LL]
O
Z
D
O
—
%
.
n

AFSENDER

Jesper Andersen
Thomas Christensen
Allan Bojer

Huslejemodellen

@konomiforvaltningen

2022

MODTAGER

Adm. Direktgr Sgren Hartmann Hede
Direkter Mads Granvall
Direkter Rasmus Vanggaard Knudsen




Seerlig undersggelse Huslejemodellen

Indholdsfortegnelse

1. INDLEDNING ... oottt ettt e e e et e s st e e e bt e e e seaaaesssabaeesssstesssasseeesanbeeesenneneesanneeas 3

2. KONKLUSION OG ANBEFALINGER ..ottt sttt 5

3. BAGGRUND ...ttt ettt e et e e et e s s bt e s e bt e e e seaaeeessbteeessstesesasseeesanbeeesennresesnnreeas 6
3.1 INCITAMENTER | HUSLETEMODELLEN .eviiiiiiitittiiee e e eeetteteeee e e e seebatee e e e e e sesaaateeesesssesssabesesesssesnnrasesesssesns 6
3.2 AREALFORDELING OG UDVIKLINGEN | HUSLEJEUDGIFTER.....uttteiitiieieiteeeeseteeeeesiteeesssaseessesseesssseeesenns 7
3.3 ADMINISTRATION FORBUNDET MED AT DRIVE HUSLEJEMODELLEN ....uvviiiiiteieeeeieieeeeeee e sreeeeesveee s 7

4 DEN GENNEMF@RTE UNDERSDGELSE ...ttt sttt eve s 8
41 TVARGAENDE EFFEKTIVISERINGER VEDRGRENDE AREALANVENDELSE ..oooivovvieiiteeeeeeereee e 8
4.2 FORVALTNINGERNES DECENTRALE FLYTNINGER . .ciiiottiiiiitieeieteee e eteeeeeettesesesaeeessbeeesssnnesssesneesssnesesens 9
4.3  ANVENDELSE AF 3. MANDSLEJEMAL OG TOMGANG | KKS LEJEMAL...cccvviiiiiieeieeee et 10

2af11
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1. INDLEDNING

Intern Revision (IR) har i overensstemmelse med revisionsplanen for 2022
foretaget en saerlig undersggelse af Kebenhavns Kommunes huslejemo-
del.

Huslejemodellen i Kebenhavns Kommune (KK) er et styringsinstrument,
som regulerer prisseéetning og afregning internti KK for de lejemal, derind-
gariden kommunale serviceproduktion, herunder skoler, dagtilbud og ad-
ministration.

Huslejemodellen er etableret med henblik pa:
o At optimere arealanvendelsen samt understatte tveergdende prio-
ritering af KKs lejemal
o At realisere et totalskonomisk effektiviseringspotentiale via stor-
driftsfordele

Hermed menes, at modellen, udover at fungere som generel regulerings-
mekanisme, bar medvirke til, at forvaltningerne har incitament til at opti-
mere anvendelsen af de KK-ejede lejemal samt at der ikke skabes uhen-
sigtsmaessig tomgang eller frasalg af KK-ejede lejeméal med et langsigtet
anvendelsespotentiale.

Modellen genererer interne afregninger i kommunen for ca. 2,3 mia. kr.
om é&ret, hvoraf ca. 2,0 mia. kr. er forvaltningernes huslejebetalinger. Den
resterende del vedrerer drift, forbrug og administration.

Formal, metode og afgraensning
Formalet med undersggelsen er at afdeekke, om huslejemodellen under-
stotter effektiv tveergdende forvaltning af KKs arealer og huslejeudgifter.

Med undersggelsen afdaekkes om huslejemodellen:

o Som reguleringsmekanisme giver forvaltningerne tilstraekkeligt in-
citament til at optimere deres arealanvendelse, herunder til at
indga i effektiviseringscases.

o Somstyringsmekanisme bidrager til totalskonomisk hensigtsmaes-
sige beslutninger for KK som helhed.

| forbindelse med vurderingen af incitamenterne i huslejemodellen, har vi
gennemgaet besluttede tveergdende effektiviseringscases vedrgrende op-
timeret arealanvendelse samt foretaget en stikprevevis gennemgang af
forvaltningernes decentrale flytninger siden 2020. Derudover har vi gen-
nemgaéet relevante arbejdsgange vedrgrende til- og fraflytninger samt ud-
bud af lejemal.
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| tilleeg hertil har vi gennemfert interviews med forvaltningerne, og i den
forbindelse drgftet huslejemodellens opbygning og anvendelse fra deres
perspektiv.

| forbindelse med vurderingen af huslejemodellens totalakonomiske effekt
har vi yderligere indhentet:
e information om fordelingen af KK-ejede lejemél og 3. mandsleje-
mal.
e tilgeengelige opgerelser vedrgrende lejemalenes anvendelse til
enten administration eller borgerrettede aktiviteter.
e information vedrerende de KK-ejede lejemal, der ikke anvendes i
KKs serviceproduktion, hvilket i det felgende bensevnes tomgang.

Rapportering
Rapporten foreleegges Revisionsudvalget.

Et udkast til rapporten har veereti hgring hos ledelsen i @konomiforvaltnin-
gen.Viharirapporten alene forholdt os til de dele af de indkomne herings-
svar, der vedrgrer de faktiske forhold, der beskrives i rapporten. Vi har sa-
ledes som udgangspunkt ikke inddraget bemaerkninger til vores vurderin-
ger, medmindre den enkelte bemaerkning helt eller delvist har omfattet
forhold af faktisk karakter.
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2. KONKLUSION OG ANBEFALINGER

Huslejemodellen regulerer ca. 2,4 mio. m2 som anvendes af KK. Arealerne
er fordelt pé ca. 1.900 lejemdl, som er enten KK-ejede eller hvor KK lejer sig
ind hos 3. mand.

Huslejemodellen indebeerer, at den enkelte forvaltning selv kan disponere
over den huslejebesparelse, der opnas ved at flytte til et billigere lejemal,
og at KEID bevarer indteegtskravet i de KK-ejede lejemél, der fraflyttes.

Det er vores vurdering, at huslejemodellen generelt fungerer som en for-
nuftig reguleringsmekanisme, der medvirker til, at forvaltningerne har in-
citament til at optimere anvendelsen af deres respektive KK-ejede lejemél.
Samtidig er omkostningerne ved at administrere modellen minimale.

Vivurderer derudover, at det bar overvejes at tilrette huslejemodellen med
henblik pd @ge dens effektivitet som styringsmekanisme séledes at den i
hgjere grad bidrager til totalskonomisk hensigtsmaessige beslutninger.

En foranalyse, som KK har faet udarbejdet, viser, at der er et uudnyttet ef-
fektiviseringspotentiale pé ca. 32 mio. kr. i KKs administrative lejemal. Po-
tentialet er relativt stort da lejemaéalene der er omfattet af analysen, udger
ca. 6% af de samlede arealer der anvendes af KK. Ifglge analysen, vil poten-
tialet bedst kunne realiseres, hvis der udvikles en feelles strategi for KKs ad-
ministrative lejemal. Vi anbefaler, at der arbejdes videre med en sddan fael-
les strategi. Selvom potentialet ikke er direkte skalerbart, anbefales desu-
den at der udarbejdes en tilsvarende analyse for de borgerrettede arealer.

Nar et KK-ejet lejemal fraflyttes har KEID, i kraft af indteegtskravet, incita-
ment til at sege lejemaélet afhaeendet, hvis dette, efter forudgdende horing i
forvaltningerne, ikke umiddelbart kan genudlejes. Dette har medvirket til,
at KK Igbende har frasolgt ejendomme selvom der ville kunne opsté et be-
hov for dem pé leengere sigt. Samtidig er forvaltningernes huslejeudgifter
til 3. mandslejemal over tid steget til ca. 400 mio. kr., svarende til ca. 20%
af de samlede huslejeudgifter. 40% af arealerne i disse 3. mandslejemal an-
vendes til administration. | modseetning til de KK-ejede lejemal, som er
kobt og betalt, sd pavirker huslejeudgifter til 3. mandslejemal KKs service-
maltal og binder samtidig KK mange ar ud i fremtiden.

Vi anbefaler, at ovenstdende indgar i en feelles strategi for KKs administra-
tive lejemal, og at det overvejes at, etablere en pulje til at bibeholde de fra-
flyttede KK-lejemal, som har et langsigtet anvendelsespotentiale.

Sidelgbende med at udgifterne til 3. mandslejemal er steget, viser vores
gennemgang, at KK har en reekke tomme lejemal, som har afventet anlaegs-
finansiering til renovering eller ombygning i gennemsnitligt 4 ar. Det an-
befales derfor, at der etableres en systematisk opfelgning vedregrende
tomgang, og at tomme lejemal i hgjere grad indgér i KKs samlede plan for
anleegsinvesteringer.

5af11l



Seerlig undersggelse Huslejemodellen

3. BAGGRUND

3.1 Incitamenter i huslejemodellen

Incitamenter i forvaltningerne

Huslejemodellen skal understatte, at der traeffes totalakonomisk hensigts-
maessige beslutninger vedrgrende arealanvendelse og huslejeudgifter i
KK som helhed.

Huslejemodellens konstruktion indebeerer, at forvaltningerne opnar be-
sparelsen, s&fremt de flytter til et billigere lejemal. Modellen giver derfor
forvaltningerne incitament til at indga i centrale arealoptimeringscases pa
administrationsomrédet.

Derudover indikerer drgftelserne med forvaltningerne, at huslejemodellen
fungerer som en fornuftig reguleringsmekaniske mellem KEID og forvalt-
ningerne.

For de borgerrettede lejemal giver forvaltningerne dog udtryk for, at det
som hovedregel altid er demografi, lovgivning eller politisk bestemte krav,
der geres gaeldende, herunder ofte et krav om naerhed til borgeren.

Incitamenter i KEID

@konomien forbundet med tomgang handteres forskelligt afheengigt af,
om lejemalet fortsat skal indgé i KK's ejendomsportefalje eller om det s@-
ges afheendet.

KEID bevarer indteegtskravet vedrgrende lejemél, der bliver opsagt og har
séledes et gkonomiskincitament til at forebygge tomgang. KEID bliver
yderligere malt selvsteendigt pa evnen til at finde effektiviseringer.

| forbindelse med etableringen af KEID blev der, ifelge det oplyste, ikke
etableret et egentligt budget til hdndtering af manglende huslejeindteeg-
ter i forbindelse med tomgang. Omvendt oppebar KEID ubudgetterede
potentielle lejeindteegter fra enkelte lejemal, som ikke var udlejet pa tids-
punktet for KEIDs etablering. Historisk har disse ubudgetterede husleje-
indteegter derved helt eller delvist kunne udligne tomgangstab, mens
KEID, for evt. resterende ubalancer, har vaeret henvist til at finde besparel-
ser pa svrige udgiftsomrader.

For lejemal der gnskes afheendet, indebeerer huslejemodellen, at opkraev-
ningen ophearer. KEID far i stedet kompensation for den manglende husle-
jeindteegt via budgetmidler, som tilfgres via puljen for salgsreservations-
leje.

KEID har derfor incitament til at afhaeende lejemal, hvis de ikke kan genud-
lejes i opsigelsesperioden. | tilleeg hertil kan KEID udleje lejemalene, mens

6af 11



Seerlig undersggelse

Huslejemodellen

de ertil salg, og derved generere et ekstra provenu svarende til 50 pct. af
huslejeindteegten, mens de resterende 50 pct. tilgdr kommunekassen. P&
den baggrund har KEID genereret lejeindtaegter for ca. 1,5 mio. kr. i 2022.

3.2 Arealfordeling og udviklingen i huslejeudgifter
Forvaltningernes samlede huslejeudgifter udgjorde i 2021 ca. 2,3 mia. kr.
Heraf udgjorde basishuslejen 88,9% og administrationsbidraget 1,7%
mens forbrug og drift udgjorde henholdsvis 4,3% og 5,1%.

Tabel 1. Fordelingen af forvaltningernes huslejeudgifter 2021

(t. kr. 2021 p/I) 2021 | Andel (%)

Basisleje 2.009.103 88,9
Administrationsbidrag 38.998 1,7
Forbrug 96.712 4,3
Drift 115.940 5,1
lalt 2.260.753 100

Huslejemodellen regulerer ca. 2,4 mio. m2 i 1.900 lejemal, hvoraf ca.
352.000 m2 anvendes til administration, jf. tabel 2. | tilleeg hertil er ca.
1.000 lejemél udlagt til erhverv og beboelse.

Tabel 2. Fordelingen af arealer der indgér i KKs serviceproduktion

Areal (m2) KK ejede Tredjemands lalt

Administrative lejemal 213.070 138.911 351.981
(Andel) (60,5%) (39,5%) (100%)
Borgerrettede lejemal 1.844.932 236.409 2.081.341
(Andel) (88,5%) (11,5%) (100%)
1alt 2.058.002 375.319 2.433.321
(Andel) (84,5%) (15,5%) (100%)

3. mandsejede lejemal udger ca. 375.000 m2 svarende til ca. 15,5% af de
samlede arealer, som anvendes af forvaltningerne. Heraf er ca. 139.000 m?2
administrative arealer, mens ca. 236.000 m2 er borgerrettede arealer. 3.
mandslejeejede m2 udger derved ca. 39,5% af forvaltningernes admini-
strative lejemal mens de udger ca. 11,5% af de borgerrettede lejemal.

Opgerelsen af, hvilke lejemaél der har administrativ anvendelse, er, ifglge
KEID, forbundet med en vis usikkerhed. Dette skyldes blandt andet man-
gelfuld registreringspraksis, néar forvaltningerne lgbende sendrer anven-
delse af lejemaélene.

3.3 Administration forbundet med at drive huslejemodellen

KEID oplyser, at omkostningerne der er forbundet med at administrere
huslejemodellen, er ca. 1 arsveerk og dermed udger en mindre andel af
detsamlede administrationsbidrag.

Opgaverne, der relaterer sig til ovenstdende, vedrarer:
o Opkreevning af husleje (vedligeholdelse af huslejedata i ejendoms-
administrationssystemet, og bogfering heraf i Kvantum)
o Besvarelse af spergsmal vedr. huslejeopkraevning
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Udarbejdelse af kommunale lejekontrakter

Budgettering og prognosticering af kommunal leje

Udarbejdelse af sager om bevillingsmaessige a&endringer ved bud-
getflytninger som fglge af udarbejdelse af kommunale lejeaftaler.

4 DEN GENNEMFORTE UNDERSQ@GELSE

Samlet set er der ifelge ejendomsportalen registreret 128 fraflytninger si-
den 2020, hvoraf 95 fraflytninger var fra KK-ejede lejemal og 33 fra 3.
mandslejemdl, jf. tabel 3.

Fraflytningerne kan tilskrives forvaltningernes lgbende beslutninger samt
enkelte centrale effektiviseringscases vedrgrende de administrative leje-

mal.

Tabel 3. Registrerede fraflytninger i Ejendomsportalen

Type 2020 2021 2022 lalt

Tredjemand 4 17 12 33
KK ejet 43 34 18 95
1alt 47 51 30 128

Ifalge KEID er opgerelsen over fraflytninger forbundet med en vis usikker-
hed grundet den nuvaerende dataregistreringspraksis. Der foretages ikke
systematisk registrering af, hvilke lejemal der flyttes til.

4.1 Tvaergaende effektiviseringer vedregrende arealanvendelse
For 2021 har KEIDs tvaergédende cases primaert veeret centreret omkring
effektiviseringer pé energi- og renggringsomraderne. Siden OFS 2020-
2021 er der imidlertid besluttet centrale arealoptimeringscases for ca. 24
mio. kr.

Vores gennemgang af disse cases viser, at huslejebesparelsen som di-

rekte kan tilskrives arealanvendelse, udger ca. 10,3 mio. kr. frem til 2023,
jf. tabel 4.

Tabel 4. Overblik over tveergdende arealcases (2022 P/L)

Case Forvalt- Ar Basisle- | Areal- Anlaeg
ning (imple- jere- reduk- (m. dk)
mente- duktion | tion
ret) (m.dk) | (m2)
Optimering af SOF og BIF 2023 -5,2 -2.666 26,4
Bernstorffsgade
15-17
Sammenheaen- KFF 2023 -2,2 -1.717 9,8
gende forvaltning
Forbedret og ef- Borgerrad- 2023 -0,4 72 3,2
fektivt lejemal giveren
Optimering og SOF 2022 -2,4 -47 8,5
bedre faciliteter til Inkl.
Kraftveerket drift
Samlokalisering Il OKF, BUF, Udskudt -6,9 | -10.254 210,0
- Ottiliavej SOF og BIF til 2025
Total -171 -14.612 257,9
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Hertil skal leegges en nettohuslejebesparelse pa ca. 6,9 mio. kr. vedre-
rende samlokaliseringen i Ottiliahus, som udskydes til 2025 jf. BR-beslut-
ning herom. Denne case indebarer bl.a., at der flyttes ind i 2 nye 3.
mandslejemal, samt at 2 KK-ejede lejemal fraseelges.

| alt viser vores opgerelse, at der er besluttet tvaergdende arealeffektivise-
ringer for ca. 17 mio. kr. frem mod 2025. Disse besparelser skal ses i for-
hold til, at @U og @K i 2021 igangsatte en raekke foranalyser med henblik
pa at belyse potentialerne forbundet med en bedre udnyttelse de reste-
rende administrative m2 i KK.

En af disse analyser viser, at der, udover naevnte besluttede cases, er et ef-
fektiviseringspotentiale vedregrende administrative m2 pé ca. 30-32 mio.

kr., jf. tabel 5.

Tabel 5. Effektiviseringspotentiale i lejemal der anvendes af KK.

Areal (m2) Areal Andel af samlet E:fteel:‘ttl;gi',:z:gs-
(m2) KK-areal (%) P )
kr.)

Beslu.ttfedet?/aergaende cases 82226 4,0% 17
Administration

Effekpv.lserlr)gspotentlale 130.844 6,4% 30-32
Administration

Effektiviseringspotentiale 1844932 89.6% Ukendt
borgerrettede arealer

1alt 2.058.002 100,0% 47-49

Potentialet er sdledes relativt stort, ndr man tager i betragtning, at deter
opgjort med udgangspunkt i en analyse af ca. 6% af de samlede KK-ejede
arealer, der anvendes af forvaltningerne. Ifglge analysen vil potentialet
bedst kunne realiseres, hvis der udvikles en feelles strategi for KKs porte-
folje af administrative lejemal.

Der er, efter hvad vi har faet oplyst, ikke udarbejdet en kapacitetsanalyse
vedregrende effektiviseringspotentialerne i de borgerrettede lejemal.

4.2 Forvaltningernes decentrale flytninger

Vi har stikprevevist gennemgéet beslutningsgrundlaget for forvaltninger-
nes decentrale flytningerisiden 2020. | alt har vigennemgéet beslutnings-
grundlaget for 15 flytninger.

Vores gennemgang af de decentrale flytninger, der vedregrer administra-
tive lejemal viser, at disse samlet set har medfert en reduktion i arealanven-
delsen og et fald i de relaterede driftsudgifter.

For de borgerrettede lejemal viser vores gennemgang, at flytningerne i

mindre grad er drevet af et anske om at opné en huslejereduktion via are-
aloptimering. For disse lejemal er det forhold som demografi eller politiske
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prioriteringer der geres geeldende. For denne type lejemél foretages flyt-
ningerne derfor i flere tilfeelde i kombination med anleeg af nye dyrere m2.

Et eksempel herpd er KFFs kommende flytning af Valby Bibliotek fra An-
nexstraede til Toftegards Plads, som udover en anlaegsinvestering pa ca. 73
mio. kr. indebeerer en stigning i arealet pa 627m2 og en fordobling af leje-
udgiften til ca. 1 mio. kr.

Generelt er de decentrale flytninger karakteriseret ved at vaere underlagt
forvaltningernes lgbende enkeltstdende beslutninger og tager sdledes ikke
udgangspunkt i den bedste anvendelse af den samlede ejendomsporte-
folje.

Et eksempel herpé er SUFs flytning af administrationen fra det KK-ejede
lejemal pa Sjeellandsgade som var drevet af et behov i BUF for at frigere
plads til en skole. SUFs efterfelgende flytning af administrationen resulte-
rede i en leengerevarende kontraktbinding i et 3. mandslejemal og en vae-
sentlig stigning i huslejeudgifterne.

Vi har i forbindelse med undersggelsen gennemgdet relevante arbejds-
gange. Disse arbejdsgange indeholder generel information om, hvordan
forvaltningerne skal forholde sig administrativt i forbindelse med fraflyt-
ninger. KEID oplyser i den forbindelse, at vejledningen vedrerende 3.
mandslejemal er foraeldet, men at den overordnet set afspejler processen,
som den eridag.

4.3 Anvendelse af 3. mandslejemal og tomgang i KKs lejemal

Anvendelse af 3. mandslejemal
I modseetning til de KK-ejede arealer som er kgbt og betalt, s& udger hus-
lejeudgifter til 3. mandslejemal en reel ekstraomkostning for kommunen.

Forvaltningernes huslejeudgifter til 3. mandslejemél udgjorde ca. 397
mio. kr.i 2021, jf. tabel 6, hvilket svarer til ca. 20% af de samlede huslejeud-
gifter. 1 2022 er forvaltningernes udgifter til 3. mandslejemal steget med
yderligere 2,1%. En mindre andel af denne stigning skyldes, at der i 2022
er overflyttet 3. mandslejemal fra forvaltningerne til KEID.

Tabel 6. Forvaltningernes udgifter til 3. mandslejemal ekskl. drift

Udvikling
(t. kr. 2022 p/I1) 2021 2022 | (%)
Januar-November 378.700 386.722 21
December 17.836
Kvantum bogfert 396.536

Den gennemsnitlige arlige m2-pris for et 3. mands-lejemal kan opgeres til
1.057 kr., eksklusive drift og administration. At KK har ca. 40% af de admi-
nistrative arealer (ca. 139.000 m2) placereti 3. mandslejemal udger derfor
et treek pé servicerammen i niveauet 140-150 mio. kr.
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Mulighederne for at realisere ovennaevnte teoretiske vaerdier over tid skal
ses i sammenhang med den tilgeengelige tomgang i KK-ejede lejemal til-
lagt neevnte effektiviseringspotentialer pa 30-32 mio. kr. Yderligere vil en
realisering af vaerdien afhaenge af tilgeengelige anleegsmaéltal og nuvee-
rende kontraktbindinger i 3. mandslejemalene.

Tomgang i KKs lejemal

Samtidig med, at huslejeudgifterne til 3. mandslejemal ser ud til at over-
stige 400 mio. kr.i 2022, viser vores analyse, at 28 KK-ejede lejemal pa tids-
punktet for undersggelsen havde akkumuleret strukturel gkonomisk tom-
gang for ca. 39 mio. kr. svarende til 3-4 ars lejeveerdi, jf. tabel 7.

Tabel 7. Centralt finansieret gkonomisk tomgang

Status Q;\et-al Tomgang 2022 | Tomgang til dato
mal (t. kr.) (t. kr.)
3aellgzreservat|on - Ekstern anven- 1" 9726 19.658
| udbud (P-pladser) 10 1.391 1.146
1 alt - afhaendes 21 11117 20.803
Under om!oygnlng, renovering el- 10 2482 3281
ler klargering
Reserveret (Jordarealer) 1 367 1.398
1 alt - transaktionstomgang 21 2.849 4.679
Afventer flnan5|er!ng til ombyg- 13 5819 23.650
ning eller renovering
Ingen planer 3 98 444
Salgsrgservahon - Aldreboliger 12 5713 15.084
og botilbud
1 alt - Strukturel tomgang 28 11.631 39.178
Samlet gkonomisk tomgang 70 25.596 64.661

Den strukturelle tomgang vedregrer lejemal, som forventes at indgé i den
kommunale serviceproduktion, men som afventer, at der findes anleegsfi-
nansiering til ombygning eller renovering eller at der tages stilling til den
fremtidige anvendelse.

Derudover vedrgrer den ejendomme der afventer planleegningsbevilling
eller udmatrikulering blandt andet med henblik péa salg til almene boligfor-
eninger.

Den normale transaktionstomgang, der opstér i forbindelse med klarge-
ring af lejemal mellem fraflytning og indflytning, relaterede sig pa tids-
punktet for undersagelsen til 10 lejemal. Dertil en raekke jordarealer, som er
reserveret af forvaltningerne.
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