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VEDR. PROSJEKT: NYE UTLEIEBOLIGER PA GJER@Y OG NORDNES@Y — EVT. @KNING
AV @KONOMISK RAMME FOR PROSJEKTET.

Denne saken omhandler eventuell gkning av den gkonomiske rammen for prosjektet med bygging
av nye utleieboliger pa Gjergy og Nordnesgy.

BAKGRUNN/HISTORIKK

Kommunestyret i Rgdgy har i investeringsbudsjett/gkonomiplan for 2021 avsatt kr. 3,8 mill NOK
inkl. mva. til bygging av 2 stk. nye utleieboliger pa Gjergy, og det samme belgpet til 2 stk. nye
utleieboliger pa Nordnesgdy. Dvs. til sammen kr. 7,6 mill. NOK til sammen for alle 4 utleieboligene.
Budsjettallene har er det kommunestyret selv som har fastsatt, en har ikke forespurt
administrasjonen om kalkulasjoner etc.

UTF@RTE ARBEIDER OG INVESTERINGER PR. DAGS DATO, GRUNNARBEIDER ETC.

Tomtegrunn pa begge steder ble ervervet hgsten 2020, og grunnarbeidene startet opp i oktober
2020.

Det var den lokale entreprengren Gjergy Maskinstasjon som hadde laveste pris pa
grunnarbeidene, og som fikk kontrakten med gjennomfgring av disse arbeidene, og
grunnarbeidene er pr. i dag ferdig pa begge byggesteder.

Det gjenstar na kun sluttbefaring/overtakelse, og sluttoppgjer.

En er godt forngyd med de arbeidene som er utfgrt, og en mener at tomtene pd begge
byggestedene fremstdr som attraktive for de nye utleieboligene, med solrik beliggenhet og
sjputsikt.

Totalt, med kjgp av tomtegrunn, offentlige gebyrer og omkostninger etc., er det pr. d.d. brukt ca.
netto kr. 1,7 mill. NOK totalt inkl. mva., pa prosjektet, samlet for begge byggestedene.
| tillegg kommer kommunens egen arbeidsinnsats i forbindelse med prosjektet.

ANBUDSRUNDE TOTALENTREPRISE

Prosjektering og utarbeidelse av anbudsgrunnlag for en totalentreprise for selve bygningsmassen,
et samlet prosjekt for alle 4 stk. utleieboligene, foregikk parallelt med grunnarbeidene utover
hgsten/vinteren, og den 29.03.21 ble totalentreprisen for bygging av selve boligene sendt ut pa
anbudsrunde, og annonsert i DOFFIN-basen.

En hadde lagt til grunn samme konsept/prosjekttegninger som for de utleieboligene som
kommunen bygde 12 stk. av i 2012, og ytterligere 8 stk. av i 2015.
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Da selvfglgelig justert for nye krav/forskriftsendringer som er kommet til i drene etterpa.
Det dreier seg om vertikaldelte tomannsboliger, jfr. vedlagte tegninger.

Anbudsfristen for totalentreprisen gikk ut tirsdag den 04.05.2021 kl. 12.00, og samme dag kl. 13.00
ble det avholdt tilbudsapning.

Det kom dessverre inn kun 1 stk. tilbud p& totalentreprisen, med tilbudssum kr. 12,4 mill. NOK inkI.
mva., som ma sies a vaere svaert hgyt.

Sammen med de 1,7 mill. NOK inkl. mva. som er medgatt pr. dags dato, til kigp av tomt,
grunnarbeider, offentlige gebyrer og avgifter etc., blir totalsummen for prosjektet, med 4 stk.
utleieboliger med BRA 69,9 m? hver, i sa fall kr. 14,4 mill. NOK inkl. mva.(NB: da er det ikke satt av
noe til uforutsette kostnader, og kostnader til egne arbeider er ikke medtatt).

Dette er bortimot det doble av det belgpet som kommunestyret hadde satt av til prosjektet, en
kostnadsgkning pa hele 7 mill. NOK.

Nar det gjelder bygging av utleieboliger, far kommunen ikke refundert mva. til slike investeringer.

Administrasjonen vurderte tilbudssummen som en hadde fitt pa totalentreprisen som
uaktuell/hgy, og dette, sammenholdt med at en ikke hadde fitt konkurranse om prosjektet(kun 1
stk. tilbud), gjorde at en valgte & lyse ut totalentreprisen pa nytt, nd med tilbudsfrist 07.07.2021 kl.
12.00.

Frist for gnsket ferdigstillelse er i dette nye anbudsgrunnlaget oppgitt til samme som i tidligere
utlyste totalentreprise, dvs. 01.07.2022, som er sammenfallende med kommunens frist for
ferdigstillelse av prosjektet overfor Husbanken, i forhold til vilkar fastsatt i tilskuddstilsagn fra
Husbanken, som er undertegnet av ordfgreren i Redgy kommune.

Det er iht. forskrift om offentlige anskaffelser anledning til & avlyse konkurransen og foreta ny
utlysning, dersom en ikke har oppnadd konkurranse om prosjektet.

S3 far en se hva slags tilbud en eventuelt fir p& den nye utlysningen av totalentreprisen, den
07.07.2021.

HUSLEIEBEREGNING, NYE UTLEIEBOLIGER GJER@Y OG NORDNES@Y
| forhold til det faktiske kostnadsniva en dessverre na ser ut til & matte forholde seg til for
prosjektet, kan reell husleie for de nye boligene beregnes som folger:

Totalkostnad, antas: ca. kr. 13.000.000,- inkl. mva.
- Tilskudd fra Husbanken: ca. kr. 2.000.000,- inkl. mva.

Netto anskaffelseskost. =  ca. kr. 11.000.000,- inkl. mva.
Dvs. at investert kapital pr. boenhet blir: kr. 11.000.000,-/4 stk. = kr. 2.750.000,- inkl. mva.
- Avskrivningstid i leieberegningen settes til 50 ar

- Rentefot i leieberegningen settes til 3,0 %
- Restverdi settes til kr. 1.000.000,-
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Ved vanlig annuitetsberegning(ikke inflatert annuitet) kan en sette opp fglgende leieberegning for
manedsleie, pr. boenhet:

- Avskrivning: ((2.750.000-1.000.000)kr/50 ar) / 12 mnd. +kr. 2.917,-/mnd.
- Renter: ({(2.750.000?1.000.000)/2)kr x 0,03) / 12 mnd. s kr. 4.688,-/mnd.
- Komm. avgifter; vann, avlgp, ren., feiing, forsikr. etc. :kr. 1.200,-/mnd.
- Vedlikehold/drift, giennomsnitt, minimum :kr.  600,-/mnd.

Sum, manedsleie = kr. 9.405,-/mnd.

Videre ma en regne en viss % tid ikke utleid. Ved a regne 80 % utleid tid, far en:

Manedsleie, selvkost, korrigert for 20 % ledig tid: 9.405,-/0,80 = kr. 11.756,-/mnd.

N&r det gjelder de tilsvarende boligene som kommunen bygde i 2012 og 2015, er manedsleien pr. i
dag til sammenligning kr. 7.749,-/mnd.

VEIEN VIDERE

Dersom prosjektet med bygging av 4 stk. utleieboliger pa Gjerdy og Nordnesgy skal realiseres, er
det — etter gjennomfgrt tilbudsrunde — p& det rene at kommunestyret ma vurdere om det er
aktuelt 3 ke den rammen som kommunestyret tidligere har fastsatt til prosjektet, dvs. kr. 7,6 mill.
NOK inkl. mva., som nok apenbart er for liten.

Administrasjonen er oppmerksom pé at kommunestyret for tiden har ambisjoner om 4 ga i gang
med omfattende investeringsprosjekter i kommunen, som vil gke lanegjelden til kommunen i
vesentlig grad, og som igjen vil bli sveert krevende for kommunegkonomien i drene fremover.

Kommunestyret ma saledes vaere klar til & foreta strenge prioriteringer i forhold til gvrige gnskede
investeringer/laneopptak, dersom dette prosjektet med bygging av utleieboliger pa Gjergy og
Nordnesgy skal prioriteres/igangsettes.

Det er som kjent de siste ukene ellers kommet frem at det er blitt, og vil bli, vesentlige gkninger i
prisene pa byggematerialer/byggekostnader, na og fremover, noe som administrasjonen finner
svaert urovekkende i forhold til de prosjekter som kommunestyret har ambisjon om 3 ga i gang
med.

Kommunen har fitt tilsagn om ca. kr. 1,98 mill. i tilskudd til dette aktuelle prosjektet fra
Husbanken, i forhold til at de aktuelle utleieboligene skal kunne benyttes til vanskeligstilte pd
boligmarkedet etc. | vilkérene fra Husbanken er det som nevnt blant annet en forutsetning at
prosjektet ferdigstilles innen 01.07.2022.

Med den situasjonen en har hatt det det siste &ret - med covid-19 - vil en imidlertid anta at det kan
vaere mulig & fa gkt denne fristen, men dette er sa langt ikke sjekket ut med Husbanken.
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Slik administrasjonen ser det kan det veere fglgende alternativer for veien videre:

1. Kommunestyret gker den gkonomiske rammen som kommunestyret tidligere har
fastsatt til prosjektet, slik at prosjektet kan realiseres innenfor den
igangsatte/pagdende prosess, dvs. med totalentreprise for bygging av alle 4 stk.
boenheter under ett. Bkonomisk ramme ma i sa fall paregnes gkt fra tidligere avsatt
kr. 7,6 mill. NOK inkl. mva. til anslagsvis kr. 13 mill. NOK inkl. mva.

2. En vurderer annen gjennomfgringsmate for prosjektet med bygging av boligene,
med oppdelte entrepriser, byggherrestyrt, for & sgke 3 f4 ned kostnadene. | sa fall
m& det paregnes at det vil ta noe lenger tid a realisere prosjektet, noe som igjen
gjor at en ma foreta avklaring i forhold til Husbanken vedr. vilkérene for tilskudd i
forhold til frist for ferdigstillelse etc.

3. @konomisk ramme gkes ikke. Prosjektet avsluttes i denne omgang, og kjgpte og
opparbeidede tomter legges pa vent til eventuell fremtidig kommunal utbygging,
eller legges ut i markedet og selges til hgystbydende.

OPPSUMMERING

Kommunestyret ma vurdere prosjektet med bygging av nye utleieboliger pa Gjergy og Nordnesay, i
forhold til ovennevnte utredning, og i forhold til kommunestyrets tidligere ambisjoner og
bevilgninger til prosjektet, og stake ut kursen for veien videre iht. alternativer listet over.

P& navaerende tidspunkt kjenner en ikke resultat av pagdende totalentreprise med tilbudsfrist
07.07.2021, og en ma saledes eventuelt komme tilbake til saken igjen etter at denne
anbudsrunden er gjennomfgrt, da avhengig av hvilke fullmakter kommunestyret eventuelt gir
administrasjonen i vedtak i denne saken.

Administrasjonen legger derfor frem saken for kommunestyret uten innstilling, da den skisserte

eventuelle gkning i gkonomisk ramme for prosjektet anses & ha vesentlige konsekvenser for gvrige
aktuelle prosjekter og for kommunegkonomien.

Vedlegg:
- Nye utleieboliger pa Gjergy og Nordnesgy, prosjekttegninger.

Rdadmannen fremmer slik innstilling:

Kommunestyrets vedtak; ..............

Rpdey kommune, den 17. juni

Kitt Grgnningsae
Radmann

y
Kjetil Hansen
teknisk sjef
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