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Saker til behandling

7/18 Ibestad sykehjem oq omsorgsboliger - revidert

kostnadsramme
Arkivsak-dok. 14/00157-137
Arkivkode. B

Saksbehandler Helge Have

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Formannskap 22.02.2018 17/18
2 Kommunestyret 12.03.2018 7/18

Formannskapet har behandiet saken i mote 22.02.2018 sak 17/18

Mgatebehandling
AFL/H/SP fremmet fglgende forslag til vedtak:

1.

Kommunestyret vedtar ny kostnadsramme for sykehjem og omsorgsboliger pa
121,5 millioner kroner pluss 16,9 millioner i reserver og byggelansrente pa
kroner 2 millioner (totalt kroner 140,4 millioner).

Folgende besparelser gjennomfares;

- Lost inventar reduseres med kroner 0,5 millioner.

- Varmepumpe og energibrenner tas ut. Besparelse kroner 1,0 million.

- Fysioterapi tas ut med mindre langsiktig kontrakt tegnes (samme vilkar som i
pkt. 4). Besparelse kroner 3,3 millioner.

- Utearealer reduseres med 1 million kroner (bergrer ikke sansehager).

- reserver reduseres til 16,9 millioner

Omsorgsbolig 2 skal bygges som sma leiligheter i trad med eldreradets
merknad.

Tannklinikk bygges under forutsetning av inngatt langsiktig leieavtale pa minst
10 ar med leieinntekter som dekker kommunens kostnader i minimum samme
periode.

Kommunestyret forutsetter at tilskudd fra staten innvilges.

. Det skal i anbudet tas forbehold om kommunestyrets godkjenning dersom

anbudspris er hgyere enn kommunestyrets budsjettvedtak.

@kt budsjettramme innarbeides i budsjett og akonomiplan ved farste
revidering.



Votering
Det ble votert over radmannens forslag til vedtak opp mot forslag fra AFL/H/SP.

Forslag fra AFL/H/SP ble enstemmig vedtatt.

Vedtak
Formannskapet tilrir kommunestyret 3 fatte folgende vedtak:

1. Kommunestyret vedtar ny kostnadsramme for sykehjem og omsorgsboliger pa

121,5 millioner kroner pluss 16,9 millioner i reserver og byggelansrente pa
kroner 2 millioner (totalt kroner 140,4 millioner).

2. Fglgende besparelser gjennomfares:
- Last inventar reduseres med kroner 0,5 millioner.
- Varmepumpe og energibrgnner tas ut. Besparelse kroner 1,0 million.

- Fysioterapi tas ut med mindre langsiktig kontrakt tegnes (samme vilkar som i

pkt. 4). Besparelse kroner 3,3 millioner.
- Utearealer reduseres med 1 million kroner (bergrer ikke sansehager).
- reserver reduseres til 16,9 millioner

3. Omsorgsbolig 2 skal bygges som sma leiligheter i trad med eldreradets
merknad.

4. Tannklinikk bygges under forutsetning av inngétt langsiktig leieavtale pa minst
10 ar med leieinntekter som dekker kommunens kostnader i minimum samme

periode.
5. Kommunestyret forutsetter at tilskudd fra staten innvilges.

6. Det skal i anbudet tas forbehold om kommunestyrets godkjenning dersom
anbudspris er hgyere enn kommunestyrets budsjettvedtak.

7. @kt budsjettramme innarbeides i budsjett og gkonomiplan ved fgrste
revidering.

Saksfremlegg

Forslag til vedtak/innstilling:

Formannskapet tilrar kommunestyret 4 fatte falgende vedtak:

1. Kommunestyret vedtar ny kostnadsramme for sykehjem og omsorgsboliger pa

150,4 mill. kroner.
2. @kt budsjettramme innarbeides i budsjett og gkonomiplan ved fagrste
revidering.



Vedlegg:
1. Norconsult — notat om oppdaterte kostnadskalkyler sykehjem og
omsorgsboliger
2. Kostnadskalkyle sykehjem — Norconsult
3. Kostnadskalkyle omsorgsboliger — Norconsult
4. Tegninger - Norconsult

Kort beskrivelse av saken

Kommunestyret vedtok 21.04.2017 lokalisering og prosjekteringsstart innenfor en
total ramme pa til sammen 123,2 mill. kroner for sykehjem og omsorgsboliger basert
pa en mulighetsstudie og kostnadskalkyle. Formannskapet vedtok 28.09.2017 at
energiform i sykehjem og omsorgsboliger skulle vaere passivbygg med bergvarme.
De gkte investeringskostnader utgjorde ca 5 mill. kroner, men kostnadsrammen ble
ikke justert.

Fakta i saken

Prosjektering

Byggekomiteen har fulgt opp prosjektet ved & engasjere Norconsult til & prosjektere
bygget. Tidlig i januar kom ny kostnadskalkyle som viste at kostnadene hadde gkt til
167,7 mill. kroner. @kninga fordelte seg med 38,5 mill. kr pa sykehjem og 7,1 mill.
kroner p4 omsorgsboligene

Det er flere arsaker til gkning:

Element Spesifikasjon
Arealer Arealene i frosjektet har gkt betraktelig. Sykehjemmet fra 1.930

til 2.298 m*, og omsorgsboligene fra 925 til 1.053 m2. Arealer for
tannklinikk og fysioterapi er na medtatt i inndata for kalkyle.
Kostnadsgkning 21,5 mill. kr.

Lest inventar Lest inventar nd medtatt i kalkylen, og er medtatt som komplett,
nytt utstyr i sykehjemmet.
Kostnadsekning 5.6 mill. kr.

Prisstigning Den reviderte kalkyle ivaretar bade prisstigning fra forrige runde
(mulighetsstudien), forventet prisstigning frem til byggestart,
samt forventet prisstigning i byggetiden.

Kostnadsgkning 6,3mill. kr.

Nettstasjon Vi har veert i kontakt med Halogaland kraft og fatt budsijettpris
for flytting og reetablering av trafo.
Kostnadsgkning 1 mill. kr.

Passivhus Byggekomitéen har valgt at prosjektet skal realiseres som
passivhusprosjekt. Tall i rapport fra Riksheim Consulting AS er
medtatt som ekstrakostnader for oppgradering til

passivhusstandard.
Kostnadsegkning 4.1 mill. kr.

Reservekraft Kostnader tilknyttet reservekraft i sykehjemmet er na ivaretatt i
prosjektet.

Kostnadsgkning 0,3 mill. kr.
Prefabrikkerte Kostnader tilknyttet prefabrikkerte rom for bare/ kjgl/ frys/ kjal
rom grent er na medtatt i kalkylen. Kostnader for prosesskjgling er
tilsvarende oppdatert.




Kostnadsgkning 0,45 mill. kr.

Utendors Det er nd medtatt oppdaterte tall for arbeider utendgars (veger,
plasser, fortau, grentomrader, beplantning).
Kostnadsgkning 0.7 mill. kr.

Varmepumpe, Kostnader for varmepumpe og energibranner er medtatt i
energibronner kalkylen, men vil i konkurransegrunnlaget beskrives som
opsjon.
Kostnadsgkning 1,0 mill. kr.
Marginer og Avsetninger for marginer og reserver har gkt, og falger
reserver prosentvis av de gvrige poster i kostnadsoppsettet. Mva er ikke
medtatt.

Kostnadsgkning 2.3 mill. kr.

Ny gjennomgang av areal og kostnadselementer

Byggekomiteen vedtok a ta en ny gjennomgang av areal og andre
kostnadselementer for & fa reduserte kostnader. De fleste elementer i
kostnadsgkninga var ngdvendig for & fa et komplett bygg.

Ny gjennomgang resulterte i en arealreduksjon pa omsorgsboligene med ca 35 m?
og sykehjemmet med ca 115 m? Byggekomiteen vedtok at de to
omsorgsboligenhetene skulle planlegges lik dvs. uten separate soverom. Ut fra
behovet for postkjekken ble nordflayen i sykehjemmet endret slik at den ble lik
serflayen (mot Hamnvik). Dette vil medfgre at arealene blir mer hensiktsmessig, men
det medfgrte kun en mindre arealreduksjon ut fra Husbankens bestemmelse om at
det skal vaere 8 m? fellesareal for hvert pasientrom.

Kommunestyret har tidligere vedtatt at energiform skal vaere passivbygg med
bergvarme for alle enheter. Byggekomiteen vil ta med bergvarme til sykehjemmet
som opsijon.

Utleie til tannlege og fysioterapeut

Formannskapet har vedtatt at rAdmannen opptar forhandlinger med tannlege og
fysioterapeut som leie av lokaler i nytt sykehjem til selvkost. Dette er fulgt opp med
dialog med leietakerne for utforming av lokalene. Dette har skjedd parallelt med
revidering av tegningene og gjennomgang av kostnadene. R&dmannen kan ikke
starte forhandlinger med leietakerne fer de reviderte tegninger som vil pavirke
utformingen av utleiearealene, ble ferdige. Resultatet av forhandlingene er derfor
ikke ferdig. Men utleiearealene er inkludert i de reviderte tegninger og
kostnadskalkyler. Det betyr at dersom det ikke skulle bli utleie s& ma tegningene og
revideres og disse arealer tas ut. De ledige lokaler i underetasjen kan da
eksempelvis disponeres til parkeringsplasser med tak. Kostnadsrammen ma da
reduseres ved en budsjettregulering.

Norconsult har opplyst at de ikke har kapasitet til & foreta en noyaktig beregning av
kostnader til utleiearealene. De anbefaler oss & bruke en m?-pris pa 45.000 kr for &
beregne kostnadene av utleiearealene. Utleiearealene er til sammen 196,7 m2
fordelt pa 65,6 m? til fysioterapeut, 108,9 m? til tannlege og 22,2 m? fellesareal.
Basert pa& en m?-pris pa 45.000 kr utgjar kostnadene 8,85 mill. kroner.



Det skonomiske forhold med utleie vil pt ha noen ukjente faktorer sa lenge det ikke
er forhandlet fram en avtale om utleie. Dersom det blir utleie til begge aktuelle
leietagere, vil leieinntektene gke. Det betyr at netto arlige kostnad blir lavere — uten
at belgpet er kjent. Dersom det ikke blir utleie far kommunen reduserte leieinntekter,
men samtidig vil byggekostnadene blir lavere.

Stortinget har endret vedtak om tilskuddsordning til sykehiemsplasser

Stortinget har i februar i ar endret vedtaket om at kommuner som far vekst i antall
sykehjemsplasser skal gis fortrinn ved tilskudd til nye sykehjemsplasser. Denne
ordning skulle gradvis starte i 2018 og vaere full innfert fra 2021. N4 vil alle
kommuner som sgker om tilskudd, bli likebehandlet.

Tilskudd fra Enova
Radmannen har skt og fatt innvilget et tilskudd fra Enova pa 96.000 kroner til
varmesentral. Radmannen skal sgke om ytterligere et tilskudd til klimatilpassing.

Grgnn (lavere) rente i Kommunalbanken

Radmannen har fatt avklart med Kommunalbanken at ved & bygge et lavenergibygg
eller passivbygg vil kommunen fa sakalt Grgnn rente pa l&n som utgjer 0,10 % lavere
rente. Kommunen vil ikke f& Gregnn rente ved & bygge etter TEK 17. Det er
forskjellige mater & beregne hva en lavere rente vil utgjgre over tid. 0,1 % Grgnn
rente vil, over en antatt levetid pa 40 ar + samme rente p4 byggelan, nominelt utgjere
ca 2,8 mill. kroner i besparelse. Dette betyr at den reelle besparelsen vil bli lavere da
vi mé& ta hensyn til inflasjon. Et annet usikkerhetsmoment er at Kommunalbanken kan
endre vilkarene bade til ugunst og til gunst for lantakere.

Helse og miljs (HMS og “tradisjonelle miljesporsmal (eks. forurensning))

For brukere og ansatte vil et nytt sykehjem med moderne utforming og utstyr vaere
langt mere tilpasset bade brukere og ansatte enn et over 40 &r gammel sykehjem.
Kommunen vil fa et nytt omsorgstiloud i form av omsorgsboliger med
heldegnsbemanning. Andre effekter vil vaere bedre arbeids- og tidseffektivitet, bedre
arbeidsmetoder, fagkompetansen vil raskt kunne plasseres der det er starst behov
og bedre pasientbehandling.

Personell
Jfr. ovenfor — den store fordel & arbeide i et nytt og moderne sykehjem trengs ikke
mer utdyping.

@konomi
Reviderte byggekostnader
Revidert kostnadskalkyle fra Norconsult viser falgende kostnader eks. moms:

Sykehjem og helsesenter 109,6 mill kr

Omsorgsboliger 383 « «
Kostnadskalkylen 147,9 mill. kr
Kostnader for byggestart 1,0 « «
Velferdsteknologi 1.5 « «
Ny budsjettramme 150,4 mill. kr



Bergvarme for sykehjemmet, som skal vaere opsjon i anbudsrunden, er inkludert i
den reviderte kostnadskalkyle.

| felge Norconsult er dette den mest sikre kostnadskalkyle som kan utarbeides pa
dette stadiet i prosessen, jfr. vedlagte notat. Men uansett hvor god en
kostnadskalkyle er far innhenting av anbud kan markedsforhold for
entreprengrbransjen ha stor betydning for de totale kostnader. Det er ikke uvanlig at
anbudene kan variere med et titalls millioner mellom tilbydere i en sa stor entreprise.
Radmannen ma derfor ta forbehold om realisering i konkurransegrunnlaget.

Kostnader fgr prosjektering startet

Uansett hvilket alternativ som velges sa ma kostnadskalkylen gkes med 1 mill kroner
som felge av palgpte utgifter i fasen fram til prosjekteringsstart. Dette gjelder blant
annet Grunnlagsanalyse for framtidig omsorg, tilstandsanalyse sykehjemmet og
Mulighetsstudien.

Velferdsteknologi

Ibestad kommune vil matte anskaffe velferdsteknologi for & gi bedre og mer effektiv
omsorgstjenester uavhengig av om kommunen bygger nytt sykehjem eller ikke. En
del velfredsteknologiske tiltak vil kreve bygningsmessige tiltak og bar veere med i
byggeprosjektet for 4 unnga ombygginger og tilpassinger senere. Radmannen vil
derfor tilra at kostnader til velferdsteknologiske tas med i budsjettet. Basert pa
erfaringer fra andre helse- og omsorgsbygg under prosjektering har Norconsult
anslatt at det ber avsettes 1,5 mill. kroner i byggerammen til velferdsteknologiske
tiltak. Noen tiltak vil tas med i totalentreprisen og andre tiltak vil anskaffes far
sykehjemmet tas i bruk.

Finansiering
Husbankens beregnede anleggskostnad pr boenhet i omsorgsbolig og sykehjem er

3,226 mill. kroner. Dersom kostnadene blir hgyere gir det ikke gkt tilskudd, men en
lavere kostnad vil gi redusert tilskudd.

Tilskuddsrammen fra Husbanken har gkt fra 2018 med til sammen ca 1 mill. kroner.
Basert pa kommunestyrets vedtak om dimensjonering vil tilskudd fra Husbanken og
Enova maksimalt utgjare:

Sykehjem 1,774 mill. kr x 16 = 28.384 mill. kr
Omsorgsboliger 1,415 mill. kr x 12 =17424 « «
Tilskudd Enova til varmesentral = 0,096 « «
Tilskudd til dagaktivitetstilbud *) = 1200 « «
Totalt tilskudd = 47.104 mill. kr

*) Dette tilskudd er ikke eksakt beregnet da det ikke er faste tilskuddssatser.

Med en netto husleie pa 6.000 kr pr maned (husleie fratrukket FDV-kostnader
(forvaltning, drift og vedlikehold)) vil husleie dekke et [&n pa ca 17 mill. kr med en
rente pa 3 %. Med en slik forutsetning blir omsorgsboligene omtrent
selvfinansierende, men med noen usikre faktorer i beregninga.



Sykehjemmet vil i henhold til kalkylen koste netto (111,0 -28,38 — 0,096 — 1,200) 81,3
mill. kroner. Kapitalkostnader vil utgjgre ca 3,5 mill kr pr ar ved et annuitetslan over
40 ar med 3 % rente. Dersom renta blir 5 %, blir kapitalkostnadene ca 4,7 mill. kroner
pr ar. Dagens rente pa 1,5 % vil bety ca 2,7 mill. kroner i arlige kapitalkostnader.

Det er ikke foretatt beregninger av driftskostnader i nytt sykehjem. Radmannen har
innhentet informasjon fra Norconsult som mener at ut fra erfaringstall vil
driftskostnader i et nybygg vaere i starrelsesorden 65 % av driftskostnader for eldre
bygg. Ved et nybygg far vi effekt av bade mindre bygg og bedre isolert bygg. Basert
pa justerte tegninger blir det nye sykehjemmet knapt 1.000 m? brutto, mens
naveerende sykehjem inkl. helsesenterdelen utgjer ca 3.200 m?, Energikostnadene
var i 2015 750.000 kr for sykehjemmet og helsesenteret. Det brukes to arsverk til
renhold og 1 arsverk vaktmestertjeneste. Et forsiktig anslag vil tilsi en
driftsbesparelse pa minst 0,7 mill. kr pr ar.

Radmannens konklusjon

Til tross for en betydelig kostnadsekning i prosjekteringsfasen som dels skyldes
prisstigning, arealgkning og kostnader som ikke var med i mulighetsstudien, vil
radmannen tilrd kommunestyret & ga videre med prosjektet.

Vedlegg til sak

Norconsult -
oppdaterte kostnadsl

)

Tegningsutsendelse

]

Kostnadskalkyke
sykehjem

]

Kostnadskalkyle
omsorgsbolig 1 og 2B
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Ibestad sykehjem og omsorgsboliger - Oppdaterte
kostnadskalkyler

Det vises til avtale angaende oppdaterte kostnadskalkyler for Ibestad sykehjem og omsorgsboliger.

Kostnadskalkyler utarbeidet i november 2017 var basert pa mal-prosjekt for hhv. sykehjem og
omsorgsboliger i var kalkylevertay Nois Calcus (Norsk prisbok). Kalkylene baseres pa bygningenes
bruttoareal (BTA). Ovennevnte kostnadskalkyler ble gjennomgatt pa mate med byggekomiteen
mandag 15/1-2018.Prosjektet har ikke veert via en forprosjektfase, sa de tidligere utsendte
kostnadskalkylene var dermed basert pa et mindre detaljert tegningsgrunnlag.

For a skape mer trygghet omkring investeringsbeslutning er det na utfert kalkyler basert pa de faktisk
inntegnede bygninger. Arkitektenes 3D-modell er eksportert til IFC og importert til kalkyleprogrammet
Calcus. Dette betyr at de faktiske mengdene bygningselementer for nybygg Ibestad sykehjem er
medtatt i kalkylen. Dette gjelder for delkapittel 2 Bygning. De tekniske fagene (3 VVS, 4 Elkraft, 5 Tele
og Automatisering) er ikke kalkulert pa mer detaljert niva enn i tidligere som var basert pa mal-
prosjekt. Det skyldes at de tekniske fagene ikke har veert gjennom en forprosjektfase.

De oppdaterte kalkylene for sykehjemmet og omsorgsboligene regner ut kostnadselementer for de
ulike deler som til sammen utgjer de totale prosjektkostnader. Kostnadene estimeres basert pa priser
fra Norsk prisbok (siste versjon) justert for lokale forhold. Kostnadselementene er som falger:

01 Felleskostnader (rigg og drift, etc.)

02 Bygning (bzeresystemer/ vegger/ tak/ etc.)

03 VVS (varme, ventilasjon, saniteer, kjgling, etc.)

04 Elkraft (h@yspenning, lavspenning, lys, etc.)

05 Tele og automatisering (telefoni/ alarm/ lyd/ bilde/ etc.)

06 Andre installasjoner (prefab rom/ heis, etc.)

07 Utenders (veger, plasser, park, hage, etc.)

08 Generelle kostnader (prosjektering, administrasjon, etc)

09 Spesielle kostnader (inventar og utstyr, riving, etc)

RM Reserver og marginer (forventede tillegg og byggherrens sikkerhetsmargin)

Kalkylene ivaretar de saker som er avtalt med byggekomiteen:
¢ Reduksjon av arealer i henhold til notat fra arkitekt.
Kostnad for lgst inventar er satt til ansket niva.
Bygningene er planlagt oppfart som passivhus.
Sykehjemmet planlegges med bergvarme og vannbaren varme.
Omsorgsboligene planlegges med direkte elektrisitet som varmekilde.

Kalkylene ivaretar na oppdaterte bruttoarealer, antall beboere, etc. Kostnader for velferdsteknologi er
ikke medtatt da det ikke er avklart hva prosjektet skal bekoste — dette bar avklares i den videre
prosess. De oppdaterte kalkyler er vedlagt.
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