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M@DEDATO: 1112.2003, KL. 17:30

Indstilling om etablering af
ejendomsenhed

Indstilling om etablering af ejendomsenhed

Borgerrepraesentationen

DAGSORDEN

for Ordinaert mgde torsdag den 11. december 2003

BR 589/03
Indstilling om etablering af ejendomsenhed

Indstilling om etablering af ejendomsenhed

Indstilling om, at Borgerrepraesentationen tager rapporten "Etablering af en
ejendomsenhed" udarbejdet af KPMG til efterretning, at Borger repraesentationen treeffer
beslutning om  etablering af en central kommunal ejendomsenhed, at
Borgerrepraesentationen anmoder @konomiforvaltningen om at nedsaette en
styregruppe med repraesentation fra alle forvaltninger og Revisionsdirektoratet m.h.p.
udarbejdelse af retningslinier og tidsplan for etablering af en ejendomsenhed i
overensstemmelse med anbefalingerne i denne indstilling, at Ejendomsenheden (fase 1)
etableres medio 2004 med ansat ledelse og ngglemedarbejder m en kontraktstyret

virksomhed med reference til direktionen i den forvaltning, hvorunderejendomsenheden
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konsulentbistand mv. Belgbet anvises fra konto 6.51.3, puljen til \Om kommunenfter. Der
indstilles ligeledes, at Borgerrepraesentationen treeffer beslutning om at afsaette 10 mill.kr.
til etableringsomkostninger i 2004. Belgbet anvises fra konto 6.51.3, puljen til uforudsete
udgifter, samt at den igangsatte implementering af CARETAKER-systemet til registrering
af vedligeholdelsesstandard i kommunens ejendomme feerdiggeres, séledes at alle
bygninger er registreret i CARETAKER med udgangen af 1. halvar 2004.

Ordet "krematorier" udgér af opremsningen under overskriften "Her flyttes ejerskabet" i
sagsbeskrivelsen. Endvidere udgér seetningen "@konomiforvaltningen har forelgbig
vurderet, at der ber afseettes 2-3 &rsveerk i de relevante forvaltninger til dette" under

overskriften "Organisationsstruktur og -placering" i sagsbeskrivelsen.

(@konomiudvalget)

INDSTILLING

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget indstiller til
Borgerrepraesentationen:

at Borgerrepraesentationen tager rapporten "Etablering af en ejendomsenhed"
udarbejdet af KPMG til efterretning.

at Borgerrepraesentationen treeffer beslutning om etablering af en central kommunal
ejendomsenhed.

at Borgerrepraesentationen anmoder @konomiforvaltningen om at nedseette en
styregruppe med repraesentation fra alle forvaltninger og Revisionsdirektoratet m.h.p.
udarbejdelse af retningslinier og tidsplan for etablering af en ejendomsenhed i

overensstemmelse med anbefalingerne i denne indstilling.

at Ejendomsenheden (fase 1) etableres medio 2004 med ansat ledelse og
neglemedarbejdere som en kontraktstyret virksomhed med reference til direktionen i
den forvaltning, hvorunder ejendomsenheden organisatorisk placeres. Overfgrslen af
ejendomme samt opgaver vedr. anleeg, vedligeholdelse o. lign. (fase 2) sker 1. januar
2006).

at der afsaettes et rammebelgb p& 5 mill.kkr. i 2003 til afholdelse af omkostninger
forbundet med etablering af en ejendomsenhed, eks. udgifter til anseettelse af ledelse og
ngglemedarbejdere, IT, konsulentbistand mv. Belgbet anvises fraNgeipy €51-3, puljen til
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vedligeholdelsesstandard i kommunens ejendomme faerdigygwvies, saicues at alle

bygninger er registreret i CARETAKER med udgangen af 1. halvar 2004.

Okonomiudvalgets beslutning i medet den 30. september 2003

Sagen blev udsat (@U 313/2003)

@konomiudvalgets beslutning i mgdet den 25. november 2003

Anbefalet idet dog ordet "krematorier" udgar af opremsningen under overskriften "Her
flyttes ejerskabet" i sagsbeskrivelsen. Endvidere udgar seetningen "@konomiforvaltningen
har forelgbig vurderet, at der bar afsaettes 2-3 arsveerk i de relevante forvaltninger til
dette" under overskriften "Organisationsstruktur og -placering" i sagsbeskrivelsen.

RESUME

Det anbefales, at der etableres en central kommunal ejendomsenhed, hvorunder
folgende  ejendomme  indgédr:  Administrationsejendomme  (herunder  den
skattefinansierede del af Milje- og Forsyningsforvaltningen), institutioner, skoler, klubber,
gymnasier, plejehjem, kulturbygninger, tekniske bygninger under Bygge- og
Teknikforvaltningen, samt alle arealer undtaget veje, parker, kirkegdrde under Bygge- og

Teknikforvaltningen.

Selvejende institutioner, Kgbenhavns Idreet, Kebenhavns Energi og brugernes
ejendomme pé det takstfinansierede omrade af Miljg- og Forsyningsforvaltningen, samt
arealet for veje, parker og kirkegdrde og kirkegdrdsbygninger, offentlige toiletter og
parkbygninger overgér ikke til egendomsenheden; men ejerskabet kan ligeledes overga til

ejendomsenheden ved selvsteendig beslutning herom.

Det anbefales, at ejendomsrelaterede opgaver vedr. drift og anleeg samt udvendig
vedligeholdelse varetages af ejendomsenheden i henhold til ovenstdende afgraensning.
Undtaget herfra er de driftsopgaver, der i dag er henlagt til selvforvaltende enheder
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har godkendt de enkelte anleegsprojekter. Ejendomsenheden skar enenivlgende

gennemfgre det aftalte anleegsprojekt til kontraktsatte pris og kvalitet. Ejendomsenheden

har séledes det budgetmaessige ansvar for eventuelle budgetoverskridelser.

Det anbefales ligeledes, at driftsmidler placeres i fagudvalgenes budgetter, og
fagforvaltningen/fagudvalget  bestiller  driftsydelsen i ejendomsenheden, der

efterfelgende skal levere de aftalte ydelser i henhold til den aftalte pris og kvalitet.

Det anbefales, at den udvendige vedligeholdelse hdndteres af ejendomsenheden i
henhold til ovenstdende afgreensnin g af ejerskabet. Med overdragelse af ejerskabet
flyttes bevillinger til udvendig vedligeholdelse til ejendomsenheden. Den indvendige
vedligeholdelse varetages fortsat af forvaltningerne, og fastleegges ved kontraktindgéelse

med ejendomsenheden i forbindelse med fastleeggelse af husleje.

Driften af ejendomme tilknyttet RIA og KTK overgér til ejendomsenheden i henhold til

afgraeensningen af ejendomme og arealer pé Bygge- og Teknikforvaltningens omréade.

Det anbefales, at den interne betalingsordning med fastlagt husleje for
administrationslokaler udvides til at gaelde alle arealer og bygninger, jf. ovenstdende
afgraeensning. Det anbefales ligeledes, at huslejen baseres p& den offentlige vurdering
indtil  en markedsfastseettelse er foretaget. Herefter fastlaegges huslejen til
markedslejeniveau. Udvalgenes rammer vil kompenseres fuldt ud for egede udgifter til
husleje.

Det anbefales, at Borgerrepraesentationen anmoder @konomiforvaltningen om at
nedsaette en styregruppe med repraesentation fra alle forvaltninger og
Revisionsdirektoratet m.h.p. udarbejdelse af retningslinier og tidsplan for etablering af en
ejendomsenhed i overensstemmelse med anbefalingerne i denne indstilling.

Det anbefales, at ejendomsenheden (fase 1) etableres medio 2004 med ansat ledelse og
neglemedarbejdere som en kontraktstyret virksomhed med reference til direktionen i
den forvaltning, hvorunder ejendomsenheden organisatorisk placeres. Tidspunktet for
overfgrslen af ejendomme samt opgaver vedr. anleeg, vedligeholdelse o. lign. (fase 2)
sker 1. januar 2006 p& baggrund af konkret politisk beslutning, hvorunder
personalemaessige problemstillinger samt hensyn i forhold til implementering af
borneplan mu. ligeledes vil indgé.

Det anbefales, at @konomiudvalget i indstillingen til Borgerrepraesentationen tager
stilling til den organisatoriske placering af ejiendomsenheden.

Det anbefales, at der afssettes et rammebelgb pd 5 mill.kr. |M&%u afholdelse af

omkostninger forbundet med etablering af en ejendomsenhed, eks. udgifter til



Borger

w
z
=}

. Ya
iﬁ’i % Erhverv
*ee‘s’:‘:‘j Brug byen
Politik
udgifter. Om kommunen

Det anbefales, at den igangsatte implementering af CARETAKER-systemet til registrering
af vedligeholdelsesstandard i kommunens ejendomme faerdiggeres, sdledes at alle
bygninger er registreret i CARETAKER med udgangen af 1. halvdr 2004. En generel
registrering i CARETAKER er en vaesentlig forudsaetning for opgegrelse af og fremtidige

prioriteringer i forhold til kommunens samlede vedligeholdelsesefterslaeb.

SAGSBESKRIVELSE
Baggrund

Péd @konomiudvalgets me@de den 16. maj 2000 blev rapporten "Bedre styring af
ejendomsomradet" forelagt. | denne blev det anbefalet, at @konomiforvaltningen
udarbejder forslag til etablering af en ejendomsenhed. @konomiudvalget tiltraddte

n

indstillingen med en tilfgjelse om, at @konomiudvalget anmoder
@konomiforvaltningen om at udarbejde forslag til Dkonomiudvalget om etablering af
en ejendomsenhed gennem belysning af flere modeller". @konomiudvalget pegede
endvidere pé vigtigheden af, at forvaltningernes synspunkter blev inddraget i det videre

arbejde.

Pd baggrund af de af @konomiudvalget opstillede retningslinier blev rapporten
"Grundprincipper for etablering af en ejendomsenhed " udarbejdet i oktober 2000. |
rapporten anbefales det bl.a., at der oprettes en ejendomsenhed, som en kontraktstyret
virksomhed med reference til direktionen i den forvaltning, hvorunder man
organisatorisk vil veelge at placere ejendomsenheden. Rapporten blev efter hering i
fagforvaltningerne forelagt @konomiudvalget i fordret 2001, hvor det blev besluttet, at
saette sagen i bero indtil videre.

Som en del af budgetaftalen for 2003 tiltrd&dte Borgerrepraesentationen den 10. oktober
2002 en hensigtserkleering om, at samle administrationen af kommunens ejendomme
med henblik pd at f& en sterre effektivitet, en bedre udnyttelse af lokaler pa tveers i
kommunes forvaltninger samt give et bedre prioriteringsgrundlag for pleje og
vedligehold af kommunens lokaler. @konomiforvaltningen blev anmodet om péa
baggrund af et udbud at finde en konsulent til at bistd med videre analyser.

@konomiforvaltningen har m.h.p. foreleeggelse for Borgerrepraesentationen arbejdet
efter et kommissorium tiltradt af aftaleparterne bag budget 2003 med 3 hovedopgaver:

1. Afgreensning af ejendomsenhedens rammer, dvs. en afgraenm'wﬂwilke opgaver

og ejendomstyper, der skal indga i ejendomsenheden.
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3. Udarbejdelse af forslag til organisationsstruktur/bemanding, principper for styring
og gkonomi, rollefordeling i en fremtidig bestiller/udferer-model, samt principper

for relationer til politikere, brugere og borgere

Hvorfor skal Kebenhavns Kommune have en ejendomsenhed?

Ejendomsrelaterede ydelser varetages i dag af mange akterer, der ikke har
ejendomsomradet som deres kerneomrdde. En samling vil skabe starre effektivitet, en
bedre udnyttelse af lokaler pd tveers af kommunens forvaltninger samt give et bedre

prioriteringsgrundlag for at pleje og vedligeholde kommunens bygninger.

En felles ejendomsenhed vil kunne udnytte stordriftsfordele, mulighed for en
tvaergdende prioritering og dermed en mere effektiv og gennemsigtig gkonomistyring
samt en ensartet administration med en raekke faste procedurer, der vil veere velkendte for

forvaltningerne.

Ligeledes vil den fagekspertise p& ejendomsomrédet, der i dag er forankret i de enkelte
forvaltninger i hgjere grad kunne udnyttes p& tveers af kommunens forvaltninger og
tilsikre lgsninger, der tager udgangspunkt i flere fag-hensyn og en bredere
brugerorientering.

Endelig vil muligheden for at samle og ensarte IT-anvendelsen pa ejendomsomrédet lette
arbejds- og beslutningsprocesser.

Kommunernes snarlige overgang til omkostningsbaseret regnskab betyder ligeledes, at
der fremover stilles krav om, at kommunen skal kunne opgere det samlede omfang af
kommunens aktiver, herunder ejendomme, samt veaerdien heraf. Dette understotter
behovet for stgrre gennemsigtighed pé& ejendomsomradet i forhold til de reelle
ombkostninger

Nuvaerende ejendomsadministration i Kesbenhavns Kommune

| neerveerende afsnit geres kort status over KPMG's afdaekning af den nuveerende

ejendomsadministration i Kebenhavns Kommune, jf. rapportens kap. 3.

Indsamlingen af de preesenterede data er foregdet i samarbejde med forvaltningerne, der
ligeledes har valideret det anvendte datagrundlag.
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mellem 15 og 20 mia.kr.

Det er pd nuveerende tidspunkt ikke muligt at foretage en dokumenteret opgerelse af

Kgbenhavns Kommunes samlede vedligeholdelsesefterslaeb.

De samlede nettoudgifter til ejendomsadministration (inkl. anleeg) er péd baggrund af
regnskab 2002 opgjort til 1.968 mill.kr, hvoraf 567 mill.kr. er intern Ign, og 1.681 mill.kr. er
eksterne udgifter til varer og tjenesteydelser. De eksterne indtaegter - forst og fremmest
lejeindteegter og kantinedrift - udger 280 mill.kr.

Der er i Kebenhavns Kommune beskaeftiget omkring 2.000 &rsveerk indenfor
ejendomsomradet i dag.

Fordelingen af nettoudgifter og personale péd ejendomsdrift samt services er opgjort i
tabel 1.

Tabel 1: Nettoudgifter (mill.kr. i 2002 p/I) og arsvaerk pa ejendomsomradet, regnskab
2002

Lon Eksterne Eksterne | alt Arsveerk
udgifter | indtegter

Generel administration 28 1 0 29 82
Anleeg 9 609 0] 618 39
Ejendomsdrift, i alt 420 946 -182 1184 1.460
% Vedligehold 47 336 -10 373
% Forsyning 8 235 -27 216
% Rengering 253 64 -9 308
% Feelles drift 112 13 -1 125
o Faste 1 298 -135 164

ejendomsudgifter

Servicesi alt 10 125 -98 136 402

*

% Vagt og sikkerhed 27 9 0 36
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% Bud/transport 3 4 0 7

% Trykkeri 5 1 -4 13

| alt 567 1.681 -280 1.968 1.982

Kilde: KPMG rapport "Etablering af ejendomsenhed i Kebenhavns Kommune", maj 2003.

Generel administration omfatter generelt administrative opgaver i forbindelse med
ejendomsomrédet, dvs. ledelse, personale, skonomi, IT, strategisk planleegning,
udarbejdelse af investerings- og vedligeholdelsesplaner, arealdisponering- og
forvaltning, personalestyring, keb/salg af bygninger og grunde, tilbagekgbsrettigheder,
deponeringer, intern huslejefastsaettelse og lokaleoptimering.

Anlaeg omfatter alle investeringer afledt af anleegsbevillinger, herunder stgrre om-, ny-
og tilbygninger samt nedrivninger.

Ejendomsdrift omfatter samtlige ydelser, der er en forudseetning for at en ejendom kan
fungere tilfredsstillende, dvs. vedligehold, forsyning, rengering, feelles drift samt faste
ejendomsudgifter. Vedligehold omfatter terreenvedligehold, udvendig/indvendig
bygningsvedligehold samt bygningsinstillationer og inventarvedligehold. Forsyning
omfatter de i forbindelse med ejendommens drift nedvendige tilfersler af energi samt
bortskaffelse af affald. Rengering omfatter bédde indvendig og udvendig rengering,
herunder terreenrenhold, vinduespolering samt méatte- og linnedservice. Feelles drift
omfatter de dele, som ikke naturligt indgér under de gvrige kategorier af ejendomsdrift.

De faste ejendomsudgifter omfatter skatter, afgifter og forsikringer samt huslejeudqifter.

Ejendomsservices omfatter omkostninger relateret til servicefunktioner for brugerne.
Disse omkostninger er sédledes ikke relateret til drift af ejendommen som s&dan; men
understgtter brugerne i deres daglige virke. Der er indsamlet oplysninger for vagt og

sikkerhed, reception og omstilling, postservice. kantine, bud/transport og trykkeri.

Organisering

Ejendomsomrédet er i dag organiseret efter 2 principper.
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Borgerrepraesentationens é&rlige vedtagelse af budgettet i oxkwwover uanner den
overordnede ramme for kommunens dispositioner p& ejendomsomriddet i det

efterfelgende &r. De overordnede mél for udvikling af ejendomskapaciteten udarbejdes
blandt andet i forhold til den demografiske udvikling og behandles i sdvel fagudvalgene
som i Borgerrepraesentationen.

Borgerrepraesentationen vedtager:
e de gkonomiske rammer for anleegsvirksomhed
e planer for udbygning eller afvikling af kapacitet, sdvel 1-drige som flerérige
e engangsbevilling til seerlige formal, f.eks. til ekstraordineer vedligeholdelse.

| flere af fagforvaltningerne indgdr udvalgenes malsaetninger péd ejendomsomradet i de
detaljerede planer, perspektiver, sektorplaner eller lignende, der udarbejdes for omradet
og som er med til at fastleegge prioriteringerne indenfor den udstukne gkonomiske

ramme.
Fagudvalgene tager derudover stilling til konkrete enkeltsager.

Politisk vedtagne mélseetninger, som feks. pasningsgarantien, har implikationer for
kapacitetsstyring pd ejendomsomradet, ligesom den demografiske stigning i bernetallet

vil betyde udbygning af skolekapaciteten.

Prioritering af vedligeholdelsesmidlerne foretages ofte pad baggrund af "ngdvendighed"
f.eks. p&d grund af myndighedskrav eller forventning om fremtidige myndighedskray, og

prioriteringen sker overvejende indenfor forvaltningen og ikke mellem forvaltningerne.

CARETAKER

Borgerrepraesentationen har truffet beslutning om (BR 595/02), at CARETAKER
etableres som et feelles styringsredskab til anvendelse for kommmunens forvaltninger
(undtaget Miljg- og Forsyningsforvaltningen) ved prioritering og planleegning af
ejendomsvedligeholdelse. Det er ligeledes forudsat, at CARETAKER pr. 1. januar 2003 er
installeret og fungerer i alle forvaltninger (undtaget Miljg- og Forsyningsforvaltningen),
at et antal medarbejdere i hver forvaltning er uddannet i anvendelsen af

styringsredskabet, at forvaltningerne har systemet i brug, og at dataindsamlingen er i

gang.
Menu
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Opgaverne

Opgaverne pa ejendomsomrédet er af vidt forskellig karakter, stiller en raekke krav til sdvel

administrativ, gkonomisk, juridisk og teknisk kompetence.

Overordnet relaterer administrationen af ejendomsomrédet sig til felgende typer af

opgaver:
e Anleeg
e Kegb og salg, og skonomiske skadeservitutter (herunder tilbagekabsrettigheder)
e Administration og indgéelse af lejemAl
e Vedligeholdelse
e Drift og service
Anlaeg

Der er ikke en entydig definition af anlaeg, og fagforvaltningernes sondring mellem drift

og anlaeg er forskellig.

| budgettet afsaettes radighedsbelgbsbevillinger p& de enkelte udvalgsomrader.
Radighedsbevillingsbelgbene p& 2 mill.kr. og derover kan ferst anvendes, efter at
Borgerrepraesentationen via en anlagsbevilling har godkendt, at et anlaegsarbejde kan
pdbegyndes. Anlaegs-bevillinger kan vaere flerérige.

Placeringen af anleegsmidlerne og kapacitetsstyringen under fagudvalgene virker
hensigtsmaessig sd& lenge det tilstreebes at finde optimale Igsninger pé
ejendomsomradet inden for hvert enkelt fagomrade.

Ekspertisen vedrgrende styring af byggesager, udarbejdelse af licitationer muw.
vedrgrende institutionsbyggeri er i gjeblikket fordelt péa flere forvaltninger.

Keb og salg af ejendomme

@konomiforvaltningen varetager kab og salg af ejendomme. Menu
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forvaltninger ikke har brug for ejendommene udbydes de til saiy, ener uuiejes via

Ejendomsdrift, hvis det ikke vurderes at veere optimalt at seelge ejendommen pé det

pageaeldende tidspunkt.

Vedtages ejendomskgb af en administrationsejendom overgér administrationen til
Kultur- og Fritidsforvaltningen, som herefter udlejer til fagforvaltningen. Andre

bygninger overdrages til de relevante fagforvaltninger.

Administration og indgaelse af lejemal

Ansvarsfordelingen er forskellig i forbindelse med indgéelse af lejemél, alt efter om der er
tale om administrationslokaler, lokaler pd serviceomrddet eller lejemal til tredjepart.
Lejemél om administrationslokaler og lejemdal til tredjepart forestds primeert af

Ejendomsdrift, mens lokaler pé serviceomréadet primeert forestds af fagforvaltningerne.

Af lejeforhold til tredjepart kan eksempelvis nsevnes erhvervslejemaél i Den Hvide Kadby,
lejemél til koloni- og nyttehaveformél, idreetsformél og andre fritidsformél, samt
udlejning af grundarealer.

Udformning af lejekontrakter i forbindelse med den interne huslejeordning har vist, at
den interne huslejeordning ikke er preeciseret i tilstreekkelig grad mht. de ydelser, som
huslejen daekker.

Fagforvaltningerne eftersparger et sterre overblik over, hvilke ledige lokaler kommunen
er i besiddelse af, ikke mindst nar der er behov for ekstra lokalekapacitet. Endvidere er der
en opfattelse af, at der ikke er tilstraekkeligt klare gkonomiske incitamenter til at "framelde"
eventuelle ledige og ubenyttede lokaler pé& serviccomréddet, idet den interne
huslejeordning udelukkende gaelder for administrationslokaler.

Vedligeholdelse

Fordelingen af midler til udvendig vedligeholdelse og til sterre ekstraordineere
indvendige vedligeholdelsesarbejder foretages i de enkelte udvalg eller den relevante
fagforvaltning, dog séledes at vedligeholdelsesarbejder, der har karakter af ombygning
eller nybygning eller medfgrer kapacitetseendringer altid foreleegges udvalgene og
Borgerrepraesentationen.

Borgerrepraesentationen har herudover ekstraordineert i de senere ar afsat betydelige

midler til udvendig vedligeholdelse, som er fordelt pad udvalgene eﬁerr“éln vurdering af
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Om kommunen
De enkelte institutioner ansaetter som hovedregel selv det ngdvendige personale til drift

og serviceopgaver. Dog har flere fagforvaltninger en konsulentfunktion i relation hertil,
eksempelvis i forbindelse med personaleadministration, efteruddannelse etc. De
selvejende institutioner bestemmer selv, om de vil anseette personale eller anvende

private leverandgrer.

| forbindelse med etableringen af den interne huslejeordning blev en stor del af
udgiftsbudgettet overfart fra Kultur- og Fritidsforvaltningen til brugerne. P4 en raekke
omréder, som f.eks. kantinedrift, rengering og betjentservice har brugerne frihed til at
veelge leverandorer.

Grundmodel for en ejendomsenhed

| rapporten beskriver KPMG 3 scenarier for etablering af en ejendomsenhed. De tre
scenarier er:

1. Scenario 1 - Fuld service ejendomsenhed. Dette scenario indebeerer, at der etableres
en central ejendomsenhed til varetagelse af alle ejendomsrelaterede opgaver fra
generel administration, anleeg, drift (udvendig vedligeholdelse, forsyning, rengering
m.v.) til ejendomsrelaterede ydelser (vagt, kantine m.v.). De kommunale institutioner
med selvforvaltning (skoler, daginstitutioner, plejehjem) vil ikke automatisk veere
forpligtiget til at anvende ejendomsenheden til rengering og ejendomsrelaterede

ydelser.

2. Scenario 2 - Ejendomsforvaltning. Tilsvarende Scenario 1 bortset fra, at rengering og

ejendomsrelaterede ydelser fortsat hdndteres af forvaltningerne.

3. Scenario 3 - Ejendomsforvaltning kombineret med rengerings og vagtenhed. Dette
scenario indebeerer, at der etableres en central ejendomsenhed til varetagelse af
generel administration, anleeg og drift. Samtidig e tableres der to enheder - KK Vagt
og KK renggring - ud fra en bestiller-udfgrer-model med Ejendomsenheden som
bestiller. Disse enheder far til opgave at implementere effektiviseringsforbedringer og

forberede de to serviceomrader til helt eller delvis udbud.

Alle tre scenarier vil kunne opfylde Borgerrepraesentationens hensigtserkleering; men da
det samlede effektiviseringspotentiale er sterst i scenario 1 og 3, er det KPMG's
anbefaling, at et af disse scenarier veelges som grundlag for etablering af en
, Menu
ejendomsenhed.
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| det telgende atsnit opsamles rapportens anbetalinger i ’rorbindeﬁu—-n;vl'('a%i%f*\‘g;?'se at en
u

fuld service ejendomsenhed. | de tilfeelde, hvor @konomiforvaiuungens anwvefalinger

afviger fra rapportens fremgér dette af indstillingen. For beskrivelse af scenario 2 og 3

henvises til rapportens kapitel 5.

Scenario 1 - Fuld Service Ejendomsenhed

Det anbefales, at der etableres en central ejendomsenhed til varetagelse af alle
ejendomsrelaterede opgaver fra nyanleeg til drift (renhold og vedligehold) til
supplerende lejerservices (omstilling, vagt, kantine) og til portefgljepleje (udvendig
vedligehold).

Den overordnede vision er, at ejendomsenheden er en serviceenhed, hvis primeaere
opgave er at servicere sine kunder - dvs. forvaltningerne - med professionel rddgivning
indenfor ejendomsdrift og indkgb af serviceydelser.

Det formelle ejerskab til de relevante ejendomme flyttes til ejendomsenheden, og
afgraenses som felgende:

Her flyttes ejerskabet:

. Administrationsejendomme (herunder den skattefinansierede del af Miljg- og
Forsyningsforvaltningen), institutioner, skoler, klubber, gymnasier, plejehjem,
kulturbygninger (biblioteker, kulturhuse muw.), tekniske bygninger under Bygge-
og Teknikforvaltningen (krematorier, brandstationer, toiletter, kiosker my.) samt
alle arealer undtaget veje, parker, kirkegérde under Bygge- og Teknikforvaltningen.

. Her flyttes ejerskabet ikke: Selvejende institutioner, Kgbenhavns Idreet,
Kebenhavns Energi og brugernes ejendomme pé det takstfinansierede omréade af
Milje- og Forsyningsforvaltningen, samt arealet for veje, parker og kirkegarde og
kirkegardsbygninger, offentlige toiletter og parkbygninger.

Med hensyn til selvejende institutioner og Kebenhavns Idraet m.fl,, kan ejerskabet og/eller
varetagelsen af ejendomsrelaterede opgaver her ligeledes overgé til ejendomsenheden
efter selvstaendig beslutning herom.

Vedligeholdelsen af Brandvaesenets bygninger varetages i dag i et vist omfang af
Brandveesenets egne medarbejdere. Overflytningen af Brandvaesenets bygninger vil pé
denne baggrund blive neermere vurdereti det videre arbejde, bl.a. i lyset af hvorledes

denne opgave ogsa fremover kan blive last mest hensigtsmaessigt.

Menu
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Om kommunen

Anlagsopgaven

Det anbefales, at anleegsmidlerne placeres som selvsteendige bevillinger i fagudvalgenes
budget, og det er fagforvaltningerne/fagudvalgene som beslutter og prioriterer
igangsaetning af byggeprojekter med input og réddgivning fra ejendomsenheden og
eventuelle eksterne/andre byggeherrerddgivere. Ejendomsenheden sikres en haringsret
sdledes, at det politiske niveau ved stillingtagen til et konkret projekt har et fuldsteendigt
grundlag herfor (f.eks. er der andre alternativer ? Har kommunen relevante ledige

lokaler? Kan udbygningen kombineres med behov i andre forvaltninger).
| bevillingsansggningen skal indbygges falgende nye komponenter:

. Ansggt anleegsbevilling suppleres med angivelse af arlig husleje som samtidigt
bevilges som permanent rammelgft til forvaltningen. Husleje fastléses ved
vedleeggelse af en betinget huslejekontrakt. Herefter overtager ejendomsenheden

ansvaret for at feerdiggere projektet indenfor aftalt tid, kvalitet og ramme.

e Totalekonomiberegninger af det ansegte projekt suppleret med beregninger fra

minimum et alternativ.

. Angivelse af om der findes ledige lokaler eller kunne veaere mulighed for
udflytning/omrokering i andre kommunale ejendomme.

Med projektets tiltreedelse pd baggrund af Borgerrepraesentationens beslutning i form af
en anleegsbevilling overflyttes bevillingen til ejendomsenheden, og ejendomsenheden

har sdledes det budgetmaessige ansvar for eventuelle budgetoverskridelser.

Figur 1illustrerer procesforlgbet ved anlaagsopgaver ved en fuld service ejendomsenhed.

Figur 1: Procesforlgb ved anlaegsopgave

BR/udvalg | Forvaltning Ejendomsenhed | Bygherreradgiver

Vision B ]
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Investeringsplan (kort, H B u S
programlaegning)
Forprojekt (handleplan) H B S U
Bevilling B u H S
Tilbudsindhentning H B,U
Detailprojekt (projektering) H B,U S
Byggestyring H B,U S
Kommissionering (indretning) B u S
Overlevering (driftssaetning) H B u S

Anm.: B=beslutter, U=udferer, H=hgres, S=supplerer.

Kilde: KPMG rapport "Etablering af ejendomsenhed i Kebenhavns Kommune", maj 2003.

Fagforvaltningene "bestiller anlaegsprojektet" hos ejendomsenheden. Det er séledes
fagforvaltningernes ansvar at specificere hvilke krav der stilles til udformning, placering
og indretning af anleegsprojektet mv.. Det er med andre ord fagforvaltningen, der skal

definere, hvilket anleegsprojekt, fagforvaltningen gnsker, at ejendomsenheden skal levere.

Kravspecifikationen kan gennemfgres af forvaltningen selv eller ved forslag fra
bygherreréddgiver (eks. RIA), ligesom ejendomsenheden kan anvendes som raddgiver i
denne del af processen. Fagforvaltningen vil fortsat have ansvaret for den generelle

udarbejdelse af prognoser og visioner for det pdgeeldende anleegsomréade.

Derudover vil forvaltningerne fortsat have kontakten til institutioner, personale,
organisationer, brugere/borgere, samt forestd den politiske betjening af fagudvalgets

politikere i fht. ejendomsomrédet.

Ejendomsenheden vil have ansvaret for at gennemfare det specificerede projekt til den
kontraktsatte pris og kvalitet. Ejendomsenheden vil blandt andet veere ansvarlig for udbud
af raddgivning, udarbejdelse af udbudsmateriale, entrepriseudbud, indgéelse af
kontrakter, programlaegning, styring af kvalitet, skonomi og tid i projekterne, forsikringer,
indhente godkendelse fra sikkerhedstjenesten, milj(avurderinger,MﬁﬂHlsgodkendelser
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anlagsprojekter, samt tastleegge malseetninger (eks. pasnings: = =ntid Aar pjvirker
gsproj 99 . 9 (” P n Bm kommunenp_
rammerne for anleegsopgaver. Generelt vil den politiske stillingwagen iremover i langt

hgjere grad baseres pa tveergdende hensyn og (langsigtede) prioriteringer.

Driftsopgaven

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at hé&ndteringen af en raekke lgbende
driftsopgaver pa& ejendomsomradet overgédr til ejendomsenheden i henhold til
ovenstdende afgraensning af ejerskabet. Det drejer sig om vedligehold, rengering,

forsyning, energiledelse, tekniske anleeg samt gartner- og vicevaertfunktion.

Undtaget herfra er de driftsopgaver, der i dag er henlagt til selvforvaltende enheder
(skoler, dagpasning, plejehjem) - eks. renggringsopgaver varetaget af selvforvaltende
enheder. Den nuvaerende varetagelse af renggringsopgaven er belyst i den gennemfearte
budgetanalyse af rengegring. | disse tilfeelde overfgres hdndteringen af driftsopgaverne
ikke til ejendomsenheden med mindre der traeffes selvsteendig beslutning herom.
Handteringen af disse opgaver vil sdledes fortsat varetages af de selvforvaltende enheder.

Dette geelder eks. renggringsopgaver henlagt til selvforvaltende enheder

Det er |ligeledes ©@konomiforvaltningens anbefaling, at handteringen af
ejendomsrelaterede ydelser (kantinedrift, vagt, trykkeri, bud/transport) ikke overgar til
ejendomsenheden, hvilket afviger fra scenario 1i KPMG's rapport.

Driften af ejendomme tilknyttet RIA og KTK overgar til eiendomsenheden i henhold til
afgreensningen af ejendomme og arealer pé Bygge- og Teknikforvaltningens omrade.

Driftsbevillingen er fortsat placeret i det enkelte fagudvalgs budget, og det er
forvaltningen/fagudvalget, der bestiller driftsydelsen i ejendomsenheden. Det er
ligeledes forvaltningerne/fagudvalget som definerer kvaliteten af de relevante ydelser, og
det er ejendomsenhedens opgave at levere de aftalte ydelser i henhold til den aftalte pris
og kvalitet.

Figur 2 illustrerer procesforlgb ved driftsopgaver ved en fuld service ejendomsenhed.

Figur 2: Procesforlab ved driftsopgave

BR/udvalg | Forvaltning Ejendomsenhed | Bygherreradgiver

Vision og analyse B u H S
Menu
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Indkeb S B,U S
Outsourcing B H U
Lejeopkraevning H u
Akut afhjeelpende (help-desk) B H,U
Driftsopfelgning (arlig) B u S

Anm.: B=beslutter, U=udferer, H=hgres, S=supplerer.

Kilde: KPMG rapport "Etablering af ejendomsenhed i Kebenhavns Kommune", maj 2003.

Portefoljeopgaven (udvendig vedligeholdelse)

Det anbefales, at ejendomsenheden héndterer den udvendige vedligeholdelse af
ejendomme, der overgér til ejendomsenheden i henhold til ovenstdende afgreensning af

ejerskabet.

Overdragelsen af ejerskabet medfgrer, at bevillinger til udvendig vedligeholdelse af tage,
facader, bygningers tekniske anlaeg (ventilations- og varmeanleeg) og terreen skal

overfgres til eiendomsenheden.

Forvaltningerne gives hgringsret ved igangsaetning af sterre vedligeholdelsesarbejder,
defineret som arbejder over 2 mill.kr. Forvaltningernes rammer til huslejestigninger som
folge af vedligeholdelsesarbejder - bdde over og under 2 mill.kr. - vil blive lgftet i henhold
hertil.

Figur 3 illustrerer procesforlgb ved udvendig vedligeholdelse ved en fuld service
ejendomsenhed.

Figur 3: Procesforlab ved portefoljeopgave (udvendig vedligeholdelse).

BR/udvalg [ Forvaltning Ejendomsenhed | Bygherrerddgiver

Vision og analyse B H u S

Prioriteret B H U S

vedligeholdelsesplan
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vedligeholdelse

Driftsopfelgning (arlig) H B,U S

Anm.: B=beslutter, U=udferer, H=hgres, S=supplerer. (sager > 2 mill.kr.)

Kilde: KPMG rapport "Etablering af ejendomsenhed i Kebenhavns Kommune", maj 2003.

Den politiske beslutningsproces vedr. udvendig vedligeholdelse vil &endres pad den méde,
at politikerne arligt vil f& forelagt en samlet prioriteret vedligeholdelsesplan til beslutning.
Politikerne kan ligeledes fastleegge maélsaetninger for den udvendige vedligeholdelse.
Den daglige lgsning og prioritering af udvendig vedligeholdelsesopgaver varetages af

ejendomsenheden i henhold hertil.

Den indvendige vedligeholdelse varetages fortsat af forvaltningerne og aftales ved

kontraktindgédelse med ejendomsenheden i forbindelse med fastleeggelse af husleje.

Det er vigtigt, at den nuveerende vedligeholdelsesindsats i forvaltningerne fastholdes og
prioriteres indtil opgaven - i henhold til ovenstdende afgreensning - overgér til
ejendomsenheden. Midler til udvendig vedligeholdelse afsaettes fra udvalgenes
budgetter med udgangspunkt i udvalgenes udgifter i regnskabsadrene 2001-2003 med
korrektion for seerlige bevillinger til afholdelse af vedligeholdelsesudgifter afsat i

forbindelse med budgetaftaler..

Organisationsstruktur og - placering

KPMG har anbefalet, at ejendomsenheden organiseres som en resultatstyret
kontraktenhed under @konomiforvaltningen.

@konomiforvaltningen anbefaler, at ejendomsenheden oprettes som en kontraktstyret
virksomhed med reference til direktionen i den forvaltning, hvorunder ejendomsenheden

organisatorisk placeres.

Menu
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Safremt ©@konomiudvalget og Borgerrepraesentationen beslutter ikke at placere
ejendomsenheden under @konomiforvaltningen, vil de opgaver, der vedrgrer kab og salg
af fast ejendom, tilbageksbsrettigheder og formueforvaltning i overensstemmelse med
@konomiudvalgets koordinerende funktion pd det finansielle omrdde mv. - samt i
henhold til forskrifterne i styrelsesloven - fortsat forblive under @konomiudvalget i

@konomiforvaltningen.

Etablering af ejendomsenhed vil forudseaette en sendring af Styrelsesvedtegten for
Kgbenhavns Kommune. Borgerrepraesentationen vil - i givet fald - senere f& forelagt en
indstilling herom.

Det er ©@konomiforvaltningens anbefaling, at opbygning af ejendomsenhedens
organisation skal ske med udgangspunkt i rapportens anbefalinger og med fokus péa
betjeningen af de respektive kunder(forvaltnings)-omrader, men at konkret beslutning
om ejendomsenhedens organisation og indretning afventer anseettelse af
ejendomsenhedens ledelse. Ejendomsenhedens ledelse vil herefter vurdere det
forretningsmeaessige grundlag for den konkrete indretning, herunder en vurdering af
f.eks. etablering af en hdndveerksafdeling i ejendomsenheden eller om sddanne ydelser
alternativt kebes andetsteds pd baggrund af indgéede indkabsaftaler.

Planleegningsopgaven skal fortsat Igses af forvaltningerne, men forvaltningernes
bestillerfunktion indebeerer derudover, at man som bygherre skal analysere og initiere
anleegsopgaver efter rddgivning fra Ejendomsenheden og eventuelle eksterne rddgivere
(arkitekter og ingenigrer).

De enkelte forvaltninger har séledes fortsat behov for begraensede analyse- og
bestillerfunktioner til hdndtering af det indledende arbejde og til efterfelgende at falge
projektet ved bygherremgder. Disse funktioner har ligeledes betydning for
forvaltningernes betjening af det politiske niveau i forhold til udbygningsplaner og

sporgsmal af ejendomsteknisk karakter.

Det anbefales, at der i de forvaltninger som har veesentlige forestdende anlaeegs- og
renoveringsopgaver, f.eks. Familie- og Arbejdsmarkedsforvaltningen og Uddannelses- og
Ungdomsforvaltningen eller andre omrdder med seerlige behov afsaettes ressourcer til at
bemande en bestillerfunktion til udarbejdelse af kravspecifikationer til stgrre anlaegs- og
vedligeholdelsesopgaver. Behovet for ressourcer skal vurderes naermere.
@konomiforvaltningen har forelgbigt vurderet, at der begr afseettes 2-3 arsveerk i de
relevante forvaltninger til dette. Den nedsatte styregruppe vil drefte bemanding af
bestillerfunktionen i lyset af det konkrete behov i forvaltningerne. Menu
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standardkontrakt med henblik pa at indlede forhandlinger mecy/\, kommunens€ntrale
budgetenheder i et samarbejde med fagforvaltningerne. De eksterne lejekontrakter
overtages af ejendomsenheden.

Fagforvaltningerne vil fortsat have mulighed for at kunne leje lokaler hos tredjepart, idet
ejendomsenheden dog forestdr administrationen omkring indgéelse af kontrakter, tilsyn
m.v. Ejendomsenheden vil sdledes have monopol, for sé vidt angér kontraktindgéelse,
bade internt og eksternt.

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at de videre rammer for den konkrete
indgdelse og overtagelse af lejekontrakter samt indgéede aftaler i fht. Igsning af anlaegs-
og driftsopgaver fastleegges af den nedsatte styregruppe.

Det er ligeledes @konomiforvaltningens anbefaling, at ejendomsenhedens dispositioner
pad linje med anden kommunal virksomhed underleegges Indenrigsministeriets
deponeringsregel. Herudover vil ejendomsenheden i etableringsfasen skulle deponere
pa linje med den nuveaerende interne deponeringsordning, dvs. at ejendomsenheden vil
skulle anvise kassemaessig deekning for det lejedes vaerdi ved indgéelse af lejemal.

| driftsfasen, hvor en &bningsbalance og regnskab efter &rsregnskabsloven forudsaettes
udarbejdet, vil ejendomsenhedens deponeringer i forhold til den interne
deponeringsregel ophare, idet det flerdrige perspektiv for enhedens gkonomiske balance
automatisk sidestiller ksb og leje af ejendomme, og enhedens gkonomiske dispositioner
dermed kan bedgmmes i resultatkravet.

Det anbefales, at Ejendomsenheden overtager fagforvaltningernes nuveerende depo-
neringer i henhold til ovenstdende afgreensning af ejendomsenhedens ejerskab. Den
videre afklaring af betingelser for deponering vil fastleegges i den til implementeringen
nedsatte styregruppe.

Det anbefales ligeledes, at ejendomsenheden kan optage interne 1&n i kommunen i

forbindelse med finansiering af anleegsudgifter svarende til veerdiforggelsen af aktiverne.

Kommunens overgang til udgifts- og omkostningsbaseret regnskab indebeerer bl.a., at
der skal gennemfgres en optealling og veerdisetning af kommunens ejendomme.
Forankret i @konomiforvaltningens 3. kontor er der igangsat en reekke pilotprojekter, der
skal fastleegge principper for den generelle overgang til omkostningsbaseret regnskab,
herunder principper for aktivernes registrering i K@R.

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at det skal ske en koordinering mellem de
igangveerende tiltag i forbindelse med overgang til omkostningsbaseret regnskab, og
etableringen af en ejendomsenhed, herunder vurdering af ejendomsenhedens
ejendomsportefalje og etablering af dbningsbalance.

Menu
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geelde alle arealer og bygninger, jf. tidligere afgreensning. Om kommunen

Ved etablering af ejendomsenheden fastsaettes nettohuslejen pé basis af den offentlige
ejendomsvurdering, og huslejen reguleres arligt i henhold til den nye vurdering indtil
der er gennemfort den farste markedsansaettelse af lejen. Herefter reguleres lejen hvert
femte ar til markedslejeniveau, dog gives lejer ret til efter tre 4r at anmode om fornyet
markedsanseettelse.

Udvalgenes rammer vil kompenseres fuldt ud for egede udgifter til husleje.

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at den videre bestemmelse af kriterier for
huslejebetaling skal ske med udgangspunkt i de skitserede principper i KPMG's rapport,
bilag 2.

Effektiviseringspotentiale

KPMG har estimeret det samlede effektiviseringspotentiale for scenario 1 til 43 mill.kr. fra
2003 til 2004, 188 mill.kr. fra 2004 til 2005, 124 mill.kr. 2005 til 2006 og 74 mill.kr. fra
2006 til 2007.

Effektiviseringspotentialet er alene opgjort pé perioden 2004-07, og er baseret pa en
reekke forudsaetninger. KPMG tager sdledes udgangspunkt i en reekke rationaler for
effektivisering, dvs. effektivisering som felge af IT-optimering, indkabsoptimering,

lokaleoptimering, professionalisering og portefgljeoptimering.

Hvert af disse rationaler er vurderet i forhold til udgifterne til len, varekab og
tjenesteydelser for de omtalte 4 generelle ejendomsrelaterede opgaver, dvs. generel
administration, anleeg, ejendomsdrift og services. Udgifterne er sammenholdt med
negletalsopgegrelser fra Dansk Facilities Management[1], der har opgjort de samme

udgifter pr. kvm. for andre aktgrer p& ejendomsmarkedet.

Realiseringen af det angivne effektiviseringspotentiale vil afhaenge af en reekke faktorer og
konkrete initiativer. KPMG naevner sdledes den generelle ledelsesopbakning,
eksisterende indkgbsaftaler, personalepolitiske redskaber til organisatoriske aendringer,

omfanget af eendringsparathed, kompetenceniveau blandt medarbejdere mv.

Det er @konomiforvaltningens vurdering, at det anferte effektiviseringspotentiale er i
overkanten af det realiserbare. Dette skyldes bl.a., at det beregnede
effektiviseringspotentiale for udgifter til vedligeholdelse beror pd en sammenligning
med ejendomme, der sandsynligvis er i bedre vedligeholdelsesmaessig stand end

kommunens ejendomme. Endvidere vil effektiviseringspotentiaIetMQlﬂauas, nar - som
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ejendomsrelaterede ydelser reduceres effektiviseringspotentialet Om kommunenact.

Endvidere vil en del af effektiviseringen besté i, at kommunen fér flere anleegs- og
vedligeholdelsesydelser for de samme penge, dvs. gevinster som ikke direkte vil indgéd i
ejendomsenhedens regnskabsresultat. Det er samtidig forventeligt, at perioden for

realisering af effektiviseringspotentialet vil overskride de forudsatte 4 ar.

Pa trods af disse forbehold vurderes der, at veere betydelige effektiviseringsgevinster ved

at etablere en ejendomsenhed i Kebenhavns Kommune.

Bestemmelsen af effektiviseringspotentialet er ikke baseret pa estimater for
effektiviseringsgevinster ved indkabsaftaler vedr. ejendomsrelaterede varer og
tjenesteydelser, der gennemfgres af Kebenhavns Kommunes indkgbsfunktion under

@konomiforvaltningen.

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at indkgbsaftaler der er indgéet mellem
indkgbsfunktionen og leveranderer pad ejendomsomradet overtages af

ejendomsenheden efter neermere aftale med indkabsfunktionen.

@konomiforvaltningen anbefaler, at der i en resultatkontrakt for ejiendomsenheden
opstilles krav til effektivisering af ejendomsomradet i form af et arligt "driftsoverskud"

med udgangspunkt i neermere beskrevet forudsaetninger herfor.

Det er et udgangspunkt for etableringen af en ejendomsenhed, at
effektiviseringsgevinster anvendes til indhentning af vedligeholdelseseftersleebet pé
kommunens ejendomme.

Eksterne erfaringer

KPMG har udvalgt en reekke eksempelprojekter og virksomheder, som péa forskellig vis er
relateret til etableringen af en ejendomsenhed.

Fra staten er indhentet erfaringer fra Slots- og Ejendomsstyrelsen, DSB-ejendomme.
Kommunale erfaringer er nationalt repreesenteret ved Odense Kommune - og
internationalt ved Stockholm og Oslo Kommuner mwy. Derudover er der indhentet

erfaringer fra den private sektor.
Pa baggrund af de udvalgte eksterne erfaringer konkluderer KPMG, at:

. Anvendelse af markedslignende vilkdr har en stimulerende effekt péa
omkostningsfokus og er et wveesentligt instruggent i at opnéa
S . o Menu
effektiviseringsbesparelser pd ejendomsomradet.
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planlagt prioriteret vedligeholdelse. Om kommunen

e Optimering af processer (anleeg, drift og udvendig vedligeholdelse) er i klart fokus
og synes at veere det primeaere veerktgj til effektiviseringsforbedringer.

¢ Organisationsform, implementeringshastighed og styringsprincipper varierer i de
udvalgte eksempler.

. IT-understottelse af de ejendomsrelaterede processer er stgt stigende og kan
medfere yderligere effektivisering. De gennemfgrte fuldskala-projekter har dog
vaeret meget bekostelige og indikerer et behov for grundig for- og behovsanalyse
for implementering af strategi.

Beskrivelsen af de eksterne erfaringer fremgéar af rapportens bilag

Implementering

| projektbeskrivelse og kommissorium for etablering af en ejendomsenhed forudseettes,
at ejendomsenheden etableres medio juli 2004 med ansat ledelse og
neglemedarbejdere.

Hvis denne forudsaetning skal realiseres bgr en beslutning om etablering af
ejendomsenhed snarligt efterfelges af

e Opgave- og kompetencefordeling, dvs. beskrivelse af opgaver, sammenhange og
placering af ansvar i ejendomsenheden samt i snitflade til fagforvaltningerne,
politikere og brugere.

. Personale - anseettelse af ledelse og ngglemedarbejdere i ejendomsenheden,
samt design af organisation og fastleeggelse af personalenormering lokalt i

organisationen.
e Styrelsesvedtegtendring.

. @konomi - udarbejdelse af generelle huslejekontrakter, resultatkontrakt og
dbningsbalance, afklaring af deponeringsregler, gennemfgrelse af bodeling
mellem ejendomsenhed og fagforvaltningerne.

e Lokalisering - afklaring af, hvor ejendomsenheden skal have til huse.

e |T-afklaring - afklaring af indretning af IT-anvendelse i Ejendomsenheden.

Menu
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@konomiforvaltningen anbefaler, at ejendomsenheden (fase 1) etableres medio 2004
med ansat ledelse og neglemedarbejdere. Beslutning om besaettelse af stilling som leder
af ejendomsenheden traeffes i Borgerrepraesentationen senest maj 2004 pé baggrund af
indstilling fra et nedsat anseettelsesudvalg udpeget af @konomiudvalget. Kultur- og
Fritidsforvaltningen er midlertidigt anseettelsessted indtil ejendomsenhedens

organisatoriske placering er afklaret.

Tidspunktet for overfarslen af ejendomme samt opgaver vedr. anlaeg, vedligeholdelse o.
lign. (fase 2) sker 1. januar 2006 - p& baggrund af konkret politisk beslutning, hvorunder
personalemaessige problemstillinger samt hensyn i forhold til implementering af

berneplan m.. ligeledes vil indgé.

Styregruppens afklaring vedr. opgave- og kompetencefordeling, direktgransaettelse,
gkonomi, lokalisering, IT samt retningslinier og tidsplan for etablering af en
ejendomsenhed foreleegges @konomiudvalget til beslutning. Forslag om aendringen af

Styrelsesvedteegten vil foreleegges Borgerrepraesentationen til beslutning

Det er ligeledes @konomiforvaltningens anbefaling, at den igangsatte implementering af
CARETAKER-systemet til registrering af vedligeholdelsesstandard i kommunens
ejendomme faerdiggeres, sdledes at alle bygninger er registreret i CARETAKER med
udgangen af 1. halvdr 2004. En generel registrering i CARETAKER er en veesentlig
forudseetning for opgerelse af og fremtidige prioriteringer i forhold til kommunens
samlede vedligeholdelsesefterslab.

Etableringsomkostninger

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at der afseettes et rammebelab pa 5 mill.kr. i
2003 til afholdelse af omkostninger forbundet med etablering af en ejendomsenhed.
Belgbet anvises fra konto 6.51.3, puljen til uforudsete udgifter. Det anbefales ligeledes, at
Borgerrepraesentationen afsaetter 10 mill.kr. til etableringsomkostninger i 2004. Belgbet
anvises fra konto 6.51.3, puljen til uforudsete udgifter.

De afsatte belgb i 2003 og 2004 skal bl.a. anvendes til:

e Diverse udgifter til konsulentbistand i forbindelse med tilvejebringelse af komplet
ejendomsfortegnelse, vurdering af kommunens ejendomme, samt udarbejdelse af
dbningsbalance

e Ansaettelse af ledelse og neglemedarbejdere i ejendomsenMﬁg‘H lzn hertil.
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Om kommunen
Personaleforhold

Som udgangspunkt vil det personale, der - i henhold til ovenstdende afgreensning - pt. er
beskaeftiget med ejendomsomrédet, overgd til en kommende ejendomsenhed i

kommunalt regi.

For at der kan ske en smidig overfarsel af personalet skal der, for processen ivaerksaettes,
skal der ske en grundig information af personalet i de forvaltningsomrader, der bliver
berort.

Efter de gaeldende regler skal samarbejdsudvalgene i de bergrte omradder inddrages.
Dette skal ligeledes ske sé tidligt som muligt. Det vil endvidere veere hensigtsmaessigt, at
de faglige organisationer indkaldes til orienteringsmeader og i evrigt seges inddraget i

processen.

Anseettelsesomradet for medarbejderne i Kommunen omfatter hele Kebenhavns
Kommune. Ansaettelsesmyndigheden for medarbejdere pé lgntrin 1-51 eller tilsvarende

niveau er den enkelte forvaltnings borgmester.

Dette indebaerer, at medarbejderne er pligtige til at lade sig overflytte til andre
forvaltninger. Medarbejdere i en kommende ejendomsenhed vil sédledes kunne overfgres
fra de ansaettelsesmyndigheder, hvor de i dag er beskaeftiget med ejendomme under de
forskellige forvaltninger, til en ny samlet ejendomsenhed under en ressortborgmester.

Men der er i savel tjenestemandsvedteegten som funktioneerloven graenser for, hvilke
stillingsaendringer, en medarbejder skal tale.

Séfremt en tjenestemands stilling eendres s& meget i omfang og beskaffenhed, at man
kan konstatere, at stillingen ikke leengere kan anses for passende for padgaeldende, vil det
kunne betragtes som en forflytning eller stillingsnedleeggelse (jf.
tjenestemandsvedteegtens § 13). Pdgaeldende tjenestemand vil da veere berettiget til
enten aktuel pension eller rddighedslen (jf. tjenestemandsvedtaegtens § 32).

For overenskomstansatte geelder, at pdgeeldende vil kunne betragte sig selv som opsagt
med krav pd geeldende overenskomstmaessigt opsigelsesvarsel (- og evt
fratreedelsesgodtgerelse), sadfremt en stillingseendring vil give et indhold, der er

vaesentligt forringet.

Stillingsaendringer skal séledes for séavel tjenestemaend som overenskomstansatte

vurderes pé et konkret grundlag.

Menu
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Om kommunen
Der kan dog blive tale om lgnnedgang, f.eks. hvis specifikke funkuoner, 101 nviike der er

ydet tilleg af Ny Len, ikke leengere skal varetages. Lennedgangen skal varsles over for
medarbejderen med medarbejderens opsigelsesvarsel. Modsat kan der vaere behov for at

aftale en hgjere lon ved nye, mere kvalificerede opgaver.

En tjenestemand, der péleegges at overtage en anden passende stilling, jf
tienestemandsvedtaegtens § 13, vil - hvis lgnnen i den nye stilling er lavere - veere
berettiget til et personligt tilleeg til udligning af lenforskellen  (jf.

tjenestemandsvedteegtens § 44).

Ved overfgrsel til ejendomsenheden vil den nye ansaettelsesmyndighed skulle udfeerdige
nye anscettelsesbreve til overenskomstansatte og tilleeg til anseettelsesbreve il

tjenestemandsansatte i overensstemmelse med geeldende regler til den enkelte.

For s& vidt der ikke bliver behov for alle medarbejdere i forbindelse med
sammensaetningen af en ejendomsenhed, vil Kommunen skulle sgge disse

medarbejdere overfort til evt. ledige stillinger andre steder i Kommunen.
De juridiske/aftalemaessige praeemisser for selve overferselsprocessen ligger sdledes fast.

| KPMG's rapport om etablering af en ejendomsenhed indgédr oplysninger fra
forvaltningerne om antallet af medarbejdere, der kan/vil blive bergrt ved en séddan
enheds opbygning, uanset om disse skal overgd til enheden eller forblive i forvaltninger,
f.eks. i bestillerfunktioner.

Personalet, der skal overfgres fra forvaltningerne, vil veere medarbejdere fra de omrader,
der i hverdagen er beskaeftiget eller hovedsageligt beskeaeftiget pd ejendomsomradet.

Det foreslés derfor, at felgende procedure benyttes:

. | de tilfeelde, hvor hele kontoromrader/forvaltningsafsnits arbejdsomréder
overflyttes til en ny ejendomsenhed, overfgres personalet "en bloc".
. | gvrigt tages udgangspunkt i princippet om, at den enkelte medarbejder fglger
opgaven.
. For visse personalegruppers vedkommende lgser personalet bade

ejendomsrelaterede og skole- eller institutionsrettede opgaver. Dette skal
der tages hgjde for i opgerelsen af personalebehovet, og det mé fastlaegges,
hvor mange medarbejdere, der skal flyttes til ejendomsenheden og hvor
mange, der skal blive i enheden som bestillere.

Endelig skal ejendomsenheden, i det omfang der inden for de budgetmeaessige rammer
er mulighed herfor, kunne rekruttere ekstern arbejdskraft til neglef\Al@pngr-
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Normering af personale til eiendomsenheden og beslutning om anwnevar meuarbejdere

i bestillerfunktionerne vil ferst kunne ske, nédr der er truffet beslutning om

ejendomsenhedens ansvarsomrade og struktur.

OKONOMI

Der afsaettes et rammebelgb pa 5 mill.kr. i 2003 til afholdelse af omkostninger forbundet
med etablering af en ejendomsenhed. Belgbet anvises fra konto 6.51.3, puljen til
uforudsete udgifter. Der indstilles ligeledes, at Borgerrepraesentationen traeffer
beslutning om at afseette 10 mill.kr. til etableringsomkostninger i 2004. Belgbet anvises
fra konto 6.51.3, puljen til uforudsete udgifter.

MILJOVURDERING

Ingen

ANDRE KONSEKVENSER

Ingen

HORING

Indstillingen har inden behandlingen i @konomiudvalget veeret til hering i samtlige
udvalg og Revisionsdirektoratet, og vil i det falgende kort blive gengivet. Samtlige afgivne
heringssvar er tillige vedlagt som bilag.

Heringssvar afgivet af Kultur- og Fritidsudvalget.

Udvalget tilslutter sig principperne for etablering af en ejendomsenhed, og er enig i, at
ejendomsenheden oprettes som en fuld-service-ejendomsenhed til varetagelse af alle
ejendomsrelaterede opgaver.

Kultur- og Fritidsudvalget har samtidig tilkendegivet, at det er naturligt, at Kultur- og
Fritidsforvaltningen varetager ledelsen af en samlet kommunal ejem%rﬁti\hed.
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ejendomsenheden. Om kommunen

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at ejendomsrelaterede ydelser ikke skal overgé
til ejendomsenheden. Ved ejendomsenhedens etablering bar fokuseres pa at flytte de
kerneopgaver, der er forbundet med ejendomme, dvs. anlaeg, keb, salg, vedligehold,
rengering. Det kan overvejes pé et senere tidspunkt at overflytte ejendomsrelaterede

ydelser til egendomsenheden.

Kultur- og Fritidsforvaltningen forudsaetter, at interne 1&n optaget med henblik pé

ombygning og vedligeholdelse af ejendomme overtages af ejendomsenheden.

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at interne 1&n til ombygning og
vedligeholdelse af ejendomme overtages af ejendomsenheden for de ejendomme som
overgar til ejendomsenheden. Dette betyder samtidig, at udvalgenes budgetafsatte

betaling af disse lan overgér til ejendomsenheden.

Endelig har Kultur- og Fritidsudvalget anmodet om en beregning af
effektiviseringspotentialet for den af @konomiforvaltningen foresldede model, inden der

traeffes beslutning om etablering af en ejendomsenhed.

@konomiforvaltningen har i indstillingen tilkendegivet, at det - af KPMG - estimerede
effektiviseringspotentiale er i overkanten af det realiserbare og ikke vil kunne effektueres
indenfor den forudsatte tidshorisont, samt reduceres med 25 pct. ved den foresldede

udeladelse af de selvforvaltende enheder.

Uafhaengigt heraf er der fortsat betydelige effektiviseringsgevinster ved etablering af en
ejendomsenhed, og @konomiforvaltningen anbefaler derfor, at styregruppen
konkretiserer de forventede effektiviseringsgevinster med henblik pé& indgéelse af
resultatkontrakt mellem ejendomsenheden og den forvaltning, hvorunder
ejendomsenheden placeres.

Heringssvar afgivet af Uddannelses- og Ungdomsudvalget

Uddannelses- og Ungdomsudvalget stgtter indstilling om etablering af ejendomsenhed
og tilslutter sig de overordnede principper bag forslaget om en ejendomsenhed, og
finder det meget positivt, at den eksisterende selvforvaltning pa dette omréde kan
bibeholdes. Udvalget anbefaler i lighed med KPMG5 rapport, at ejendomsenheden
placeres under @konomiforvaltningen

Uddannelses- og Ungdomsudvalget har samtidig anbefalet, at en reekke bemaerkninger
tages til efterretning og indgér som dele af det arbejde, som den tm%unale
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Med beslutningen om, at indfare styringsredskabet CARETAKER tOm kommunen,
planlaegning af ejendomsvedligeholdelse er det forudsat, at udgifterne til
implementering heraf deekkes af de enkelte fagudvalg. Det er derfor
@konomiforvaltningens anbefaling, at implementeringen af CARETAKER afholdes

indenfor udvalgenes rammer.

Haringssvar afgivet af Sundheds- og Omsorgsudvalget

Sundheds- og Omsorgsudvalget har tiltradt, at forslag til rasmmer og principper for
etablering af en ejendomsenhed kan etableres. Det er ligeledes udvalgets opfattelse, at
en samling af ejendomsomrédet vil skabet starre effektivitet, en bedre udnyttelse af
lokaler og give et bedre prioriteringsgrundlag for kommmunens bygninger. Forslaget
vurderes sdledes, at leve om til Borgerrepraesentationens hensigtserkleering om at samle

administrationen af kommunens ejendomme.

Udvalget bemeerker, at det - som fglge af forvaltningens vedligeholdelsesforpligtigelse i
forhold til selvejende institutioner - vil veere hensigtsmaessigt, at der i forhold til
prioriteringen af den udvendige vedligeholdelse sgges etableret samarbejdsaftaler med
institutionerne og Ejendomsenheden, herunder om brugen af CARETAKER.
@konomiforvaltningen er enig heri og anbefaler, at problemstillingen indgéar i
styregruppens arbejde.

Heringssvar fra Familie- og Arbejdsmarkedsudvalget.

Familie- og Arbejdsmarkedsudvalget tilslutter sig @konomiforvaltningens indstilling om,
at der etableres en central kommunal ejendomsenhed, og. bemaerker ligeledes, at
ejendomsenhedens varetagelse af kab, salg og leje af arealer taler for en organisatorisk

tilknytning til @konomiforvaltningen

Udvalget laegger stor veegt p4, at der ved etablering af ejendomsenhed sikres en entydig
opgavedeling af hensyn til implementeringen af Berneplanen, og tilkendegiver samtidig,
at en bestillerfunktion med 2-3 medarbejdere er utilstraekkeligt set i lyset af

implementeringen af Barneplanen.

@konomiforvaltningen anbefaler, at der ved overfgrelsen af eiendomme, samt opgaver
vedr. anleeg, vedligeholdelse o. lign. (fase 2) - ved en senere politiske stillingtagen -
tages hensyn til implementering af Barneplanen. | forbindelse hermed foreleegges

spergsmalet om bemandingen af bestillerfunktionen i Familie- o gMenu
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ejendomme i CARETAKER er tilendebragtinden udgangen at 1. han=r -0N4
Om kommunen

Familie- og Arbejdsmarkedsudvalget tager forbehold for en overflytning af forvaltningens
Renggringsfunktion, som felge af tilknytningen til institutionsomradet og forvaltningens

selvforvaltningsprincipper.

Familie- og Arbejdsmarkedsforvaltningens Rengeringsfunktion er en samlet
organisatorisk enhed, og midlerne til Renggringsfunktionen er placeret centralt i
forvaltningen. Renggringsfunktionens opgaver og midler er séledes ikke tilknyttet den
enkelte - selvforvaltende institution. Det er derfor @konomiforvaltningens anbefaling, at

Rengeringsfunktionen overgér til ejendomsenheden.

Familie- og Arbejdsmarkedsudvalget neevner flere specifikke problemstillinger vedr.
delingen af opgaver og midler til vedligeholdelse. Det er er @konomiforvaltningens
anbefaling, at den konkrete stillingtagen til disse og lignende problemstillinger hdndteres
via de retningslinjer og principper for deling af midler og personale som fastleegges af
styregruppen.

Hearingssvar fra Bygge- og Teknikudvalget.

Bygge- og Teknikudvalget finder overordnet set etableringen af en selvsteendig
ejendomsenhed hensigtsmaessig. Udvalget tager imidlertid forbehold for
ejendomsenhedens afgraensning mht. kirkegardsbygninger, brandstationer, offentlige
toiletter samt parkbygninger. Disse bygninger anbefales séledes ikke at blive overdraget
til den nye ejendomsenhed, da deres vedligeholdelse vurderes som en integreret del af
driften.

Om kirkegdrdsbygninger (krematorier og kapeller) anferes séledes, at driften af disse
bygninger er forbundet med saerlige etiske, aestetiske og folelsesmaessige elementer.
Bygge- og Teknikforvaltningen har herom yderligere oplyst, at dette forst og fremmest
drejer sig om et generelt behov for at kunne benytte hd ndveerkere med kort varsel,
séledes at bygningerne inventarmaessigt altid fremstar preesentable.

Om brandstationerne anferes, at der pa en brandstation er saerlige konstruktioner (f.eks.
gvelses- og slangetdrne), som bl.a. af hensyn til sikkerhedsmaessige forhold kraever
vedligeholdelse af specialuddannet personale. Det anferes ligeledes, at vedligeholdelsen
af brandstationerne i dag sker i et samspil mellem eksterne hadndveerkere og
brandvaesenets egne ansatte. Kebenhavns Brandveesen har samtidig forskellige
ordninger, der tilsikrer at pludseligt opstédede skader p& bygninger og installationer, der
kan have sikkerhedsmaessig eller udrykningsmaeessig betydning forméSﬁrﬁlet, kan
udbedres pa alle tider af degnet og éret.
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Vedligeholdelsen af Brandvaesenets bygninger varetages i dagi et vistorniany ai

Brandveesenets egne medarbejdere. Overflytningen af Brandvaesenets bygninger vil pé
denne baggrund blive neermere vurdereti det videre arbejde, bl.a. i lyset af hvorledes

denne opgave ogsa fremover kan blive last mest hensigtsmaessigt.

Bygge- og Teknikudvalget vurderer endvidere, at etableringen af en selvsteendig
ejendomsenhed vil medfgre aeendrede vilkar for de kommunale virksomheder RIA og KTK.
Da ejendomsenheden og de to virksomheder kan tilbyde enslydende ydelser kan dette
medfere et behov for at overfere medarbejdere fra KTK og RIA til den nye
ejendomsenhed.

Bade RIA og KTK er indteegtsdaekkede kommunale enheder, hvis levebetingelser er
snaevert knyttet til enhedernes evne til at skabe indteegter og levere forskellige ydelser til
aftalt pris og kvalitet. Indteegtsgrundlaget i de to enheder er i dag i hgj grad baseret pé
eftersporgslen fra kommmunens forvaltninger.

Det er forventeligt, at koommunens forvaltninger fortsat vil benytte RIA eller KTK til teknisk
rddgivning, projektering henholdsvis diverse bygge- og anleegsopgaver; men safremt
forvaltningerne veelger en anden ydelsesleverander - herunder ejendomsenheden - vil
dette akkurat som i dag have konsekvenser for enhedernes indteegtsgrundlag. Etablering
af en ejendomsenhed eendrer dog ikke ved de levebetingelser, der i dag er geeldende for
RIA og KTK.

Det er @konomiforvaltningens anbefaling, at driften af ejendomme tilknyttet RIA og KTK
overgdr til ejendomsenheden i henhold til afgraensningen af ejendomme og arealer péa
Bygge- og Teknikudvalgets omréde. @konomiforvaltningen anbefaler endvidere, at de
videre rammer for samspillet mellem RIA, KTK og ejendomsenheden fastlaagges af den
nedsatte styregruppe.

Endelig har Bygge- og Teknikudvalget tilkendegivet, at ejendomsenheden ikke bar
placeres under @konomiudvalget.

Heringssvar fra Milje- og Forsyningsudvalget

Milje- og Forsyningsudvalget er positivt indstillet over for etableringen af en feelles

kommunal ejendomsenhed af de grunde som er anfert i indstillingen.

Hearingssvar fra Revisionsdirektoratet Menu
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og har ligeledes en raekke kommentarer til implementeringen hera.

@konomiforvaltningen anbefaler, at de anferte kommentarer medgéar i styregruppens

videre arbejde.

Revisionsdirektoratet tilbyder samtidig sin assistance til arbejdet i den pataenkte
styregruppe iseer for s vidt angdr de regnskabsmaessige forhold. Det er
@konomiforvaltningens anbefaling, at en repraesentant fra Revisionsdirektoratet ligeledes
medgér i den nedsatte styregruppe.

BILAG

KPMG-Rapport: "Etablering af en ejendomsenhed i Ksbenhavns Kommune", maj 2003
med tilherende bilag (ligger p& sagen)

Heringssvar fra fagudvalgene og Revisionsdirektoratet.

Erik Jacobsen

/ Bjarne Winge

[1] DFM-nggletal omfatter indberetning fra 23 ejendomsforvaltninger, omfattende 4,6
mill. kvm. fordelt pé ejede/leje og offentlige/private ejendomme. DFM-nggletal méler

ombkostninger til ejendomsdrift pr. kvm. omkostninger til lejerservice pr. bruger.

Til top
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Om kKommunen

-/ Megded. 24.11.2005,17:30 / Dagsorden

M@DEDATO: 24.11.2005, KL. 17:30

Etablering af Ejendomsenheden,
Kobenhavns Ejendomme

Se alle bilag

Etablering af Ejendomsenheden, Kebenhavns
Ejendomme

Borgerrepraesentationen

DAGSORDEN

for Ordinaert mgde torsdag den 24. november 2005

BR 619/05
Etablering af Ejendomsenheden, Kabenhavns Ejendomme

Etablering af Ejendomsenheden, Kebenhavns Ejendomme
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overtgrsler fra Kgbenhavns Ejendomme til Barne- og UngdomsudP°|i:Eik:, som er



. - : : . . Umkommunen__.,.
beskrevet i indstillingens gskonomiafsnit godkendes, idet renggringecc..ic..c.v . Camilie-

og Arbejdsmarkedsforvaltningen falger med dagpasningsomradet over i Barne- og
Ungdomsforvaltningen. Overfgrslerne er budgetmaessigt udgiftsneutrale for kommunen.

(@konomiudvalget)

INDSTILLING

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget over for Borgerrepraesentationen
anbefaler:

at Borgerrepraesentationen tager indstillingen til efterretning.

at Borgerrepraesentationen godkender de budgetmeaessige overfagrsler fra Kebenhavns
Ejendomme til Berne- og Ungdomsudvalget, som er beskrevet i indstillingens
gkonomiafsnit, idet rengeringssektionen i Familie- og Arbejdsmarkedsforvaltningen
felger med dagpasningsomréadet over i Bgrne- og Ungdomsforvaltningen. Overfarslerne
er budgetmaessigt udgiftsneutrale for kommunen.

@konomiudvalgets beslutning i mgdet den 1. november 2005

Per Bregengaard (9) stillede forslag om, at Uddannelses- og Ungdomsudvalgets
overfarsel af vedligeholdelsesmidler til Elendomsenheden fradrages 4 mio. kr. for ikke at

forringe den indre vedligeholdelse af skoler og institutioner.
@konomiudvalget stemte om Per Bregengaards a&endringsforslag.
For stemte 2 medlemmer: @

Imod stemte 5 medlemmer: A, C,Oog V

2 medlemmer undlod at stemme: F Menu
CnAviAa~n~fAavclanAt WlAav, AAaviaa AA FAvl Aand~+
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Om kKommunen

RESUME

Borgerrepraesentationen traf den 11. december 2003 beslutning om at etablere en feelles
kommunal ejendomsenhed (BR 589/03).

@konomiudvalget godkendte pd medet den 1. februar 2005 retningslinjerne for
etablering af Ejendomsenheden, herunder afgreensning af Ejendomsenhedens opgaver
vedr. vedligeholdelse, anleeg mv. Beskrivelser af de neermere forhold vedr.
Ejendomsenhedens opgaver og virke fremgér af vedlagte materialesamling, jf. bilag 1.

| denne indstilling samles der op pé etableringen af Kebenhavns Ejendomme, herunder
afgreensning af elendomme og opgaver, indfgrelse af huslejemodel baseret pé
standardlejekontrakter, overfersel af anlaegsprojekter, skonomiske rammevilkér for
Kgbenhavns Ejendomme mv.

SAGSBESKRIVELSE

Borgerrepraesentationen traf den 11. december 2003 beslutning om at etablere en feelles
kommunal ejendomsenhed pr. 1. januar 2006 (BR 589/03).

@konomiudvalget godkendte pd madet den 1. februar 2005 retningslinjerne for
etablering af Ejendomsenheden, herunder afgreensning af Ejendomsenhedens opgaver
vedr. vedligeholdelse, anleeg mv. Beskrivelser af de neermere forhold vedr.
Ejendomsenhedens opgaver og virke fremgér af vedlagte materialesamling, jf. bilag 1.

Borgerrepraesentationen besluttede i efterdret 2004 at ansaette Karen Mosbech som
direkter i Ejendomsenheden (BR 421/04). Der blev i foraret 2005 ansat en raekke
ngglemedarbejdere til at forberede etableringen af Ejendomsenheden, som har faet
navnet Kgebenhavns Ejendomme.

Alle bergrte medarbejdere er blevet orienteret om deres fremtidige anseettelsessted.

Arbejdet med etablering af Ejendomsenheden har veeret ledet af M%poklatte
stvrearuppe med repraesentation fra alle forvaltninaer oa Revisionsdirektoratet. Der har i
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Kebenhavns Ejendomme Um kommunen

Kebenhavns Ejendomme overtager pr. 1. januar 2006 ejendomme fra forvaltningerne
omfattende administrationsbygninger, institutioner, skoler, fritidshjem og klubber,
gymnasier, plejehjem, kulturbygninger (biblioteker, kulturhuse mv.), brandstationer,
tekniske bygninger under Bygge- og Teknikforvaltningen herunder bygninger der
anvendes af KTK, samt @vrige ejendomme og arealer, der ikke positivt er undtaget.

Kebenhavns Ejendomme vil sdledes overtage ca. 760 ejendomme fra forvaltningerne, jf.
tabel 1. Det samlede areal for de overfgrte ejendomme er opgjort til ca. 1,4 mio. m2,
hvilket svarer til ca. 80 pct. af det samlede ejendomsareal i Kebenhavns Kommmune.

Der mangler fortsat at blive indsamlet data vedr. ejendomsportefgljen, som Kabenhavns
Ejendomme overtager. Pt. mangler der eksempelvis oplysninger om ejendomsveerdi og
areal for en lang raekke ejendomme. Kgbenhavns Ejendomme vil i samarbejde med
forvaltningerne Igbende kvalitetssikre og opdatere ejendomsoplysningerne, bl.a. i
forbindelse med udarbejdelse af de nye standardlejekontrakter.

Tabel 1 - Oversigt pr. 15/9 over ejendomme og lejemal, som overferes til Kebenhavns
Ejendomme.

Eksterne

Overforte ejendomme | Ejendommeiialt| Procent lejemal

U 5 58 8,6 4
KFU 335 39072 85,9 42
uuu 158 170 92,9 135
SOu 11 13 84,6 122
FAU 237 246 96,3 361
BTU 14 719 1,9 19
MFU 0 31 0,0 1
Total 760 1.627 46,7 684

1) Ejendommene som ikke overfgres fra @konomiforvaltningen omfatter bl.a. arealer
tilknyttet metroen samt landarealer uden for kommunen, eksempelvis Kraghaveve;j.

2) Ejendommene som ikke overfgres fra Kultur- og Fritidsforvaltni pru‘atter
overvejende ejendomme med delte funktioner, dvs. mindre bygninger hvor der fx er
tilknvttet areesarealer/veie. Der er icanasat en dialoa med Bvaae- an Teknikforvaltninaen
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Der er endvidere en raekke ejendomme, hvis fremtidige placering Y™ KOMMUNEN,fy|aret,

idet disse ejendomme typisk har delte funktioner. Det kan fx veere en mindre bygning,
hvortil der er knyttet et vej- og graesareal. Der er igangsat en dialog ml. Kultur- og
Fritidsforvaltningen og Bygge- og Teknikforvaltningen om den fremtidige placering af
disse ejendomme. Denne forventes afsluttet inden 1. januar 2006. | tabel 1 er disse
ejendomme derfor ikke overfart til Kebenhavns Ejendomme.

Der er ogsa fortsat seerskilte dreftelser ml. Bygge- og Teknikforvaltningen og Milje- og
Forsyningsforvaltningen om placeringen af nogle ejendomme i forbindelse med
udskillelsen af Kebenhavns Energi.

Ud over de kommunale ejendomme vil Kebenhavns Ejendomme overtage alle opgaver
vedrgrende administration af lejemalskontrakter, herunder forvaltningernes
lejemalskontrakter hos tredjemand samt selvejende institutioners 3. parts
lejemdalskontrakter. P4 grundlag af forvaltningernes indberetninger er antallet af eksterne
eksterne lejemaél forelgbig opgjort til 684 lejemal.

Som ejer af de kommunale ejendomme overtager Kebenhavns Ejendomme ansvaret for
bygningsvedligeholdelsen med udgangspunkti en lejer-udlejermodel, hvor ansvaret for
den udvendige vedligeholdelse placeres hos Kgbenhavns Ejendomme (udlejer), mens
den indvendige vedligeholdelse fortsat varetages af forvaltningerne (lejere). Der er dog
omrader, hvor afgraesningen ikke gar pa, om vedligeholdelsen vedrgrer udvendige eller
indvendige forhold, jf. bilag 1.

De vedligeholdelsesopgaver som overflyttes til Kebenhavns Ejendomme vedrgrer bl.a.
reparation og vedligehold af bygningernes klimaskaerm, vedligeholdelse af bygningens
basisinstallationer, reparation af befeestede arealer rundt om bygningerne, udvendig
bygningsrenhold (fx fiernelse af graffiti) m..

Vedligeholdelsesopgaverne der bliver i forvaltningerne er bl.a. indvendig
bygningsvedligeholdelse (herunder malerbehandling af veegge og lofter), graessldning
og ukrudtsbekampelse udenfor bygningerne, vedligeholdelse af institutionens
legepladser og havemgbler m.v.

Familie- og Arbejdsmarkedsforvaltningen har i forhold til de overfarte
vedligeholdelsesopgaver til Kebenhavns Ejendomme rejst spgrgsmél om overfarsel af
maskinhuset p& Sundbyvang. Denne opgave er forelgbig ikke er overfort til Kebenhavns
Ejendomme, ligesom de tilknyttede ressourcer heller ikke er overfgrt. Familie- og
Arbejdsmarkedsforvaltningen og Kebenhavns Ejendomme vil i feellesskab afklare den
fremtidige placering af opgaven.
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f Om kKommunen

Kebenhavns Ejendomme vil herefter traeffe beslutning om valg a nkrete

opgaver.

Pa renggringsomradet overfgres Rengeringsservice i Kultur- og Fritidsforvaltningen til
Kegbenhavns Ejendomme, mens Renggringssektionen i Familie- og
Arbejdsmarkedsforvaltningen forbliver sammen med dagpasningsomradet og overgar til
den kommende Bgrne- og Ungdomsforvaltningen, der sdledes vil varetage rengering af
bade daginstitutioner og skoler.

Huslejemodel baseret pd standardlejekontrakter

Etableringen af Kebenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006 indebeerer, at der indfgres en
huslejemodel for de ejendomme, hvor ejerskabet overfares.

Kgbenhavns Ejendomme vil med indfgrelse af huslejemodellen fungere som udlejer,
mens forvaltninger, institutioner mv. fungerer som lejere. Der er i den forbindelse
udarbejdet en standardlejekontrakt, som er godkendt af styregruppen.

Huslejemodellen medferer, at der med udgangspunkti principperne i Erhvervslejeloven
skal betales husleje af lejerne/brugerne. | den farste fase fra 1. januar 2006 til 31.
december 2008 sker lejefastsaettelsen ud fra en beregnet/tilneermet markedsleje pé
baggrund af den offentlige vurdering. P4 baggrund af erfaringerne med huslejemodellen
i forste fase forventes den anden fase at begynde 1. januar 2009, hvor der gés over til
egentlig markedsleje.

Huslejemodellen indeholder falgende elementer:

e Basishusleje (de rene lejeomkostninger)

e Vedligeholdelsesbidrag

e Administrationsbidrag

e Driftsudgifter, herunder skatter og forbrugsafgifter mv.

Den érlige basishusleje fastseettes med udgangspunkt i den offentlige vurdering/
arsregulering pr. 1.10.2004, idet den beregnes som en forrentning af denne med en rente
pa 6 pct.

Vedligeholdelsesbidraget beregnes som en kvadratmeterpris gange lejemalets opgjorte
areal. Kvadratmeterprisen fastseettes som de permanente vedligeholdelsesmidler, der
overfgres til Kebenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006, sat i forhold til det samlede areal
for de ejendomme, som overtages af Kebenhavns Ejendomme.

Menu
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Udgifter til ejendomsskatter, forbrugsafgifter mv. vil med indfgrel¥™ KOMMuNeng|jen

blive opkraevet som driftsudgift over huslejen, idet Kebenhavns Ejendomme foretager
betalingen. Da udvalgene allerede selv aftholder disse udgifter i dag, skal udvalgenes
budgetter ikke korrigeres, ligesom sédvel stigninger som fald i udvalgenes driftsudgifter
finansieres af udvalgene selv pd samme made som i dag.

Derimod vil udvalgene ved indfgrelse af huslejemodellen i udgangssituationen blive
kompenseret for de afledte merudgifter til basishusleje, vedligeholdelses- og
administrationsbidrag. Huslejemodellen vil samlet vaere udgiftsneutral for Kebenhavns
Kommune, idet Kebenhavns Ejendomme fadr en modsvarende indteegtsbevilling.

Der er pd nuveerende tidspunkt ikke fuldt overblik over samtlige eksisterende
huslejebetalinger mellem forvaltningerne indbyrdes og mellem forvaltninger og
tredjemand for de ejendomme, som overfares til Kebenhavns Ejendomme. Desuden er
der en vaesentlig del af eiendommene, hvor der enten ikke foreligger oplysninger om
ejendomsvurdering og areal, eller hvor det er usikkert, om de foreliggende oplysninger
er korrekte.

Det vil derfor veere ngdvendigt at foretage efterreguleringer af udvalgenes kompensation
i forbindelse med den lgbende budgetopfalgning, s det sikres, at den tildelte
kompensation svarer til den faktiske merudgift ved huslejemodellen. Dette betyder bl.a.,
at det skal sikres, at huslejekompensationen ved lokaleomflytninger i forbindelse med
den nye forvaltningsstruktur svarer til den faktiske merudgift til husleje.

Ved indferelse af huslejemodellen vil udvalgene frem over selv skulle finansiere udgiften
til basishusleje, vedligeholdelses- og administrationsbidrag i forbindelse med
lokaleudvidelser og ibrugtagning af nye lejemal blandt de ejendomme, som kommunen
rdder over pr. 1. januar 2006. Omvendt vil lokalereduktioner og opsigelse af interne
lejemél medfere sparede udgifter, som vil tilfalde udvalget. Delvis opsigelse af lejemél
kan dog kun ske, sdfremt de opsagte lokaler udger en genudlejelig enhed.

Ved ibrugtagning af nyanleeg kompenseres udvalget for udgiften til basishusleje, mens
der i forbindelse med indgdelse af eksterne/private lejemaél skal ske deponering. Ved
deponering vil udvalgene f& et rammelgft til deekning af husleje svarende til en
forrentning af det deponerede belgb med kapitalafkastet pa 6 pct. ved interne lejemal.
Der foretages ikke deponering i forbindelse med interne lejemaél. Reglerne for
deponering er neermere beskrevet i materialesamlingen (bilag 1).

Ved beslutning om igangseettelse af anleegsprojekter skal der i anleegsbevillingen
afseettes ressourcer til Kebenhavns Ejendommes styring af disse, i det omfang
Kebenhavns Ejendomme ikke allerede har faet tilfert de fornedne iNg@Hgg" | forbindelse
med etableringen.

aNny Borger
. W
ca: Erhverv
1.1
o, = < Brug byen
SennP g oy

Politik



OUm Kommunen

ogsé veeret tilfeeldet i forbindelse med projektstyring ved gennem nen.

Der er séledes tale om viderefgrelse af et eksisterende princip.

Belgbet til styring af anleegsprojekter i Kebenhavns Ejendomme vil blive beregnet som en
fastsat procentdel af anleegsbevillingen, idet der tages udgangspunkt i den af
Uddannelses- og Ungdomsforvaltningen anvendte procentsats pé 2,2 pct. af
anleegsbevillingen. Da fagforvaltningerne frem over alene skal varetage bestilleropgaven,
vil procentsatsen for den del af anleegsbevillingen, der skal afsaettes til projektstyring i
Kgbenhavns Ejendomme veere i sterrelsesordenen 1,4-2,2 pct. af anleegsbevillingen for
alle nye anleegsbevillinger, der overferes til Kebenhavns Ejendomme efter 1. januar 2006.
Der er endnu ikke foretaget en endelig afklaring af den praecise procentsats, da der hidtil
ogsé er anvendt lanmidler fra den almindelige administration til aflenning af en mindre
stab af medarbejdere beskaftiget med anleegsopgaver.

Det skal ved beslutning om igangseettelse af anleegsprojekter ligeledes sikres, at der er
afsat de forngdne ressourcer til efterfelgende vedligeholdelse. Indstillinger om
igangseetning af anleegsprojekter skal derfor indeholde dels en opgerelse af den
beregnede basishusleje samt de forventede afledte vedligeholdelses- og driftsudgifter,
dels en beskrivelse af hvordan disse vil blive finansieret.

| forbindelse med budgetleegningen for 2007 og arbejdet med den ny budgetmodel skal
der sikres parallelitet mellem budgetmodellens forudsaetninger vedr. regulering af de
efterspgrgselsstyrede serviceomrdder og det i huslejemodellen fastsatte
vedligeholdelsesbidrag, sdledes at vedligeholdelsesniveauet ikke udhules inden for
efterspergselsstyrede serviceomrader i vaekst.

For at fastholde vedligeholdelsesniveauet fremadrettet vil disse vedligeholdelsesmidler
frem over blive indregnet i den anvendte marginalpris til requlering af de
eftersporgselsstyrede serviceomrader.

Den til enhver tid geeldende érlige basishusleje, vedligeholdelses- og
administrationsbidrag reguleres den 1. januar hvert ar, ferste gang pr. 2007 pé grundlag
af den generelle pris- og lenfremskrivning i Kebenhavns Kommune. Reguleringen
fastseettes i forbindelse med udarbejdelse af det kommunale drsbudget. P4 baggrund af
erfaringerne med huslejemodellen i ferste fase forventes den anden fase at begynde 1.
januar 2009, hvor huslejemodellen vil overgé til egentlig markedsleje.

Huslejemodellen er naermere beskrevet i materialesamlingen (bilag 1).

Pa trods af at standardlejekontrakten er blevet tilvejebragt ved en M&!‘,‘Mor savel lejers
som udlejers interesser er forsggt tilgodeset, kan det ikke udelukkes, at der efter
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Safremt det ikke lykkes Kebenhavns Ejendomme (udlejer) og forvE™M KOMMUNEN,a) 5t
lase sddanne tvister om lejeaftalens forstdelse i mindelighed, vil stridsspargsmaélet blive
handtereti et tvistlasningsudvalg bestdende af en repraesentant fra hver af aftaleparterne

samt en uafhaengig 3. mand, der er formand for tvistlesningsudvalget.

Retningslinjerne for tvistlesningsudvalget er neermere beskrevet i materialesamlingen
(bilag 1).

Overfgrsel af anlaegsprojekter

lgangveerende anleegs- og sterre vedligeholdels essager, hvor der er givet
anlaegsbevilling, overfgres fra fagforvaltningerne til Kebenhavns Ejendomme pr. 1. januar
2006. Anlaegs- og sterre vedligeholdelsessager med anlaegsbevilling anses for
igangveerende frem til efter 5 ars eftersynets aftholdelse.

Overfersel af anleegsprojekter, hvor der ikke er aflagt regnskab, omfatter bade overfarsel
af bevillinger, aftaler med eksterne parter, herunder garantier mv. og
projektdokumentation etc., mens overfgrsel af anleegsprojekter, hvor der er aflagt
regnskab, alene omfatter overfersel af de eksterne aftaler, dokumentation etc.

Mindre byggesager, som udferes af en selvforvaltende enhed i Familie- og
Arbejdsmarkedsforvaltningen evt. i samarbejde med et lokalcenter, og hvor midlerne er
forudsat anvendti 2005, afsluttes i Familie- og Arbejdsmarkedsforvaltningen, uanset at
evt. forsinkelser forer til afslutning i 2006.

Anlaegsprojekter, som er pdbegyndtifagforvaltningerne, men hvor der ikke er givet
anlaegsbevilling pr. 1. januar 2006 overfgres forst til Kebenhavns Ejendomme i
forbindelse med, at der gives anleegsbevilling. Det kan f.eks. veere tilfeeldet ved
indledende projektering, arkitektkonkurrencer og réddgiverudbud etc. pdbegyndt ultimo
2005. Fagforvaltningerne skal dog sikre, at Kebenhavns Ejendomme inddrages i de
relevante byggeudvalg mv. knyttet til disse sager senest 1. januar 2006.

Overfgrsel af anleegsbevillingerne sker med det restbudget, som opgeres ved en
stadeopgerelse pr. 1. januar 2006, samt de forpligtigelser som er knyttet til bevillingerne
(opfyldelse af bevillingernes formél etc.). Blandt de overfarte igangveerende sager vil der
antageligt veere sager, som ikke kan afsluttes, uden at de overfarte bevillinger udviser et
mer-/mindreforbrug, med mindre der gives en tilleegsbevilling efter sagens
overdragelse eller sker vaesentlige eendringer/besparelser i projektet.

Der vil bdde veere tale om sager, hvor mer-/mindreforbruget skyIdM@s@b&itioner for
overdragelsen den 1. januar 2006, f.eks. som fglge af ekstraarbejder eller beslutninger om
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Om kKommunen

Det vil veere forbundet med store vanskeligheder, at foretage en praecis opgerelse af disse
mer-/mindreforbrug ved overdragelsestidspunktet 1. januar 2006, da det i de fleste
tilfeelde vil betyde, at opgerelsen skal udarbejdes midti en projektfase.

Derfor vil stadeopggrelsen pr. 1. januar 2006 blive benyttet som udgangspunkt for en

forelgbig opgerelse af de forventede mer-/mindreforbrug. P4 baggrund heraf indgés
aftaler mellem fagforvaltningen og Kgbenhavns Ejendomme om sagens videre forlgb,
herunder om der skal sgges tilleegsbevillinger til sager med veesentlige afvigelser eller
gennemfgres besparelser.

| forbindelse med afleeggelse af anlaegsregnskaber for overfaorte skelnes mellem:

e projekter, hvor der skal afleegges regnskab fgr 1. januar 2006
e ovrige projekter, der overfgres til Kebenhavns Ejendomme

Ved projekter, hvor der i henhold til bevillingsreglerne skal afleegges regnskab for 1.
januar 2006, overfgres ansvaret for afleeggelse af anlaegsregnskaber ikke til Kebenhavns
Ejendomme.

Ved anlaegsprojekter, hvor 1-&rs gennemgangen ferst aftholdes i 3. kvartal af 2005 eller
senere overfgres ansvaret for regnskabsforklaring dog fra fagforvaltningerne til
Kebenhavns Ejendomme, idet fagforvaltningerne forpligtiges til at bidrage med alle
nedvendige oplysninger om sagernes gkonomi, forlgb etc. forud for 1. januar 2006.

Den politiske behandling af indstillinger vedr. anleegsprojekter, hvor Kebenhavns
Ejendomme er involveret, skal ifelge styrelsesvedtaegtens §9 ske i bdde det relevante
fagudvalg og i Kultur- og Fritidsudvalget, som Kgbenhavns Ejendomme hegrer under.

For at smidiggere den politiske proces foreslas det, at fagforvaltningerne sé vidt muligt
felger en procedure, hvor indstillinger vedr. anleegsprojekter sendes i hgring i Kultur- og
Fritidsudvalget, inden indstillingen foreleegges fagudvalget.

Safremt Kultur- og Fritidsudvalget treeffer beslutning om at delegere udvalgets
heringsret til Kebenhavns Ejendomme, vil det vaere muligt at smidiggere processen vedr.
indstillinger og anleegsprojekter yderligere. Dette forudseetter dog, at det er klart
beskrevet, hvornar Kebenhavns Ejendomme har kompetence, og hvornar sagerne skal

foreleegges Kultur- og Fritidsudvalget. enu
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Om kKommunen

Disse projektansatte medarbejdere vil ud over selve lanudgiften medfere en raekke
afledte omkostninger dels til kontorhold, kursusafgifter og efteruddannelse, kantinedrift,
mv., dels til administrative stgttefunktioner (bogfering, personale og IT-service). De
afledte omkostninger deekkes gennem beregning af overhead.

Fremadrettet vil overhead ved anlaegsprojekter indgd i den fastsatte procentsats af
anleegsbevillingen, som overferes til Kebenhavns Ejendomme til projektstyring.

Driftsaftaler

| dag varetages en raekke vedligeholdelsesopgaver pé institutionerne af medarbejdere, fx
viceveerter, gdrdmand mv,, som udferer vedligeholdelsesopgaver, der kan henfgres til
sével fagforvaltningen som Kgbenhavns Ejendomme. Hvis hovedparten af
medarbejderens opgaver overfgres til Kebenhavns Ejendomme, vil medarbejderen som
udgangspunkt ogsé skulle overferes til Kebenhavns Ejendomme.

Da de decentralt ansatte medarbejdere langt overvejende udferer arbejdsopgaver, som
ikke overfgres til Kebenhavns Ejendomme, skal medarbejderne saledes ikke overfares. |
stedet skal der pa konkrete omrader indgés aftaler mellem fagforvaltningen og
Kgbenhavns Ejendomme, séledes at medarbejderen péa afgreensede omrader kan Igse
opgaver for bade fagforvaltningen/den enkelte institution og Kebenhavns Ejendomme.

Der er som tilleeg til standardlejekontrakten udarbejdet en skabelon for indgéelse af disse
driftsaftaler, som regulerer hvilke vedligeholdelsesopgaver og lignende, som de
decentralt ansatte medarbejdere har ansvaret for at udfere pa vegne af Kebenhavns
Ejendomme og omvendt.

Lokalisering

Kebenhavns Ejendommes fremtidige lokalisering afklares i forbindelse med de
lokalemaessige eendringer som fglger af den ny forvaltningsstruktur i kommunen. Det
forventes at Kebenhavns Ejendommes fremtidige placering er i ejendommen Hans
Nansens Gard.

De skonomiske rammevilkdr for Kebenhavns Ejendomme

De skonomiske rammevilkér for Kebenhavns Ejendomme fastleegges i samarbejde
mellem Kgbenhavns Ejendomme, Kultur- og Fritidsforvaltningen og
@konomiforvaltningen. Det drejer sig om konkretisering af effektiviseringspotentiale,

udarbejdelse af resultatkontrakt samt dbningsbalance. Menu
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Kultur- og Fritidsudvalget, som indeholder centrale mal for Kgben¥™ KOMMUNENY g og

konkretisering af effektiviseringspotentialet. Det fremgaér af beslutningsgrundlaget for
etableringen af ejendomsenheden, at effektiviseringsgevinster anvendes til indhentning
af vedligeholdelsesefterslaebet pd kommunens ejendomme (BR 589/03).

Der udarbejdes inden 1. januar 2006 mélbare resultatkrav for Kgbenhavns Ejendomme,
som indeholder en konkretisering af effektiviseringspotentialet inden for falgende
omréder:

J @get vedligeholdelse pr. anvendt kr.

e @get produktiviteti opgavelgsningen

e Minimering af antallet af ledige kommunale ejendomme (tomgangsleje)
e Effektiv styring og udvikling af ejendomsportefaljen

e Hogj brugertilfredshed

Da 2006 er et etableringsér for Kebenhavns Ejendomme, vil det pd nogle omrader veere
vanskeligt at opstille mélbare resultatkrav for aktiviteterne i 2006.

Resultatkravene til Kebenhavns Ejendomme vil efter Borgerrepraesentationens
godkendelse blive indarbejdet i resultatkontrakten mellem Kebenhavns Ejendomme og
Kultur- og Fritidsudvalget.

Abningsbalance

Kebenhavns Ejendomme forventes at starte ud med samlede anlaegsaktiver for ca. 14 mia.
kr. | &bningsbalancen indgér der endvidere finansielle aktiver og passiver samt hensatte
forpligtelser. De finansielle aktiver og passiver kan farst opgeres nér regnskabet for 2005
er kendt, men det forventes, at de finansielle aktiver og passiver ikke vil pavirke den
samlede balance veesentligt. Endvidere kan stgrrelsen af den pensionsforpligtelse, der
skal henfgres til Ejendomsenheden fgrst opgeres, nar de endelige personaleoplysninger
for Kebenhavns Ejendomme foreligger.

Kebenhavns Ejendomme forventes at f& en &rlig omsaetning pé ca. 280 mio. kr. eksklusiv
huslejebetalingerne som falge af huslejemodellen. Kebenhavns Ejendomme vil ved
etableringen overtage samlet ca. 359 arsveerk fra fagforvaltningerne.

OKONOMI

Kgbenhavns Ejendomme har med vedtagelsen af budget 2006 faet overfart
vedligeholdelsesmidler, lanmidler og overhead fra fagforvaltninmeéh getter til
epr 1.

varetagelse af de opgaver, som overgér til Kebenhavns Ejendom uar 2006.
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etablering, som @konomiudvalget godkendte pd madet den 1. fep@™M kommunen

418/04).

Vedligeholdelsesmidlerne, som overferes til Elendomsenheden, er sédledes opgjort pa
baggrund af et gennemsnit af udvalgenes vedligeholdelsesforbrug i 2002 og 2003, idet
vedligeholdelsesmidlerne efterfalgende er pl-fremskrevet. Denne pl-fremskrivning er
dog korrigeret, idet der for 2003-2005 er fratrukket en procentdel svarende til
omstillingsbidragets forholdsmaessige andel det samlede rammebelagte omrade.

De overfgrte vedligeholdelsesmidler til Kebenhavns Ejendomme daekker udvendig
vedligeholdelse mv. og udger 190 mio. kr. ud af de samlede vedligeholdelsesmidler pé
428 mio. kr., eksklusiv midlertidige vedligeholdelsesmidler, der er afsat i forbindelse med
tidligere budgetvedtagelser. Der er sdledes overfort ca. 44 pct. af de samlede
vedligeholdelsesmidler til Kebenhavns Ejendomme.

Ovenstdende opggrelsesmetode er fastlagt ud fra de retningslinjer for opgerelse af
vedligeholdelsesmidler, som Borgerrepraesentationen godkendte i forbindelse med
beslutningen om etablering af Ejendomsenheden (BR 589/03). Det fremgar séledes af
indstillingen:

"Midler til udvendig vedligeholdelse afsaettes fra udvalgenes budgetter med
udgangspunkt i udvalgenes udgifter i regnskabsérene 2001-2003 med korrektion for
seerlige bevillinger til afholdelse af vedligeholdelsesudgifter afsat i forbindelse med
budgetaftaler."

Det blev efterfelgende konstateret, at der som folge af afviklingen af bydelsforsggene i
2001 var en reekke opgerelsesmaessige problemer vedr. dette ar, hvorfor det blev
besluttet at udelade 2001 i opgerelsen.

Den valgte opgerelsesmetode for overfgrsel af vedligeholdelsesmidlerne betyder
imidlertid, at overfarslen af vedligeholdelsesmidler til Kebenhavns Ejendomme kan have
gkonomiske konsekvenser i fagudvalgene, idet omfang det faktisk opgjorte forbrug i 2002
0g 2003 - fremskrevet med en procentsats, hvor pl-fremskrivningen er justeret for den
forholdsmeaessige andel af omstillingsbidraget - afviger fra det eksisterende budget.
Safremt det eksisterende vedligeholdelsesbudget i fagudvalgene i dag er mindre end
den opgjorte overfarsel, vil det sdledes vaere nedvendigt for fagfagudvalgene at foretage
kompenserende besparelser i budget 2006 i form af en intern omfordeling for at
tilvejebringe de vedligeholdelsesmidler, som skal overfgres til Kebenhavns Ejendomme.
Dette vil eksempelvis veere tilfeeldet, hvis der er foretaget starre besparelser i
vedligeholdelsesbudgettet end den forholdsmaessige andel af omstillingsbidraget, ellers
hvis forbrugeti 2002 og 2003 har veeret ekstraordineert hojt. Omvzwémg

orsel, betyde, at

vedligeholdelsesbudget, der i dag er sterre end den opgjorte over
faniidvalaene vil have frininrte vedlinehnldelceemidler
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har Uddannelses- og Ungdomsforvaltningen opgjort, at der manc”M Kommuneng;q

daekning for de overfarte vedllgeholdelsesmldler pa ca. 4 mio. kr. Belobet kan bl.a.
henfgres til udskiftning af vinduer pa Social- og Sundhedsskolen, der pr. 1. januar 2002
overgik fra Sundheds- og Omsorgsudvalget til Uddannelses- og Ungdomsudvalget. |
den forbindelse blev der overfert et mindreforbrug pé 5,8 mio. kr. fra Sundheds- og
Omsorgsudvalgets regnskab 2001 til Uddannelses- og Ungdomsudvalgets budget i
2002.

Uddannelses- og Ungdomsforvaltningen har i forleengelse heraf rettet henvendelse til
Revisionsdirektoratet med anmodning om korrektion af de overfarte
vedligeholdelsesmidler, da det er Revisionsdirektoratet, som har gennemfort
kvalitetssikring af opgerelserne vedr. overfarsel af vedligeholdelsesmidler til Kebenhavns
Ejendomme.

Revisionsdirektoratet har behandlet henvendelsen og konkluderet, at der pa grundlag af
den fastlagte opgerelsesmetode ikke foreligger oplysninger, som godtger en eendring i
de overfgrte vedligeholdelsesmidler. Driftsbevillingen til udskiftning af vinduer pa Social-
og Sundhedsskolen var séledes givet som en overfgrsel af opsparede
vedligeholdelsesmidler og ikke som ekstraordinaere vedligeholdelsesmidler afsat i
forbindelse med en budgetaftale.

Der er lgbende foretaget korrektioner af de overfarte belgb pa baggrund af
Revisionsdirektoratets kvalitetssikring af overfarte vedligeholdelsesbelgb, opgerelse af
faktiske lanudgifter mv. Den budgetmaessige regulering af udvalgenes rammer fremgér
af tabel 2.

Tabel 2 - Budgetmaessig regulering af udvalgenes rammer ved etablering af Kebenhavns
Ejendomme.

06-pl @U| UUU| FAU| SOU| KFU| BTU|MFU| KEjd
Vedligeholdelsesmidler [ -80 | -80.378 | -61.636 | -22.552 | -49.958 | -2.134 0]216.737
Lenmidler 0| -6.676| -6.940| -1.672| -37185 -76 0| 52.549
Overhead 0| -2.773| -3.372 -111] -8.634 -12 0| 14.902
Samlet -80(-89.827 | -71.947 | -24.336 |-95.777 |-2.221 0|284.188
Kebenhavns Ejendomme har til deekning af udgifterne ved drift af
rengeringsvirksomheden féet en indtaegtsbevilling pa 75.751 t. kr., sledes at
rengeringsvirksomheden er budgetmaessig udgiftsneutral. Kebe Endomme skal

i den forbindelse kunne adskille rengeringsvirksomheden regnskabsmeessigt fra den
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udgifts- som i ndteegtsbevillingen for rengaringsvirksomheden i kY™ kommunen

Ejendomme med 23.041 t. kr. (funktion 6.50.1), idet Barne- og Ungdomsforvaltningens
budget vil blive opjusteret tilsvarende (administration, funktion 6.50.1). Desuden vil der
blive overfert 1.527 t. kr. i overhead vedr. renggringssektionen fra Kebenhavns
Ejendomme (funktion 6.50.1) til den ny Berne- og Ungdomsforvaltning (administration,
funktion 6.50.1).

Det er i forbindelse med vedtagelse af budgettet for 2006 besluttet, at deri 2006
afsaettes ekstra 50 mio. kr. til vedligeholdelse af kommunens ejendomme, og at der fra
2005 samtidig overfgres 10,4 mio. af tidligere afsatte budgetmidler til Kebenhavns
Ejendommes bygningsvedligeholdelse i 2006.

Overfersel af anleegsbevillinger for de igangveerende anleegsprojekter, der overfgres til
Kgbenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006, sker som en del af overfgrselssagen i
november 2005 pé baggrund af de stadeopgerelser, som forvaltningerne har
udarbejdet. De overfgrte anlaegsbevillinger vil blive efterreguleret i forhold til det faktiske
forbrug, nar regnskabet for 2005 er afsluttet.

Indferelse af huslejemodellen betyder, at forvaltningerne frem over skal afholde en
huslejeudqift, som de ikke hidtil har afholdt. Udvalgene kompenseres for denne
merudgift, som samlet vil veere udgiftsneutral for kommunen, idet Kebehavns
Ejendomme tildeles en modsvarende indteegtsbevilling.

Korrektionerne vedr. huslejemodellen i budget 2006 omfatter alene de ejendomme, som
overfgres til Kebenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006, hvor forvaltningerne har oplyst,
at ejendommen benyttes af forvaltningen selv. Det betyder, at de ejendomme som
overfgres til Kebenhavns Ejendomme, hvor ejendommen i dag benyttes helt eller delvist
af en anden forvaltning eller af tredjemand ikke indgér i den beregnede korrektion.
Kompensation herfor vil ske i takt med udformningen af de konkrete lejekontrakter
baseret péa fordelingstal for ejendommen. Forelgbig er udvalgenes samlede
kompensationsbelgb vedr. huslejemodellen séledes opgjort til ca. 308 mio. kr.

Ovenstdende afgraensning er valgt, da samtlige eksisterende huslejebetalinger mellem
forvaltningerne indbyrdes og med tredjemand endnu ikke er opgjort. Desuden er der en
vaesentlig del af ejendommene, hvor der enten ikke foreligger oplysninger om
ejendomsvurdering og/eller areal, eller hvor det er usikkert, om de foreliggende
oplysninger er korrekte.

Derfor vil der i den lebende budgetopfalgning skulle foretages efterreguleringer af den
til udvalgene tildelte kompensation i takt med at oplysningerne kvalitetsikres, s& det
sikres, at den tildelte kompensation svarer til den faktiske merudgiWhlﬁlejemodellen.
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i det omfang, det ikke er muligt at henfare forbruget til den enkelte?™ KOMMUNEN iyq
opkraevet herfor over huslejen.

MILJOVURDERING

Der er ikke foretaget en miljgvurdering af indstillingen, da sagstypen ikke er omfattet af
@konomiforvaltningens positivliste over sager, der skal miljgvurderes.

ANDRE KONSEKVENSER

HORING

Indstillingen har veeret draftet i styregruppen vedr. Ejendomsenheden pd mader den 26.
september og 13. oktober.

BILAG

1. Materialesamling vedr. Kebenhavns Ejendomme.

Bjarne Winge

/ Henrik Plougmann Olsen
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Materialesamling vedr.
Kebenhavns Ejendomme

Denne materialesamling indeholder dels en samlet beskrivelse 1 forhold til afgraensningen af
Kebenhavns Ejendommes opgaver, dels en reekke uddybende notater herom.

Indhold:

AdministrationSeJendOMIME ............cc.oiiiiiiiiiieeeeie e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e enneas 2
F N1 ST 01 (0 <) L G 2
ATKIteKtKONKUITENCET ... ... 3
Bestillerfunktionen ... ... 4
BrandStationeT ... ......oooiiii et e e e e nneeeenneean 4
DIEPONEIING. ...t e et e e e e e e et e e e e e e e e eene e e e e e e e e e e ennneeeeennneeean 5
2 13014 o) 1011 4 T USSR 5
FOTSTKTING ...t e e e e e e e e e e e et e e e e e nneeeeeennneeeas 6
HUSLEJeMOAEIIEN........ooeooi e eas 7
| 7153 11T 1 USROS 10
Lokalisering af byggemuligheder m.v. ... 10
Selvforvaltende enheder ... ... 11
TVIStloSNINGSUAVALG. .......ooii e 11
VedligehOIdeLSe.........oooeeeiiieeee e e 12
Bilag:

Bilagene til materialesamlingen findes 1 en mappe, som er placeret i Borgerreprasentationens
Sekretariat:

e Standardlejekontrakten med bilag

e Notat om afgraensningen vedr. vedligeholdelsesopgaver
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Administrationsejendomme

Samtlige ejendomsrelaterede opgaver vedrerende administrationsejendommene overgar til
Kebenhavns Ejendomme. Det drejer sig om opgaver vedrerende vedligehold, rengering, forsyning,
energiledelse, tekniske anleg samt gartner- og vicevaertfunktion. Midlerne til indvendig
vedligeholdelse forbliver som udgangspunkt i forvaltningerne, idet Kebenhavns Ejendomme
opkraever betaling for udferelse af ydelserne vedr. indvendig vedligeholdelse. Midlerne overferes
saledes til Kebenhavns Ejendomme i forbindelse med kontraktindgaelse, mens betaling for
udvendig vedligeholdelse (udlejers vedligeholdelses forpligtelser) opkraeves gennem huslejen.

Anlzegsprojekter
Der etableres pa anleegsomradet en bestiller- og en udfererfunktion.

Bestilleren (fagforvaltningere) har ansvaret for:
¢ servicering af fagudvalg i forhold til opfyldelse af politiske malsaetninger mv.
e brugersamarbejde
o formulering af de faglige input eller krav (i form af eksempelvis padagogiske eller
undervisningsmaessige hensyn) til anleegsprojektets udformning og indhold mv.

Udfereren (Kebenhavns Ejendomme) har ansvaret i forhold til:
byggeteknik og -jura

konstruktion

myndighedskrav

overholdelse af gkonomi, tid og kvalitet mv.

Af indstillingen om etablering af ejendomsenheden 1 Kegbenhavns Kommune (BR 589/03) er anfort
en rakke forhold af betydning for den fremtidige ansvars- og opgavefordeling mellem
Ejendomsenheden og fagforvaltningerne.

Saledes fremgar det bl.a. af indstillingen:

¢ at anlegsmidlerne placeres som selvstendige bevillinger i fagudvalgenes budgetter

e at det er fagudvalgene som beslutter og prioriterer igangsetning af byggeprojekter med
input og radgivning fra ejendomsenheden og eventuelle eksterne/andre bygherreradgivere.

o at fagforvaltningerne bestiller anlegsprojektet hos ejendomsenheden, og at det er
fagforvaltningerne der har ansvaret for at specificere hvilke krav der stilles til udformning,
placering og indretning af anlegsprojektet mv. Kravspecifikationen kan gennemfores af
fagforvaltningen i samarbejde med ejendomsenheden eller ved forslag fra bygherreradgiver.

e at fagforvaltningerne har ansvaret for den generelle udarbejdelse af prognoser og visioner
for det pageeldende omrade

o at fagforvaltningerne har ansvaret for kontakten til institutioner, personale, organisationer,
brugere/borgere samt forestar den politiske betjening af fagudvalget

e at anlegsbevillingen efter vedtagelse 1 Borgerrepraesentationen flyttes fra fagudvalg til
ejendomsenheden, der dermed overtager ansvaret for projektet, herunder det budgetmeessige
ansvar
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e at ejendomsenheden har ansvaret for at gennemfere det specificerede projekt til den
kontraktsatte pris og kvalitet, herunder udbud af radgivning, udarbejdelse af
udbudsmateriale, entrepriseudbud, indgédelse af kontrakter, programlagning, styring af
kvalitet, eokonomi og tid 1 projekterne, forsikringer, indhente godkendelse fra
sikkerhedstjenesten, miljovurderinger, forhandsgodkendelser fra Byggeri og Bolig,
byggetilladelser, ovrige godkendelser, registrering af nye institutioner og andringer 1
stamdata.

Med henblik pa at sikre en klar og fzlles opfattelse af ansvars- og opgavefordelingen i forbindelse
med anlaegssager, er ovennavnte forhold blevet uddybet og konkretiseret 1 arbejdet med etablering
af Ejendomsenheden. Der er saledes fastlagt en overordnet ansvars- og opgavefordeling mellem
Ejendomsenheden og fagforvaltningerne for henholdsvis store, mellemstore og sma anleegsopgaver.

Den samlede anlaegsproces - fra vision over program til realisering og feerdiggerelse — kan opfattes
som et samlet hele, der forudsatter dialog og samarbejde mellem de involverede parter i kortere
eller lengere perioder igennem hele forlgbet. Det betyder, at bestiller og udferer iser 1 de
indledende faser af anleegsprocessen (program og projektforslagsfase), hvor opgaven beskrives og
fastleegges, ud fra hver sine faglige kompetencer (padagogisk/bygningsmassigt mm.) og ud fra
hver sit ansvarsomrade samarbejder om opgavelgsningen, indtil opgaven er veldefineret og
rammerne for opgavelesningen er fastlagt. Dette samarbejde er nedvendigt af hensyn til begge
parter: Bade bestilleren og udfereren skal vide klart, hvad det er for en opgave der er stillet, og hvad
det er for et produkt der kan forventes (indhold, ekonomi, tidsplan mv.).

Der er imidlertid ikke tale om, at der skal to parter til at lose en opgave, som én part hidtidigt har
kunnet klare (altsa en egentlig dobbeltbemanding). Men det er en forudsetning for
opgavelgsningen, at der samarbejdes 1 en proces, hvor parterne bidrager med viden og ansvar i
forhold til de opgaver, som de hver for sig er sat til at varetage. Safremt det undervejs i processen
med at gennemfere et anlegsprojekt bliver nedvendigt at justere projektet, eksempelvis ved
budgetoverskridelser som folge af uforudsete forhold eller lignende, vil dette ske 1 et samarbejde
mellem Ejendomsenheden og fagforvaltningerne.

Arkitektkonkurrencer

Som en del af den fortsatte udbygning af Kebenhavn ma det forventes, at der i forbindelse med
etablering af skoler, idraetsfaciliteter, institutioner mv. 1 nogle tilfzelde vil veere enske om, at disse
faciliteter etableres pa grundlag af arkitektkonkurrencer.

Der skal etableres et teet samarbejde mellem fagforvaltningerne og Kebenhavns Ejendomme, dels
for at sikre den fornedne koordinering i forhold til fremtidige arkitektkonkurrencer, dels for at sikre
den ngdvendige viden og kompetence 1 forhold til opgaven.

Beslutningen  vedrerende  konkurrencebetingelser ~m.v., herunder = dommerkomiteens
sammensatning, treeffes nar indstillingen vedrerende igangsattelse af arkitektkonkurrencer
forelegges de politiske fagudvalg.

For at sikre en mere effektiv ressourceudnyttelse samt opna erfaringsopsamling pa tvers af
forvaltningeme - og for at sikre den tekniske gennemferelse af konkurrencerne i forhold til jura,
byggeteknik mv. - placeres ansvaret for gennemforelse af arkitektkonkurrencer hos Kebenhavns
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Ejendomme.

Det er fortsat fagforvaltningerne, som 1 henhold til styrelsesvedtagten har ansvaret for det faglige
indhold og dermed kompetencen til at udarbejde indholdsbeskrivelser i forbindelse med
arkitektkonkurrencer, herunder konkurrenceform, sarlige forudsaetninger mm. Ligeledes vil det 1
forhold til det faglige indhold vere naturligt, at repraesentanter fra det pageldende politiske
fagudvalg eller andre relevante fagpersoner indgér i den dommerkomité som forestar bedemmelsen
af de ved arkitektkonkurrencen indkomne forslag.

Fagforvaltningeme har saledes ansvaret for at give input til ejendomsenheden om fastleeggelse af
grundlag og formal med arkitektkonkurrencerme, idet der vanskeligt kan laves tvaergaende
erfaringsopsamling pa den indholdsmaessige del.

Bestillerfunktionen

Som det fremgar af beskrivelsen af ansvars- og opgavefordelingen mellem fagforvaltningerne og
ejendomsenheden 1 anlaegsprocessen, vil der fortsat veere behov for ressourcer 1 fagforvaltningerne,
bl.a. til handtering af det indledende arbejde med at analysere og initiere anlegsopgaver, til at
servicere fagudvalg i forhold til opfyldelse af politiske malsetninger mv., til at varetage
samarbejdet med brugerne samt til at varetage opgaver forbundet med at formulere de faglige input
eller krav til anlaegsprojektets udformning og indhold mv.

De enkelte forvaltninger har saledes fortsat behov for begraensede analyse- og bestillerfunktioner til
handtering af det indledende arbejde, til efterfolgende at folge projektet ved bygherremeder og ved
ejendomsenhedens overdragelse af det faerdige byggeri til Fagforvaltningen. Disse funktioner har
ligeledes betydning for forvaltningemes betjening af det politiske niveau 1 forhold til
udbygningsplaner og spergsmal af ejendomsteknisk karakter.

Herudover vil der 1 fagforvaltningerne skulle afsettes ressourcer til medarbejdere med andre
opgaver pa ejendomsomradet. Fagforvaltningerne vil fortsat have ansvaret for
¢ indvendig bygningsvedligeholdelse (herunder malerbehandling af veegge og lofter),
graesslaning og ukrudtsbekampelse uden for bygningerne, vedligeholdelse af institutionens
legepladser og havemebler m.v. og det tilknyttede tekniske personale.

o tiltag til imedegaelse af myndighedspabud vedrerende den selvforvaltede del

e samarbejde med ejendomsenheden om lejekontrakter vedrerende fagforvaltningernes
indgaelse af huslejeaftaler med ejendomsenheden, indvendige renoveringsopgaver m.m..

e betjening af de politiske udvalg og samarbejde med institutionerne, borgerne og personalet
vedrerende disse opgaver.

Brandstationer

Med udgangspunkt i de sarlige forhold vedrerende Brandstationers indretning og drift er der
foretaget nogle sarlige afgrensningsmessige opgavesnit mellem Kebenhavns Brandveaesen og
Ejendomsenheden. De serlige vedligeholdelsesopgaver pa Brandstationerne der ikke overgar til
Ejendomsenheden vedrerer bl.a. de automatiske brandalarmeringssystemer, gvelsestarnene med
specialudstyr samt brandstationernes porte med tilherende automatik.
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Deponering

Det fremgar af lanebekendtgerelsens §4 stk. 1, nr. 7, at indgaelse af aftaler, herunder leje- og
leasingaftaler, om benyttelse af ejendomme, lokaler mv. eller aftale om drift af institutioner, hvis
etablering kan sidestilles med en kommunal anlaegsopgave, henregnes til kommunens lantagning.

Safremt kommunen ikke har ledig laneramme, skal der foretages deponering ved indgaelse af
private/eksterne lejemal.

Det deponerede belob beregnes i overensstemmelse med Indenrigs- og Sundhedsministeriets
fastsatte regler §4 stk. 5. Er der tale om indgaelse af lejeaftaler og lignende, jf. stk. 1, nr. 7 og 8,
skal det deponerede belegb eller kursvaerdien af de deponerede obligationer svare til den hejeste af
folgende veerdier:

e Opfoerelsesomkostningerne/anskaffelsesomkostningerne for de benyttede ejendomme,
lokaler m.v.

e Veardien af de benyttede ejendomme, lokaler m.v. ifolge den senest foretagne offentlige
vurdering ved aftalens indgaelse.

Efter indferelsen af huslejemodellen vil udvalget i forbindelse med deponeringen tilferes et belgb til
deekning af huslejeudgiften (rammeleft) svarende til forrentningen af det deponerede beleb med det
samme kapitalafkast, som betales til Kgbenhavns Ejendomme ved interne lejemal, pt. 6 pct. p.a.
Safremt lejemalet opsiges vil det deponerede belgb blive frigjort i overensstemmelse med
Indenrigs- og Sundhedsministeriets regler, idet forvaltningemes tildelte rammeleft til deekning af
huslejeudgiften modsvarende vil bortfalde.

Ved indgaelse af kommunale/interne lejemal i den eksisterende ejendomsportefelje skal der ikke
foretages deponering, men her skal udvalget anvise kassemaessig dekning for huslejeudgiften.

Pa sigt vil der ikke veere realgkonomisk forskel mellem deponering ved private/eksterne lejemal og
huslejebetaling ved kommunale/interne lejemal, idet der alene vil vaere en likviditetseffektl.
Saledes falder udgiften ved private/eksterne lejemal umiddelbart 1 forbindelse med deponeringen,
idet den efterfolgende huslejeudgift kan dakkes af det rammeloft (svarende til den forventede
forrentning af det deponerede belab), som udvalget far, mens udgiften ved de kommunale/interne
lejemal falder over arene i forbindelse med huslejebetalingen.

Ejendomme

Felgende ejendomme overfores til Ejendomsenheden:
Administrationsbygninger

Institutioner

Skoler

Fritidshjem og klubber

! Likviditetseffekt betyder, at betalingstidspunktet &ndres. Ved deponering sker der saledes en fremrykning af
betalingen set i forhold til alm. huslejebetaling.
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Gymnasier (opgaven overgar til staten pr. 1/1 2007 som folge af kommunalreformen)
Plejehjem

Kulturbygninger (biblioteker, kulturhuse mv.)

Brandstationer

Tekniske bygninger under Bygge- og Teknikforvaltningen herunder bygninger der anvendes
af KTK

o (vrige ejendomme og arealer, der ikke positivt er undtaget.

Felgende ejendomme overfores ikke til Ejendomsenheden:
e Selvejende institutioner
Kebenhavns Idretsanlaeg (der er truffet beslutning om kommunalisering af KI — BR 370/05)
Kebenhavns Energi (er udskilt fra kommunen — BR 449/04)
Ejendomme inden for det takstfinansierede omrade inden for Milje- og
Forsyningsforvaltningen
Veje
Parker og parkbygninger
Kirkegarde og kirkegardsbygninger
Krematorier
Offentlige toiletter

For selvejende institutioner og Kebenhavns Idretsanleeg m.fl. overgar ejendommene ikke, men
ejerskabet og/eller varetagelsen af driftsopgaver kan overga til Kebenhavns Ejendomme efter
selvstendig beslutning.

Forsikring

Pa forsikringsomradet medferer etableringen af Kebenhavns FEjendomme, at ansvaret for
bygningsforsikring overfores til Kebenhavns Ejendomme, mens ansvaret for lesereforsikringen
bliver 1 fagforvaltningerne. Forsikringspreemien vedr. bygningsforsikringen opkraves gennem
huslejen. Erstatningsansvaret folger forsikringsansvaret, saledes at forsikringspraemie og erstatning
vedr. losere samt forebyggelse af indbrud og hervaerk forbliver 1 fagforvaltningerne.

Fagforvaltningerne vil fortsat have ansvaret for forebyggelse af indbrud og heervaerk, herunder
ansvaret for at veelge et sikringsniveau som er passende for de forskellige institutioner. Ansvaret for
bygningsforsikring og evrige forsikringer er saledes delt mellem Kebenhavns Ejendomme og
fagforvaltningere. Kebenhavns Ejendomme kan pa kontrakt lgse opgaver vedrerende sikring og
administration af forsikringsordninger for fagforvaltningerne.

I dag eksisterer der en intern forsikringsordning, hvor forvaltninger betaler en forsikringspraemie til
Okonomiforvaltningen 1 forhold til verdien af bygninger samt lesere for alle kommunale
institutioner. Skader pa samtlige omrader deckkes af @konomiforvaltningen, idet der er en selvrisiko
pa 100.000 kr.

I forhold til kommunens selvrisiko pa 100.000 kr. skal udgifterne til erstatning af henholdsvis
bygning og lesere fremover koordineres, sa det kan opgeres om de samlede skader (bygning +
losare) overstiger selvrisikoen pa 100.000 kr.
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Ansvaret for udbetaling af erstatning til dekning af bygningsskader overflyttes til Kebenhavns
Ejendomme, som derved vil fa udgifter til dekning af de afledte erstatningsudgifter, der ligger
under selvrisikograensen. I det omfang fagforvaltningernes udgifter til erstatning af skader under
selvrisikogreensen ikke indgar i de overferte vedligeholdelsesmidler, vil Kebenhavns Ejendomme
skulle have tilfert et beleb fra fagforvaltningerne.

Huslejemodellen

Etableringen af Kebenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006 indebarer, at der indferes en
huslejemodel for de ejendomme, hvor ejerskabet overferes. Huslejemodellen indebzrer, at der med
udgangspunkt 1 principperne 1 Erhvervslejeloven skal betales husleje af brugeme. I den forste fase
fra 1. januar 2006 til 31. december 2008 sker lejefastsettelsen ud fra en beregnet/tilnzermet
markedsleje pa baggrund af den offentlige vurdering. Pa baggrund af erfaringerne med
huslejemodellen i forste fase forventes den anden fase at begynde 1. januar 2009, hvor der gas over
til egentlig markedsleje.

Kebenhavns Ejendomme vil med indferelse af huslejemodellen fungere som udlejer, mens
forvaltninger, institutioner mv. fungerer som lejere. Der er i den forbindelse udarbejdet en
standardlejekontrakt, som er godkendt af styregruppen vedr. etablering af Ejendomsenheden, jf.
bilag.

Principperne for huslejemodellen godkendes af @konomiudvalget og er geldende 1 forste fase, dvs.
fra 1. januar 2006 til 1. januar 2009. Andring af principperne kan ske ved politisk beslutning.

Huslejemodellen indeholder falgende elementer:
e Basishusleje (de rene lejeomkostninger)
e Vedligeholdelsesbidrag
e Administrationsbidrag
e Drmnftsudgifter, herunder skatter og forbrugsafgifter mv.

Basishusleje
Den arlige basishusleje fastsaettes med udgangspunkt i den offentlige vurdering/arsregulering pr.

1.10.2004, idet den beregnes som en forrentning af denne med en rente pa 6 pct.
Er ejendommen ikke vurderet, anslas en vurdering.

Den samlede basishusleje vil blive justeret i takt med, at der tilvejebringes ejendomsvurderinger for
ejendomme, hvor der enten ikke foreligger sadanne oplysninger, eller hvor det konstateres, at de
foreliggende oplysninger ikke er korrekte.

Dette vil betyde, at der vil blive foretaget en budgetmassig efterregulering af den tildelte
kompensation vedr. basishusleje, nar der foreligger fuldstendige ejendomsvurderinger for de
ejendomme, som overferes til Kebenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006.

Udvalgene vil dog selv skulle finansiere udgiften til basishusleje 1 forbindelse med lokaleudvidelser
og ibrugtagning af nye lejemal blandt de ejendomme, som kommunen rader over pr. 1. januar 2006.
Omvendt vil lokalereduktioner og opsigelse af interne lejemal medfere en sparede udgifter til
vedligeholdelsesbidrag, og disse vil tilfalde udvalget. Der foretages saledes ikke deponering i
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forbindelse med interne lejemal i ferste fase.

Ved ibrugtagning af nyanleg kompenseres udvalget for udgiften til basishusleje, mens der i
forbindelse med indgdelse af eksterne/private lejemadl skal ske deponering. Ved deponering vil
udvalgene fa et rammelgft til deekning af husleje svarende til en forrentning af det deponerede belgb
med kapitalafkastet pd 6 pct. ved interne lejemal. Det skal bemerkes, at det deponerede belgb
frigives ved opsigelse af lejemal, idet det tildelte rammelgft modsvarende bortfalder.

Den til enhver tid geldende arlige basisleje reguleres den 1. januar hvert ar, fgrste gang pr. 2007 pa
grundlag af den generelle pris- og lgnfremskrivning i Kgbenhavns Kommune. Reguleringen
fastseettes i forbindelse med udarbejdelse af det kommunale arsbudget.

Vedligeholdelsesbidrag
Det arlige vedligeholdelsesbidrag er fastsat pa baggrund af de permanente vedligeholdelsesmidler,
som er overfgrt til Kgbenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006. Disse er opgjort til ca. 185 mio. kr.

Det arlige vedligeholdelsesbidrag beregnes som en kvadratmeterpris gange lejemélets opgjorte
areal. Kvadratmeterprisen fastsettes som de permanente vedligeholdelsesmidler sat i forhold til det
samlede areal for de ejendomme, som overtages af Kgbenhavns Ejendomme.

Da de permanente vedligeholdelsesmidler er overfgrt til Kgbenhavns Ejendomme i forhold til den
aftalte opgaveafgrensning mellem Kgbenhavns Ejendomme og fagforvaltningerne, vil udvalgene
blive kompenseret for det vedligeholdelsesbidrag, der opkraeves i huslejemodellen, saledes at
betaling af vedligeholdelsesbidrag som udgangspunkt vil vere udgiftsneutralt for udvalget.
Kompensation af udvalgene finansieres gennem en modsvarende indtegtsbevilling til Kgbenhavns
Ejendomme.

Udvalgene vil dog selv skulle finansiere udgiften til vedligeholdelsesbidrag i forbindelse med
lokaleudvidelser og ibrugtagning af nye lejemal efter 1. januar 2006. Omvendt vil lokalereduktioner
og opsigelse af lejemdl medfere sparede udgifter til vedligeholdelsesbidrag, og disse vil tilfalde
udvalget.

[ forbindelse med fremtidig fastsettelse af marginalpriser for de efterspergselsstyrede
servicecomrader skal der sikres parallelitet mellem beregningsforudsetningerne i den ny
budgetmodel for sa vidt angar vedligeholdelse, og det i huslejemodellen fastsatte
vedligeholdelsesbidrag.

Da det totale ejendomsareal vil blive justeret i takt med, at der tilvejebringes arealoplysninger for
ejendomme, hvor der enten ikke foreligger sadanne, eller hvor det konstateres, at de foreliggende
oplysninger ikke er korrekte, vil vedligeholdelsesbidraget skulle justeres tilsvarende.

Dette vil betyde, at der vil blive foretaget en budgetmessig efterregulering af
vedligeholdelsesbidraget, nar der foreligger fuldsteendige arealoplysninger for de ejendomme, som
overfgres til Kgbenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006.

Det arlige vedligeholdelsesbidrag reguleres den 1. januar hvert ar, fgrste gang pr. 2007, pa grundlag
af den generelle pris- og lgnfremskrivning i Kgbenhavns Kommune. Reguleringen fastsettes i
forbindelse med udarbejdelse af det kommunale arsbudget.
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Administrationsbidrag

Det arlige administrationsbidrag fastsettes som et fast belgb pr. kvadratmeter, idet den eksisterende
ordning for opkraevning af administrationsbidrag for administrationsbygningerne under Kultur- og
Fritidsforvaltningen, Ejendomsdrift, dermed udvides til at gelde samtlige ejendomme omfattet af
huslejemodellen. Administrationsbidraget er her pt. 14 kr. pr. kvadratmeter.

Da der allerede er overflyttet personale og lgnmidler til Kgbenhavns Ejendomme, vil udvalgene
blive kompenseret for det administrationsbidrag, der opkreves i huslejemodellen, saledes at
betaling af administrationsbidrag som udgangspunkt vil vere udgiftsneutralt for udvalget.
Kompensation af udvalgene finansieres gennem en modsvarende indtegtsbevilling til Kgbenhavns
Ejendomme.

Udvalgene vil dog selv skulle finansiere udgiften til administrationsbidrag i forbindelse med
lokaleudvidelser og ibrugtagning af nye lejemal efter 1. januar 2006. Omvendt vil lokalereduktioner
og opsigelse af lejemal medfgre sparede udgifter til administrationsbidrag, og disse vil tilfalde
udvalget.

Da det totale ejendomsareal vil blive justeret i takt med at der tilvejebringes arealoplysninger for
ejendomme, hvor der enten ikke foreligger sadanne, eller hvor det konstateres, at de foreliggende
oplysninger ikke er korrekte, vil den samlede udgift til administrationsbidrag skulle justeres.

Dette betyder, at der vil blive foretaget en budgetmessig efterregulering af administrationsbidraget,
ndr der foreligger fuldstendige arealoplysninger for de ejendomme, som overfgres til Kgbenhavns
Ejendomme pr. 1. januar 2006.

Det arlige administrationsbidrag reguleres den 1. januar hvert ar, fgrste gang pr. 2007, pa grundlag
af den generelle pris- og lgnfremskrivning i Kgbenhavns Kommune. Reguleringen fastsettes i
forbindelse med udarbejdelse af det kommunale arsbudget.

Driftsudgifter
Udgifter til ejendomsskatter, forbrugsafgifter mv. vil med indfgrelse af huslejemodellen blive

opkrevet som driftsudgift over huslejen, idet Kgbenhavns Ejendomme foretager betalingen.
Udvalgenes budgetter korrigeres derfor ikke.

Savel stigninger som fald i udvalgenes driftsudgifter finansieres af udvalgene selv.

@vrig regulering af udvalgenes budgetter
Det er en central forudsetning, at huslejemodellen samlet set er udgiftsneutral for kommunen.

Eventuelle mer- eller mindreudgifter som fglge af endringer i forvaltningernes lokalebehov i
forbindelse med kommunalreformens opgaveflytninger modsvares i udvalgenes kompensation,
saledes at kommunalreformen ikke far indvirkning pa udvalgenes gkonomi.

I forhold til ejendomme hvor der er flere lejemal, skal basishusleje, vedligeholdelsesbidrag,
administrationsbidrag samt evt. driftsudgifter, som ikke kan henfares til den enkelte lejer, fordeles i
forhold til lejernes andel af ejendommens samlede areal.



Kgbenhavns Ejendomme — Materialesamling Version 26.09.2005

Da der kan vere flere institutioner tilhgrende forskellige udvalg i samme ejendom, vil det udvalg,
som indtil den 1. januar 2006 har staet som ejer af ejendommen skulle afholde de ovenstiende
lejeomkostninger indtil der er aftalt en neermere fordelingsnggle.

Da savel basishusleje som ejendomsareal hermed vil blive justeret i takt med, at der tilvejebringes
fordelingsnggler for de ejendomme, hvor der er flere lejere, vil udvalgenes samlede
lejeomkostninger skulle justeres.

Dette betyder, at der vil blive foretaget en budgetmeessig efterregulering af basishusleje,
vedligeholdelsesbidrag og administrationsbidrag, nar der foreligger de ngdvendige fordelingsnggler
for de bergrte ejendomme, som overfgres til Kgbenhavns Ejendomme pr. 1. januar 2006.

Lejemal

Kgbenhavns Ejendomme vil lgse alle opgaver vedrgrende administration og indgdelse af lejemal.
Ligesom det i dag kendes for kommunens administrationsejendomme, hvor Ejendomsdrift lejer
lokalerne ud til fagforvaltningerne efter en intern huslejemodel, vil Kgbenhavns Ejendomme
administrere den nye huslejemodel.

Nar der indgas en lejekontrakt mellem en selvejende institution og en 3. part, skal kommunen altid
godkende kontraktens indhold samt lejeudgiftens starrelse, idet det i sidste ende er kommunen, som
betaler lejen. Efterfglgende @ndringer i lejeforholdet skal ligeledes godkendes.

Kgbenhavns Ejendomme overtager administrationen af selvejende institutioners 3. parts lejemal fra
fagforvaltningerne, idet lejemadlene rent administrativt sd kan behandles af medarbejdere, der har
administration af lejemal som kerneomrade.

Ombygninger og istandsettelse ved etablering af nye lejemal (anleegsudgifter) vil skulle foretages
af Kgbenhavns Ejendomme, hvorfor Kgbenhavns Ejendomme under alle omstendigheder vil blive
involveret.

Lokalisering af byggemuligheder m.v.

Det er fagforvaltningerne, som har ansvaret for sektorplanlegningen, herunder ansvaret for at sikre
tilstreekkelig kapacitet i forhold til pladsgaranti m.v.

Den praktiske udfyldelse af dette ansvar via fremskaffelse af konkrete byggemuligheder mm.
varetages af Kgbenhavns Ejendomme, der i kraft af sit overblik og kendskab til ejendomsmarkedet
vil veere velkvalificeret til at pege pa egnede byggemuligheder. Kgbenhavns Ejendomme er
forpligtet til at tage udgangspunkt i den eksisterende sektorplanlegning for det pageldende omrade,
da krav til lokalisering vil afhenge af anvendelse og formal.

Det er fagudvalgene, som skal tage stilling til de af Kgbenhavns Ejendomme foreslaede bygge- og
lokalelokaliseringsmuligheder, og det formelle ansvar for at bestille relevante lokaler og
byggemuligheder (lokalisering) placeres hos fagudvalgene/forvaltningerne. Beslutningen
vedrgrende lokaler og byggemuligheder treffes sdledes, ndr indstilling herom foreleegges de
politiske fagudvalg.

10
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Der etableres et tet samarbejde mellem Kgbenhavns Ejendomme og fagforvaltningerne med
henblik pa at afstemme behov og muligheder, ligesom der bgr vere et tet samarbejde med
@konomiforvaltningens 8. og 9. kontor samt Plan & Arkitektur i Bygge- og Teknikforvaltningen.

Selvforvaltende enheder

For de selvforvaltende enheder (dvs. kultur- og medborgerhuse, museer, biblioteker, folkeskoler,
specialskoler, fritidshjem og klubber, gymnasier, voksenuddannelsescentre, plejehjem,
produktionskgkkener, daginstitutioner, amtskommunale institutioner, KTK, RIA, Kgbenhavns
Brandvesen, Parkering Kgbenhavn) deles ansvaret for opgaverne pa ejendomsomradet mellem
fagforvaltningerne og Kgbenhavns Ejendomme. Séledes vil Kgbenhavns Ejendomme varetage
opgaverne vedrgrende primert den udvendige vedligeholdelse, mens fagforvaltningerne vil have
ansvaret for den indvendige vedligeholdelse, renggringen pa institutionerne m.v.

Tvistlgsningsudvalg

Den 1. januar 2006 overgar over 720 kommunale ejendomme til Kgbenhavns Ejendomme med
henblik pa udlejning til fagforvaltningerne pa ensartede og standardiserede vilkar. Antallet af
lejekontrakter vil forventeligt veere vaesentligt stgrre end antallet af ejendomme, idet der i mange
ejendomme vil vere flere lejere.

Pa trods af at standardlejekontrakten er blevet tilvejebragt ved en proces, hvor savel lejers som
udlejers interesser er forsggt tilgodeset, er det forventeligt, at der efter indgaelsen af lejekontrakten
vedrgrende det enkelte konkrete kontraktsforhold, lgbende vil opsta situationer med uenighed om
fortolkning af kontrakter. Det forudsettes naturligvis, at Kgbenhavns Ejendomme og
forvaltningerne forsgger at lgse uenighed om lejeaftalens forstaelse i mindelighed.

Safremt uenigheder ikke kan lgses i mindelighed, indeholder standardlejekontrakten mellem
Kgbenhavns Ejendomme og fagforvaltningerne i § 15, stk. 1 bestemmelse om lgsning af tvister i et
konfliktlgsningsorgan med repraesentanter fra savel lejer som udlejer.

For at sikre omkostningseffektivitet og da bade lejer og udlejer er del af samme juridiske enhed -
Kgbenhavns Kommune, og derfor ikke kan benytte de almindelige domstole til fortolkning og
udfyldning af parternes aftaleforhold, nedsettes der et internt tvistlgsningsudvalg som hurtigt og
effektivt kan afggre tvister mellem de kommunale enheder.

Det fremgar af standardlejekontraktens § 15, stk. 1, at tvistlgsningsudvalget skal besta af en
repraesentant fra Kgbenhavns Ejendomme og fra lejersiden. For at undga stemmelighed i afggrelsen
af tvister suppleres repraesentanterne fra hver af aftaleparterne med en uafhengig 3. mand, der er
formand for tvistlgsningsudvalget.

Det anbefales, at Kgbenhavns Ejendomme velger én fast person, f.eks. udlejningschefen, og én
suppleant til at repreesentere Kgbenhavns Ejendomme. Fagforvaltningerne anbefales enten at veelge
én feelles fast person (samt en suppleant) til at repreesentere alle fagforvaltningerne eller én fast
person , f.eks. bestillerenhedschefen”, (samt en suppleant) fra hver forvaltning til at repraesentere
sin egen forvaltning, nar denne er involveret i en tvist med Kgbenhavns Ejendomme.
Tvistlgsningsudvalget fastlegger selv egen forretningsgang.
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Som formand for tvistlgsningsudvalget skal der veelges en person (samt en suppleant), der generelt
er uafhengig af sagernes udfald, har indgdende kendskab til erhvervslejeret, og herudover har
erfaring med procesledelse. @konomiforvaltningens 9. kontor kan stille disse kompetencer til
radighed. Safremt @Jkonomiforvaltningen besidder formandsposten anbefales det, at formandens
suppleant velges fra en af fagforvaltningerne. Suppleanten overtager formandsrollen i de tvister,
hvor @konomiforvaltningen selv matte veere part i sagen.

For at minimere omkostningerne ved tvistbehandling og for at fremme hurtige afggrelser indstilles
det, at tvistlgsningsudvalgets afggrelser sa vidt muligt er endelige og bindende. Tvister om sager til
et belgb pa wunder 10.000 kr. kan derfor som udgangspunkt ikke foreleegges for
tvistlgsningsudvalget. Formanden kan dog velge at behandle sager under dette belgb, hvis de
vurderes at have principiel betydning.

Kgbenhavns Ejendomme, fagforvaltningerne og formandsposten beerer egne omkostninger ved
gennemfgrelse af sager ved tvistlgsningsudvalget. Herudover betaler parterne (Kgbenhavns
Ejendomme og fagforvaltningerne) eventuelle omkostninger afholdt til brug for sagens oplysning
og gennemfgrelse. Formanden for tvistlgsningsudvalget kan i afggrelsen treeffe beslutning om den
indbyrdes fordeling af omkostningerne til sagens oplysning samt eventuelt erstatning til den part,
der gives medhold, ud fra principperne i voldgiftslovens kapitel 7.

Vedligeholdelse

Pa vedligeholdelsesomradet vil Kgbenhavns Ejendomme primert varetage opgaverne vedrgrende
den udvendige vedligeholdelse mens fagforvaltningerne — pa de selvforvaltede omrader - vil have
ansvaret for den indvendige vedligeholdelse, renggringen pa institutionerne m.v. Pa de ikke-
selvforvaltede omrader (administrationsejendommene) vil Kgbenhavns Ejendomme bade skulle
lgse opgaver forbundet med udvendig og indvendig vedligeholdelse. Vedrgrende den indvendige
vedligeholdelse forbliver midlerne hos forvaltningerne, men forvaltningerne vil bestille lgsningen af
de konkrete vedligeholdelsesopgaver hos Kgbenhavns Ejendomme.

Det overordnede udgangspunkt for afgrensningen af vedligeholdelsesopgaverne er en vanlig lejer-
udlejer-model, hvor ansvaret for den udvendige vedligeholdelse placeres hos ejendomsenheden
(udlejer), mens den indvendige vedligeholdelse fortsat varetages af forvaltningerne (lejere). Pa
enkelte omrader gar afgraesningen imidlertid ikke pa om vedligeholdelsen vedrgrer udvendige eller
indvendige forhold. Saledes vil udvendige opgaver som graesslaning, vedligeholdelse af legepladser
m.v. fortsat skulle varetages af fagforvaltningerne.

De vedligeholdelsesopgaver som overflyttes til Kgbenhavns Ejendomme vedrgrer bl.a. reparation
og vedligehold af bygningernes klimaskerm, vedligeholdelse af bygningens basisinstallationer,
reparation af befaestede arealer rundt om bygningerne, udvendig bygningsrenhold (fx fjernelse af
graffiti) m.v.

Vedligeholdelsesopgaverne ~ der  bliver i  fagforvaltningerne er  bl.a.  indvendig
bygningsvedligeholdelse (herunder malerbehandling af vegge og lofter), gresslaning og
ukrudtsbekempelse udenfor bygningerne, vedligeholdelse af institutionens legepladser og
havemgbler m.v.

12



Kgbenhavns Ejendomme — Materialesamling Version 26.09.2005

For administrationsejendommene vil Kgbenhavns Ejendomme bade skulle lgse opgaver forbundet
med udvendig og indvendig vedligeholdelse. Vedrgrende den indvendige vedligeholdelse forbliver
midlerne som udgangspunkt hos forvaltningerne, men forvaltningerne kan bestille lgsningen af de
konkrete vedligeholdelsesopgaver hos Kgbenhavns Ejendomme.

Ud over ovenstaende opgaveafgrensning vil udfgrelse af vedligeholdelsesarbejder som fglge af
skimmelsvamp pahvile Kgbenhavns Ejendomme med mindre det kan tilskrives lejers forhold.
Myndighedspabud handteres efter ovenstdende afgrensning af vedligeholdelsesopgaverne mellem
Kgbenhavns Ejendomme og fagforvaltningen, sdledes at myndighedspabud, som vedrgrer forhold
der ifglge afgreensningen kan henfgres til ejendomsenheden afholdes af denne, mens tiltag til
imgdegaelse af gvrige myndighedspabud aftholdes af den selvforvaltende enhed/fagforvaltningen,
evt. om ngdvendigt gennem ansggning om tillegsbevilling.

Udgifterne til stgrre genoprettende indvendige lokalerenoveringer af eksempelvis faglokaler,
badevearelser og kgkkener atholdes af Kgbenhavns Ejendomme, idet budgetmidlerne hertil flyttes
fra fagforvaltningerne til Kgbenhavns Ejendomme.

Fordelingen af midler til ekstraordineer vedligeholdelse til selvejende institutioner pa savel dag- som
det amtskommunale omrade placeres i Kgbenhavns Ejendomme sammen med fordelingen af
midlerne til de kommunale institutioner. Fordelen herved er, at opgaven udfgres af de samme
medarbejdere, der derfor far et bedre grundlag for at foretage en tveergaende prioritering, saledes at
de bygninger, der treenger mest tilgodeses fagrst. Derudover spares der herved personaleressourcer,
idet opgaven ikke skal udfgres bade i fagforvaltningerne og Kgbenhavns Ejendomme.
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M@DEDATO: 04.03.2014, KL. 15:30
M@DESTED: RADHUSET, UDVALGSV/ERELSE F PA 2. SAL

Abningsbalance for Kebenhavns
Ejendomme

Se alle bilag

Okonomiudvalget preesenteres for en reekke anbefalinger vedrerende Kebenhavns Ejendommes
okonomi, der bl.a. skal skabe mere gennemsigtighed og pracisere ansvarsdelingen til forvaltningerne

pa vedligeholdelsesomradet.

Indstilling og beslutning

Okonomiforvaltningen indstiller over for @konomiudvalget at beslutte,

1. at der indferes serskilte bevillinger til Grundbudgettet til vedligehold og eksekvering af

anlagsprojekter (administrationsbidrag),

2. at forvaltningerne som folge af foragelsen af selvrisikoen 1 kommunens forsikringsordning i
2011, som har medfert en udhuling af Grundbudgettet til vedligehold (5,5 mio. kr. 1 2013),

daekker merudgiften som en del af huslejen pr 1. januar 2015,

3. at eventuelle fremadrettede @ndringer i selvrisikoen medferer tilsvarende justeringer af

betalingen til forsikring,

4. at der fra 1. januar 2015 overfores 0,578 mio. kr. fra Socialforvaltning (SOF), 0,361 mio. kr. fra
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen (SUF) og 2,0 mio. kr. fra Berne- og
Ungdomsforvaltningen (BUF) varigt vedr. udvendigt vedligehold af selvejende institutioner i
ikke kommunale bygninger og tredjemandslejemal, hvor Kebenhavns Kommune (KK) har
vedligeholdelsesforpligtelsen, til Kebenhavn Ejendommes (KEjd) vedligeholdelsesbudget,
hvorefter KEjd har det entydige ansvar for den udvendige Vedligeholmasse institutioner,
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Problemstilling

KEjd blev pr 1. januar 2014 en del af @konomiforvaltningen. I den forbindelse og i ssmmenhang
med genopretningsanalysen pa ejendomsomradet, som er en udlgber af budgetaftalen for 2014, er der

identificeret en raekke udfordringer:

1. Behov for s@rskilte bevillinger til Grundbudgettet til vedligehold og eksekvering af

anlegsprojekter (administrationsbidrag)

2. Utilsigtet udhuling af Grundbudgettet som folge af foregelsen af selvrisikoen i kommunens

forsikringsordning 1 2011

3. Uklar ansvarsfordeling vedr. udvendig vedligeholdelse af selvejende institutioner i ikke
kommunale bygninger og i tredjemandslejemaél, hvor Kebenhavns Komunne (KK) har

vedligeholdelsesforpligtelsen

4. Manglende standardlejekontrakter for selvejende institutioner i kommunale bygninger

Der henvises til vedlagte genopretningsanalyse for ejendomsomrédet for baggrundsmateriale om

KEjds gkonomi, vedligeholdelsesindsats og investeringsbehovet pd ejendomsomradet.
KEjds Grundbudget til vedligehold

Grundbudgettet til vedligehold skal deekke udgifter til udvendigt vedligehold og tekniske
basisinstallationer vedrerende kommunens bygninger. Forbruget p4 Grundbudgettet i 2013 var ca.
242 mio. kr. (2014 p/1). Genopretningsanalysen har vist, at Grundbudgettet 1 sig selv ikke er

tilstreekkeligt til at knaekke den negative udvikling i kommunens vedligeholdelsesefterslab.

Udfordringen understreges af, at kun godt halvdelen af de afsatte midler i Grundbudgettet i praksis
anvendes til egentligt vedligehold. Det skyldes blandt andet, at KEjd har en ekonomisk ubalance ved
eksekvering af anleegssager. Administrationsbidraget pa 1,7 pct. af anleegssummen daekker ikke
omkostningerne til bygherrefunktionen i KEjd. Underskuddet udgjorde ca. 18 mio. kr. 12013 (og er
estimeret til 19,6 mio. kr. 1 2014).

Séledes blev der 1 2013 kun anvendt ca. 114 ud af 242 mio. kr. pa akut vedligehold og opgaver som
folge af sikkerheds- og myndighedskrav. Investeringsniveauet har betydet, at der ikke siden 2010 har
veeret udfort planlagt vedligehold, men udelukkende opgaver af akut karakter eller som folge af

sikkerheds- og myndighedskrav, jf. Borgerreprasentationens (BR) beslutning 2010-150692.

Tabel 1. Anvendelse af Grundbudgettet i 2013 (mio. kr., 2014 p/l)

Udgiftsposter Beleb

Akut vedligehold og sikkerheds- og myndighedskrav, herunder 114

udgifter til foragelsen af selvrisikoen i kommunens
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Servicekontrakter 79

Energipulje (udleb med B2013) 20

I alt 242

Grundbudget til vedligehold finansierer afdrag pa interne lan, som betales til kommunekassen. De
udgjorde i alt 19 mio. kr. 1 2013.

Fakturerbare driftsydelser i forvaltningerne omhandler opgaver som KEjd leser for forvaltningerne
typisk i snitfladen mellem indvendig og udvendig vedligehold. Udgifterne til at lase opgaverne har
veaeret finansieret af Grundbudgettet, men betalingen fra forvaltningerne er ikke blevet fort tilbage til
Grundbudgettet. Midlerne er blevet anvendt til at dekke en del af underfinansieringen af eksekvering

af anlegsprojekter.

Servicekontrakter omfatter fx levering af service pa brandanlag, elevatorer, ventilationsanlaeg,
grundvandspumper m.m. Ligesom det geelder for Energipuljen der udleb 1 2013, vil midlerne herfra
blive anvendt til akut vedligeholdelse og opgaver, som folge af sikkerheds- og myndighedskrav i
2014.

Losning

1. Seerskilte bevillinger til Grundbudget for vedligehold og eksekvering af anlegssager

En del af losningen pa denne udfordring er, at der pa sigt investeres flere midler i vedligeholdelsen af
kommunens ejendomme. Dette sker allerede gennem helhedsrenoveringer i skoler mv. Derudover kan
vedligeholdelsesefterslebet handteres med tilforsel af midler og mindre portefolje som folge af frasalg af
ejendomme efter samlokalisering, evt. merindtaegter fra ejendomssalg udover det budgetterede, evt.

mindreforbrug eller merindtaegt i KEjd i lebet af aret samt finansiering via raderum.

En anden del af losningen, som adresseres i 1. at-punkt, er behovet for eget transparens i anvendelsen af
Grundbudgettet. Som navnt ovenfor anvendes under halvdelen af Grundbudgettet til egentligt vedligehold,
fordi Grundbudgettet udhules af udgifter til andre omrader i KEjd. Dette giver en uhensigtsmassig ubalance
mellem Grundbudgettet og de forvaltninger/institutioner, der forventer en given vedligeholdelsesindsats,

jevnfer ogsd opleg pd Okonomiudvalgets budgetseminar i januar 2014.

Det anbefales derfor, at der gaeldende allerede for 2014 oprettes sarskilte bevillinger for de dele af KEjds

gkonomi, som vedrgrer:

e Vedligehold af kommunens bygninger (akut og planlagt vedligehold, sikkerheds- og myndighedskrav
samt servicekontrakter)

Menu

e FEksekvering af anlegssager (administrationsbidrag)
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juniindstillingen blive set pi muligheden for at omkontere dele af Grundbudgett©O™ ko MMUNEeN, qrift til

april 2014), hvor de konkrete budgetter vil blive endeligt fastsat. Der vil endvide

anlaeg.

I forbindelse med et generelt servicetjek af huslejemodellen i andet halvar af 2014 vil der blive arbejdet pé at
héndtere den manglende sammenhang, der er i dag mellem det belgb, som forvaltningerne indbetaler til
KE;jd til vedligehold via huslejen, og det beleb som udger Grundbudgettet. Dette sker ogsé for at sikre
teettere kobling mellem forvaltningernes vedligeholdelsesbidrag, forventningerne til vedligeholdelsesniveau

og den faktiske anvendelse af vedligeholdelsesmidler.

Dette arbejde understettes af den igangvaerende implementering af Ejendomspakken fra Budget 2014, hvor
KE;jd fik midler til at investere i bedre ejendomsdata (opmaling og digitalisering) og it-arkitektur. Dette skal
sikre et mere detaljeret overblik over ejendomsportefaljen og gere KEjd i stand til bedre lebende at prioritere

ressourceanvendelsen samt folge udviklingen i vedligeholdelsesefterslabet.
2. Foragelse af selvrisikoen i kommunens forsikringsordning

Selvrisikoen pa forsikringssager vedrerende kommunens ejendomme blev fra 2011 andret fra 7.000 kr. til
50.000 kr. Dette har medfert agede udgifter 1 KEjd pa ca. 5-6 mio. kr. drligt, som er blevet dekket af
Grundbudgettet til vedligehold.

Belebet skal tilvejebringes inden for forvaltningernes eksisterende rammer for 2015 og frem gennem en
foregelse af betaling til forsikringspraemie fra 1,538 promille til 1,681 promille, svarende til i alt 5,5 mio. kr.
12014. Med de 5,5 mio. kr. oges det samlede effektiviseringskrav udover de 300 mio. kr., som blev besluttet
i forbindelse med IC2015 1 QU d. 28. januar 2014. Betalingen sker gennem huslejen og er fordelt mellem
forvaltningerne som vist 1 tabellen nedenfor. Det bemaerkes, at kommunens fellesordninger samlet set
forbedrer udvalgenes budgetter med i alt 20,5 mio. kr. 1 2015 i forhold til 2014 gennem faerre udgifter til

barselsfonden, arbejdsskade og fllessystemer.

Tabel 2. Fordeling af forsikringsudgifter mellem forvaltningerne

Forvaltning Fordeling af forsikringsudgifter i

2013

Beskaftigelses- og 2 pct.

Integrationsforvaltningen (BIF)

Borne- og Ungdomsforvaltningen (BUF) 58 pct.
Kultur- og Fritidsforvaltningen (KFU) 14 pct.
Socialforvaltningen (SOF) 9 pct.

Menu
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Okonomiforvaltningen (OKF) 5 pet.
I alt 100 pct.

Den pracise udmentning af @ndringen handteres i budget 2015 pé baggrund af opdateret estimat af

udgifterne til selvrisiko 1 2015.

Fremtidige @ndringer af selvrisikoen i kommunens forsikringsordning medforer tilsvarende
justeringer i forvaltningernes betaling til forsikring. Dette svarer til, hvorledes man finansierer
forsikringsudgifter i normale private huslejekontrakter. Det bemarkes, at alternativet til en

hej selvrisiko er en hgj preemie, som ligeledes vil indgé i forvaltningernes betaling for forsikring af

lejemalene.

Forvaltningernes bemerkninger til den foreslédede lasning er bilagt.

3. Udvendig vedligeholdelse af selvejende institutioner i ikke-kommunale bygninger og
tredjemandslejemdal, hvor KK har vedligeholdelsesforpligtelsen

Der er et udestdende mellem KEjd og hhv. SOF, SUF og BUF om ansvarsplaceringen i forhold til
udvendigt vedligehold pé selvejende institutioner, der sidder i egne bygninger eller
tredjemandslejemal, hvor Kebenhavns Kommune i driftsoverenskomsten har pdtaget sig
vedligeholdelsesforpligtelsen. SOF, SUF og BUF har anfort, at KEjd har det fulde ansvar for den
udvendige vedligeholdelse af selvejende institutioner, og at midlerne hertil blev afleveret i forbindelse
med etableringen af KEjd 1 2005. Omvendt er det KEjd’s opfattelse, at deres ansvar alene vedrerer
ekstraordinaer vedligeholdelse, defineret som planlagt vedligeholdelse, der omfatter forebyggende og
genoprettende vedligeholdelse, mens daglige akutte vedligeholdelsesopgaver skal klares over

institutionernes drift.

Der er enighed om, at der skal findes en permanent lgsning pa problemstillingen, som har eksisteret
siden KEjds dannelse. Derfor har @KF i samarbejde med SOF, SUF og BUF afdakket forbruget i
2011, 2012 og 2013:

Tabel 3: Gennemsnitlig arlig udgift 2011-2013 til udvendig vedligeholdelse af selvejende institutioner i ikke-

kommunale bygninger og tredjemandslejemal, hvor KK har vedligeholdelseforpligtelsen.

Forvaltning Gennemsnitlig arlig udgift til udvendigt vedligehold af selvejende

institutioner (mio. kr., 2014 p/l)

SOF 0,578
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Pa baggrund af de indrapporterede udgifter indstilles det, at der fra 1. januar 2015 varigt overfores
0,578 mio. kr. fra SOF, 0,361 mio. kr. fra SUF og 2,0 mio. kr. fra BUF til KEjds
vedligeholdelsesbudget, hvorefter KEjd har ansvaret for savel akut som planlagt udvendigt
vedligehold, jf. driftsoverenskomsterne med selvejende institutioner, hvilket er svarende til
huslejeordningen pa de evrige kommunale bygninger. Det vil sige at vedligeholdelsen af selvejende
institutioners bygningerne fremover vil folge de af Borgerreprasentationen vedtagne kriterier for
prioritering af vedligeholdelsesindsatsen. Kriterierne fastleegges af Borgerreprasentationen ved
behandling af den arlige indstilling om Grundbudget til vedligeholdelse. Kommunens investeringer
1 tredjemandslejemal og selvejende institutioners egne bygninger soges sikret gennem fastlagte
retningslinjer, som er beskrevet i indstilling om Sikring af kommunens investeringer i
tredjemandsejendomme (2014-0000950) til QU 25. februar 2014.

KEjd vurderer, at der skal anvendes ca. 11,4 mio kr. til udvendigt vedligehold pé de selvejende

institutioner arligt.

4. Selvejende institutioner i kommunale bygninger uden standardlejekontrakt

Ca. 70 selvejende institutioner i kommunale bygninger er i dag ikke pd standardlejekontrakt (og er
derfor ikke en del af huslejemodellen), selvom bygningerne tilherer kommunen, og KEjd har udfert
vedligehold pa dem. Derfor sker der snarest muligt en normalisering af disse institutioner ved at de
loftes over pé en standardlejekontrakt. Budgetmessigt hindteres det ved, at KEjd overforer et

udgiftsbudget til forvaltningerne, som modsvares af et indtegtskrav 1 KEjd.

Konkret sker det ved, at KEjd indgér lejekontrakter med forvaltningerne, som stiller bygningerne til

radighed for de selvejende institutioner via driftsoverenskomsterne.

@konomi
Indferelse af de sarskilte bevillinger 1 KEjds budget sker i forbindelse med den praktiske overflytning
af KEjd til OKF, som forventes at ske 1 april 2014.

Zndringer som folge af finansiering af forhgjet selvrisiko via forsikringsbetalingen samt budget til

udvendig vedligeholdelse af selvejende institutioner indgér i budgetforslaget for 2015.

De budgetmassige @ndringer som folge af overflytning af selvejende institutioner pé

standardlejekontrakt sker i forbindelse med en sag om bevillingsmassige @ndringer.

Menu
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Beslutning

Dagsordenspunkt 2: Abningsbalance for Kebenhavns Ejendomme
Okonomiudvalgets beslutning i medet den 4. marts 2014
Enhedslisten fremsatte folgende a@ndringsforslag:

”Enhedslisten foreslar, at de 5,5 mio. kr. 1 2. at-punkt deekkes centralt, sdledes at de indarbejdes 1

budgetforslaget for 2015, hvormed radderummet reduceres.”

Andringsforslaget blev forkastet med 10 stemmer mod 2. Ingen medlemmer undlod at stemme.

For stemte: O.

Imod stemte: A, B, V, O, C og .
Indstillingen blev herefter godkendt uden afstemning.

Radikale Venstre afgav folgende protokolbemerkning:

”Radikale Venstre ensker, at @konomiforvaltningen (Kebenhavns Ejendomme) indtenker forskellige
OPP-muligheder 1 den store genopretningsopgave og beder @konomiforvaltningen (Kebenhavns
Ejendomme) komme tilbage med forskellige modeller for dette.”

Socialdemokraterne, Venstre, Dansk Folkeparti, Det Konservative Folkeparti og Liberal Alliance

tilsluttede sig protokolbemerkningen.

Bilag
Bilag 1: Cover vedr. genopretningsanalysen

Bilag 2: Genopretningsanalyse vedr. KK ejendomme

Bilag 3: Bemeaerkninger fra BUF
Menu
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Genopretningsanalysen pa
ejendomsomradet




Indhold

« KEjds gkonomi overordnet
« Grundbudget til vedligehold

 Investeringsbehov: Genopretning og helhedsrenovering
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KEjds driftsgkonomi (2013)

Huslejeindtaegter fra forvaltningerne

(basisleje, administrations- og vedligeholdelsesbidrag) -1.193.393 Grundbudget til vedligeholdelse 234.941
Betaling til KEjd for ejendomsudgifter -151.950 Eendomsudagifter 233.341
Betaling til KEjd for FM -udgifter -120.053 FM -udgifter 119.600
Betaling til KEjd for 3. mandslejemal -314.030 Lejeudgift 3. mandslejemal 314.030
Administrationsbidrag (administration af anlaegssager ) -26.270 Administration af anlaegsprojekter 44.027
Private indtaegter (privatudlejede KK-ejendomme) -161.818 @vrig administration 72.466
Indteegter i alt -1.967.514 Udgifter i alt 1.018.405
KEjds indtaegtskrav i budget 2013
Indteegter KEjd i alt -1.967.514
Udgifter KEd i alt 1.018.405
Modpost til afdrag pa lan -19.196
KEjds indtaegtskrav -968.305

Budget 2013, 2014 p/|
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KK-huslejemodel i lukket kredslgb

Tilgar forvaltningernes rammer via KEjd’s indteegtskrav

AR

Kebenhavns Ejendomme Forvaltningerne

Huslejeindtzegter -1.193.393 Huslejebetaling 1.193.393

Jvrige -586.033 @vrige betalinger 586.033
kommunale

indtagter \ /

Tilgar KEjd via huslejebetaling

Huslejen er sammensat af: @vrige betalinger:
1.000 kr. 12013 (2014 p/1) 1.000 kr. i 2013 (2014 p/1)
Basisleje (6 pct. af bygningens veerdi) 923.376 Betaling for ejendomsudgifter 151.950
Vedligeholdelsesbidrag (155 kr. pr. m?) 243.933 Betaling til Kejd for 3. mandslejemal 314.030
Administrationsbidrag (16 kr. pr. m?) 26.082 Betaling til KEJ for FM-ydelser 120.053
Kommunal huslejebetaling i alt 1.193.393 gvrige betalinger i alt 586.033
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KK nettoudgift ved ejendomsomradet
i 2013

Udgiften til driften af ejendomsomradet ekskl. anlaeg, hvis der ses bort fra
huslejemodellen:

KK nettoudgift (mio. kr.)

Kejd udgifter i alt 1.018.405

Private indteegter (privatudlejede KK-
ejendomme) -161.818

Administrationsbidrag (administration af
anleegssager) -26.270

Nettoresultat KK 830.317

Budget 2013, 2014 p/|
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Huslejeindtaegt fra private

Lejeindtaegt fra private (markedsleje) er modsvaret af indteegtskrav
(politisk besluttet i hhv. 2006 og 2009).

Der reserveres ikke midler til bygningsvedligehold i lejeindtaegten.
Evt. merindtaegt fra privat leje kan disponeres til vedligehold.

Lejeindtaegt fra private udgjorde ca. 160 mio. kr. i 2013.

KSBENHAVNS KOMMUNE | 2KONOMIFORVALTNINGEN 6



Vedligeholdelsesbidrag

Grundbudget til vedligeholdelse deekker alle KK-ejede 2,2 mio. m? (bortset fra
ejerlejligheder) — dvs. bade kommunalt og privat udlejede.

M EN Fordeling KEjds portefolje pa i alt 2,2 mio. m?, jf. Portefoljestrategi 2012.
Vedligeholdelsesbidrag betales 29%

kun af de kommunale lejere
(155 kr. pr. m? i 2014) og
beregnes pa andele (dvs. at fx
keelderarealer ikke regnes fuldt
med).

B Kommunalt udlejede
M Ejerlejligheder
B Erhverv og selvejende

Tomgang

Vedligeholdelsesbidrag betales
derfor svarende til ca. 75 pct. af
portefgljen (1,7 mio. m?).
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Grundbudget til vedligehold




Historik vedr. Grundbudget ( GB)

KEjds forste Grundbudget til vedligehold for 2006, var
paialt 281 mio. kr.

Sammensatning af Grundbudget 2006

J.BR116/06 (mio. kr.) 2006 p/ | 2014 p/ |
Daglige opgaver - Afhjeelpende vedligeholdelse og serviceaftaler. 44 53
Planlagt vedligeholdelse - Genopretning og forebyggende vedligehold. 229 274
Overgangspulje — Oremeerket til uforudsete udgifter i KEjds farste ar. 8 10
| alt 281 337

Heraf ekstra bevillinger

Ekstrabevilling til vedligehold af folkeskoler 25 30
Vedligeholdelsespulje fra Budget 2005 10 12
Ekstra bevilling til vedligehold fra Budget 2006 50 60
Overgangspulje til uforudsete udgifter i KEjds farste ar 8 10
Budgetmidler afsat i forbindelse med justeringen af indteegtskravet vedrgrende

kolonihaverne 3 4
Ekstra bevillinger i alt 97 116
Vedligeholdelsesbudget ekskl. ekstra bevillinger (varigt) 184 221
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Historik vedr. Grundbudget I |

Fordeling af vedligeholdelsesmidler 1/1 2006

Hovedregel:

* Fagforvaltninger: indvendig vedligeholdelse 56%

* KEjd: udvendig vedligeholdelse og basisinstallationer 44%

Over halvdelen af kommunens vedligeholdelsesmidler til bygninger forblev i
forvaltningerne, iseer pa decentralt niveau.

M odel for indtaegts- og udgiftsbudget til vedligeholdelse
* Overforte midler til KEjd i 2006 blev givet tilbage til forvaltningerne som
udgiftsbudget, sa KEjd har et tilsvarende indtaegtsbudget.

* Det samme geelder nar der opmales ejendomme pa ny.

* Ved nybyggeri ages KEjds indtaegter fra vedligeholdelsesbidrag (samt fra
administrationsbidrag).
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Grundbudgettets udvikling

Udvikling i grundbudget til vedligehold fra KEjds dannelse og frem til i dag

Engangsbelgb til KEd

Afdrag geeld
H Netto budget
oo 242 240 007 509 200 216 213 223

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Grundbudget 2006-2014, mio. kr. 2014 p/|
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Anvendelsen af Grundbudgettet
2010-2014 - ikke kun til vedligehold

Afdrag pa geeld

Servicekontrakter mv.

Energipulje
Skkerheds- og myndighedskrav
M Akut vedligehold
. M Planlagt vedligehold

2010 2011 2012 2013 2014
Grundbudget 2010-2014, mio. kr., 2014 p/|

Der har ikke veeret vedligehold i kategorien planlagt siden 2010. Planlagt vedligehold indeholdt
tidligere ogsa vedligehold, som reelt var sikkerheds- og myndighedskrav.

BRbesluttede i 2010 (2010-150692) fremadrettet alene at prioritere sikkerheds- og myndighedskrav
og &ndrede derfor betegnelsen pa kategorien fra2011.

Det har ikke vaeret muligt at opgore regnskabstal ej heller at foretage nedbrydning for perioden 2006-2009.

KSBENHAVNS KOMMUNE | 2KONOMIFORVALTNINGEN 1 2



Haendelser der pavirker reelt
budget til vedligehold pr. m?2

« Grundbudgettet deekker selvrisikoen pa forsikringssager vedrgrende kommunens ejendomme.
Andring af selvrisiko fra 7.000 kr. til 50.000 kr.i 2011 har medfart ggede udgifter hertil pa ca.
5-6 mio. kr. arligt.

« Overflytning af ejendomme fra forvaltningerne til KEjd i perioden 2006-2013, som var
omfattet af huslejemodellen, har ikke medfert aeendring af Grundbudgettets stgrrelse (med nye
ejendomme pr. 1/1-14 gges Grundbudgettet)

 Afdrag pa lan som faglge af uforudsete udgifter pa anleegsprojekter handteres via
Grundbudgettet.

« Driftsydelser leveret til forvaltningerne vedrgrende snitfladen mellem indvendig og udvendig
vedligehold finansieres af Grundbudgettet, men betaling for ydelserne til KEjd fares ikke
tilbage til Grundbudgettet, idet midlerne anvendes til at finansiere underskud pa eksekvering
af anlaegsprojekter.

« Administrationsbidraget pa anlaegsprojekter daekker ikke omkostningerne. Derfor har KEjd
veeret ngdt til at supplere med midler bl.a. fra Grundbudgettet (ca. 9,5 mio. kr. i 2013). Bl.a.
finansieret af betaling for driftsydelser, jf. ovenfor.
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GB og udvikling i m?

=0 202 228 223226
211211211 213 010 211 210218220 - 140.000
200 - . 120.000 I Grundbudget
- 100.000
150 - I Grundbudget inkl.
- 80.000 korrektion for eendring
i antal m2 siden 2010
100 - - 60.000 Realiseret forbrug pa
grundbudget
- 40.000
50 - === Nettosendring af kvm
- 20.000 med 2010 som
baseline (hgjre akse)
0 - - 0

2010 2011 2012 2013 2014
Grundbudget 2010-2014, mio. kr. Igbende p/ |

De midterste (rade sgjler) viser GB korrigeret for andring i antal kommunalt udlejede m? siden 2010 (baseline).
Dvs. hvad GB havde vzeret, hvis det Igbende blev justeret efter antal m2 der skal vedligeholdes. Andring i m? sker
ved nybyggeri, keb og salg af ejendomme.*

Den gregnne sgjle viser, at KEjd de seneste to ar har tilfart flere midler til vedligehold end forudsat ved BR-
indstilling (jf. den bla sgjle).

*Grundbudget inkl. korrektioner pavirkes ikke kun udvikling i m2, men ogsa af fx starrelsen pa fakturerbare driftsydelser i
forvaltningerne, jf. fald fra 2012 til 2013.
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KEjds budget til udvendig
vedligehold 1 2006 sammenlignet
med forbruget i 2013

400 -~
350 - M Engangsbevillinger i 2006
300 - M Varigt grundbudget i 2006
250 - Afdrag pa lan
200 - Fakturerbare driftsydelser i forvaltningerne
150 - M Servicekontrakter
100 - — .
M Energipulje (udlgber i 2013)
50 - . .
B Grundbudget anvendt til akut vedligehold
0 og sikkerheds- og myndighedskrav

Grundbudget i 2006 Forventet forbrug 2013

Mio. kr. 2014 p/| (forventet forbrugi 2013)

Midlerne anvendt til at handtere akutte haendelser og sikkerheds- og myndighedskrav
svarer til 51 kr. pr. m2.
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Vedligeholdelsesbidrag vs. GB til
vedligehold og forbrug i 2013

300 -~

250 - B Forvaltningernes vedligeholdsbidrag 2013

200 B Grundbudget afsat af BRi 2013
Afdrag pa lan
150
Fakturerbare driftsydelser i forvaltningerne
210
100
W Servicekontrakter
50
M Energipulje (udlgber i 2013)
0 Bl T T

Forvaltningernes Grundbudget afsat af BRi Forventet forbrug 2013 @ Grundbudget anvendt til akut vedligehold
vedligeholdsbidrag 2013 2013 og sikkerheds- og myndighedskrav

Mio. kr. 2014 p/I

Grundbudget til vedligehold der afsaettes af BRhvert ar svarer ikke til det belgb
forvaltningernes indbetaler til Kebenhavns Ejendomme i vedligeholdelsesbidrag.
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KK bruger mindre pa
vedligehold end andre

250
200
‘E 150 KEjd anbefalet niveau: 130 kr. pr.
3.. m2 (286 mio. kr.)
S 100 KEjd indtaegter til vedligehold
111 kr. pr. m2 (244 mio. kr.)
50 KEjd forventet forbrugi 2013:
51 kr. pr. m2 (114 mio. kr.)
0
Branchens Faktisk niveau Branchens
anbefalede i branchen anbefalede
niveau niveau
homogen kreevende
portefglje* portefglje

M Vedligehold kr. pr. m2

* KEjds portefolje er langt fra homogen

KSBENHAVNS KOMMUNE | 2KONOMIFORVALTNINGEN
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AEndring af GB 2013 til 2014

Fra 210 mio. kr. i 2013 til 223 mio. kr. i 2014 (ekskl. afdrag pa lan), jf. sgjler pa
side 10.

« Grundbudgettet er korrigeret for stigning i antal m2 siden 2010 pa ca. 50.390
m2

« Engangsindteegt fra salgsreservationsleje pa 15,2 mio. kr. tilferes GB.

Andring i Grundbudgettets sammenseetning:

« Budget til servicekontrakter er reduceret med 54,8 mio. kr. som fglge af to
opsagte driftspartnerskabskontrakter. Midlerne er flyttet til akut vedligehold.

 Energipulje reserveret i budget 2010-2013 pa 20 mio. kr. bortfalder. Midlerne er
flyttet til akut vedligehold og sikkerheds- og myndighedskrav.
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| nvesteringsbehov —
genopretning og
helhedsrenovering




Strategisk tilgang til samlet
investeringsbehov pa 7,4 mia. kr. til
helhedsrenovering

M Frasalg af ejendomme med tomgang

Frasalg af privatudlejede ejendomme
Frasalg sfa. samlokalisering

W Dvrige udgifter ifb. med
helhedsrenovering

Bl Indvendig vedligehold (efterslaeb)

B Udvendig vedligehold (eftersleeb)

Investeringsbehoy, jf. 2025-plan Potentiel reduktion af investeringsbehov

....
....
.

2014 p/|
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Investeringsbehov 2025-plan inkl. midler
afsat i budget og indregnet forfald pa 4,2%

Tilgeenge-
Stamdata Genopretning M odernisering |[Energi Klimatilpasning|indeklima |lighed Samlet
Indvendig Udvendig
m2 ved| ved| Investering Investering |Investering Investering |Investering |Investering |Besparelse

Anvendelse
A Administration 270.075 102.193 513.031 526.451 135.226 39.329 45.213 4.852 1.366.294 -11.120
B Bolig 9.278 0 39.226 0 0 1.445 413 206 41.290 -31
DA Daginstitutioner 301.977 129.032 295.225 119.067 184.774 43.974 83.097 5.058 860.227 -16.923
DO -SOF Dagninstitutioner 195.538 133.439 401.163 208.205 126.604 25.883 45.423 8.416 949.133 -10.872
DO -SUF Dagninstitutioner 72.980 62.323 97.268 160.570 32.752 10.197 25.286 2.438 390.833 -3.112
E Erhverv 190.663 0 167.225 0 0 27.768 8.258 3.200 206.451 -611
FRI Fritid og idreet 204.246 0 57.806 168.258 100.129 29.110 8.671 2.474 366.448 -9.565
K Kultur 77.164 200.187 116.515 84.415 45.446 11.354 3.406 6.650 467.974 0
U Undervisning 683.746 539.705 537.151 175.605 264.789 79.047 286.914 41.860 1.925.071 -6.978
@ Qvrige 59.528 0 6.194 0 11.355 8.671 2.581 1.032 29.832 -1.855
K Qvrige

kommunale 77.157 44.387 138.322 28.903 50.581 11.252 3.406 1.342 278.193 -3.876

M
U 2.142.353| 1.211.267| 2.369.126 1.471.473 951.654 288.028 512.668 77.530| 6.881.746 -64.944
Sum inkl. forfald 4,2%
1.315.150| 2.572.312 1.597.673| 1.033.271 312.730 556.636 84.179| 7.471.952

Vedligeholdelseseftersleebet kan efterkommes alene som genopretning eller ved helhedsrenovering af portefaljen :

- Genopretningsbehov udvendigt:
- Genopretningsbehov indvendigt:
—> Samlet investeringsbehov genopretning indvendig og udvendig: 3,9 mia. kr.
—> Qvrige indsatser (modernis., energi, klimatilpas., indeklima) :
—> Samlet investeringsbehov til helhedsrenovering af portefgljen: 7,4 mia. kr.
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Afsatte midler til helhedsrenovering og
genopretning 2010-2014

(2014 pl. mio kr.)

Salg af
Overf.sag Overf.sag |KE Overf.sag
Budget |Budget [2010- Budget [2011- transm|Budget |2012- Budget

Omrader 2010 2011 2011 2012 [2012 ission |2013 2013 2014 lalt

Soler (genopretning (GOPFII) og helhedsrenovering) 0] 212,64 245,60 0 0 0 0 0 0] 458,25
24-timerstilbud 0 0 26,58 0 0 0 0 0 0] 26,58
Idreet (GOPI) 108,30 0 0| 49,55 0 0 0 0 0] 157,85
Energirenovering 0| 138,22 12,01 10,32 0 0 0 0 0| 160,56
Helhedsrenovering af 6 skoler 0 0 0 0 0 0] 245,26 0 0] 245,26
Helhedsrenovering (Kollegiet og Egmontgarden) 0 0 0 0 0 0] 81,38 0 0 81,38
2 x 24 timers ejendomme (renovering) 0 19,10 0 0 0 19,10
3 x 24 timers ejendomme (renovering) 0 0] 30,35 0 0 30,35
Helhedsrenovering af 8 skoler 0 0 0 0 251,66 0 0 0 0] 251,66
Helhedsrenovering af 2 skoler 0 0 0 0 ol 97,03 0 0 of 97,03
Helhedsrenovering af 3 skoler 0 0 0 0 0 0 0 103,84 0] 103,84
Helhedsrenovering af 2 skoler 0 0 0 0 0 0 0 0 127,75 127,75
lalt 108,3] 350,9 284,2 59,9 270,8| 127,4 326,6 103,8 127,8|1.759,6
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Resterende investeringsbehov pa
skoleomradet i alt 1,86 mia. kr.

@vrige udgifter ifb. med
helhedsrenovering (modernisering,
klimatilpasning, energirenovering,
indeklima og tilgeengelighed)

W Udvendig vedligehold

M Indvendig vedligehold

Investeringsbehov

2014 p/|
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Mulig budgettilgang til
helhedsrenovering

Konkret gennemgang af hver enkelt ejendom mhp. vurdering af behov for
helhedsrenovering, under hensyntagen til strategi for fremtidig udnyttelse af
ejendommen ift.

. intelligente m?
. strategi for at eje/leje ejendomme i KK
. frasalg af ejendomme

Samlet investeringsbehov pa maksimalt 7,4 mia. kr. i anlaeg til bade
genopretning og helhedsrenovering.

Ejendomspakken (Budget 2014) med investeringer i bedre ejendomsdata og
systemunderstottelse understgtter denne budgettilgang.
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Scenarier for
vedligeholdelsesefterslaeb

4.000

Vedligeholdelseseftersleeb: 2,6 mia. kr. i 2013.

3.000

2.500

"

—Scenarie A

2.000 —
Scenarie B

1.500 Scenarie C

1.000
500

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Afsat arligt pa drift Afsat arligt pa anleeg | Afsat samlet pa anlaeg til
Scenarie som i 2013 (mio. kr.) [(mio. kr.) 2027

A. Etersleeb stiger med nuveerende investeringsniveau
pa 262 mio. kr. arligt (gns. af de seneste 4 ar) og drift

som i 2013. 112 262 2.612
B. Htersleeb fastholdes med anlaegsinvestering pa 315
mio. kr. &rligt og drift som i 2013. 112 315 3.138

C. Htersleeb vaek i 2025 med arlig anleegsinvestering pa
472 mio. kr. til 2024 og undgés derefter med érlig

investering p& 285 mio. kr. fra 2025 og frem. Drift som i 472 frem til 2024
2013. 112 og 285 derefter 4.707

KSBENHAVNS KOMMUNE | 2KONOMIFORVALTNINGEN 25



Undersggelse af anvendelsen af midler pa
vedligeholdelsesomradet (2011-2012)

Udvendigt vedligehold Mia. kr. _ .

_ * Mulighed for hgjere
Genopretningsbehov 2,6 grad af finansierings-
Samlet belgb anvendt i kommuneni 2011 0g 2012 0,49 maessig sammen-

— .
Indvendigt vedligehold teenkning
Genopretningsbehov 3 (indvendigt/udvendigt) i
’ den lgbende

Samlet belgb anvendt i kommuneni 2011 0g 2012 0,27 vedligeholdelsesindsats?
Baggrundsdata:

Vedligeholdelse Indvendig Udvendig

Mio. kr. 2011 2012 2011 2012

OKF 1 0,8 0,3 0

SUF 8,8 10 1.4 1,6

BUF 53’7 69,6 1’5 6,1 OBS: Der er en vis

TMF 6.7 3.6 113 127 usikkerhed ved tallene

pga. forskellig

KFF (Kejd) 11,9 18,8 211 2357 . o
konteringspraksis i

SOF 31,4 37,8 2,6 34 .
forvaltningerne

BIF 2,6 6,310 0

Samlet 116,1 151,9 228,1 259,5

Samlet 2011+2012 268 487,6
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Borger
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’”e:?;f Brug byen
Politik
Om kommunen
-/ Mgded.17.06.2015,16:00 / Referat

M@DEDATO: 17.06.2015, KL. 16:00
M@DESTED: BORGERREPRASENTATIONENS M@DESAL

ZEndring af huslejemodellen

Se alle bilag

Der skal tages stilling til kommunens huslejemodel.

Indstilling og beslutning

Indstilling om,

1.
2.

at analysens anbefalinger og konklusioner tages til efterretning, jf. bilag 1,

at Borgerrepraesentationens beslutning den 11. december 2003 om at fastseettelse
af standardleje for kommunale lejemal skulle overga til markedslejefastsaettelse
dermed opheeves,

. at betaling af udvendigt vedligeholdelsesbidrag pr. 1. januar 2016 udgér af

forvaltningernes betaling af standardleje, og i stedet overgér til bevillingsstyring. Et
belgb svarende til det samlede vedligeholdelsesbidrag tilferes Kebenhavns
Ejendomme. Samtidig haeves procentsatsen for beregning af basishusleje fra 6 % til
7,5 % af ejendomsveerdien, med det formaél at fastholde det nuvaerende

ombkostningsniveau for kommunale lejemél,

.at Kebenhavns Ejendommes budget til vedligeholdelse fra 1. januar 2016 tilfgres et

vedligeholdelsesbidrag ved ibrugtagning af nye kvadratmeter, ud fra samme nggle

som forvaltningerne betaler i dag,

. at vedligeholdelsesbidraget udgar af enhedspriserne i demografimodellen.

ZAndringen sker med effekt fra budget 2016 og svarer i 2016 til, at
demografireguleringen saenkes med 2,1 mio. kr. Midlerne til vedligeholdelsesbidrag
leegges i en central pulje under @konomiudvalget, jf. Iesningsafsnittet. Puljen
udmentes til vedligeholdelsesbidrag for nye m2, som er ommﬁu
demografimodellen,
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/. at @konomitorvaltningen | efteraret 2015 vender tilbage til © POlItiKy uavaiget og
Borgerrepraesentationen med Igsningsforslag pa de i analys©m kommunen
udfordringer med tomgang (ledige lokaler) pad Radhuset.

(@konomiudvalget)

Problemstilling

| "Abningsbalancen” for Kebenhavns Ejendomme (behandlet af @konomiudvalget den
25. februar 2014), der blev vedtaget i forbindelse med Kgbenhavns Ejendommes
overgang fra Kultur- og Fritidsforvaltningen til @konomiforvaltningen, blev
@konomiforvaltningen bedt om at udarbejde et servicetjek af huslejemodellen.
Servicetjekket er blevet gennemfeart i form af en analyse af huslejemodellen vedlagt som

bilag 1. | analysen undersgges felgende vaesentlige problemstillinger:
Overgang til markedsleje

| forbindelse med etableringen af huslejemodellen var det hensigten, at den beregnede
standardleje, som forvaltningerne betaler for brug af kommunale arealer, skulle overga til
markedslejefastsaettelse. | analysen vurderes fordele og ulemper ved at overgé til
markedsleje.

Midler til udvendig vedligeholdelse

I analysen undersgges muligheden for, at det udvendige vedligeholdelsesbidrag overgéar
til bevillingsstyring, da det indbetalte vedligeholdelsesbidrag for et lejemél ikke
ngdvendigvis anvendes péa det konkrete lejemél, men indgér i en tveergdende kommunal
prioritering.

Gennemsigtighed i standardlejekontrakten

| analysen undersgges mulighederne for at gere standardlejekontrakten mellem
forvaltningerne og Kebenhavns Ejendomme mindre juridisk tung og mere
samarbejdsorienteret.

@konomiske incitamenter i huslejemodellen

Det undersgges om huslejemodellen skaber de rigtige gkonomiske incitamenter for
forvaltningerne, blandt andet i forhold til samspillet mellem huslejemodellen og den

made, forvaltningerne tildeles budgetter via demografireguleringsmodellen.

Stigende tomgang (ledige lokaler) p&a Radhuset
Menu
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Losning

Analysens anbefalede tiltag fremgédr af at-punkterne ovenfor. Her folger en kort
uddybning af lasningerne af de enkelte problemer. Uddybningen falger samme struktur
som ovenfor:

Overgang til markedsleje

Omkostninger ved overgang til markedsleje, eksempelvis eksterne meaeglervurderinger,
vurderes ikke at kunne forsvares i lyset af de potentielle totalskonomiske gevinster ved
overgang til markedsleje. Dels er omkostningerne forventeligt relativt heje, dels vurderes
indteegtspotentialet at vaere forholdsvis lavt. Derfor anbefales det, at der ikke overgés til

markedsleje indenfor standardlejekontrakterne.
Udvendig vedligeholdelse

Grundbudgettet til vedligeholdelse finansieres pa nuveerende tidspunkt af indbetalinger
af vedligeholdelsesbidrag fra forvaltningerne over standardlejen.

Da det indbetalte vedligeholdelsesbidrag for et lejemaél ikke nedvendigvis anvendes pa
det konkrete lejemaél, men indgér i en tveergdende kommunal prioritering, foreslas det, at
vedligeholdelsesbidraget udgér af standardlejen, og i stedet gives direkte til Kebenhavns
Ejendomme. P& den méade kommer bevillingsstrukturen til at afspejle den centrale
prioritering af midlerne, som sker i dag.

| dag opkreever Kgbenhavns Ejendomme 249 mio. kr. i vedligeholdelsesbidrag.
Kebenhavns Ejendommes grundbudget til vedligehold afdrager pa en raekke interne lan
fra tidligere budgetoverskridelser pd en reekke anleegsprojekter. Derfor vil
grundbudgettet til vedligehold veere ca. 18 mio. kr. lavere end opkraevningerne i 2016. Fra
2019 og frem, vil grundbudgettet til vedligehold né sit fulde niveau.

For at fastholde huslejeniveauet i kommunale lejemél anbefales det, at procentsatsen for
beregning af basislejen samtidig foreges fra de nuverende 6 % til 75 % af
ejendomsveerdien. Stigningen fra 6 % til 75 % svarer til sterrelsen af
vedligeholdelsesbidraget. Korrektionen vil veere udgiftsneutral for forvaltningerne, da
forvaltningernes huslejeudgifter og huslejebudgetter vil blive reguleret parallelt.
Korrektionen vil ogséd veere udgiftsneutral for grundbudgettet til vedligeholdelse, som

Menu
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ejendomme, men i stedet for at vedligeholdelsesbidraget gives om kommunenne: skal

det gé& til Kebenhavns Ejendommes grundbudget til vedligeholdelse.
Vedligeholdelsesmidlerne til nybyg afseettes i forbindelse med vedtagelsen af
nybyggeriet.

Fjernelsen af vedligeholdelsesbidraget fra standardhuslejen, vil have indflydelse pé

demografireguleringen, hvor vedligeholdelsesbidraget i dag indgér i enhedspriserne.

Nar vedligeholdelsesbidraget udgar af enhedsprisen, vil udgifterne til
demografiregulering falde. Til gengeeld vil udgifter til vedligehold fremover skulle
finansieres sammen med vedtagelsen af nyanleeg, som det sker pd de ikke-
demografiregulerede omrader i dag. Fjernelsen af vedligeholdelsesbidraget er séledes

som udgangspunkt udgiftsneutralt for forvaltningerne.

De w@konomiske konsekvenser i 2016 af fjernelse af vedligeholdelsesbidraget fra

enhedspriserne i demografireguleringen fremgér af tabel 1.

Tabel 1. £ndring af demografiregulering

Nuvzrende Fremadrettet
(1.000 kr. 2015 p/l) . . Forskel
demografi 2016 | demografi 2016
Bgrne- og
132.899 130.789 -2.110
Ungdomsudvalget
Socialudvalget 28.622 28.610 -12
Sundheds- og
-6.933 -6.902 31
Omsorgsudvalget
lalt 154.588 152.497 -2.091

Der vil veere en overgangsperiode, hvor anlaegsprojekter pd de demografiregulerede
omréder, der er vedtaget i tidligere budgetter bliver faerdige, men hvor der ikke er

bevilget vedligeholdelsesbidrag sammen med anleegsmidlerne.

Det foreslds derfor, at de midler, der tages ud af demografireguleringen i 2016 til 2018
leegges i en central pulje under @konomiudvalget, hvor de kan deekke udgifter til

Mﬁp“kke har midler

vedligeholdelsesbidrag for de demografiregulerede omréder. Hv
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sag om bevillingsmaessige eendringer 2015. Der ge@res opOm kommunen at der
efterfelgende mé forventes lgbende tilpasninger i form af budgetkorrektioner af

standardlejen.

Indfgrelsen af direkte bevillingsstyring ventes at synliggere, at leje af en kommunal
bygning ikke kan sidestilles med leje hos en privat udlejer, men at sterrelsen pé

vedligeholdelsesbudgettet fastleegges politisk fra ar til ar.
Manglende gennemsigtighed i standardlejekontrakten

Herudover anbefales det, at standardlejekontrakten simplificeres og eendres fra en
(tilsyneladende) juridisk kontrakt til at have mere karakter af et snitfladedokument.
Kebenhavns Ejendomme og forvaltningerne er alle en del af samme juridiske enhed
Kgbenhavns Kommune, hvilket ber reflekteres i standardlejekontrakten. En mere simpel
standardlejekontrakt kan muligvis i mindre omfang spare administrationsomkostninger
og sd har det den forventede effekt, at kendskabet til incitamenter bag huslejemodellen

bliver nemmere udbredt til forvaltningerne.
@konomiske incitamenter i huslejemodellen

Basishuslejen indgér i dag ikke i demografimodellen. Det betyder, at en forvaltning med
et udbygningsbehov principielt vil have incitament til at bygge nyt i stedet for at bruge
ledige kvadratmeter. @konomiforvaltningen vil derfor, i samarbejde med de relevante
forvaltninger, undersgge hvordan man sikrer den bedste incitamentsstruktur mellem
huslejemodellen og demografimodellen. Der vil endvidere blive kigget péa
incitamentsstrukturer i forhold til samlokaliseringscases og fraflytning af dyre lejemél
generelt. Dette arbejde vil ske frem mod Indkaldelsescirkuleeret 2017. Det
skal bemaerkes, at der ikke er fundet beleeg for at forvaltningerne har brugt dette

strategisk.
Stigende tomgang (ledige lokaler) pd Radhuset

Det konkluderes i analysen, at det ud fra et portefeljeperspektiv (totalekonomisk) ikke er
hensigtsmaessigt, at der er ledige arealer pd rddhuset. Det skyldes, at lokalerne kun
vanskeligt kan udlejes privat, og at ejendommen ikke kan salges. En méde at lgse
udfordringerne med stigende tomgang p4, er ved en fravigelse af huslejemodellen for sa
vidt angér rddhuset, for eksempel ved, at fellesarealerne (gangarealer, keelderareal m.v.)
udgéar af beregningen af standardlejen pad Radhuset bade for de eksisterende
forvaltninger og for de ledige arealer, eller ved at rddhuset geres lejefrit og lokaler
fordeles efter et nyt styringsprincip, eller en tredje lgsning.

@konomiforvaltningen vender i efteraret 2015 tilbage til Nierpapivudvalget og
Borgerrepraesentationen med lgsningsforslag péa de i analysen omtalte udfordringer med
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For yderligere argumentation for lesningerne og analysens evrige pointer hOm kommunen

Indstilling om endring af huslejemodel har varet i forvaltingshering, som har givet anledning til

enkelte praciseringer.

Okonomi

Séfremt vedligeholdelsesbidraget 1. januar 2016 udgér af standardlejen, skal
forvaltningernes budgetter samlet nedjusteres med ca. 249 mio. kr. Denne nedjustering
tilgdr Kebenhavns Ejendommes grundbudget til vedligeholdelse. Samtidig haeves
basislejen med ca. 240 mio. kr., som forvaltningerne budgettet agges med. Denne

andring modsvares at et gget indteegtskrav i Kebenhavns Ejendomme.

Desuden nedjusteres demografireguleringen med 2,1 mio. kr.i 2016, 1,7 mio. kr. i 2017,
1,5 mio. kr.i 2018 og 1,4 mio. kr. i 2019. Midler i 2016-2018 laegges i en central pulje under
@konomiudvalget.

De bevillingsmeaessige konsekvenser af indstilling vil blive indarbejdet med 4. sag om
bevillingsmaessige eendringer 2015.

De gkonomiske konsekvenser af denne indstilling er udgiftsneutrale for forvaltningerne.

Videre proces

Indstilling pd @konomiudvalget/ Den 9.0g 18.juni 2015

Borgerrepraesentationen.

Indstilling til @konomiudvalget/ Efterdret 2015
Borgerrepraesentationen vedrgrende

tomgang péa rédhuset.

Opfelgning pé analyse af Indkaldelsescirkulaeret for budget 2017
incitamentstrukturer.

Oversigt over politisk behandling Menu




3NNy Borger
* 4> "’O
iRi > Erhverv
LUK
\Q/
LAt Brug byen
s UL LIV v\'l 1 erIWJ\JI ILULIVIICITO Mo oiTuaLL Iv MUl Tl e CUllINCd L\Politikll UL TUOIOLOWUC LLL TOW

af standardleje for kommunale lejemél skulle overga til mark«Om kommunenise
dermed ophaeves,

3. at betaling af udvendigt vedligeholdelsesbidrag pr. 1. januar 2016 udgér af
forvaltningernes betaling af standardleje, og i stedet overgér til bevillingsstyring. Et
belgb svarende til det samlede vedligeholdelsesbidrag tilferes Kebenhavns
Ejendomme. Samtidig haeves procentsatsen for beregning af basishusleje fra 6 % til
7,5 % af ejendomsveerdien, med det formaél at fastholde det nuveerende
ombkostningsniveau for kommunale lejemél,

4. at Kebenhavns Ejendommes budget til vedligeholdelse fra 1. januar 2016 tilfgres et
vedligeholdelsesbidrag ved ibrugtagning af nye kvadratmeter, ud fra samme nggle
som forvaltningerne betaleridag,

5. at vedligeholdelsesbidraget udgéar af enhedspriserne i demografimodellen.
ZAndringen sker med effekt fra budget 2016 og svarer i 2016 til, at
demografireguleringen saenkes med 2,1 mio. kr. Midlerne til vedligeholdelsesbidrag
leegges i en central pulje under @konomiudvalget, jf. Iesningsafsnittet. Puljen
udmentes til vedligeholdelsesbidrag for nye m2, som er omfattet af
demografimodellen,

6. at huslejemodellens standardlejekontrakt aendres som vist i Analysens bilag 4A-4B
med det formal at simplificere aftalegrundlaget samt at implementere de
aendringer, der fglger af neerveerende indstilling,

7. at @konomiforvaltningen i efterdret 2015 vender tilbage til @konomiudvalget og
Borgerrepraesentationen med lgsningsforslag pa de i analysen omtalte
udfordringer med tomgang (ledige lokaler) pa Radhuset.

Okonomiudvalgets beslutning i medet den 9. juni 2015
Indstillingen blev anbefalet over for Borgerrepraesentationen uden afstemning.
Venstre afgav felgende protokolbemearkning:

”Venstre synes, det er bekymrende, at der stadig er utilstreekkeligt grundbudget til vedligehold af

vores bygninger.”

Det Konservative Folkeparti og Liberal Alliance tilsluttede sig protokolbemarkningen.

Beslutning

Borgerreprasentationens beslutning i mgdet den 17. juni 2015

Indstillingen blev godkendt uden afstemning.

Menu
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"Partierne synes, det er bekymrende, at der stadig er utilstraekkelig. yi unuvuuye. til

vedligehold af vores bygninger.”

Bilag
Bilag 1 Analyse af huslejemodellen
Analysens bilag 1 Hering om huslejemodellen
Analysens bilag 2 Erfaringer fra andre kommuner og staten

Analysens bilag 3 Budgettilpasninger ved fjernelse af
vedligeholdelsesbidrag

Analysens bilag 4A ZAndringer til standardlejekontrakten
Analysens bilag 4B Revideret standardlejekontrakt

Analysens bilag 4C Forvaltningshgring om sendret
standardlejekontrakt

Til top
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1. Introduktion

1.1 Baggrund og formal

En huslejemodel er en model, som indebarer, at der betales husleje af
brugerne af lokalerne enten direkte pa brugerniveau eller pa
forvaltningsniveau. Betalingsstrukturen skaber synlighed for brugerne om
omkostningerne forbundet med anvendelsen af lokalerne.

Huslejemodellen i Kgbenhavns Kommune har dannet ramme om
Kgbenhavns Ejendommes ejendomsadministration siden etableringen den
1. januar 2006.

I ”&bningsbalancen” for Kebenhavns Ejendomme (OU 2014-0004769)
blev det besluttet, at Kgbenhavns Ejendomme skulle udarbejde et
servicetjek af huslejemodellen i 2. halvar af 2014 blandt andet med det
formal at undersgge sammenhangen mellem vedligeholdelsesmidler i
grundbudgettet og vedligeholdelsesbidrag betalt af forvaltningerne.

I forhold til huslejemodellen beskrives det 1 BR 589/03
(Borgerrepresentationens beslutning om at etablere en fazlles
kommunal ejendomsenhed), at det forventes, at der overgas fra en
beregnet standardleje til markedsleje 1 2009. Overgangen til markedsleje er
imidlertid ikke gennemfgrt, blandt andet da omkostningerne forbundet
med en overgang er relativt store.

Denne analyse af huslejemodellen er udarbejdet med udgangspunkt i de
oprindelige intentioner 1 BR 589/03.

Formalet med analysen er, at

1. identificere eventuelle problemomrader,

2. beskrive, hvori disse bestar, og

3. fremkomme med anbefalinger til eventuelle tilpasninger af
huslejemodellen pa baggrund heraf

I analysen anvendes begrebet totalokonomi”. Begrebet defineres, i
analysesammenh@&ng som de samlede gkonomiske konsekvenser for
kommunekassen af et givent valg eller Igsning. Et valg eller en lgsning,
som ikke er den gunstigste for kommunens gkonomi som helhed siges at
vere til skade for kommunen totalgkonomisk.
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1.2 Konklusioner og anbefalinger
Pa baggrund af analysen kan det konkluderes,

e at huslejemodellen som udgangspunkt virker efter hensigten og
medfgrer ggede incitamenter til, at forvaltningerne begranser deres
arealanvendelse.

e at huslejemodellen  skaber  forkerte incitamenter  hos
forvaltningerne, der potentielt kan fgre til beslutninger til skade for
kommunens totalgkonomi. De forkerte incitamenter er et resultat af
den budgetmessige handtering af forvaltningernes valg mellem
nybyggeri, leje i eksisterende portefglje eller leje i det private
marked 1 samspil med udformningen af kommunens
demografireguleringsmodel. Samspillet medfgrer, at
forvaltningerne har incitament til, at leje nybyggeri, selvom det fra
et totalgkonomisk perspektiv for eksempel ville vere billigere at
leje sig ind i den eksisterende portefglje.

e at de paviste incitamentproblemer i huslejemodellen bgr Igses i
forbindelse med yderligere gennemgang, analyse og tilpasning af
huslejemodellen og demografireguleringsmodellen som ventes
forelagt politisk frem mod Indkaldelsescirkularet for budget 2017.

e at den oprindelige foruds@tning om overgang til markedsleje i BR
589/03 bgr skrinlegges, da udgifterne hertil vurderes at vare stgrre
end de potentielle gevinster.

e at Pkonomiforvaltningen i efteraret 2015 indstiller lgsningsforslag
til gkonomiudvalget og Borgerrepresentationen vedrgrende
udfordringerne med stigende tomgang pa radhuset.

e at en administrativ overbygning til huslejemodellen bgr etableres
for at sikre en mere effektiv, strategisk udnyttelse af
ejendomsportefgljen og dermed forbedret kommunal totalgkonomi.

e at betaling af udvendigt vedligeholdelsesbidrag bgr fjernes fra
forvaltningerne ved @ndring af standardlejekontrakten, mod at
budgetterne overfgres via @konomiforvaltningen til Kgbenhavns
Ejendommes grundbudget til udvendig vedligeholdelse, og at
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Kgbenhavns  Ejendommes varetagelse af den  udvendige
vedligeholdelsesforpligtelse dermed bliver rent bevillingsstyret. 1
forbindelse med fjernelsen af udvendigt vedligeholdelsesbidrag fra
forvaltningernes betalinger @ndres beregningen af basislejen fra de
nuverende 6 % til 7,5 % af ejendommens vardi. Forggelsen af
procentberegningen foretages sa forvaltningernes samlede
omkostningsniveau ved leje af kommunale lokaler ikke mindskes
vasentligt i forhold til det nuvarende og i forhold til den private
markedsleje.

e at huslejemodellens standardlejekontrakt bgr simplificeres i
overensstemmelse med bilag 4 med henblik pa at afspejle overgang
til ren bevillingsstyring af det udvendige vedligeholdelsesbidrag,
og for at gge fleksibilitet og forventningsafstemning i lejeforholdet
mellem forvaltningerne og Kgbenhavns Ejendomme.

e at kendskabet til den tilpassede huslejemodel og
standardlejekontrakt bgr g@gges i forvaltningerne, sa modellens
incitamenter benyttes fuldt ud og som tiltenkt.

e at energieffektiviseringer fortsat handteres bevillingsmassigt via
puljer og via kommunens samlede effektiviseringsstrategi, da det
har vist gode resultater, og at muligheden for at gennemfgre
huslejeforhgjelser for kommunale lejere i kommunale ejendomme
ved  energioptimering  som  konsekvens  fjernes  fra
standardlejekontrakten, jf. pkt. 8, da handteringen af
energioptimering handteres bedst via effektiviseringsstrategien.

Kgbenhavns Ejendomme anbefaler pa baggrund af ovenstaende, at der
udarbejdes en indstilling til @konomiudvalget i 2015 med det formal at
opna politisk godkendelse af en rekke af rapportens konklusioner samt
politisk mandat til at arbejde videre med yderligere undersggelser af
identificerede problemstillinger til endelig senere politisk godkendelse.
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1.3 Analysens centrale spgrgsmal

Hvordan virker huslejemodellen, giver den anledning til udfordringer, og
hvordan kan eventuelle udfordringer lpses?

Analysen tager udgangspunkt i formalet med huslejemodellen, som er at
give forvaltningerne i Kgbenhavns Kommune gkonomisk incitament til at
udnytte kvadratmeterne bedst muligt til fordel for kommunens
totalgkonomi. Med begrebet totalgkonomi menes som navnt kommunens
gkonomi som helhed. Det er altsa ikke den budgetmessige pavirkning af
enkelte forvaltninger, eller Kgbenhavns Ejendomme, der afggr om en
given beslutning er totalgkonomisk fornuftig eller e;.

Analysen belyser i flere tilfelde, hvordan huslejemodellen pavirker
incitamenter og budgetter i forvaltningerne, men da det overordnede
formal med huslejemodellen er at forbedre kommunens totalgkonomi er
dette samtidig analysens hovedfokus.

Analysen af huslejemodellen har en rakke snitflader til andre
indsatsomrader, som inddrages i analysearbejdet, hvor dette er relevant.
Det gelder for eksempel;

e arbejdet med kommunens portefgljestrategi og herunder
samlokaliseringer af kommunale enheder, og

¢ ejendomsportefgljens vedligeholdelse og Kgbenhavns Ejendommes
grundbudget til udvendig vedligeholdelse.

1.4 Opbygningen

I forlengelse af ovenstaende er analysen bygget op omkring en besvarelse
af fglgende tre hovedspgrgsmal:

1) Sikrer huslejemodellen, at forvaltningerne tager de bedste
totalgkonomiske beslutninger?

Sporgsmalet behandles 1 afsnit 3, hvor det undersgges, om
incitamentsstrukturen i huslejemodellen virker som tilteenkt. I afsnittet
drgftes ogsa forholdet mellem incitamentsstrukturen og
demografimodellerne, og om der er en risiko for forskydning af midler fra
kommunens raderum til forvaltningerne uden dette er politisk prioriteret.

2) Medfgrer huslejemodellen en optimal udnyttelse af portefgljen ud fra
et totalgkonomisk perspektiv?

Spergsmaélet behandles i afsnit 4, hvor der blandt ses pa “skave”
ejendomme uden marked og geografisk bundne ejendomme. For eksempel
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drgftes mulige lgsninger af den vedvarende tomgang pa radhuset. Effekten
af overgang til markedsleje og udgifterne forbundet med at drive
huslejemodellen analyseres ogsa i afsnit 4. En bevillingsstyret model for
udvendige vedligeholdelsesudgifter belyses, og det undersgges, om
huslejemodellen har den rette incitamentsstruktur for energiforbruget.

3) Kan huslejemodellen medfgre uhensigtsmassige portefgljestrategiske
resultater?

Spgrgsmalet behandles i afsnit 5, hvor det beskrives, hvordan det lange
portefgljesigte spiller sammen med forvaltningernes incitamenter i
huslejemodellen. Endelig ses der pa, hvilke ngdvendige og anbefalede
tilpasninger af standardlejekontrakten, som analysen bgr medfgre, og
hvilke fordele en simplificering af standardlejekontrakten ventes at have
blandt andet i forhold til forventningsafstemning vedrgrende udvendig
vedligeholdelse, stgrre brugervenlighed med videre.

1.5 Metodiske overvejelser

I det omfang det har veret muligt, bygger analysen pa tilgengelige data
om ejendomsportefgljen og ejendommenes gkonomi.

Det har ikke veaeret muligt at pavise, om effekten af huslejemodellen har
kunnet dokumenteres via udviklingen i kommunens bygningsareal i
forhold til den generelle demografiudvikling i kommunen siden
etableringen af Kgbenhavns Ejendomme og huslejemodellens indfgrelse i
2006. Det skyldes stor usikkerhed om stgrrelsen pa de arealer, der blev
overfgrt fra forvaltningerne ved etableringen af Kgbenhavns Ejendomme.
Der er saledes efterfglgende sket genopmaling af en stor del af
ejendomsportefgljen med henblik pa at sikre ensartet og forbedret
datakvalitet. Dette arbejde pagér fortsat bl.a. med “ejendomspakken”.

Udover usikkerheden ved overfgrelsen af ejendommene fra
forvaltningerne blev ikke alle ejendomme overfgrt 1 2006 1 henhold til den
oprindelige politiske beslutning. En del ejendomme er siden overfgrt
lpbende, og senest 1 2014 har Kgbenhavns Ejendomme overtaget en rekke
ejendomme fra forvaltningerne.

Selv. med et mere fuldstendigt datagrundlag ville effekterne af
huslejemodellen vanskeligt kunne isoleres fra den samlede udvikling af
portefgljens stgrrelse og demografien generelt. Andre faktorer end selve
huslejemodellen, for eksempel politiske prioriteringer i givne ar, har
nemlig ogsa vasentlig indflydelse pa hvor mange kvadratmeter en given
forvaltning har anvendt i perioden.
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Rapporten bygger hovedsageligt pa fglgende kilder:

e Hgring af forvaltningernes bestillerenheder om budgetmassig styring
samt om huslejemodellens effekter. Forvaltningernes svar er
sammenfattet i bilag 1.

e Rapporten ”Ejendomsadministration i kommuner og regioner — bedre
rammer for velferd”, udgivet af KL, Danske Regioner,
Finansministeriet m.fl., maj 2008.

e Gennemgang af udvalgt svensk litteratur om huslejemodeller;
“Internhyra, pengsystem og konkurrensneturalitet” v Anders Hellstom
m.fl. og ”Den offentliga sektorns fastighedshantering: Organisation og
incitament” v Hans Lindh.

e Drgftelser med en rekke kommuner med central ejendomsenhed
(Frederiksberg Kommune, Gentofte Kommune, Lyngby-Taarbak
Kommune, Silkeborg Kommune m.fl.), som er sammenfattet i bilag 2.

e Drgftelser med Bygningsstyrelsen.

2 Historik, huslejemodellen og ejendomsportefgljen

2.1 Huslejemodellen i praksis

Den 11. december 2003 besluttede Borgerreprasentationen ved BR 589/03
at etablere en central kommunal ejendomsenhed. Med etableringen af
Kgbenhavns Ejendomme @&ndredes ansvarsfordelingen fra 1. januar 2006 1
forhold til de ejendomsfaglige opgaver.

Formalet med indfgrelsen af huslejemodellen og etablering af
ejendomsenheden var at realisere et totalgkonomisk
effektiviseringspotentiale. Der skulle skabes gkonomiske incitamenter hos
forvaltningerne til optimering af deres arealanvendelse med henblik pa, at
Kgbenhavns Kommune kunne opna effektiviseringer.

Det var altsa ikke den interne fordeling af effektiviseringerne, der var
hovedformalet med huslejemodellen, men derimod den samlede
besparelse, der forventedes realiseret for kommunen som helhed.

Et centralt element i BR 589/03 var indfgrelsen af en huslejemodel som
ramme for kommunens arealanvendelse, der forudsatter en intern
betalingsstruktur, hvor brugerne betaler husleje for de lokaler, de benytter.
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Hermed skabes der synlighed for brugerne om omkostningerne ved at
anvende lokalerne.

Figur 1. Ansvars- og rollefordeling mellem Kgbenhavns Ejendomme og
forvaltningerne - Bestiller/udfgrermodel:

Ansvarsomrader Kgbenhavns Forvaltning
Ejendomme

Indvendig vedligeholdelse Udfgrer og betaler

Vicevartsydelser (almindelige) Udfgrer og betaler

Udvendig vedligeholdelse Udfgrer og betaler

Ejendomsdrift (snerydning etc.) Udfgrer Betaler

Lejekontrakt kommunal Udlejer Lejer

Byggeopgaver Udfgrer Bestiller

Arealbehov/markedsafsggning Radgiver Bestiller

Lejekontrakter privat Forhandler Bestiller

Den nuverende huslejefastsettelse 1 Kgbenhavns Kommunes
huslejemodel er i sit udgangspunkt omkostningsbestemt, hvorefter lejen
skal dekke de omkostninger, som er forbundet med at benytte lokaler.
Huslejen er med sin beregning med afset i den offentlige
ejendomsvurdering fastsat som en tilnermet markedsleje.

Figur 2. Huslejens sammensatning kommunalt lejemal:

Basisleje 6 % af den offentlige ejendomsvurdering i 2004
eller 6 % af anlegsinvesteringen ved
nyopfgrelser. Basislejen reguleres arligt med
kommunens interne prisfremskrivning.

Administrationsbidrag Udggr ca. kr. 17 pr. m? pr. ar.

Bidrag til udvendig Udggr ca. 158 kr. pr. m2 pr. ar.

vedligeholdelse

Driftsudgifter Betales i nogle tilfelde af lejerne selv og i andre

tilfelde af Kgbenhavns Ejendomme, som
viderefakturerer dem til lejerne

Forbrugsudgifter Betales som udgangspunkt af lejerne direkte til
leverandgr.

Figur 3. Budgetbevagelser indenfor huslejemodellen 2015:

Basisleje,
administration og
vedligeholdelse
1.238 mio. kr.

Forvaltningerne ‘ Kgbenhavns Ejendomme

Basisleje, administration
og vedligeholdelse 1.238
mio. kr.

Kommunekassen

Basisleje 961

mio. kr.
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Den gule pil viser budgetter tildelt fra kommunekassen til forvaltningerne.
Oprindeligt blev forvaltningernes budgetter til betaling af husleje i
kommunale  bygninger - basisleje, vedligeholdelsesbidrag og
administrationsbidrag beregnet ud fra deres samlede brug af kommunale
lejemal pr. 2006. Budgettet til forvaltningen kan efterfelgende for
eksempel stige, hvis forvaltningen modtager et politisk vedtaget

nybyggeri.

Den rgde pil viser betalinger af husleje fra forvaltningerne til Kgbenhavns
Ejendomme.

Den grgnne pil illustrerer den pengestrgm, der gar fra Kgbenhavns
Ejendomme tilbage til kommunekassen via Kgbenhavns Ejendommes
indtegtskrav.

Udover de budgetmassige bevaegelser i figur 3 varetager Kgbenhavns
Ejendomme udlejningen af overskudskapacitet i portefgljen til private
lejere. Hvert ar afleverer Kgbenhavns Ejendomme private lejeindtegter
tilbage til kommunekassen via indtaegtskravet. Det sikres gennem det
aktive udlejningsarbejde og kontinuerligt fokus pa fastholdelse af den lave
tomgang i portefgljen. I 2014 udgjorde de private lejeindtegter der blev
opkraevet af Kgbenhavns Ejendomme, fgr omkostninger, i alt ca. 147 mio.

Figur 4.

Huslejeopkravninger

fordelt pa

forvaltninger i 2015 i

mio. kr.*: KFF| OKF | SOF | SUF | BUF | BIF | TMF | Talt
Basisleje 157 47 122 55 542 18 21 961
Vedlige.bidrag 40 8 32 15 144 4 7 249
Adm.bidrag 4 1 4 2 16 0 1 27
I alt 201 56 158 71 701 22 28| 1.238

*Forventede for 2015 inden ny P/L, samt nye kvadratmeter

Det fremgér af figur 4, at forvaltningernes samlede indbetaling af bidrag til
udvendigt vedligehold 1 2015 udgjorde 249 mio. kr. Da grundbudgettet
atholder udgifter til afdrag pa interne lan vil det i praksis vare lavere indtil
lanene er fuldt afdraget i 2019. 1 2015 udggr afdragene 19 mio. kr.

Grundbudgettet til vedligehold skal ogsd finansiere vedligehold af de
ejendomme, som ikke udlejes til forvaltningerne, bl.a. Kgdbyen. Det
skyldes, at Kgbenhavns Ejendomme ved etableringen fik et indtegtskrav,
der svarede til den fulde leje for lejemal, der var udlejet til private, hvorfor
ingen af lejeindtegterne fra private lejere kunne anvendes til vedligehold.
Det lave grundbudget til vedligehold i forhold til portefgljens stgrrelse og
det forhold, at vedligeholdelsesbidraget fra forvaltningerne skal finansiere
vedligehold pa alle ejendomme, kan vare med til at forsterke de
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kommunale lejeres opfattelse af, at vedligeholdelsesindsatsen er
utilstraekkelig.

2.2. Ejendomsportefoljen

Huslejemodellen danner rammen om administrationen af en portefglje pa
godt 2,64 mio. m? ejendomme inklusive tredjemands lejemal. Portefgljen
anvendes til daginstitutioner, kontor, skoler, idretsanleg, kulturformal,
dggninstitutioner og @vrige formal. Den generelle tendens har veret, at
portefgljen det seneste arti. er vokset i takt med, at byen er vokset.
Fordelingen af portefgljen pa anvendelsesformal fremgar af figur 5.

Figur 5. Portefgljens sammenszatning 2013:

W Kontor

B Daginstitution
m Undervisning
M [draetsanlaeg

B Kultur

W Dggninstitution
M @vrige

m 3.mands lejemal

3 Huslejemodellen og totalgkonomi

3.1 Huslejemodellen og arealoptimering

Som nevnt findes der ikke fgrmalinger pa kommunens arealforbrug ved
overgangen til huslejemodellen, idet opmalinger af lejemalene i vidt
omfang udestod. Det kan siledes ikke pavises, at der er sket et
forholdsmassigt fald i arealforbruget som fglge af huslejemodellen
sammenholdt med byens generelle udvikling.

Forvaltningerne oplyser dog samstemmende som led i1 hgringen, at
huslejemodellen giver dem incitament til at reducere deres arealforbrug,
hvis det overhovedet er muligt. Svarene er ikke overraskende, da
forvaltningerne beholder deres budgetter til husleje, safremt de begranser
deres pladsanvendelse i forhold til de oprindeligt tildelte budgetter.

Det er pa den baggrund vurderingen, at huslejemodellen grundleggende
virker efter hensigten. Vurderingen understgttes af erfaringerne 1
Kgbenhavns Ejendomme, hvor der jevnligt modtages opsigelser eller
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delopsigelser fra forvaltningerne, uden at det skyldes, at forvaltningerne
lejer andre erstatningslokaler.

Huslejemodellen har altsa medfgrt, at der er skabt en stgrre
omkostningsbevidsthed i forvaltningerne, som betyder, at forvaltningerne
opsiger overskydende plads, nar det er muligt, og ikke benytter lokaler i
leengere tid end ngdvendigt. Dette gavner kommunens samlede gkonomi.

3.2 Risiko for suboptimering inden for huslejemodellen

3.2.1 Beslutninger om arealudnyttelse

Selvom huslejemodellen som beskrevet i afsnit 3.1 grundleggende virker
som tilteenkt, sa er huslejemodellen anledning til en raekke udfordringer.
Disse gennemgas nedenfor.

Huslejemodellens Bestiller/udfgrermodel, som er illustreret med figur 1,
betyder, at forvaltningen kontakter Kgbenhavns Ejendomme, nar der er
behov for tilpasning af arealerne til behovet. Det sker enten med bestilling
pa yderligere kvadratmeter eller ved opsigelse af lejemal.

Bestillinger pa nye kvadratmeter er hidtil handteret af Kgbenhavns
Ejendomme, som har undersggt en lgsning i egen portefglje (eksisterende
eller kommende ledige kommunale lokaler), det private lejemarked,
muligheder for nybyggeri og/eller kgb af fast ejendom, og som prasenterer
forvaltningen for en anbefaling af, hvordan forvaltningens behov bedst kan
lgses. Fremover er @konomiforvaltningen, Center for @konomi, indgang
for forvaltningernes bestillinger pa nye m? med henblik pa optimering af
arealforbruget, gvrige effektiviseringer og strategiske overvejelser. Det er
dog fortsat Kgbenhavns Ejendomme der afsgger portefgljen og det private
marked for muligheder. Det er ogsa fortsat Kgbenhavns Ejendomme der
star for forhandling af kontrakter i det private marked i samarbejde med
forvaltningerne.

I nogle sager treffes en beslutning om en given Igsning for nye
kvadratmeter endeligt af fagforvaltningens direktion, mens den i andre
tilfelde  indstilles til  det  politiske  niveau  ledsaget  af
@konomiforvaltningens bemarkninger i form af en ejendomsfaglig
udtalelse eller en § 12 erklaering.

Det er fagforvaltningen, der har kompetencen til at indstille den gnskede
lgsning, og det er forvaltningen, der udarbejder den politiske indstilling i
de sager, hvor det er pakravet. Det vejer saledes i sidste ende tungt,
hvilken lgsning fagforvaltningen foretrakker.
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3.2.2 Incitamenter i huslejemodellen

Som beskrevet ovenfor 1 afsnit 3.2.1 ligger den vasentligste
beslutningskompetence hos forvaltningerne, hvorfor det er relevant at
analysere de gkonomiske incitamenter, som huslejemodellen bibringer
forvaltningerne.

Da huslejemodellens sigte er kommunens totalgkonomi, bgr en
velfungerende huslejemodel sikre mekanismer, hvorefter forvaltningerne
velger lgsninger, der giver de totalgkonomisk bedste resultater for
kommunen.

En forvaltnings og kommunens totalgkonomi pavirkes imidlertid
forskelligt af forvaltningens forskellige valg inden for huslejemodellen.
Der kan i praksis vare en lang rekke andre faktorer end huslejemodellen,
der pavirker forvaltningernes muligheder og valg, nar der treffes
beslutninger om lokalisering. Ofte vil disse beslutninger ogsa tages ud fra
de givne muligheder i henholdsvis egen portefglje eller i det private
marked. Selve beliggenheden kan ogsa vare afggrende for, hvordan et
arealbehov opfyldes.

Det er vigtigt at understrege, at intet tyder pa, at forvaltningerne i praksis
konsekvent eller bevidst treffer beslutninger i forhold til lokalesituationen,
der ikke er mest optimal for kommunen.

3.2.2.1 andrede arealbehov hos forvaltningerne

Hvis en forvaltning har behov for flere kvadratmeter kan det Igses pa tre
mader; henholdsvis leje i eksisterende kommunal portefglje, leje i
kommunalt nybyggeri eller leje 1 det private marked. Ved leje 1 kommunalt
nybyggeri far forvaltningerne fuld budgetkompensation til basisleje i
modsatning til hvis de lejer kvadratmeter 1 et eksisterende kommunalt
lejemal eller i et privat lejemal. Derved favoriserer huslejemodellen
implicit valg af nybyggeri frem for alternativerne, selvom det ikke
ngdvendigvis er den totalgkonomisk bedste lgsning.

Hyvis en forvaltning reducerer sit arealbehov, kan det ske ved fraflytning af
et kommunalt lejemal eller ved fraflytning af et privat lejemal.

Ved fraflytning af et privat lejemal er der ingen forskel pa effekten for en
forvaltning og for kommunen som helhed.

Ved fraflytning af et kommunalt lejemal betyder det lave renteniveau
imidlertid, at forvaltningen inden for huslejemodellen vil opna en stgrre
besparelse end kommunen som helhed Det skyldes at forvaltningernes
bidrag til kapitalomkostninger via huslejebetalingerne i1 huslejemodellen er
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sat til 6,0 % p.a., jf. figur 2 om huslejens beregning, mens kommunens
faktiske kapitalomkostninger p.t. kun udggr ca. 2,5 %.

Forskellen 1 kapitalomkostninger betyder blandt andet, at hvis en
forvaltning indskraenker sit lokaleforbrug, og kommunen salger den
pageldende ejendom, sa vil forvaltningen pa basislejen spare 6,0 % af
ejendomsvardien, mens kommunen “kun” vil spare/fd en merindtegt pa
ca. 2,5 % af ejendomsvaerdien via forrentning af salgsprovenuet. Det
medfgrer, at kommunens raderum reelt finansierer forskellen mellem de
6,0 % og de 2,5 %, da Kgbenhavns Ejendommes indtegtskrav nedsattes,
efter en ejendom er solgt.

Effekten af forskellene i kapitalomkostninger er samlet set, at der sker en
forskydning af midler fra kommunens raderum til forvaltningerne uden

serskilt politisk prioritering.

Figur 6 viser de budgetmassige konsekvenser af forvaltningernes
forskellige valg.

Figur. 6: Budgetkompensation ved forvaltningernes valg

Lejemalstype Kompensation

Forvaltning far automatisk
Leje i nybygget kommunal ejendom | budgetkompensation til basisleje

Leje i eksisterende kommunal Forvaltning far ingen
ejendom budgetkompensation

Forvaltning far ingen
Leje i privat 3. mandslejemal budgetkompensation

3.2.2.2 Budgetmszessige resultater og politisk proces

Inden for huslejemodellen kan der opnds markant forskellige
budgetmassige resultater for en forvaltning, alene athengig af den made,
en sag handteres pa politisk.

Saledes kan en lokalerokade, hvor en forvaltning opsiger et kommunalt
lejemal og efterfglgende flytter til nybyggeri, enten ske ved

1. en samlet indstilling om bade opsigelse og nybyggeri eller,

2. en opsigelse af det kommunale lejemal (hvilket ikke kraver
politisk indstilling), og en tidsmessigt efterfglgende politisk
indstilling om nybyggeri til det samme lokalebehov.

I situation 1. vil forvaltningen modtage budget til betaling af basisleje for
nybyggeriet modregnet budget til den basisleje, der betales for det
kommunale lejemal.
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I situation 2. vil forvaltningen beholde budgettet til basislejen, efter det
kommunale lejemal opsiges. Hvis forvaltningen herefter opnar politisk
godkendelse af et nybyggeri vil forvaltningen modtage budget til betaling
af basisleje i nybyggeriet. 1 dette tilfelde sker der saledes ikke
modregning.

Konsekvensen af ovenstdende er potentielt en forskydning af midler fra
kommunens raderum til forvaltningen, som ikke er serskilt politisk
prioriteret. Selvom der er tale om et tenkt eksempel, demonstrerer det en
svaghed i den made huslejemodellen fungerer pa.

Som det fremgar af bilag 2, er der en rakke faktorer ud over
huslejemodellens incitamentsstruktur og de budgetmassige resultater, der
er afggrende for forvaltningernes beslutninger om arealanvendelse.

Ikke desto mindre viser analysen nogle grundleggende skavheder i
huslejemodellen, der potentielt kan medvirke til suboptimale beslutninger
hos forvaltningerne. Nar huslejemodellens erklerede formal er at sikre de
rette incitamenter til, at kommunen optimerer totalgkonomisk er det
problematisk, at huslejemodellen de facto i nogle tilfeelde kan fgre til det
modsatte resultat.

3.3 Demografimodellens samspil med huslejemodellen

Basishuslejen i huslejemodellen handteres i dag som udgangspunkt som et
nulsumsspil mellem Kgbenhavns Ejendomme og forvaltningerne.
Kgbenhavns Ejendomme har saledes et indtegtsbudget svarende til
basishuslejen for alle lejemal, og forvaltningerne fik ved dannelsen af
Kgbenhavns Ejendomme tilfgrt tilsvarende udgiftsbudget til at betale
husleje.

Ved nybyggeri fungerer den samme mekanisme, hvorefter Kgbenhavns
Ejendomme far et indtagtskrav, og forvaltningerne far et tilsvarende
udgiftsbudget. For at give incitament til arealoptimering kan en
forvaltning, som indskrenker sit lokaleforbrug, beholde hele den
besparede basisleje.

Kgbenhavns Kommunes demografimodel kan ogsa spille ind pa
fagforvaltningernes valg af Igsninger for nyt kvadratmeterbehov.

Demografimodellen har som mal at sikre et u@ndret serviceniveau overfor
borgerne, bade nar befolkningen stiger, og nar den falder. Derfor bliver
forvaltningerne kompenseret for deres faktiske huslejeudgifter 1
forbindelse med @ndringer i befolkningstallet. Da basishuslejen ikke er en
reel udgift for forvaltningerne indregnes den ikke i den marginalpris, der
bruges i demografireguleringen. 1 prisen indgar saledes kun
forvaltningernes (gennemsnitlige) udgifter til vedligeholdelsesbidrag,
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administrationsbidrag, drifts- og forbrugsudgifter samt udgifter til ikke-
kommunale lejemal, hvor forvaltningerne ikke bliver kompenseret for
deres basishusleje.

Denne kombination af huslejemodel og demografimodellen betyder, at en
forvaltning, som indskrenker sit lokaleforbrug i kommunale ejendomme
som fglge af nedadgaende demografi, beholder hele den sparede basisleje,
hvis der ikke pa anden vis korrigeres herfor.

Det medfgrer, at der sker en forskydning af midler fra kommunens
raderum til forvaltninger med nedadgaende demografi uden serskilt
politisk ~ prioritering. Desuden  betyder  samspillet  mellem
demografimodellen og huslejemodellen, at en forvaltning, der har et
demografisk udbygningsbehov, vil have ferrest udgifter ved at velge at
bygge nyt end ved at leje kvadratmeter i en eksisterende kommunal
bygning eller i et privat lejemal, selvom det ikke er den totalgkonomisk
bedste Igsning for kommunen.

Hvis der indfgres en model, hvor de demografiregulerede forvaltninger
tilfgres midler til basisleje gennem demografimodellerne i stedet for at fa
fuld kompensation til basislejen i den enkelte nybyggede ejendom, vil det
endvidere, kunne give et gget incitament til at velge billigere nybyggeri,
da basislejen ath@nger af en ejendoms opfgrelsesudgifter.

Der bgr derfor kigges pa, om demografimodellen i samspil med
huslejemodellen i hgjere grad understgtter incitamenter til arealoptimering
bade i eksisterende bygninger, og ved nybyggeri. Samtidig skal
modellerne fremme, at forvaltningerne ikke vinder eller taber ved
@ndringer i befolkningen, samt at der ved udbygningsbehov findes den
bedst egnede bygning, hvad enten det er en ledig kommunal bygning,
nybyg eller 3.mands lejemal.

Center For @konomi vil videreanalysere pa samspillet mellem
demografireguleringen og huslejemodellen med det mal, at indstille en
samlet revision til Borgerrepr@sentationen frem mod IC 2017.

3.4 Forvaltningernes kendskab til huslejemodellen

Det fremgar af afsnit 3.2, at skeevhederne inden for huslejemodellen ikke i
praksis ses bevidst udnyttet af forvaltningerne. Dette rejser spgrgsmalet
om, hvorvidt kendskabet til modellens virkemidler er godt nok hos
beslutningstagerne i forvaltningerne. En huslejemodel kan vare nok sa
gennemtankt i sin incitamentsstruktur, men hvis mekanismerne er for
sveere at forsta eller gennemskue, er det i sig selv et potentielt problem for
modellen.
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Anbefalingen i relation hertil er, at kendskabet til huslejemodellen - eller
til en tilpasset huslejemodel - udbredes mest muligt i forvaltningerne
fremadrettet. Hertil kan en forenkling af standardlejekontrakten ogsa
medvirke til, at kendskabet gges.

3.5. Opsummering og konklusion

I dette afsnit er det undersggt, om huslejemodellen sikrer, at
forvaltningerne tager optimale beslutninger vedrgrende deres lgbende
behov for lokaler. Analysen er baseret pa de gkonomiske incitamenter i
huslejemodellen. Det kan konkluderes, at

e Huslejemodellen grundleggende er med til at sikre en effektiv
lokaleudnyttelse i Kgbenhavns Kommune.

e Huslejemodellen i samspil med demografireguleringen har indbygget
flere vasentlige ske&vheder, der medfgrer, eller kan medfgre, at der
ikke traeffes optimale beslutninger for kommunens gkonomi som
helhed.

e En koordineret tilpasning af huslejemodellen og
demografireguleringen, der fjerner de forkerte incitamentstrukturer,
anbefales gennemfgrt og politisk forelagt Borgerrepraesentationen af
Center for @konomi frem mod IC 2017.

e Det er vigtigt, at kendskabet til huslejemodellens mekanismer og
incitamenter udbredes muligt i forvaltningerne.

4 Sikrer huslejemodellen optimal totalgkonomisk
portefgljeudnyttelse?

I dette afsnit undersgges, om huslejemodellen fgrer til en god
totalgkonomisk  udnyttelse = af  ejendomsportefglien, og om
huslejemodellens forventede positive effekter star i mal med de
administrative omkostninger, der knytter sig til modellen.

Dernast belyses den vedvarende tomgang pa Radhuset i forhold til
huslejemodellens struktur, og Igsningsmuligheder for reduktion af
tomgangen pa Radhuset drgftes.

Herefter vurderes det, om lejefasts@ttelsen i huslejemodellen bgr @ndres
til markedsleje, og sluttelig belyses en ren bevillingsmassig finansiering af
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den lpbende vedligeholdelse af  ejendomsportefgljen og
vedligeholdelsesefterslabet ved en mulig tilpasning af huslejemodellen.

4.1 Bidrager huslejemodellen positivt til kommunens
totalgkonomi?

I afsnit 3 blev det slaet fast, at huslejemodellens formal er at pavirke
forvaltningernes adferd via gkonomiske incitamenter til fordel for
kommunens totalgkonomi, og at huslejemodellen overordnet opfylder
dette formal.

Heri ligger 1 sagens natur en foruds@tning om, at modellens
transaktionsomkostninger ikke overstiger de forventede @konomiske
gevinster. Med andre ord ma udgifterne til at drive modellen
administrativt, ikke overstige den forventede besparelse i form af reduceret
arealforbrug eller lavere kvadratmeterpriser afledt af modellen.

Forbruget af arsvark i Kgbenhavns Ejendomme til den lgbende drift af
huslejemodellen estimeres til 1-2 arsverk. Ressourceforbruget er dermed i
sig selv begrenset. Selv uden huslejemodellen ville der fortsat skulle
anvendes ressourcer til at opkreve drifts- og forbrugsomkostninger hos
forvaltningerne og herunder til at foretage databehandling, opmalinger,
udarbejde fordelingsregnskaber m.v.

Der er dog ekstraomkostninger forbundet med huslejemodellen.
Omkostningerne bestar blandt andet af ressourcer til besvarelse af de
sporgsmal, som standardlejekontrakten og snitfladerne afledt af
huslejemodellen giver anledning til. I forhold til opmaling og
kontraktindgaelse bemerkes, at ekstraomkostningerne er minimale, da
disse elementer uanset huslejemodellen ville ggre sig geldende af hensyn
til en hensigtsmassig portefgljestyring.

Ogsa i forvaltningerne er der omkostninger forbundet med administration
af huslejemodellen. Det er ikke muligt at fastsette omfanget af
omkostninger til administration af huslejemodellen 1 forvaltningerne, men
omkostningerne antages at vere begrensede.

Forvaltningerne har som ovenfor nzvnt samstemmende oplyst, at
huslejemodellen 1 udgangspunktet giver dem incitament til at begrense
deres  arealanvendelse. @~ Nar  forvaltningerne  reducerer  deres
arealanvendelse, genudlejes eller s®lges ejendommen, hvorved der kan
realiseres en totalgkonomisk gevinst.

Det er vurderingen, at selv mindre reduktioner 1 arealanvendelsen hos
forvaltningerne og tilhgrende frasalg kan finansiere huslejemodellens
begrensede driftsomkostninger. Pa den baggrund ma det konkluderes, at
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huslejemodellen i sin helhed er en totalgkonomisk fordel og bgr bevares,
om end den bgr tilpasses.

4.1.1 Fastseettelse af leje og tomgang pa Radhuset

Siden indfgrelsen af huslejemodellen er tomgangen pa Radhuset steget.
Dette kan ses som vidnesbyrd om, at huslejemodellen virker, samtidig med
at det illustrerer mulige portefgljemassige problemer som fglge af
huslejemodellens stringente struktur.

Tomgangen pa Radhuset skyldes det relativt hgje lejeniveau, som har fort
til opsigelser, da forvaltningerne sgger billigere alternative lejemal i
kommunens egen portefglje eller pa det private marked. Principielt er det
netop den effekt, der er tilsigtet med huslejemodellen. Pa den anden side er
resultatet tomme lokaler pa Radhuset, der ikke kan lejes ud til private, og
som ikke kan fjernes gennem helt eller delvist frasalg af ejendommen.
Aktuelt er der overvejelser i Kultur- og Fritidsforvaltningen om fraflytning
af “arkivet” pd Radhuset, hvilket ville oge den allerede store tomgang
yderligere.

Tomgangen pa Radhuset overstiger pa grund af ovenstaende markant
tomgangen i portefgljen generelt og pa trods af indsats fra Kgbenhavns

Ejendomme er ledige arealer vanskelige at udleje til forvaltningerne.

Figur 7. Tomgang i kommunens portefglje pr. november 2014:

Ejendoms- Antal m’i Ledige m2 | Ejendomskategori | Tomgangstab i
kategori Portefolje tomgang i % mio. Kkr.
Radhuset 30.151 2.101 6,97 3,7
Ejendomsportefgljen
totalt 2.148.721 25.393 1,18 18,6

Det bemerkes, at tomgangen 1 kommunens portefglje generelt er serdeles
lav sammenholdt med det private erhvervsejendomsmarked. Tomgangen
for Storkgbenhavn for 3. kvartal 2014 i kontorlejemal udgjorde saledes ca.
9 % mod en kommunal tomgang pa ca. 1,2 %.

Det hgrer med til billedet, at Kgbenhavns Ejendomme i vidt omfang har
“fodte lejere”, som bor til leje i sdkaldt bundne ejendomme, der som
udgangspunkt ikke fraflyttes af forvaltningerne, men den samlede tomgang
pa ca. 1,2 % er dog alligevel en succeshistorie for huslejemodellen og for
Kgbenhavns Ejendommes udlejning og handtering af portefgljen.

Hvis der ikke fandtes en huslejemodel, er det svert at forestille sig ledige
lokaler pa Radhuset, da man ma antage, at alle forvaltningerne gerne vil
have lokaler tet pa det politiske niveau. Arsagen til tomgangen pa
Radhuset er altsa primert, at huslejemodellen medfgrer en hgj leje pr.
kvadratmeter set i forhold til andre kommunale administrationslejemal,
som konsekvens af den hgje ejendomsvurdering af Radhuset. Hertil er der
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store fallesarealer pa Radhuset som fglge af den eldre ufleksible
indretning, som betyder at det er ngdvendigt at leje et forholdsvist stort
antal kvadratmetre for at fa deekket arealbehovet. Faellesarealer udggres pa
Radhuset af gangarealer, sale, trapper, toiletter, kaelder m.v.

I tilfelde af at der opstar tomgang i en kommunal ejendom, som ikke kan
selges eller udlejes er det ikke en fordel for kommunen, at der er tomgang.
I de tilfeelde medfgrer det en bedre totalgkonomi, safremt standardlejen
nedszttes, og lokalerne opfylder et faktisk kommunalt arealbehov,
hvorved andre lokaler i portefgljen kan fraflyttes og eventuelt selges.

Mekanismen til at undtage ejendomme fra huslejemodellens stringente
logik findes imidlertid ikke i dag, men mulighederne for at tilpasse
huslejemodellen ved at indbygge fleksibilitet, safremt en bedre
totalgkonomi tilsiger dette, bgr undersgges nermere.

I forbindelse med analysen er det beregnet, hvilke konsekvenser det vil
have for lejeniveauet pa Radhuset, hvis der ikke skal betales standardleje
af fellesarealerne.

Pa Radhuset udggr fellesarealerne 43 pct. af det samlede areal pa i alt
30.152 m2. Den hgje andel af fellesarealer medfgrer, at hver gang en
forvaltning lejer en brugbar bruttoetagekvadratmeter, sa betales der reelt
leje for ca. 1,75 bruttoetagekvadratmeter. Basislejen per m? pa Radhuset er
fastlagt pa baggrund af den offentlige vurdering og udggr. kr. 1.810 per m?
per ar. Det betyder, en forvaltning reelt betaler 3.177 kr. i basisleje for
hver brugbar m2.

Hvis fellesarealerne udgar af lejeberegningen pa Radhuset, vil det
medfgre en markant reduktion af forvaltningernes omkostning pr. lejet
kvadratmeter, hvilket vil forbedre mulighederne for at udleje tomme
lokaler..

Den samlede lejereduktion for alle lejemalene i ejendommen vil udggre ca.
25,5 mio. kr. Kgbenhavns Ejendomme bruttoindtegtskrav reduceres med
dette  belgb. Lgsningen indebarer, at lejeopkrevninger hos
forvaltningerne, der i dag lejer lokaler pa Radhuset, nedsattes med i alt ca.
23,6 mio. kr. ud fra den fordelingsnggle der 1 dag er geldende for de
enkeltes forvaltningers areal. Nedsattelsen af Kgbehavns Ejendommes
bruttoindtegtskrav med ca. 25,5 mio. kr. finansieres af en reduktion af
forvaltningernes huslejebudgetter med ca. 23,6 mio. kr., mens de
resterende ca. 1,9 mio. kr. finansieres indenfor Kgbenhavns Ejendommes
budgetramme. Lgsningen vil vere udgiftsneutral for forvaltningerne, da
deres huslejebudgetter og huslejebetalinger reduceres med samme belgb.

Selv med den foresldede lejereduktion vil lejeniveauet pa Radhuset vare i
den hgje ende af savel Iejeniveauet for andre kommunale
administrationsejendomme og det private marked.
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Det beregnede eksempel hvor fellesarealerne udgar af beregningen af
standardlejen er en blandt flere mulige lgsninger pa udfordringerne pa
Radhuset. En anden mulighed kunne vere en fuld undtagelse af Radhuset
fra standardlejebetalingen. I det tilfeelde ville det vare gratis at bo pa
radhuset. Det er klart at et lejefrit Radhus vil kraeve en anden form for
styring af fordelingen af arealerne.

I lyset af den stigende tomgang og blandt andet de navnte overvejelser i
Kultur og Fritidsforvaltningen om yderligere fraflytning fra Radhuset, vil
Center for (Jkonomi analysere problemstillingen yderligere med det
formal, at komme med en anbefalet lgsning efter sommerferien 2015.

Det kan dog anbefales pa baggrund af ovenstaende analyse, at
huslejemodellen fraviges for sa vidt angar Radhuset ved, at fellesarealerne
udgar af opggrelsen af standardlejen, ved at Radhuset ggres lejefrit, eller
ved at en anden fravigelse af huslejemodellen til gavn for kommunens
totalgkonomi.

4.2. Bor huslejemodellen overga til markedsleje?

Ovenfor er konkluderet, at huslejemodellen bidrager positivt til
kommunens totalgkonomi. I dette afsnit undersgges, om modellen kan
bidrage til yderligere optimering med forskellige tilpasninger for eksempel
ved indfgrelsen af en markedsbestemt husleje.

Den nuverende huslejefastsettelse 1 Kgbenhavns Kommunes
huslejemodel er i sit udgangspunkt tilstreebt omkostningsbestemt, hvorefter
lejen skal dekke de omkostninger, som reelt er forbundet med at benytte et
givent lejemal. Huslejemodellens lejefastsattelse er dog tilnermet en
markedsleje med sit beregningsmassige afs®t 1 den offentlige
ejendomsvurdering fra 2004, hvor de fastsatte 6 % oprindeligt var en
indikator for det kapitalafkast en privat udlejer ville forvente.

Denne metode for lejefastsattelse var som navnt tiltenkt at gelde indtil
2009, hvor en overgang til markedsleje forventedes.

Figur 8. Lejesammensatning privat/kommunalt

Leje m.v. i det private marked Leje m.v. indenfor huslejemodellen
Markedsleje Basisleje 6 % af off. ejd. vurd. 2004
Driftsomkostninger inkl. skatter Driftsomkostninger inkl. skatter
Forbrugsomkostninger Forbrugsomkostninger
Udvendigt vedligeholdelsesbidrag
Administrationsbidrag

En markedslejefasts®ttelse er et alternativ til en omkostningsbestemt
lejefastsettelse, hvor lejen fasts@ttes som et skgn over, hvad udlejning af
et lejemal ville kunne indbringe hos tredjemand ud fra en vurdering af
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lejemalets  stgrrelse, stand, beliggenhed og  funktion  samt
anvendelsesmuligheder.

Kgbenhavns Ejendomme foretog i 2013 en analyse af kommunens
administrationsejendomme. Som led heri blev lejeomkostningerne i
kommunale ejendomme sammenholdt med Iejen tredjemandslejemal.
Kortleegningen viste, at lejeniveauet i de kommunale kontorlejemal er ca.
20 % lavere end i tredjemands lejemal for sammenlignelige lejemal.

Figur 9. Forskel i lejeniveauet pa det private ejendomsmarked og det kommunale
lejeniveau — 2013 tal:
Leje kommunale kontorlejemal Leje i tredjemands lejemal
ca. 900 kr. pr. m? pr. ar ca. 1.240 kr. pr. m? pr. ar

Den lavere kommunale leje er med til at sikre en lav kommunal tomgang,
og dermed er ogsa medvirkende til, at kommunens egne aktiver udnyttes
bedst muligt.

4.2.1 Fordele og ulemper forbundet med indfgrelse af
markedsleje

I BR 589/03 motiveredes forventningen om en overgang til markedsleje
ikke eksplicit. Det er dog en antagelse, at overgangen til markedsleje
primert er interessant, hvis tanken er en sakaldt markedsmodel, hvor der
gnskes skabt lige vilkar for at fremme konkurrencen mellem private
lejemal og kommunale lejemal.

Reel konkurrence krever imidlertid, at det interne kommunale marked er
sammenligneligt med det private marked, sa en lejer fraflytter det interne
marked, nar det er billigere at leje pa det private marked.

Ud over at tjene til en skarp grenseflade mellem det interne og det private
marked, kan markedslejefastsettelse bidrage til at skabe gennemsigtighed
og sammenlignelighed omkring omkostningerne pa det interne kommunale
marked malt op imod det private marked. Det kan dermed testes, om det
interne kommunale marked er effektivt. En raekke gvrige forhold end blot
lejens stgrrelse har dog ogsa indflydelse pa valget mellem leje af private
lejemal og et kommunalt lejemal.

En central forskel pa kommunale lejeforhold og det private marked er det
forhold, at der skal deponeres midler i forbindelse med leje 1 det private
marked, jf. ogsa forvaltningernes hgringssvar i bilag 2. Det fglger saledes
af Indenrigsministeriets lanebekendtggrelse, at kommunen skal deponere
et belgb svarende til den pagaldende ejendoms seneste offentlige
ejendomsvurdering, hvis der lejes lokaler pa det private marked. Der er
omvendt ingen deponeringsforpligtelse, hvis en forvaltning lejer lokaler 1
et allerede eksisterende kommunalt lejemal. Reelt betyder pligten til at
deponere, at det private marked alt andet lige bliver mindre attraktivt.
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Dernest er de kontraktvilkar, der fglger af huslejemodellens
standardlejekontrakt, et produkt af en politisk beslutning. I det private
marked er rettigheder og forpligtelser et produkt af en forhandling mellem
to uafthangige parter, og lejevilkarene er dermed for eksempel
konjunkturafthangige. Ogsa dette forhold medfgrer, at kommunens interne
marked og det private marked ikke er sammenligneligt.

En markedslejefasts@ttelse forudsetter dernast, at der findes et marked
med jevnlige transaktioner for den pageldende ejendomstype. Dette vil
ofte ikke vere tilfzldet for en vasentligste del af kommunens portefglje
sasom skoler, daginstitutioner og kulturhuse. For disse ejendomme vil det
vare vanskeligt at prissette markedslejen korrekt med usikkerhed om
lejeniveauet til fglge.

Der er altsa flere forhold, som ggr, at der ikke er fuld sammenlignelighed,
nar der skal velges mellem et kommunalt lejemal eller et privat lejemal
uanset en eventuel regulering af den kommunale internt fastsatte leje til
markedsleje. Konsekvenserne af at overga til markedsleje pa markeder, der
alligevel ikke er sammenlignelig, kan i varste fald vere, at der tages
mindre optimale beslutninger til skade for kommunens totalgkonomi.

4.2.2 Omkostninger forbundet med markedslejefastsattelse

En eventuel overgang til markedsleje skal begrundes i, at de forventede
totalgkonomiske fordele forbundet med en overgang er stgrre end de
transaktionsomkostninger, der medfglger. Omkostningerne bestar dels af
de Igbende omkostninger til meglervurderinger og dels af de
administrative ekstraomkostninger, der ma forventes at vare internt i
organisationen.

Med hensyn til magleromkostninger anslas det blandt pa baggrund af
oplysninger fra Bygningsstyrelsen, at omkostningen vil udggre i niveauet
kr. 5 per kvadratmeter.

Da kommunens portefglje af kommunale lejemal udggr ca. 2,2 mio. m? vil
en markedslejemodel vare ensbetydende med en engangsomkostning pa
ca. kr. 11 mio. samt en Igbende drlig meromkostning pa ca. kr. 2,75 mio.
pr. ar herefter, forudsat at en fjerdedel nyvurderes hvert ar'. Hertil kommer
en ikke uvasentlig ekstraomkostning 1 intern administration af
tilpasningen til markedsleje, bl.a. ved gennemgang af vurderingerne,
tilpasning af eventuelle fejl, budgettilpasninger m.v. Der findes ikke p.t. et
estimat for omfanget af interne omkostninger.

" En markedslejefastszttelse bgr ske med passende mellemrum, sa konjunkturerne pa
markedet fglges bedst muligt, og Staten foretager sdledes en markedslejevurdering af
deres lejemal hvert 4. ar.
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Pa indtegtssiden skal totalgkonomiske besparelser ved overgang til
markedsleje medregnes. Der findes ikke et fast estimat for, hvor store
ekstrabesparelser, der eventuelt ville kunne realiseres, men baseret pa
drgftelserne ovenfor omkring manglende sammenlignelighed mellem det
kommunale og det private marked, vurderes det totalgkonomiske
besparelsespotentiale ved en overgang til markedsleje at vare sardeles
begrenset.

4.2.3 Opsummering og konklusion vedrgrende
markedslejefastsaettelse

Pa baggrund af ovenstaende gennemgang vurderes det, at en overgang til
markedsleje ikke er fordelagtig. Den nuverende struktur i kommunen
sammenholdt med sammens®tningen af portefgljen skaber ikke de
ngdvendige rammer til, at eventuelle fordele vil kunne indhgstes.

Nar dette er tilfeldet, er konklusionen ligefor; at der ikke kan
argumenteres for at aftholde de ovennavnte ekstraomkostninger, og at der
derfor pa trods af den oprindelige intention, ikke bgr overgas til
markedsleje.

4.3 Bevillingsmassig styring af udvendig vedligeholdelse?

I forlengelse af drgftelsen af markedsbestemt lejefasts@ttelse kontra
omkostningsbestemt lejefastsaettelse undersgges det, om enkelte dele af
huslejemodellen i hgjere grad burde styres bevillingsmassigt.

I hgringssvarerne fra forvaltningerne, jf. bilag 1, gar det igen, at der ikke
altid er forstaelse for, at den Igbende udvendige vedligeholdelse af
lejemalene er begranset, nar der betales udvendigt vedligeholdelsesbidrag
som led 1 lejebetalingen. Svarene genkendes fra den lgbende dialog om
grundbudgettets stgrrelse og manglende sammenh@ng med portefgljens
reelle behov for vedligeholdelse.

Figur 10. Opggrelse af kommunens vedligeholdelseseftersleb pa bygninger i kr.
(Genopretningsanalysen 2014):

Genopretningsbehov udvendigt 2,6 mia.
Genopretningsbehov indvendigt 1,3 mia.
Samlet genopretningsbehov udvendig og indvendig 3,9 mia.
vedligeholdelse

@vrige indsatser (moderniseringer, energi, 3,5 mia.
klimatilpasninger, indeklima)

= Samlet investeringsbehov til helhedsrenovering af 7,4 mia.
portefgljen
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Som det fremgar af figur 10, anslar Kgbenhavns Ejendomme, at det
samlede vedligeholdelseseftersleb for udvendig vedligeholdelse udger kr.
2,6 mia.

Det markante vedligeholdelseseftersleb pa kommunens portefglje giver i
relation til analysen af huslejemodellen anledning til at overveje
muligheden  for en  ren  bevillingsstyret  handtering af
vedligeholdelsesbehovet.

Man kunne forestille sig en model, hvor ejendomsportefgljens udvendige
vedligeholdelseseftersleb nedbringes over en periode og portefoljen
herefter lgpbende fremadrettet holdes i forsvarlig vedligeholdelsesmassig
stand, og hvor budgetterne til udvendig vedligeholdelse og genopretning
tildeles direkte til Kgbenhavns Ejendomme fra kommunekassen.

I et sadant bevillingsstyret system vil genopretning og udvendig
vedligeholdelse af portefgljen handteres serskilt fra huslejeopkravningen
og opkraevning af administrationsbidrag til ejendomsenheden. Dette kan
afhjeelpe forvaltningernes opfattelse af, at der ikke fas deekning for den del
af lejebetalingen, som udggr vedligeholdelsesbidraget.

En bevillingsstyret finansiering af udvendig vedligeholdelse kan ogsa
medvirke til at gge gennemsigtigheden i huslejemodellen og understrege
de udfordringer, der er 1 forhold til portefeljens aktuelle
vedligeholdelsesefterslab.

Det er klart, at hvis malet er en langsigtet plan for nedbringelse af
vedligeholdelsesefterslebet, sa skal der i tilleg til forvaltningernes
nuverende budgetter til udvendig vedligeholdelse suppleres med
yderligere bevillinger fra kommunekassen.

Der er nzppe tvivl om det totalgkonomisk fornuftige i, at portefgljen
bringes i god vedligeholdelsestilstand. For det fgrste vil det gge verdien af
portefgljen, og for det andet vil det pa den lange bane reducere
omkostninger til vedligeholdelse, herunder til akut vedligeholdelse.
Yderligere vasentlige gevinster ved at nedbringe
vedligeholdelsesefterslabet vil vere en reduktion af energiforbruget og
nedbringelse af CO? udledningen.

Oprettelsen af portefgljen vil vere et centralt skridt mod at arbejde ud fra
en egentlig verdibevarende asset management tankegang til fordel for
kommunens borgere.

En ren bevillingsmessig styring af udvendig vedligeholdelse vil ogsa
skabe en brugbar ramme til en eventuel kommende samling af ansvaret for
og udfgrelsen af indvendig og udvendig vedligeholdelse i kommunens
portefglje. Et tiltag der ville spille godt sammen med asset management
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tankegangen og som forventeligt ville kunne medfgre tvaergaende
besparelser i form af stordrift og planlegning.

Selv uden vedtagelse af en nedbringelse af vedligeholdelsesefterslebet bgr
den rene bevillingsmessige model overvejes, for sa vidt angar udvendig
vedligeholdelse. Man kan forestille sig en simpel model, hvorefter
forvaltningernes budgetter til betaling af vedligeholdelsesbidrag fgres
tilbage til kommunekassen og videre til Kgbenhavns Ejendommes
grundbudget. Nar portefgljen enten vokser eller mindskes, kan der ske
tilpasning af de relevante budgetter.

En ren bevillingsstyring af den wudvendige vedligeholdelse har
totalgkonomisk og gennemsigtighedsmassigt potentiale.
Forstaelsesmassigt vil en ren bevillingsmessig styring af den udvendige
vedligeholdelse forventeligt g@gge forventningsafstemningen mellem
forvaltningerne og Kgbenhavns Ejendomme. En sidegevinst i form af
mindre administrative besparelser kan fglge ved overgang til ren
bevillingsstyring.

Hvis vedligeholdelsesbidraget fjernes fra lejesammensatningen vil
forvaltningerne alt andet lige betale mindre for lokalerne samlet. Det
faktum kan potentielt vere med til, at sveekke forvaltningernes incitament
til, at begrense deres pladsanvendelse. Der er tidligere argumenteret for, at
der ikke findes og heller ikke ngdvendigvis bgr findes en skarp
sammenh@ng mellem den kommunale interne leje og markedslejen i det
private marked. Ikke desto mindre bgr en fjernelse af forvaltningernes
betaling af udvendigt vedligeholdelsesbidrag kombineres med en
mekanisme der fastholder nogenlunde det samme omkostningsniveau for
kommunale lokaler som i dag.

En nerliggende mekanisme er en forggelse af den procentmassige
beregning af standardlejen fra de nuvaerende 6 % af ejendomsvardien.

Kgbenhavns Ejendomme har beregnet, at procentsatsen til beregning af
basislejen ville skulle gges fra de nuvarende 6 % af ejenodmsvardien til
7,5 % af ejendomsvardien, hvis malet er en fastholdelse af det nuvarende
omkostningsniveau. ZAndringen af procentsatsen, vil vere udgiftsneutral
for forvaltningerne.

De forskellige budgettilpasninger fremgar af bilag 3

Det anbefales pa baggrund af analysen, at betaling af udvendigt
vedligeholdelsesbidrag fjernes fra forvaltningernes betalinger ved en
tilpasning af standardlejekontrakten, og at forvaltningernes budgetter i
stedet overfgres direkte fra kassen til Kgbenhavns Ejendommes
grundbudget til udvendig vedligeholdelse. I forbindelse med fjernelsen af
udvendigt vedligeholdelsesbidrag fra forvaltningernes betalinger, abefales
det, at procentsatsen for beregning af basisleje gges fra de nuvarende 6
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%til 7,5 % af ejendomsverdien, med henblik pa at fastholde cirka det
nuvarende omkostningsniveau for leje af kommunale lokaler.

Det anbefales endeligt med henblik pa langsigtede totalgkonomiske
gevinster, at der skabes bedst mulig sammenha&ng mellem det aktuelle
vedligeholdelseseftersleb, det Igbende vedligeholdelsesbehov og
stgrrelsen pa Kgbenhavns Ejendommes midler til akutte sager og planlagt
vedligeholdelse. Malet for kommunen bgr vare, at fastlegge og falge en
plan der over en periode permanent fjerner vedligeholdelsesefterslabet pa
kommunens ejendomsportefglje.

4.4 Er huslejemodellens incitamentsstruktur effektiv i
forhold til at begraense energiforbruget?

I dette afsnit undersgges det, om kommunens huslejemodel understgtter, at
energiomkostningerne er sa lave som muligt i kommunens
ejendomsmasse. Lave energiomkostninger beror pa dels lejernes
energimassige adferd og dels pa graden af investeringer i
energibesparende tiltag.

Ifglge huslejemodellen opkreves de faktisk aftholdte forbrugsudgifter som
el, varme og vand af forsyningsselskaberne direkte hos de enkelte brugere.
Herved ligger hovedincitamentet for at minimere energiforbruget hos
lejerne. Kgbenhavns Ejendomme har dermed ikke direkte et incitament til
at investere i energibesparende tiltag.

En alternativ bruttolejemodel, hvor driftsomkostningerne er indeholdt i
lejen, og hvor det vil vare udlejeren, som har incitament til at
energiforbruget  begr@nses mest muligt via investeringer i
energieffektiviseringer, kan imidlertid ikke anbefales. Det bgr som hidtil
vere den energimessige adfaerd, som er afggrende for placeringen af
hovedincitamentet for energibesparelsestiltag. Med den energimassige
adferd tenkes der pa brugerne i ejendommene. De reelle besparelser og
den reelle viden om mulighederne for besparelserne ligger decentralt.

Kgbenhavns Ejendomme udfgrer i dag en reekke energioptimeringer pa
kommunens ejendomme. Dette med udgangspunkt i Klimaplan 2025,
hvorefter energiforbruget skal reduceres med 40 % og Kgbenhavns
Ejendommes strategimal om samarbejde med forsyningsselskaber om
fjernafleeste  forbrugsdata samt om fjernaflesning og intelligent
energiovervagning/styring. Hertil har Kgbenhavns Ejendomme som en
effektiviseringscase faet midler i Budget 2015 til energirenovering af 9
skoler samt til central energiovervagning og —styring.
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Figur 11: Reduktionsmal og realiserede reduktioner i energiforbruget som led
resultat af energiindsatsen:

460.000 391.849 85 %
Varme 1.540.000 1.854.286 120 %
Total kWh 2.000.000 2.246.135 112 %

Som det fremgar af tallene i figur 11 realiseres der med udgangspunkt i
energipuljerne stgrre besparelser end forventet.

I det lys synes den mulighed, der foreligger i standardlejekontrakten for at
opkraeve forbedringstilleg ved energibesparende tiltag pa ejendommene
ikke at vere ngdvendig. Muligheden har da heller ikke varet anvendt
siden etableringen af Kgbenhavns Ejendomme i 2006. I forbindelse med
en tilpasning af huslejemodellen, herunder standardlejekontrakten
anbefales det derfor, at muligheden for forbedringsforhgjelser fjernes fra
standardlejekontrakten. Omradet synes bedst at kunne styres centralt og
bevillingsmassigt via puljerne og gennem kommunens
effektiviseringsstrategi.

4.5 Opsummering og konklusion

I afsnit fire er det undersggt, om huslejemodellen medfgrer en optimal
udnyttelse af portefgljen ud fra et totalgkonomisk perspektiv.

Det kunne indledningsvis konstateres, at huslejemodellen bidrager positivt
til kommunens totalgkonomi. Det skyldes, at modellen rent faktisk
medvirker til, at forvaltningerne begraenser deres pladsanvendelse. Nar
driften af huslejemodellen samtidig er forbundet med relativt begrensede
udgifter, fas en samlet forventet klar positiv effekt af huslejemodellen.
Dette pa trods af incitamentsproblemerne, der blev diskuteret i afsnit tre,
som muligggr, at der ikke treffes optimale beslutninger for kommunens
totalgkonomi.

Drgftelserne af tomgangen pa Kgbenhavns Radhus viser, at det, der pa
overfladen virker som en succes for huslejemodellen (at lejerne opsiger
dyre kvadratmeter for at flytte til billigere lejemal), ud fra et
portefgljeperspektiv i virkeligheden kan veare en svaghed. En svaghed, der
kunne athjelpes ved at indbygge fleksibilitet 1 huslejemodellen og ved at
etablere en administrativ overbygning til huslejemodellen, jf. yderligere
herom nedenfor 1 afsnit fem.
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Konkret i forhold til radhuset er det anbefalingen, at huslejemodellen
fraviges, ved nedsettelse af standardlejen ved at fellesarealerne udgar af
beregningen, ved at Rahuset ggres lejefrit, eller ved at omkostningerne for
forvaltningerne pa anden vis tilpasses sa radhuset udnyttes fuldt ud til
fordel for kommunen totalgkonomisk. Center for Jkonomi vil analyse
udfordringerne med tomgang pa Radhuset og indstille lgsningsforslag efter
sommerferien 2015, der sikrer bedre udnyttelse af en helt s@rlig ejendom,
der ikke kan udlejes privat eller fraselges.

Det konkluderes, at der ikke bgr overgas til markedsleje. Arsagen er, at en
overgang til markedsleje vil vere omkostningstung, men ogsa, at
kommunens portefgljes sammens®tning og struktur medfgrer, at de
potentielle fordele ved overgang til markedsleje ma antages at vere
begrensede.

Med hensyn til muligheden for at tilpasse huslejemodellen ved at udskille
den udvendige vedligeholdelse til et rent bevillingsstyret omrade er der
potentielle fordele bade i form af gennemsigtighed og i form af
totalgkonomi (specielt hvis vedligeholdelsesefterslebet nedbringes) ved at
handtere finansieringen af den udvendige vedligeholdelse adskilt fra
huslejeopkrevningerne. Det anbefales derfor, at forvaltningernes
betalinger reduceres ved fjernelse af det udvendige vedligeholdelsesbidrag,
mod en forggelse af procentsatsen for beregning af basisleje fra 6 % til 7,5
%.

Sluttelig pavises det, at huslejemodellens incitamentsstruktur i forhold til
atholdelse af udgifter til energiforbrug er rigtig. Styringen af investeringer
i energioptimering handteres centralt via energipuljerne, og
standardlejekontraktens mulighed for at gennemfgre energiinvesteringer
mod huslejeforhgjelser bgr derfor fjernes ved en gennemgang og
tilpasning af huslejemodellen og standardlejekontrakten jf. bilag 3.

5. Kan huslejemodellen medfgre uhensigtsmaessige
portefgljestrategiske resultater?

I de foregdende afsnit er huslejemodellens incitamentsstruktur
gennemgaet. Selv om modellen som udgangspunkt er verdiskabende for
Kgbenhavns Kommune, er der peget pa flere uhensigtsmassigheder i
modellen. Disse vil som beskrevet kunne handteres i form af en samlet
tilpasning af huslejemodellen sammenholdt med demografiregulering
internt 1 kommunen.

I afsnit 5.1.1 drgftes forholdet mellem huslejemodellen og kommunens
portefgljestrategi, samt de udfordringer samspillet herimellem eventuelt
kan medfare.

I afsnit 5.1.2 belyses en tilpasning af standardlejekontrakten 1 forhold til
fordele og ulemper og pa baggrund af analysens gvrige anbefalinger.
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5.1.1 Portefgljestrategi og huslejemodellen

I Kgbenhavns Kommune arbejdes der med en portefgljestrategi, der blev
vedtaget af Borgerrepraesentationen den 20. juni 2012 dagsordenspunkt 31.
Portefgljestrategien er forankret centralt i @konomiforvaltningen.

Grundtanken bag portefgljestrategien er at sikre, at de rette fysiske rammer
til varetagelse af kommunens kerneopgaver er til stede pa mellemlang og
lang sigt. Malet med portefgljestrategien er ogsa at realisere
totalgkonomiske besparelser.

Totalgkonomi er dermed en helt central del af portefgljestrategien, hvilket
matcher  huslejemodellens  grundleggende  formal. Der  hvor
huslejemodellen og portefgljestrategien imidlertid adskiller sig, er forst og
fremmest i tidsperspektivet.

Inden for huslejemodellen sgges incitamentspavirkningen udgvet dér, hvor
beslutningerne tages, nemlig i forvaltningerne. Det er dermed de
budgetmaessige resultater ar for ar for forvaltningerne, der bliver styrende
for beslutninger omkring arealanvendelse. Huslejemodellen opererer ikke
med kort eller langt sigt, og beskeftiger sig i udgangspunktet ikke med
portefgljemassige konsekvenser.

I tilfelde, hvor de incitamenter i huslejemodellen fgrer til tomgang i
ejendomsportefgljen, er det huslejemodellens grundrationale, at portefgljen
simpelthen tilpasses ved udlejning til andet kommunalt formal eller
frasalg, hvilket implicit udggr en portefgljebeslutning.

Hvis arealer friggres i et lejemal i egen portefglje som fglge af en
opsigelse afledt af huslejemodellens mekanismer, og denne ejendom ud fra
en portefgljestrategisk vurdering fortsat bgr veere kommunalt ejet, da fgrer
dette i forste omgang til, at Kgbenhavns Ejendomme ma bare
lejebetalingen (tomgangsudgiften) qua sit indtaegtskrav.

Hvis de ledige lokaler ikke kan genudlejes til forvaltninger eller til private,
kan Kgbenhavns Ejendomme indstille til Center for @konomi, at
ejendommen fraselges. Som systemet er indrettet i dag er det, rent
budgetmessigt, en fordel for Kgbenhavns Ejendomme, safremt
ejendomme besluttes frasolgt, idet Kgbenhavns Ejendomme, da far dekket
sin tomgangsudgift via betaling for salgsreservationsleje.

Som udgangspunkt er det en udmerket tanke at fraselge de lokaler,
kommunen ikke selv bruger. Der er dog situationer, som ikke kan
handteres fuldtud inden for huslejemodellens struktur alene.
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Det galder for eksempel, hvor

e en ejendom kun delvist er i tomgang, og ikke kan udmatrikuleres
med henblik pa frasalg,
e en ejendom pa sigt skgnnes at kunne opfylde et kommunalt behov

0g

e et salg af andre portefpljestrategiske arsager ikke er gnskverdig,
for eksempel fordi en grund ligger strategisk godt placeret for
kommunen pa lang sigt.

Det faktum, at huslejemodellen og portefgljestrategien ikke i alle tilfeelde
tilsiger det samme resultat, understreger behovet for at finde en Igsning pa,
hvordan den relativt langsigtede portefgljestrategi kan spille sammen med
den mere kortsigtede huslejemodel.

Problemstillingen er velkendt indenfor teorien. Saledes udtaler Professor
Hans Lindh fra Kungliga Tekniska Hogskolan i Sverige, at en
huslejemodel bgr suppleres med en stark central koordinerende enhed til
at varetage det strategiske perspektiv, da man ellers risikerer suboptimale
losninger (Hans Lindh m.fl.  ”Internhyra, pengsystem och
konkurrensneutralitet™, side 7).

En situation, hvor en ejendom er ledig pa den korte bane, men hvor
ejendommen for eksempel har en portefgljestrategisk veerdi pa den lange
bane ses lgbende. For eksempel kan man forestille sig en ejendom, der
efter en ombygning ville kunne blive serdeles verdifuld for kommunen pa
sigt, men som i dag er ledig for eksempel pa grund af en hgj leje eller
darlig stand.

I sadanne og lignende tilfelde kan der vare et behov for etablering af en
strategisk central overbygning udstyret med de ngdvendige redskaber til at
varetage det lengere tidsperspektiv for eksempel gennem betaling af
portefgljereservationsleje eller ved beslutning om at stille Kgbenhavns
Ejendommes indtagtskrav 1 bero. Ud fra en totalgkonomisk betragtning
bgr det ikke vare budgetmessigt kortsigtede incitamenter, der er styrende
for portefgljebeslutningerne.

Der bgr sikres en sammenhang mellem den budgetmassig planlegning og
langtidsplanleegning af arealbehov og der bgr vere gget fokus pa strategisk
styring og struktur, der ggr arbejdet med portefgljen og samlokaliseringer
mere effektivt fremadrettet.

Side 31 af 33



5.1.2 Tilpasning af standardlejekontrakten

Inden for huslejemodellen, styres udlejning af kommunale lejemal af den
sakaldte standardlejekontrakt. Kontrakten er politisk vedtaget som
styringsverktgj i forbindelse med etableringen af Kgbenhavns Ejendomme
12006.

I forbindelse med analysearbejdet er der set pa, hvilke konsekvenser
analysens anbefalinger har for standardlejekontrakten i sin nuvarende
udformning. Tilpasningerne til standardlejekontrakten er blandt andet
udtryk for konsekvensrettelser for eksempel i forhold til anbefalingen af, at
udvendig vedligeholdelse adskilles fra lejebetalingen og at procentsatsen
for beregning af basislejen forgges til 7,5 %.

De foreslaede tilpasninger har dog ogsa samtidig det formal at gge
fleksibiliteten i lejeforholdet mellem Kgbenhavns Ejendomme og at ggre
standardlejekontrakten mindre juridisk rigid og mere samarbejdsorienteret
og fleksibel. Blandt andet bgr der skabes en fleksibilitet i forhold til
eventuelt @ndrede snitfalder mellem forvaltningerne og Kgbenhavns
Ejendomme for eksempel i forhold til en @ndret fordeling af
forpligtelserne til indvendig vedligeholdelse og/eller samlet ejendomsdrift
i kommunen.

I bilag 4A findes en opsummering af foreslaede andringsforslag til
standardlejekontrakten, og i bilag 4B findes udkast til selve den reviderede
standardlejekontrakttekst. Bilag 4C indeholder hgringssvar fra
forvaltningerne vedrgrende de forslaede @ndringer til
standardlejekontrakten.

5.2 Opsummering og konklusion

I dette afsnit er afdekket de udfordringer, der opstar i grensefladen
mellem portefgljestrategi og huslejemodellen med sine forskellige
tidsperspektiver. Overordnet set er der et mismatch mellem det langsigtede
portefgljesigte og den kortsigtede incitamentsstruktur 1 huslejemodellen.

Bade i forhold til sikring af portefgljeperspektivet og i forhold til
handtering af ejendomme med sarlige forhold ville en central
administrativ enhed vare et godt supplement til huslejemodellen.

Med hensyn til standardlejekontrakten bgr den konsekvenstilpasses i
forhold til analyses anbefalinger. Herudover bgr standardlejekontrakten
revideres som anbefalet og vist i bilag 4A og 4B med det formal at
reducere kompleksiteten og dreje standardlejekontrakten 1 en
samarbejdsretning, vek fra de nugaldende og strikte juridiske
formuleringer.
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En delkonklusion i analysen er, at kendskabet til huslejemodellen (hvoraf
standardlejekontrakten er et vasentligt element) bgr udbredes, sa de
tilpassede incitamenter kan virke efter hensigten. Et skridt i den retning er
ogsa en mere simpel standardlejekontrakt. Samtidig abner en hgjere grad
af fleksibilitet i standardlejekontrakten op for at kunne handtere @ndrede
snitfalder mellem forvaltningerne og Kgbenhavns Ejendomme fx forhold
til en @®ndret fordeling af forpligtelserne til indvendig vedligeholdelse
og/eller samlet ejendomsdrift i kommunen.
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Om kKommunen

-/ Mgded. 22.08.2019,17:30 / Referat

M@DEDATO: 22.08.2019, KL.17:30
M@DESTED: BORGERREPRASENTATIONENS M@DESAL

Initiativer for indvendigt vedligehold

Se alle bilag

Ved overfgrselssagen 2018/2019 blev en del af investeringsgnsket til indvendigt
vedligehold godkendt, og det blev besluttet, at den resterende del skulle forelaegges ifm.
budget 2020. Der skal tages stilling til en ny model for hdndtering af indvendigt
vedligehold, som ger det enklere for decentrale institutions- og tilbudsledere at hdndtere

opgaven og som samtidig sikrer, at der anvendes de ngdvendige midler til omradet péa
en effektiv made.

Indstilling

Indstilling om,

1. aten ny model for ansvarsfordeling for bygningsvedligehold godkendes (bilag 1a-
d) og indgariforhandlingerne om buget 2020 herunder finansieringen af
modellen,

2. at model for en abonnementsordning for indvendigt vedligehold til decentrale
enheder godkendes (bilag 2) og indgar i forhandlingerne om budget 2020
herunder finansieringen af modellen,

3. at model for mélrettet anvendelse af midler til indvendigt vedligehold godkendes
(bilag 3) og indgér i forhandlingerne om budget 2020 herunder finansieringen af

modellen. Menu
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: Um kommunen
Kommunens bygninger skaber rammerne for den velfeerd, som bl.oC. .2 c. coe.

forvaltningerne til borgerne. Ejendommene skal veere i god stand, bdde udvendigt og
indvendigt for at kunne skabe gode rammer for byens borgere og kommunens
medarbejdere.

Midler afsat til indvendigt vedligehold skal anvendes effektivt og p& grundlag af
byggefaglige prioriteringer og planlaegning. Det forudsaetter, at der er afsat tilstraekkelige
midler til omradet, s& der ikke fortsat opbygges et vedligeholdelseseftersleeb. Samtidig
skal det veere meget lettere for kommunens mange decentrale enheder at hdndtere
indvendige vedligeholdelsesopgaver, bl.a. ved at de aflastes for en del af disse, s& der

skabes mere tid og rum til varetagelse af velfeerdsopgaverne.

Losning

Kegbenhavns Ejendomme og Indkgb (KEID) har i samarbejde og i enighed med
koordinationsgruppen for ejendomsdrift, hvor alle forvaltninger er repraesenteret,
udarbejdet tre initiativer for indvendigt vedligehold. Initiativerne skal samlet sikre en
bedre og mere effektiv styring og planleegning af indvendigt bygningsvedligehold under
hensyntagen til nedvendig fleksibilitet p4 kommunens institutioner og tilbud, samt at

afsatte midler til indvendigt vedligehold alene anvendes hertil.

Der blev ved overfgrselssagen 2018/2019 afsat 7,8 mio. kr. til at udvikle initiativerne: En ny
tydelig og fagligt funderet ansvarsfordeling (1) vil sammen med en frivillig
abonnementsordning (2) gere det lettere for ledere og medarbejdere at fokusere pa
deres kerneopgaver. En arlig opggrelse af anvendte midler til omradet (3) skal sikre, at

forbruget kan sammenholdes pé tveers af kommunen og med eksterne nggletal.

1. Ny_model for ansvarsfordeling_for bygningsvedligehold

| dag er ansvaret for en raekke vedligeholdelsesopgaver delt mellem forvaltningerne og
KEID. Det har medfert en uklar ansvarsfordeling, hvilket har gjort det administrativt tungt
at hadndtere i praksis. Den decentrale placering af ansvaret har samtidig vanskeliggjort en
feelles og fagligt funderet styring.

Det er afggrende, at bygningsvedligehold hadndteres rettidigt og byggefagligt forsvarligt,
for at sikre den kommunale ejendomsportefglje mod veerditab og opbygning af
yderligere vedligeholdelsesefterslaeb, at lovgivningsmaeessige sikkerheds- og
funktionskrav overholdes samt at der sker en effektivanvendelse af midler. Her er en ny
tydelig og fagligt funderet ansvarsfordeling for bygningsvedligehold det primaere
initiativ, der samtidig vil understotte, at midler afsat til indvendigt Méﬁfuld alene
anvendes hertil.
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indvendigt vedligehold” (bilag 4). Ny model for ansvarsfordeling {ZM kommunen

bygningsvedligehold er beskrevet i bilag 1a - 1d.

2. Model for abonnementsordning for indvendigt vedligehold til decentrale enheder

Formélet med abonnementsordningen er at gore det lettere for institutions- og
tilbudsledere at hdndtere vedligeholdelsesopgaven og dermed frigere tid og ressourcer
til velfeerdsopgaverne. Ordningen vil samtidig bidrage til, at der bliver afsat de
nedvendige midler hertil. Det skal ske via bygningssyn og vedligeholdelsesplaner samt

hjeelp til lesning af vedligeholdelsesopgaver.

Abonnementsordningen er frivillig og skal alene daekke den del af
vedligeholdelsesopgaven, der ikke overgér til KEID som fglge af ny ansvarsfordeling.
Ordningen er primeert aktuelt for Beskaeftigelses- og Integrationsforvaltningen (BIF),
Berne- og Ungdomsforvaltningen (BUF), Socialforvaltningen (SOF) og Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen (SUF), der har enheder med decentralt opgave- og

budgetansvar.

Ordningen forankres pé forvaltningsniveau og etableres over en toérig
indfasningsperiode. Der foreleegges @nske om, at der afseettes 1 mio. kr. til bygningssyn af
de interesserede institutioner i budget 2020 jf. beslutning fra overferselssagen. Model for

abonnementsordning er beskrevet i bilag 2.

3. Model for mélrettet anvendelse af midler til indvendigt vedligehold

Der er i dag ikke et samlet overblik over anvendte midler til indvendigt vedligehold og
konteringspraksis i forvaltningerne varierer betydeligt. Malet med modellen er derfor at fa
et bedre overblik over, hvor mange midler der faktisk anvendes til de indvendige
vedligeholdelsesopgaver, der fortsat ligger i forvaltningerne. Modellen skal samtidig
sikre, at midler afsat til indvendigt vedligehold alene anvendes hertil. Der skal derfor
fremadrettet udarbejdes en ensartet arlig opgerelse pé forvaltningsniveau, sé
anvendelsen af midler til indvendigt vedligehold kan sammenholdes pé tvaers af
kommunen og med eksterne nggletal pd omrédet. Model for mélrettet anvendelse af
midler er beskrevet i bilag 3.

Finansiering

Det blev i overfgrselssagen besluttet, at restfinansiering for projektet skal fremleegges i
forbindelse med budgetforhandlingerne 2020. Safremt der ikke tildeles midler til
restfinansiering af projektet, vil projektets tre initiativer ikke kunne feerdigudvikles og

implementeres i den form, der beskrives her.
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@konomien er baseret pa to grundleeggende principper: 1) Det frek.).Tf?vangg.?.rlniveau

afspejler behovsniveauet til afhjeelpende vedligehold og serviceaftaler samt 2)
Fordelingen mellem forvaltningerne baseres pa kvm-fordeling. Som konsekvens af
principperne er det samlede behov for de overdragede ansvarsomrader fastsat til 32,8
mio. kr. (2020 p/1). Forvaltningernes har samlet indmeldt et forbrug til omradet péa 14,7
mio. kr., hvilket giver en difference pé 18,1 mio. kr. (2020 p/I). Da en forudseetning for ny
ansvarsfordeling er, at der ikke skal ske medarbejderoverfgrsler, kan en overfersel af
budget betyde, at hver forvaltning skal tilpasse egen varetagelse af omréadet ift. lasning af
en mindre opgaveportefglje fremadrettet. Fordelingen péa forvaltningsniveau fremgér af
Tabel 1.

Differencen fremlaegges til politisk behandling ved budget 2020. Der foreslas to

finansieringsmodeller:

Model 1: Differencen pé 18,1 mio. kr. finansieres via et fast arligt servicelgft samtidig med

en bevillingsoverfersel fra forvaltningerne til KEID p& de indmeldte 14,7 mio. kr. jf. Tabel 1.

Model 2: Bevillingsoverfarslen fra forvaltningerne til KEID opjusteres, sé alle forvaltninger
minimum daekker 70 pct. af det identificerede behov (BIF, SOF og @KF daekker fortsat 100
pct. mens SUF daekker 79 pct.). Der udestar da en difference pa 7,8 mio. kr. som

finansieres via et fast arligt servicelgft jf. Tabel 2.

Servicelgft og bevillingsoverfarsel vil tilsammen sikre, at de overdragne opgaver
fremadrettet l@ses byggefagligt forsvarligt, sdledes at bl.a. lovgivningsmeaessige
sikkerheds- og funktionskrav overholdes (fx brandforhold). Samtidig skal der ved en
samling af opgaverne i KEID sikres en mere effektivanvendelse af midler samt en sikring
af, at midlerne alene anvendes til indvendigt vedligehold. Dette vil samlet bidrage til, at
der undgés en opbygning af yderligere vedligeholdelsesefterslaeb. KEID vil derfor
fremlaegge en effektiviseringscase for serviceaftaler med en forventet besparelse pé& 10
pct. til overferselssagen 2018/20.

Et serviceloaft vil sikre, at de nedvendige afhjeelpende vedligeholdelsesopgaver og
serviceaftaler hdndteres, mens de lebende behov for planlagte vedligeholdelsesopgaver
for indvendigt vedligehold ikke indgér i finansieringen, da de vil blive forelagt til politisk

beslutning i fremtidige budget- og overferselssager.

Tabel 1: Dkonomi for ny ansvarsfordeling for bygningsvedligehold med
bevillingsoverfarsler fra forvaltninger til KEID samt varigt servicelgft til finansiering af
difference mellem behov og indmeldt forbrug fra forvaltningerne (1.000 kr. - 2020 p/1).
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Um kommunen_

Alktiviteter Styrings- Afhjalpende Service- Samlet| Indmeldt | birterence |Finan-
i forslaget  omrade  vedligehold | aftaler behov | forbrug til varigt |siering
il til serviceleft pct.

KEID | bevillings-

overforsel
BIF Service 142 151 293 293 0| 100%
BUF Service 10081, 10676|20.757 6.482 14275 31%
KFF Service 2014 2132| 4146 922 -3.224 | 22%
SOF Service 1613 1.708| 3.321 3.321 0| 100%
SUF Service 513 943| 1.056 830 226 79%
TMF Service 244 258 502 126 376 25%
BKF Service 1329, 1.408| 2737 2737 0| 100%
| alt Service 15.936| 16.876|32.812 14.711 -18.101 -

Tabel 2: @konomi for ny ansvarsfordeling for bygningsvedligehold med

bevillingsoverfarsler fra forvaltningerne til KEID p& min. 70 pct. af identificeret behov

samt varigt serviceleft til finansiering af difference mellem behov og

bevillingsoverfarsler fra forvaltningerne (BIF, SOF, SUF og @KF bibeholder deres
indmeldte forbrug og finansiering.). (1.000 kr. - 2020 p/1)

Aktiviteter Styrings- Afhjalpende Service- Samlet| Minimums- | Difference |[Finan-
i forslaget  omrade |vedligehold | aftaler behov | finansie- | til varigt |siering
til ring pa 70  serviceleft| pct.
KEID pct.
BIF Service 142 151 293 293 0 100%
BUF Service 10.081| 10676|20.757 14.530 6227 T0%
KFF Service 2014 2132| 4146 2.902 1244 70%
SOF Service 1613 1.708| 3.321 3.321 0 100%
SUF Service 9513 543 1.056 830 226 79%
TMF Service 244 258 202 391 151 70%
©OKF Service 1.329| 1.408| 2.737 2.737 0 100%
| alt Service 15.936| 16.876 32.812 24 964 -7.848 -

| budgetnotat for indvendigt vedligehold til budget 2020 vil samtidig indg4, at der

tildeles 8,2 mio. kr. til restfinansiering af initiativer for indvendigt vedligehold, jf.

beslutning i overferselssagen.

Der eksisterer et betydeligt efterslaeb pa indvendigt vedligehold, som kraever en saerskilt

finansiering. KEID og forvaltningerne vil lsbende indmelde disse behov samt behov for

planlagt vedligehold ved de kommende budgetforhandlinger og overferselssager.

En maélrettet og tilstraekkelig anvendelse af vedligeholdelsesmidler pé service vil

fremadrettet bidrage til at reducere behovet for ekstraordinzere anmgsbevillin

vedligehold, hvilket vil frigere anleegsméltal.
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. . : : . Um kommunen
Indstillingen har i sig selv ikke skonomiske konsekvenser, da finans™C....g oo 1. los ved

budgetforhandlingerne for 2020.

Videre proces

Hvis Borgerrepraesentationen godkender denne indstilling, indgér budgetnotatet for
indvendigt vedligehold i budgetforhandlingerne 2020 som forudsaetning for

implementering af at-punkt 1-3.

Séfremt at den nye ansvarsfordeling for bygningsvedligehold besluttes, vil
@konomiudvalget efter budgetvedtagelsen fa forelagt en indstilling, der fastleegger en
model for &ndring af budgettet ved til- og afgang af ejendomme svarende til den model,
deridag eksisterer for udvendigt vedligehold. | dag handteres udvendigt vedligehold
som en del af kommunens huslejemodel hvor KEID's budget Izbende tilpasses ved til- og

afgange med en fastsat sats pr. kvm.

Safremt der opnés bevilling til restfinansiering og ny ansvarsfordeling for
bygningsvedligehold, vil KEID til foreleegge en effektiviseringscase til overfgrselssagen
2019/20 med en effektivisering for de serviceaftaler, som overgér til KEID. KEID forventer

her at kunne opné en effektivisering pé ca.10 pct.

@konomiudvalget vil primo 2022 blive forelagt en evaluering af de tre initiativer.
Evalueringen vil afdaekke, om den ny ansvarsfordeling er hensigtsmeaessig, og hvorvidt
der er tilstraekkeligt skonomisk grundlag for Igzsning af de opgaver, der er overfort til
KEID, og hvorvidt abonnementsordningen har aflastet de decentrale ledere samt i hvilket

omfang, deri @vrigt skal ske tilpasninger pad baggrund af indhentede erfaringer.

Peter Stensgaard Mgrch / Mads Grgnvall

Oversigt over politisk behandling

@konomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget over for Borgerrepraesentationen
anbefaler,

1. aten ny model for ansvarsfordeling for bygningsvedligehold godkendes (bilag 1a-
d) og indgériforhandlingerne om buget 2020 herunder finansieringen af
modellen,

2. at model for en abonnementsordning for indvendigt vedligehold til decentrale
enheder godkendes (bilag 2) og indgér i forhandlingerne orM&I@H 2020

herunder finansieringen af modellen,
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Om kKommunen

O@konomiudvalgets beslutning i medet den 13. august 2019

Indstillingen blev anbefalet over for Borgerrepraesentationen uden afstemning.

Beslutning

Borgerrepraesentationens beslutning i medet den 22. august 2019

Indstillingen blev godkendt uden afstemning.

Bilag
Bilag 1a - Ny ansvarsfordeling for bygningsvedligehold

Bilag 1b - @konomideling sfa ny ansvarsfordeling for
bygningsvedligehold

Bilag 1c - Metode for nggletalsbaseret beregning af gkonomideling

Bilag 1d - Udkast til katalog for ny ansvarsfordeling for
bygningsvedligehold

Bilag 2 - Notat om abonnementsordning for indvendigt
vedligehold til decentrale enheder

Bilag 3 - Notat om model for mélrettet anvendelse af midler

Bilag 4 - Principper for indvendigt vedligehold
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