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K@BENHAVNS KOMMUNE
Jkonomiforvaltningen

Bilag 1: Model for reservationsleje

Baggrund

Borgerreprasentationen besluttede 11. december 2008, at
Okonomiforvaltningen og Kultur- og Fritidsforvaltningen i samarbejde
skulle formulere en model for reservationsleje til politisk godkendelse.

Da opdraget fra Borgerrepresentationen er at formulere en ny model
for reservationsleje, gives indledningsvis en kort redegerelse for,
hvilken ekonomisk konstruktion bag Kebenhavns Ejendomme, der har
resulteret 1 sagen.

Kobenhavns Ejendommes etablering

Kebenhavns Ejendomme (KEjd) er kommunens tvergiende
ejendomsselskab. KEjd’s kerneydelser er vedligeholdelse, drift,
administration, udlejning og byggeri pd kommunens
ejendomsportefolje.

Efter enhedens etablering 1 2005 overtog KEjd hovedparten af
kommunens ejendomme. Bade de der var benyttede af forvaltningerne,
og de der stod tomme ved overdragelsen.

De ejendomme der benyttedes af kommunens forvaltninger, overgik
ved en raekke budgetkorrektioner til en ny huslejemodel, hvor
forvaltningerne tilfortes de beleb de skulle betale KEjd for leje af
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ejendommene. Dette finansieredes ved et indtaegtskrav for KE;jd,
svarende til huslejeopkravningen. De ejendomme der var tomme ved
KE;jd’s etablering, har KEjd kunnet leje ud uden et modsvarende
indtegtskrav.

Ved tilforsel af nye ejendomme til KEjd’s portefolje, har princippet for
den ny huslejemodel varet geldende, siledes at KEjd har féet
opskrevet deres indtegtskrav, tilsvarende basislejen for den gaeldende
ejendom.

KEjd’s budget er konstrueret, si differencen mellem driftsindtegter og
det arlige indtegtskrav, nettobudgettet, anvendes til drift og
vedligehold af ejendomsportefoljen.

Nuveerende praksis for betaling ved reservations- og tomgangsleje

Der skal skelnes mellem tomgangsleje, som refererer til den manglende
indteegt, der vil vaere ved at et lejemal star tomt, og sé begrebet
reservationsleje, som af KEjd er blevet anvendt som dekkende over
det huslejekrav forvaltningerne er medt med ved reservation af et
lejemal.

Der er ikke truffet en beslutning i Borgerreprasentationen vedrerende
udgifter i forbindelse med reservation af ejendomme. I notat fra
Okonomiforvaltningen til @konomiudvalget af 5. december 2008
papeges, at KEjd som udgangspunkt ikke har hjemmel til at opkrave
kompensation af kommunens udvalg / forvaltninger i form af
reservationsleje. Dette ville kun veere muligt, sdfremt
Borgerreprasentationen konkret har taget stilling hertil og givet det
pigaeldende udvalg en bevilling hertil. Det folger af opgavefordelingen
1 kommunens styrelsesvedtagt og kommunens hidtidige praksis for
planlaegning af budget- og regnskabsomrédet.

I forbindelse med salg af ejendomme, er det i dag KEjd der atholder
udgifter til eventuel tomgang af en ejendom, 1 perioden fra den
indmeldes til salg til ejendommen er solgt.

Det er KEjd’s ansvar at udleje ledige ejendomme, pa mest profitable
vis, uanset ejendommen i en periode matte vare reserveret og
ubenyttet.

Model for betaling af reservationsleje

En arbejdsgruppe, med representanter fra KEjd og
Okonomiforvaltningen, har udarbejdet hovedprincipperne for felgende
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forslag til fremadrettet model for reservationsleje, som en pracisering
af den huslejemodel der er gaeldende for KEjd.

Principper for reservationslejemodel

Det centrale princip i udformningen af modellen for reservationsleje er,
at modellen giver incitamenter for alle involverede akterer, til at
minimere de udgifter der folger af reservation af ejendomme.
Incitamentet, muligheden for at nedbringe omkostningerne, skal
placeres der, hvor udgiften atholdes.

Dette betyder, at den som reserverer, skal have et incitament til kun at
reservere de grunde og ejendomme i de perioder, som er nedvendige
for at lose en kommunal opgave. Herudover er det hensigtsmaessigt, at
udgifter til reservationer indskrives i det politiske beslutningsmateriale,
saledes at disse tydeliggoares, og der vil vare et mere retvisende billede
af en aktivitets samlede udgifter.

Bevilling til afholdelse af reservationsudgifter

Reservation af ejendomme foretages i flere sammenhange, og der
redegores derfor nedenfor, hvordan reservationsleje handteres i
forskellige situationer.

1. Reservationer i forbindelse med anlaeg, byudvikling,
ombygninger mv.

2. Reservationer i forvaltningernes forberedelse af sager under
pkt.1

3. Reservationer til forvaltningernes eget administrative brug

Ad1)

I forbindelse med politisk beslutning om lesning af kommunale
opgaver der medforer tomgangsleje, anvises finansiering af udgifter til
reservationsleje i den politiske behandling, svarende til den mistede
lejeindteegt fratrukket evt. indtegter ved korttidsudlejning for
perioden.

Den enkelte forvaltning betaler husleje fra den dato der aftales
overtagelse fra Kejd og der indgés ved den politiske beslutning en
kontrakt mellem de to parter.

Med mindre der 1 den politiske behandling anvises alternativ
finansiering, atholdes disse udgifter inden for den forvaltnings
budgetramme, som har ressortansvaret for den padgaeldende opgave.

Ad 2)
I sagsbehandlingsfasen, forud for en beslutning i BR, kan der vare et
behov for, administrativt, at sikre reservationer af ejendomme, séledes
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at disse kan vere tilgengelige for de politiske udvalgs dispositioner.
Udgifter til sddanne administrative reservationer indregnes i udgifterne
til det aktuelle projekt, og bevilliges jf. pkt. 1 séfremt sagen nyder
fremme. Séfremt der ikke findes politisk flertal for projektet, vil
udgiften til administrativ reservation skulle atholdes inden for udvalgets
egen ramme.

Ad 3)
Ved reservationer til anvendelse af ejendomme som led i administrative
interne formal atholdes udgiften af forvaltningens egen ramme.

Fastscettelse af reservationslejens niveau

Vurderingen af KEjd’s huslejekrav pa reserverede ejendomme, sker pa
baggrund af KEjd’s gennemsnitlige indtaegt pa ejendommen det
foregdende ar.

Reservationslejen vil dog vaere athangig af, hvor stor indtjening KEjd
forventes at f4 pd ejendommen i den reserverede periode.

Séfremt en ejendom reserveres for en lengere arrekke, indgér
tidshorisonten i beregning af indtaegtspotentialet.

Da lejemélet fremstar mindre attraktiv for potentielle lejere, i det der er
tale om en tidsbegraenset leje, stiger indtegtspotentialet, desto lengere
en lejeperiode der er mulig.

Ved reservationer pa under et ar, vurderes KEjd’s indtegtspotentiale at
vare 50 %. Er reservationen over 10 dr forudsattes 95 %
indtegtspotentiale. Indtaegtspotentialets estimerede intervaller
herimellem fremgar af tabellen nedenfor. Tabellen er udarbejdet 1
samarbejde med ekstern ejendomsmaegler.

Reservation / | Reservationsleje, % af
ar basisleje, administrations- og

vedligeholdelsesbidrag’

0-1 50

1-2 55

2-3 60

3-4 65

4-5 70

5-6 75

6-7 80

7-8 85

8-9 90

9-10 95

Forlengelse af reservation
Reservationers varighed kan forlenges. Men ved tredje forlaengelse,

! Vedligeholdelsesbidrag bortfalder sifremt den planlagte anvendelse af
ejendommen overflodigger den; omfattende ombygning etc.
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skal der som udgangspunkt betales fuld leje. Alle reservationer og
forleengelse af reservationer skal begrundes, séledes at Kebenhavns
Ejendomme kan anvende denne begrundelse, ndr der udlejes
tidsbegrenset.

Korrektion af KEjd’s indtegtskrav

Efter ombygning- eller anlaegsarbejdets afslutning genvurderes
ejendommens indtegtspotentiale, pa baggrund af hvilket KEjd’s
indtegtskrav opskrives, sdfremt ejendommen forsat er en del af KEjd’s
portefolje. Er ejendommen ikke lengere en del af KEjd’s portefolje,
nedskrives KEjd’s indtaegtskrav tilsvarende lejevardien forud for den
politiske beslutning. Ovenstaende mekanisme gaelder for sé vidt angér
basislejen.

Tomgangsleje i forbindelse med salg

Tomgangsleje som folge af, at KEjd har indmeldt en ejendom til salg,
atholdes som udgangspunkt af KEjd de ferste 12 méneder, hvorefter
udgifter til husleje modregnes i provenuet ved ejendomssalg.

Det er KEjd ansvar i hele perioden at forsege at udleje ejendommen pé
mest profitable vis.

Administrativ procedure

Kebenhavns Kommune har etableret et internt afregningssystem, der
anvendes ved udveksling af varer og tjenesteydelser imellem de
forskellige budgetansvarlige enheder i kommunen.

Pé det regnskabsmaessige omrade ber der fastsattes objektive kriterier
for registrering af indtegter hos szlgende enhed og indregning af
omkostninger hos kebende enhed. Folgende kriterier skal vere opfyldt
forend registrering af intern handel:

¢ Ydelsen indtegtsregistreres og omkostningsregistreres
samtidigt i selgers og kebers regnskab

e Ydelsen svarer i omfang til det aftalte

e Ydelsens kvalitet er i overensstemmelse med det aftalte

e vydelsen er leveret og stillet til kebers fulde rddighed

For sé vidt angdr intern udlejning af bygninger, lokaler samt arealer,
herunder reservationer, ber den interne lejeindtegt/lejeomkostning
derfor forst registreres 1 KEjd’s (s@lger) og reserverende forvaltnings
regnskab (keber) nér folgende forhold er opfyldt:

e Rédigheden over lejeméilet (lokaler, arealer) er overgdet til
reserverende forvaltning

o lejekontrakt foreligger i underskreven stand senest pa dagen for
lejemalets ikrafttraedelse

e Lejemadlet er i overensstemmelse med lejekontrakten for sé vidt
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angdr omfang og kvalitet
e Der er foretaget syn af lejemalet

Det aktuelle reservationsenske vil siledes forst vare effektueret nar
disse kriterier er opfyldt.
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