Ledelse, Politik og Kommunikation
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen

Notat

Orientering til Sundheds- og Omsorgsudvalget vedr.
okonomiske udfordringer med Fremtidens Sglund

Borgerrepraesentationen besluttede i 2014, at det nuvaerende
Selund (plejehjem og daginstitution) nedrives og erstattes af
'Fremtidens Sglund’ bestdende af syv delprojekter:

e 360 almene plejeboliger

e Servicearealer til plejehjemmet

¢ 150 almene ungdomsboliger

e 20 almene familieboliger (seniorbofzellesskab)
e En daginstitution

o Offentlig p-keelder med 80 pladser

e 3 mikrobutikker

Den almene boligorganisation SAB/KAB, som kgbte grunden
af kommunen i 2013, er bygningsejer og bygherre for det
samlede byggeprojekt og har det samlede gkonomiske ansvar
for byggeprojektet.

SAB/KAB har i brev af 24. juni 2019 oplyst Kebenhavns Kom-
munes om, at byggeriet af Fremtidens Sglund er under alvor-
ligt skonomisk pres. De vurderer, at der skal findes besparel-
ser og anvises gget finansiering pa i alt 245 mio. kr. ex moms,
safremt projektet skal realiseres. Det samlede budget for pro-
jektet er lige nu 1.020 mio. kr. ex. Moms, mens tilbud pé opfe-
relse samt omkostninger erialt1.265 mio. kr. ex. moms.

Udvalget informeres med dette notat kort om sagen frem
mod forventet forelaeggelse af et budgetnotat fra de relevante
forvaltninger til budget2020.

Henvendelsen fra KAB er vedlagt som bilag til dette notat. Det
bemaerkes, at forvaltningen ikke har haft mulighed for at vur-
dere de af KAB forelagte lesningsforslag.

Arsager til skonomisk pres

KAB vurderer, at det nuveerende prisniveau pé entreprisemar-
kedet ligger 10 - 15 % hgjere end den indeksregulering som
de rammebelagte almene byggeprojekter reguleres
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med. Dette skyldes primaert, at der i disse &r er stor travihed
pd byggemarkedet, hvilket presser byggepriserne op.

Desuden er det udbudte projekt pa en reekke omrader relativt
omkostningstungt, hvilket blandt andet skyldes grundarealets
placering og projektets udformning. Endelig er udgifter til
nedrivning og hadndtering af miljgfarlige stoffer ifelge KAB
steget veesentlig i forhold til det belgb, der var aftalt i forbin-
delse med kgbsaftalen mellem SAB v./KAB og Kgbenhavns
Kommune.

Realisering af projektet

Fremtidens Sglund syv delprojekter har alle separate bygge-
gkonomier. Da Fremtidens Sglund er et integreret byggeri,
kan delprojekterne ikke realiseres hver iseer, fx kan plejecente-
ret ikke bygges, hvis ikke ogsd ungdomsboligerne og de @v-
rige delprojekter bygges.

Der er p.t en gkonomisk overskridelse pé fire af delprojek-
terne; Plejeboligerne, servicearealerne, ungdomsboligerne
og senior/zeldreboligerne.

Det bemaerkes i den forbindelse saerligt, at byggeri af plejebo-
ligerne ikke kan tilferes midler, da der er tale om rammebelagt
byggeri (jf. udvalgets tidligere draftelser af udfordringerne
ved plejehjemsbyggeri efter almenboligloven). Derfor inde-
holder KABs Igsningsforslag primeert bud pé besparelser
samt forslag om omlaegning af finansieringen af parkerings-
pladser. Bygning af servicearealer ikke er underlagt rammer
og kan tilferes midler. Ovenstdende forudseetter naturligvis
fornyede politiske beslutninger og det forngdne gkonomiske
rdderum.

Et alternativ til at finde yderligere finansiering i den kom-
mende budgetproces vil veere at realisering af projektet Frem-
tidens Sglund mé saettes i bero fx med henblik p&d genvurde-
ring, sdfremt konjunkturerne pa byggemarkedet sendres. Et
yderligere alternativ kan veere, at projektet og visionerne om-
kring Selund mé reteenkes. Begge disse alternativer forudseet-
ter politisk stillingtagen.

Konsekvenser for Sundheds- og Omsorgsforvaltningen
Udskydes projektet, eller gennemferes det ikke, vil Sundheds-
og Omsorgsforvaltningen - med de nuveerende demografi-
prognoser - i udgangspunktet mangle ca. 210 moderne pleje-
boliger fra 2025, hvorfor der i givet fald skal findes andre byg-
gemuligheder inden den tidshorisont.
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www.kab-bolig.dk

CVR. nr. 56 81 59 10

Telefonisk henvendelse

Man-ons 09.00-15.30
Torsdag 10.00-18.00
Fredag 09.00-13.00

Samvirkende Boligselskaber
30940001 Fremtidens Selund
Henvendelse om udvidelse af den skonomiske anleegsramme

Personlig henvendelse
3094-3 Selund Plejeboliger };’Ianglons 18'88’12'38
. orsdag .00-18.
3095-0 Selund Servicearealer Fredag 10.00-12.00
3096-8 Ungdomsboliger

3097-5 Selund Seniorboliger /aldreboliger Kontaktoplysninger
Vibeke Gravlund
Seniorprojektleder

Kommunens sagsnr. 2016 — 0297932
Landsbyggefondens j.nr. 0233 MS 2016008 T 33631284

vib@kab-bolig.dk

Som forretningsferer for Samvirkende Boligselskaber skal vi hermed an-
mode kommunen om at behandle 0g godkende en udvidelse af anleegs-
budgettet til projektet Fremtidens Selund.

Skrivelsen er disponeret pa folgende made:

1. Projektets okonomiske situation og forslag til finasieringsskitse

2. Baggrund - historiske forleb og projektindhold

3. Beskrivelse af udfordringerne og forslag til losning — opdelt i loste og
ikke lgste forhold

4. SAB’s situation

Tidsplan — Skema B-ansegning

6. Den videre sagsbehandling og kontakt

o

Formal

Formalet med denne ansegning er at tilvejebringe et grundlag, som kom-
munen kan anvende i de kommende budgetforhandlinger med henblik pa
udvidelse af bevillinger til finansieringen af merudgifter i projektet Frem-
tidens Selund.

Indstilling
For at projektet Fremtidens Selund kan viderefores efter de ambitioner,
som Kebenhavns Kommune har opstillet for sagen og i ovrigt efter de
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aftaler, der er lavet imellem Kebenhavns Kommune og Samvirkende Bo-
ligselskaber, er der behov for at tage politisk og ekonomisk stilling til fel-
gende forhold:
e Udvidelse af sundhedsforvaltningens ramme for servicearealer
med 108,5 mio. kr. ekskl. moms begrundet i forhold beskrevet un-
der afsnit 3 C
e Salg/keb af parkeringsarealer i parkeringskeelderen fra SAB til Par-
kering Kebenhavn for et beleb af ca. 28,9 mio. kr., neermere beskre-
vet under afsnit 3 B
e Udvidelse af ramme for refusion af miljoudgifter med et belob af
33,2 mio. kr. naermere beskrevet under afsnit 3 A
e En teknisk eendring af seniorboliger fra familie- til zeldreboliger,
hvilket bibringer projektet en eget ramme pa ca. 6,7 mio. kr. neer-
mere beskrevet under afsnit 3 D

1. Projektets skonomiske situation

SAB og KAB har igennem en leengere periode sammen med kommunen
arbejdet pa at fa projektet til Fremtidens Selund til at heenge okonomisk
sammen.

Projektets oprindelige og godkendte anleegsramme jf. det i BR godkendte
Skema A-tilsagn omfattende pleje-, senior- og ungdomsboliger samt ser-
vicearealer, daginstitution og parkering udger 1,2 mia. kr.

Projektets nuveerende anleegsramme udger 1,52 mia. kr. inkl. moms inden
gennemforelse af de forventede og aftalte besparelser pa handveerkerud-
gifterne.

Dermed vil der veere en umiddelbar budgetoverskridelse pa 305 mio. kr.
inkl. moms og omkostninger, svarende til 211,5 mio. kr. ekskl. moms pa
handveerkerudgifter. Der er i forbindelse med forhandlinger med entre-
prenererne fundet 60 mio. kr. ekskl. moms i besparelser pa handvaerker-
udgifterne.

Dermed er den skonomiske udfordring, at fremskaffe supplerende finan-
siering af handverkerudgifter pa 151,6 mio. ekskl. moms svarende til
185,3 mio. kr. ekskl. moms og inkl. omkostninger. Det belob kan og skal
tilvejebringes, safremt Fremtidens Selund skal kunne realiseres.

A3k KAB

Bedre boliger for alle
15. juli 2019

KAB
Vester Voldgade 17
1552 Kebenhavn V

T 33631000

kab@kab-bolig.dk
www.kab-bolig.dk

CVR. nr. 56 81 59 10

Telefonisk henvendelse

Man-ons 09.00-15.30
Torsdag 10.00-18.00
Fredag 09.00-13.00

Personlig henvendelse

Man-ons 10.00-14.30
Torsdag 10.00-18.00
Fredag 10.00-12.00
Kontaktoplysninger

Vibeke Gravlund
Seniorprojektleder

T 33631284

vib@kab-bolig.dk

Inkl. moms Udkast (Forste) Difference | Difference
Skema B Entreprise- ekskl. moms
(2019) tilbud

Omkostninger 321.507.484 | 362.085.642 40.578.158 32.462.526

Handverkerudgif- 896.267.811 | 1.160.661.561 | 264.393.750 | 211.515.000

ter/Entrepriseudgifter 1)

Anskaffelsessum 1.217.775.295 | 1.522.747.203 | 304.971.908 | 243.977.526

I alt inkl. moms

1) Omfatter bade nedrivning af eksisterende bygninger og opferelser

af nye bygninger.
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Som beskrevet omfatter Fremtidens Selund syv delprojekter, som har separate byg-
geokonomier. KAB vurderer, at projekterne hver iseer kan gennemferes, safremt
tiltagene — jf. finansieringsskitsen nedenfor gennemfores med tilfersel af de ogede
bevillinger.

1.1 Forslag til finansiering af den konstaterede overskridelse
Finansieringsskitsen indeholder forslag til afholdelse af merudgifter i projektet, og
som kreever en udvidelse af bevillinger:

Besparelser i Handverkerudgif- | Hindverkerudgifter

projektet ter ekskl. moms og omkostninger
ekskl. moms

Seniorboliger sen- 5.500.000 k. 6.700.000 kr.

dres til eeldreboliger

SUF - udvidelse af 84.000.000 k. 108.500.000 kr.

anleegsramme

TMEF - Parkering Ko- 23.600.000 kr. 28.900.000 kr.

benhavn ekstra 42

pladser

OKEF - refusion ned- 30.500.000 k. 33.200.000 kr.

rivning / Milje

SAB - midlertidige 8.000.000 k. 8.000.000 kr.

foranstaltninger mel-

lem etape I og II

I alt 151.600.000 kr. 185.300.000 kr.

1.2 Den kommende proces og fremdrift

De enkelte fagforvaltninger i Kebenhavns Kommune skal i samarbejde
soge om mulig udvidelse af deres bevilgede okonomiske ramme for Frem-
tidens Selund, med forventet behandling i forbindelse med budgetfor-
handlingerne i august/september og endelig godkendelse i BR oktober
2019.

P.t. er udarbejdelse af det reviderede projektforslag (inkl. aftalte besparel-
ser) sat i bero, indtil kommunen har behandlet en udvidelse af anleegsram-
men i budgetforhandlingerne og endelig godkendelse i BR i 2019.

Med en positiv vurdering af Kebenhavns Kommune om den egede finan-
siering, kan totalentreprenorerne igangsatte udarbejdelse af det opdate-
rede projektforslag og myndighedsprojekt samt afgive det endelig tilbud,
til brug for Skema B-ansggningen. Dermed kan byggetilladelse og Skema
B-tilsagn foreligge samtidigt i foraret 2020.

Det betyder, at det er nedvendigt, at tidsplanen for fremsendelse af Skema
B-ansegningen forleenges, siledes at ny ansegningsfrist er 1. februar 2020.
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2. Baggrund

2.1 Historiske forleb frem til tilbud

Kebenhavns Kommune seelger Selund til SAB i efteraret 2014.

SAB v. KAB (bygherre) og Kebenhavns Kommune har siden foraret 2015
arbejdet pa udvikling af Fremtidens Selund. SAB er bygningsejer og byg-
herre for det samlede byggeprojekt.

BR beslutter i 2015, at der skal etableres 360 plejeboliger med tilherende
serviceareal, 150 ungdomsboliger, seniorbofeellesskab med 20 boliger, én 5-
gruppes daginstitution og 80 offentlige P-pladser i keaelder.

Pa den baggrund udarbejder SAB og kommunen i 2015 / 2016 i teet samar-
bejde et konkurrenceprogram, som beskriver funktionelle og kvalitetsmaes-
sige krav samt projektets gkonomiske ramme, bruttoetage areal m.m. til
brug for gennemfeorelse af en arkitektkonkurrence.

Parallelt hermed gennemferes en teet borgerinddragelse med naboerne til
Fremtidens Selund, séledes at borgernes forslag til idéer indgar i materialet
til arkitektkonkurrencen.

Totalradgiver C.F. Moller Architects udpeges som vinder af arkitektkon-
kurrencen og SAB / KAB indgar radgiverkontrakt med C.F. Moller.

Lokalplan tager udgangspunkt i vinderforslaget, og den behandles og god-
kendes i BR december 2016. Skema A-ansogning fremsendes, og godken-
delse modtages ligeledes december 2016. Anleegsrammen i det godkendte
Skema A -tilsagn udger ca. 1,2 mia. kr.

12017 / 2018 bearbejdes projektet — dispositions- og projektforslag inkl. kal-
kulation af handveerkerudgifterne.

C.F. Mollers kalkulationer viste dog, at det var nedvendigt at foretage be-
sparelser i projektet for 160. mio. kr. Disse besparelser blev indarbejdet i
projektforslaget inden gennemferelse af udbuddet.

Pa grund af en tilspidset markedssituation og som et led i risikovurderin-
gen for at lase de skonomiske udfordringer og minimere risikoen for bolig-
selskabet og kommunen blev udbudsstrategien aendret fra hovedentreprise
med C.F. Moller som totalradgiver, til gennemforelse af projektet i en total-
entreprise med forhandling — ét for nedrivningsentreprisen og ét for opfe-
relse af bygningerne.

I 2018 har projektet veeret i totalentrepriseudbud. Tilbud pa nedrivning og
opferelse af bygningerne er modtaget. Der er gennemfort forhandlinger i
foraret 2019 med entreprenererne, og bearbejdning af besparelsesmulighe-
der er indarbejdet i projektet — gennemfert i teet samarbejde med Keben-
havns Kommunes fagforvaltninger.

A% KAB
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2.2 Fremtidens Selund - projektindhold

Projektet Fremtidens Selund omfatter nedrivning af de eksisterende bygninger og
nybyggeri af nye bygninger, som indeholder syv separate delprojekter jf. neden-
staende.

Projektindhold

e 360 plejeboliger med tilherende servicearealer
e 150 ungdomsboliger

e 20 boliger i et seniorbofeellesskab

Udover ovenneevnte boliger inkl. servicearealer udferes der i samarbejde med Ko-
benhavns Kommune folgende projekter i byggeriet:

¢ Daginstitution — fem grupper — Borne & Ungeforvaltningen

o 80 offentlige parkeringspladser i keelder — Teknik- og Miljeforvalt-
ningen, Parkering Kebenhavn.

e 3 stk. mikrobutikker.

Delprojekterne fordeler sig med felgende arealer:

Fremtidens Selund - Syv delprojekter Areal Areal Keelder-
m? % areal m?

360 plejeboliger 24.506 65 %

Servicearealer 5.796 15 % 1.886

150 ungdomsboliger 5.203 14 %

Seniorbofaelleskab med 20 seniorboliger 1.474 4%

En daginstitution 891 2%

Offentlig P-keelder med 80 pladser 12

Tre mikrobutikker 72

Dvrige keelderarealer 9.288

I alt 37.954 100 %

* Arealet vil ifm. hovedprojektering blive reguleret til 37.895 m?

For at imedekomme Sundheds- og Omsorgsforvaltningens behov, er byg-
geriet planlagt gennemfort i to etaper, hvor de to forste bygningskroppe
(der pt. rummer midlertidige ungdomsboliger) nedrives. Forste etape in-
deholder ca. 165 plejeboliger samt en ny daginstitution. De nuvaerende 150
plejehjemsbeboere i den tredje bygningskrop samt den eksisterende dagin-
stitution flytter herefter ind i de nye bygninger. Herefter pabegyndes
etape 2, som indeholder opferelse af de resterende plejeboliger, seniorbo-
feellesskab og ungdomsboligerne.

2.3 Projektets gkonomisk situation

Projektet er under et alvorligt ekonomisk pres, som SAB / KAB har sggt og
soger at lose i samarbejde med kommunen og projektets gvrige involverede
parter siden 2017.
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Vi er i slutningen af en storre forhandlingsrunde med Ziiblin A/S, og vi
mener nu at have det fornedne gkonomiske overblik over anleegsbudget-
tet til, at vi kan lukke finansieringsskitsen.

Forklaring pa den skonomiske situation:

SAB/KAB og Ramboell har analyseret de indkomne tilbud og af-
deekket, hvor priserne seerligt afviger i forhold til tilsvarende bud-
gettal.

Det nuveerende prisniveau pa entreprisemarked ligger 10 — 15 %
hgjere end den indeksregulering, som de rammebelagte almene
byggeprojekter reguleres med.

Udgifter til nedrivning / miljefarlige stoffer i forbindelse med ned-
rivningen i forhold til kebsaftale med Kebenhavns Kommune er
steget.

Det udbudte projekt er pa en reekke omrader relativt omkostnings-
tungt, herunder:

o Der stilles relativt store arkitektoniske krav til facadeudform-
ningen med variation i den geeldende lokalplan, f.eks. store eta-
gehgjder, niveauspring i facaderne samt indeliggende altaner
m.v.

o 189 P-pladser (byggelovspladser og offentlig parkering) skal
etableres i keelder. Alle leverancer til den daglige drift af pleje-
centeret og daginstitutionen samt affaldshandtering skal ligele-
des ske via kaelderen.

o Krav om udforelse af byggeriet i 2 etaper, som medferer en
reekke ekstra omkostninger.

o Dele af servicearealer etableres i kaelderen. Keelderarealer er
ikke omfattet af de stotteberettige arealer, og skal dermed opfe-
res indenfor rammen for servicearealer pa eller over terreen.

3. Beskrivelse af udfordringer og forslag til lesninger (loste og ikke lo-

ste)

Projektet er, som oplyst indledningsvist, under et alvorligt ekonomisk

pres.

Det er der arbejdet med i en lang periode — nogle forhold er lost og indar-
bejdet i projektet, og andre forhold er endnu ikke lost og kraever behand-
ling og lesning i samarbejde med kommunens fagforvaltninger.

Forhold der er lpst:
Folgende forhold der er lost:

Krav i kommunens MBA 2016 til energiklasse 2020.

Teknik- og Miljeforvaltningen har via e-mail den 27. juni 2019
fremsendt accept pa dispensationsansggning pa sendring af kra-
vene i MBA 2016 til BR 18 i projektet.

Besparelser / projektjusteringer — 60 mio. kr. ekskl. mom:s.

I forhandlingsperioden, og som led i at lose dele af merudgifterne i
projektet, har bygherren, kommunens fagforvaltninger og Ziiblin
igen gennemgaet projektet for mulige optimeringer, og der er ud-
arbejdet et omfattende besparelseskatalog pa forhold, som skal

A% KAB
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e@ndres, og som ikke pavirker funktionen i bygningerne og kra-
vene i lokalplanen.

Besparelseskataloget indeholder handveerkerudgifter for i alt 60
mio. kr. ekskl. moms. Overskridelsen er derfor reduceret med til-
svarende belob.

Forhold — delvist og ikke loste, og som skal lpses i forbindelse med budget-
forhandlinger:
A) Udvidelse af anleegsramme til nedrivning og miljefarlige stoffer.

B) Krav om antal af almene P-pladser, og at alle P-pladser — offentlige og
byggelovmaessige P-pladser til boliger skal etableres i keelder.

C) Omfanget af servicearealer i keelder og opferelse af Fremtidens Selund
i 2 etaper med et fungerende plejecenter og en daginstitution under 1.
etapes udforelse.

D) Zndring af seniorboliger til aeldreboliger

A) Udvidelse af anleegsramme til nedrivning og milje arbejder

I overskridelsen pa de 151,6 mio. kr. er indeholdt de reelle udgifter til ned-
rivning og miljgoprensning. Der er fremsat krav om regulering af kebe-
summen fra SAB overfor JKF, som betaling af disse merudgifter jf. kebs-
aftale.

Belobet andrager entrepriseudgifter pa 30,52 mio. kr. ekskl. moms / 33,2
mio. kr. inkl. omkostninger ekskl. moms, som forudseettes refunderet fra
OKEF.

Mulige losningsforslag med inddragelse af daginstitutionen

KAB har hert en begrundelse fra OKF om, at en eventuel refusion af milje-
udgifter kan blive meget sveer, da denne refusion vil belaste kommunens
anleegsramme. Og der er angiveligt ikke anleegsramme til et beleb i denne
storrelsesorden.

I den nuverende konstruktion omkring daginstitutionen opferes den af
SAB og videreszlges ved ibrugtagning. Dermed vil denne anleegsudgift
ligeledes belaste kommunens lanerammer.

Vi kan tilbyde at lade SAB opfere, eje og udleje daginstitutionen pa lige
fod med servicearealerne. Det vil aflaste kommunens lanerammer med et
beleb for daginstitutionen pa 31 mio. kr. ekskl. moms. Derved opnas der
plads i anleegsrammen, som sa kan bruges til refusionen af de foregede
miljoudgifter.

Hertil kommer nogle forudseaetninger, som skal sikres:
e Der skal en 100 % kommunal garanti til for lanet pa de 31 mio. kr.
e BUF skal betale en arlig leje for institutionen
¢ Kommunen skal alene deponere anleegsudgiften pa de 31 mio. kr.
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KAB har undersogt, at der intet er til hinder for, at SAB kan eje og udleje
daginstitutionen som beskrevet.

B) Krav om antal almene P-pladser i lokalplanen i forhold til forventet
krav i kommende kommuneplan

Der skal jf. lokalplan og Skema A etableres i alt 109 P-pladser til plejeboli-
gerne, ungdomsboligerne og senior/eeldreboligerne — sakaldte byggelovs-
pladser samt 80 offentlige P-pladser, i alt 189 P-pladser i keelder.

Det forventes, at den kommende kommuneplan for 2019/20 stiller forslag
om at reducere krav til P-pladser ift. pleje- og ungdomsboliger. Som for-
slaget ligger nu, vil det svare til, at antallet af P-pladser kan reduceres med
42 pladser til disse boliger.

SUF har vurderet behovet for P-pladser i bebyggelsen. Byggelovlovsplad-
serne pa 109 stk. — 42 stk. = 67 stk. i keelder, hertil tilleegges 15 stk. pa ter-
reen = 72 P-pladser, hvilket er tilstraekkeligt til at opfylde parkeringsbeho-
vet til pleje- og aeldreboligerne.

TMEF har stillet SAB i udsigt, at der ved en kommende revision af kommu-
neplanen kan reduceres i antallet af byggelovspladser med op til 42 stk.
Disse pladser indgar i dag i projektet og udger en udgift pa ca. 29 mio. kr.
ekskl. moms.

Zndring af projektforslaget med reduktion af 42 P-pladser i keelderen vil
pa nuveerende tidspunkt medfere en besparelse pa ca. 10 mio. kr. Dette
skyldes, at der er udgifter til omprojektering af keelderens funktion.
Endvidere vil udgifter til nedrivning, rampe m.v. ikke blive reduceret.

Hovedparten af pladserne skal etableres i keelder, hvilket betyder, at 1 P-
plads, jf. KAB, koster ca. 563.000 kr. ekskl. moms og ekskl. omkostninger,
svarende til i alt 23,6 mio. kr. ekskl. moms / 28,9 mio. kr. inkl. omkostnin-
ger ekskl. moms for 42 pladser.

Der stilles i lokalplanen alene krav om, at byggelovspladserne etableres,
men ikke krav om, at det skal opferes ved de almene boliger. KAB fore-
slar, at de 42 pladser overgar til den offentlige parkering v/Parkering Ko-
benhavn og dermed oger antallet af offentlige P-pladser til 122 stk. De
samlede omkostninger aftholdes dermed ikke af entreprisesummen, men
af kommunen, som den anden ejer

KAB har veeret i dialog med Parkering Kebenhavn herom, og de er posi-
tivt indstillet pa muligheden, safremt TMF vurderer, at det er juridisk mu-
ligt.

Belobet til foregelse af antallet af offentlige P-pladser andrager entreprise-
udgifter pa 23,6 mio. kr. ekskl. moms /28,9 mio. kr. inkl. omkostninger

ekskl. moms.
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Hele projektet er programmeret, planlagt og projekteret efter den “heje
normering” pa antallet af byggelovspladser. Det er en del af arsagen til de
okonomiske udfordringer, da pladserne skal placeres i en stor og relativ
dyr keelder. Vi forventer nu, at der efter en kommuneplanrevision viser
sig en mulighed for at reducere disse i antal.

Dermed udestar enten en sterre revision af projektet, som reducerer antal-
let af pladser med en besparelse i storrelsesordenen 10 mio. som resultat.

Alternativet er at lade pladserne blive i projektet og dermed bevare en
veerdi af pladserne, som vil udgere i storrelsesordenen 30 mio. kr. Det er
det, som vi foreslar gennemfort med et salg af de overskydende pladser til
Parkering Kebenhavn.

Det, at lade pladserne forblive i projektet, anses saledes som en tabsbe-
greensende foranstaltning, i det den modsatte lasning vil medfere yderli-
gere en merudgift pa differencen, nemlig ca. 20 mio. kr. ekskl. moms.

Vi anser det saledes som en tabsbegraensende foranstaltning at gennem-
fore modellen, hvor pladserne forbliver i sagen og salges til kommunen.

Losningsforslag

SAB kan tilbyde kommunen at opfere og optage byggelan, indtil alle de
offentlige P-pladser er opfert — herefter indbetaler Kebenhavns Kommune
prisen pa de 80 + 42 P-pladser, og dermed kan Kebenhavns Kommune ud-
skyde betaling af anleegsudgiften fra 2019 til 2025, hvor byggeriet afleveres
og er klar til ibrugtagning. Det vil aflaste kommunens ldnerammer med et
belob for parkeringspladserne pa 56 mio. kr. ekskl. moms.

Den samlede anleegsramme for 122 offentlige P-pladser vil udgere 85 mio.
kr. inkl. omkostninger og ekskl. moms.

Det vil aflaste Kebenhavns Kommunes anleegsramme for nuvaerende og
give kommunen mulighed for at udvide rammen til opferelse af 122 plad-
ser i de kommende budgetforhandlinger.

Hertil kommer nogle forudseaetninger, som skal sikres:
e Der skal en 100 % kommunal garanti til for lanet pa de 85 mio. kr.
¢ Kommunen skal alene deponere anleegsudgiften pa de 85 mio. kr.

KAB har undersogt, at der intet er til hinder for, at SAB kan opfere alle P-
pladserne 80 + 42 stk. og modtage betaling efter endt opferelse som be-
skrevet.

A% KAB
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C) Omfanget af servicearealer i kaelder og opferelse af Fremtidens Selund i 2
etaper

Omfang af serviceareal

Der er indeholdt en reekke forhold i projektet, som vurderes at veere fordy-
rende i forhold til et tilsvarende plejeboligprojekt med tilhorende service-
areal. Det ene forhold begrundes i de hgje ambitioner/kvalitetskrav i ind-
retning af servicedelen og det andet, at der placeres 1.886 m? serviceareal i
keelderen, hvorved arealet ikke indgar i BBR-arealet, og dermed ikke ind-
regnes i de arealer, som fastleegger den skonomiske ramme.

Etapedeling og midlertidige foranstaltninger

Det er et krav i projektet, at Fremtidens Selund skal etableres i to etaper.
Dette skal sikre, at de 150 beboere i det eksisterende plejehjem kan flytte
direkte over pa det nye Selund, samt at den eksisterende bernehave kan
flytte direkte over i den nye bernehave.

De modtagne tilbud viser, at etapedelingen vil betyde en udgift pa ca. 22
mio. kr. ekskl. moms.

Endvidere skal der foretages en reekke midlertidige foranstaltninger i hele
byggeperioden for at kunne have plejehjemmet og bernehaven i fuld drift
under anleegsarbejdets udferelse. Merudgifterne er her vurderet til ca. 8
mio. kr. ekskl. moms.

Losningsforslag

Udgifter til udferelse i to etaper indgar i budgetoverskridelsen pa 185,3
mio. kr., dette forhold er fastholdt for at efterkomme SUF’s behov for ple-
jehjemsboliger og seges lost ved finansieringen af merudgifter i SUF's
budgetudvidelse pa 108,5 mio. kr.

De midlertidige foranstaltninger er kapitaliseret til 8 mio. kr. ekskl. moms
og forudseettes betalt af SAB.

D) Zndring af seniorboliger til eldre boliger

Det er ligeledes underseggt med TMF og SUF om muligheden for at zendre
status pa seniorboligerne til eeldre boliger. Begge forvaltninger mener, at
det er en god idé og realistisk mulighed.

De 21 stk. seniorboliger eendres til 22 stk. aeldre boliger. Det vil medfere en
forogelse af det stotteberettiget belob med 6.7 mio. kr.

4. SAB’s situation

SAB / KAB har siden den politiske godkendelse i 2015 arbejdet loyalt efter
den i kommunen trufne beslutning. SAB / KAB modtog i forleengelse heraf
en godkendt lokalplan samt Skema A-tilsagn i december 2016.
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Dermed har SAB afholdt udgifterne til programmering, konkurrence og
udbud / projektering m.v. i god tro og afholdt de nedvendige udgifter til
ovenstaende ydelser.

Belobet andrager pt. i alt 56 mio. kr. inkl. mom:s.
5. Tidsplan — Skema B-ansegning

5.1 Forlengelse af tidsplanen — mellem Skema A-tilsagn og Skema B-an-
segningen

TMEF har den 28. juni 2019 godkendt en tidsfristsforleengelse pa fremsen-
delse af Skema B-ansogningen til 1. februar 2020.

Projektet til Fremtidens Selund har mange interessenter, og det kraever en
omfattende proces og inddragelse ved selv den mindste eendring i projek-
tet, idet de mange delprojekter er athaengige af hinandens beslutninger.

Projektet er i perioden fra marts-primo juni 2019 blevet bearbejdet i teet
samarbejde med projektets radgivere, totalentreprener og projektgruppen
(kommunens mange forvaltninger m.fl.) Totalentreprenererne har frem til
26. juni 2019 kalkuleret og afgivet deres maksimumspris.

Da den gkonomiske situation i projektet afventer kommunens budgetfor-
handlinger og godkendelse heraf, er det problematisk for nuveerende at
udarbejde en overordnet tidsplan, da der er flere ubekendte faktorer, som
har indflydelse for den kommende proces.

6. Den videre sagsbehandling og kontakt

Séfremt der er behov for meder og uddybninger eller supplerende oplys-
ninger, vil KAB naturligvis veere behjeelpelig med at fremskaffe disse op-
lysninger. I er velkomne til at kontakte seniorprojektleder Vibeke Grav-
lund pa telefon 24 40 86 68 eller pa e-mail vib@kab-bolig.dk eller bygge-
chef Michael Nielsen-Elgaard pa e-mail min@kab-bolig.dk.

U‘l}i ve ighﬂs;Z MA (QJ

Vibeke Gravlund

Kopi sendt til: Uffe Andreasen TMF og Per Christensen SUF
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