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Ansggning om godkendelse af ldnoptagelse til nye tage og
gavirenovering, herunder kommunal ldnegaranti

Afdeling Kassebjerggérd, Slagelse almennyttige Boligselskab, beliggende p3 adressen
Apollovej 1-51, 4200 Slagelse, matr.nr. 18 af, Skovsg, Slagelse jorder, ansgger her-
med om Slagelse kommunes godkendelse af lanoptagelse og kommunal garanti pa
I&n, i forbindelse med udskiftning af tage og udbedring af gavle pa afdelingens 13
dobbelthuse og 1 faelleshus, jf. § 29 i LBK 1116 af 2/10-2017.

Baggrund

Kassebjerggdrd er en almen boligafdeling med 26 seniorboliger og et faelleshus. Afde-
lingen er opfart i 2004 med 13 dobbelthuse og et faelleshus i rede mursten med tegl-
tage, der har en meget lav haldning.

Afdelingen har fra start keempet med store bygningsmaessige udfordringer samt en
undergrund, der har meget vanskeligt ved at draene vand. En rakke af de bygnings-
maessige udfordringer blev farst tydelige efter 5 &rs eftersynet pa byggeriet, og afde-
lingen har i den sammenhaeng lidt under at bade entreprengren Skanska og radgive-
ren arkitektfirmaet Steudel Knudsen Pedersen, der stod for opfgrelsen af byggeriet, pa
davaerende tidspunkt allerede var gaet konkurs. Der har veeret gennemfgrt en syn- og
skenssag i 2011, hvor skgnsmanden afviste, at der i relation til tag og undertag skulle
veere problemer med risiko for vandindtraengning, frostspraengninger mv.

Efter en meget langtrukken og vedholdende proces lykkedes det i 2016-2017 at fa
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anerkendt en byggeskade hos Byggeskadefonden. Med Byggeskadefondens og admi-
nistrator DABs gkonomiske hjalp er der herefter etableret draen rundt om husene, sa
vandet kan ledes vaek. Samtidig er store dele af gulvene i boligerne blevet udskiftet
som fglge af skader fra opstigende vand. Der er desuden foretaget udbedringer af ne-
derste del af undertag ved tagudhaeng, som var uteet, samt udbedring af uteette ela-
stiske fuger i husene.

Derudover har boligselskabet SAB, der bestdr af 7 boligafdelinger og i alt 336 boliger
med en vaesentlig del af sin gkonomi bundet i den store renovering af afdeling Solgar-
den, bekostet en ekstraordinaer draening i terraen mod det skrdnende terraen, ogse°1 i
2017.

Afdelingens gasfyr har fra start haft problemer med indregulering og darlig udnyttelse,
hvilket har fgrt til mange reparationer og udskiftninger hen over arene. Fyrenes leve-
tid ventes sdledes 0gsd at veere mindre end de normalt 20 ar.

Afdelingens emhaetter er monteret med forkert aftraek, hvilket betyder at vand kon-
denserer i aftrakskanaler og drypper ned pa komfuret. Boligselskabet SAB har i den
sammenhaeng bekostet udskiftning af emheaetter og aftraekskanaler.

Afdelingen har endelig i flere &r haft problemer med tage som har givet vand ind i bo-
ligerne og fugt i vaeggene og et skragbeligt murvasrk i dele af de sydlige facader, som
har betydet at fugerne i murvaerket slipper og falder ud.

Arsagen til problemerne med tagene er primaert en konstruktionsfejl, da man ikke har
overholdt de byggetekniske krav/anbefalinger til tegltage, som skal have en haldning
pa 30 grader. Dette for at sikre at der ikke sker bagfald af regnvand, der blasses op
under teglene og ind pa undertaget, som med den lave haeldning pé kun 14 grader
kan have svaert ved at sikre, at der ikke laagger sig vand i lunker i underdugen, hvor-
ved underdugen kan @delaegges og lede vandet videre ind i loft/bolig og ind i murvaer-
ket.

Det vurderes nu, at der ikke er udsigt til, at fremtidige reparationer af tegltaget kan
fgre til et tilfredsstillende resultat, hvorfor boligselskab og afdeling har arbejdet med
en samlet gkonomisk genopretningsplan, som indebaerer at der gnskes lagt nye tage
overalt, som vil have en betydelig taethedsgaranti.

/&rsagerne til de udfaldende fuger er primaert en utilstraakkelig fastgorelse mellem mur
og tagvaerk pa den gverste del af de sydvendte mure midt pd dobbelthusene. Der er
pa grund af spaerkonstruktionen ikke et tilstraekkeligt antal murbindere og samtidig er
afstanden mellem mur og spaer for stor til, at der kan opnas en tilstraekkelig stivhed i
binderne. Resultatet er, at den pverste del af de sydvendte mure bringes i sma genta-
gende bevaegelser ved blaest og ved temperatursvingninger, hvilket farer til lgse fu-
ger, som herefter falder ud.
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En medvirkende &rsag til fugeproblemet er, ifalge en undersggelse som selskabet har
faet gennemfort af Teknologisk Institut, at materialet i dele af de undersggte fuger
ikke har haft den ngdvendige kvalitet og derfor ikke kan fastholdes i murvaerket.

Der har vaeret forspgt reparationer af bade murbindingen og fugerne, men dette har
ikke fart til tilfredsstillende resultater.

Byggeskadefonden har allerede ved byggeriets start advaret om de mulige problemer
med bade tagene og murene, og samtidig meddelt, at den ikke ville give daekning for
skader som skulle opstd som fgige af de papegede forhold.

Teknisk Igsning

DAB har i samarbejde med selskab og afdeling undersggt muligheder for en solid og
langtidsholdbar taglgsning samt en Igsning for udbedring af udfaldende fuger i gavle.

Tagene

Alle tage udskiftes inkl. undertage. Spaer og laagter bibeholdes, dog med forstaerkning
af T1 lzegter. Der monteres pd eksisterende lzegter et undertag af ruplgjede braedder,
hvorpa der klaebes en 2-lags tagpapbelaegning med indlagte lister for hver 60-80 cm.
Farven pa tagpappet forventes at blive mgrkegrd/sort, da det er den farve som sken-
nes at std bedst til de rgde huse.

Valget af en tagpaplgsning og farvevaiget er drgftet med Slagelse Kommunes tekniske
forvaltning, som har tilkendegivet at man kan godkende lgsningen.

Der indarbejdes en ny udluftning af undertaget/loftet, for at sikre imod kondens og ri-
siko for fugtskader.

Gavimure
De sydvendte midterste murfacader i dobbelthusene vil blive renoveret i alle husene.

Gavltrekanterne - omradet over vinduernes overkant og som kan nas inde fra loftet -
vil f3 en steerkere murbinding ved, at der inde pa loftet monteres tvaergdende tom-
mer, som dels kan give plads til flere murbindere end i den eksisterende Igsning og
dels forkorter murbindernes laengde fra trae til mursten, og dermed reducere mulighe-
den for ustabilitet i bindingerne. Dette arbejde udferes indefra pa loftet.

Murvaerket mellem de to store vinduespartier pd de sydvendte facader vil blive ud-
kradset og omfuget.

@konomisk lgsning

Afdelingens husleje udger i dag 1.142 kr. pr. m2/3r, svarende til at boligerne har ma-
nedlige husiejer pa 7.300,-kr. (75 m?), 8.148,-kr. (86 m?) og 9.015,-kr. (96 m?) +
forbrug.
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Det har derfor vaeret afgerende for selskab, afdeling og DAB at finde en gkonomisk
Izsning, som bade sikrer, at der er tilstreekkelige henlseggelser til afdelingens vedlige-
holdelsesbehov nu og de folgende 10 8r, men ogsa en lgsning som holder huslejen i
ro.

Udskiftning af tage og renovering af gavle er budgetlagt til en samlet udgift pa 3,59
mio. kr. inkl. radgiverhonorar og finansieringsomkostninger.

Administrator DAB har med henblik pa at stgtte afdelingen i en svaer pkonomisk situa-
tion besluttet at bidrage med 700.000 kr. i tilskud til renoveringen.

Boligselskabet SAB er ikke i stand til gkonomisk at bidrage til sagen.
Den resterende del af udgiften p8 2,89 mio. kr. skal dermed I&nefinansieres.

Der optages et realkreditldn med 2,0% fast rente og 30 ars lgbetid, som inkl. finansie-
ringsomkostninger udger 2,89 mio. kr. Arlig ydelse til dette 18n vil vaere 138,000 kr.
eller 5,4% af afdelingens nuvarende samlede husleje eller 62 kr. pr. m2/ar.

Kommunal garanti pa 1dn
Der er indhentet lanetilbud fra BRF kredit, som vedlaegges til orientering.

Optagelse af realkreditldnet pa 2,89 mio. kr. kraever kommunal garanti pa 1anet.

Huslejekonsekvens

Med henblik p8 afdelingens relativt hgje huslejeniveau er afdelingens driftbudget gen-
nemgdaet minutigst, ligesom der er indhentet en raekke kontroltilbud pa de vedligehol-
delsesarbejder, som i forvejen er indbygget i afdelingens henlaeggelser.

Det har dels muliggjort, at en vaesentlig udgift til udskiftning af afdelingens gasfyr bli-
ver markant mindre, og ikke laengere behgver delvis |anefinansiering, og dermed at
afdelingens drift opnar en besparelse.

Med udskiftning af tagene opnds yderligere en besparelse pa vedligeholdelse af de nu-
vezerende tage.

Besparelserne i afdelingens henlaeggelser mv. kan dermed konverteres til en udgift til
betaling pa ydelsen af fremmedl@net til renoveringen af tage og gavle, hvorved husle-
jestigningen minimeres vassentligt.

Dette fremgé’\r i nedenstdende oversigt:

L&neomkostning, ydelse pa 1&n 2,89 mio. kr.: 138.000 kr. pr. 8r
Forggelse af henlasg. til udskiftn. af gasfyr over 10 ar: 24.000 kr. pr. ar
Samlet finansieringsbehov: 162.000 kr. pr. &r
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Ikke-optaget |8n til gasfyr. Sparet ydelse overfgres hertil: -48.320 kr. pr. &r
Mulig reduktion af henlaeggelser: -75.000 kr. pr. ar
Besparelse pa vedligeholdelsesposter pa kto 116: -24.000 kr. pr. &r
Besparelse pd overarbejdstimer pa kto 114: -4.000 kr. pr. 8r
Samlet finansiering_herved: -151.320 kr._pr. ar
Til rest til finansiering via husiejeforhgjelse: -10.680 kr. pr. &r
Samlet finansiering: -162.000 kr. pr. ar

Huslejeforhgjelsen pd 10.680,- kr. arligt betyder en stigning pa 0,45% i forhold til den
allerede vedtagne huslejeforhgjelse pd 2,05% som indevaerende ars budget 2018-19
indeholder - og vil blive varslet med 3 maneders varsel nar projektet er gennemfert.
Huslejen vil sdledes i indevaerende budgetar blive reguleret med yderligere 0,45 %,
og udggr ved varslingens ikrafttraedelse samlet 2,5%.

Huslejekonsekvensen for den samlede gkonomiske lgsning bliver derved 10.680 kr.
pr. ar elier 0,45% af afdelingens nuvaerende samlede husleje elier 5 kr. pr. m2/ar.

Huslejeniveauet vil med denne Igsning andres fra nuvaerende 1.142 kr. pr. m?/ar
(budget 2018-19) til 1.147 kr. pr. m?/ar.

Godkendelser

Afdelingsmadet i Kassebjerggard har den 2. maj 2018 og boligselskabets bestyrelse
den 3. maj 2018 godkendt ovennavnte projekt, finansiering og huslejestigning.

Sammenfatning

Slagelse kommune anmodes om at godkende projekt, finansiering og |8noptagelse,
herunder at der stilies kommunal garanti for et 30-arigt fastforrentet realkreditlan pa
2,89 mio. kr.

Safremt i har spgrgsmal bedes de rettet til Lars Frank Jensen.

Med venlig hitsen

\dministrationsafdeling 2
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Anders Harilick Ltars Fran¥ Jensen

Afdelingschef Bestyrelseskonsulent
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