Okonomiske overvejelser i forbindelse med flytning af
Hovedbiblioteket til nye lokaler i Scala

1. Indledning / sagsbeskrivelse

Med henblik pa at fa en oversigt over mulige udgifter til husleje mm i
forbindelse med overvejelserne om flytning af Hovedbiblioteket til
nye lokaler i Scala atholdtes mgde pa Hovedbiblioteket den 13. febru-
ar 2006 kl. 14.

I mg@det deltog Jgrgen Nonnemann som representant for nogle af byg-
herrerne/ejere og arkitekt Carsten Holmgaard, Bgrge Sgrensen, Ho-
vedbiblioteket samt Rikke Bgllingtoft og Niels Harrig, KE;jd.

Efterfglgende den 28. februar 2006 har Bgrge Sgrensen; Hovedbiblio-
teket oplyst, at Scala-bygningen solgt til Thylander-Gruppen og St.
Frederikslund i1 et nystiftet ejendomsselskab ved navn “Vestervold
Kvarter”. Han orienterer endvidere om, at han skal mgdes med repre-
sentant for de nye ejere pa fredag den 3.marts 2006.

Repraesentanterne for byggeherre/ejere redegjorde for planerne for
ombygningen af Scala—bygningen, herunder indretning af Byens Hus.
Byggeprojektet er i princippet godkendt af Plan & Arkitektur. Ide-
oplaegget af byggeprojektet blev omdelt pa mgdet.

Bgrge Sgrensen oplyste, at Cowi en af dagene vil have afsluttet de en-
delige beregninger over de eksisterende etaged®ks bareevne. For-
ventningen er, at bareevnen ikke er tilstrekkelig.

Bygherre bemarkede i den forbindelse, at ombygningen ogsa vil om-
fatte nye etagedak, der tager hgjde for en evt. kommende bareevne
som er i overensstemmelse med normerne til biblioteksdrift. Dette vil
ske uden yderligere udgift for kommende lejer.

2. Hovedbiblioteket Krystalgade 15 —17

Hovedbiblioteket rader sammenlagt over i alt 9.777 m? fordelt pa 4 le-
jemal. Hovedlejemalet udggr 8.871 m2. Lejemalene er overtaget i pe-
rioden 1. juli 1992 til 1. marts 1994.
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* Krystalgade 15-17, St. Kannikestreede 14 og Krystalgade 19-21.
Det lejede udggr 8.871 m2. Lejemalet er pabegyndt 1. juli 1993.
Lejemalet kan tidligst opsiges med 12 maneders forudgaende var-
sel til fraflytning 31.maj 2008. Opsigelse fra udlejers side kan tid-
ligst finde sted til fraflytning 31. maj 2013.

* Krystalgade 19,3. Der er tale om allonge til lejekontrakten for
Krystalgade 15-17. Det lejede udggr 600 m2. Samme betingelser
som anfgrt ovenfor.

* Fiolstreede 12 A. Det lejede udggr 600 m2. Lejemalet er pabe-
gyndt 1. april 1993, og kan opsiges med 12 maneders forudgaen-
de varsel. Lejemalets uopsigelighed fglger betingelserne i kon-
trakten for Krystalgade 15-17, og kan ikke opsiges sa l&nge dette
lejemal bestar.

* Fiolstreede 12, 1. Det lejede udggr 147,7 m2. Lejemalet er pabe-
gyndt 1. marts 1994. Opsigelse af lejemalet er lig bestemmelserne
og frister som anfgrt vedr. lejemalet i Krystalgade 15-17.

Hovedbiblioteket fremlejer 2 mindre lejemal pa henholdsvis 25 m? og
39 m? til henholdsvis arkiv og trykkeri.

Den samlede arlige husleje er af Hovedbiblioteket oplyst til kr. 10.8
mio. excl. drift.

Ifglge lejekontrakten star lejer for savel den indvendige som den ud-
vendige vedligeholdelse.

Der er ikke erlagt depositum ved lejemalenes indgaelse.

Deponering

Udgiften til deponering er forgaves forsggt indhentet i @konomifor-
valtningen hvorfor den er udregnet med baggrund i den samlede arlige
leje i forbindelse med indgaelse af lejekontrakterne som udgjorde 5.5
mio. kr.

Som fglge heraf er deponeringen beregnet til kr. 78,5 mio. Intern rente
1 1993 skgnnes til 7 % p.a.

3. Scala — det nye Hovedbibliotek — ’Byens Hus”

“Byens Hus” taenkes indrettet i det ombyggede Scala, hvor der er ud-
arbejdet premieret ideopleg i1 2004. Projektet giver mulighed for at
udvide bygningens volumen med op til 7 etager bygget oven pa den
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eksisterende konstruktion. Det samlede bruttoareal er anslaet til
23.185 m2, men heraf udggr boliger ca. 5.815 m2.

Hovedbiblioteket teenkes placeret i stueplan til og med 4. sal. Stueplan
udger ca. 3.440 m2.

Byggeperioden vil streekke sig over et ar, hvortil skal legges perioden
til myndighedsbehandling. Forventet overtagelse kan ske marts 2008
med forventet indflytning juni 2008, idet lejemalet overtages som ra-
hus, og lejer selv skal foretage aptering.

Hovedbibliotekets arealbehov er opgjort til ca. 18.000 m? hvoraf alene
de 1.400 m? gnskes i stueplan, idet lejen i stueetagen er hgjere end i
resten af ejendommen.

Den arlige husleje i Scala eksklusiv drift er angivet som:

Stueplan kr. 5.000 pr. m2

(@vrige etager: kr. 1.500 pr. m2

I stueplan vil den arlige huslejeudgift veere:

1.400 m? a kr. 5.000 i alt kr. 7,0 mio.
@vrige etager vil den arlige huslejeudgift veere:

16.600 m? a kr. 1500, 1 alt kr. 24,9 mio.

Arlige leje i alt kr. 31,9 mio.

Det ma forventes, at der ikke skal erleegges depositum. Idet der i for-
bindelse med indgaelse af andre kommunale lejemal er argumenteret
for, at kommunen altid er solvent og dermed har vi oftest undgaet at
skulle betale depositum.

Deponering

I forbindelse med vedtagelse af budget 2006 er den interne rente i Kg-
benhavns Kommune fastsat til 6,5 % pa. Deponeringen i forbindelse
med lejemalet Scala vil udggre kr. 490,8 mio. Det bemarkes, at op-
lysningerne ikke er kvalitetssikret af @konomiforvaltningen.

Bruttodeponeringen: kr. 490,8 mio.

Deponeringen i Krystalgade: kr. 78,5 mio.

Nettodeponeringen: kr. 412,3 mio.
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I forbindelse med finansiering af deponeringen til lejemalet forslar
byggeherre/ejere, at der kunne ske et mageskifte/ bytte med havneare-
aler, hvor der ikke er udbudspligt. Dette er pt. ikke undersggt nerme-
re.

Lejekontrakten

Forudsatningen for ovenstaende huslejeberegninger er, at der indgas
en lejekontrakt med en uopsigelighed pa 20 ar.

Réhus

Lejemalet overtages som et “rahus”, hvor lejer skal foresta apterin-
gen/indretningen sasom skillevagge til kontor, gulvbeleegning, venti-
lation mv.

Bygningen vil af byggeherre blive etableret med nye ydervegge samt
etageadskillelse, der overholder belastningen pa 600 kg. pr. m2, beton-
gulve samt varme.

Ved en meget uofficiel forespgrgsel i KEjd byggeafdeling og med et
’slag pa tasken” skgnnes lejers udgifter til indretning af lejemalet til
biblioteksformal som et sted mellem kr. 10.500 og kr. 16.500 pr. m?
(skillevaegge, ventilation, el, edb- kabling, serverrum mm). I forbin-
delse med yderligere overvejelser vil overslaget blive n@rmere verifi-
ceret.

Et forsigtigt skgn pa den samlede udgift vil herefter vaere mellem kr.
189 mio. og kr. 297 mio.

4. Sammenligning

* Der er tale om en s@rdeles god og central beliggenhed i byens
hjerte med umiddel adgang til bus, tog samt kommende Metro
forbindelse.

* Der vil ikke blive udgifter til arkitektkonkurrence.

* Den fremtidige udgift til leje vil vere pa godt kr. 1.500 pr. m2.
Den nuvearende er pa ca. kr. 1.109 pr. m2.

* Vedligeholdelsesudgifter vil i en tid fremover alt andet lige
blive relative mindre ved indflytning i en ny og tidssvarende
opfert bygning
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Den overordnede gkonomiske ramme i forbindelse med etable-
ringen vil belgbe sig til et sted mellem kr. 189 mio. og kr. 297
mio., hvortil kommer deponeringsproblematikken.

Der er tale om en forggelse af den samlede arlige lejeudgift pa
kr. 21.1 mio. Dette opvejes dog af en nasten fordobling af det
samlede areal med 8223 m?.

Som kuriosum kan navnes, at indstillingen til BR 2004 (BR
357/04) om etablering af Hovedbibliotek pa Vandvarksgrun-
den er den gkonomiske ramme til opfgrelse af Hovedbibliote-
ket anfort til et sted mellem kr. 450 mio. til kr. 500 mio.
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