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KGBENHAVNS KOMMUNE
Kultur- Og Fritidsforvaltningen
Kgbenhavns Elendomme

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen
Bestillerenheden

Administrativt Heringssvar indgaelse af lejekontrakt med privat
udlejer, Indertoften 10, 3. sal, 2720 Vanlgse.

Baggrund

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen @nsker, at Kgbenhavns
Ejendomme bemyndiges til, at indga erhvervslejekontrakt vedr.
erhvervslokaler beliggende Indertoften 10, 3. sal, 2720 Vanlgse, med
henblik pa fremleje til Sundheds- og Omsorgsforvaltningen.

Erhvervslejekontrakten vedrgrer kun lokaler pa 3. sal, i ejendommen
Indertoften 10, 2720 Vanlgse. De @vrige etager i ejendommen er p.t.
udlejet til Kgbenhavns Ejendomme og fremlejet til sundheds- og
Omsorgsforvaltningen, til brug for sundhedshus Vanlgse, hvor der
samles en r&ekke sundhedsrelaterede aktiviteter.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen agter, at viderefremleje lokalerne
pa 3. salen til sygesikringsydere, med henblik pa, at sikre synergi
mellem sygesikringsydernes kunder og de tilbud der leveres til
borgerne 1 resten af sundhedshuset.

Kontraktstatus

Der ggres opmarksom pa, at hovedlejekontrakt og fremlejekontrakter
endnu ikke er faerdigforhandlede, hvorfor kontraktsvilkar er
forventede pa baggrund af de igangvarende forhandlinger herunder de
kontraktudkast, der p.t. foreligger.

Forhandlingerne er vanskeliggjort af, at lokalerne er wunder
indretning/ombygning, og den heraf afledt debat omkring
overtagelsesstand, indretning m.v. Herudover er forhandlingerne
kompliceret af, at der forhandles sidelgbende med l&gerne omkring
fremleje og udlejer omkring hovedlejekontrakten, da disse kontrakter
skal tilpasses hinanden. Som konsekvens heraf kan indgaelse af
kontrakterne og overtagelse af det lejede blive forsinket i forhold til
det forventede.

Lejekontrakt/fremlejekontraktvilkdr og pkonomi

Lejemalet der ligger pa 3. sal udggr i alt 1.240 m2. Den arlige leje
udger kr. 1.289.600,00 ekskl. moms, svarende til kr. 1.040,00 per m2.
Det er aftalt at udlejer leverer lokalerne ferdigindrettede, dog uden de
potentielle fremlejetageres eventuelle s@rindretninger. Lejeniveauet
for den aftalte indretningsstand vurderes, at vere markedskonformt
for omradet.

I henhold til lejekontrakten patager lejer, sig at betale for udvendig
vedligeholdelse som udfgres af udlejer. Dette vilkar er usedvanligt,
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idet det normalt er udlejers forpligtigelse. Det har ikke veret muligt,
at forhandle en @&ndring af denne omkostningsfordeling, da den fglger
de vilkar, der gelder i den allerede indgaede lejekontrakt mellem
udlejer og Kgbenhavns Ejendomme for de g@vrige etager i
ejendommen.

Hovedlejekontrakten indeholder en uopsigelighedsperiode for lejer pa
10 ar, hvorefter der er et opsigelsesvarsel pa 12 maneder.

Fremlejekontrakterne, fglger 1 hg@j grad bestemmelserne 1
hovedlejekontrakten. Den leje, og de omkostninger, der skal betales af
fremlejerne svarer til den leje og de omkostninger Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen skal betale.

Der ggres opmearksom pa, at der i fremlejekontrakterne, forventeligt
maksimalt kan opnas 3 ars uopsigelighed fra fremlejetagernes side
plus 12 maneders opsigelsesvarsel, hvilket medfgrer en
tomgangsrisiko efter ar 4.

Risikoen for tomgang efter ar 4 vurderes, at vare lille dels pga. det
lange opsigelsesvarsel pa 12 maneder, der sikrer Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen god tid til at genudleje 1 tilfelde af en eventuel
opsigelse. Herudover forventes det, at lokalernes tilknytning til
sundhedshuset, vil sikre Igbende interesse fra nye potentielle
fremlejetagere/sygesikringsydere.

Der er i hovedlejekontrakten forhandlet en tomgangsdekning ved 1.
gangs udlejning med udlejer, hvorefter udlejer dekker et evt.
tomgangsleje op til 25 % af arealet, indtil dette er udlejet fgrste gang.
Eftersom der ved overtagelse p.t. forventes indgaet aftale med
sygesikringsydere for ca. 75 — 85 % af det samlede areal, forventes der
ikke, at vere tomgangsomkostninger for Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen i kontraktens fgrste 4 ar.

Der ggres opmarksom pa, at Sundheds- og Omsorgsforvaltningen, vil
skulle dekke deres andel af fellesomkostninger for evt. ledige lokaler
ogsa i kontraktens fgrste 4 ar, eftersom udlejers tomgangsdaekning
alene vedrgrer lejen.

Der ggres opmerksom pa, at der vil vare mindre udekkede
administrationsomkostninger samt omkostninger til Kgbenhavns
Ejendomme, til dekning af udarbejdelse, forhandling og indgaelse af
fremlejekontrakter. Disse omkostninger vil skulle aftholdes af
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen.

@vrige lejevilkar, vurderes, at vaere markedskonforme.
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Deponering

I henhold til indstillingen er der sggt om deponeringsfritagelse. Det
forudsattes, at Sundheds- og Omsorgsforvaltningen selv sgrger for, at
stille alternativ deponering til radighed, safremt der ikke opnas
deponeringsfritagelse.

Konklusion

Indgaelse af hovedlejekontrakt og fremlejekontrakter pa de
foreliggende vilkar, vil indebare mindre udekkede omkostninger til
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen. Indgaelse af kontrakterne pa det
foreliggende grundlag vil indebzre en vis tomgangsrisiko efter
kontraktens 4. ar, eftersom der accepteres en Kkortere
uopsigelighedsperiode fra sygesikringsyderne, end den uopsigelighed
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen patager sig. Lejeniveau og gvrige
lejekontraktvilkar vurderes at veere markedskonforme.

Under hensyntagen til gnsket om den forventede synergi mellem
sundhedsyderne og sundhedshuset, samt hovedtanken bag
sundhedshusene, kan det ud fra en samlet vurdering anbefales, at der
indgas hovedlejekontrakt og fremlejekontrakter som beskrevet.
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