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Baggrund

Neerveerende notat er udarbejdet med baggrund i felgende materiale:

= Lokalisering af arkitektskolen, af Anders Jgrgensen, 30. juni 2011

= Ny skole til Arkitektskolen, af Mads Falbe-Hansen, Bygningsstyrelsen, 19.

marts 2012

= Vurdering af anlaegsudagifter, af Anders Jargensen, 16. maj 2012

= Arkitektskolen i Aarhus — Referencer, af Anders Jagrgensen, 29. maj 2012

= Udbud - organisationsmodeller, af Anders Jargensen, 16. juni 2012

=  Kommentarer til Bygningsstyrelsens notat, af Anders Jagrgensen, 16. juni
2012

= Referat af mgder med Rune Kilden og NCC, af Anders Jargensen, 8. au-
gust 2012

= Mail til Torben Nielsen fra Anders Jgrgensen, 17. august 2012

= Ny arkitektskole i Aarhus, af Rune Kilden, september 2012

Arkitektskolens mal og onsker

Primaere behov og gnsker:

Placering:
= Byneer placering
Projektindhold:

= Arealbehov: Plads til ca. 750 studerende (det nuvaerende antal elever)
samt udvidelse pa 100 studerende. Arealbehov forelgbig estimeret til
17.000 m? (forudsat en effektivisering af disponibelt areal)

= Minimum 91 p-pladser (som i dag) og adgang til yderligere 79 p-pladser

@konomi:

= Arlig husleje: Max. 16,4 mio. kr. (som i dag). Dog forventes der en effekti-
visering, séledes at der kan betales max. 18,7 mio. kr. (anfart i Bygnings-
styrelsens notat fra 19. marts 2012).

= P3 et senere tidspunkt kan det evt. indga, om forventningerne til et sti-
gende elevtal skal indregnes.
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2.2

Ejer- og udbudsform:

= Arkitektskolen kan kun veere lejer.

= Arkitektskolen gnsker at ggre brug af det frie leverandgrvalg mhp. at ind-
ga aftale om lejemal pa markedsvilkar (forudsat gkonomisk mere fordel-
agtigt end SEA-lejemal)

= Projektet skal basere sig pa en kreativ idékonkurrence (blandt erfarne
kreative arkitekter eller evt. ogsa blandt arkitektskolens studerende). Vin-
deren af denne far en kontrakt som bygherreradgiver for arkitektur og de-
sign (ikke detailprojekterende).

= Projektet realiseres via totalentreprise, hvor totalentreprengren har til-
knyttet projekterende arkitekter og ingenigrer.

Sekundaere behov og onsker
Projektindhold:

= Der gnskes et rimeligt rat og fleksibelt byggeri, der kan omstilles for be-
graensede gkonomisk midler.

= | forbindelse med skolen skal opfares kollegieboliger og gaesteboliger til
undervisere svarende til et samlet projekt pa 4.-5.000 m2

= | forbindelse med skolen ses gerne etableret andre kreative miljger. Der
er i de tidligere udarbejdede notater foretaget en mere indgaende beskri-
velse af mulige "samflyttende”.

Ikke afklaret, men af veesentlig betydning for byggesum:

= Byggeriets kvalitetsniveau

= Funktioner og volumener (beskrivelse pa relativt overordnet niveau)

= Kontekst — sammenhaeng med administrativ organisation og undervis-
nings- og forskningsorganisation pa Arkitektskolen.

= Bymaessig indplacering — herunder orientering og samspil med naboerne
(evt. synergi i form af lokalefeellesskab/udnyttelse af lokaler)

Arkitektskolens muligheder og vurderinger heraf

Placering:

= Godsbanen — grund ejet af Arhus Kommune, grundkgbspris ca. 50 mio.
kr. (3.000 kr./m?) eller DSB (2.700 kr./m?)

= Trailerpladsen — grund ejet af Arhus Kommune (byggeretsveerdi ca. 7.000
kr. pr. m?)

= Ceres grunden — grund ejet af Royal Breweries, der har en aftale med A.
Enggaard. A. Enggaard vil skulle st& som developer og totalentreprengar.

= Mindet-Sydhavnsgade — grund/eksisterende bygninger ejet af Olav de
Linde (har afgivet preeliminaert tilbud om lejeaftale)

= Frederiks Plads — grund ejet af NCC

Placeringen pa Godsbanen er klart 1. prioritet. Dette ogsa konkluderet i rap-
porten "Lokalisering af arkitektskolen” 30. juni 2011.
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Projektindhold:

Udfordringen er at organisere det samlede projekt saledes, at man imade-
kommer Arkitektskolens sekundaere gnsker om kollegieboliger og andre kre-
ative uddannelser og erhverv i samme miljg.

@konomi:

Arkitektskolens krav om en bynzer placering betyder en relativ hgj bygge-
retsveerdi og dermed hgje udgifter til grundkeb. Ligeledes gar kravet til max.
husleje, at det gkonomiske raderum til byggeriet bliver presset. At der sa og-
sa skal veere plads til en fortjeneste for developer og/eller ejere, strammer
gkonomien yderligere. Udbud i totalentreprise bgr derfor vaere med max.
gkonomisk ramme.

Bygningsstyrelsen har af flere omgange betvivlet projektets gkonomiske rea-
liserbarhed. Alt andet lige vil projektets realiserbarhed @gges ved at minimere
omkostninger til private investorer, projektudviklere m.v..

Ejer- og udbudsform:

Ejer- og udbudsformer har tidligere veaeret belyst i Bascons notat af 16. juni
2012. Af de her beskrevne modeller er model C Privat investor som udlejer,
udfgrelse i totalentreprise, den mest realistiske set i forhold til at realisere de
gnsker, Arkitektskolen har.

Modellen kan varieres i dens indhold af konkurrenceudsaettelse.

Vi skal anbefale, at der sgges den stgrst mulige konkurrenceudsaettelse,
som sikrer Arkitektskolen mest veerdi for pengene.

Vi anbefaler derfor ogsa, at udlejer-rollen konkurrenceudsaettes. For at fa et
brugbart resultat af dette ma inden da udarbejdes et udbudsmateriale besta-
ende blandt andet af et overordnet byggeprogram, saledes at udbudsmate-

rialet bliver ens for alle — og saledes at der samtidig er givet en indikation pa
forhand fra Arkitektskolens side af hvilket kvalitetsniveau, der gnskes.

Bygningsstyrelsens anbefaling til videre proces

Bygningsstyrelsen afrunder sit notat af 19. marts 2012 med folgende konklu-
sion:

Pa neerveerende grundlag, herunder seerligt Arkitektskolens gnsker om
areal og skonomiske muligheder for huslejebetaling, er det efter Byg-
ningsstyrelsens vurdering tvivisomt, om det er muligt at realisere et byg-
geri gennem en traditionel projektkonkurrence, idet lejeudgiften forventes
at ville udgare ca. 33 % mere end Arkitektskolens ramme for lejebetaling.

En projektkonkurrence gennemfgrt som totalentreprisekonkurrence inde-
holder fortsat en udfordring, idet udgiften ligger mellem 11 % og 27 %
over det belgb, som Arkitektskolen har til radighed, om den gkonomiske
udfordring her er mindre end ved den traditionelle projektkonkurrence. en
anden fordel ved modellen er muligheden for at fastlédse kontraktsum-
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men, sé der tilbydes projekter til en pris, som det pa forhand er vurderet,
at Arkitektskolen kan betale gennem huslejen.

Den tredje mulighed med en projektkonkurrence gennemfart ved en de-
veloper anser Bygningsstyrelsen ikke som en reel mulighed.

I forhold til det fremadrettede forlgb, vil jeg (Mads Falbe-Hansen, Byg-
ningsstyrelsen) foresla, at der i farste raekke fokuseres pé falgende:

= Arkitektskolens beslutning om, hvorvidt Bygningsstyrelsen skal ga vi-
dere med projektet, herunder seerligt vurdering af, om det er muligt at
finde en balance mellem den gkonomi, der er til radighed og arealbe-
hovet

= Stillingtagen til om markedslejemodel kan anvendes.

= Arkitektskolens yderligere behovsafklaring, herunder seerligt de videre
overvejelser om kollegier og sameje med kommunen mv.

= Forelgbig droftelse med Aarhus Kommune om et muligt grundkab,
idet byggeretsprisen og kommunens forventede krav om areal til par-
keringskeaelder er af vaesentlig betydning.

Under mundtlig dreftelse med Bygningsstyrelsen har Arkitektskolen faet til-
sagn om, at Arkitektskolen har mulighed for at benytte sig af det frie leveran-
dervalg.

Bascons anbefalinger til den videre proces

Med afsaet i notatet af 19. marts 2012 fra Bygningsstyrelsen, hvor der stilles
spargsmal ved de helt centrale forudseetninger for Arkitektskolens overvejel-
ser om byggeriet af en ny arkitektskole, foreslar Bascon, at der indledes en
teknisk dialog med markedet for mere konkret at afklare, hvorvidt private in-
vestorer finder Arkitektskolens forudsaetninger acceptable.

Den tekniske dialog gennemfares — evt. med deltagelse af bygherreradgiver
— ved at tage kontakt til 5-7 potentielle investorer og/eller developere og
overfor dem fremlaegge Arkitektskolens forudsaetninger, idet det under dialo-
gen afpragves, hvorvidt de opstillede forudsaetninger anses for realistiske. At
gennemfgre en tekniske dialog er i overensstemmelse med EU’s udbudsdi-
rektiv.

Det indstilles endvidere

at Arkitektskolen afslar Rune Kildens tilbud om assistance i forbindelse med
afholdelse af workshops. Det er for tidligt at lukke processen nu (bgr afvente
resultat af den tekniske dialog); og de skonomiske forudseetninger bar stadig
veere til forhandling (mindst frem til afklaring af det kvalitetsniveau, Arkitekt-
skolen forventer realiseret),

at der tidsmaessigt parallelt igangseettes falgende afklarende aktiviteter:
1. at Arkitektskolen far afklaret muligheden for inddragelse af andre kreative

uddannelser og samspillet med andre aktarer pa og i naerheden af Gods-
banearealet,
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2. at Arkitektskolen, Bascon og Arhus Omegn tager en dialog med Arhus
Kommune om grundkab, lokalplaner m.v. (dvs. uden deltagelse af deve-
loper).

3. at Aarhus Omegn anmodes om skriftligt at fremlaeegge overvejelser om
opfarelse af kollegieboliger, gaesteboliger mv. — herunder ogsa et estimat
for volumen og lejevilkéar (kan studerende pé& Arkitektskolen nyde frem-
me),

4. at der hurtigst muligt tages kontakt til FEAS v/ Jargen Lang og fé endeligt
afklaret muligheden for at involvere FEAS under de givne forudseetnin-
ger,

5. at der udarbejdes en drejebog for den videre proces, herunder proces og
tidsplan for gennemfgrelse af idekonkurrence, evt. udbud af bygher-
re/udlejer-rollen,

6. at der pabegyndes udarbejdelse af overordnet byggeprogram, hvor over-
ordnede funktions- og kvalitetskrav beskrives.

at der herefter gennemfares en idekonkurrence samt et udbud af bygher-

re/udlejerrollen (her vil Rune Kilden og andre developere fa mulighed for at
byde ind).

j\31xxx\31422 arkitektskolen aarhus\not007 overordnet notat 2012-09-12_anj.docx
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Indledning

Bygningsstyrelsen har i brev af 19. marts 2012 til Arkitektskolen vurderet mu-
lighederne for at realisere et byggeri af en ny arkitektskole i forhold til sko-
lens mulighed for at betale leje hhv. ud fra

a. omkostningsmodellen (en traditionel SEA-ordning) startende med en
forrentning pa 7,4 % p.a. i ar 1 og stigende til ca. 8,1 % p.a. i ar 15,
opsigelighed og adgang til @&ndring af omfang af lejemal og

b. ud fra en aftalebestemt markedsleje, p.t. med en forrentning pa 5,1 %
arlig leje, indekseret og med en 20 arig fast aftale (uopsigelighed).

| brevet naevnes, at det er en naturlig forudsaetning for Arkitektskolen, at
byggeriet s@ges opfert igennem en projektkonkurrence, hvorfor Bygningssty-
relsen — ud fra, at der er tale om et statsligt byggeri — fremlaegger sine over-
vejelser mht. en traditionel projektkonkurrence. Som et alternativ hertil be-
skrives overvejelser i relation til en projektkonkurrence i totalentreprise.

Arkitektskolen har pa et mgde den 21. maj 2012 anmodet Bascon om at ud-
arbejde et notat med principielle overvejelser mht. udbudsform for Arkitekt-
skolen®, idet et sadant notat ogsa skulle medtage overvejelser uden forud-
saetning om, at Bygningsstyrelsen varetager bygherre-/ejerrollen.

Notatet er opbygget saledes, at der fgrst draftes de mal Arkitektskolen gn-
sker at opna med byggeriet og prioriteringen heraf. Dernaest gennemgas
forskellige modeller for bygherre-/ejerrollen, idet modellens indhold har afgg-
rende betydning for hvilke mulige udbudsformer, en ny arkitektskole kan ud-
bydes i. Endeligt drgftes overordnet de umiddelbart mulige udbudsformer,
idet der alene kommenteres stringent — dvs. uden en drgftelse af de kalkula-
tioner, der fremgar af Bygningsstyrelsens brev af 19. marts 2012.

Prioriteringer

Det er veesentligt at gere sig klart hvilke mal, Arkitektskolen gnsker at opna
med byggeriet af en ny arkitektskole, og hvilke prioriteringer der er vigtige.

Overordnet gnskes etableret en ny samlet institution, der funktionelt lever op
til neermere definerede krav og gnsker til en moderne undervisningsinstituti-
on.

! Der er udarbejdet et parallelt notat, hvor Bascon fremlaegger sine overvejelser mht. de gko-
nomiske forudseetninger, der ligger til grund for Bygningsstyrelsens brev af 19. marts
2012.
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| og med, at det er fremtidigt hjemsted for Arkitektskolen, er det naturligt, at
der samtidig er forventninger til byggeriets/ejendommens arkitektoniske kva-
liteter.

Endelig er det et krav, at byggeriet kan realiseres indenfor det gkonomiske
raderum, Arkitektskolen har i form af maksimal arlig lejebetaling.

Prioriteringen af ovenstdende ma ngdvendigvis veere:
1. Overholdelse af gkonomisk ramme (arlig lejebetaling)

2. Opfyldelse af funktionskrav til Arkitektskolen som en moderne under-
visningsinstitution

3. Opfyldelse af forventninger til byggeriets arkitektoniske kvaliteter og
indpasning i byrummet.
3 Modeller for bygherre-/ejerrolien
Som udgangspunkt saettes, at der er 5 forskellige modeller for bygherre-

/ejerrollen:

A. Bygningsstyrelsen som udlejer, udferelse i radgiver/fagentre-
prisemodel

B. Bygningsstyrelsen som udlejer, udferelse i totalentreprisemodel
C. Privat investor som udlejer, udfgrelse i totalentreprisemodel

D. OPS model

E. OPP-model

Efter geeldende lovgivning kan Arkitektskolen ikke selv std som ejer, og mo-
dellerne C. — E. forudseetter alle som alternativ til model A, at en privat inve-
stor forestar byggeriet og efterfalgende udlejer byggeriet til Arkitektskolen.

Det forudseettes ligeledes, at byggeriet realiseres pa en grund valgt af Arki-
tektskolen, og at vilkarene for grunderhvervelse og senere lokalplan ikke be-
laster projektets gkonomi uforholdsmaessigt meget.

Det er saledes i alle tilfeelde en forudsaetning:

= atlokalplan for det planlagte byggeri vedtages

= at der foreligger et (af Arkitektskolen) godkendt projektforslag for byg-
geriet

= at der foreligger et budget for leje/investering, der overholder den
gkonomiske ramme, og

= at det samlede byggeri kan godkendes i Folketingets Finansudvalg.
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3.1

3.2

A. Bygningsstyrelsen som udlejer - udfgrelse i
radgiver/fagentreprisemodel

Modellen indebaerer, at Bygningsstyrelsen som statslig bygherre/ejer forestar
byggeriet, herunder udbud af radgivning og senere udfgrelsen jf. Udbudsdi-
rektivet, baseret pa en (betinget) lejeaftale med Arkitektskolen.

Byggeriets organisering er vist nedenfor:

Aftaleorganisation

Arkitektskolen Lejerradgiver

(lejer)

Advokat
Lejeaftale

Skgde Bygnings- Bygherreradgiver

Grundsaelger
& styrelsen

Advokat

Radgiveraftale Entrepriseaftaler

Fag-/stor-

Totalradgiver
RS entreprengrer

| Bygningsstyrelsens brev af 19. marts 2012 anfares, at Bygningsstyrelsen
pa det foreliggende grundlag vurderer, at det vil veere tvivisomt, om det er
muligt at realisere et projekt gennem en traditionel projektkonkurrence, idet
lejeudgiften forventes at ville udgere ca. 33 % mere end Arkitektskolens
ramme for lejebetaling.

Vurdering/prioriteringer:

Pa baggrund af Bygningsstyrelsens vurderinger forekommer det ikke reali-
stisk at gennemfgre byggeriet indenfor den gkonomiske lejeramme, og mo-
delen vurderes ikke realiserbar, med mindre byggeriets omfang kan be-
greenses og/eller driftsbesparelser indregnes i lejerammen, saledes at der
etableres et anleegsgkonomisk raderum, der kan godkendes af Bygningssty-
relsen som realistisk.

Der henvises til seerskilt notat, der kommenterer Bygningsstyrelsens forud-
saetninger.

Modellen vil i gvrigt give god mulighed for at sikre byggeriets arkitektoniske
og funktionelle kvaliteter.

B. Bygningsstyrelsen som udlejer - udforelse i
totalentreprisemodel

Modellen svarer til model A med den forskel, at byggeriets projektering og
udfgrelse gennemfares i totalentreprise.

Byggeriets organisering er vist nedenfor:
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3.3

Aftaleorganisation

Arkitektskolen Lejerradgiver
(lejer)
Advokat
Lejeaftale
» ings- Bygherreradgiver
Grundsaelger Skede 2:5:;:5; i =
Advokat
Radgiveraftale Entrepriseaftaler

Totalradgiver Fag-/stor-

entreprengrer

| Bygningsstyrelsens brev af 19. marts 2012 angives projektkonkurrence
gennemfart som totalentreprisekonkurrence ogsa at veere en gkonomisk ud-
fordring, idet Bygningsstyrelsen vurderer, at lejeudgiften vil vaere 11-27 %
mere end Arkitektskolen har til radighed.

Det omtales, at der er en mulighed for at fastlase kontraktsummen inden ud-
bud af totalentreprisekonkurrencen, saledes at der bydes ind med projekter
til en pris, som det pa forhand er vurderet, at Arkitektskolen kan betale gen-
nem huslejen.

Vurdering/prioriteringer:

Pa baggrund af Bygningsstyrelsens vurderinger forekommer det ikke reali-
stisk at gennemfare byggeriet indenfor den gkonomiske lejeramme, og mo-
delen vurderes ikke realiserbar, med mindre byggeriets omfang kan be-
greenses og/eller driftsbesparelser indregnes i lejerammen, saledes at der
etableres et anlaegsgkonomisk raderum, der kan godkendes af Bygningssty-
relsen som realistisk.

Der henvises til saerskilt notat, der kommenterer Bygningsstyrelsens forud-
saetninger.

Modellen giver gode muligheder for at opna et byggeri med gode funktionel-
le kvaliteter, mens byggeriets arkitektoniske kvalitet vanskeligere sikres.

C. Privat investor som udlejer - udfgrelse i
totalentreprisemodel

Modelen forudsaetter, at Arkitektskolen gennemfgrer et udbud af lejevilkar pa
grundlag af et konkret byggeprogram og i forhold til en privat investor, der
samtidig vil patage sig at foresta byggeriet, formentlig via en totalentrepre-
nar.

Modellen forudseetter endvidere, at Arkitektskolen kan pege pa en konkret
byggegrund/ejendom, hvor byggeriet @nskes opfart, og at vilkar for investors
erhvervelse af eiendommen er fastlagt.

Modellen indebaerer, at udbudspligten aflgftes ved, at lejeaftalen udbydes,
idet tilbudsgiver ud over en lejeaftale og forrentning samtidig tilbyder et kon-
kret projekt.

111/i



3.4

Grundlaget for et sadan udbud vil veere naermere fastlagte lejevilkar baseret
pa markedsvilkar, og et byggeprogram mv. svarende til udbud i totalentrepri-
se.

Der kan skabes sikkerhed for overholdelse af den gkonomiske lejeramme
ved, at rammen fastlaegges i udbuddet og ved at tilbudsgiverne i stedet kon-
kurrerer pa den bedst mulige opfyldelse af Arkitektskolens gnsker til bygge-
riets kvalitet i form af bade funktionelle, arkitektoniske og tekniske kvaliteter
indenfor den givne gkonomiske ramme.

Projektets organisation er illustreret nedenfor:

Aftaleorganisation

Arkitektskolen Lejerradgiver

Advokat
Lejeaftale

Investorradgiver

Grundselger Investor

Advokat
Totalentrepriseaftale

Totalentreprengr

Arkitekt og Under-

ingenigr entreprengrer

Modellen svarer saledes principielt til model B, men det forudseettes, at der
vil veere en forhandsaftale mellem investor og totalentreprengr inden tilbuds-
afgivelsen.

Nar udbuddet er gennemfart og en vinder udpeget, indgas saledes en betin-
get lejeaftale og investor forestar den videre bearbejdning af projekt og lo-
kalplan med henblik pa, at det samlede projekt kan foreleegges Finansud-
valget til godkendelse.

Vurdering/prioriteringer:

| forhold til de erfaringer, Bascon har — senest ved realisering af VIAUC
byggeri pa Ceresgrunden — forekommer det sandsynligt, at modellen kan
opfylde Arkitektskolens lejeramme, idet investor med sin totalentreprengr og
dennes radgivere og leverandarer kan optimere byggeriet.

Modellen giver gode muligheder for at opna et byggeri med gode funktionel-
le kvaliteter, mens byggeriets arkitektoniske kvalitet vanskeligere sikres.

OPS model (variant)

Modellen svarer til model B eller model C med den forskel, at totalentrepre-
ngren via investor samtidig afgiver tilbud pa eksempelvis 10 ars teknisk byg-
ningsdrift.

Det er saedvanligt ved OPS modeller, at det primeert er den tekniske drift, der
overlades til operataren.



3.5

Fordelen ved denne model er, at Arkitektskolen kan opna sterre sikkerhed
for, at byggeriet er udformet under hensyn til totalskonomiske overvejelser
samtidig med, at en del af driftsomkostningerne pa forhand er kendte.

OPP model

En egentlig OPP model indebzerer til forskel fra OPS at en starre del af
driftsansvaret overlades til OPP-operatgren, herunder al teknisk drift, renge-
ring, evt. kantinedrift osv.

Organisationen er vist nedenfor:

Aftaleorganisation

Arkitektskolen Lejerradgiver
(lejer)
Advokat
Lejeaftale

Grundszlger Investor Advokat

Total- Drifts-
entrepr. operatgr
Total-
radgiver

Vi har i ovennzevnte ikke tydeliggjort OPP leverandgrens interne organise-
ring, der typiske vil veere en kombination af konsortieaftaler mellem investor,
totalentreprengr og driftsoperatar typisk i en selskabsdannelse, og endvidere
med en reekke tilknyttede parter i form af arkitekt- og ingenigrradgiver, un-
derentreprengrer og ekstern advokat.

Vurdering/prioriteringer:

Modellen vurderes umiddelbart ikke realistisk, idet byggeriet vurderes at vee-
re for begraenset til at baere den store investering, som et OPP udbud vil in-
debaere.

Projektradgivningens organisering

Som det fremgar af ovenstaende er projektradgivningen organiseret forskel-
ligt i de 5 modeller — hvilket har konsekvenser for bygherrens indflydelse pa
projektets udformning og detaljering.

I model A er projektet baseret pa en projektkonkurrence (arkitektkonkurren-
ce), der giver mulighed for maksimal fokus pa projektets arkitektoniske og
funktionelle kvaliteter — men begraenset eller ingen sikkerhed for overholdel-
se af den gkonomiske ramme, som anfert af Bygningsstyrelsen.
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Lejeaftale med Godkendelse i

Bygningsstyrelsen Finansudvalget Udbud/ kontrahering
fag-/storentrepriser

Fagtilsyn mv.

Tcitalrédgiveré)rojekt

KFi oF { PF | PP i Udferelse

Projektkonkurrence og
Konkurrenceforslag

Byggeprogram udarbejdes af Bygningsstyrelsen, formentlig ved en bygher-
reradgiver valgt efter et udbud.

Modellen er den traditionelle radgivermodel, hvor projektet veelges pa grund-
lag af en projektkonkurrence, og hvor totalradgiveren varetager projektering,
myndighedsbehandling, udbud i fag-, stor- eller hovedentreprise og opfglg-

ning under udfgrelsen i form af projektopfalgning, fagtilsyn og byggeledelse.

Model B, C, D og E er alle baseret pa, at projektering og udfgrelse samles i
en totalentreprise som illustreret nedenfor:

Investorudbud Godkendelse i
og aftale Finansudvalget

Tétalentrepréngrprojekt TR

DF { PF { FP i HP Udfgrelse

Konkurrenceforslag

Farvemarkeringen indikerer forskellen, at projektradgivningen varetages af
totalentreprengren, pa baggrund af et byggeprogram udarbejdet af lejer.

I model B, hvor Bygningsstyrelsen er udlejer, vil Bygningsstyrelsen tillige
varetage udarbejdelse af byggeprogram, mens Arkitektskolen i model C, D
og E skal varetage udarbejdelse af byggeprogram og udbuds- og aftalebe-
tingelser.

Safremt Arkitektskolen veelger at prioritere gennemfgrelse af en arkitektkon-
kurrence hgijt, er det muligt at tzenke sig modellerne B, C, D og E kombine-
ret med en indledende idékonkurrence. Formalet med en s&dan idékonkur-
rence vil vaere at sikre en arkitektonisk inspiration til byggeriet, men samtidig
fastholde den gkonomiske sikkerhed ved, at byggeriet gennemfares i en af
de naevnte modeller.

Resultatet af en idékonkurrence vil sammen med et byggeprogram mv. ind-
ga som en forudsaetning for et efterfelgende udbud og vil dermed (kunne)
begraense eksempelvis totalentreprengrens mulighed for at optimere projek-
tet gkonomisk. Der er saledes stgrre risiko for, at en idékonkurrence kan
medfere, at den gkonomiske ramme ikke kan overholdes.
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4.1

Modellen kan illustreres som vist nedenfor:

Investorudbud

Arkitekt- og aftale Godkendelse i
konkurrence Finansudvalget

Fagtilsyn mv.

Udfgrelse

Totalenftrepremarpfrojekt

Konkurrenceforslag

Generelt

Det er en forudseetning for alle modeller, at Arkitektskolen kan indkabe og
igangseette radgivning, men ikke entreprisearbejderz. En investor, der kan
patage sig bygherrerollen, skal saledes veere fundet, inden projektet frem-
leegges for Finansudvalget.

Finansiering af aktiviteterne frem til Finansudvalgets godkendelse skal over-
vejes, og det kan veere afggrende, om Arkitektskolen ud over gennemfgrelse
af udbudsproceduren selv er i stand til at finansiere projektudviklingen, her-
under radgivning frem til Finansudvalgets godkendelse og endelige finansie-
ring.

Gennemfarelse af byggeriet med Bygningsstyrelsen som udlejer vil medfere
den mindste finansieringsomkostning for Arkitektskolen under byggeriets
planleegning og ved gennemfarelse af udbud.

% Det indebzerer en helt overordnet forudsaetning — nemlig, at Bygningsstyrelsen (og formentlig
ogsa Finansministeriet) har givet accept af mindst en af de foreslaede finansieringsmodel-
ler. Enten ved en direkte accept af en finansieringsmodel eller ved en meddelt accept af,
at Arkitektskolen ger brug af det frie leverandgrvalg (altsa konkurrenceudsaettelsen).
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2.1

2.2

2.3

Notat

Vedr.: Arkitektskolen

Emne: Kommentarer til Bygningsstyrelsens notat af 19. marts 2012
Til: Torben Nielsen

Fra: Anders Jgrgensen / anj@bascon.dk / M: [+45] 6024 9897
Dato: 16. juni 2012

Aboulevarden 21
Postbox 510
DK-8100 Aarhus C
T: [+45] 8731 4400

Baunegardsvej 73A
DK-2900 Hellerup
T: [+45] 3975 7000

info@bascon.dk
www.bascon.dk

Baggrund for dette notat

Bygningsstyrelsen har i notat af 19. marts 2012 vurderet mulighederne for at
realisere et byggeri for Arkitektskolen baseret pa markedsleje. Foreliggende
notat er udarbejdet efter aftale med arkitektskolens rektor Torben Nielsen pa
mgde den 13. juni 2012. Notatet kommenterer Bygningsstyrelsens forud-
saetninger og fremlaegger forslag til reviderede kalkulationer for de 2 opstille-
de eksempler.

AEndring af forudsaetninger ift. Bygningsstyrelsen

| dette afsnit omtales en raekke forudsaetninger, der efter Bascons vurdering
skal justeres, herunder ved inddragelse af aktuelle erfaringer fra projekter i
Aarhus-omradet.

Storrelse af byggeri

Det er i Bygningsstyrelsens notat oplyst, at der skal anvendes 17.000 m? +
4.000 m? keelder.

Arkitektskolen har i det hidtidige arbejde forudsat et samlet arealbehov pa
17.000 m? og denne forudseetning fastholdes.

Samlet volumen

Arkitektskolen har indtil nu arbejdet ud fra, at man ville flytte sammen med
andre institutioner, ivaerksaettere, kollegier mv. for at etablere et nyt kreativt
og inspirerende miljg i Aarhus. Der har veeret talt om et samlet volumen pa
ca. 26.000 m2.

Af hensyn til beregningerne — og et klart fokus alene pa Arkitektskolen - an-
vendes de 17.000 m? som forudsaetning.

Parkering

Bygningsstyrelsen forudsaetter, at der etableres 260 p-pladser pa terraen.
Antallet svarer til det samlede byggeri — og dermed ikke til det, som byggeri-
et til Arkitektskolen afleder. Aarhus Kommunes parkeringsregulativ forudseet-
ter, at der til Arkitektskolens byggeri pa 17.000 m? etableres 170 p-pladser.

Konkret er der ikke mulighed for pa nogen af de 4 udvalgte lokaliseringer
(Godsbanearealet, Trailerpladsen, Ceres-grunden og Mindet-
Sydhavnsgade) at etablere et st@rre antal p-pladser pa terreen. Det vurderes
saledes ikke muligt at etablere p-pladser — ud over enkelte handicap p-
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2.4

2.5

2.6

pladser — pa terreen. Safremt alle p-pladser skal etableres i kaelder, vurderes
anleegsudgiften for de 170 p-pladser at veere 35,7 mio. kr. (170 stk. a 28 m?
a 7.500 kr./m?). En lgsning af parkeringsproblematikken pavirker dermed den
skitserede anleegsgkonomi negativt.

Der er flere modeller, der kan Igse denne udfordring mht. at minimere an-
lzegsudgiften til etablering af p-pladser f.eks. via en driftsaftale pa samme vis
som den, VIAUC har indgaet med A. Enggaard vedr. byggeri pa Ceres-
grunden. Her ligger etableringen af et antal parkeringspladser uden for den
direkte anleegsgkonomi — og der betales via driften for ca. halvdelen af det
antal, Aarhus Kommunes parkeringsregulativ kreever.

Arkitektskolen har i dag et areal svarende til ca. 21.000 m? og rader over 91
parkeringspladser eller et meget begreaenset antal i forhold til Aarhus Kom-
munes parkeringsregulativ, der ville kreeve 210 p-pladser. De 91 pladser
daekker rimeligt det aktuelle behov og afhaengig af den endelige lokalisering
af en ny arkitektskolen kan det overvejes, hvorvidt Arkitektskolen ud fra ar-
gumenter mht. CO2- og beaeredygtighed (stationsnaerhed eller det nuvaeren-
de behov) skal sege om dispensation fra parkeringsregulativet.

Vaerdisaetning af byggeret

Bygningsstyrelsen baserer de gennemfgrte beregninger pa en byggeretspris
pa 3.500 kr./m2.

Set i forhold til de 4 af Arkitektskolen foretrukne muligheder for lokalisering —
og som er forelagt for Arkitektskolens bestyrelse — er der relativt feerre fri-
hedsgrader mht. forhandling om byggeretspris for Ceres-grunden og for
Mindet-Sydhavnsgade.

Byggeretsprisen pa godsbanearealet ejet af Banestyrelsen er 3.000 kr./m?,
hvorfra formentlig kan treekkes et fradrag pga. forurening og ekstrafundering.
Ved mgde med Banestyrelsen er indikeret en byggeretspris pa 2.500-2.700
kr./m? - dvs. et fradrag pga. forurening og behov for ekstrafundering i starrel-
sesordenen 300-500 kr./m2. Byggeretsprisen for Trailerpladsen, de bynaere
havnearealer (ejet af Aarhus Kommune), er ikke forhandlet.

Entrepriseudgifter

Pa basis af det netop godkendte aktstykke for VIA UC-byggeriet pa Ceres-
grunden i Aarhus foreslas det, at enhedsprisen saettes til 12.700 kr. pr. m2.
Der er tale om en fast pris gaeldende til 2017.

Ved den traditionelle projektkonkurrence tillaegges 7 % svarende til 13.600
kr. pr. m2,

Husleje

Der anvendes de oplyste 18,7 mio. kr.

Arkitektskolens nuvaerende husleje og den del af de nuvaerende driftsudgif-
ter, som forventes at falde bort ved en effektivisering af det til radighed veae-
rende areal, svarer nogenlunde til dette belgb. Ved et gget indtag af stude-
rende kan der veere en handlemulighed mht. at age belgbet til husleje.
Denne handlemulighed vil det vaere hensigtsmaessigt at inddrage pa et se-
nere tidspunkt i processen.
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2.7

3.1

Byggelansrenter

Efter Bascons vurdering vil byggelansrenten for et byggeri som beskrevet
udgere ca. 6,5 % baseret pa det forventede gennemsnitlige likviditetstraek i

byggeperioden.

De 2 overslag

Nedenstdende medtages de 2 overslag anfart i Bygningsstyrelsens notat,

idet der korrigeres for ovenstaende bemaerkninger.

Traditionel projektkonkurrence

Ved en alternativ beregning baseret pa gkonomi i forbindelse med VIA UCs
byggeri pa Ceres-grunden i Aarhus — og incl. p-hus/p-kzelder — ser kalkulati-

onen saledes ud:

Traditionel projektkonkurrence

Maengder  Enhedspriser Udgift 1 Udgift 2
Grundkgb/byggeret 17.000 2.600 44.200.000
Forundersggelser - grund 200.000
Nedrivning og oprensning 17.000 200 3.400.000
Byggemodning, tilslutningsafgifter 1.000.000
Grund i alt 48.800.000
Entrepriseudgifter
Nybygning 17.000 13.600 231.200.000
Parkering i p-hus/p-kaelder 170 28 6.500 30.940.000
Terrenarbejder 2.000.000
Entrepriseudgifter i alt 264.140.000
@vrige omkostninger
Byggepladsdrift (1) 1% 2.641.400
Vinterforanstaltninger (1) 2% 5.282.800
Totalradgiverhonorar (1) 10% 26.414.000
Kunstnerisk udsmykning (1) 1,50% 3.962.100
Uforudseelige udgifter (1) 8,50% 22.451.900
Reproduktion (1) 0,60% 1.584.840
Arkitektkonkurrence 1.700.000
@vrige radgivere/forunderspgelser 1.000.000
Honorar, idéoplaeg og programmering 1.500.000
Byggetilladelse, anslaet 350.000
Forsikring 615.000
@vrige omkostninger i alt 67.502.040
Byggelansrenter 6,5% 212.000.000 3.780.000
Byggeudgifter i alt, excl. Moms. 394.222.040

Med forudsaetningen om en markedsleje pa 5,1 % som faktor for omregning
af de samlede omkostninger til huslejen bliver den estimerede husleje i dette

eksempel i alt 20,1 mio. kr.

111/p



3.2 Projektkonkurrence i totalentreprise

Ved en tilsvarende alternativ beregning ser kalkulationen saledes ud:

Projektkonkurrence i totalentreprise

Maengder  Enhedspriser Udgift 1 Udgift 2
Grundkgb/byggeret 17.000 2.600 44.200.000
Forundersggelser - grund 200.000
Nedrivning og oprensning 17.000 200 3.400.000
Byggemodning, tilslutningsafgifter 1.000.000
Grund i alt 48.800.000
Entrepriseudgifter
Nybygning 17.000 12.700 215.900.000
Parkering i p-hus/p-kaelder 170 28 6.500 30.940.000
Terraenarbejder 2.000.000
Entrepriseudgifter i alt 248.840.000
@vrige omkostninger
Byggepladsdrift (1) 1% -
Vinterforanstaltninger (1) 2% -
Totalradgiverhonorar (1) 10% -
Kunstnerisk udsmykning (1) 1,50% 3.732.600
Uforudseelige udgifter (1) 3,50% 8.709.400
Reproduktion (1) 0,60% -
Arkitektkonkurrence 1.700.000
@vrige radgivere/forundersggelser 1.000.000
Honorar, idéoplaeg og programmering 1.500.000
Byggetilladelse, anslaet 0
Forsikring 0
@vrige omkostninger i alt 16.642.000
Byggelansrenter 6,5% 160.000.000 10.400.000
Byggeudgifter i alt, excl. Moms. 324.682.000

Med forudsaetningen om en markedsleje pa 5,1 % som faktor for omregning
af de samlede omkostninger til huslejen bliver den estimerede husleje i dette
eksempel i alt 16,6 mio. kr.

4 Evt. ejerlejlighed/flere bygherrer - kollegier
Bygningsstyrelsen tilkendegiver i sit notat (s. 6), at det er et problem at veel-
ge en ejerlejlighedskonstruktion og/eller en model med flere ejere/lejere.

Efter Bascons opfattelse er udfordringerne forbundet hermed til at Igse — ved
at der pa forhand indgas aftaler mht. organisering og ansvar.

P& madet den 21. maj 2012, hvor boligselskabet Aarhus Omegn deltog, blev
dette illustreret, idet boligselskabet har gode og positive erfaringer med savel
ejerlejlighedskonstruktion som modeller med flere ejere/lejere.

Samtidig gav boligselskabet Aarhus Omegn tilsagn om at stad som bygherre

for byggeri af kollegievaerelser/-boliger og gaesteboliger til undervisere. Med
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henblik pa at optimere gkonomien savel i anlaegs- som i driftsfasen er det
afggrende, at der er tale om min. 60 kollegieveerelser — og gerne flere, da
veerdiseetningen af byggeret i Aarhus Midtby kan betyde en udfordring i for-
hold til at overholde de statsligt udmeldte rammebelgb.

Boligselskabet Aarhus Omegn tilbyder at gennemfgre forhandlinger med
Aarhus Kommune, séledes at de 14 % af indskudskapitalen rejses ad denne
vej, og de 3 % via de kommende lejere. Denne model er mere smidig end at
gere brug af campusloven, hvor der skal etableres en selvstaendig fond til at
rejse indskudskapitalen.
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Arkitektskolen i Aarhus

Referencer

Her referencer fra 3 byggerier i Danmark. Kvadratmeterprisen
varierer fra 11.000 kr til 23.000 kr.
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Viborg Radhus

Bygherre: Viborg Kommune

Udbudsform: Totalradgivning - fagentrepriser
Arkitekt: Henning Larsen Architects

Areal: 19.400 m?

Byggesum: 303 mio. kr. ekskl. byggegrund
Kvadratmeterpris: 15.600 kr/m?

Ibrugtaget: 2011

Beliggenhed: Prinsens Alle 5, 8800 Viborg

| 2006 besluttede Viborg Kommune samling af de kommunale administrative
funktioner ved igangseetning af nyt rd&dhus ved gennemfarelse af projektkon-
kurrence. Det nye radhus er placeret pa et tidligere kaserneomrade lidt
udenfor Viborgs historiske bykerne.

Visionen var at skabe et radhus, hvor gaester og borgere mader det officielle
Viborg og den kommunale service kendetegnet ved steerk faglighed, dialog
og respekt. Radhuset er handicapvenligt, miljg- og energirigtigt og understgt-
ter et godt arbejdsmilje for videndeling, med fokus pé sikkerhed, sundhed og
trivsel.

Radhusets indretning er kendetegnet ved en kombination af &bne kontor-
landskaber, fleksrum, samtalerum, mgdefaciliteter samt byradssal. Bygnin-
gen indeholder et stort atrium, som er centralt placeret i forbindelse med
bygningens indgang. Medarbejderkantine og kekken er placeret pa gverste
etage med adgang til taget og med udsigt over Viborg.

I tilknytning til radhuset er etbleret 383 parkeringspladser samt parkerings-
plads til ca. 230 cykler.

111/t



Campus for VIA University College

Bygherre: Via University College Viborg
Udbudsform: Totalentreprise

Arkitekt: Kjeer & Richter

Areal: ca. 20.000 m?, heraf 7.000 m? p-keelder
Byggesum: ca. 220 mio. kr.
Kvadratmeterpris:11.000 kr./m?

Ibrugtaget: 2010

Beliggenhed: Prinsens Alle, 8800 Viborg

Professionshgjskolen VIA University College besluttede i 2007 at opfere en
campus i Viborg, og Bascon blev valgt som bygherreradgiver. Idéen bag op-
forelse af en campus var at samle flere uddannelsesinstitutioner under
samme tag, skabe synergi mellem forskelligartede uddannelsestyper, styrke
studiemiljget og underbygge tvaerfagligt samarbejde samt at optimere loka-
leudnyttelsen, herunder faciliteter som auditorium, kgkken, kantine, multihal
og abne studiemiljger.

Byggeriet, som er pa ca. 20.000 m?, rummer respektive bygningskroppe fil
Paedagogseminar, Tekstilseminar og Sygeplejerskeuddannelsen, herunder
veerksteder, produktionsomrader og hospitals-/sengeafdeling inklusive syge-
hustekniske installationer. Under bygningen er etableret et underjordisk par-
keringsanlaeg i samarbejde med Viborg Kommune.

Projektet blev udbudt i en totalentreprisekonkurrence, som blev vundet af
MT Hgjgaard, som sammen med Arkitektfirmaet Kjaer & Richter og Viborg
Ingenigrerne stod for projektering og opferelse af den nye campus.
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Syddansk Universitet

Bygherre: Universitets- og bygningsstyrelsen
Udbudsform: lkke kendt

Arkitekt: Henning Larsen Arch.

Areal: 13.600 m?

Budget: 310 mio. kr. ekskl. byggegrund.
Kvadratmeterpris: 22.800 kr/m?.
Ibrugtaget: 2013

Beliggenhed: Kolding

Det nye universitet placeres i Kolding pa Grgnborggrunden mellem Jster-
brogade, Skamlingvejen, Buen og Kolding A.

Universitetet er et af Syddansk Universitets seks campi og har fokus pa en-
treprengrskab, kommunikation og design, kultur og sprog.

Der forventes 1500 heltidsstuderende og 900 deltidsstuderende, nar bygnin-
gen tages i brug.

Det nye universitetsbyggeri skal opna klassificering som lavenergiklasse
2015. Det er den bedste klassificering, man kan opna i henhold til bygnings-
reglementet og betyder, at energiforbruget kun ma veere 41 kWh/m2 pr. ar.
Til sammenligning er den normale energiramme 71,3 kWh/m2 pr. ar. Energi-
forbruget i SDU Kolding bliver med andre ord godt 40 procent mindre end i
et traditionelt byggeri. Bygningen vil blandt andet fa solceller og solfanger pa
taget og varmepumper til opvarmning.

Byggeriet af universitetskompleksets forste etape forventes afsluttet i 2013.
Byggeriet er pa i alt 13.600 m2 over terreen fordelt pa seks etager. Byggeriet

indeholder auditorium, undervisningslokaler, bibliotek, kantine, kontorfacilite-
ter mv.
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Byggeriet forventes at koste ca. 310 mio. kr. eksklusiv byggegrund. Universi-
tets- og Bygningsstyrelsen er bygherre for det nye universitet og betaler ca.
243 mio. kr. af byggesummen.

Kolding Kommune har doneret byggegrunden og et tilskud pa ca. 46 mio. kr.
til Syddansk Universitet til byggeriet. Desuden har det tidligere Vejle Amt do-
neret ca. 21 mio. kr.

Pa Finanslov for 2011 har Folketinget godkendt, at Kolding Kommune kan

yde et tilskud pa 46,1 mio. kr. og overdrage byggegrunden til brug for ny-
byggeriet til Syddansk Universitet pa campus i Kolding.
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