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Notat om gkonomien i masterplan for lokalisering

Kultur- og Fritidsforvaltningens indstilling: “Masterplan for
lokalisering af centralforvaltningen og Plan for fremtidige lokaler til
borgerindgange (KFU 185/2006) er fremlagt under forudsatning om
udgiftsneutralitet, dvs. uden anmodning om tillegsbevilling.

Indstillingen er saledes en principbeslutning vedrgrende lokalerne til
forvaltningernes  fremtidige  centraladministrationer.  Safremt
Borgerreprasentationen tiltreder indstillingen, vil de Dbergrte
forvaltninger efterfglgende skulle udarbejde en konkret plan for
implementeringen af lokalerokaden.

I indstillingen foreslas, at Borgerreprasentationen inden 1. oktober har
modtaget specifikke indstillinger fra fagforvaltningerne vedrgrende
gennemfgrelsen af de konkrete planer.

Under denne foruds@tning friggres der i planen 266 mill. kr. til
éngangsudgifter til ombygning, tomgang og lejeforpligtelser i private
lejemal. Midlerne friggres ved at ombygge og anvende uudnyttede
faciliteter i Hans Nansens Gard og Njalsgarden. Ombygningen giver
mulighed for mere effektiv udnyttelse af arealerne, hvorved andre
bygninger kan sazlges.

Ombygningerne er saledes en forudsatning for den foreslaede rokade.
Rokaden muligggr, at forvaltningerne kan lokaliseres pa faerre
kvadratmeter end hidtil. Dertil kommer, at rokaden indeholder en
gevinst pa 8,2 mill.kr. om aret i forhold til 3. mand. Gevinsten
fremkommer ved opsigelse af et privat lejemal og ggede muligheder
for lejeindtegter 1 kgdbyen.

Visionen med masterplanen er at samle de centrale forvaltninger i
domicilejendomme, der er placeret i nerheden af Radhuset. Hermed
opnas en fysisk samling af de centraladministrative medarbejdere. En
samling af ressourcerne pa fa adresser betyder, at der kan opnas bedst
mulig synergi mellem de forskellige afdelinger. Derudover
understgtter  samlokaliseringen  muligheden for at arbejde
projektorienteret, ligesom der kan opnas effektiviseringsgevinst, bl.a.
ved bedre udnyttelse af administrative ressourcer, felles reception mv.

Pa lengere sigt vil vidensdeling og samarbejde pa tvars forbedre
servicen overfor bade politikere og borgere. Der findes i dag mange
eksempler pa samarbejde pa tvers internt i kommunen, der ville blive
understgttet i de nye domiciler.
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Nar medarbejderne samles i fa store ejendomme, kan en raekke mindre
og ufleksible ejendomme szlges eller udlejes til anden side. Fa store
ejendomme er mere fleksible at indrette og anvende end mindre
ejendomme. Det betyder, at forvaltningerne vil blive mere robuste
overfor en eventuel omfordeling af opgaver og medarbejdere mellem
forvaltningerne, ligesom det vil blive lettere at gennemfgre fremtidige
strukturendringer.

Masterplanen forudsatter, at to at portefgljens stgrste ejendomme
bygges om, saledes at de kan rumme flere medarbejdere.
Ombygningerne betyder, at ejendommene i vid udstrekning abnes op
og indrettes i abne planer.

De nye knudepunkter vil blive rammen om mere attraktive
arbejdspladser end kommunen kan tilbyde i dag, sa man pa langere
sigt kan tiltrekke den rigtige arbejdskraft.

Anvendelse af 266 mill.kr. til engangsudgifter
Engangsudgifterne omfatter fglgende:

* 155 mill. kr. til ombygninger i Hans Nansens Gard til Bgrne- og
Ungdomsforvaltningen og Kultur- og Fritidsforvaltningen.
Midlerne anvendes til etablering af abne kontormiljger.
Kontorarealerne kraver generelt stgrre bygningsmassige
ombygninger for at etablere abne kontolandskaber til 5.700 kr. pr.
m”.Enkelte arealer kraever stgrre bygnings- og
installationsmassige ombygninger til 7.500 kr. pr. m’.
Trappeopgange kraver mindre bygningsmassig ombygning til
3.550 kr. pr. m’. Toiletfaciliteter istandszttes/vedligeholdes til
1250 kr. pr. m’. Dertil kommer en rzkke udgifter til
radgiverhonorarer mv. Den samlede investering pa de eksisterende
etager er i gennemsnit 6.226 kr. pr. m2. Derudover skal 7. sal
indrettes, og da loftsrummet er uisoleret svarer det stort set til
nybyggeri til12.500 kr. pr. m’ Endelig etableres der
verkstedsfaciliteter i garden til ca. 5 mill. kr. samt omklednings-
og badefaciliteter i kelderen til 5 mill. kr.

e 81 mill. kr. til ombygning og indretning af Bygge- og
Teknikforvaltningens lokaler i Njalsgade. Da der i projektet
forudsettes et arealforbrug pa 28 m? pr. medarbejder, er det
ngdvendigt at gennemfgre radikale ombygninger i ca. 50 % af
bygningen til 8.500 kr. pr. m2. Ombygningen omfatter elevatorer,
et ngdvendigt ventilationsanleg, nye elinstallationer, felles
reception og publikumsfaciliteter samt renovering af gulve, vegge
og lofter. De resterende 50 % ombygges lettere til en mindre pris
pa 1.500 kr. pr. m?.
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o 28 mill. kr. til forpligtigelser ved fraflytning af private lejemal
samt tomgang i egne lejemal mv.

* 2,5 mill. kr. til ombygninger 1 forbindelse med indretning af
direktionslokaler og ekstra reception for Besk®ftigelses- og
Integrationsforvaltningen og Socialforvaltningen

Ombygninger i Hans Nansens Gard og i Njalsgade er en forudsatning
for den rokade, der samlet set lokaliserer kommunens centrale
forvaltninger pa farre kvadratmeter og billigere end i dag, med 8,2
mill. kr. i sparede lejeudgifter og ggede lejeindtagter i forhold til 3.
mand.

Med ombygningerne vil Hans Nansens Gard, safremt 7. sal inddrages,
kunne rumme ca. 837 medarbejdere mod tidligere ca. 560, og
Njalsgade ca. 614 medarbejdere mod tidligere ca. 395. Dette
nedbringer forvaltningernes samlede kvadratmeterforbrug, jf.
nedenstaende tabel.

Tabel 1. Kvadratmeterforbrug pr. medarbejder TMF og i BUF og KFF
for og efter planen.

Snit for TMF, BUF og KFF I alt Pr. medarbejder
Fgr 64.336 m? 36,04 m?

Efter 53.215 m? 29,81 m?
Forskel 11.121 m? 6,23 m?

Den almindelige verdis@tning af kvadratmeter for kontorejendomme i
det centrale Kgbenhavn er ca. 1.000 — 1.200 kr. pr. m? Det betyder, at
investeringen i rokaden friggr kvadratmeter for ca. 11,121 — 13,35
mill. kr. arligt, svarende til en kapitaliseret verdi pa ca. 222,42 —
266,9 mill. kr.

Engangsomkostningerne er estimeret af eksterne konsulenter pa
baggrund af erfaringstal. Konkret stillingtagen til de enkelte
anlegsprojekter vil blive foretaget nar de forelegges udvalgene
efterfglgende.

Kultur- og Fritidsforvaltningen vil senere fremlegge indstilling om de
konkrete anlagsprojekter til ombygninger mv. af de ejendomme, som
er omfattet af Masterplanen. Kultur- og Fritidsforvaltningen har
forudsat at udgifterne hertil finansieres af provenuet fra salg af
frigjorte bygninger — skgnnet til 266 mill kr.

I den  forbindelse  indstiller = @konomiforvaltningen  til
(@konomiudvalget og Borgerreprasentationen, at der reserveres 25
mill.kr. af provenuet fra salg af frigjorte bygninger — skgnnet til 266

Side 3 af 5



mill.kr. — til renoveringsarbejder pa andre kommunale bygninger
f.eks. skoler.

Gevinst pa 8,2 mill. kr. arligt overfor 3. mand.

Den samlede rokade medfgrer, at kommunen samlet kan opna en reel
merlejeindtaegt ved udlejning af andre af de frigjorte lokaler (lokaler i
kgdbyen), ligesom kommunens sparer en udgift til huslejebetaling af
Miljgkontrollens hidtidige lejemal pa Kalvebod Brygge. Summen af
den arlige merindtegt og mindreudgift for kommunen overfor 3. mand
udger ca. 8,2 mill. kr.

Regulering af budgetter som folge af Masterplanen

Safremt masterplanens forslag gennemfgres, vil forvaltningernes
huslejebudgetter blive reguleret, siledes at de stemmer overens med
de huslejeudgifter forvaltningerne vil oppebare med den nye
lokalelgsning.

Der vil saledes vare overensstemmelse mellem forvaltningernes nye
huslejebudgetter og forvaltningernes nye huslejeudgifter.

Samtidig vil indtegtskravet til Kgbenhavns Ejendommes blive
justeret, saledes at der i udgangspunktet er overensstemmelse mellem
forvaltningernes  huslejeudgifter og Kgbenhavns Ejendommes
huslejeindtaegter.

Herudover vil indtegtskravet til Kgbenhavns Ejendomme dog blive
forgget med 2,2 mill. kr. arligt, svarende til den merleje som kan
opnas i de frigjorte lejemal i kgdbyen som forventes udlejet til 3.
mand.

Tilpasningen af forvaltningernes huslejebudgetter til de fremtidige
huslejeudgifter medfgrer derudover en samlet besparelse for
kommunen pa 6,0 mill. kr. arligt. Disse midler stammer fra
Miljgkontrollens lejemal pa Kalvebod Brygge, og vil virke som en
rammereduktion, nar forvaltningernes budgetter tilpasses den nye
huslejebetaling.

Dette skyldes, at besparelsen er en fglge af de investeringer der
foretages 1 planen, og som finansieres af salgsprovenuer fra frigjorte
ejendomme. Besparelsen finansieres saledes ikke af forvaltningerne.

Vedrgrende de konkrete ombygningsarbejder vil forvaltningerne i
samarbejde med Kgbenhavns Ejendomme - jf. de g®ldende
retningslinier for gennemfgrelse af anlegsprojekt fremlegge
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indstillinger om anlagsbevillinger til ombygninger mv. af de
ejendomme, som er omfattet af Masterplanen. Finansieringen sker af
salgsprovenuet fra frigjorte ejendomme.
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