Bilag 4
NOTAT

Station Glostrup - Underarbejdsgruppe 5, skonomiske modeller
Principsammenligning af gkonomiske modeller

1 Indledning

Hovedstadens Beredskabs bestyrelse har besluttet, at der skal udarbejdes et beslut-
ningsoplaeg om en eventuel ny placering af station Glostrup med afszt i etable-
ringsgrundlaget for Hovedstadens Beredskab. Beslutningsoplaegget skal blandt an-
det indeholde en gkonomisk model, der vil kunne anvendes til behandling af evt. lig-
nende situationer. Bestyrelsen har nedsat en arbejdsgruppe bestdende af kommu-
naldirektgrer fra hhv. Albertslund, Brgndby, Hvidovre, Kgbenhavn og Glostrup kom-
muner samt Hovedstadens Beredskabs beredskabsdirektgr.

Arbejdsgruppen har nedsat en reekke underarbejdsgrupper. En af disse — underar-
bejdsgruppe 5 — har til opgave at udarbejde forslag til gkonomiske modeller vedrg-
rende finansiering af nye stationer. Underarbejdsgruppen har haft deltagelse af fgl-
gende personer pa et eller flere af mgderne: Martin Roed (Glostrup), Sgéren Lenau
(Hvidovre), Karen Kjeldgard Petersen (Brgndby), Jesper Ralfkizer Jgrgensen (Kgben-
havn), Jasper Saaeby-Voss (Kgbenhavn) Christian Nielsen (Glostrup), Kim Andersson
(Glostrup) og Stinne Grgnne (Albertslund).

Pa kommunaldirektgrarbejdsgruppens mgde den 22. juni 2020 blev fglgende mulige
modeller bragt i spil til underarbejdsgruppen: Eksternt lejemal, beliggenhedskom-
munen bygger, HBR-byggeri og OPP-projekt.

De fire modeller adskiller sig pa en raekke omrader. En vaesentlig forskel er hvem,
der bliver ejer af brandstationen — HBR, beliggenhedskommunen eller en 3. part sa-
som en privat investor. En anden forskel bestar i, hvordan selve byggeriet finansie-
res — ved lan, indskud af egenkapital eller leasing. Endelig er der en forskel pa, hvor-
dan brandstationen stilles til radighed for HBR. Hvis det ikke er HBR, som selv ejer
stationen, kan der enten veere tale om et almindeligt lejeforhold eller et OPP-pro-
jekt.

Ved etableringen af HBR var udgangspunktet at HBR ikke selv skulle eje brandstatio-
ner eller andre ejendomme og heller ikke leje ejendomme af andre end ejerkommu-
nerne. Det er dog ikke fastlagt som fremadrettet princip el lign. i vedtaegterne. |
dette notat er alle modeller derfor beskrevet og betragtet som lige relevante at for-
holde sig til, ogsa henset til at afdeekningsarbejdet her skal kunne anvendes fremad-
rettet.
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I naeste afsnit er en generel beskrivelse af en reekke forhold, som gar pa tvaers af alle
eller flere af de fire modeller. Herefter de fire modeller beskrevet mere indgaende
med udgangspunkt i ovenstaende sondring samt de tvaergaende forhold.

2 Forskellige forhold i grundmodellerne
2.1 Lejefastseettelse og udlejningsvilkar

| to af modellerne (eksternt lejemal og beliggenhedskommunen bygger) vil der vaere
tale om, at HBR lejer stationen af ejeren, ligesom det er tilfeeldet i dag. Pa baggrund
af principaftalen og implementeringen af HBR konstaterer underarbejdsgruppe 2, at
i forhold til brandstationerne er etableringen af HBR sket ud fra en forudsaetning
om, at bygninger ikke skulle overdrages til HBR, og at HBR skulle fortseette de eksi-
sterende lejemal med ejerkommunerne eller 3. part til markedslejen.

En ny lejeaftale ma pa samme vis forventes at skulle indgas til markedsleje, og hus-
lejen i begge lejemodeller vil derfor vaere markedsbestemt. Dette gaelder ogsa be-
stemmelser om regulering af lejen.

Byrdefordelingen vedrgrende den Igbende vedligeholdelse vil veere et aftalespgrgs-
mal, som skal fastsaettes i lejekontrakten.

Investeringer/vedligeholdelse iht. bestemmelser i nuvaerende lejekontrakt §11:

¢ Den udvendige vedligeholdelse og fornyelse pahviler i hovedtraek udlejer.

e Udlejer vedligeholder og fornyr basisinstallationer, som ikke er installeret af
lejer.

e Alindvendig vedligeholdelse og fornyelse af det lejede pahviler lejer (for
naermere specifikation heraf, se lejekontrakt §11).

2.2 Lanemuligheder

Kommunerne har ifglge lanebekendtggrelsen ikke automatisk adgang til at lane til
opferelse af en brandstation.

| visse situationer er der i lanebekendtggrelsen givet mulighed for, at der kan indgas
leasingaftaler, mod deponering. Dette skal ses pa baggrund af, at kommuner, sa-
fremt de rader over likviditet svarende til det leasedes veerdi, alternativt kan kgbe
aktivet. Se yderligere om leasing og deponering nedenfor.

En privat investor vil i sagens natur kunne lane til byggeri af en brandstation hos en
anden privat langiver. Investorens krav om forrentning af sin investering ma dog
forventes at vaere den samme uanset om investoren har ledig egenkapital til opfg-
relsen af bygningen eller har optaget et lan til dette. | den videre beskrivelse tages
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der derfor ikke hensyn til, om en privat investors kapital er fremskaffet ved lan eller
ej.

2.3 Leasing

Leasing er en finansieringsform, hvor et leasingselskab (her typisk KommuneLea-
sing) mod betaling af en leasingydelse stiller driftsmidler til radighed for en kom-
mune i en aftalt periode. | leasingperioden far kommunen fuld brugsret over drifts-
midlet men ogsa al risiko og ansvar forbundet med aktivet.

Generelt tillader lanebekendtggrelsen/vejledningen mulighed for leasingfinansie-
ring af driftsmidler, mens leasingfinansiering af anlaeg opfattes som lan og dermed
fragar kommunens laneramme. Safremt der ikke er plads indenfor kommunens Ia-
neramme, skal kommunen deponere et belgb, svarende til veerdien af det le-
jede/leasede anlaegsaktiv.

HBR har som kommunalt ejet selskab de samme muligheder for at lease, som kom-
munerne har.

| beskrivelsen af modellerne er der taget udgangspunkt i sakaldt finansiel leasing.
Som alternativ til dette hertil findes sakaldt operationel leasing, der svarer mere til
en traditionel lejeaftale. Som udgangspunkt skal aktivet her genudlejes flere gange
eller selges af leasingselskabet. Vedligeholdelsespligten pahviler leasingselskabet,
ligesom selskabet ma bzere risikoen og ansvaret for aktivet som ved almindelige le-
jeaftaler. Denne situation vil ikke vaere attraktivt for et leasingselskab i forbindelse
med en brandstation, og den behandles derfor ikke naermere her.

2.4  Deponering

Hvis en kommune leasingfinansierer et anleeg opfattes det som naevnt som lan og
indebaerer krav om deponering. Kommunen kan dog undga deponering, hvis den
har ledig laneramme svarende til det belgb, der ellers skulle have vaeret deponeret.
Deponeringen skal i sa fald indregnes i lanerammeopggrelsen. Det kraever dog i sa-
gens natur, at kommunen veaelger at betale et andet anlaeg, der ellers kunne veaere
optaget lan til, ud af sin kassebeholdning.

Der vil ogsa veaere krav om deponering, hvis finansieringen sker direkte gennem HBR.
Det fremgar af lanebekendtggrelsen og af HBR’s vedtaegter, at interessentselska-
bets lantagning, garantistillelse, leje og leasing belaster interessenternes laner-
amme forholdsmaessigt i overensstemmelse med interessenternes respektive ejer-
andele.
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Safremt leasingen sker gennem HBR, vil ejerkommunerne derfor skulle deponere et
belgb svarende til det leasede belgb eksklusiv moms, som frigives over samme peri-
ode som leasingaftalens lgbetid.

En renovering af en brandstation med efterfglgende lejeforhgjelse eller en indga-
else af et nyt lejemal, der har en hgjere ejendomsvardi end det nuveerende lejemal,
vil ogsa medfgre et krav om deponering eller traek pa laneramme, jf. ldanebekendt-
gorelsen. | forbindelse med stiftelsen af HBR og indgaelsen af lejeaftalerne for
brandstationerne er der konkret ikke deponeret pa grund af en specifik undtagelse.

Det antages dog ogsa at deponeringspligten kun vil veere for differencevaerdien i
forhold til veerdien af det nuvaerende lejemal. Det gaelder uanset, om der bliver ind-
gaet en leasing- eller en lejeaftale og desuagtet, at der pa grund af undtagelsen ikke
er deponeret for det nuvaerende lejemal.

2.5 OPP

OPP er en organisationsform, der anvendes til at Igse offentlige bygge- og anlaegs-
opgaver. Kernen i OPP er, at det offentlige finder en privat leverandegr til ikke blot at
gennemfgre et byggeprojekt, men ogsa at drive byggeriet. Den private part far altsa
ikke blot ansvar for byggeriet, men ogsa for efterfglgende vedligehold og driftsopga-
ver. Derfor stiller den offentlige part i hgjere grad funktionskrav end udfgrelseskrav
til den private part, som dermed far et stgrre raderum end i saedvanlige bygge- og
anlaegsprojekter. OPP-leverandgren skal nemlig selv finde ud af, hvordan det sikres,
at et byggeri far de aftalte funktioner, og hvordan det efterfglgende drives og vedli-
geholdes. Det medfgrer et stort incitament til at udtaenke langtidsholdbare Igsnin-
ger og lgse opgaven rigtigt fra starten.

| et OPP-projekt teenker man blandt andet finansiering, etablering og lpbende drift
og vedligehold sammen i ét og samme udbud af et projekt. Den vaesentlige investe-
ring foretages typisk (med undtagelse af offentlig finansieret OPP) af den private
part, mens den offentlige part Igbende betaler for opgaven, der typisk straekker sig
over en leengere periode — f.eks. 10-30 ar.

2.6  Nybyggeri eller ombygning

Underarbejdsgruppe 4 har udarbejdet en forelgbig kravsspecifikation for etablerin-
gen af en ny brandstation til erstatning af Station Glostrup. Der er tale om mini-
mumskrav til bygningen/grunden, som er gaeldende uanset hvilken gkonomisk mo-
del, der belyses. Ved indgaelse af et nyt lejemal vil de opstillede minimumskrav sale-
des ogsa gare sig geeldende.
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Der stilles betydelige krav til bebyggelsen, blandt andet ift. sikkerhed, arbejdsmiljg
og miljp generelt. Underarbejdsgruppe 4 fremhaver, at omkostningerne til indret-
ning af en ny brandstation i en eksisterende bygning vil afhaenge meget af den givne
bygnings tidligere anvendelse, stand mv. Under alle omstaendigheder vil en “zendret
anvendelse” medfgre, at bygningen skal saettes i stand og opfylde alle krav svarende
til nybyggeri. Dette kan ifglge underarbejdsgruppe 2 erfaringsmaessigt i nogle situa-
tioner blive mere kostbart end nybyggeri.

Reelt vil det ikke betyde den store forskel for de gkonomiske modeller, om der er
tale om nybyggeri eller ombygning. Der er ikke forskel i mulige finansieringskilder,
og kravene ved finansieringsformerne er de samme. Forholdet er derfor ikke be-
skrevet naermere i det fglgende.

3 Beskrivelse af de udvalgte modeller

| det fglgende er de fire modeller beskrevet med udgangspunkt i de tvaergaende for-
hold.

3.1 Beliggenhedskommunen bygger

| denne model opfgrer en beliggenhedskommunen en brandstation og udlejer
denne til HBR, ligesom situationen er med Station Glostrup i dag. Kommunen har
ikke laneadgang til formalet og finansieringen skal derfor enten ske ved kassefinan-
siering eller finansiel leasing. Safremt kommunen har uudnyttet laneramme kan der
dog optages Ian for et tilsvarende belgb.

Uanset finansieringsformen vil byggeriet belaste kommunens andel af de anlaegs-
rammer, som arligt aftales mellem regeringen og KL.

Huslejen skal fastsaettes pa markedsvilkar. Det vil veere vanskeligt at finde sammen-
lignelige lejemal, som kan danne grundlag for en vurdering af markedslejen, men li-
gesom ved dannelsen af HBR ma denne blive fastlagt pa basis af vurdering fra kom-
petent tredjepart, f.eks. en ejendomsmaegler.

Byrdefordelingen vedrgrende den Igbende vedligeholdelse vil veere et aftalespgrgs-
mal, som skal fastsaettes i lejekontrakten. Det vil dog vaere et naturligt udgangs-
punkt, at lejekontrakten indeholder samme byrdefordeling som de nuvaerende kon-
trakter, altsa at udlejer og lejer deler henholdsvis udvendig og indvendig vedligehol-
delse.

Ejerkommunerne skal deponere et belgb svarende til differencevaerdien til det nu-
veerende lejemal. Et og samme forhold kan dog i henhold til vejledningen til
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lanebekendtggrelsen ikke belaste lanerammen mere end en gang. Det fremgar sale-
des, at der “kan forekomme situationer, hvor en institutions lan, lejeaftale eller lig-
nende henregnes til kommunens lantagning efter flere forskellige bestemmelser.
Under henvisning til princippet om, at et lan aldrig skal belaste kommunens laner-
amme mere end én gang, er det dog klart, at det samme |an eller den samme lejeaf-
tale ikke skal henregnes til kommunens lantagning flere gange, selvom der kan ske
henregning efter forskellige bestemmelser i lanebekendtggrelsen.”

| forbindelse med underarbejdsgruppens arbejde er det blevet drgftet, hvorvidt en
kommune indenfor kommunalfuldmagtens rammer kan opfgre en bygning specifikt
til brug for et selskab udenfor kommunen. Dette er som udgangspunkt ikke muligt.
Der gelder dog det saerlige forhold, at der her i givet fald er tale om et 100% kom-
munalt ejet selskab, som alt overvejende Igser en kommunal opgave. Underarbejds-
gruppen er derfor ikke i stand til at give et entydigt svar pa spgrgsmalet, og hvis det
skal afklares naermere, vil det vaere ngdvendigt at indhente udtalelse fra relevant
myndighed.

3.2  Eksternt lejemdl

| denne model forudsaettes det, at der er tale om et lejemal hos en privat investor,
da kommunalt byggeri er beskrevet som en selvstaendig model. Byggeriet finansie-
res af den private investor via dennes egenkapital eller et privat |an optaget til for-
malet.

Modellen indebzerer ikke, at den private investor inddrages i driften af brandstatio-
nen som i et OPP-projekt. Investorens primaere motivation er forrentning af sin ind-
skudte kapital, og kravet til denne forrentning vil vaere afhaengigt af situationen pa
de finansielle markeder.

Kravet til forrentningen vil have stor betydning for, hvad der vil vaere en markedsbe-
stemt husleje. Investoren ma ogsa forventes at kreeve uopsigelighed i en laengere
arraekke, da man ikke uden videre vil kunne finde en anden lejer til stationen.

Byrdefordelingen vedrgrende den Igbende vedligeholdelse vil veere et aftalespgrgs-
mal, som skal fastsaettes i lejekontrakten. Da investoren som nzevnt ikke er involve-
ret i driften ma det forventes, at investoren vil vaere interesseret i en model, hvor
udvendig og indvendig vedligeholdelse i vidt omfang pahviler lejer.
Ejerkommunerne skal deponere et belgb svarende til differencevaerdien i forhold til
det nuvaerende lejemal.
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Ud fra et pkonomisk og et juridisk synspunkt er der her tale om en forholdsvis sim-
pel model. Modellen fortszetter de hidtidige principper, der har veeret i HBR om, at
HBR ikke ejer brandstationerne men lejer sigind.

3.3 HBR-byggeri

| denne model bliver HBR selv ejer af den nye brandstation. Finansieringen kan ske
enten ved |an, leasing eller ved betaling ud af egen likviditet. Sidstnaevnte kraever, at
alle eller en del af ejerkommunerne indskyder den tilstraekkelige kapital til bygge-
riet.

Nar byggeriet sker i regi af HBR, vil det ikke belaste ejerkommunernes andel af an-
leegsrammen. Til gengaeld vil der vaere krav om deponering, safremt byggeriet lane-
eller leasingfinansieres. Ogsa i disse modeller dog med et belgb svarende til diffe-
renceveerdien i forhold til det nuvaerende lejemal.

Da HBR selv ejer bygningen, star HBR ogsa for bade indvendig og udvendig vedlige-
holdelse mv. Selvom der ikke er nogen husleje i denne model, vil der derfor stadig
vaere en lgbende driftsudgift ud over Igbende betaling for en eventuel leasingaftale.

| denne model afskaffes problemet med at skulle fastseette en leje pa markedsvilkar
— til gengeeld indfgres et princip om, at HBR nu kan vaere ejer af brandstationerne.

3.4 OPP-projekt

Et OPP kan etableres ved, at der indgas en kontrakt med en OPP-leverandgr, der vil
sta for bade opf@relsen og driften af et anleeg i en aftalt periode.

OPP kan etableres pa forskellige mader, alt afhaengigt af finansieringsmodellen:
e Offentlig egenfinansiering: HBR eller beliggenhedskommunen betaler for
aktivet af sin likviditet.
e Offentlig fremmedfinansiering (leasing), hvor Kommunekredit betaler for
aktivet og tilbyder en leasingmodel til HBR
e Privat finansiering: OPP-partneren afholder udgiften og indregner finansie-
ringsudgiften i den Igbende betaling fra HBR

Deponeringspligten fglger af den finansieringsmodel, der veelges. Der skal altsa de-
poneres for differencevaerdien ned til veerdien af det nuvaerende lejemal i model-
lerne med henholdsvis offentlig fremmedfinansiering og privat finansiering.

HBR vil skulle betale for brugen af anlaegget i de situationer, hvor HBR ikke selv bli-
ver ejer. Betalingen vil vaere markedsbestemt ift. vedligehold og finansiering pa
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baggrund af kontrakt med OPP-leverandgr eller beliggenhedskommune. Hertil vil
der veere ratebetaling i forbindelse med en evt. leasingkontrakt.

Byrdefordelingen vedrgrende den Igbende vedligeholdelse vil veere et aftalespgrgs-
mal, men det ligger i OPP-modellen, at OPP-partneren jo patager sig et udstrakt an-
svar for den Igbende drift og vedligehold af byggeriet.

Denne model er noget mere kompleks end de gvrige modeller, da den indfgrer en
3. part, hvis rettigheder og forpligtelser skal fastlaegges. En vaesentlig forudsaetning
ved modellen er i sagens natur ogsa, at man kan finde en kompetent privat leveran-
dor, som vil veere interesseret i at indga i projektet.

4  Simple beregningseksempler

| det fglgende afsnit praesenteres fire simple gkonomiske beregninger med ud-
gangspunkt i de fire udvalgte modeller:

1. Beliggenhedskommunen bygger. | denne model opfgrer en kommune en brand-
station og udlejer denne til HBR, ligesom situationen er med Station Glostrup i dag.

2. Eksternt lejemal. | denne model opfgrer en privat investor en brandstation og ud-
lejer denne til HBR.

3. HBR-byggeri. | denne model opfgrer HBR selv brandstationen og leaser den efter-
fglgende, eller lanefinansiere byggeriet gennem KommuneKredit.

4. OPP-projekt. Vi har ingen eksempler pa OPP-projekter i forbindelse med opfgrel-
sen af en brandstation. Som beskrevet tidligere, kan finansieringen i OPP-projekter
dog veere savel offentlig, privat som via leasing. | et OPP-projekt skal leverandgren
dog betales for vedligehold og drift ud over evt. renter og afdrag pa kapital. | tilleeg
hertil skal leverandgren have betaling for den risiko, som leverandgren patager sig i
forbindelse med projektet. Disse forhold kan indrettes pa mange forskellige mader,
og modellen er derfor ikke medtaget i de simple beregningseksempler.

Et overblik over effekten af de tre modeller er vist i nedenstaende tabel. Under ta-
bellen er beregningsforudszetningerne for eksemplerne beskrevet.
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lejeudgifterne til
brandstationen
vil medfgre et
krav om depone-

lejeudgifterne til
brandstationen
vil medfgre et
krav om depo-

nerne skal de-
ponere et belgb
svarende til det
leasede belgb

Modeller 1. Beliggenheds- | 2. Eksternt leje- | 3A. HBR-byggeri | 3B. HBR-byggeri
kommunen byg- | mal (Leasing) (Lan)
ger
Finansieringsform Lejer Lejer Leasing Lan
Tidshorisont (ar) 25 25 25 25
Anlaeggets veerdi (mio. | 44,0 44,0 44,0 44,0
kr.)
Investors afkast/lea- 3,0% 3,0% 0,5% 0,5%
singrente
Nettoleje (kr./ar) 1.320.000 1.320.000 940.000 1.873.000
Deponering En forhgjelse af En forhgjelse af | Ejerkommu- Ejerkommu-

nerne skal de-
ponere et belgb
svarende til det
belante belgb

ring. nering. eksklusiv moms.
Lejeindtaegt for kom- 1.320.000 0 0 0
munen
Forskel til nuvaerende model
Nuvaerende husleje 750.000 750.000 750.000 750.000
Merudgift, hus- 575.000 575.000 195.000 1.123.000
leje/leasingudgift
Merudgift, anlaeg 44.000.000 0 0 0
Offentlig ejendoms- 10.800.000 10.800.000 10.800.000 10.800.000
vurdering af nuvae-
rende brandstation
Deponeringsforplig- 0 eller 33.200.000 | 33.200.000 33.200.000 33.200.000

telse

(skal afklares)

Status efter 25 ar

Lejemalet og de-
ponering ophgrer
og der skal indgas
en ny lejeaftale.

Lejemalet og
deponering op-
hgrer og der
skal indgas en
ny lejeaftale.

Leasingaftalen
og deponering
ophgrer og der
skal indgas en
ny aftale for
restveerdien
(22,0 mio. kr.)

Lanet er betalt
ud, deponering
ophgrer og
brandstationen
ejes af Hoved-
stadens Bered-
skab

4.1

Finansieringsform
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Ved bade beliggenhedskommunen bygger og eksternt lejemal vil HBR, som i dag,
veere lejer i brandstationen, mens hhv. beliggenhedskommunen og den eksterne in-
vestor vil veere ejer af bygningen. | modellen HBR-byggeri (Leasing) leases bygnin-
gen gennem KommuneKredit, med 100% finansiering. KommuneKredit ejer derved
anlaegget i finansieringsperioden, hvorefter anleegget overgar til HBR, mod betaling
af restvaerdien. | modellen HBR-byggeri (Lan) optages der et Ian gennem Kommune-
Kredit med 100% finansiering. HBR ejer anlaegget. Ejerkommunerne skal stille ga-
ranti for lanet, for at [anet kan optages gennem KommuneKredit.

Der er ikke laneadgang til opfgrelse af en ny brandstation.

4.2  Tidshorisont

Tidshorisonten er for ssmmenlignelighedens skyld sat til 25 ar i alle beregninger.
4.3  Anleeggets veerdi

Underarbejdsgruppe 6 har udarbejdet et forelgbigt overslag over byggeomkostnin-
gerne eksklusive grund, byggemodning mv. Overslaget er behaeftet med vaesentlige
usikkerheder, da der er mange faktorer som eksempelvis grundens udseende, an-
vendeligheden af eventuelt eksisterende byggeri og den endelige udformning mv.,
der vil kunne fa en betydelig indflydelse pa prisniveauet.

Underarbejdsgruppe 6 estimerer at en ny brandstation koster ca. 34,0 mio. kr. Over-
slaget skal kvalificeres yderligere af underarbejdsgruppe 6 f.eks. i samarbejde med
en radgiver eller lignende blandt andet med afseet i, hvorvidt der med den kom-
mende valgte placering bliver tale om nybygning, ombygning m.v. samt med ud-

gangspunkt i en raekke konkrete vurderinger og beslutninger.

Center for Miljg og Teknik i Glostrup Kommune estimerer at en grund med evt. ned-
rivning og byggemodning, i Glostrup Kommune, koster i omegnen af 10 mio. kr.

Anlaeggets veerdi er derfor sat til 44,0 mio. kr. i alle beregninger.
4.4  Investors afkast

Ved bade beliggenhedskommunen bygger og Eksternt lejemal vil nettolejen blive
fastsat pa markedsvilkar.

Investors afkast er fastsat med vejledning af Albaek Kommunikation og er baseret

pa, at en investor er interesseret i at afholde udgifterne til opfgrelsen af brandstati-
onen, mod et arligt afkast pa investeringen pa 3 %. De 3 % afspejler den nuvaerende
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markedssituation, men da markedet ikke er statisk, vil en investors forventning til et
afkast variere Igbende afhaengigt af den generelle situation i samfundet.

Det er vigtigt at fa lavet en valuarrapport, som bekraefter at disse forudssetninger
stadig er geeldende, safremt der arbejdes videre med en af disse modeller.

Ved HBR-byggeri (Leasing), vil der ikke vaere en investor, som skal have et afkast.
Derimod skal leasingyderen have et afkast pa leasingydelsen. KommuneKredit oply-
ser at det er muligt at indga en aftale om leasing, med en variabel rente pa 0,5 %.

KommuneKredit anbefaler at benytte en variabel rente frem for en fast rente. Skulle
HBR gnske at indfri aftalen f@r tid, kan dette medfgre ekstraudgifter til leasingyder
for tabt fortjeneste. Med en variabel rente er der bedre mulighed for leasingyder
for at placere pengene til samme afkast og leasingyders krav til tabt fortjeneste vil
derfor vaere lavere end ved en leasing aftale med fast rente.

Ved HBR-byggeri (Lan), vil der ligeledes ikke vaere en investor, som skal have et af-
kast. Derimod skal langiveren have et afkast pa lanet. KommuneKredit oplyser at
det er muligt at indga et |1an med fast rente pa 0,5 %.

Rentesatserne, som er oplyst af KommuneKredit, viser et nutidsbillede af rentemar-
kedet. Renten varierer Igbende afhangigt af den generelle situation i samfundet.
Det er vigtigt at der bliver indhentet et leasing- eller lanetilbud, safremt der arbej-
des videre med en af disse modeller.

4.5 Nettoleje

Som beskrevet i det foregaende afsnit, vil nettolejen blive fastsat pa markedsvilkar
ved bade beliggenhedskommunen bygger og eksternt lejemal.

Nettolejen baseret pa investors afkast pa 3 %. Ved et anlaeg til 44,0 mio. kr. vil net-
tolejen udggre 1,3 mio. kr. arligt ved bade beliggenhedskommunen bygger og eks-
ternt lejemal. Beregningen er baseret pa rent afkast, med investors forventning om,
at bygningen ikke mister veerdi og efterfglgende kan bruges/ombygges til andre
brugsmal.

Ved HBR-byggeri (Leasing), regnes leasingydelsen for nettolejen. Leasingydelsen er
beregnet med vejledning af KommuneKredit, og er baseret p3, der leases 44,0 mio.
kr., til en variabel rente pa 0,5 %, en Igbetid pa 25 ar, og en restveaerdi for brandstati-
onen pa 50 % af det leasede belgb. Den arlige leasingydelse udggr derved 0,9 mio.
kr.
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Brandstationen skal ved aftalens udlgb enten tilbagekgbes for 22,0 mio. kr. eller der
kan laves en ny leasingaftale pa restvaerdien. | sa fald kan det forventes at leasing-
ydelsen falder, men kommunerne skal deponere pa ny.

Ved HBR-byggeri (Lan), regnes den arlige ydelse (renter, bidrag og afdrag) for netto-
lejen. Ydelsen til lanet er beregnet med vejledning af KommuneKredit, og er baseret
pa, der lanes 44,0 mio. kr., til en fast rente pa 0,5 %, en bidragssats pa 0,0 % og en
Igbetid pa 25 ar. Den arlige ydelse udggr derved 1,9 mio. kr.

Det er generelt ikke muligt at vurdere eventuelt finansieringsbehov for renovering.
Det ma dog forventes at der skal afsattes nogle midler til indvendig renovering (lige
som med den aktuelle lejeaftale) i alle scenarier og udvendig renovering i HBR-byg-
ger, da HBR i disse modeller ejer anleegget.

4.6 Deponering
Deponering er beskrevet naermere under afsnit 2.4 Deponering.

Ved bade ”“beliggenhedskommunen bygger” og ”eksternt lejemal” vil nettolejen
overstige den nuveerende leje pa 0,8 mio. kr. arligt. En forhgjelse af lejeudgifterne til
brandstationen, grundet flytning af lejemalet til en ejendom med hgjere veerdi end
den bestaende, vil medfgre et krav om deponering eller traek pa laneramme, jf. 13-
nebekendtggrelsen. Der bgr i givet fald dog ansgges om deponeringsfritagelse for et
kommunalt anlaeg, idet beliggenhedskommunen allerede har betalt for anlaeggel-
sen. Dette gjorde sig ogsa geeldende ifm. dannelsen af HBR. Det er dog ikke sikkert,
om denne ansggning vil blive imgdekommet.

Der vil ogsa skulle deponeres ved HBR-byggeri, da der ikke er laneadgang til opfgrel-
sen af en ny brandstation.

Ved HBR-byggeri (Leasing) deponerer ejerkommunerne et belgb svarende til det
leasede belgb eksklusiv moms, som frigives over samme periode, som leasingafta-
lens Igbetid. Da der deponeres i forhold til det fulde belgb (eksklusiv moms), men
der ved leasing kun nedbringes til en restveerdi pa 50 %, vil den arlige frigivelse af

deponering veere stgrre end den arlige leasingydelse.

Ved HBR-byggeri (Ian) deponerer ejerkommunerne et belgb svarende til det belante
belgb, som frigives over samme periode, som lanets Igbetid.

| alle scenarier kan vaerdien af det opsagte lejemal modregnes.

4.7 Lejeindtaegt for kommunen
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Hvis beliggenhedskommunen bygger, vil der fremover vaere lejeindtaegter svarende
til udgiften i HBR. | de andre scenarier er det hhv. en ekstern part eller implicit lea-
sing-/langiver, der modtager betalingen. Dog vil leasing- og lanemodellen medfgre
et bortfald af lejeudgiften for HBR, nar finansieringen er afsluttet.

4.8 Nuverende husleje

Der er aftalt en husleje pa 745.000 kr./aret + forbrug i 2016, som arligt reguleres
med nettoprisindekset pa den nuveerende brandstation.

4.9  Merudgift, husleje/leasingudgift

Ved bade beliggenhedskommunen bygger og eksternt lejemal vil der vaere en mer-
udgift i forhold til den nuveerende aftale pa 575.000 kr. arligt, mens der ved HBR-
byggeri vil vaere en merudgift pa 195.000 kr. arligt ved leasing og 1,1 mio. kr. ved
lan.

Det bemaerkes at der er substantiel forskel i funktionalitet mellem den nuveerende
brandstation og den brandstation der planlaegges i forhold til stgrrelse og anvende-
lighed.

4.10 Merudgift, anlaeg

Hvis beliggenhedskommunen bygger, vil byggeriet, uanset finansieringsformen, be-
laste kommunens anlaegsramme.

Kommunen har ikke laneadgang til formalet og finansieringen skal derfor enten ske
ved kassefinansiering eller finansiel leasing. Safremt kommunen har uudnyttet Ia-

neramme kan der dog optages lan for et tilsvarende belgb.

Veelges en af de to modeller eksternt lejemal eller HBR-byggeri, vil kommunernes
anlaegsramme vaere upavirket.

4.11 Offentlig ejendomsvurdering af nuvaerende brandstation
Den eksisterende brandstation har en offentlig vurdering pa 10,8 mio. kr.

4.12 Deponeringsforpligtelse

Side 13 af 14



GLOSTRUP

NOTAT - Station Glostrup - Underarbejdsgruppe 5, gkonomiske modeller &

Der vil, som beskrevet i afsnit 4.6 deponering, i udgangspunktet vaere krav om de-
ponering uanset hvilken model der vaelges.

I modellerne hvor beliggenhedskommunen bygger og eller der indgas eksternt leje-
mal, vil forhgjelsen af lejeudgifterne til brandstationen, medfgre et krav om depo-
nering eller traek pa ldanerammen pa 33,2 mio. kr., under de givne forudsaetninger.
Dog vil der evt. kunne ansgges om fritagelse ved lejekontrakt med kommunen, jf.
afsnittet om deponering.

Ved HBR-byggeri deponeres et belgb svarende til det leasede belgb eksklusiv moms
eller det lante belgb, fratrukket vaerdien af det opsagte lejemal, svarende til 33,2
mio. kr.

4.13 Status efter 25 dr

HBR har ingen gkonomiske forpligtelser efter de 25 ar, ved de to modeller beliggen-
hedskommunen bygger og eksternt lejemal. | begge tilfaelde vil kontrakten Igbe ud
efter 25 ar, hvorefter der kan forhandles en forleengelse af kontrakten eller brand-
stationen kan fraflyttes. Brandstationen har ingen restvaerdi for HBR, da HBR ikke
ejer brandstationen.

Ved HBR-byggeri (Leasing), vil fgrste leasingaftale Igbe ud og HBR har mulighed for:
1. at kgbe brandstationen for restvaerdien.

2. at indga en ny leasingaftale for restvaerdien.

Restvaerdien vil ved aftalens udlgb svare til halvdelen af det leasede belgb (22 mio.
kr.)

Alle deponerede belgb frigives efter de 25 ar i alle de ovenstaende modeller og af-
haengig af valg af Igsning derefter, skal der deponeres igen.

Ved indgaelse af en ny leasing aftale skal ejerkommunerne i faellesskab deponere et
belgb svarende til restvaerdien.

Kgber HBR brandstationen for restvaerdien, vil HBR vare ejer af anlaegget.
Ved HBR-byggeri (Lan) har HBR ingen gkonomiske forpligtelser vedr. finansiering ef-

ter de 25 ar. Anlaegget er betalt og HBR ejer anlaegget. Alle deponerede belgb er
blevet frigivet og der skal ikke deponeres igen.
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