Kebenhavns Ejendomme og Indkeb
@konomiforvaltningen

Notat

Bilag 3.

Notat fra KEID til KFF vedr. huslejemodellen

Resumé

Dette notat redeger for Kebenhavns Kommunes huslejemodel samt Ka-
benhavns Ejendomme og Indkgbs (KEID) vurdering af de aktuelle udfor-
dringer som Kultur og Fritidsforvaltningen (KFF) stér overfor i taskforce
arbejdet. Ifalge huslejemodellen ligger administration og drift af Keben-
havns Kommunes ejendomsportefgalje hos KEID, som udger Kebenhavns
Kommunes specialiserede ejendomsfaglige enhed.

Sagsfremstilling

Kultur- og fritidsudvalget (KFU) forkastede den 31. marts 2022 4 af KFF's
lesningsforslag for fire konkrete taskforce sager. KFU bad samtidig task-
forcen om at afsege mulighederne for alternative Igsninger.

Huslejemodellen

Ifelge huslejemodellen ligger administration og drift af Kebenhavns
Kommunes ejendomsportefglje hos KEID. KEID udger saledes Kaben-
havns Kommunes specialiserede ejendomsenhed, hvor kommunens
ejendomsfaglige kompetencer er samlet med henblik péa at forvalte og
udnytte kommunens ejendomsportefalje bedst muligt til gavn for for-
valtningerne og kommunes borgere.

Huslejemodellen blev godkendt af Borgerrepraesentationen (BR) i 2005
i forbindelse med oprettelsen af KEID pr. 1. januar 2006, og er senest op-
dateret af BR i 2015. Med udgangspunkt i BR's beslutninger er der etab-
leret en raekke principper for huslejemodellen, som er godkendt af @U.

Efter huslejemodellen fungerer KEID som udlejer og forvaltningerne
som lejere. Aftaleforholdet mellem KEID og forvaltningerne er udeluk-
kende enintern aftale, som ikke forpligter kommunen udadtil, da KEID og
forvaltningerne udger samme juridiske enhed.
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Forvaltningerne skal enten anvende lejemalene selv eller stille dem til ra-
dighed via en vederlagsfri brugsaftale for statteberettigede aktgrer med
lovlige kommunale aktiviteter, f.eks. indenfor kultur, sundhed, fritid, tu-
risme el.lign. P4 den méade er forvaltningernes rdderum begraenset til de-
res ressortomrade.

KEID udlejer kommunens ejendomme via to typer af aftaler:

A) Interne aftaler som anvendes ved udlejning til forvaltningerne til kom-
munale aktiviteter, og

B) Erhvervslejekontrakter vedr. kommercielle aktiviteter.

Ad A. Interne aftaler mellem KEID og forvaltningerne

Aftalen mellem KEID og forvaltningen udger alene en intern aftale, og
forpligter ikke kommunen udadtil. Den vederlagsfrie brugsaftale mellem
forvaltningen og den statteberettigede akter er denjuridisk bindende af-
tale, der forpligter kommunen. Det betyder, at nér forvaltningen lejer en
ejendom af KEID, er det forvaltningen, som réader over ejendommen og
indgér den bindende aftale med slutbrugeren. Rammerne for forvaltnin-
gens aftalefrihed med slutbrugeren er dog fastlagt i den interne aftale
mellem KEID og forvaltningen og den relevante lovgivning i evrigt. Vil-
kdrene i den interne aftale er standardiseret og aendres kun efter politisk
beslutning. Forvaltningerne ma saledes ikke indgé brugsaftaler, der reelt
har karakter af erhvervslejekontrakter, f.eks. ved at der opkraeves betaling
for brugen af lokalerne.

Ad B. Erhvervslejekontrakter vedr. kommercielle aktiviteter

I henhold til Kommunalfuldmagtsreglerne kan erhvervsudlejning til
kommercielle aktiviteter som udgangspunkt kun ske, safremt der er tale
om tilfeeldig opstaet overskudskapacitet, accessorisk virksomhed eller en
tungtvejende kommunal interesse. Udlejningen skal ske pd markedsvil-
kar, herunder til markedspris.

Ifelge huslejemodellen varetages denne udlejning af KEID som ejen-
domsfaglig specialist. Det ger, at @konomiforvaltningen har overblikket
over kommunens overskudskapacitet, s4 de kommunale behov kan tilgo-
deses pa den mest optimale made ud fra en vurdering af kommunens
samlede ejendomsportefolje.

Forsteret til anvisning af erhvervslejer til bygninger saerligt indrettet til
kulturelle formal

Séfremt KFF lejer et lejemal af KEID og efterfalgende opsiger lejemalet,
fordi de kommunale aktiviteter ophearer, falger det af huslejemodellen, at
lejemaélet udbydes til alle kommunens forvaltninger, som herefter har
mulighed for at byde ind pa lejemalet til kommunalt brug.
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Som anfert ovenfor saetter Kommunalfuldmagtsreglerne rammerne for
kommunens mulighed for udlejning til kommercielle aktiviteter. Som
udgangspunkt kan udlejning til kommercielle aktiviteter kun ske, safremt
der er tale om tilfaeldig opstaet overskudskapacitet, accessorisk virksom-
hed eller en tungtvejende kommunal interesse. Udlejning til kommerci-
elle aktiviteter forudseetter séledes, at kommunale behov pé tveers af for-
valtningerne er afsggt, hvilket er formélet med det kommunale udbud.
Dette krav kan ikke opfyldes, hvis visse bygninger undtages det kommu-
nale udbud og KFU far anvisningsret til erhvervsudlejning, nar de kom-
munale aktiviteter ophearer.

Udbud af ledige lejemal til forvaltningerne kommer alle forvaltninger til
gode, ogsé KFF. Det sker meget sjeeldent, at to forvaltninger byder ind pa
samme lejemaél. Nar det sker, vil det altid veere en politisk beslutning, pa
baggrund af en afvejning af alle relevante hensyn, hvilken forvaltning
som tildeles lejemalet. Uanset om kulturbygninger undtages kommunalt
udbud, vil BR altid kunne beslutte, at en anden forvaltning skal overtage
bygningen. Det vil derfor altid veere en politisk beslutning, hvilke arealer
og bygninger forvaltningerne rader over.

Safremt kulturbygninger undtages fra kommunalt udbud, vil det skabe
en skaevvridning mellem forvaltningerne og en situation, hvor KFF kan
byde ind pa ledige lejemal efter andre forvaltninger, men hvor andre for-
valtninger ikke har mulighed for at byde ind pé de ledige kulturbygnin-
ger, som er undtaget udbud. Hvis princippet gennemfgres for alle for-
valtninger, vil det skabe en situation, hvor hver forvaltning administrerer
sin egen ejendomsportefalje, og hvor ingen lejemaél udbydes pa tveers af
forvaltningerne. Det vil svare til tilstanden fer KEID's oprettelse.

KEID kan derfor ikke anbefale at KFF tildeles forsteret til anvisning af er-
hvervslejere, da det potentielt vil stride mod kommunalfuldmagtsreg-
lerne, séfremt der sker erhvervsudlejning efter reglerne om overskuds-
kapacitet uden afdeekning af kommunens samlede behov. Derudover vil
en model, hvor visse ejendomme undtages den seedvanlige udbudspo-
litik veere sveer at administrere i praksis, samt til skade for Kabenhavns
Kommunes samlede optimering af anvendelsen af kommunens ejen-
domme

Varigheden af forvaltningernes brugsaftaler

| den interne aftale mellem KEID og fagforvaltningen er der i dag et vilkar
om 6 méaneders opsigelse for begge parter. Vilkaret har til formal at give
den ngdvendige fleksibilitet, sd kommunen kan disponere over sine ejen-
domme, nar det vurderes nedvendigt af hensyn til optimal varetagelse af
kommunens opgaver.
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Opsigelsesvilkaret giver forvaltningen mulighed for at opsige den in-
terne aftale, sdfremt de ikke leengere gnsker at benytte ejendommen. Til-
svarende giver det mulighed for at opsige forvaltningen, séfremt der er
et politisk anske derom, f.eks. ved optimering af anvendelsen af kommu-
nens ejendomsportefglje. | praksis er det dog yderst sjeeldent, at en in-
tern aftale med en forvaltning opsiges, og det sker kun pa baggrund af et
politisk anske og en ngje afvejning af alle relevante hensyn til kommu-
nens samlede opgavevaretagelse. Fordi der, i de interne aftaler KEID og
forvaltningen imellem, gaelder et vilkdr om 6 méneder opsigelse, er for-
valtningen ngdttil at viderefare vilkaret i deres brugsaftaler. | modsat fald
vil der veere tale om omgaéelse af vilkdrene i den interne aftale, som BR har
godkendt.

En afskaffelse af vilkdret om 6 méneders opsigelse skal godkendes af BR,
og vil indskraenke kommunens muligheder for at rade fleksibelt over sine
ejendomme.

Videre proces
KEID og KFF fortseetter den lebende dialog i taskforce arbejdet, herun-
der dialogen omkring huslejemodellen.
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