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NOTAT/| \vbyeningpa grunden Kolding

Apark 9

Mal
Malet med indeveaerende notat - sammen med Rambglls notat- er at danne baggrund for en
bestyrelsesbeslutning om

e iveerkseettelse af byggeri pa grunden Kolding Apark 9

e storrelse pa byggeriet

e entrepriseform- og proces for byggeriet.

Baggrund

| forbindelse med planlaegningen af Kolding HF & VUC's nye skole i DesignCity kraevede projektets storrelse
at Folketingets finansudvalg godkendte byggeriet. | den forbindelse satte Undervisningsministeriet en
begraensning for, hvor meget Kolding HF & VUC matte bygge.

Dette betgd, at det allerede tidligt i byggeprocessen stod klart, at den nye skole ville veere for lille.

Kolding HF & VUC har delvist imgdekommet pladsmanglen ved at leje sig ind forskellige steder — primeert i
et erhvervslejemal pa 600 m?i Kolding midtby.
Fra 1. august 2016 forventes Kolding HF & VUC dog at matte leje yderligere lokaler pa andre institutioner.

For at sikre en rationel drift, er det mere hensigtsmaessigt at fa en bygning i taet naerhed til skolens
primaeradresse i Kolding Apark.

Pa den baggrund vedtog bestyrelsen i april 2015 at kebe grunden Kolding Apark 9 med henblik pa at opfere
en bygning til erstatning for lejemalet i Kolding midtby. Kolding HF & VUC overtog den 1. juni 2016 grunden
Kolding Apark 9. Lokalplanen er samtidigt aendret, s& der kan bygges uddannelsesinstitution pa grunden.

Kolding HF & VUC kan bygge op til 3.000 etage-m?pa grunden.

Tidsplan og proces
Malet er at opfere en bygning pa mindre end 3.000 m2 i forste omgang med mulighed for senere udvidelse
op til 3.000 m?.

Lejemalet i Bredgade leber frem til udgangen af december 2017, og malet er at have en ny bygning klar til
december 2018. Det forventes ikke at veere realistisk at feerdigore den ny bygning for.
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Kolding HF & VUC's umiddelbare forventning er, at der er behov for i omegnen af 1.400 netto-m? for at
imgdekomme skolens pladsbehov.

Byggeokonomi

Ud fra Rambaglls beregninger, viser nedenstaende oversigt de samlede byggeomkostninger i forhold til
hvor mange netto-m?, der bygges.

Netto-m?forstas i dette notat som det antal m?, der kan bruges til undervisningslokaler, pauseomrade mv.
Heroveni kommer der arealer til gange, teknikrum, toiletter mv., der betyder at det reelle antal m?, der
bygges bliver hojere (brutto-m?). Mens netto-m? er afgerende for om bygningen impdekommer vores
pladsbehov er brutto-m? betydende for byggeriets pris. | notatet her, er regnet med brutto-nettofaktor pa
1,3. Et netto-areal pa ca. 1.400 m? svarer saledes til et bruttoareal pa ca. 1.800 m2

Et byggeri pa ca. 1.800 m?vil koste 30-32 mio. kr. jf. Rambolls notat. Hertil vil komme en raekke
omkostninger til flytning og mebelindkeb.

Kolding HF & VUC skal selv finansiere byggeriet fuldt ud. Der skal saledes indgas aftale om
byggefinansiering med et pengeinstitut. Byggefinansieringen forventes udbudt sammen med den endelige
realkreditfinansiering p& samme made som ved finansieringen af Kolding Apark 16.

Kolding HF & VUC har et veerdipapirsdepot pa ca. 7,4 mio. kr. der kan bruges helt eller delvist til at
nedbringe bade byggelan og endeligt realkreditlan.

Lebende driftspkonomi
Ud over muligheden for at fa finansieret byggeriet, er den primaere overvejelse, hvordan byggeriet vil
pavirke den lpbende driftspkonomi.

Diagrammet pa naeste side viser de arlige lebende merudgifter i forhold til nu afhaengig af antallet af
netto-m?, der bygges og graden af egenfinansiering. De arlige lobende meromkostninger, der er medtaget
her er afskrivninger, renter pa realkreditlan, skatter og afgifter samt forventede forbrugsudgifter. Dette er
de lpbende omkostninger, der primaert skal finansieres af det bygningstaxameter, som skolen modtager
pr. arskursist. Herudover vil der komme ekstraudgifter til vedligehold, renggring og teknisk service. Disse
udgiftsposter er dog ikke medtaget i ferste omgang, hvilket dels skyldes, at rengering og teknisk
servicebistand ikke dels fastleegges ud fra et gnsket serviceniveau og dels ikke haenger linsert sammen
med antallet af m2, idet den teette placering mellem de to bygninger giver mulighed for en bedre
planleegning af arbejdet.

Veelges der en model, hvor der bygges ca. 1.800 m2 i netto-areal, vil de lebende arlige omkostninger 1. &r
fordele sig saledes:

Afskrivninger: 426.803 kr.
Realkreditlan, renter og bidrag (4%) ved fuld belaning: 1.159.886 kr.
Realkreditlan, renter og bidrag (4%) ved maks. egenfinansiering: 862.941 kr.
Grundskyld: 210.000 kr.
Forventet el, vand og varme: 235.872 kr.
Samlet arlige omkostninger ved fuld belaning: 2.032.561 kr.
Samlet arlige omkostninger ved maks. egenfinansiering: 1.735.616 kr.

Herfra skal traekkes arlige driftsomkostninger pa 867.445 kr. til lejemalet Bredgade.

Samlet arlige meromkostninger ved fuld belaning: 1.165.116 kr.
Samlet arlige meromkostninger ved maks. egenfinansiering:  868.171 kr.
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Arlige Igbende driftsudgifter
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m Arlig Isbende meromkostning

m Arlig Isbende meromkostningved maks. egenfinansiering

Det er vigtigt at papege, at de lobende driftsudgifter er et sken og vil afhaenge af, praecis hvilke vilkar
for belaning, der kan opnas og hvilken lantype, der vaelges. Endvidere vil institutionen vurdere pa, om
det er mest gunstigt at egenfinansiere frem for at pge belaningen. Maksimal egenfinansiering
indebeerer blot, at skolens veerdipapirsdepot anvendes til at finansiere byggeriet. Safremt skolen
vurdere, at likviditeten tillader, at der kan ske yderligere egenfinansiering, vil skolen vurdere om det er
hensigtsmaessigt.

Nedenstaende kurve viser, hvor mange arskursister skolens aktivitet skal stige med for, at det
bygningstaxameter, som hver arskursist udlgser kan daekke de lebede driftsomkostninger forste ar
afhaengigt af, hvor mange netto-m? skolen bygger.
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Som det fremgar af ovenstaende kurve, vil det kraeve en vaekst pa mellem 95 &g 130 arskursister at
deekke de lobende omkostninger 1. &r med bygningstaxameteret. Vaeksten ma ikke ske i
fjernundervisningsaktivteten, idet fjernundervisning ikke laengere udlgser bygningstaxameter.

Mens rente- og bidragsudgifter samt afskrivninger er en del de lgbende driftsudgifter, belaster afdrag
pa realkreditlanet ikke driftspkonomien. Det betyder, at renteudgifterne falder linzert i lanets lobetid,
efterhanden som lanet nedbringes, og afdrag kommer til at fylder en sterre del af de kvartalsvise
betalinger. Det betyder ogsa at de lpbende driftsudgifter falder fra ar til som folge af lavere
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renteudgifter. Som en modbeveaegelse ma det forventes, at der efter en periode vil komme
vedligeholdelsesomkostninger til bygningen.

Nedenfor er vist hvor stor en vaekst i lanet lgbetid, der er kraevet for at finansiere lebende
driftsomkostninger ved bygningstaxameter alene. Der er indregnet vedligeholdelsesomkostninger pa
50.000 kr. pr. ar efter 5 ar stigende til 100.000 kr. pr. ar efter 10 ar og 200.000 kr. pr. ar efter 20 ar.

For at anskueliggere, hvad der ske, hvis vaeksten ikke er sa hpj som kreevet, er der lagt to linjer ind ved
en vaekst pa 110 arskursister og en vaekst pa 88 arskursister.

Veelges der en fuld lanefinansiering og bliver vaeksten kun pa 110 arskursister, betyder det, at
bygningen giver et arligt driftsunderskud de fgrste 11 ar, hvor det maksimale underskud er pa 170.000
kr. Anvendes maksimalt egenfinansiering og bliver vaeksten kun pa 88 arskursister, forventes et arligt
driftsunderskud pa bygningen de forste 7 ar pa maksimalt 72.000 kr. Driftsunderskuddet vil skulle
finansieres af den gvrige drift.
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Hvor ovenstaende beregninger ser isoleret pa en ny bygning pa Kolding Apark 9, er det i hoj grad
relevant ogsa at se pa de samlede lgbende driftsudgifter for skolens samlede bygningsmasse.

Nedenfor er vist en tabel over, hvor mange bygningstaxameterudlesende arskursister, der skal til for
at kunne finansiere henholdsvis vores gamle lejemal i Alegérden, vores nuveerende situation med
Kolding Apark 16 og lejemalet Bredgade/Ny Vestergade samt et scenarie med Kolding Apark 16 og et
byggeri pa godt 1.800 m?i bruttoareal. | tabellen bruges det forventede bygningstaxameter 2019 i
beregningen:

Alegarden Kolding Apark Kolding Apark 16 og 9
16/Bredgade

Driftsudgifter 3.835.605 kr. 3.782.261 kr. 4.733.852 kr.
Bygningstaxameter 9.055 kr. 9.055 kr. 9.055 kr.
Kraevede arskursister* 424 418 523
Talelig nedgang 29 % 28 % 1%
aktivitet**
Talelig nedgang 29 % 28 % 1%
taxameter***

* Arskursister, der udlpser bygningstaxameter
** | forhold til den nuvaerende aktivitet 89 587,8 bygningstaxamterudlpsende arskursister

*** \/ed fastholdelse af det nuvaerende aktivitet og ved en yderligere nedsaettelses af det nuveerende beregnede
bygningstaxameter i 2019
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Likviditetstraek

Idet afdrag pa realkreditlan ikke er en del af driftsudgifterne, vil der veere et likviditetstraek til disse
omkostninger. Omvendt er afskrivninger en ikke-likvid udgiftspost.

Samlet set vil de lpbende driftsomkostninger pavirke likviditeten med mellem ca. 350.000 kr. og
Ca. 2,8 mio. kr. afhzengigt af storrelsen pa byggeriet. Ved byggeri af 1.800 m? i bruttoareal, vil
likviditetstraekket veere pa 1,25 mio. kr.

Dges aktiviteten som forudsat for byggeriets gennemfgrelse, vil der komme flere indteegter.
Nettoeffekten vil veere en samlet likviditetstraek pa ca. 100.000 kr. pr. ar uanset antallet af byggede
m?, safremt skolen lanefinansierer byggeriet fuldt ud, mens der vil veere en likviditetsforpgelse
safremt skolen anvender sit vaerdipapirsdepot som egenfinansiering.
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