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K@BENHAVNS KOMMUNE

Kultur- og Fritidsforvaltningen
Kgbenhavns Ejendomme

Bilag 1

Beskrivelse af situationer, hvor Kebenhavns Kommune
investerer i 3. mands ejendom og hvordan kommunen sikrer
sig ekonomisk

Nér Kebenhavns Ejendomme indgér lejekontrakt om leje af 3. mands
ejendom til brug for, eller fagforvaltningerne indgar
driftsoverenskomst med en selvejende institution med henblik pa
udevelsen af kommunale opgaver, sker det ofte, at den fagforvaltning,
der bliver direkte eller indirekte bruger af lejemélet, ombygger
lejemalet for kommunale midler, for at bringe det i en stand, sd det
kan anvendes til det enskede formal.

Typesituationen er den, at en fagforvaltning skal anvende lokalerne til
losning af en kommunal opgave, men lejemalets indretning skal
@&ndres, og udlejer onsker ikke at finansiere og foresta den nedvendige
ombygning.

Kommunen skal sikre sin investering i alle situationer, hvor der
anvendes kommunale midler til ombygning af en 3. mands ejendom.
Det méa dog vurderes konkret 1 hvert enkelt tilfelde, hvilken type af
sikkerhed, der skal kraves eller opnés.

Lovligheden af at investere i 3. mands ejendom

Fagforvaltningerne skal forud for anvendelse af kommunale midler 1
hvert enkelt tilfelde sikre sig, at der er den fornedne hjemmel hertil.
Hjemlen skal findes i1 lovgivningen eller kommunalfuldmagten.

Efter kommunalfuldmagten kan kommunen ombygge 3. mands
ejendom, hvis den drift, der udferes i ejendommen er kommunal eller
knytter sig til lesningen af en kommunal opgave, fortrinsvis for
kommunens egne borgere. Sidstnavnte vil typisk vare tilfeldet ved
selvejende institutioner, som kommunen har indgéet
driftsoverenskomst med, og som kommunen derved gennem
driftsoverenskomsten kan sikre den tilsigtede opgaveleosning.

Ved ombygning af 3. mands ejendom, herunder selvejende
institutioners egne ejendomme, kan ombygning for kommunale midler
saledes finde sted, forudsat

e ombygningen er nedvendig og foretages med henblik pé at
sikre, forbedre eller billiggere losningen af de opgaver, som
loses 1 ejendommen

e ecventuelle driftsbesparelser, som folge af renoveringen, enten
kommer kommunen til gode i kraft af en forbedret
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opgavelosning, eller hvis ombygningen sker i selvejende
institutioners ejendomme, med hvilke kommunen har indgéet
en driftsoverenskomst, i1 kraft af reduceret driftstilskud

e ved ombygning af ejendomme tilhgrende selvejende
institutioner, at kommunen og den selvejende institution har
indgaet driftsoverenskomst om driften af den aktivitet, der
udferes fra den pageldende ejendom.

Vurdering af mulige lejemél

Fagforvaltningerne og KEjd samarbejder om at finde nye
3.mandslejemal til fagforvaltningerne ligesom de samarbejder om
ombygning af disse eller allerede lejede 3. mands lejemal.

Forinden det besluttes at ombygge et kommende eller eksisterende 3.
mands lejemadl, er der pé forhdnd foretaget en vurdering af, om ledige
kommunale lejeméal — eventuel i ombygget stand — eller keb af anden
ejendom, kan opfylde fagforvaltningens behov.

Forskellige muligheder for sikring af kommunens investering
Kommunens investering kan sikres gennem blandt andet vilkér i
lejekontrakten og tinglysning heraf, tinglyst pantebrev, tinglysning af
forbud mod salg eller lignende, hjemfaldspligt, og ved
driftsoverenskomster 1 de lobende driftsvilkdr samt vilkdr om
kommunens brugsret til ejendommen ved opher af overenskomsten.

Afskrivning af investeringen

De ombygninger, kommunen foretager i 3.mandsejendommene, vil
typisk forringes i verdi over en kortere eller lengere periode. Hele
eller dele af verdien af enkelte typer af ombygninger kan dog vare
varige, fx en tilbygning.

Verdien af de varige ombygninger afskrives ikke. De ombygninger,
der forringes over tiden, skal afskrives over en periode svarende til
ombygningens normale levetid, den faktiske anvendelse taget i
betragtning. Afskrivningsperioden skal derfor fastsettes ud fra en
konkret vurdering i hvert enkelt tilfelde.

Ombygninger, der belobsmassigt begraenser sig til kr. 100.000 ex
moms straksafskrives. Belabet, der er 2013 niveau reguleres hvert &r
med udviklingen i nettoprisindekset det seneste ar (december til
december).

1. Tredjemandslejemal (lejemil som KEjd lejer og fremlejer til
fagforvaltningerne)
Retableringspligt
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Savel efter erhvervslejeloven som i praksis har lejer som hovedregel
retableringspligt, ndr lejers ombygning af lejemédlet forringer eller
vaesentligt @ndrer udlejers udlejningsmuligheder.

Af gkonomiske hensyn ber KEjd derfor, i det omfang det er muligt,
tilstreebe, at der ikke er retableringspligt ved fraflytning.

Uopsigelighed

Dernast skal der fra udlejers side vere en uopsigelighedsperiode, der
svarer til afskrivningsperioden for de foretagne investeringer. Hvis
investeringerne har en meget lang afskrivningsperiode, kan det blive
et problem, og en kortere uopsigelighedsperiode kan i sddanne sarlige
tilfeelde vere acceptabel.

Er det ikke muligt at opnd overensstemmelse mellem udlejers
uopsigelighedsperiode og afskrivningsperioden pa ombygningen, skal
det i videst mulige omfang aftales, at udlejer ved udlejers opsigelse i
afskrivningsperioden erstatter restvardien af ombygningen pé
opsigelsestidspunktet.

Det er ikke muligt pd fornuftig vis at sikre kommunens investering,
hvis det er kommunen selv, der opsiger lejemélet inden investeringen
er afskrevet, men det skal der tages hojde for inden ombygningen
besluttes.

Erstatning

Lejekontrakten skal give kommunen mulighed for erstatning ved
udlejers retmassige og uretmassige opsigelse af lejekontrakten.
Lejekontrakten mé derfor ikke indeholde bestemmelser, der fraskriver
kommunen ret til erstatning efter erhvervslejelovens § 66 eller pa
andet grundlag, med mindre der 1 forbindelse med investeringen
aftales anden form for erstatning.

Som supplement til erhvervslejelovens § 66, kan det forseges aftalt, at
udlejer skal betale en i1 kontrakten aftalt erstatning. Erstatningsbelobet
kan udgere investeringen nedskrevet i forhold til den resterende del af
uopsigelighedsperioden/afskrivningsperioden.

Vil udlejer fraskrive sig forpligtelsen til at yde erstatning efter
erhvervslejelovens § 66 eller pa andet grundlag, skal lejekontrakten
indeholde bestemmelse om, at kommunen er berettiget til erstatning 1
overensstemmelse med ovennavnte afsnit, vedr. “supplement til
erhvervslejelovens § 66, 1 en periode svarende til ombygningens
afskrivningsperiode.

Koberet og forkobsret
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Det kan i tilfeelde, hvor der foretages meget store ombygninger i 3.
mands ejendomme, vaere formalstjenligt at opné en keberet eller
forkebsret til ejendommen. Dette er s®rligt relevant, hvis
fagforvaltningen er interesseret i1 at sikre lejemédlet for fremtiden —
ogsé efter en eventuel uopsigelighed.

Tinglysning

Nér ovennavnte vilkdr er med 1 en lejekontrakt, er der tale om
usedvanlige vilkér, der skal tinglyses pé ejendommen, i det omfang
de kan betragtes som en ret over en fast ejendom, for at have virkning
overfor godtroende aftaleerhververe.

For kommunen begynder at ombygge, skal det vurderes, hvilken
prioritet lejekontrakten vil fi efter tinglysningen. Risikoen for at
lejekontrakten i tilfelde af en tvangsauktion bliver slettet, skal
afdzkkes.

2. Selvejende institutioner
Selvejende institutioner i tredjemandslejemal (ejendomme som den

selvejende institution lejer af tredjemand, herunder foreningsejede
bygninger). og som kommunen har driftsoverenskomst med

De gkonomiske forhold reguleres i en driftsoverenskomst mellem
kommunen og den selvejende institution.

Vedligehold
Er der vedligeholdelsesopgaver, der pahviler institutionen som lejer,

og giver institutionens budget ikke mulighed for at dekke udgifterne
til planlagt vedligehold (eksempelvis vedligehold af tag, udskiftning
af vinduer, udskiftning af faldstammer, udleegning af nyt slidlag), kan
KEjd, i det omfang vedligeholdelsesudgifterne kan prioriteres inden
for Grundbudgettets rammer, daekke udgifterne — dog uden pant i
ejendommen.

Tilskuddet betragtes som lan, og udger vedligeholdelsesbelabet over
kr. 100.000 (regulering jf. ovenfor), oprettes der gaeldsbrev med den
selvejende institution som debitor og fagforvaltningen som kreditor.
Lanet er afdragsfrit og forrentes med den pd aftaletidspunktet fastsatte
kommunale rente, der p.t. udger 5% p.a.

Hovedstolen pa lanet, der udger anlegsbevillingen eller det senere
byggeregnskab, jf. nedenfor under “ombygning”, nedskrives arligt
lineert med en afviklingsprofil svarende til afskrivningsperioden.
Renter afskrives over samme periode. Lanets restgaeld tillagt renter fra
opherstidspunktet forfalder til fuld indfrielse ved lejemalets eller
driftsoverenskomstens opher.
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I forbindelse med udferelse af planlagt vedligehold skal
fagforvaltningen sikre, at den selvejende institution anmoder om
uopsigelighed i lejekontrakten, men det er op til udlejer, om han vil
indremme en uopsigelighed pa uaendrede vilkér.

Fagforvaltningen skal derudover 1 samarbejde med Kebenhavns
Ejendomme sikre, at Kebenhavns Ejendomme fér indtraedelsesret i
lejekontrakten i tilfeelde af den selvejende institutions misligholdelse
af lejekontrakt og/eller misligholdelse eller opsigelse af
driftsoverenskomst

Ombygning
Onsker fagforvaltningen og den selvejende institution at ombygge

lejemélet, og skal ombygningen gennemfores direkte eller indirekte
for kommunale midler, fx for at opnd en tids- og behovssvarende
indretning, betragtes ombygningen som en investering i ejendommen,
der skal sikres ved kommunens indtraedelsesret i og forlenget
uopsigelighed af lejekontrakten, ret til erstatning og aftale om
retablering, jf. nedenfor. Ombygningen, der finansieres af kommunen,
ydes som et l&n til den selvejende institution.

Lénets hovedstol udger anlaegsbevillingen. Nar byggeregnskabet er
opgjort fastlegges den endelige hovedstol. Lanet er afdragsfrit og
forrentes med den pa aftaletidspunktet fastsatte kommunale rente, der
p.t. udger 5% p.a. Hovedstolen nedskrives érligt lineart med en
afviklingsprofil svarende til afskrivningsperioden pa investeringen.
Renter afskrives over samme periode. Lanets restgaeld tillagt renter fra
opherstidspunktet forfalder til fuld indfrielse ved lejemélets eller
driftsoverenskomstens opher.

I det omfang, udlejer skal acceptere ombygningen, skal accepten
indhentes af den selvejende institution. Derudover skal den selvejende
institution sikre, at udlejer indremmer lejer en uopsigelighed svarende
til investeringens afskrivningsperiode, samt en indtraedelsesret for
Kebenhavns Ejendomme, hvis den selvejende institution opsiger eller
misligholder lejeaftalen  og/eller driftsoverenskomsten i
afskrivningsperioden.

Derudover skal der sikres en ret til erstatning, som navnt ovenfor
under “3.mands ejendomme — erstatning”.

Endelig skal det afklares med udlejer, om der skal ske retablering af
de foretagne ombygninger ved lejemalets opher. Det ber af
okonomiske hensyn, i videst muligt omfang aftales, at der ikke skal
ske retablering.
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Ved behov bistdr fagforvaltningen og Kebenhavns Ejendomme ved
forhandlinger den selvejende institution med at opnd disse vilkér.

Selvejende institutioner i egne bygninger

Vedligehold

Udgifterne til vedligehold atholdes af institutionen selv, sdfremt der er
budgetmessig dekning pa institutionens budget.

Safremt institutionens budget ikke giver mulighed for at deekke udgif-
terne til planlagt vedligehold (eksempelvis udskiftning af tag,
udskiftning af faldstammer, udlegning af nyt slidlag) kan Kebenhavns
Ejendomme, i det omfang vedligeholdelsesudgifterne kan prioriteres
inden for Grundbudgettets rammer, dekke udgifterne, der da betragtes
som lén.

Udgiften atholdes mod pant i ejendommen, hvis udgifterne udger
mere end kr. 100.000. Léinet er afdragsfrit, men nedskrives lineert
over en periode svarende til vedligeholdelsens afskrivningsperiode.
Restgelden tilskrives nominelt med den pd aftaletidspunktet fastsatte
kommunale rente, der p.t. udger 5% p.a. Renterne nedskrives pa
samme méadde som hovedstolen over investeringens
afskrivningsperiode.

Hovedstolen fastsettes som anfert ovenfor under ’Ombygning”.

Ombygning
Onsker fagforvaltningen og den selvejende institution at ombygge

lejemalet, og skal ombygningen gennemfores for kommunale midler,
fx for at opnd en tids- og behovssvarende indretning, betragtes
investeringen som et 1an til den selvejende institution/foreningen.

Der skal derfor oprettes et pantebrev med sikkerhed i ejendommen,
med kommunen som kreditor og den selvejende institution/forening
som debitor. Lanet er afdragsfrit, men nedskrives line@rt over en
periode svarende til ombygningens afskrivningsperiode. Restgalden
tilskrives nominelt med den pd aftaletidspunktet fastsatte kommunale
rente, der p.t. udger 5% p.a. Renterne nedskrives pa samme made som
hovedstolen over investeringens afskrivningsperiode.

Hovedstolen fastsettes som anfert ovenfor under ’Ombygning”.

Pantesikkerheden skal vurderes i hvert enkelt tilfeelde. Pantebrevet
skal vaere forsynet med en klausul om, at lanets restgaeld + palebne
renter fra opherstidspunktet forfalder til fuld indfrielse ved den
selvejende institutions opsigelse eller misligholdelse og deraf folgende
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ophevelse af driftsoverenskomsten. Den selvejende institution skal
ifolge pantebrevet haefte personligt.

Det skal aftales, at pantet ogsé forfalder til indfrielse ved kommunens
opsigelse af driftsoverenskomsten. Det er dog ikke et krav, at der
opnas aftale herom med den selvejende institution, hvis ombygningen
ikke har veret vaerdiforegende for ejendommen. Fagforvaltningen
skal dog i hvert tilfelde vurdere kapacitetsbehovet pa lidt lengere
sigt, s& det sa vidt muligt undgés, at driftsoverenskomsten opsiges af
kommunen i utide” af den arsag.

Forkebsret

Nér fagforvaltningerne indgar driftsoverenskomst med den selvejende
institution ber det samtidig aftales, at kommunen far forkebsret til
ejendommen. Denne forkebsret skal tinglyses.

Onsker kommunen ikke at benytte sig af forkebsretten, nar den
udleses, ber det i den forbindelse sikres, at kommunen far
indtraedelsesret i lejeaftalen (hvis den selvejende institution forbliver 1
ejendommen efter salget) mellem den selvejende institution og keber.

Baggrunden herfor er, at fagforvaltningen i modsat fald kan miste
muligheden for at anvende lejemélet, hvis driftsoverenskomsten eller
lejeaftalen efterfolgende opherer.
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