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Sagsbehandler
Forudsatninger for justeret maksimalpris for skoler Cathrine Larke Schmidt
En justeret maksimalpris for skoler tager udgangspunkt i arealet 1
BUFs funktionsprogram: 6282 netto-m2 for en tresporet skole og 75
netto-m2 for EAT-funktion, hvilket svarer til et samlet bruttoareal pa
9.726 m2 beregnet pa baggrund af en b/n-faktor 1,53. I Rambglls
maksimalprisrapport var arealet angivet til 10.786 brutto m2.

Pa baggrund af arealberigtigelsen reduceres maksimalprisen fra 93,7
til 89 mio. kr. pr. spor — en prisreduktion pa 5%. Prisreduktionen er
baseret pa ByKs erfaring med maksimalprisen og tager udgangspunkt
1, at arealreduktionen vedrgrer de marginale m2, der er billigere end
den gennemsnitlige m2-pris.

Indeholdt 1 den justerede maksimalpris for skoler er budgetteret med
udgifter til Igst inventar for de enkelte skoleelementer: 10 mio. kr. per
skolespor, 2,5 mio. kr. per produktionskgkken, 0,7 mio. kr. pr.
kantineomrade, 4 mio. kr. per bibliotek, 1 mio. kr. per skoleidretshal,
50.000 kr. per skoletandlageklinik. Denne budgetramme er baseret pa
ByKSs og fagforvaltningernes erfaringer og indeholder de tre elementer
i BUF standardmonteringsbudget: Radgivers del, skolens del og ByKs
del.

Forudsatninger for justering af maksimalpris for daginstitutioner
En justeret maksimalprispris for daginstitutioner pa 4,8 mio. kr. per
gruppe tager udgangspunkt i arealerne i BUF funktionsprogram dvs. et
areal til 9 grupper pa 117 netto m2 pr. gruppe samt liggehal pa 20 m2
til 4 grupper i alt svarende til 183 brutto m2 per gruppe beregnet pa
baggrund af en b/n-faktor pa 1,45. Den tidligere maksimalpris
arbejdede med en brutto/netto faktor pa 1,2. Den er pa baggrund af
Niras genberegning og bygherreradgivning opjusteret til den mere
realistiske faktor pa 1,45. I priss@tningen af det konkrete projekt tages
hensyn til det aktuelle behov. I Rambglls maksimalprisrapport var
arealet angivet til 144 brutto m2. Den nye maksimalpris er fastsat pa
baggrund af den eksterne beregner NIRAS’ genberegning af to
etablerede daginstitutioner, samt ByK inspektion af de to institutioner,
jf. bilag 1.
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Den eksterne beregner fremkommer i deres rapport med et spend
baseret pa to konkrete institutioner pa 4,2 til 4,8 mio. eksklusiv Igst
inventar, hvilket svarer til 4,4 mio. til 5,0 mio. inkl. Igst inventar.
Rapporten underbygger sdledes ByKs formodning om, at den
eksisterende maksimalpris pa 4,2 mio. per gruppe jf. Rambglls rapport
ikke var retvisende.

De to institutioner, der danner grundlag for NIRAS’ beregninger, er
lige gamle, men den billigste institution fremstar som markant mere
slidt og virker markant @®ldre, end den dyrere institution. Denne
forskel kan ifl. ByKs vurdering ikke henfgres til forskel 1 slid og
graden af Igbende vedligehold, men skyldes primart materialevalg og
kvalitet i udfgrslen. Det ma formodes, at den billigste daginstitution
vil have behov for en gennemgribende renovering markant tidligere
end den dyrere, uden at denne forskel dog kan kvantificeres. En ny
maksimalpris baseres udelukkende pa denne ene, meget billige
institution, vil medfgre, at der ikke kan opfgres byggeri i en kvalitet,
som brugerne vil vere tilfredse med eller som er enkelt at
vedligeholde. Samtidig gnsker ByK med maksimalprisverktgjet at
fastholde fokus pa prisen, hvorfor maksprisen ikke bgr baseres alene
pa den dyre daginstitution i undersggelsen. Ud fra en samlet vurdering
fastsattes justeret makspris til 4,7 mio. kr. inkl. 1gst inventar.

Inkluderet i maksimalprisen er budgetteret med udgifter til 1gst
inventar pa 216.000 kr. per gruppe (svarende til de udgifter til 1gst
inventar der indgar i Rambglls beregningsgrundlag for den oprindelige
maksimalpris).

Forudsztninger for justeret maksimalpris for sociale botilbud

En justeret maksimalpris pa 1,5 mio. kr. tager udgangspunkt i en
basisboligenhed pa 68 brutto m2, der udggr en minimumslgsning i
forhold til de funktioner, som er relevante for SOF. Den justerede
maksimalpris svarer til 22.059 kr. per brutto m2 og inkluderer en
rekke tilvalg fra det oprindelige maksimalpriskoncept (elektronisk
ngglesystem og dgrtelefon til bolig savel som hoveddgr samt robust
gulvbelagning for boligomrader). Taksten for tilvalgene er tillagt den
oprindelige maksimalpris i beregningen af den nye maksimalpris.

Byggeri Kgbenhavn har ikke gennemfgrt botilbudsprojekter til
Socialforvaltningen baseret pa maksimalpriskonceptet, men har i sin
portefglje etableret to nybyggede botilbud til Socialforvaltningen -
Nansensgade og Fredskovvej. Disse danner baggrund for kvalificering
af den justerede maksimalpris.
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Tabel langiver hvad der indeholdes i en basisboligenhed

Tabel 1. definition af en basisboligenhed til Socialforvaltningen

ByK basisboligenheden udggr 68 brutto-m2 og indeholder det totale
areal i byggeriet herunder:

1) Boligareal indeholdende:

a. sove- og opholdsrum

b. tekgkken med diverse kgkkenelementer (skabe og
bordplade), en kgkkenvask, et lille kgleskab pa ca.
60 cm i1 hgjden, emhatte og mulighed for tilslutning
af to el-kogeplader. Der er ingen ovn

c. depot til beboer som udggr en del af bygningen

d. toilet og bad. (Handikap toilet og bad indgar ikke i
takst).

e. gulvbelegning i form af tre eller bambusgulv for
boligomrade (SOF krav relateret til drift).

f. elektronisk ngglesystem (ADK)
dgrtelefon med dgrabner

2) Feellesareal (fx feelles opholdsstue

3) Felles adgangsareal (fx gangareal, trapper, elevator samt
elektronisk ngglesystem (ADK) og dgrtelefon med dgrabner
til hoveddgr). (Elevator til kgrestol eller seng indgar ikke i
en basisboligenhed).

4) Serviceareal (fx. personalerum, kontor, depot,
renggringsrum, vaskeri)

5) Bygningsdrift (fx. renggringsrum til bygningsrenggring,
serverrum, teknikrum til bygningsdrift og
installationsskakte).

6) Konstruktionsareal herunder eventuelt kelderareal.

I maksimalprisen for basisboligenheden er budgetteret med 42.500 kr.
til udgifter til udeareal, der dekker de mest basale arbejder (gras,
muldarbejder, belegning til stier (fra fortov til boligen),
udendgrsbelysning og ngdvendige skure og overdekninger). Udgifter
til parkering og ankomstareal indeholdes ikke 1 maksimalprisen for
basisboligenheden, men handteres som stedspecifikke udgifter.
Meromkostninger pa baggrund af bestillergnske om yderligere
udeareal eller andre brugerbehov handteres som funktionsspecifikke
udgifter (fx meromkostning til belegning ved direkte udgang fra bolig
eller fast genoptreningsudstyr i terraen) eller som stedspecifikke
udgifter (fx serlige LAR-lgsninger eller klimatilpasning.
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Lgst inventar indgar ikke i den nye maksimalpris, da denne udgift
varierer sterkt pa botilbudsomradet. Lgst inventar, som er angivet i
Rambglls beregningsgrundlag, udggr i 2019 priser 28.900 kr. per
bolig. Dette er fratrukket i beregning af den nye maksimalpristakst.

Funktionsspecifikke udgifter dekker over serlig krav til byggeriet
udlgst af malgruppens behov, der ligger udover ByKs definition af en
basisbolig. Kravene udpeges af Socialforvaltningen og prissettes af
ByK og ByKs radgivere i forbindelse med anleegsansggning. Det
forventes at skabes gget gennemsigtighed 1 anlegsudgifter. Ved
ansggning om planlegningsbevilling vil ByK vurdere de
funktionsspecifikke udgifter ud fra projektets kompleksitet.

Basisprisen er baseret pa etablering af minimum 20 basisboligenheder.
Bygges ferre gges basisprisen med 25.000 kr. per reduceret
basisboligenhed. Taksten @&ndres ikke ved flere end 20
basisboligenheder. Ved reduktion eller forggelse af arealet justeres
prisen med 17.500 kr. pr. brutto m2. Justeringsprise dekker forggelse
eller reducering op mod 15 brutto m2. Yderligere handteres som
stedsspecifikke udgifter.

Der er i maksimalpriskonceptet forudsat byggeri i to etager (stue og 1.
sal). Maksimalprisen pr. boligenhed er u@ndret uanset, om der bygges
i én eller to etager eller i en kombination. @vrige etager handteres som
stedspecifik udgift.

Funktionsspecifikke udgifter generelt (geldende for nybyggeri til
Socialforvaltningen (SOF))

. SOF forskellige malgrupper stiller, pa baggrund af funktionsevner og
andre behov, sa@rlige krav til byggeriet af botilbud. Omkostninger
forbundet hermed defineres af Byggeri Kgbenhavn (ByK) som
“Funktionsspecifikke udgifter”For at sikre gennemsigtighed i
byggegkonomien vil ByK priss@tte de funktionsspecifikke udgifter 1
dialog med SOF. Det vil sikre at prisen justeres til det konkrete
projekt. Ved ansggning om planlegningsmidler vil
funktionsspecifikke udgifter blive fastsat som en procentsats af
maksimalprisen ud fra en overordnet vurdering af projektets
kompleksitet. Den n@rmere afklaring af de enkelte
funktionsspecifikke udgifter vil herefter ske i planlegningsfasen til
brug for ansggning om anlegsmidler. Nedenstaende er en ikke-
udtgmmende liste over over funktionsspecifikke udgifter opdelt i
udgifter relateret til sikkerhed, indsatsomrader og bruger adferd samt
justering af boligantal- og areal. Dem der ogsa fremgar af det aktuelle
takstkatalog, er markeret med *.

Funktionsspecifikke udgifter relateret til sikkerhed
ADK pé hegn og lager
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Ekstra sikkerhed (panser-og sikkerhedsglas, vern, vinduer, lamper
eller alarmer eller lasesystemer/sikringsklasser mv) for borgere og
personalet

Krav om gget luftskifte* eller fx rygekabiner

Rum til dggnvagt med bad/toilet (s@rlige personalefaciliteter)
Personalealarm*

Sprinkling* og Tagesprinkling*

@nske om flest mulige abne dgre i et botilbud (ABDL pga. brand)

Funktionsspecifikke udgifter relateret til indsatsomrdder og
brugeradfeerd

ADK til skabe og andet fast inventar (brugeradfard), herunder til fx
udendgrs skure

Altan*, Fellesaltan* og Fransk altan*

Aktivitetsrum med fast inventar til fx malervaerksted, gymnastik,
treningskgkken eller garagebygninger eller lignende

Egen indgang fra den fri, herunder ngdvendig terrenregulering
Ekstra depotrum til fx mad eller s@rlig inventar til drift fx
opvaskevogne

Ekstra elevator i dggndakket tilbud*

Ekstra robusthed (fx s@rlige materialer eller materialeopgradering 1
form af fx kvalitetskgkkener (Kolon),

Etablering og indretning af medicinrum*

Etablering og indretning af produktionskgkken*

Forberedelse af badevearelse til loftlift*, Loftlift*
Falleskgkken/Spisekgkken.

Harde hvidevarer i industristgrrelse

Handicapforanstaltninger fx forberedelse til loftlift*, ekstra
gangbredde, skridsikre gulve, venderadius, passage, men ogsa serlig
opstregning pa gulve)

Lgst inventar herunder indretning af udearealer - mgblement mv* og
Inventar til serligt plejekraevende beboere (hospitalsseng, badebare
mv)*

Opgradering af boligens kgkken (fra tekgkken til husstandskgkken)*
Udgifter til udearealer udover det indeholdte i maksimalprisen
(Dgede akustikkrav i aktivitets- og opholdsrum*

Dgede akustikkrav mellem fx boliger eller i fx mgderum for fortrolige
samtaler eller lignende

Funktionsspecifikke udgifter relateret til justering af boligantal eller
areal

Udvidelse af boligenhedens areal*

Reducering af boligenhedens areal

Reducering af antallet af boligenheder (ferre end 20)
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Tabel 2 viser beregning af en ny maksimalpris for 20 boliger

Tabel 2. Beregning af ny maksimalpristakst for botilbud 20 boliger

Sum af aktuelle
Takst 1 aktuelt takster for 20

Tilvalg i1 ny takst for basis botilbud takstkatalog boliger
Opgradering af gulv (afgrenset ved 20 netto-m?2) (20
boliger) 1.100 kr. pr. m2 440.000 kr.
28.400 kr. pr.
Elektronisk ngglesystem (20 boliger) bolig 568.000 kr.
Dgrtelefon med dgrabner til boliger (20 boliger) 7.600 kr. pr. bolig 152.000 kr.
Elektronisk ngglesystem til hoveddgr (en hovedder) 45.700 kr. pr. stk. 45.700 kr.
Dgrtelefon med dgrabner til hoveddgr (en hoveddgr) 77.300 kr. pr. stk. 77.300 kr.
Udeareal (340 m2) 2.500 kr. pr. m2 850.000 kr.
I alt ngdvendige tilvalg 2.133.000 kr.
Lgst inventar 28.900 kr. pr. bolig (20 boliger) fratrekkes - 578.000 kr.
2 x 15.000
(difference
mellem vadrums-
0g gennemsnits-
Handicapbad og -toilet pr. bolig (20 boliger) fratrekkes m’- pris) -600.000 kr.
Sum af ngdvendige tilvalg fratrukket Igst inventar og meromkostninger for
handikap bad- og toilet for 20 boliger pa baggrund af @ndringer i koncept 955.000 kr.
Tabel 3 viser beregning af ny maksimalpris for en basisboligenhed
Tabel 3. Beregning af ny maksimalpristakst for botilbud pr. boligenhed
Sum af ngdvendige tilvalg fratrukket Igst inventar og meromkostninger for
handikap bad- og toilet pr. boligenhed pa baggrund af @ndringer i koncept 47.750 kr.
Oplag til ny maksimalpris pa baggrund af @ndringer i konceptet 1.447.750 kr.
Kvalificering pa baggrund af Nansensgade og
Fredskovvej 50.000 kr.
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I alt 1.497.750 kr.

Oplag til ny takst til maksimalpris pr. boligenhed
(afrundet) 1.500.000
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