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Transport- og Boligministeriet. Kgbenhavn, den 5. december 2018.

a.

Transport- Bygnings- og Boligministeriet anmoder hermed om Finansudvalgets tilslutning til, at to-
taludgiften pa den indvendige modernisering af Holmens Kanal 20 gges med 21,2 mio. kr. fra 126,2
mio. kr. (2018-priser) til 147,4 mio. kr. (2018-priser), som faglge af bygningens grundleggende kon-
struktionsmaessige mangler, forleenget byggesagsbehandling samt kommende lejeres saergnsker. Den
samlede totaludgift udger 147,4 mio. kr. inkl. renter og indeksering. Af den samlede fordyrelse pa
21,2 mio. kr. finansieres 16,3 mio. kr. af Bygningsstyrelsen pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed
vedrgrende kontorbygninger mv. opfarte bevilling, 3,0 mio. ved et tilleeg til huslejen, mens de rester-
ende 1,9 mio. kr. finansieres af Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet pa den opfarte bevilling pa
§ 29.11.01. Departementet og Beskaftigelsesministeriet pa den opferte bevilling pad § 17.11.01. De-
partementet.

De resterende ca. 5,7 mio. kr. kontantfinansieres af kommende lejere. Heraf finansieres 2,8 mio. kr.
af Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet pa § 29.11.01. Departementet, mens 2,9 mio. kr. finan-
sieres af Beskeftigelsesministeriet pa § 17.11.01 Departementet.

Eksistensen af nerveerende aktstykke er offentlig, mens indholdet af aktstykket er fortroligt af hen-
syn til den igangveerende tvist med totalentreprengren.

Statsejendommen Holmens Kanal 20 (HK20) er opfert i 1937, og er, grundet en central placering,
velegnet til indplacering af departementer.

Ejendommen har staet tom siden 2013 og medfarer et arligt tab af huslejeindtaegter for staten. Det
har veeret vanskeligt at udleje bygningen grundet den aktuelle indretning og et veaesentligt modernise-
ringsbehov.

Bygningsstyrelsen indgik i 2017 aftale med Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet og Beskafti-
gelsesministeriet om en indvendig ombygning af HK20 med henblik pa, at Beskeaftigelsesministeri-

CZ000015

2018-5318



ets departement og Energi-, Forsynings- og Klimaministeriets departement kunne tilflytte ejendom-
men i sidste kvartal 2018.

Udvikling i totaludgiften

Moderniseringen blev tiltradt af Finansudvalget i akt. 115 af 22. juni 2017 pa baggrund af licitations-
resultatet med en bevilget skonomisk ramme pa 126,2 mio. kr. (2018-priser). Der blev indgaet en
fastprisaftale med de kommende lejere, hvilket indeberer, at de udgifter, der ikke kan afholdes in-
denfor projektets gkonomiske ramme, afholdes af Bygningsstyrelsen. Efter aktstykkeindgaelse blev
huslejen fastlagt til 16,6 mio. kr. fra overdragelsestidspunktet med udgangspunkt i den forudsatte
gkonomiske ramme pa 126,2 mio. kr.

Der er imidlertid konstateret et behov for at gge totaludgiften, hvilket kan henfares til tre forhold: En
reekke konstaterede konstruktionsmassige mangler ved bygningen, forlenget byggesagsbehandling
samt de kommende lejeres saeransker. De forventede merudgifter fordeler sig saledes:

Tabel 1: Forventede merudgifter, mio. kr. (2018-priser)*

Konstaterede konstruktionsmassige mangler ved bygningen 9.2

Forlengelse af byggetiden pga. ekstraordinaer lang byggesagsbe-| 9,8

handling

Tilkeb af lejeres gnsker efter licitationen* 4,9

Nye reserver** 9,5

Allerede afsatte reserver*** -12,2
Samlede merudgifter 21,2

* Tilkeb efter licitationen indeholder 3 mio. kr., finansieret via den statslige likviditetsordning med
efterfalgende huslejeopkraevning, og 1,9 mio. kr. kontantfinansieret af kunderne.

** Ny reservepulje til handtering af uforudseelige udgifter under resten af byggeriet.

*** Reserver afsat ved licitationen i juni 2017, som endnu ikke er disponeret pa byggesagen.

Udover de anferte merudgifter til den indvendige modernisering afholder Bygningsstyrelsen sidelg-
bende udgifter til ngdvendige ejerforpligtelser. Ngdvendige ejerforpligtelser er bygningens udvendi-
ge vedligeholdelse, bygningsinstallationer, brandsikring mv. | det konkrete tilfelde omfatter de kon-
krete ejerforpligtelser primart en modernisering af solafskeermning, ombygning af kekken samt eta-
blering af ny ventilation i overensstemmelse med arbejdstilsynets krav.

Bygningens grundlaeggende konstruktionsmaessige mangler

I juli 2017 indgik Bygningsstyrelsen kontrakt med totalentreprengren, og efter ferdiggerelsen af den
indvendige nedrivning blev det konstateret, at bygningens grundleeggende konstruktion var vesent-
ligt ringere end antaget, og at det konstruktive system ikke ville kunne danne grundlag for den nuvee-
rende modernisering uden betydelige a&ndringer. Herudover har det vist sig, at der flere steder i byg-
ningen har veeret anvendt byggeteknisk tvivisomme lgsninger. Der har f.eks. veret behov for opret-
ning af de eksisterende betondak, udbedring af huller og skader pa de eksisterende konstruktioner,
udbedring af blotlagt armeringsstal som fglge af for ringe daeklag for at bygningen kan leve op til en



nutidig standard. Bygningsstyrelsen vurderer, at den konstaterede stand og opfarelseskvalitet samlet
set medfgrer merudgifter pa 9,2 mio. kr. pa baggrund af bl.a. forhandling af krav, som Bygningssty-
relsen lgbende har modtaget fra entreprengren.

Forleenget byggesagsbehandling

Hertil har byggesagen veeret pavirket af, at byggetilladelsen fra Kgbenhavns Kommune blev ca. seks
maneder forsinket. Kgbenhavns Kommune har dermed ikke overholdt servicemal om en sagsbehand-
lingstid pa 55 dage i forbindelse med byggesagsbehandlingen, i henhold til aftalen mellem Regerin-
gen og KL om servicemal for kommunal erhvervsrettet sagsbehandling. Det har betydet veasentlige
omkostninger i forbindelse med omleegning af byggearbejderne samt perioder med nedsat drift.

Bygningsstyrelsen har i samarbejde med bygherreradgiveren Sweco gennemfgrt en intern undersg-
gelse af totalentreprengrens indsats for at indhente tilladelsen. Undersggelsen viser, at ansvaret alene
kan placeres hos Kgbenhavns Kommune. Det bemerkes, at sagsbehandlingstiden pa 55 dage er et
servicemal, og Bygningsstyrelsen kan pa den baggrund ikke ggre Kgbenhavns Kommune juridisk an-
svarlig for den forlengede byggesagsbehandlingstid.

Den forleengede byggesagsbehandlingstid og bygningens grundleggende konstruktionsmassige
mangler har samlet set forsinket projektet i en sadan grad, at totalentreprengren har et berettiget gko-
nomisk krav mod Bygningsstyrelsen som fglge af forleenget byggetid.

Totalentreprengren har fremsat krav pa ca. 9,8 mio. kr. Bygningsstyrelsen har aftalt med totalentre-
prengren, at dette krav skal forhandles adskilt fra gvrige krav om betaling for konkrete ydelser. For-
handlingerne er ikke igangsat endnu. Bygningsstyrelsen forventer saledes ikke at imgdekomme en-
treprengrens fulde krav, men der er afsat et belgb svarende til totalentreprengrens krav pa nuveerende
tidspunkt, idet der dog ikke er kendskab til det endelige krav far ved projektets afslutning.

Udgiften finansieres af Bygningsstyrelsen pa § 28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrgrende kontor-
bygninger mv. opfarte bevilling.

Lejernes gnsker efter licitation

Der har veeret gennemfart en brugerproces med de kommende lejere, som har medfart nye gnsker og
krav til lejemalet. Det har veeret et vilkar, at draftelserne er sket efter kontraktindgaelse med totalen-
treprengren, og mens byggeriet har veeret i gang. Saledes har @ndringer i projektet skullet klarleegges
med lejerne og sidelgbende forhandles med totalentreprengren med afledte konsekvenser for tidsplan
0g gkonomi.

Udgifterne til de af lejernes gnsker, som blev fastlagt efter licitation, finansieres ved tillaeg til husle-
jen og ved kontantfinansiering. Kontantfinansieringen udger ca. 1,9 mio. kr. og vedrgrer bl.a. udgif-
ter til kabling til infoskeerme og AV-udstyr, gulvbokse samt andre el- og svagstremsarbejder. Desu-
den har lejerne gnsker for ca. 3 mio. kr. til en reekke indretningsmaessige andringer af mgdeforplej-
ningskekken og tekakkener samt kontor- og kalderarealer. Af disse udgifter finansieres 3,0 mio. kr.
som et tilleeg til huslejen, mens de resterende 1,9 mio. kr. finansieres af Energi-, Forsynings- og Kli-
maministeriet pa den opfarte bevilling pa § 29.11.01. Departementet og Beskeaftigelsesministeriet pa
den opfarte bevilling pa § 17.11.01 Departementet.

Tidsmaessige konsekvenser

Bygningsstyrelsen vurderer, at ovenstaende forhold samlet medfarer en forlengelse af byggetiden pa
ca. 34 uger i forhold til det oplyste i tidligere aktstykke. Det medfgrer et forventet overdragelsestids-



punkt til lejerne 1. maj 2019. Det forsinkede overdragelsestidspunkt medfarer en leengere tomgangs-
periode pa ca. 6 maneder, hvilket indebarer lavere huslejeindtaegter i ejendomsvirksomheden svaren-
de til ca. 8 mio. kr. De manglende indtaegter er handteret ved fastleeggelsen af ejendomsvirksomhe-
dens udbyttekrav i 2019, idet der i udbyttekravet for 2019 er forudsat et overdragelsestidspunkt pr. 1.
maj 2019. Der har ikke veeret indregnet indteegter fra ejendommen i udbyttekravet for 2018, hvorfor
de lavere indtaegter ikke har betydning for Bygningsstyrelsens opfyldelse af udbyttekravet for 2018.

Det bemeerkes, at forsinkelsen skyldes bygningens grundleeggende konstruktionsmaessige mangler og
den forleengede byggesagsbehandling. Forsinkelsen kan saledes ikke tilskrives lejeres nye sarkrav,
hvorfor der ikke kan gares krav for de tabte huslejeindtegter overfor Energi-, Forsynings- og Klima-
ministeriet og Beskaftigelsesministeriet.

Ny totaludgift

Merudgifterne, som jf. ovenstaende kan henfares til bygningens grundlzeggende konstruktionsmaessi-
ge mangler og forlenget byggesagsbehandling samt andre afledte udgifter, skal afholdes over bygge-
sagen som et tab for Bygningsstyrelsens kontorejendomsvirksomhed pa 16,3 mio. kr. Tabet vil blive
realiseret i 2019 og finansieres pa § 28.72.01 Ejendomsvirksomhed vedrgrende kontorbygninger mv.
Dette vil forventeligt handteres ved forbrug af kontoens opsparing, i det omfang dette kan ske inden
for delloft for driftsudgifter i 2019 pa § 28. Transport-, Bygnings- og Boligministeriet. Der har de
senere ar vaeret mindreforbrug under delloft for driftsudgifter pa § 28. Transport-, Bygnings- og Bo-
ligministeriet.

De kommende lejeres gnsker finansieres af lejerne via et tilleeg til huslejekontrakten eller som kon-
tant brugerbetaling.

Den nye forventede totaludgift til den indvendige modernisering er saledes 147,4 mio. kr. (2018-pris-
er), og fremgar af tabel 2:

Tabel 2: Forventet ny totaludgift, mio. kr.(2018-priser)

*]

Totaludgift, jf. akt 115 af 22. juni 2017 126,2
Forventede merudgifter jf. tabel 1. 21,2
147 ,4**

Forventet ny totaludgift

*Opgjort i 2018-priser ved afsat indekseringsreserve, jf. akt. 115 af 22. juni 2017.

** Tilsvarer forventede 2019-priser, som opgjort i lejekontrakten, grundet begraenset udfarelsesperi-
ode i 2019.

Bygningsstyrelsen har frem til 2018 afholdt udgifter for ca. 31,8 mio. kr. (Isbende priser). Disse om-
kostninger er en del af de samlede udgifter pa 147,4 mio. kr. (2018-priser). De samlede omkostninger
forventes at fordele sig over finansarene som vist i tabel 3:

Tabel 3: Forventet fordeling af totaludgiften over ar, mio. kr. (2018-pris-
er)
Ar Fer2018 2018 2019 [Total




Samlet byggeudgift 31,8 100,0 156 |147,4 |

Fremadrettet risikohandtering

Projektet har pa nuveerende tidspunkt udisponerede reserver pa 12,2 mio. kr., baseret pa den tidligere
risikovurdering, som var udfart far byggeriet var pabegyndt. Baseret pa en ny vurdering af de kalku-
lerede risici, der fortsat udestar pa byggesagen, og uforudsigelige forhold &ndres reserveniveauet sa-
ledes, at der afsattes en ny pulje pa 9,5 mio. kr. Reservepuljen er vurderet pa baggrund af det aktuel-
le stade pa byggepladsen, hvor der er foretaget nedrivning af hovedsageligt ikke baerende bygnings-
dele, bl.a. lofter og lette skillevaegge, hvilket har blotlagt bygningens konstruktioner og givet over-
blik over bygningens faktiske stand. Dette har givet et vaesentligt bedre grundlag for at risikovurdere
reservepuljens starrelse.

De kalkulerede risici, som fortsat udestar, omfatter iser forhold afledt af bygningens grundleggende
konstruktionsmassige mangler. Hertil er der fortsat omrader, som i samrad med totalentreprengren
vurderes at give udfordringer fremadrettet. Der afsattes 2,0 mio. kr. til denne pulje.

Slutteligt afsettes et belgh pa 7,5 mio. kr. svarende til 7,5 % af totalentreprisekontrakten til uforudsi-
gelige risici. Bygningsstyrelsen vurderer, at reserven er tilstreekkelig i lyset af Bygningsstyrelsens
nuvaerende kendskab til bygningen og det fremskredne tidspunkt for byggeprojektet.

Samlet set afsaettes der saledes 9,5 mio. kr. i reserver, hvilket treeder i stedet for den tidligere afsatte
reserve pa 12,2 mio. kr. Dette bidrager isoleret set til at reducere stigningen i den forventede totalud-
gift med 2,7 mio. kr.

Det fremtidige lejemal

Bygningsstyrelsen har indgaet lejeaftaler med Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet og Beskefti-
gelsesministeriet. Aftalerne er betinget af de bevilgende myndigheders godkendelse og traeder i kraft,
nar lejemalene overdrages pr. 1. maj 2019. Lejeaftalerne omfatter i alt 10.767 m? kontor og er uopsi-
gelig i seks maneder fra ikrafttreedelsen. Husleje og kontantfinansiering afholdes af henholdsvis
Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet (EFKM) og Beskeftigelsesministeriet (BM), jf. tabel 4:

Tabel 4: Fordeling af kundernes husleje- og kontantfinansiering, mio.
kr. (2018-priser)

Husleje, forste hele ar  |[Kontantfinansiering, af-
talt efter licitation (en-
gangsbelab)

EFKM 7,8 0,9
BM 8,8 1,0
Total 16,6 1,9

De samlede arlige udgifter (ekskl. moms) til det fremtidige lejemal fremgar af tabel 5:

Tabel 5: Oversigt over lejernes arlige omkostninger efter ibrugtagning, mio.
kr., (2018-priser)

Nuvaerende leje- | Fremtidigt leje-
mal mal *)
[Leje 7,1 7,8




EFKM|Driftsudgifter til udlejer 0,4 0,7%
Anslaede udgifter til el, vand, var- 0.4 0.4 %
me
I alt 7,9 8,9
Antal arsveerk 154,8**) 162,4**)
Husleje pr. arsveerk 0,05 0,05
Kvadratmeter 4.807 5.043
Kvadratmeter pr. arsvaerk 31,05 31,05

BM |Leje 8.0 8.8
Driftsudgifter til udlejer 11 0.8 %
Anslaede udgifter til el, vand, var- 0.6 0.5 %
me
I alt 9,7***) 10,1
Antal arsvaerk 199****) 199****)
Husleje pr. arsveerk 0,05 0,05
Kvadratmeter 5.35]] 5.724
Kvadratmeter pr. arsvaerk 26,89 28,76

“) Belgbene er ansléede og vil blive korrigeret til faktisk forbrug
**) Opgjort ud fra definitionen i statens benchmark database.

***)Belgb er opgjort for Beskeftigelsesministeriets departement uden Arbejdsretten og Forligsinsti-
tutionen

****)Antal arsveark er opgjort med udgangspunkt i medarbejdere, hvor der er Ignudgift

Beskeeftigelsesministeriet og Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet vurderer, at ministerierne er i
stand til at patage sig den gkonomiske forpligtelse, der falger af de forventede byggeudgifter i lejeaf-
talen.

Aktstykket foreleegges Finansudvalget, da udvidelsen af totaludgiften udger mere end 10 pct. af den i
akt. 117 af 14. juni 2017 godkendte totaludgift, jf. Budgetvejledningens punkt 2.7.4.1.

Transport- Bygnings- og Boligministeriet anmoder hermed om Finansudvalgets tilslutning til, at to-
taludgiften pa den indvendige modernisering af Holmens Kanal 20 gges med 21,2 mio. kr. fra 126,2
mio. kr. (2018-priser) til 147,4 mio. kr. (2018-priser), som falge af bygningens grundlaeggende kon-
struktionsmassige mangler, forleenget byggesagsbehandling samt de kommende lejeres sarensker.
Af den samlede fordyrelse pa 21,2 mio. kr. finansieres 16,3 mio. kr. af Bygningsstyrelsen pa §



28.72.01. Ejendomsvirksomhed vedrgrende kontorbygninger mv. opferte bevilling, 3,0 mio. ved et
tilleeg til huslejen, mens de resterende 1,9 mio. kr. finansieres af Energi-, Forsynings- og Klimamini-
steriet pa den opfarte bevilling pa § 29.11.01. Departementet og Beskeftigelsesministeriet pa den op-
forte bevilling pa § 17.11.01. Departementet.

f.  Finansministeriets tilslutning foreligger.

Kgbenhavn, den 5. december 2018

OLE BIrRk OLESEN

/ Mikkel Sune Smith

Til Finansudvalget.

Tiltradt af Finansudvalget den 13-12-2018



