Redegorelse og overvejelser omkring beregning af
byggesagshonorar i Plus Bolig

Plus Boligs administration har siden repraesentantskabsmedet i december
2020 og i overensstemmelse med det vedtagne forslag arbejdet med en ny
model for tidsregistrering og fastleeggelse af byggesagshonorar.

Forslag vedr. opgdrelse af byggesaghonorar.
Repraesentantskabet palaegger Plusboligs administration og organisationsbestyrelse at fglge Transport-,
Bygnings- og Boligministeriets retningslinjer ved beregning af byggesagshonorar. (se vedlagte skrivelse)

Det vil medfgre, at der aendres praksis fra at opggre byggesagshonoraret som fast 4 % til en opggrelse,
som er kostaegte. Dvs. at honoraret skal svare til den arbejdsindsats, som de pagaeldende opgaver reelt

indebaerer for Plusbolig.
Det foreslas derfor ogsa, at byggesagshonoraret fremover opggres ud fra en beregning af det reelle
timeforbrug for opgaven.

Forslagstekst fra repraesentantskabsmadet i december 2020

Vi haridenne proces opsamlet erfaringer og konkrete problemstillinger, som
lebende er blevet praesenteret og evalueret med organisationsbestyrelsen.
Og vi @ensker nu at dele dette med repraesentantskabet af to grunde:

1. Beslutningen om at basere afregningen af byggesagshonorar alene pa
baggrund af timeregistrering er sket pa en forkert praemis, og vi er ngdt til
at bede repreesentantskabet om at revurdere principperne for beregning
af byggesagshonorar.

2. Der er behov for at (gen-)etablere en grundleeggende tillid mellem afde-
linger, organisationsbestyrelse og Plus Boligs administration. Og her er
en konkret og transparent politik for beregning af byggesagshonorar et
centralt omdrejningspunkt. Vi har altsa en fzelles interesse i at finde en
model, som alle kan tilslutte sig.
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Nar vi fastleegger rammerne for beregning og fordeling af byggesagshonorar
inden for vores feelles boligselskab, ma vi basere dette pa den grundlaeggen-
de ide med alemen boliger - nemlig at vi i feellesskab lpfter vores opgaver og
altid skal sgge en solidarisk fordeling af vores feelles ressourcer.

Det er vigtigt at understrege, at savel Plus Boligs administration som organi-
sationsbestyrelse naturligvis felger den til enhver tid geseldende lovgivning.
Ogsa nar det geelder beregning af byggesagshonorar.

Vi vil derfor ogsa appellere til, at de folgende betragtninger og konstaterin-
ger bliver modtaget i en konstruktiv and. Vi har alene et enske om at finde
en beregningsmodel, som, inden for lovgivningens rammer, ogsa er praktisk
handterbar og ikke mindst tilgodeser behovet for gennemsigtighed.

Forslaget om timeregistrering er truffet
pa forkerte praemisser

Det lyder lidt hardt. Men efter en grundig granskning og efter konsultation
hos eksterne radgivere samt BL, ma vi konstatere, at preemissen for repree-
sentantskabsbeslutningen i december 2020, som palsegger Plus Boligs ad-
ministration at anvende timeregistrering til beregning af byggesagshonorar,
er forkert. Det fremgar ogsa af en gennemgang, som revisionsfirmaet EY har
udarbejdet (se bilag 1).

Heri fremhaeves blandt andet:

- Procentsatser som metode til fastleeggelse af byggesagshonorarer er
ikke afskaffet og i ovrigt bredt anvendt i branchen. Preemissen om, at Plus
Bolig ikke har fulgt ministeriets retningslinjer ved beregning af kostaegte
byggesagshonorar som en procentsats, er ikke korrekt.

- Fastseettelse af byggesagshonorar ved procentsatser er ganske vist et
sken, men det medfgrer ikke ngdvendigvis, at honoraret ikke svarer til
omkostningerne ved administration af byggeriet. Preemissen om, at det
vil kraeve en sendret praksis for beregning af byggesagshonorar for at op-
fylde kravet om kosteegte byggesagshonorar er ikke korrekt.

EY's gennemgang fremhaever desuden flere arsager til, at timeregistrering
alene ikke er anvendeligt til fastlaeggelse af et byggessagshonorar. Den pri-
meere grund er:

- Byggesagshonoraret skal fastseettes FOR arbejdet seettes i gang (i forbin-
delse med budgetleegningen). Byggesagshonorar kan aldrig fastszettes
bagudrettet, nar Plus Bolig kender det faktiske timeforbrug for en opgave.
Det vil altid veere et skon. Det skyldes, at byggesagshonoraret indgar i pro-
jektets samlede budget, som igen danner grundlag for de lan, tilskud mv.
der skal indhentes - og dermed den fremtidige husleje som beboerne god-
kender. Tidsregistrering kan altsa ikke bruges til at fastlsegge byggesags-
honoraret, men alene til at bekreefte om det budgetterede tal var korrekt.

Side 2

Q boﬁ

- nar du vil leje

lus
S



15.000

10.000

5.000

Her skal Det er ogsa her, Omfanget af timer mv. i hele denne

byggesagshonoraret at beboerne del af byggesagen er ukendt, og
for hele sagen skal godkende kan alene baseres pa skon.
beregnes. budgettet

Vi har ovenfor lavet en skitse over et klassisk tidsforlgb i en stgrre renove-
ringssag, hvor beboerne skal godkende projektet og den kommende husle-
je. Her skal byggesagshonoraret beregnes lang tid (flere ar) for projektet (og
dermed timeforbruget pa sagen) er afsluttet.

Erfaringer og konkrete problemstillinger

Hvorfor betaler afdelingerne byggesagshonorar?

| Plus Bolig har vi tre mulige indtaegtskilder til deekning af vores udgifter til
medarbejdere, kontor, administration mv. Og som alle andre almene bolig-
selskaber ma Plus Bolig ikke tjene penge pa beboernes husleje. Der skal altsa
veere balance mellem vores indtsegter og udgifter.

Udgifterne skalvi lebende holde sa lavt som muligt, og der er et generelt krav
om, at boligselskaber skal effektivisere og hele tiden sikre, at der kun bruges
penge, der er til gavn for beboerne. Af samme grund er det en beboervalgt
organisationsbestyrelse, der har ansvaret for Plus Boligs drift og gkonomi.

Indteegterne kommer farst og fremmest fra det sakaldte administrationsbi-
drag, som alle beboere bidrager til via huslejen samt indbetalinger fra afde-
linger med en byggesag, som betaler et byggesagshonorar til daekning af de
arbejder som Plus Bolig leverer i forbindelse med projektet. Udover admini-
strationsbidrag og byggesagshonorar betaler de enkelte afdelinger ogsa for
den direkte drift og servicering af egen afdeling pa baggrund af fordelings-
npgle i driftsteamet.

| Plus Boligs regnskaber kan man se, hvor meget der opkraeves i henholdsvis
administrationsbidrag og byggesagshonorarer:
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- Administrationsbidrag - Byggesagshonorar
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Det er Plus Boligs ansvar

En ting er det arbejde, der udfgres i forbindelse med et byggeri. En anden sag
er, at det er Plus Bolig, der har det overordnede ansvar som bygherre, nar der
bygges nyt eller renoveres i en afdeling. Her er ogsa grunden til, at Plus Bolig
knytter en fagmedarbejder til de enkelte projekter og i de stgrre renoverings-
og byggesager ogsa udpeger repraesentanter fra organisationsbestyrelsen.

Det er helt normal praksis i alle boligorganisationer — og i pvrigt i overens-
stemmelse med de krav der stilles til en ansvarlig ledelse.

For at sikre en ensartet proces for alle afdelinger, har Plus Bolig valgt at folge
principperne fra Byggeven, der er udarbejdet af AlmenNet. Her er ansvarsfor-
deling og roller ogsa beskrevet (se bilag 2: Byggeven).

Tung proces

Timeregistrering kraever i praksis, at alle involverede medarbejdere dagligt
registrerer deres arbejde. Samtidig skal der opbygges systemer, sa alle rele-
vante omkostninger knyttes til den korrekte sag. Der viluundgaeligt blive tale
om en ekstra proces.

Der er som sadan ikke noget nyt eller avanceret i dette. Alle radgivningsvirk-
somheder - for eksempel ingenigrer og arkitekter — gar brug af timeregistre-
ring, fordi de skal viderefakturere deres ydelser. Men for et boligselskab, som
ikke skal tjene penge pa ydelserne, ber vi veere seerligt opmaerksomme pa, om
omkostningerne ved at lave registreringen er 'pengene vaerd.

Eller sagt med andre ord: Vi skal lave en honorarpolitik, som er sa enkel, at
dengiver veerdi for beboerne. Og veerdi her i Plus Bolig vil betyde at sikre en
retfaerdig og korrekt fordeling af byggesagshonorar pa de forskellige projek-
ter og til de enkelte afdelinger. Plus Bolig selv skal ikke tjene pa opgaverne.
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Beregning af byggesagshonorar

Beregningen af byggesagshonorarer skal for at veere kostaegte (jf. ogsa EY's
notat) deekke fplgende omkostninger:

1.Llon

Len, pension, sociale bidrag, feriepenge muv. til alle medarbejdere, der er in-
volveret i byggesagen.

Det er den effektive arbejdstid pa byggesagerne, der skal medregnes, og
medarbejderne skal fore et detaljeret timeregnskab, sa arbejdsindsatsen kan
fordeles pa de enkelte byggesager.

2. Indirekte omkostninger

Byggesagens 'andel’ af faellesomkostninger, dvs. andel af husleje/afskriv-
ninger pa administrationsejendommen, vand, varme, el, it-systemer, udstyr,
kontorartikler for alle involverede medarbejdere m.v.

3. Direkte omkostninger

| storre byggesager kan Plus Bolig - for at sikre de ngdvendige kompetencer
til den konkrete sag - involvere eksterne radgivere, og der vil vaere udgifter til
fysiske materialer.

Med udgangspunkt i ovennaevnte principper og de kendte lenninger og om-
kostninger har Plus Bolig beregnet en kosteegte timepris for forskellige med-
arbejdertyper (timeprisen deekker altsa bade lpn og inddirekte omkostninger.)

Byggeteknisk radgiver kr. 875,-
Byggeteknisk assistent/beboerservice kr. 700,-
Genhusning kr. 875,-
Pkonomiassistent kr. 825,-
Ejendomsservicetekniker fra driften kr. 600,-
Ledelse kr.1.000,-

Beregning af byggesagshonorar pa basis af timeforbrug skal med andre ord
ske ved at opgere det effektive timeforbrug (= tid brugt pa alt, der har med
sagen at gore, f.eks. forberedelse, mgder, referater, telefonopkald og mails)
for alle involverede medarbejdere og gange op med den relevante timepris.

Vil en ny model @ndre pa byggesagshonorarernes storrelse?

| forbindelse med denne redeggrelse har Plus Bolig foretaget et skgn af time-
forbruget i nogle udvalgte mindre byggesager, en sterre badeveaerelsesreno-
vering samt igangveerende helhedsplaner. Og der er en del, der tyder p3, at
procentsatserne for beregning af byggesagshonorar reelt har veeret sat for
lavt.

Side 5

Det kosteegte
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Eksempel 1 - Nyt kokken

Nar en bolig skal have nyt kekken til kr. 50.000,-
afregnede Plus Bolig tidligere et byggesagshonorar pa
kr. 2.000,- (svarende til 4%).

En aktuel opgorelse over det samlede tidsforbrug pa
denne sag viser, at der bruges 6-8 timer.

Nar afregningen sker efter timeregistrering er prisen alt-
sa minimum 6 timer a' 700* kr. og op til 8 timer a' 700* kr.

=kr. 4.200 - 5.600 (svarende til 8,4-11,2%).

Eksempel 2 - Ny udestue

Nar en bolig skal have ny udestue til fx. kr. 100.000,-
afregnede Plus Bolig tidligere et byggesagshonorar pa
kr. 4.000,- (svarende til 4%).

En opgerelse over det samlede tidsforbrug pa denne
sag viser, at der bruges 5-12 timer (afhaengigt af om der

allerede foreligger godkendte tegninger).

Nar afregningen sker efter timeregistrering er prisen alt-
sa minimum 5 timer a' 700* kr og op til 12 timer a' 700* kr.

= kr. 3.500 - 8.400 (svarende til 3,5-8,4%)

* i ovenstaende eksempler er regnet med timeprisen for
billigste medarbejder: byggeteknisk assistent (700 kr.).
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Eksempel hvor tegninger og beskrivelse allerede forefindes:

1: 10 min.  Beboer kontakter Plus Bolig for information omkring kekkenrenovering.
2:  5min. Folder fremsendes til beboeren via mail, eller udleveres pa teamkontoret.
3:  10min.  Beboer udfylder bestillingsseddel, pa sidste side i folderen og afleverer pa
teamkontoret eller sender via e-mail.
4: 10min. Bestilingssedlen journaliseres under lejemal og sendes til kekkenfirmaet.
5: K kontakter og aftaler ift. greb, p
tidsplan mm.
6: 60 min. Kgleskab, komfur og evt. emhzette bestilles og installeres af Plus Bolig.
7: 30min. Malerarbejde, gulvslibning eller andet, som falge af nyt kekken.
8: Kokkenet star feerdigt.
9: 60 min. Plus Bolig og kekkenfirmaet laver mangelgennemgang af kekkenet
samt funktionsafprgvning af hvidevarer og VVS.
10: 30 min.  Eventuelle fejl og mangler registreres og udbedring foranlediges.
11: 30min. ¢ jestigning og gkonomi: ingen varsler beboer.
12: 60 min.  Fil iering hj og iet opt
(13: 120 min. Evt. realkreditkan tinglyses og Aalborg kommune godkender.)
14: Beboer har 14 dage til at indberette fejl og mangler, som opdages
ved ibrugtagning.
15: 30 min.  Plus Bolig falger op pa afsluttende fejl og mangler og jounaliserer.
16: Efterfalgende lebende vedligehold af kekkenet.

Plus Boligs tidsforbrug ca. 6 - 8 timer
Ovennzevnte tidsforbrug geelder i sager uden uforudsete problemstillinger og kan variere efter antal lejemal ﬁ

Jos

Kokkenrenovering - kollektiv raderet

Tidsforbrug og procedure, administration/drift

Plus Bolig.
ander Foss Gade 7
9000 Aalborg

)
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Telefon: 9631 4151
Mail: bo@plusbolg dk
VR 27422039

e

plusbolig dc

Ny udestue - individuel raderet

Tidsforbrug og procedure, administration/drift

Eksempel hvor der kreeves godkendelse fra kommunen:

1: 10 min.  Beboer kontakter Plus Bolig vedr. anske om udestue og Plus Bolig kontrollerer,
om det er godkendt iflg. afdelingens raderetskatalog.
2:  15min.  Plus Bolig giver en forelobig godkendelse eller et afslag.
3:  20min.  Fuldmagt til underskrivelse sendes til beboer, ift. godkendelse ved kommunen.
4: 15min.  Plus Bolig modtager fuldmagten retur og journaliserer.
(5: 7 timer Tegninger og beskrivelse udarbejdes, hvis det ikke foreligger.)
6: 1time Tegningsmateriale og fuldmagt sendes til godkendelse hos kommunen.
7: 15min.  Beboeren indkaldes til besigtigelse, 3 maneder frem.
8: 15min. Afslag eller godkendelse modtages fra kommunen. Beboeren informeres
om afgerelsen.
9: Beboeren pabegynder byggeriet, hvis det er godkendt af kommunen.
10: 60 min.  Plusbolig besigtiger, med henblik pa endelig godkendelse af udestuen.
(11: 20 min.  Evt. fej/mangler bedes udbedret og kontrolleres igen.)
12: 10 min.  Plus Boligs godkendelse sendes til beboeren.
13: 10 min.  Der journaliseres pa EG-bolig og kopi sendes til beboeren.
14: 30 min.  Beregning af huslejestigning samt varsling og kontrol udferes.
15: 15 min.  Nedskrivning udregnes og der laves tillaeg til lejekontrakten, som sendes
til beboeren.
16: Izbende vedli af

Plus Boligs tidsforbrug ca. 5 - 12 timer

Ovennaevnte tidsforbrug geelder i sager uden uforudsete problemstillinger

I,

Plus Boli
lexander Foss Gade 7
9000 Aalborg

&

Telefon: 631 4151
Mail: bo@plusbolg dk

VR 27422039 plusboligdk

@bolle®
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Eksempel 3 - Storre renovering (helhedsplan)

De budgetterede byggesagshonorarer i vores aktuelle helhedsplaner ser sa-
ledes ud (beregnet efter procent-modellen):

Afd. 1057 Scheelsminevej/Vegavej kr.2.771.000,-
Afd. 1047 Peter Bruuns Vej m.fl. kr. 4.142.000,-
Afd. 1013 Praestemarken kr.2.200.000,-

For hver enkelt sag bruger bygningskonstrukteren 2-3 dage om ugen pa sa-
gen. Med en kostaegte timepris pa kr. 875 svarer det til mellem 637.000,- og
955.500,- pr. ar. Hertil kommer genhusningskonsulent, skonomimedarbejde-
re, og andre der evt. har veeret eller bliver involveret i sagen.

Vi har nedenfor vist eksempler pa, hvordan opgaverne (og dermed bygge-
sagshonoraret) udvikler sig i lpbet af en byggesag:

Projektplan

Sparring med afdeling -7 e Byggemader
Foranalyser Helhedsplan "~ DPkonomiopfelgning
-underspgelser Finansieringsskitse ‘\ Beboerinformation mm.
Evt. eksterne arkitekter Beboerdemokratisk N
Workshops ® proces mm. X
Dkonomioverslag N
mm. I Granskning
o : Byggemader Mangelgennemgang
“ \\ Myndighedsgodkendelser Overlevering mm.
\ Byggetekniske N ® Genhusning mm. )
! underspgelser = 1 ‘\
| Forelpbigt budget " \ Rapportering
\ mm. g fe_ - :

Opfelgning
®

& & N I & S 5
7 O N & & & &
R Q LKL D . & & <
\ & ¥ @ N S R Q’
\6Q’ << \\S\Q/ Q,(Q (o Y‘ 00}6
< \‘7\& \\<,>
Afd.1057: 20M 2012-15 2016 2017 2019-23 2023 2024/28
Afd. 1047: 2013 2016 2017 (nej)/18 (ja) 2020 2020-22 2022 2023727
Afd.1013: 2013 2016 2020 (nej) ? ? ? ?

Medarbejderne har ikke tidligere opgjort detaljeret timeforbrug i forbindelse
med deres arbejde, sa der er naturligvis tale om skan. Men har Plus Bolig reelt
afregnet 'for lidt' i byggesagshonorar er det feellesskabet der betaler (via et
'for hpjt’ administrationsbidrag) og ikke den enkelte byggesag.

Tilbage er sa spargsmalet, om fordelingen af byggesagshonorarerne mellem

de enkelte sager er korrekt. ]u S
N boﬁ g
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Hvad gor andre boligselskaber?

Vi har bedt revisionsfirmaet EY om en gennemgang af praksis fra andre alme-
ne boligorganisationer. Hvad kan vi leere af dette? Forst og fremmest, at langt
hovedparten benytter princippet med et skensmaeessigt byggesagshonorar
baseret pa en procentsats.

Det har vist sig at veere nsesten umuligt for EY at finde en almen boligorga-
nisation, der arbejder med timeregistrering. EY har iblandt deres klienter blot
fundet to, hvoraf den ene er et administrationsselskab. @vrige boligorganisa-
tioner gor som vi hidtil har gjort i Plus Bolig.

Vi har forespurgt det pageeldende administrationsselskab om deres brug af
timeregistrering, og fik her at vide, at timeregistreringen alene bliver brugt
som et internt vaerktej til efterkalkulation samt fokus pa effektiv administra-
tion.

Hvad bor Plus Bolig gore?

Det er ufravigeligt, at byggesagshonoraret skal veere kostaegte. Altsa svare
til de omkostninger, som Plus Bolig har pa den enkelte byggesag. Begrebet
kostaegte er imidlertid ikke yderligere defineret i lovteksten eller bekendtgo-
relser. Og der er som naevnt ovenfor ikke lighedstegn mellem kostsegte og
timeregistrering.

Et byggesagshonorar skal endvidere estimeres INDEN byggesagen gar i gang
- sa den endelige husleje kan beregnes og godkendes af beboerne.

Pa baggrund af ovennaevnte redegorelse fremsaetter organisationsbestyrel-
sen derfor forslag pa repraesentantskabsmedet, 14. juni 2021, om at genopta-
ge den hidtidige politik for byggesagshonorar (forslag 1) samt at nedseette en
ad hoc arbejdsgruppe, der sikrer eftersyn af og input til politikken for bygge-
sagshonorar til organisationsbestyrelsen (forslag 2).

Forslag 1

Forslag vedr. byggesagshonorar i Plus Bolig

uendret med tilbagevirkende kraft fra d. 1. januar 2021.

Der indstilles, at politik for byggesagshonorar geeldende til d. 31. december 2020 fortsaetter

Forslag 2

Forslag vedr. ad hoc gruppe

byggesager.

At der nedsaettes ad-hoc arbejdsgruppe, der kommer med oplaeg til organisationsbestyrelsen pa
eftersyn og input til Plus Bolig politik for byggesagshonorar. Herunder ramme for stikprgver i
sager med byggesagshonorar og procedure for evaluering af byggesagshonoraret i de enkelte

Uddrag af forslag til repreesentantskabsmadet i juni 2021.
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Tilliden til organisationsbestyrelse
og Plus Boligs administration

Der eringen tvivlom, at den store opmaerksomhed omkring Plus Boligs afreg-
ning af byggesagshonorar bade aktuelt og historisk er affedt af en manglen-
de tillid til boligselskabet blandt flere afdelingsrepreesentanter. Vi har derfor
en stor feelles opgave i at fa kortlagt, hvordan vi far etableret et tillidsfuldt
samarbejde mellem afdelingerne og Plus Bolig.

Pa rigtig mange poster er det et nyt hold - bade i organisationsbestyrelsen
og i administrationen — som nu er valgt til at bringe Plus Bolig sikkert og godt
ind i fremtiden. Vi ensker at blive malt pa vores konkrete handlinger, og vi vil
gennem en aben og eerlig proces - forspge at leegge fortidens uenigheder bag
os. Grundleeggende bor der ikke veere interessekonflikter. Plus Bolig skal ikke
tjene pa de enkelte afdelinger, men har alene opgaven og ansvaret for at sikre
effektiv drift og vedligeholdelse.

Vi SKAL frem til, at alle beboere og afdelinger i Plus Bolig oplever sig som
en anerkendt og veerdsat del af vores feelles organisation. Vores vaerdier skal
ikke blot veere fine ord pa papir. Vi gnsker reelt, at det er sadan alle oplever
Plus Bolig:

- Serviceminded - Vi saetter vores beboere, bygninger og medarbejdere i
centrum.

- Ordentlighed - Vi er loyale og omgaengelige overfor vores beboere, med-
arbejdere, samarbejdspartnere og andre interessenter.

- Levende - Vi gor Plus Bolig til et godt sted, ved at vaere aben, nserveerende
og i beveegelse.

Det er vores hab, at en feelles enighed om et gennemsigtigt og kostsegte prin-
cip for beregning af byggesagshonorar, kan vaere en af de forste sten pa den-
ne vej.

Pa vegne af Organisationsbestyrelsen og Plus Boligs administration
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