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Bilag 1, Hovedyvilkar, aftale mellem Grundejerforenin-
gen Bellakvarter og Kultur- og Fritidsforvaltningen, Ko-
benhavns Kommune
Dette notat beskriver hensigten om at indgéa en brugsaftale mellem
Grundejerforeningen Bellakvarter (herefter "Grundejerforeningen”) og
25. maj 2022

Kultur- og Fritidsforvaltningen, Kebenhavns Kommune (herefter "KFF")
om driften af beboer- og kulturhuset i Bellakvarter (herefter “Bella Sagsnummer
Uno"), herunder hovedvilkdrene i en sddan brugsaftale. De pligtige 2021-0179078
medlemmer af Grundejerforeningen Bellakvarter og de underliggende

ejerforeninger benaevnes herefter beboere. Dokumentnummer

2021-0179078-5
Hovedvilkdrene i brugsaftalen som beskrevet i dette notat tager afsaet i

dialogen mellem KFF og Bellakvarter A/S (repraesenteret af Solstra De-

velopment ApS) om driften af Bella Uno samt juridisk assistance, som

KFF har faet fra Horten Advokatpartnerselskab.

Hovedyvilkdrene er i nedenstdende delt op i to. Dels de hovedvilkar for en
brugsaftale, som KFF er underlagt og derfor ikke kan forhandle (afsnit
1). Dels de hovedyvilkar for en brugsaftale om Bella Uno, som, hvis
Grundejerforeningen gnsker det, i et vist omfang kan justeres (afsnit 2).

Udgangspunktet for KFF for en brugsaftale om Bella Uno er et snske om
at udnytte de synergier og samarbejdsmuligheder, der eri en kombina-
tion af et beboerhus og et kulturhus. Der er ikke lignende projekter i Kg-
benhavns Kommune, og KFF har derfor ikke erfaringer fra lignende pro-
jekter. Erfaringer traekkes derfor fra Kebenhavns Kommunes kulturhuse.

1. Hovedvilkar

1.1 KFF og Grundejerforeningen kan indgé en brugsaftale for Bella Uno,
hvor Grundejerforeningen stiller hele Bella Uno til radighed for KFF.
Det er ikke muligt for KFF at lave en aftale, hvor KFF alene réder over
dele af tiderne i udvalgte lokaler af Bella Uno og hvor KFF samtidig
varetager driften af hele Bella Uno.

1.2 Ved indgaelse af brugsaftalen patager KFF sig at foresta og betale
for driften af Bella Uno, dog betaler Grundejerforeningen 25% af
Bella Unos andel af de specifikke ejendomsudgifter, der fremgér af
linje 39-44 (driftsudgifter) i driftsbudgettet for ejendommen hvori
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Bella Uno ligger (vedhaeftet som bilag 1). De afsatte driftsmidler'i
Kebenhavns Kommunes budget anvendes til at drifte Bella Uno og
driften varetages af KFF2. Eventuelle underskud daekkes af KKF og
eventuelle overskud tilfalder KFF.

1.3 KFF kan udelukkende anvende lokalerne til lovlige kommunale for-
mal. KFF stiller primeert lokalerne til rddighed for foreninger, som
fordeles efter principper i Folkeoplysningsloven. Herudover kan KFF
udleje lokalerne til andre brugere ved overskudskapacitet.

1.4 Der allokeres udvalgte tidsrum til beboere, som beboerne betaler
en lejeudgift for, se specifikation af tidsrum i punkt 2.1. KFF vareta-
ger bookingen.

1.5 Beboernes betaling for leje af lokaler felger KFFs standarder for
kostpriser pa timebasis for "standard lokaler".

1.6 KFF betaler samlet 2 mio. kr. til Grundejerforeningen for brugsret-
ten til Bella Uno de fgrste ar. Herefter betales der ikke for brugsret-
ten til Bella Uno. Betalingen for brugsretten ma ikke overstige mar-
kedsprisen for udlejning af Bella Uno, hvilketi 2022 blev vurderet til
1,74 mio. kr. &rligt. KFF kan séledes ikke betale mere, end hvad en
udlejning til en 3. part vurderes til.

1.7 Nar KFF overtager brugsretten til Bella Uno (ikrafttreedelse) betaler
KFF et belob beregnet som kr. 145.000 multipliceret med antallet af
maneder i ikrafttreedelsesaret. | januar aret efter ikrafttreedelsesaret
betaler KFF kr. 2 mio. fratrukket det belgb, der blev betalt pa ikraft-
treedelsestidspunktet dog maksimalt 1,74 mio. kr. Er der et restbelab
betales dette januar i ar 3.

1.8 Begge parter kan gensidigt opsige brugsretten med et opsigelses-
varsel pa seks maneder. Opsiges brugsaftalen af Grundejerforenin-
gen med udlgb fer de forste to ar fra ikrafttreedelse, tilbagebetales
en forholdsmaessig andel af betalingen for brugsretten til KFF. Op-
siges brugsretten af KFF, tilbagebetales den forholdsmaessige del af
betalingen for brugsretten ikke.

1.9 KFF stiller krav til indretning af lejemaélet Bella Uno i brugsaftalen (se
punkt 2.3).

1.10 Brugsaftalen vil for KFF veere betinget af at Teknik- og Miljeforvalt-
ningen godkender aftalen i sin helhed, herunder at det godkendes,
at Bella Uno sammen med de gvrige falles anleeg i Bellakvarter og
brugsaftalen opfylder kravet i lokalplanen om 1% feelles anleeg.

1.11 Brugsaftalen vil for KFF veere betinget af at aftalen godkendes i sin
helhed af Kultur- og Fritidsudvalget.

1.12 Brugsaftalen vil for Grundejerforeningens side vaere betinget af en-
delig godkendelse fra Bellakvarter og Grundejerforeningen Bella-
kvarter.

' Der er afsat 1,5 mio. kr. arligt i driftstilskud i Budget 2021 til projektet Bella Uno.

2 KFF varetager indvendigt vedligehold og rengering, se udspecificering i driftsbud-
get, drift af eiendommen varetages af Ejerforeningen for eiendommen hvori Bella
Uno er beliggende, bilag 1.

3 https://bookbyen.dk/prices, selskabslokaler, afhaengig af sterrelse. 170 - 270 kr./ti-
men, veerksteder 170 kr./timen, multisal 620 kr./timen.
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2. Hovedvilkar, mulighed for justeringer

2.1 Folgende omrader og tidsrum er allokeret til beboerne: Selskabslo-
kale A, B og C samt brugerkakkenet, fredage fra kl. 14 - 00, lerdage
frakl. 08 - 00 og sendage fra kl. 08 - 22. Multisalen, selskabslokale A
og B samt brugerkgkken, onsdage fra kl. 15 - 21. | den resterende
tidsperiode har KFF fuld raderet over Bella Uno.

2.2 KFF leegger op til, at der arligt evalueres pa fordeling af tidsrum til
hhv. beboerne og KFF, dog kan beboernes samlede tidsrum ikke re-
duceres ift. udgangspunktet.

2.3 KFF stiller falgende krav til indretning af Bella Uno, som vil blive ud-
specificeret i brugsaftalen: Adgangskontrol pé alle dere, sportsgulv
i multisal, fast inventar (fx skabe og opbevaringsmuligheder), lgst
inventar (fx stole, borde) mm.

2.4 Der nedseettes en falgegruppe for Bella Uno, som bestéar af lokalud-
valget, foreninger m.fl. som kan give input til indretningen af Bella
Uno til Grundejerforeningen eller - efter Grundejerforeningens valg
- Bellakvarter A/S.

2.5 Cafélejemalet er et selvstaendigt lejemal, der er placeret op mod
Bella Uno. Fra cafélejemalet bliver der mulighed for at dbne op ind
mod Bella Uno, sé& brugerne af Bella Uno har mulighed for, men ikke
er forpligtet til, at benytte sig af caféen med direkte adgang fra Bella
Uno. Det bliver caféen der "styrer” om der er dbent eller lukket ind
mod Bella Uno. Caféen har dog kun mulighed for at dbne op ind
mod Bella Uno i de tidsrum hvor Bella Uno er dbent. Dette betyder i
praksis, at derene ind mod Bella Uno vil veere lukkede nédr Bella Uno
er lukket.



