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KQBENHAVNS KOMMUNE
Socialforvaltningen

@konomi og Byggeri

Til Socialudvalget

Baggrundsnotat vedr. Stubberupgard

Som en del af Socialforvaltningens Moderniseringsplan sgges en
anlegsbevilling pa 105 mio. kr. (SOF5-1) til modernisering af
botilbuddet Stubberupgard. Pa Socialudvalgets budgetseminar den 10.
august 2017 blev der afgivet bestilling pa en uddybning af
anlegsgkonomien for Stubberupgard.

I dette baggrundsnotat uddybes fgrst hovedposterne 1 anlegsbudgettet
for Stubberupgard. Dernast sammenholdes de estimerede udgifter for
nybygscenariet med prisen for etablering af almene plejeboliger til
&ldre.

Anlzegsudgift til modernisering af Stubberupgard
Af tabel 1 fremgar hovedposterne i anleegsbudgettet for

tilvalgsmodellen.

Tabel 1. Hovedposter i anlegsbudget for tilvalgsmodel

Entreprengrudgifter Pris (mio. kr.)
Renovering af Hovedbygning, Boligen, Annekset* 36.378.048
Opfogrelse af 16 nye boliger 20.244.950
Nedrivning af lade 4.400.000
Opfoarelse af ny garagebygning (delvist opvarmet) 6.050.000
Genhusning i byggeperioden 6.160.000
Vejrligsbestemte vinterforanstaltninger 974.014
Udgifter til kendte risici og uforudsete udgifter

Risikopulje 11.859.250
Radgivning og omkostninger til bygherre mv.

Radgivning 11.673.402
Bygherreomkostninger (bygherreradgiver, forsikring, tilslutning 3.758.665
mv.)

KK byggehonorar 3.611.692
Anlagsbevilling i alt 105.110.021

*Note: Udearealer og adgangsveje er inkluderet i entrepriseudgifter

Nedenfor uddybes de sidste fire hovedposter fra tabel 1, som relaterer
sig til risikopulje, radgivning, bygherreomkostninger og KK
byggehonorar.
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Risikomidler fastsettes efter Byggeri Kgbenhavns standard.
Risikomidler reserveres til specifikke forhold, som udggr en
gkonomisk risiko, fx s@rlige lokalplansforhold, miljg- og
forsyningsforhold. Da det ofte ikke er muligt at afdekke og prissatte
sadanne forhold fuldt ud i planlegningsfasen, afsattes der ifglge
Byggeri Kgbenhavns risikostyringskoncept som udgangspunkt 5 pct.
af den samlede bevilling hertil.

Herudover kan der afsattes op til 15 pct. af entreprisesummen til
uforudsete udgifter (UFO) i udfgrelsesfasen, baseret pa en vurdering
af den konkrete sag. UFO’er finansierer justeringer eller @ndringer af
projektet som fglge af forhold, der opdages undervejs pa
byggepladsen 1 byggeperioden. Det kan fx vare milj@sanering,
mangdevariationer og fejl og mangler i udbudsmaterialet.

Afs@tningen af en procentsats til UFO pa 10-15 pct. er almindeligt i
byggebranchen. I Stubberupgard projektet er der afsat i alt 11,85 mio.
kr. til risikopulje og UFO svarende til ca. 13 pct.

Radgivning

Radgivning har varet konkurrenceudsat i forbindelse med det
gennemfgrte EU-udbud af Byggeri Kgbenhavns rammeaftaler og
ligger for Stubberupgard med 11,67 mio. kr. inden for normal-omradet
for radgiverhonorar.

Radgiverudgifter vedrgrer bl.a. vejledning, projektering,
gkonomistyring mv. i forhold til alle kontraktarbejder
(forundersggelser, planlegning og projektering, byggeledelse og
tilsyn, evt. ekstern granskning og kvalitetssikring samt sarlig teknisk
radgivning).

Bygherreomkostninger

Bygherreomkostninger dekker omkostninger til blandt andet
bygherreradgiver, forsikringer, myndighedsbehandling og
tilslutningsafgifter. Belgbet udger 3,75 mio. kr.

KK Byggehonorarer

Byggehonorarer er honorarer til Byggeri Kgbenhavn,
Socialforvaltningen og Kgbenhavns Ejendomme og Indkeb, beregnet i
henhold til model godkendt af Borgerrepraesentationen d. 24. august
2017. Midlerne gar primert til administrativ projektledelse sasom
projektledelse, gkonomistyring, fakturahandtering, afrapportering og
kommunikation. Det byggehonorar, som Socialforvaltningen far,
indgar som medfinansiering af de timer pa de enkelte projekter, som
anvendes pa koordinering med interne interessenter og brugere, fx
personale og beboere pa botilbud, dialog med lokalmiljg og deltagelse
i mgdeaktivitet i projektet.
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I forhold til Stubberupgard er der afsat 3,61 mio. kr. til
byggehonorarer. Heraf far Byggeri Kgbenhavn 3,24 mio. kr.,
Kgbenhavns Ejendomme og Indkgb 0,23 mio. kr. og 0,14 mio. kr. til
Socialforvaltningen.

Er udgiften til moderniseringen af Stubberupgard hgj i
sammenligning med andre byggerier?

Socialforvaltningen og @konomiforvaltningen har samarbejdet om at
identificere nggle- og erfaringstal fra sammenlignelige byggerier.

@konomiforvaltningen har ikke kendskab til tverkommunale analyser
af m?-priser af modernisering/renovering eller nybyg af byggerier pa
det sociale omrade. @konomiforvaltningen har dog i samarbejde med
konsulent- og ingenigrvirksomheden Rambgll udarbejdet en rapport
om maksimalpriser 1 juli 2016, der ligger til grund for den politiske
fastsattelse heraf, men i denne er der ikke anfgrt referencer hverken
pa socialomradet eller for almene boliger.

Pa det sociale omrade har Byggeri Kgbenhavn primert gennemfort
renoverings- og ombygningsprojekter. Socialforvaltningen og
@konomiforvaltningen er enige om, at det er meget vanskeligt at
sammenligne udgifter pa tvers af renovering- og
ombygningsprojekter, idet hver ejendom er unik og der derfor er stor
variation i de afledte stedsspecifikke udgifter. Det giver derfor heller
ikke mening at sammenligne med mz—udgiften for de renoverings- og
ombygningsprojekter, som Byggeri Kgbenhavn har gennemfgrt for
Socialforvaltningen.

Sammenligning af prisen for nybygscenariet for Stubberupgard
med etablering af almene plejeboliger til ldre

Det bedste sammenligningsgrundlag ift. nybyggeri af botilbud til
Socialforvaltningens malgrupper er de almene plejeboliger, som
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen opfgrer. De almene plejeboliger
opferes inden for det af staten fastsatte maksimumsbelgb for stgttet
boligbyggeri. Jf. tabel 2 koster én plejebolig med serviceareal ca. 2,5
mio. kr. at opfgre inkl. udgift til grundkgb.

Tabel 2. Udgift til etablering af almene plejeboliger til @ldre

Post Kr. pr. bolig
Boligerne er pi 68 m” inkl. andel af felles 2.010.760
boligarealer og adgangsarealer.

Serviceareal pa 13,6 m> 402.152
Monteringsudgift pr. bolig (eksklusiv moms) 77.000
I alt 2.489.912

Til sammenligning er scenariet for Stubberupgard med etablering af
44 pladser i nybyggeri pa en ny grund estimeret til 112 mio. kr.
svarende til 2,54 mio. kr. pr. bolig.
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Differencen i forhold til de almene plejeboliger til @ldre kan bl.a.
forklares ved, at Socialforvaltningens botilbud typisk har vasentligt
feerre beboere end i de almene plejeboliger til &ldre. Det betyder fx, at
udgifter til udgiftsposter som produktionskgkken pa 3,8 mio. kr. eller
elevatorer til ca. 500.000 kr. pr. stk. skal fordeles pa et mindre antal
boliger i Socialforvaltningens botilbud, hvilket gger den samlede
udgift pr. bolig.

Af tabel 3 fremgar en sammenligning mellem boligstgrrelsen og andel
af felles- og adgangsarealer for almene plejeboliger til @ldre og

nybygscenariet for Stubberupgard.

Tabel 3. Sammenligning mellem boligstgrrelser

Almen plejebolig til Stubberupgard

aldre (nybygscenarie)
Bolig 40 m’ (2 veaerelser, stort ca. 36,6 m> (primert 2 rums
badevaerelse samt boliger med eget bad og
tekgkken) (te)kgkken)
Fellesarealer 20 m’ 12,6 m>
Adgangsarealer 5m’ 4,5m’
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