
Afgjort den 29. juni 2017

Tidligere fortroligt aktstykke AE af 29.6 2017. Fortroligheden er ophævet ved ministerens skrivelse af 28.5
2018.
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Transport-, Bygnings- og Boligministeriet. København , den 22. juni 2017.

a. Transport- Bygnings- og Boligministeriet anmoder hermed om Finansudvalgets tilslutning til, at
Bygningsstyrelsen indgår leverance- og lejekontrakt med en kommende køber af Østre Skole i Hol-
bæk til brug for Danmarks Evalueringsinstitut, Danmarks Akkrediteringsinstitution og Danida Fel-
lowship Centre. Kontrakten vedrører dels en kommende købers ombygning af ejendommen estimeret
til 60 mio. kr. samt indgåelse af et privat lejemål med en uopsigelighed på 10 år. De årlige lejeudgif-
ter udgør 4,9 mio. kr., inkl. drift, herunder henlæggelser, anslåede udgifter til el, vand og varme samt
administrationsbidrag til Bygningsstyrelsen. Dette svarer til samlede udgifter på 49 mio. kr. i hele
uopsigelighedsperioden. De tre institutioners udgifter afholdes af de på finansloven opførte bevillin-
ger på henholdsvis § 20.81.11. Danmarks Evalueringsinstitut, § 19.35.25. Danmarks Akkrediterin-
gsinstitution og § 06.38.02. Rammebetingelser, viden og forretningsmuligheder.

Indholdet af aktstykket bør være fortroligt af hensyn til Bygningsstyrelsens fremtidige dialog med en
kommende køber om ombygningens omfang, herunder omkostninger forbundet hermed. Fortrolighe-
den ophæves på indflytningstidspunktet.

b. Som led i regeringens plan for flytning af statslige arbejdspladser "Bedre Balance - Statslige arbejds-
pladser tættere på borgere og virksomheder", gennemfører Bygningsstyrelsen den geografiske flyt-
ning af statslige institutioner.

De tre institutioner: Danmarks Evalueringsinstitut, Danmarks Akkrediteringsinstitution og Danida
Fellowship Centre lokaliseres i henhold til planen i Holbæk. Det svarer til 119 arbejdspladser i alt.

Til brug for de tre institutioner ønsker Bygningsstyrelsen at indgå aftale om leje af 4.044 m2 med en
kommende køber af ejendommen Tidemandsvej 1, Holbæk. Bygningsstyrelsen vil herefter være le-
jer. De tre institutioner vil være brugere og indtræder dermed i alle lejekontraktens forpligtelser og
rettigheder. Lokalerne har oprindeligt været anvendt som folkeskole og fremstår i dag nedslidte. De
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skal derfor gennemgå en omfattende istandsættelse og ombygning for at kunne anvendes til kontorar-
bejdspladser for de tre institutioner.

Ejendommen ejes i dag af Holbæk Kommune, som ønsker at afhænde den til tredje part. Holbæk
Kommune udbyder ejendommen til salg efter byrådets godkendelse af salget af ejendommen, forven-
teligt den 21. juni 2017. Kommunens udbud af ejendommen forventes at være gennemført ved ud-
gangen af august 2017. Holbæk Kommune forbeholder sig retten til at lade ejendommens salg blive
godkendt i byrådet på ny, hvis resultatet af udbuddet ligger udenfor Holbæk Kommunes oprindelige
forventninger til salgspris.

Der forventes indgået en aftale mellem Holbæk Kommune og Bygningsstyrelsen, der beskriver pro-
cessen samt parternes forudsætninger for gennemførelse af sagen, herunder for en kommende købers
ombygning af ejendommen. I aftalen vil indgå følgende kvalifikationer, som den af Holbæk Kommu-
ne valgte køber skal kunne dokumentere:

– Tilstrækkelige kapitalforhold, der står i rimeligt forhold til det samlede projekts økonomiske om-
fang, fx via tilsagn om byggekredit.

– Solid erfaring med udlejning og drift af erhvervsejendomme.

– Relevant erfaring (egen eller ved rådgivers assistance) med EU-udbud af bygge- og anlægskon-
trakter.

– Relevant erfaring med byggestyring.

Den kommende køber er forpligtet til at indgå leverance- og lejekontrakt med Bygningsstyrelsen, og
herunder forestå ombygning af ejendommen som beskrevet af Bygningsstyrelsen. Dokumentation af
kvalifikationerne er en forudsætning for Bygningsstyrelsens indgåelse af kontrakterne.

Den kommende køber skal finansiere og gennemføre ombygning af ejendommen samt indgå som ud-
lejer fremadrettet. Ombygningsudgifterne er af Holbæk Kommunes rådgiver i foråret 2017 estimeret
til 60 mio. kr. I henhold til lejekontrakten vil den kommende køber påtage eventuelle meromkostnin-
ger, som kan opstå i forbindelse med ombygningsprojektet. Meromkostninger afledt af de tre bruge-
res ændringsønsker og omkostninger til særinstallationer afholdes dog af lejerne på markedssvarende
vilkår.

Som følge af beløbets størrelse skal ombygningsarbejderne udbydes i et EU-udbud, der skal gennem-
føres af køber af ejendommen. Køber påtager sig med leverancekontrakten statens udbudsforpligtel-
ser. Kommunens udbud af ejendommen forventes at være gennemført ved udgangen af august 2017.
Leverance- og lejekontrakten kan ikke indgås som forventet, hvis ejendommen ikke bliver solgt.

En kommende køber forpligter sig ifølge leverance- og lejekontrakten til at gennemføre ombygnin-
gen på maksimalt 14 måneder fra tidspunktet for endelig indgåelse af lejekontrakt. Med den forelig-
gende tidsplan forventes det således, at der kan ske indflytning i december 2018. Tidsplanen for både
udbudsproces og ombygningsproces er udfærdiget af Holbæk Kommune.

Det fremtidige lejemål
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Det fremtidige lejemål overtages nyistandsat og med tidssvarende kontorer. Udgifter til indretning er
indeholdt i lejeaftalens betalingsvilkår.

Lejekontrakten er udarbejdet på forhånd med udgangspunkt i Bygningsstyrelsens standardvilkår. Le-
jevilkårene er markedskonforme i forhold til tilsvarende lejemål i området. De overordnede lejevilkår
er endvidere gennemgået af en af Holbæk Kommune udpeget mægler med lokalkendskab. Det er
Bygningsstyrelsens vurdering, at de nuværende vilkår er udtryk for det bedst opnåelige resultat under
de givne forudsætninger.

Lejekontraktens vilkår er udtryk for de markedskonforme vilkår, hvorpå staten vil indgå lejekontrakt.
Vilkårene er ikke til forhandling.

Lejekontrakten indebærer bl.a. indgåelse af et privat lejemål med en uopsigelighed på 10 år. De årli-
ge lejeudgifter udgør 4,9 mio. kr., inkl. drift, herunder henlæggelser, anslåede udgifter til el, vand og
varme samt administrationsbidrag til Bygningsstyrelsen. Dette svarer til samlede udgifter på 49 mio.
kr. i hele uopsigelighedsperioden.

Herudover er hovedvilkårene i lejekontrakten følgende (alle udgifter er opgjort i prisniveau 2017 og
er ekskl. moms):

– Lejeaftalen kan efter udløb af uopsigelighedsperioden opsiges helt eller delvist med et varsel på 6
måneder.

– Det faktiske ikrafttrædelsestidspunkt indtræder til d. 1. i en måned senest 14 måneder fra tids-
punktet for indgåelse af endelig lejekontrakt. Overskrides tidsfristen, uden at dette skyldes lejers
forhold eller force majeure, skal udlejer betale dagbod til lejer.

– Der betales depositum ved indgåelse af endelig lejekontrakt svarende til 6 måneders basisleje.
– Lejen reguleres første gang 1. januar 2019 med udviklingen i nettoprisindekset.
– Lejeaftalen er betinget af de bevilgende myndigheders godkendelse. Betingelsen vil være opfyldt

ved Finansudvalgets tiltrædelse af nærværende aktstykke.

Tabel 1: Oversigt over institutionernes samlede årlige omkostninger efter ibrugtagning

Leje 4,1 mio. kr.
Driftsudgifter inklusiv skatter og afgifter1 0,3 mio. kr.
Anslåede udgifter til el, vand og varme1 0,4 mio. kr.
Administrationsbidrag til Bygningsstyrelsen1 0,1 mio. kr.
I alt 4,9 mio. kr.

1Beløbene er anslåede og vil blive korrigeret efter det faktiske forbrug.

De tre institutioner afholder endvidere udgifter til særinstallationer i forbindelse med indgåelse af det
nye lejemål samt udgifter til eventuel opgradering af linoleumsgulve til trægulve. Udgifterne afhol-
des af de på finansloven opførte bevillinger på hhv. § 20.81.11. Danmarks Evalueringsinstitut, §
19.35.25. Danmarks Akkrediteringsinstitution og § 06.38.02. Rammebetingelser, viden og forret-
ningsmuligheder. Merudgiften til opgraderingen af gulvene er ikke opgjort og kan tilkøbes som op-
tion, efter udbuddet af ejendommen til salg er gennemført.
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c. Aktstykket forelægges Finansudvalget inden der er indgået aftale med Holbæk Kommune og inden
der er indgået en betinget lejeaftale med en kommende udlejer mhp. at gennemføre lokaliseringen
inden for den forudsatte tidsfrist, og da dispositionen indebærer afholdelse af større udgifter til om-
bygning og en uopsigelighed på 10 år og en lejeforpligtelse på mere end 30 mio. kr., jf. Budgetvej-
ledning 2016, pkt. 2.6.12. og pkt. 2.7.4.3.

e. Transport- Bygnings- og Boligministeriet anmoder på baggrund af ovenstående om Finansudvalgets
tilslutning til, at Bygningsstyrelsen indgår leverance- og lejekontrakt med en kommende køber af
Østre Skole i Holbæk til brug for Danmarks Evalueringsinstitut, Danmarks Akkrediteringsinstitution
og Danida Fellowship Centre. Kontrakten vedrører dels en kommende købers ombygning af ejen-
dommen estimeret til 60 mio. kr. samt indgåelse af et privat lejemål med en uopsigelighed på 10 år.
De årlige lejeudgifter udgør 4,9 mio. kr., inkl. drift, herunder henlæggelser, anslåede udgifter til el,
vand og varme samt administrationsbidrag til Bygningsstyrelsen. Dette svarer til samlede udgifter på
49 mio. kr. i hele uopsigelighedsperioden. De tre institutioners udgifter afholdes af de på finansloven
opførte bevillinger på henholdsvis § 20.81.11. Danmarks Evalueringsinstitut, § 19.35.25. Danmarks
Akkrediteringsinstitution og § 06.38.02. Rammebetingelser, viden og forretningsmuligheder.

f. Finansministeriets tilslutning foreligger.

København , den 22. juni 2017

OLE BIRK OLESEN

/ Flemming Schiller

Til Finansudvalget.

Tiltrådt af Finansudvalget den 29-06-2017 (udvalget med undtagelse af Enhedslistens medlem af udvalget, der
stemte imod aktstykket).
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