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Indledning og baggrund for notatet

NOTATETS FORMAL OG INDHOLD

Formdlet med dette notat er at bidrage til afklaring af
det strategiske grundlag for et nyt raddhus i Slagelse. Det
er som sadan hensigten, at notatet kan indgd i et samlet
som et beslutningsgrundlag og som et element i Slagelse
Kommunes valg af udviklingsmodel for rédhuset.

Pd baggrund af de kendte gnsker til byggeriet indeholder
notatet en vurdering af:

> Funktioner og faciliteter (kontorer, madelokaler, feelles-
faciliteter, p-forhold, udearealer m.v.).

> En mulig, programmeatisk organisering af byggeriet.
> Etskennet arealbehov.
> Et sken over byggeakonomien.

> Envurdering af markedsforhold og finansieringsmulig-
heder.

> En gennemgang af fordele og ulemper ved fire forskel-
lige udviklingsscenarier.

> Envurdering af en ejer- kontra en lejermodel.

BAGGRUND FOR NOTATET - HVAD LIGGER FORUD?
Notatet tager afscet i baggrundsnotatet “Fremtidens
Radhus - et beeredygtig borgerhus” fra Marts 2020. Dette
baggrundsnotat definerer visionen for radhuset og beskri-
ver den overordnede baggrund for at arbejde frem mod et
nyt radhus i Slagelse Kommune. Baggrundsnotatet beskri-

ver et antal scenarier for placering og omfang af radhuset.

Grundlaget for ncerveerende notat er Slagelse Kommunes
onske om at undersage dels dels gkonomien i rddhuspro-
jektet, dels slagelse kommunes muligheder ift. udvikling
og ejerskab - med grundlag i baggrundsnotatets scenarie
Al, som omfatter et rddhus til ca. 500-600 medarbejdere,
placeret pd ‘Campus Nord', ved Slagelse Station/Slagelse
Bypark

SLAGELSE, NYT RADHUS )

FORBEHOLD

Notatet er baseret pd skennede arealer og enhedspriser
samt pd et skannet bygningsprogram pd grundlag af de
tilgcengelige oplysninger fra Slagelse Kommune og radgi-
vernes erfaringer fra andre, lignende projekter. Det inde-
bcerer, at der er gjort en lang rcekke forudscetninger, som
dels skal verificeres og udfordres i det videre arbejde frem
mod et konkret projekt, dels vil skulle opdateres ift. kon-
krete og aktuelle prisniveauer og markedsforhold. Endelig
skal det understreges, at gennemgangen af muligheder-
ne ift. ejerskab og finansiering ikke indebcerer en juridisk
vurdering men udelukkende en indledende vurdering af de
kommercielle og skonomiske fordele og ulemper.
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Radhusets placering

Forudscetninger vedr. ejendommen

Forudscetnignen for notatet er en placering af réddhuset i
Campus nord - i et vigtigt og centralt beliggende byudvik-
lingsomrdade, som ligger i direkte forloengelse af bymidten
og aktuelle projekter/investeringer i byen - samt toet pd
stationen.

Fra baggrundsnotatet “Fremtidens Radhus”:

Omrddet er lokalplanlagt i to forskellige lokalplaner, der
giver mulighed for b&de bolig- og liberalt erhverv, herun-
der offentlige institutioner. Lokalplanen giver mulighed
for op til 7 etager og en bebyggelsesprocent pd op til 110.
Omrdadet udger i alt ca. 82.000 m2 og ejes af 4 forskellige
sterre grund-ejere samt Slagelse Kommune (parkerings-
og vejarealer).

Byggeri her vil krceve enten et opkeb af grundarealer eller
et partnerskab med én eller flere af grundejerne.

En realisering af Fremtidens Radhus inden for Campus
Nord mad forventes at have positiv effekt for byudviklin-
gen: Ferst og fremmest vil store kommmunale investeringer
i omréadet skabe tryghed for andre investorer, sG andre
projekter vil kunne tage fart. Derncest kommer, at et rad-
hus i Campus Nord vil bidrage til mangfoldighed — altsd
at funktionerne blandes og giver omrddet mere karakter
og liv, end hvis omrdadet udelukkende udvikles til boliger.
Fremtidens R&dhus vil desuden i hegjere grad end i dag
dbne op for aktiviteter uden for normal arbejdstid — altsd
som '‘Byens Hus', der ogsd tilbyder sig til f.eks. forenings-
og medeaktiviteter og andre arrangementer. Det betyder,
at bygningen — og dermed omrdadet — far en tiltrceknings-
kraft, der bidrager til at troekke mere liv i retning af det
nuvcerende campusomrdade (Campus Syd).

SLAGELSE, NYT RADHUS ©)
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Vision og grundlag

Forudscetninger

VISIONEN OM ET NYT RADHUS | SLAGELSE

> Fremtidens radhus — et bceredygtigt borgerhus med
fleksibel anvendelse.

> Proeget af dbenhed og tilgoengelighed og giver mulig-
hed for tryghed og fortrolighed.

> De fysiske rammer skal understotte arbejdsgloede ved
at opfylde forskellige behov og give mulighed for tveer-
faglig udvikling.

Bemcerk: Visionen rummer en eller anden grad af anven-
delse af rum for flere medarbejdere snarere end traditio-
nelle enkeltmandskontorer.

BYGNINGSMZESSIGT UDGANGSPUNKT

>

>

Placering ved Slagelse Bypark (ved Slagelse Station)

Bygningen skal i forste etape rumme 500 medarbejde-
re (med mulighed for at kunne opskalere projektet til
600 medarbejdere).

Der skal vcere mulighed for at udvide réddhuset med
yderligere arbejdespladser og funktioner i senere eta-
per.

Bygningen skal veere et intelligent, milje- og klimabe-
vidst hus, der skaber attraktive arbejdspladser.

Bygningen skal DGNB-certificeres (niveauet skal afkla-
res, fx guld eller platin).

Bemcerk:

>

@get grad af smart/intelligent bygning samt foregede

bceredygtighedskrav vil betyde sterre kvadratmeterpris.

Opskalerings- og udvidelsesmuligheder skal indtcenkes
i vilk&rene for grundkebet og skal dermed kortlcegges
og indarbejdes i projektet fra starten.

SLAGELSE, NYT RADHUS )

INTELLIGENT MILJ@- OG KLIMABEVIDST

ATTRAKTIV
ARBEJDSPLADS M

Bygningen skal DGNB-certi
ficeres (guld, platin?)

SLAGELSE STATION

Placering ved Slagelse By
park (ved Slagelse Station)

1. etape: Bygningen Mulighed for 2. eta-
skal rumme 500 pe: Yderligere 100

medarbejdere medarbejdere
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Bygningens organisering

Forudscetninger

Bygningen kan organiseres i tre zoner:

> Den ydre zone kan eksempelvis rumme hovedindgang,
foyer, reception/borgerbetjening, quickomrdade, bro-
churehjerne samt vente- og opholdsarealer.

> Den indre zone kan eksempelvis rumme dbne kon-
torrum, der inddeles i mindre omrd&der aof forskellig
storrelse og suppleres med kontor/mederum, multirum,
“mellemrum?”, bibliotek og te-kakken.

> Mellemzonen kan eksempelvis indrettes med mede-
lokaler i varierende storrelse, byrddssal, samtalerum,
kokken og kantine. Faciliteterne kan ogsd bruges af
andre uden for almindelig dbningstid.

Denne opdeling i zoner danner udgangspunkt for det
skennede arealforbrug, som beskrives pd de folgende
sider.

Herudover kan bygningen evt. ogsd rumme andre funk-
tioner som eksempelvis musikskole og andre kommunale
formal. Herved kan man udnytte en rcekke feellesfunkti-
oner og skalbe mere livi og omkring bygningen p& andre
tidspunkter end i den traditionelle kontortid.

Hertil kommer udearealer, som kan rumme parkering

til cykler, biler, motorcykler, busser og give mulighed for
afhentning af renovation samt vareindlevering. Udearea-
lerne kan ogsd rumme opholds- og aktivitetsomrdder og
-faciliteter til bygningens og lokalomrd&dets brugere. Der
kan ogsd laves en torvedannelse, der kan have en bydels-
funktion.

\WELLEMZONg,,

Q
OQ’

\NDRE >
(@)
.
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Bygningen kan organiseres i tre
zoner:

Den ydre zone er borgernes
hus, hvor der er offentlig ad-

gang.

Den indre zone her kan medar
bejdere og politikere treekke sig
tilbage-

Mellemzonen her foregdr medet
0g samarbejdet mellem borge-
re/brugere og personale.
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Arealmcessige forudscetninger

Ydre zone

Denne zone kan rumme folgende:

>

>

>

Hovedindgang/vindfang
Foyer

Reception
Selvbetjening/segemaskiner
Borgerinformation
Quickomrade

Kopi/print

Vente og opholdsareal
Toiletter

Garderobe

Den ydre zone skannes at vcere pd 500 netto m?.

Bemcerk:

>

Foyeren kan geres storre, hvis der skal forsamles et
sterre antal borgere til arrangementer.

Den ydre zone er kun i begrcenset omfang afhcengig af
antallet af medarbejdere.

De arealmaoessige forudscetninger pd denne
og de felgende sider er baseret pd erfrarin-

ger fra “Feelleden”, som er det nye raddhus i
Skanderborg Kommune, og det nye réddhus i
Grindsted for Billund Kommune.

SLAGELSE, NYT RADHUS )
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Arealmcessige forudscetninger

Mellemzonen

MODECENTER
Denne zone kan rumme folgende:

>

>

>

Smd medelokaler
Mellemstore modelokaler
Store modelokaler
Samtalerum

Byrdadssal

Lounge til politikere

Moadecenteret skennes at veere pd 1.000 netto m2.

Bemcerk:

>

Byrddssalen indrettes, s& rummet kan bruges til meget
andet uden for byrddsmederne.

Som felge af corona-situationen kan man forestille sig,
at der fremover stilles cendrede krav til mgdelokalers
storrelse, hvilket ikke er afspejlet i det skennede areal-
behov.

KANTINE OG KOKKEN
Denne zone kan rumme felgende:

> Kantine (forudsat, at man skal spise i 2 hold)
> Produktionskekken
> Grovkekken/gront
>  Kolerum/gront

>  Kolerum

> Fryserum

> Depot drikkevarer
> Depot tervarer

> Varemodtagelse

> Kontor

> Personalerum

> Toilet

> Omklcedning

Kantine og kakkenomrddet skonnes at veere pd 1.000 netto
m?2.

Bemcerk:

> Omrddet skal geres storre, hvis alle medarbejdere skal
kunne samles samtidig.

> Kokkenfaciliteterne er arealmcessigt relativt uafhcengi-
ge af antallet af medarbejdere.

SLAGELSE, NYT RADHUS )
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Arealmcessige forudscetninger

Indre zone

KONTORMILJO
Denne zone kan rumme folgende:

>

>

>

Abne kontorarealer

Kontor/maderum (1 pr. 10-12 medarbejdere)
Multirum (1 pr. 10-12 medarbejdere)
Mellemrum (1 pr. 10-12 medarbejdere — niche/zone)
Tekokken (1 pr. 40-48 medarbejdere)
Affaldsstation

Kopi/print

Depoter

Garderober

Toiletter

IT

Postrum

Borgmesterkontor

Kontormiljeet skennes at rumme 6.500 netto m?.

Bemcerk:

>

| forbindelse med corona-situationen kan man fore-
stille sig, at der fremover vil blive stille cendrede krav til
indretning af kontormiljger. Dette er ikke afspjelet i det

skennede etageareal.

Udgangspunktet for dimensioneringen af kontor/mo-
derum er fleksibel indretning, som vil kunne understerre
en tvcergdende/projektorienteret arbejdsform med
fleksible, foelles kontorer og mulighed for at troekke sig

tilbage i made og arbejdsrum.

SERVICEFACILITETER
Denne zone kan rumme felgende:

> Fjerndepoter

>  Omkloedning

> Garderobe

> Veerksted

> Varemodtagelse
> Rengeringsrum
> Pakkerum

> Teknik

> Serverrum

Servicefaciliteterne skannes at rumme 800 m2.

Bemcerk:

> Visse af funktionerne kan dimensioneres meget fleksi-
belt. Fx kan det samlet set give god mening at scette et
noget storre areal af til depotrum, hvis det kan skabe
en storre fleksibilitet i form af multifunktionelle arealer
andetsteds i rddhuset. Det er et spargsmadl om “kloge
m?’, som bdde har bygningsmaessig og organisatoriske
implikationer, som skal belyses yderligere.

SLAGELSE, NYT RADHUS )

Det skal bemcerkes, at man ved at placere foyer, kantine
og byrddssal op ad hinanden og evt. med mobile vcegge
kan lave et sterre omrdade, hvor der kan samles mange
mennesker. Et eksempel herpd er “Skanderborg Feelled”,
hvor byr&dssalen reelt er et bredt anvendeligt mederum,
og hvor radhusets foyer ogsd fungerer som ankomstzone
til en sportshal, som indgdr i radhusbyggeriet.

Tilsvarende kan mindre medelokaler med mobile veegge
laves til sterre lokaler, hvilket kan sikre en fleksibilitet som
ikke er afpejlet i de skannede arealer.

Det beskrevne bygnignsprogram vil kunne suppleres med
andre funktioner, som endnu ikke indgdr i beregninger-
ne. Der overvejes fx en musikskole, og der er ogsé ncevnt
muligheden for at integrere jobcenterfunktioner i rédhu-
set. Sddanne funktioner vil formentlig i hej grad kunne
oge udnyttelsesgraden af arelerne i bdde den ydre zone, i
mellemzonen og i den indre zone. ? - politisk usikkert

Endelig skal bemcerkes, at konsekvenserne af coronakrisen
pd samarbejde, organisering og medekultur kan have stor
betydning for indretningen af et rddhus fremover. Dette

vil oplagt skulle indgd som et innovationsparameter i den
videre planlcegning af rddhuset.
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Arealmcessige forudscetninger

Udearealer

Udearealerne kan omfatte folgende:

>

P-pladser. Her antages et behov pd ca. 250 pladser
svarende til 1 p-plads pr. 50 m? kontor - omfatten-
de bade kommunens egne biler samt personale- og
geoesteparkering. Det konkrete behov skal verificeres
yderligere.

Cykelparkering. Her beor antages en norm pd 1cy-
kelparkeringsplads pr. 50 m? kontor, svarende til 250
pladser & 2 m2.

Evt. et storre torv med bydelsfunktion. Dette er indreg-
net i forudscetningerne for overslaget.

Forpladser ved indgange
Opholds- og aktivitetsarealer
Varegdrd (vareindlevering, renovationsrum m.m.)

Det er ikke med det nuvcerende vidensgrundlag muligt
at foretage et mere proecist skon over omfanget af disse
funktioner.

SLAGELSE, NYT RADHUS )
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Arealmcessige forudscetninger

Samlet oversigt over skennede arealer

Zone Skonnet nettoareal i m?2
Ydre zone 500

Mellem zone — medecenter 900

Mellem zone — kantine og kekken 800

Indre zone — kontormilje 6.600

Indre zone — servicearealer 700
Nettoarealeri alt 9.500

Ved en brutto-netto-faktor pd& 1,3 svarer det til 12.350 brutto m2.
Ved en brutto-netto-fak tor pd 1,4 svarer det til 13.300 brutto m2.
Bemcerk: Udearealer er ikke med i oversigten.

SLAGELSE, NYT RADHUS )

En lav brutto-netto-faktor kan realiseres som en relativt
aben bygning med et begrcenset antal indre voegge og
foerre selvstcendige rum.

En hgj brutto-netto-faktor feglger af en sterre opdeling i
mindre rum, med flere dedikerede gangarealer etc.

SIDE N



SLAGELSE, NYT RADHUS )

Skon over anlcegsbudget ved totalentreprise

Sken over anlcegsbudget ved totalentreprise

Etableringsomkostninger vedr. selve radhuset

Ved B/N faktor 1,3

Ved B/N faktor 1,4

mio. kr. mio. kr.
Radgivning (bygherreradgivning, commissioning, DGNB certificering m.m.) 5 5
Hdandveerkerudgifter 15.000 kr. pr. brutto m? 185 200
(v/totalentreprise, dvs. inkl. projektering)
Produktionskekken 2,5 2,5
Omkostninger (byggetilladelse, tilbudsvederlag, fagdommere, forsikring m.v.)
Andet (IT, skilte m.m.)
Uforudseelige udgifter 18 20
lalt 224,5 241,5
Hertil kommer ovrige omkostninger ifm. projektet mio. kr.
Lost inventar 8-10
Flytning 0,5-1,5
Kunst (1 % af anlcegssummen) 2,5
Udearealer — ophold, aktiviteter, belcegning og beplantning 3
(skon baseret p& 2.000 M? & kr. 1.500)
I alt 14-17

Hertil kommer grundudgifter

Ved B/N faktor 1,3

mio. kr.
Keb af grund (1.000 kr. pr. etagemeter) 12
P-pladser (30.000 kr. pr. plads i terrcen. Krav 1 plads pr. 50 etagemeter) 7.5
Evt. ekstra fundering (500 kr. pr. etagemeter) 6
Tilslutningsafgifter (sken) 2,0
Geotekniker (skan) 0.1
Landinspekter (skan) 0,1
Arkceologiske undersagelser (skon) 01
| alt 27.8

Prisernestdende er baseret pd grove og forelgbige, erfa-
ringsbaserede sken. Samtlige poster skal verificeres i den
kommende proces.

Hvis der eksempelvis enskes etableret parkering i konstruk-
tion eller en starre torvedannelse vil det cendre markant i
forudscetningerne prisscetningen af p-pladser.

Tilslutningsafgifter kan have stor betydning og ber un-
derseges ncermere, herunder om tilslutningsafgift evt.
kan undgds eller minimeres ved at overtage en tidligere
tilslutning.

Hdandvecerkerudgifterne er baseret pd et aktuelt sken
forudsat at réddhuset realiseres i totalentreprise. Konkre-
te og variable forhold, fx de direkte eller afledte effekter
coronakrisen, kan have stor betydning for hdndvcerker-/
entrepriseudgifterne. Overslaget ber i det videre arbejde
lobende opdateres, sa det forholder sig til aktuelle mar-
keds- og prisforhold.

Udgifterne til keb af grund er desuden med store forbe-
hold. Byggeretsvprisen er en standardpris, der tager hgjde
for beliggenheden i provinsen, for markedsleje samt for
det forventede investorafkast.
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Forelobig projekttidsplan

Skennet tidsplan for projektet

Fase / aktivitet

Varighed

Projektafklaring

> Forprogram

> Beslutning om projektet gkonomi
>  Grundkeb

12 mdneder

EU-udbud af bygherrerddgivning
> Udbudsmateriale

> Udbudsbekendtgerelse

>  Preekvalifikation

> Tilbudsperiode

> Forhandling

>  Kontrakt

5 mdneder

EU-udbud af totalentreprise

Udarbejdelse af veerdibaseret byggeprogram
Udarbejdelse af teknisk byggeprogram
Udarbejdelse af evrigt udbudsmateriale
Udbudsbekendtgarelse

Prceekvalifikation

Tilbudsperiode

Forhandling

>
>
>
>
>
>
>
> Kontrakt

10 mdneder

Projektering

Dispositions- og projektforslag
Myndighedsprojekt
Udbudsprojekt
Udferelsesprojekt

Vedtagelse af lokalplan

vV V. VvV VvV VvV

10 mdneder

Udforelse

> Forste spadestik

> Udferelsesperiode
>  Aflevering

20 mdneder

Samlet varighed

57 mdaneder

SLAGELSE, NYT RADHUS )

Tidsplanen til venstre udger et overordnet skon over den
samlede tidsplan frem mod et feerdigt raddhus. Tidsplanen
forudscetter en model, hvor Slagelse Kommune selv bygger
raddhuset, og hvor byggeriet udbydes i totalentreprise.
Tidsplanen vurderes at veere realistisk uafhcengigt af, om
Slagelse Kommune veelger selv at bygge raddhuset eller om
det besluttes at lade en investor bygge radhuset.

Det skal bemcerkes, at der kan veere et voesentligt overlap
mellem aktiviteterne i de forskellige faser, og placerin-
gen af aktiviteter i fx projektafklaringsfasen kan forlgbe
gennem de efterfolgende faser. Eksempelvis behover et
grundkeb ikke at veere endeligt gennemfert, for udbuddet
af en totalentreprise.
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Markedsforhold og finansieringsmuligheder
Baggrund

Muligheden for at finde en interesseret investor til finansie- 4.500.000.000 sy 2%
ring af et radhusbyggeri afhcenger af markedsforholdene 4.000.000.000
pd det professionelle ejendomsmarked.
3.500.000.000
i . X ® Ejendomsfond
Markedet for erhvervsejendomme har pd nationalt plan 3.000.000.000
veeret stoerkt de senere dr, dog med en vis afmatning si- 2.500.000.000 u Privat investor
den 2018/19, og effekten af COVID-19 forventes at resultere 2.000.000.000 u Ejendomsselskab
i en faldende transaktionsvolumen for 2020 pd ca. 15-20% i
forhold til 2019. 1:500.000.000 Institutional investor
1.000.000.000 Off. instituti
n . Instituton
Antallet af transaktioner med kontorejendomme svinger 500.000.000 I I
over tid, og en betydelig andel af markedet er i Hoved- 0 = Bruger
stadsomrddet og i Aarhus. | de evrige landsdele er mar- 2015 2016 2017 2018 2019 K1+22020 m Developer
kedet mere SmC}lt, og i 2018 og 2019 Udgjorde de samlede W Nationale investorer ~ mUdenlandske investorer
transaktioner med kontorejendomme godt 2 mia. kr.
Der er en ganske god bredde i investortypen, hvor fonde,
privatinvestorer, ejendomsselskaber og pensionskasser Kontortransaktioner ekskl. Region H og Aarhus Investortyper ekskl. Region H. og Aarhus, 2015-2020

stdar for en betydelig andel.

Et rédhusbyggeri pd +200 mio. kr. vil dog vcere en stor
ejendom, og en handel vil til sammenligning i sig selv ud-
gore i storrelsesordenen 10% af transaktionsvolumen uden
for Region Hovedstaden og Aarhus i hele 2019.

Det vil indsncevre feltet af potentielle investorer, men det er
REDs klare vurdering, at der med de nuvcerende markeds-
forhold kan findes en institutionel investor som vil vcere
interesseret i at std bag et réddhusprojekt i Slagelse.

Vilkérene vil primcert afhcenge af kontraktlcengde og ejen-
dommens karakter.

SIDE 14



Kontrakticengder og afkastkrav

Baggrund

Ved anvendelse af ekstern finansiering via en investor vil
den afledte husleje afhcenge af en rcekke faktorer. Over-
ordnet set handler det om den risiko, som knytter sig til
investeringen pd kort og lang sigt.

Risikoen kvantificeres i investors afkastkrav for den givne
investering og afhcenger bl.a. af:
> Sikkerhed for cash flowet
> Lejers bonitet
> Kontraktlcengde
> Genudlejningsrisikoen for ejendommen efter udlob af
den oprindelige lejekontrakt
> Ejendommens karakter og omfanget af specialindretninger
> Konkurrencen pd det lokale marked

> Muligt afkast pd alternativ investeringer

For normale kontorlejemal af en vis staerrelse ligger uop-
sigelig-hedsperioden typisk p& 3-5 dr, hvis udlejer har

foretaget investeringer i lejemdlet, mens der for nybyggeri
typisk ses kontrakter p& 7-10 dr. Det skal bemcerkes, at der

kan veere regnskabsmaessige forhold som ger det uat-
traktivt for virksomheder at indgdr lejekontrakter med en
binding p& mere end S ar.

For nybyggede specialindrettede ejendomme til undervis-

nings- formal eller radhuse m.v. vil kontraktlcengden ofte
overstige 10-15 dr.
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Kommunen bygger og ejer

Scenarie 1

Kommunalt gjerskab af bygningsmassen er den mest
anvendte model i de danske kommuner som falge af nogle
dbenlyse fordele. Bygninger til kommunale funktioner er
ofte specialindrettede som felge af anvendelsen til un-
dervisningsbrug, institutioner eller rédhusfunktioner m.v.
Sddanne ejendomme udbydes sjceldent pd det private
udlejningsmarked, og i mange tilfcelde kan det voere van-
skeligt at finde en investor som kan tilbyde et konkurrence-
dygtigt produkt mht. totalgkonomi.

Ved nybyggeri stiller det store krav til det indledende arbej-
de ifm. behovsanalyser og projektering for at kunne sikre,
at det feerdige produkt lever op til @nsker og krav. Dette er
scerdeles vigtigt, idet et frasalg af ejendommen inden for
en kort tidshorisont ofte vil medfere et tab for kommunen.

Generelt vil det bedre kunne betale sig at eje frem for at
leje, hvis tidshorisonten er tilstraekkeligt lang. Hvor lang
tid afhcenger primcert af forskellen mellem den private og
kommunale finansieringsrente.

Ved kommunal eje af raddhuset skal man voere opmaeerk-
som pd, at bygningsmassen ikke kan forventes at opret-
holde veerdien over tid. Det skyldes, at bygningerne bliver
utidssvarende, og at det kan vcere vanskeligt at finde en
lejer som kan overtage en specialindrettet ejendom. Det
har betydning for markedsleje, afkastkrav, tomgang og
istandscettelsesomkostningerne.

Ved et udbud af entreprisen kan der ogsd indgd en efter-
folgende driftsaftale med entreprengren. Det kan vcere
med til at sikre kvaliteten af byggeriet.

FORDELE

Simpel og kendt kommunal model.

Lav finansieringsrente vio kommunekre-
dit.

Ofte kan det bedst betale sig at eje, hvis
der er en lang tidshorisont.

Fuld ré&deret over bygningsmassen.

Ikke reetableringskrav ved efterfelgende
cendringer.

Fuld styring aof projekt, byggeri og vilkar.

Lettere at tilpasse projektet undervejs.

SLAGELSE, NYT RADHUS )

ULEMPER

Risiko for utidssvarende bygningsmasse
efter 10-15 d&r, der krcever nye investerin-
ger.

Gensalgsveerdi kan veere lav pga. special-
indrettet ejendom.

Administrativt tungt bdde ifm. byggeri og
efterfelgende drift.

Forhandlingsstyrke ved indgdelse af en-
treprisekontrakt og grundkeb.

Udbud af opgaven — ikke altid laveste pris
pga. manglende forhandlingsmulighed
efterfelgende eller krav til byggeri/entre-
prengr m.v.

Krecever betydelige interne kompetencer
eller brug af “dyre” eksterne réddgivere.

Anlcegsloftet kan begraense andre ned-
vendige investeringer i kommunen.
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Leje pa baggrund af traditionel domicilkontrakt

Scenarie 2

Idet udbuddet af egnede bygninger til brug for rédhus-
funktioner er begrcensede i Slagelse, vil nybyggeri og
indgdelse af lcengere domicilkontrakt med eksempelvis en
pensionskasse veere relevant.

P& baggrund af en grundig behovsvurdering og efterfal-
gende projektering kan der indgds aftale med en investor,
der sammen med en entreprenor leverer det onskede
byggeri pd nogle fastlagte lejevilkdr.

Der vil vcere tale om en kendt og simpel model med kendte
omkostninger, men det krcever, at der er stor sikkerhed
omkring behov og ensker. Lgbende tilpasninger og udvi-
delse vil resultere i en hojere leje.

For et raddhusbyggeri vil det primcert voere danske pensi-
onskasser og de store fonde, som kan lgfte en investering i
den forventede starrelsesorden pd +200 mio. kr.

En model for projektet kan vcere at tegne projektet fuld-
stcendigt og efterfelgende udbyde opgaven, hvor der
sporges til hvem kan levere til laveste husleje i forhold til
den gnskede kvalitet m.v.

Kontrakten kan ogsd indeholde variationer over kaberet,
pligt eller en put option (for ejer) .

Hvis der er tale om en specialindrettet ejendom, der vurde-
res at veere vanskelig at omscette, kan en kabepligt vcere
med til at reducere investors risiko og dermed den afledte
husleje. Dette er dog ikke normailt i kontrakter.

FORDELE

Simpel model med lav risiko for Slagelse
Kommune, hvis “"hjemmearbejdet” er lavet
ordentligt.

Kendte omkostninger.

Ekstern styring af projekt og omkostnin-
ger reducerer kommunens ressourcefor-
brug.

En professionel part kan have en hgjere
forhandlingsstyrke ved jordkab og indgd-
else af entreprisekontrakt.

ULEMPER

Hegjere “finansieringsomkostninger” end
ved kommunalt ejerskab.

Kroever at kommunen er meget prcecise
med gnsker og krav. Senere cendringer
vil resultere i en fordyrelse af projektet og
dermed lejen.

Specialindrettet ejendom kan resultere i
leje, der ligger over markedslejen i omrd-
det.

Deponering.

Mindre fleksibilitet, idet alle nyindretnin-
ger og ombygninger skal godkendes af
ejer og reetableres ved fraflytning.

Har alligevel alle indvendige vedligehol-
delsesomkostninger.

@nsker til vedligeholdelsesniveau.
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Finansiel leasing

Scenarie 3

Finansiel leasing er den mest enkle form for ejendoms-
leasing og betyder, at ejendommen bliver finansieret, og
kommunen far brugsretten over ejendommen i hele lea-
singperioden. Det er eksempelvis selskaber som Nordania
Leasing, der tilbyder denne form for finansiering.

Nar leasingaftalen udlgber, er leasingtager forpligtet til
at anvise en kober, som vil overtage ejendommen til den
forventede markedsvcerdi, der aftales ved indgdelse af
leasingaftalen. Typisk lgber kontrakterne i 10 eller 15 dr.

Leasingydelsen sammenscettes af en finansieringsrente,
en marginal som afhcenger af risikoen samt de nedven-
dige afdrag for at ejendommen (Idnet) ved udlob af er
nedskrevet til det aftalte niveau.

Ved nybyggeri kan der vcere visse fordele ved at leasing-
selskabet keber grunden, og der indgds en ejendomslea-
singaftale inden byggestart. Leasingselskabet kan sdledes
stille byggefinansiering til rddighed uden yderligere
omkostninger end udgifter til styring af byggeri, kontrakt-
udarbejdelse og skede.

Typisk indeholder leasingaftalerne er kebepligt, hvor kom-
munen er forpligtiget til at anvise en keber til den fastsatte
pris. Dette kan ogsd struktureres som en keberet, men vil
alt andet lige medfere en hgjere leasingydelse, idet lea-
singselskabet lober en sterre risiko.

FORDELE

Lav risiko for Slagelse Kommune.
Kendte omkostninger i lejeperioden.

Slagelse Kommune kan undgd at betale
for udviklers gevinst ved udvikling og byg-
geri af projekt i eget regi og efterfelgende
salg til leasingselskab.

Koberet til aftalt pris giver mulighed for
at tilpasse sig markedsforholdene efter
udleb af kontrakt.

Frikgbspris ligger under “startprisen”.
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ULEMPER

Hegjere “finansieringsomkostninger” end
ved kommunalt ejerskab.

Deponering?

Evt. anlcegsloft, hvis kommunen bygger
og overdrager til leasingselskab.

Mindre fleksibilitet , idet alle nyindretnin-

ger ombygninger skal godkendes af ejer.

Bedre end domicilkontrakt, men lavere

end ejerskab. Det mad ikke fjerne veerdier,
men ombygninger er ikke problematiske.

Slagelse Kommune har alle ind- og ud-
vendige vedligeholdelsesomkostninger
som ved kommunalt ejerskalb.
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OPP

Scenarie 4

Et offentlig-privat partnerskab (OPP) er offentlig-pri-

vat samarbejde, der kendetegnes ved, at projektering,
etablering, drift og vedligeholdelse er samlet i én kontrakt
mellem en offentlig udbyder og en privat leverandegr. Ofte
indgdr finansieringen af projektet ogsd i aftalen.

Et OPP adskiller sig sdledes fra andre former for offent-
lig-privat samarbejde pd bygge- og anlcegsomrddet ved
at koble flere opgaver sammen i et enkelt udbud.

OPP kan som organiseringsform bidrage til at sikre en op-
timal udnyttelse af ressourcerne i projekter. Optimeringen
opnds ved at gere brug af den private sektors kompeten-
cer og erfaringer og gennem en mere helhedsorienteret
og et totalokonomisk perspektiv.

Det totalgkonomiske fokus opnds dels gennem sammen-
koblingen af ydelser og en lcengerevarende leje/drifts-kon-
trakt. Optimalt kan brug af OPP bidrage til eget kvalitet

og en mere effektiv udnyttelse af de samfundsokonomiske
ressourcer.

Et OPP-projekt kan gennemferes med privat finansiering
eller via kommunal egenfinansiering (evt. I&neoptag via
Kommunekredit). Der er fordele og ulemper ved begge fi-
nansieringsmodeller, men inddragelsen af privat finansie-
ring gennem hele kontraktperioden kan give en stoerkere
incitamentsstruktur.

Til gengceld kan omkostningerne ved projektet i nogle
tilfcelde blive hgjere, hvis der anvendes privat finansiering
som folge af, at investors afkastkrav er hgjere end kommu-
nens kalkulations- eller finansieringsrente via Kommune-
kredit.

FORDELE

Lav projekt- og markedsrisiko for Slagelse
Kommune.

Kendte omkostninger i lejeperioden.
Tilbagekob fasticegges fra start.

Finansiering via investor eller Kommune-
kredit.

Kommunekredit tilbyder bdde Idn og
leasing.
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ULEMPER

Hegjere “finansieringsomkostninger” end
ved kommunalt ejerskab.

Evt. deponering?

Juridisk tung evelse, hvor alle dele af et
projekt skal fastloegges fuldstcendigt fra
start.
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Ejer eller leje?

Beslutningen om kommunen skal vcere ejer eller lejer
afhcenger af mange faktorer, men ses der alene pd gko-
nomien, kan det oftest betale sig at eje, ndr det er muligt
at finansiere sig gennem kommunekredit til meget lave
finansieringsrenter.

Det er sdledes forskellen mellem den kommunale finansie-
ringsrente og en investors afkastkrav, der er hoveddrsagen
til fordelen. | overvejelserne skal der dog ogsd ses pd gen-
salgsveerdien af eiendomme, ndr kommunen ikke lcengere
skal bruge ejendommen.

Det skyldes, at en celdre ejendom ikke har samme vcoerdi
som en nybygget, idet der skal afscettes penge til istand-
scettelse og tomgang, ligesom ejendommen formentlig
ikke er s& attraktivsom nybyggeri p& det pdgceldende
tidspunkt.

| figuren til hgjre vises en sakaldt nulpunktspris, der angiver
hvilken salgspris ejendommen skal kunne opnd efter et
givent antal &r pd baggrund af en rcekke forudscetninger
vedr. lejeniveau, investors afkastkrav og kommunens reelle
finansieringsrente (interne forrentningskrav) for at det
bedre kan betale sig at eje frem for at leje.

Af figuren ses det, at ejendommen skal kunne afscettes
til ca. 2.000 kr. pr. m? efter 20 &r svarende til ca. 10% of
startveerdien for at det har veeret okonomisk fordelagtigt
at gje frem for at leje.

En ejendom som et fraflyttet raddhus, der skal istandscet-
tes efter ca. 20 ars brug vurderes at have en scrapvcerdi i
niveauet 35-45% af startvcerdien. Det betyder, at det med
de anvendte forudscetninger vil vcere mest fordelagtigt at
eje ejendomme, hvis brugstiden er lang.

De anvendte forudscetninger ses til herunder. Hvis den
kommunale finansieringsrente (forrentningskrav) er hojere
end 0,5% vil nulpunksprisen stige.

De anvendte forudscetninger er:

> Leje p& 1.050 kr. pr. m? ekskl. drift
> Investors afkastkrav pd& 4,75%

> Finansieringsrente pd 0,5%

>  Gennemsnitlig inflation pd 1,5%

> Transaktionsomkostninger p& 2%
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