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Analysens bilag 4C
Forvaltningskommentarer til revideret
standardlejekontrakt

KEjd har, i forbindelse med denne hgring, tilbudt individuelle
orienteringsmgder med forvaltningerne, hvilket flere forvaltninger tog
imod. En del af forvaltningernes kommentarer nedenfor er
efterfglgende indarbejdet i udkast til revideret standardlejekontrakt af
KE;jd.

BIF hgringssvar til udkast til revideret standardlejekontrakt
Kgbenhavns Ejendomme (KEjd) har tilpasset standardlejekontrakten pa baggrund af
igangverende huslejemodel med henblik pa, at skabe en kontrakt som er;

Mere forstaelig

Mindre firkantet

Mere gennemsigtig

Mere samarbejdsorienteret

BIF’s bemarkninger knytter sig til en vurdering af om ovenstaende er opfyldt samt
det konkrete indhold.

Der er i kontrakten indskrevet en reekke forhold, som knytter sig til
samarbejdskonstruktionen mellem KEjd og fagforvaltningerne som lejere. Dette er
ikke fuldstaendigt klart om alle forhold er besluttet i kontekst af
gkonomichefkredsen, eller om der er tale om nye tiltag.

Kontraktens form

Kontrakten er blevet lettere at lese for personer uden juridisk baggrund, idet
paragrafhenvisninger er reduceret, hvor det er muligt. Samtidigt vurderes det, at
kontrakten fortsat lever om til juridiske krav.

Generelt er dokumentet udformet med elementer fra standardlejekontrakter uden for
Kgbenhavns Kommune, og der er derfor en genkendelighed i forhold til en del
eksterne lejekontrakter.

BIF har svart ved at se, at dokumentet skulle vare blevet mere
samarbejdsorienteret, hvis det har vearet et formal med @ndringerne.

Kontraktens indhold

Fravigelse fra markedsvilkar (indledning)

I den tidligere kontrakt fremgik, at det var formalet med etableringen af KEjd, at der
skulle indgas lejekontrakter pa markedsvilkér, samt at man i fortolkning forsggte at
leegge sig op af principperne i Erhvervslejeloven.

I den nye version fraviges dette udgangspunkt, og der er i stedet fokus pa at give
forvaltningerne gkonomisk incitament til at begreense arealanvendelsen mest muligt.
Dette skaber uklarhed om KEjd fremadrettet vil prisfastsatte lejemal anderledes og
hvilke konsekvenser det vil have for forvaltningerne.

Det er ligeledes uklart for BIF, hvor og hvornar der er truffet beslutning om at &ndre
rammen for kontrakterne.
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Politisk godkendelse til fremleje/udlan (5.1)
Det er uklart om kravet om fremleje/udlan af lejemal ogsa er geeldende mellem
forvaltningerne, og dermed kraver politisk godkendelse.

Ofte bor der flere forvaltninger i samme bygninger med behov for tilpasninger i
arealfordelingen. Som hovedregel kan dette ske med involvering af KEjd. Er der tale
om en kort midlertidig periode, vil det oftest vaere lettere og enklere at foretage en
intern afregning. Det bgr kunne ske fleksibelt.

Afstaelse af lejemal (5.2)
Det virker underligt at det skulle vaere ngdvendigt at skrive, at man ikke ma selge
lejemalet.

Basisleje til markedsleje (9)

Afsnittet er udgaet. Det er fint nok, idet der fremgér oplysninger i afsnit 6 om
generelle tilpasninger. Det er dog uklart om den manglende fokus pa markedsleje
kan fa betydning for kommunens samlede udgifter til husleje. Der vil formentlig
kunne vere i situationer, hvor det vil vare billigere at indga i et 3. mands lejemal.

Service Level Agreement (SLA) (10.2)
Fint at beskrivelsen nu ligger i SLA, da det ellers er svert at holde kontrakten up-to-
date.

Vedligeholdelsesmidler (10.4)

Det fremgar nu af kontrakten, at central prioritering af vedligeholdelsesmidler kan
betyde, at udvendige vedligeholdelsesarbejder pa den enkelte ejendom ikke
prioriteres af udlejer.

Felles prioritering kan vare hensigtsmassigt for kommunen samlet set, men det kan
opleves meget problematisk pa den enkelte institution, hvor manglende
vedligeholdelse kan have betydning for sikkerhed eller arbejdsmiljg. Den enkelte
forvaltning kan veere bedre stillet som lejer i et 3. mands lejemal, hvor udlejer er
forpligtet til udvendig vedligeholdelse.

Generel vurdering

Lejekontrakten er generelt blevet mere tydelig. BIF’s bemarkninger knytter sig
primert til temaer knyttet til samarbejdet mellem KEjd og fagforvaltningerne som
lejere. Dette vil typisk blive drgftet i regi af gkonomichefskredsen.

BUF hgringssvar til udkast til revideret standardlejekontrakt
Analysens bilag 4C Analyse af huslejemodellen

KEjd har fremsendt udkast til ny huslejeaftale til forvaltningerne og bedt om
forvaltningernes eventuelle bemerkninger.

Der er efterfglgende inviteret til opklarende mgder mellem KEjd og de enkelte
forvaltninger.

Pa baggrund af den information, der saledes har veret til radighed og udkastet til
den nye aftale, har Bgrne og Ungdomsforvaltningen fglgende bemarkninger:

Opsummering af de vigtigste punkter i aftalen: Det udkast til ny aftale, som KEjd
har sendt i hgring skal ses som led i analysen af huslejemodellen og har til formal at
na frem til en @ndret og forenklet standardlejekontrakt.

KEjd fremhzaver, at formalet forst og fremmest er, at lejekontrakten i hgjere grad
skal fremsta som et samarbejdsdokument og en snitfladebeskrivelse, snarere end
hvad der (fejlagtigt) kan opfattes som en kontrakt mellem to uathaengige parter
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baseret pa et juridisk grundlag. Formalet med denne tilpasning er at undga, at der
anvendes administrative ressourcer til diskussioner om rettigheder og forpligtelser
indenfor en kontrakt, der er rent intern (mellem to afdelinger i Kgbenhavns
kommune, som definitorisk er samme juridiske person).

Dertil er det et udtrykt gnske fra forvaltningerne (i tidligere hgring om erfaringer
med huslejemodellen og i tilbagemeldinger fra brugertilfredshedsundersggelsen), at
der er mere fleksibilitet i lejeforholdet og mere gennemsigtighed.

Revisionen af standardlejekontrakten er saledes et bud pa at opna mere fleksibilitet
og mere gennemsigtighed — ogsa hos slutbrugerne. En af de vasentligste
tilpasninger er, at bidraget til udvendig vedligeholdelse (ca. 150 kr/m2) udgar af
lejeberegningen. Det opkrevede belgb har pa intet tidspunkt ligget til grund for det
vedligeholdelsesbudget, KEjd har kunnet disponere over, og heller ikke veret udtryk
for omfanget af det vedligehold, der anvendes pa den enkelte ejendom, ligesom der
heller ikke pa ejendomsniveau er aflagt egentlige vedligeholdelsesregnskaber. Dette
har til stadighed givet anledning til betydelig usikkerhed i forhold til en realistisk
forventningsafstemning blandt brugerne. Derfor fjernes belgbet fra lejeberegningen,
og KEjd’s og fagforvaltningernes budgetter justeres i overensstemmelse hermed.
Budgettet til udvendig vedligeholdelse vil blive rent bevillingsstyret.

BUF’s bemarkninger:

BUF er enig i formalet med at @endre standardlejekontrakten, men finder at
kontrakten — trods fremhavelsen af det modsatte pa side 1 — fortsat giver
associationer til et retligt dokument og ikke et samarbejdspapir.

Serligt i forhold til de ret komplekse bestemmelser om fraflytning og
tilbagelevering af det lejede synes kontrakten ikke at afspejle karakteren af et
samarbejdspapir. I forbindelse med den overordnede portefgljeplanlegning traeffes
der beslutninger om (fornuftige) omflytninger og effektiviseringer i
lokaleanvendelsen, hvor de pagaeldende bestemmelser ikke giver mening. Safremt et
lejeforhold ophgrer pa baggrund af en beslutning om en alternativ anvendelse eller
et frasalg af en bygning, bgr der ikke stilles krav til efterfglgende at udfere
vedligehold eller retablering.

BUF er yderligere enig i, at opkraevningen af fiktive vedligeholdelsesbelgb af og til
har givet anledning til en vanskelig forventningsafstemning blandt brugerne, og at et
gennemsigtigt bevillingsstyret budgetgrundlag derfor vil vere at foretrekke. Dette
vil ogsa bidrage til at eksponere de til radighed verende vedligeholdelsesbelgb i
forhold til vedligeholdelsesefterslebet

KFF hgringssvar til udkast til revideret standardlejekontrakt
Pa trods af rykkere er der ikke modtaget hgringssvar fra KFF

SOF hgringssvar til udkast til revideret standardlejekontrakt
Socialforvaltningen har fglgende bemarkninger til revideret standardlejekontrakt,
benavnt "Kebenhavns kommunes interne lejeaftale”:

1.2
Kan tiltreedes under forudsatning af, at lejeaftaler fremadrettet vedleegges malfaste
tegninger.

2.8
Praciseres ved at angive, at punktet vedr. ’bygningsmassige” endringer.

3.2
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Det skal fremga, at udlejer indkalder lejer til indflytningssyn ”senest 14 dage efter
lejemalets ikrafttreeden, eller efter konkret aftale”

4.3
”Udlejers vurdering” udgar, og erstattes af “muligheden herfor vil bl.a. vaere baseret
pa....”

5.1
Konsekvensrettes sa der star fremlejeret/udlan i 3. linje og fremlejemalet/udlanet i 4.
linje. OSV.

7.4
Udlejer kan med rimeligt varsel endres til ”Udlejer kan med minimum 2 ugers
varsel, eller efter aftale, omlaegge forbrugsregnskabsperioden”.

7.5
Kan tiltreedes under forudsetning af, at lejeaftaler fremadrettet vedleegges malfaste
tegninger.

10.2

Ok at der henvises til nettet, men det skal sikres, at KEjd ikke énsidigt kan @&ndre
fordelingen af ansvar for udfgrelse af vedligeholdelse, reparation og fornyelse
mellem lejer og udlejers ansvarsomrader.

10.4

Sidste afsnit —henvisning til bilag x?

13.1

Zndres til:

Lejer udfgrer ingen istandsattelsesarbejder i det lejede fgr udlejer er hgrt ift.
fremtidig anvendelse.

13.3
Indledes med “’Senest 2 uger inden ophersdage, eller efter aftale, indkalder....”

13.5

Det skal sikres, at midler som udlejer modtager fra lejer til at udfgre enten
vedligeholdelses- eller retableringsarbejder anvendes til klarggring af lejemalet til ny
lejer. Undtagelsesvist kan midlerne anvendes til klarggring af andre lejemal, hvis det
af tidsmeessige eller andre grunde ikke giver mening at anvende midlerne pa det
konkrete lejemal.

16

Aftalen skal som minimum vedlegges en mail hvoraf det fremgar, at den er
godkendt af en person med den forngdne kompetence. Alternativt kan det det
forudsettes, at gyldighed kraever underskrifter.

For god ordens skyld bemzrkes at de ovenfor angivne frister alene er forslag, men
der bgr angives en frist.

SUF hgringssvar til udkast til revideret standardlejekontrakt

SUF har oplyst til KEjd, at de som udgangspunkt er udmearket tilfredse med de
foreslaede @ndringer til standardlejekontrakten. Der har varet afholdt mgde mellem
SUF og KEjd omkring @®ndringerne, samt analyse af huslejemodellen.
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TMF hgringssvar til udkast til revideret standardlejekontrakt
Kgbenhavns Ejendomme har 5. februar 2015 fremsendt udkast til revideret
standartlejekontrakt for kommunale lejere i hgring hos kommunens forvaltninger
med svarfrist 4. marts 2015.

Det fremgar, at standartlejekontrakten gnskes tilpasset en igangvarende analyse af
huslejemodellen, samt at KEjd gerne vil imgdekomme forvaltningernes gnske om en
mere forstaelig standartlejeaftale, jf. tilbagemeldinger i forbindelse med en
brugertilfredshedsundersggelse ultimo 2014.

Mialet er et mindre firkantet, mere gennemsigtigt og mere samarbejdsorienteret
dokument.

Teknik- og Miljgforvaltningens bestillergruppe har den 16. februar 2015 afholdt
mgde med Mikkel Sjgrslev for at drgfte det fremsendte udkast til revideret
standartlejekontrakt.

Som opfglgning pa mgdet fremsendes hermed TMFs bemerkninger til udkast til
revideret standartlejekontrakt:

Overordnet finder TMFs bestillergruppe, at standartlejekontrakten er blevet mere
forstaelig, gennemsigtig og mere samarbejdsorienteret.

Ad § 4. 2: TMF bifalder, at lejers opsigelse af lejeforholdet pa 6 méaneder er blevet
modificeret med “med mindre andet aftales mellem lejer og udlejer”.

Ad § 5.1: TMF finder det ikke hensigtsmassigt, at udlan eller fremleje skal betinges
af politisk godkendelse i BR. For nuverende kan fremleje/udlan ske efter aftale
mellem den enkelte forvaltning og KEjd.

Ad 5.2: ”Lejer har ikke afstdelsesret” — bgr udga, da ikke aktuelt ved intern
kommunal lejekontrakt.

Ad 6.1 b): Pa mgdet forhgrte TMF sig til administrationsbidragets stgrrelse
fremadrettet, og det blev oplyst, at det forbliver uendret pa knap 16,00 kr. pr m2.

Ad § 6 samt § 10.4: TMF har noteret sig, at forvaltningerne ikke leengere skal betale
bidrag til udvendig vedligeholdelse, men at forvaltningerne iflg. § 10.4 samtidig
accepterer at udvendig vedligeholdelse er athengig af en central budgetmessig
prioritering pa tveers af kommunens ejendomsportefglje.

TMF beklager fortsat den mangelfulde udvendige vedligeholdelse af bl.a. TMFs
administrationsejendom Islands Brygge 37 og kan kun anbefale, at KEjds
vedligeholdelsesbudget fremadrettet forgges, séledes at yderligere forringelse af
kommunens bygningsportefglje imgdegas.

KEjd oplyste pa mgdet, at sifremt BR godkender den reviderede
standartlejekontrakt, vil eksisterende lejekontrakter blive tilrettet, og der vil ske en
budgetmessig regulering for sa vidt angar vedligeholdelsesbidrag.

OKF hgringssvar til udkast til revideret standardlejekontrakt

@KF har meddelt at de ikke har kommentarer pa skrift. Der har veret afholdt
uddybende mgde mellem @KF og KEjd om @ndringerne og om analyse af
huslejemodellen.
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