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Transport- og Boligministeriet. Kgbenhavn, den 10. juni 2020.

a.

Transport- og Boligministeriet anmoder om Finansudvalgets tilslutning til, at Bygningsstyrelsen
igangsetter moderniseringen af ejendommen beliggende pa Strandgade 29, 1401 Kebenhavn K for
141,1 mio. kr. (2020-priser) ekskl. moms og renter, til brug for Finanstilsynet.

Af de samlede udgifter 1dnefinansieres 122,8 mio. kr. af Bygningsstyrelsen pa § 28.72.01. Ejendoms-
virksomhed vedrarende kontorbygninger mv. via den statslige likviditetsordning, mens de resterende
6,4 mio. kr. finansieres af den opferte bevilling pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrerende kon-
torbygninger mv.

Endelig anmodes om Finansudvalgets tilslutning til at l1anefinansiere s&rinstallationer for 11,9 mio.
kr. mod efterfelgende annuitetslejeopkraevning over en 12-arig periode. Investeringen aktiveres pa §
28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrerende kontorbygninger mv. og afskrives over 12 ar.

Ejendommen pd Strandgade 29 er ejet af staten og opfert som kontorejendom i 1965. Ejendommen
blev fraflyttet af Miljestyrelsen pr. 31. juli 2017 og har siden stdet tom, hvilket medferer et arligt tab
af huslejeindtegter for staten. Med et areal pa 8.314 m?, heraf 6.619 m? kontor og den centrale place-
ring, vurderes ejendommen at kunne udgere et attraktivt lejemal for statslige organisationer med be-
hov for en central placering sdsom Finanstilsynet. Finanstilsynet bor i dag til leje i et privat lejemal
pa Osterbro i Kebenhavn, og for at optimere anvendelsen af statens kontorlokaler, er der indgaet af-
tale mellem Bygningsstyrelsen og Finanstilsynet, om at Finanstilsynet skal tilflytte ejendomme i star-
ten af 2022 efter en modernisering.

Moderniseringen indeberer bl.a. indretning af tidssvarende kontorarbejdspladser i form af béde stor-
rumskontor og et mindre antal cellekontorer, foruden udskiftning af asbesttag og efterisolering af
tagkonstruktionen. Endelig isattes ogsa kviste pa 5. sal for at sikre en bedre udnyttelse af etagen.
Efter modernisering af Strandgade 29 skennes bygningen at kunne rumme op til 400 kontorarbejds-
pladser, hvilket imedekommer Finanstilsynets pladsbehov.

Moderniseringen af Strandgade 29 forventes afsluttet ved udgangen af 2021 og vil derefter blive
overdraget til Finanstilsynet i starten af 2022.
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Risikovurdering af projektet

Projektet har varet gransket af radgiverfirmaet Core5 og Bygningsstyrelsen. Med udgangspunkt 1
dette, vurderes projektet at have en middel risikoprofil. I risikovurderingen er der bl.a. lagt vaegt pa
folgende aspekter:

— Ukendte forhold ved eksisterende bygning kan fordyre projektet. Det galder bl.a. for uafklarede
greenseflader mellem eksisterende og nye bygningsdele, idet eksisterende bygningsdele muligvis
ikke kan genanvendes 1 det foreskrevne omfang eller ikke kan sammenkobles med nye bygnings-
dele.

— Bygningen er placeret i tet bebygget omrade, hvilket kan give udfordringer i1 forbindelse med eta-
blering af byggeplads, logistik samt risiko for nabogener, der kan begraense tidsrummet, hvori der
kan arbejdes.

— Mulige koordineringsproblemer mellem totalentreprener og lejeleverancer i form af kekkeninven-
tar, serverrum mv., kan give anledning til forsinkelser i projektet.

— /Endringer i brugerensker. Grundet entrepriseformen har kunden meget tidligt veret nedt til at ta-
ge stilling til ensket kvalitet/indretning vedr. projektet. Andringer hertil efter indgéelse af kon-
trakt med totalentreprener kan medfore ekstra omkostninger.

Der er afsat en reserve til projektet pa 12,7 mio. kr., hvilket er et normalt niveau for denne type byg-
gesag. Bygningsstyrelsen har reduceret reservens storrelse 1 forhold til anbefalingerne fra Core5, der
fastsatte reserven til 17,8 mio. kr. Reduktionen af puljen skyldes, at Bygningsstyrelsen efterfolgende
har taget hdnd om flere af de designmeessige risici, Core5 anforte 1 deres analyse, forst og fremmest
ved at lade et havkeleanleg udga og 1 stedet anvende en kendt og gennemprovet losning 1 form af et
traditionelt torkelingsanlag.

Totalokonomi

Bygningsstyrelsen har 1 henhold til Bekendtgerelse nr. 1179 af 4. oktober 2013 om kvalitet, OPP og
totalokonomi 1 offentligt byggeri vurderet de enkelte dele af projektet og hermed truffet beslutninger
om totalekonomi jf. bekendtgerelsens retningslinjer.

Totalgkonomiske vurderinger og beregninger kan blive foretaget af Bygningsstyrelsen i projektets
videre gennemforelse, sdfremt en bedre losning mht. kelingssystem bliver tilgaengelig.

Totaludgift

Bygningsstyrelsen har pd baggrund af den gennemforte licitation udarbejdet et licitationsbudget for
moderniseringen, hvor de samlede udgifter forventes at udgere 141,1 mio. kr. ekskl. moms og renter
(2020-priser), jf. tabel 1.

Moderniseringen af Strandgade 29 finansieres pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrerende kon-
torbygninger mv. ved oget lantagning gennem statens likviditetsordning pa 1 alt 122,8 mio. kr. (2020-
priser). Heraf er de 95,7 mio. kr. huslejebarende, mens de resterende 27,1 mio. kr. er en ekstraordi-
nar ejerinvestering til bl.a. renovering af udvendig solafskaeermning, udskiftning af kviste 1 tag, samt
udskiftning af tag. 6,4 mio. kr. finansieres af den pd § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrerende
kontorbygninger mv. opferte bevilling. Endelig l1anefinansieres sarinstallationer, herunder IT og sik-
kerhedssystemer, for 11,9 mio. kr. mod efterfolgende annuitetslejeopkraevning over en 12-arig perio-
de.



Bygningsstyrelsen har gennemfort et udbud og indgaet kontrakt med den vindende totalentreprener.
Kontrakten er betinget af nerverende aktstykkes godkendelse.

Tabel 1: QOkonomisk ramme i mio. kr. (2020-priser)*

BYGST Leierfinan- BYGST
SEA-finan- |forebyggen-| . Je
. ; siering (an- | _. . I alt
siering de vedlige- . . . |ejerfinansie-
nuitetsleje) .
hold ring

Totalentreprise 74,0 4,9 9,2 21,0 109,1
Byggeplads 6,0 0,4 0,7 1,7 8,8
Reserve .tll uforud- 8.6 0.6 11 25 12,7
sete udgifter
Rédgiverhonorar 5,3 0,3 0,7 1,5 7.8
(Jvrige omkostnin- 1.9 0.1 0.2 0.5 27
ger
[ alt 95,7 6,4 11,9 27,1 141,1

* Summeringerne kan afvige fra tallene i tabellen, hvilket skyldes afrundinger.

Fordelingen pa de enkelte finansieringskilder, som angivet i tabel 1, er udarbejdet pa baggrund af en
rekke sarlige forhold. Forst og fremmest betales udgifter til de ikke-verdiforegende, men aktiverba-
re arbejder (s@rinstallationer) gennem en annuitetslejemodel. Ved annuitetslejemodellen bliver det
Bygningsstyrelsen, der patager sig ejerskabet af s@rinstallationerne.

Herudover foretager Bygningsstyrelsen en ejerinvestering i ejendommen, da der er tale om en tom-
gangsejendom, hvor brugsvardien skal opdateres, jf. "Vejledning for administration af den statslige
huslejeordning" af 9. marts 2011.

Tabel 2: Samlet aflob fordelt pa finansieringskilder 1 mio. kr. (2020-priser)*

. | BYGST fore- | Lejerfinansie- BYGST
SEA-finansie- A )
. byggende vedli-| ring (annuitets- I alt
nng gehold leje) ejerfinansiering

2018 2,2 0,1 0,2 0,6 3,2
2019 1,6 0,1 0,2 0,4 2,3
2020 33,1 2,2 4,3 9,4 49,0
2021 58,9 3,9 7,1 16,7 86,7
I alt 95,7 6,4 11,9 27,1 141,1

* Summeringerne kan afvige fra tallene i tabellen, hvilket skyldes afrundinger.

Bygningsstyrelsen har frem til og med 2019 atholdt omkostninger for 5,5 mio. kr. (2020-priser), jf.
Budgetvejledningens afsnit 2.7.4.1, til bl.a. ekstern granskning, bygherreradgivning og miljeunderse-
gelser. Disse omkostninger er en del af de samlede budgetterede udgifter pa 141,1 mio. kr. (2020-
priser). De samlede udgifter ekskl. renter og moms forventes at fordele sig over finansarene som vist
1 tabel 2.



Det fremtidige lejemdl

Tabel 3: Arlig husleje i mio. kr. (2020-priser)*

Nuverende
Fremtidigt lejemal
lejemaél
Leje 15,4 13,2%%*
Drift og skatter 3,5 3,6%%*
Annuitetsleje 1,4
I alt 18,9 18,2
* Summeringerne kan afvige fra tallene i tabellen, hvilket skyldes af-
rundinger.

** Deekker bade almindelig husleje og leje til parkering

*#* De faktiske udgifter til driften kendes ikke endnu

Den arlige husleje er fastsat ud fra en markedsbaseret model, der tager udgangspunkt i referencepri-
ser indhentet hos ekstern magler (ca. 1.700 kr. pr. m? kontor ved en forudsatning om 10 érs binding)

Foruden den markedsbaserede husleje har Finanstilsynet accepteret at betale annuitetsleje af 11,9
mio. kr., som vedrerer udgifter til serinstallationer. I forbindelse med annuitetslanet oprettes et aktiv
1 Bygningsstyrelsens regnskab, som afskrives over en 12-4rig periode, svarende til perioden hvor Fi-
nanstilsynet betaler annuitetsleje. Det kraever en sarskilt godkendelse, da SEA-vejledningen kraever,
at seerinstallationer finansieres af lejeren.

Huslejeaftalen traeder 1 kraft ved overdragelsen til Finanstilsynet, hvilket forventes at ske 1 1. kvartal
2022.

Tabel 4: Arlig husleje per medarbejder og m? i nuvaerende og fremtidigt lejemal (2020-priser)

NuYaereflde Fremtidigt lejemal
lejemal
Husleje 1 alt (mio. kr.) 18,9 18,2
m? 8.592 8.314
Husleje per m? (kr.) 2.201 2.194
Antal medarbejdere 390 410
m? per medarbejder 22,0 20,3
Husleje per medarbejder (kr.) 48.493 44.497

Aktstykket foreleegges iht. BV 2016 afsnit 2.7.4.1, da den ekonomiske ramme for projektet oversti-
ger 100 mio. kr. og i henhold til SEA-vejledningens afsnit 3b, for sa vidt angér annuitetslejemodel-
len. Dispositionen forelaegges nu, sé der kan kontraheres pa baggrund af licitationsresultatet.

Erhvervsministeriets vurderer, at Finanstilsynet er 1 stand til at pitage sig den ekonomiske forpligtel-
se, der folger af modernisering af ejendommen.



e. Transport- og Boligministeriet anmoder om Finansudvalgets tilslutning til, at Bygningsstyrelsen
igangs@tter moderniseringen af ejendommen beliggende pé Strandgade 29, 1401 Kebenhavn K for
141,1 mio. kr. (2020-priser) ekskl. moms og renter, til brug for Finanstilsynet.

Af de samlede udgifter 1anefinansieres 122,8 mio. kr. af Bygningsstyrelsen pa § 28.72.01. Ejendoms-
virksomhed vedrerende kontorbygninger mv. via den statslige likviditetsordning, mens de resterende
6,4 mio. kr. finansieres af den opferte bevilling pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrerende kon-
torbygninger mv.

Endelig anmodes om Finansudvalgets tilslutning til at I&nefinansiere s@rinstallationer for 11,9 mio.
kr. mod efterfolgende annuitetslejeopkraevning over kontraktens bindingsperiode. Investeringen akti-
veres pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrerende kontorbygninger mv. og afskrives over kon-
traktens bindingsperiode.

f.  Finansministeriets tilslutning foreligger.

Kobenhavn, den 10. juni 2020
Kaare DyBvAD BEK
/ Thomas Jergensen

Til Finansudvalget.



