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Beslutningspunkt 3 (BP3) - Brukereide boliger for habiliteringstjenesten
(tidligere Eplehaven).

Kommunedirektgrens forslag til vedtak
1. Kommunestyret godkjenner at prosjektet «Brukereide boliger for habiliteringstjenesten»
(tidligere Eplehaven) kan passere beslutningspunkt 3 (BP3) iht. prosjektveiviseren, altsa ga
fra planlegging- til gjennomfgringsfasen.
2. Kommunestyret gir kommunedirektaren fullmakt til & signere vedlagt samarbeidsavtale med
pargrendegruppen.

Vedlegg

Beslutningspunkt 2 (BP2) Eplehaven
Boliger til Habiliteringstjenesten
bokmal_-_prosjektforslag_4.0
bokmal_-_prosjektbegrunnelse_4.0
Gevinstplan - Habilitering

Sjekkliste for BP
bokmal_-_styringsdokument_4.0 (3)
Samarbeidsavtale

Kommuneplanen
Grimstad skal veere et trygt og inkluderende samfunn for alle.
Vi skal:
e Veaere et levende, likestilt, inkluderende og mangfoldig lokalsamfunn:
Prosjektet kan bidra til likestilt og inkluderende boform
o Tilrettelegge for at s& mange som mulig kan bo trygt hjemme:
Prosjektet kan bidra til trygge boliger for kjgper/bruker

Sammendrag

Prosjektet har tidligere hatt navnet «Eplehaven». | sak 78/2025 ble det besluttet en ny tilnaerming
som gjer at prosjektet ikke lenger er bundet til Eplehaven-tomten, og lokasjonen kan derfor bli en
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annen. Prosjektet er omdapt til «Brukereide boliger til habiliteringstjenesten».

Det bygger pa erfaringer fra referanseprosjektet «Boliger til habiliteringstjenesten», og paralleller il
referanseprosjektet trekkes ofte igjennom saksfremlegget. Prosjektet gjennomfares ved a lyse ut
en konkurranse for kjgp av atte ngkkelferdige boliger inkludert tomt, med personalbase og
fellesarealer. Gjennomfgringsmodellen er tilsvarende referanseprosjektet og reduserer usikkerhet
knyttet til kostnader og tid. @konomisk prognose viser at rammen pa 42 millioner kroner inkludert
mva., som tidligere er vedtatt, er stram, men bgr veere tilstrekkelig.

Kravspesifikasjonen er kvalitetssikret i samarbeid med pargrendegruppen, og boliger samt
personalbase skal oppfylle gjeldende regelverk og Husbankens krav. En viktig risiko er markedets
evne og vilje til & levere tilbud. Prosjektet er i planleggingsfasen, men ma beslutte overgang til
gjennomfgringsfasen ved godkjenning av BP3 fgr konkurransen kan lyses ut. Etter BP3 vil
entreprengren ha hovedansvar for videre planlegging.

Erfaringene fra referanseprosjektet viser at kvalifiserte tilbud er mulig a fa, og det vurderes
hensiktsmessig a lyse ut konkurranse for kjgp av atte boliger. Det er utarbeidet et utkast il
samarbeidsavtale mellom kommunedirektgren og pargrendegruppen. Alle fem opprinnelige
brukere har dokumentert finansiering, og gruppen har rekruttert en sjette deltaker. Kommunen kan
dermed ende opp med eie to av de atte boligene. Det vurderes som hensiktsmessig a gi gruppen
tid til & rekruttere de siste brukerne for 4 na malet om fullt brukereierskap.

Fakta
Tidligere politiske vedtak
Sak Dato Vedtak

78/2025 | 19.06.2025 | Kommunestyret 2023 - 2027 vedtak

Kommunestyret godkjenner at prosjektet passerer beslutningspunkt 2 (BP2) iht. prosjektveiviseren,
altsa gar fra konsept- til planleggingsfasen. Foretrukket konsept er & arbeide videre med
utlysningsunderlag for en konkurranse for kjgp av atte ngkkelferdige boliger, personalbase og
fellesarealer. Folgende forutsetninger legges til grunn:

1. Parerendegruppen forsgker fortrinnsvis a tilknytte seg tre nye brukere. Dersom de ikke
lykkes med dette, vil kommunen eie de leilighetene det ikke finnes kjgpere til, og star fritt til
a disponere disse gjennom utleie eller salg innenfor brukergruppen habilitering.

2. Prosjektets totale kostnadsramme gkes fra 24,8 millioner kroner inkl. mva til 42 millioner
kroner inkl. mva. Dette finansieres over investeringsbudsjettet gjennom gkt laneopptak. For
de boligene som selges til brukere skal det legges til grunn et selvkostprinsipp. Nar
tilbakebetaling gijennomferes brukes disse midlene til & redusere kommunens laneopptak.
For de boligene kommunen eventuelt skal beholde eierskap i finansieres dette gjennom
laneopptaket som allerede er foretatt i prosjektet.

3. Det fremmes en ny sak for beslutningspunkt 3 (BP3) for utlysningen om konkurransen i
markedet. | denne saken fremlegges blant annet ny oppdatert samarbeidsavtale for
godkjenning, en avklaring om eierskapet i prosjektet og eventuelle kostnadsfordelinger.

Generell info og referanseprosjekt

Prosjektet har tidligere hatt navnet «Eplehaven». | sak 78/2025 ble det besluttet en ny tilnaerming
som «vil innebeere at prosjektet ikke lenger er bundet til den opprinnelige planen om a realisere
utbyggingen pa Eplehaven-tomten, og at lokasjonen dermed kan bli en annen.» Av hensyn til dette
er prosjektet fristilt fra det opprinnelige navnet, og er omdgpt til «Brukereide boliger til
habiliteringstjenesten».

Prosjektet bygger pa betydelig erfaring fra referanseprosjektet «Boliger til habiliteringstjenesten». |
saksfremlegget trekkes det derfor ofte paralleller mellom prosjektene.
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Gjennomfgringsmodell og tilhgrende risiko

Prosjektet gjennomfares ved at det lyses ut en konkurranse for kjgp av atte ngkkelferdige boliger
inkludert tomt, med tilherende personalbase og fellesarealer. Boligene kjagpes etter ferdigstillelse,
og kun en andel av kontraktsbelgpet (15 %) forskutteres ved kontraktsinngaelse. Kommunen vil
formelt sett ikke vaere byggherre, men kan likevel fa enkelte forpliktelser etter byggherreforskriften.

Gjennomfgringsmodellen i denne saken om «Brukereide boliger til habiliteringstjenesten» er
tilsvarende den som ble benyttet i referanseprosjektet «Boliger til habiliteringstjenesten. Det tas
utgangspunkt i konkurranseunderlaget inkludert kravspesifikasjonen som ble utarbeidet for
prosjektet «Boliger til habiliteringstjenesten». Dette vil bli omarbeidet noe med hensyn til
opparbeidet erfaring og tilpasset i samarbeid med pargrendegruppen fgr utlysning.

En av de stgrste risikoene i prosjektet er markedets evne og vilje til & levere tilbud. Dette er
ytterligere utbrodert i saker om prosjektet «Boliger til habiliteringstjenesten». | det prosjektet faorte
ikke farste utlysning til noen tilbud som kommunen kunne godkjenne. | sak 104/2025 star:

Selv om ferste utlysning ikke farte frem, vurderes det fortsatt at konkurranseformen er en
hensiktsmessig tilnasrming for & skaffe boliger til habiliteringstjenesten. De viktigste argumentene
for dette er:
« Redusert byggherreansvar for kommunen, noe som bidrar til lavere risiko i
giennomfaringsfasen.
« Mulighet for raskere realisering gjennom tilgang til byggeklare tomter, samt redusert
behov for egne ressurser.

Videre vurderes det at markedsdialogen i seg selv, kombinert med justeringer i
konkurransegrunnlaget basert pa de mest relevante tilbakemeldingene, vil ake sannsynligheten for
a motta kvalifiserte tilbud i en ny utlysning.

| samme kommunestyremgte, som denne saken, legges det parallelt frem en orienteringssak om
prosjektet «Boliger til habiliteringstjenesten», hvor det opplyses at kommunen har lykkes i & motta
tilbud som vil lede frem til kontraktsinngaelse.

Status og fremdrift

Prosjektet befinner seg i planleggingsfasen i henhold til prosjektveiviseren. Malet med fasen er a
planlegge og prosjektere for valgt konsept. Pa grunn av den valgte gjennomfgringsmodellen ligger
prosjektet fortsatt relativt tidlig i fasen.

Det er likevel ngdvendig a beslutte overgang til giennomfgringsfasen ved a godkjenne
beslutningspunkt 3 (BP3) fgr konkurransen kan lyses ut. Etter BP3 vil den resterende
planleggingen i hovedsak ligge innenfor entreprengrens ansvar.

| figuren under vises prosjektveiviserens faser og beslutningspunkter (1-6). Pilen illustrerer visuelt
hvor i prosjektforlapet prosjektet befinner seg.
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Figur 1: Fasene og beslutningspunktene i prosjektveiviseren

Avtaler mellom kommunen og pargrendegruppen:

Det er utarbeidet et utkast til samarbeidsavtale for prosjektet, som er vedlagt denne saken.
Samarbeidsavtalen er omforent mellom kommunedirektgren og pargrendegruppen, men vil ikke bli
signert far kommunestyret har fattet vedtak om dette.

| tillegg skal det utarbeides en borettslagsavtale. Denne planlegges ferdigstilt far kontrakt inngas
med valgt tilbyder.

Eierskap i prosjektet:

Paregrendegruppen har forelgpig lykkes med & knytte til seg ytterligere en bruker, og bestar per na
av seks deltakere. Dette innebaerer at kommunen kan f& eierskap til to av de atte boligene.

Paragrendegruppen har imidlertid uttrykt et sterkt anske om a selv rekruttere de siste deltakerne,
med mal om at alle boligene skal eies privat av brukere. Kommunen stiller seg positiv til dette
initiativet.

Finansieringsbevis fra kjgper

| sak 78/2025 ble det opplyst at samtlige av de opprinnelige fem brukerne (kjgperne) kan
dokumentere tilstrekkelig finansiering pa minimum 2,8 millioner kroner. For den sjette deltakeren
har det forelgpig ikke veert tilstrekkelig tid til & innhente og verifisere finansieringsbevis.

@konomisk prognose for kigp av ngkkelferdige boliger i markedet:
Det er utarbeidet en prognose for kostnadene i prosjektet, som er basert pa erfaringer fra
konkurransen/prosjektet «boliger til habiliteringstjenesten»:

Prognose - Desember 2025 inkl mva
Entreprisekostnader kr 36 250 000
Usikkerhet entreprise (7%) kr 2 537 500
Inventar og velferdsteknologi kr 1 000 000
Totalt palapt pr. desember 2025 kr 994 144
Tilgjengelig for byggherrekostnad kr 1218 356
Total inkl mva kr 42 000 000

Gkonomiske og administrative konsekvenser
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Palgpte kostnader
Det er palgpt totalt kr 994 144 siden prosjektet startet. Dette inkluderer palgpte kostnader for
utredningen av tomten «Eplehaven» som prosjektet na er lgsrevet fra.

Leieinntekter for de boligene som blir i Grimstad kommunes eie

For de boligene kommunen eventuelt blir sittende med som eier, legges det til grunn inntekt
tilsvarende ung ufgr for brukergruppen som er tiltenkt i disse boligene. Nav opplyser at «er du ung
enslig, er minste arlige uferetrygd 2,959 ganger folketrygdens grunnbelgap. Det tilsvarer i dag 385
143 kroner». Dette utgjar en nettoutbetaling pa omtrent 26 000kr/mnd.

Det legges til grunn at bruker kan belastes 50% av netto manedlig utbetaling, altsa 13 000 kr/mnd.
til leieutgifter. Stram, TV og internett faktureres separat til leietakerne, og disse kostnadene er
forventet & vaere ngytrale for kommunen (nullsum).

Husbankens tilskudd

Det er forventet at prosjektet vil kunne motta investeringstilskudd fra Husbanken, noe som vil
redusere prosjektets nettokostnader. Det samlede tilskuddsbelapet er vanskelig & beregne pa
forhand, men maksimalt tilskudd per omsorgsbolig er oppgitt til 1 765 000 kroner.

Beregning av nettokostnader per leilighet og kommunens lanebehov

| sak 104/2025 er det gjennomfgrt en overordnet beregning av lanebehovet for kjgp av «boliger til
habiliteringstjenesten». Oppstillingen er vist i figuren under, og beregningen legger til grunn
maksimalt tilskudd fra Husbanken per leilighet.

Forutsetningen i den saken var at kommunen skulle lanefinansiere boligene uten innskutt
egenkapital. De samme forutsetningene vil gjelde for eventuelle leiligheter som forblir i
kommunens eie. For leilighetene som skal selges til brukere (kjgpere) legges det til grunn at
kjspesummen tilsvarer lanebehovet i beregningen.

Forusetninger:

Antall boenheter a
(tall 1 1000)

Estimert brutto kostnad kr 42 000 000
Herav antatt prosjektkosinad ikke fradragsberettiget 10 %
mva

Husbanktilskudd pr. leilighet kr 1765000
Avskrivingstid, ar 40
Kalkyle:

Beregnet mva. kompensasjon -kr 7 560 000
Beregnet tilskudd -kr 14 120 000
Metto lanebehov kr 20 320 000
Lanebehov pr leilighet kr 2540000

FDV-kostnader
Kostnader knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold (FDV) beeres av borettslaget. For de boligene
som forblir i kommunens eie, ma kommunen dekke en andel av FDV-kostnadene.
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Det er utfordrende & ansla FDV-kostnadene eksakt, seerlig for dette prosjektet, hvor den endelige
Igsningen farst vil vaere kjent etter at anbud er mottatt. Det er likevel gjennomfgrt en grov
vurdering, og en forelgpig oppstilling av forventede kostnader er vist i tabellen under.

Det er vanlig at nye bygg har relativt lave FDV-kostnader i de forste arene, med en gradvis gkning
etter hvert som bygget eldes. De oppgitte kostnadene er derfor vurdert som et gjennomsnitt over
byggets forventede levetid pa 40 ar.

Enheter Betegnelse Pris pr. enhet Sum kostnader

Leiligheter 440 kvm kr 500 pr. kvm pr.ar kr 220 000
Fellesarealer 110 kvm kr 750  pr. kvm pr. ar kr 82 500
Gang/svalgang 50 kvm kr 750  pr.kvm pr.ar kr 37 500
Utomhus a8 rundsum pr. lelighet  kr 10000 pr.enhetpr.ar kr 80 000
Sum estimert gjennomsnitskostnader per ar kr 420 000

Sum estimert gjennomsnitskostnader per ar per leilighet kr 52 500

Vurderinger:

I lys av at gjennomfgringsmodellen i denne saken om «Brukereide boliger til habiliteringstjenesten»
er tilsvarende den som ble benyttet i prosjektet «Boliger til habiliteringstjenesten», og at
erfaringene fra sistnevnte prosjekt viser at det har vaert mulig & motta kvalifiserte tilbud, vurderes
det hensiktsmessig a lyse ut en ny konkurranse i markedet for kjap av atte ngkkelferdige boliger.

Det vurderes som hensiktsmessig a gi pargrendegruppen tilstrekkelig tid til & rekruttere de siste
brukerne, slik at prosjektets mal om fullt brukereierskap kan oppnas. Fristen fastsettes av
prosjektet i trdad med fremdriften og behovet for beslutning.

Prosjektets foringer
Under gjgres en vurdering av prosjektets seks styringsparametere (kostnader, tid, usikkerhet,
gevinster, omfang og kvalitet) i henhold til prosjektveiviseren:

Styrings- Styringsramme
parameter:
Kostnader | Finansieringsramme

Erfaringene fra referanseprosjektet «Boliger til habilitering» viser at pristaket
pa entreprisekontrakten var akkurat pa grensen til & lykkes med a fa tilbud,
men at det er mulig a realisere prosjektet innenfor kostnadsrammen.

| dette prosjektet er det planlagt a gjgre justeringer i kravspesifikasjonen
basert pa opparbeidet erfaring og markedets tilbakemeldinger. Disse
endringene er vurdert a veere gunstige for entreprengrene og dermed
kostnadsbesparende.

Det vurderes derfor at kostnadsrammen beholdes uendret fra rammen som
ble godkjent ved BP2, altsa 42 millioner kroner inkl. mva, som for gvrig er lik
referanseprosjektet. Den totale kostnadsrammen inkluderer ogsa allerede
palgpte kostnader.
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Selvkostprinsipp for salg av boliger

For boliger som skal selges til brukere forutsettes et selvkostprinsipp. Det
legges til grunn tidligere vurdering av finansiering for de eksisterende
kjgperne i prosjektet. For nye kjgpere vil en tilsvarende vurdering bli
gjennomfart.

Investeringsanalyse for boliger som forblir i kommunens eie

For de boligene kommunen eventuelt blir sittende med som eier, vises det til
investeringsanalysen som er gjort i sak 104/2025. Analysen er utarbeidet for
atte boliger, men det legges til grunn at den er prosentvis overfgrbar til dette
prosjektet.

| vurderingen fra sak 104/2025 fremgar falgende:

«Analysen viser at prosjektet gir positiv kontantstrem i om lag 30 av de 40
arene i avskrivningsperioden, se tabellen under. Den akkumulerte netto
kontantstrammen er beregnet til over 10 millioner kroner i lgpet av perioden.
Analysen inkluderer ikke eventuell restverdi i bygningsmassen eller tomten
ved periodens slutt.» Det ma likevel antas at leilighetene vil ha en
markedsmessig verdi som kommer i tillegg til den beregnede
kontantstremmen. «Samtidig ma det tas hayde for at prosjektet i starten vil gi
negativ kontantstram. Dette er relevant i lys av kommunens krevende
driftsskonomi. Selv om prosjektet samlet sett vurderes som gkonomisk
beerekraftig, vil det i starten gke presset pa kommunens totale gkonomi.»

Tid

Det vurderes hensiktsmessig a lyse ut konkurransen raskt av hensyn til
markedskontakt i forbindelse med prosjektet «boliger til
habiliteringstjenesten».

Gjennomfgringstid er avhengig av tilbyders forutsetninger for gjennomfering
og fremdriv. Det settes en frist for leveranse av boliger innen 24mnd i
kontrakten.

Kvalitet

Ngkterne leiligheter som oppfyller alle krav i regelverk samt innfrir krav fra
husbanken for & kunne motta investeringstilskudd. Personalbasen ma
oppfylle krav til arbeidstilsynet for & fungere som arbeidsplass.

Det anses som hensiktsmessig & utgangspunkt i kravspesifikasjonen som ble
utarbeidet for prosjektet «Boliger til habiliteringstjenesten», og denne vil bli
kvalitetssikret med hensyn til opparbeidet erfaring og tilpasset i samarbeid
med pargrendegruppen far utlysning.

Omfang

Minimumskrav til omfang er atte boliger, personalbase og fellesarealer.

Usikkerhet

Gjennomfgringsmodellen, der kommunen lyser ut en konkurranse for kjgp av
ngkkelferdige boliger, innebaerer redusert usikkerhet for byggherren i
gjennomfgringsfasen, saerlig knyttet til kostnader og tidsbruk.

Det foreligger fortsatt en usikkerhet tilknyttet markedets evne og vilje til &
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levere tilbud. Denne risikoen vurderes som redusert, men ikke eliminert, som
folge av konkurransen som er gjennomfgrt i referanseprosjektet «boliger il
habiliteringstjenesten».

Det er ogsa usikkerhet knyttet til kommunens administrative kostnader i
prosjektet. Det vurderes imidlertid at den gkonomiske rammen er tilstrekkelig,
bade risikoen for overskridelser anses som moderat.

Administrasjonskostnadene kan pavirkes av flere forhold, som prosjektets
samarbeidsklima, mengden uenigheter som ma handteres, reklamasjoner,
endringsordre etc. Det krever ogsa noe mer administrasjon for & falge opp
pargrendegruppen, noe som ikke er ngdvendig i prosjekter der kommunen
selv skal eie boligene.

Kommunen vil formelt sett ikke veere byggherre, men kan likevel fa enkelte
forpliktelser etter byggherreforskriften. Omfanget av dette ansvaret vil i
praksis avhenge av hvordan tilbyderne organiserer sine prosjekter. Tilbyderne
vil derfor bli bedt om & redegjare for prosjektorganisering og forventet
rollefordeling i forbindelse med tilbudsinnlevering. P4 denne maten vil det
kunne veere mulig a kartlegge tiltak for & redusere risikoen fgr igangsetting.

Alternative lgsninger

Prosjektet avsluttes, og brukerne skaffer seg boliger pa annet vis. For eksempel ved leie av
kommunale boliger. Det er ikke konkret vurdert om det er tilgjengelige boliger for brukerne.
Generelt er det kjent at det er mangel pa til rettelagte boliger til brukergruppen. Tjenesten
habilitering har et estimert behov for om lag 60 boliger.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler at prosjektet «Brukereide boliger for habiliteringstjenesten» kan
passere beslutningspunkt 3 (BP3) iht. prosjektveiviseren, altsa ga fra planlegging- il
gjennomfgringsfasen.

Videre anbefales det at vedlagt samarbeidsavtale godkjennes for signering av
kommunedirektaren, for a sikre forankring og fremdrift i trdéd med prosjektets mal.
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