21. september 2015

BoligKorsgr, Afd. 7 Fjordvanget og Afd. 12 Alleerne
Skema A og B udgifter- vurdering af gkonomi og helhedsplan

Notet udarbejdet for Boligkorsgr af Domea v/Jan Storgaard (byggeforretningsfarelse) pa foranledning af
Slagelse Kommune i forbindelse med behandling af skema B ansggning for ovennaevnte boligafdelinger.

I 2011 pdbegyndtes arbejdet med udarbejdelse af helhedsplaner for Boligkorsgr afd. 7 og 12. Der var
stigende udlejningsbesvaer, en del tomme boliger og meget korte ventelister. Afd. 7 fremstar stort set i
sin oprindelige skikkelse bade udvendigt og indvendigt. I afd. 12 er der udskiftet kakken og bad. Der
kunne konstateres byggeskader i altanbaeringerne i facadepartierne. Alle ydermure fremst3r kolde og
uisolerede med risiko for skimmelvaekst. Tagbeklaedning har ingen restlevetid. Vinduer er darlige udfort i
PVC med meget lav isoleringsevne.

For begge afdelinger er der samtidigt en meget ensidig beboer- og Iejlighedssammensaetning.

Udover de bygningsmaessige arbejder (facader, vinduer, altaner mm) indeholder helhedsplanerne en plan
for at skabe gget tilgeengelighed med elevatorer samt sammenlaegning af boliger. Disse tiltag vil give
afdelingerne en mere tidsvarende indretning. Helhedsplanen har endvidere det formal at fremtidssikre
afdelingerne driftsmaessigt og skonomisk, idet begge afdelinger i mange 3r ikke har henlagt tilstreekkelige
midler til vedligehold. Med planen sikres afdelingerne en stabil huslejeudvikling og en bedre driftsmeessig
udvikling. Udlejningssituationen vil blive forbedret og boligerne vil blive mere attraktive. Beboere kan
blive boende i egen bolig i leengere tid. Sammenlaegning af boliger gger boligarealet og giver en mere
hensigtsmaessig indretning og lejlighedssammensaetning. I afd. 12 inddrages nuveerende altan i
boligarealet med ca. 3 m2. I begge afdelinger haegtes altaner udvendigt p& bygningerne og disse lukkes
af med foldeglas, det betyder gget komfort og gode muligheder for at kunne benytte altanerne i laengere
perioder.

Ny indretning, bedre indeklima og bedre komfort vil ligeledes kunne tiltraekke nye beboere. Afdelingernes
feelleshus renoveres og indrettes handicap venligt og med forbedret mulighed for at kunne bruges til
beboeraktiviteter, kulturelle arrangementer og til beboernes fester. Renovering af udearealer skal sikre
pget tilgeengelighed, bedre og mere sikre opholdsarealer, samtidigt med at de skal virke mere
indbydende og skaber en god identitet for beboere og muligheder for at dyrke et fallesskab i det fri. Alt i
alt positive tiltag, der vil bringe Boligkorsgr og de to afdelinger ind i en ny fremtidssikret ara.

Det er vigtigt at fastsla, at i begge afdelinger bliver der boliger som bevarer den nuvaerende indretning.
Der vil dermed fortsat veere billige boliger i omradet.

I den udarbejdede helhedsplan beregnes udgifter til skema A ansggning, der indsendes til Slagelse
Kommune efterdr 2012. Skema A godkendes i Slagelse kommune med gnske om forhandling med
BoligKorsgr om mulig reduktion af antallet af boliger.

Der optages forhandlinger mellem BoligKorsgr og Slagelse Kommune og der tilfgres helhedsplanen dels
reduktion af boliger (i afd. 12 reduceres med 34 stk. og i afd. 7 reduceres med 9 stk.) ved nedrivning og
reetablering af de gronne omrader. I afd. 12 bliver 2 blokke aendret til raekkehuse med ny udnyttet
tagetage, og niveaufri udgang til terreen. En Igsning, hvor der taenkes i store bgrnefamilier med plads og
mulighed for direkte adgang for klapvogne, barnevogne mm. Landsbyggefonden anbefaler flere
reduceringer og ggr samtidig opmaerksom p4, at antallet af tilgeengelighedsboliger via terraen og
elevatorer kan gges op til 30 %. Herved gives mulighed for at flere kan forblive i egen bolig i lzengere tid.

Kvaliteten og mangfoldigheden af boliger i afdelingerne gger det samlede positive potentiale for
udlejning, og der vil vaere plads til en bred og forskelligartet beboersammensaetning.

Med Landsbyggefondens hjeelp og bistand findes en finansiering for de ggede udgifter og det aftales at
Landsbyggefonden vil vaere indstillet p8 at godkende sagen med udgangspunkt i budgetskemaer af
17.07.2013.
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Arbejdet med udarbejdelse af helhedsplaner varetages af Kuben/ AI Gruppen, som ogsa udarbejder
gkonomien i skema A.

Pr. 1. juli 2013 udbydes byggeforretningsfarelse i EU udbud og Domea.dk vinder denne konkurrence. I et
nyt udbud vindes totalrddgivning af White Arkitekter som f&r til opgave at detailprojektere de
foreliggende helhedsplaner og med dette som udgangspunkt gennemfgre licitationer for udfgrelsen.
Grundlaget for denne detailprojektering er det reviderede budgetgrundlag af 17.07.2013.

I afd. 7 fastholdes hele den reviderede helhedsplan, dog reduceres antallet af tagboliger i blok 1 fra 6 stk.
til 3 stk. Dette foretages ud fra en gkonomisk vurdering, da udgifter og kompleksitet vurderes at blive for
dyr i udfgrelsen. I afd. 12 @&ndres projektet, da indretning af 8 tagboliger i blok 4 & 13 droppes af
gkonomiske grunde, i stedet er der tilfgrt 8 supergode boliger som raekkehuse med gget tilgaengelighed
via terraen, sa forskelligheden i lejemélene opretholdes.

Licitation. Skema B gkonomien er eksakte priser afgivet af den entreprengr, der skal udfare opgaven.
Ved prisseetning tages hensyn til ressourcer og gvrig aktivitet i byggebranchen. Det lykkedes at f3 4
firmaer i hver afdeling til at afgive pristilbud. I begge tilfaelde har kriteriet vaeret det gkonomisk mest
fordelagtige tilbud og i begge tilfelde samtidig ogsd det billigste.

Husleje.

Helhedsplanen er godkendt af beboerne i begge afdelinger. I afd. 7 har man vedtaget en huslejestigning
pa 109 kr. pr. m2 pr. &r og i afd. 12 er det 132 kr. pr. m2 pr. &r. Gennemsnitligt. Boliger med
sammenlaegning og tilgaengelighed far stgrre stigning end boliger, hvor der “kun” skiftes tag, facader,
altaner mm. Mangfoldigheden af boliger afspejles ogsa i huslejepriserne.

P8 trods af store stigninger i udgifterne fra skema A til skema B kan den godkendte huslejestigning
fastholdes.

Finansiering. Huslejen kan fastholdes fordi en stor del af de ggede udgifter er stigning i de stgttede
arbejder. Herudover kan der findes driftsmaessige besparelser p& de henlaeggelser som er bergrt af
helhedsplanen, Afdelingerne har endvidere vedtaget at @ge henlaeggelserne med 2 % i de neeste 3 &r for
herigennem at medvirke til finansiering af ustgttede arbejder (fx tagarbejde). Boligkorsgr har valgt at
pge tilskuddet gennem egen treekningsret. Landsbyggefonden har endvidere meddelt, at der er
muligheder gennem ansggning til opndelse af huslejesikring for begge afdelinger. Der vil komme en
betydelig varmebesparelse som ikke er indregnet og beboerne vil marke denne besparelse fuldt ud.

Udgifterne ved skema B er dermed fuldt finansieret for begge afdelinger.

Helhedsplanens bestanddele. De bygningsmaessige opretningsarbejder der skal udfgres omkring
altaner og facadearbejder i forbindelse med montering af elevatorer foranlediger forlaengelse af
eksisterende tag, opbygning af ny facade og mulighed for mere isolering. Vinduer skal rykkes ud i ny
facade og gamle PVC vinduer kan ikke genbruges, derfor er det en samlet Igsning med tilgeengelighed,
facader, vinduer og altaner. Da afdelingernes henlaeggelser i mange 3r ikke har vaeret tilstreekkelige i
forhold til bygningernes alder og stand, er det som sagt aftalt at gge henlaeggelserne med 2 % i de
naeste tre ar.

Derfor kan tagudskiftning medtages i helhedsplanen og sikre, at de ellers planlagte indgreb i nuveaerende
tagkonstruktion ikke medfgre uforudsete udgifter som s8 skulle medtages i skema C. Dette sammenholdt
med tagets rest levetid pd nul &r og at udgifterne til stillads, byggeplads m.m. allerede er medtaget, gar
at en udskiftning vil vaere en gkonomisk og rentabel Igsning som samtidig fremtidssikrer afdelingen sdve!
gkonomisk som teknisk.

Safremt der ikke udfgres tagarbejde i en eller begge afdelinger vil det have den konsekvens, at der inden
for en kort periode vil vaere ngdvendigt med udskiftning. I den daglige drift bruges mange penge pa
skader og reparationer bade i forhold til vand og til vindpavirkninger. Den gkonomiske konsekvens vil

BoligKorsgr afd. 7 Fjordvaenget og afd. 12 Alleerne - notat ifm. skema B Side 2



betyde huslejebelastende og driftsmaessige udgifter, og stgrre udgifter til udskiftning, da der skal
opseettes stillads samt reetableres ved udearealerne pa begge sider af bygningerne.

Ventilation med genvex giver mulighed for bedre indeklima og mindre risiko for skimmelsvamp. Ved den
efterﬁalgende bygningsgennemgang blev det konstateret at afdelings 7s brugsvandssystemer og aflgb er
s taerede at total udskiftning er ngdvendig. Teerede brugsvandsrar medfgrer utaetheder og ved
gennemskeering af rgr har det yderligere vist sig, at kalk og rust i den grad giver meget lille
vandgennemstrgmning i rgrene.

I afd. 7 er der ikke i dag radiatorer i kgkken og bad, nye opsaettes som skimmelvackst forebyggende.

Ved manglende udskiftning af brugsvandsrgrene vil der veere sgede driftsmaessige udgifter frem mod en
ngdvendig total udskiftning pd et senere tidspunkt.

I afd. 12 er disse udskiftninger foretaget og er derfor ikke en del af helhedsplanen.

Sammenlaegning og tilgaengeligheden giver ekstra mulighed for at indrette et antal boliger mere
tidssvarende.

Der er sd meget sammenhaeng i helhedsplanen, at begge afdelinger far et stort Igft som gger
fremtidssikringen af boligerne og gger udlejningsmulighederne. Helhedsplanen vil samtidig |gfte
afdelingerne og sikre en kontinuerlig drift med stabile huslejer.

Der henvises i gvrigt til de fremsendte projektforslag som er en bearbejdning af den vedtagne
helhedsplan.

Afd. 12: Forskelle i gkonomi mellem skema A og skema B

Generelle bemzaerkninger: Indeksering fra 127,1 til indeks 134,5 udggr 9,1 mio. kr. tagudskiftning er
medtaget til 13 mio., nedrivning af blok 5 og aendring af 2 blokke til reekkehuse med reduktion af i alt 34
boliger til 13 mio. kr. Undersggelse for PCB, Bly og asbest - udgifter til miljgsanering indgdr i skema B
med et anseeligt belgb.

Altaner. Forst efter godkendt skema A foretages en destruktiv undersggelse af skaderne i facaderne og
af altanernes opbygning samt deres bzereevne. De opstaede skader i facaderne 0g selve konstruktionen
viser sig at vaere mere kompliceret end forst antaget.

Der er indhentet oplysninger hos teknisk radgiver White Arkitekter/Lyngkilde:

| forbindelse med projekteringen har det af hensyn til baering og forankring af de nye udkragede altaner vist
sig npdvendig med nye kraftige stdlsgjler i facaden samt forankringsbjzelker til den eksisterende
daekkonstruktion.

Den forngdne viden omkring altanerne har ved skema A veeret for lille til at give en korrekt beregning og
de tidligere radgivere har givet et for lavt skgn.

Facadebeklaedning. Facadeareal i skema A er beregnet 1.521 m2 for lavt. /&rsagen til at tidligere
rédgivere har estimeret forkert kendes ikke. Den egentlige opmaling som sker i detailprojekteringen viser
et korrekt antal m2.

Med ny facadebeklaedning isoleres til dagens standard.

Af gkonomiske grunde var det oprindeligt planen, at facadebeklaedning skulle besta af plader. Men
Landsbyggefonden har stillet arkitektoniske krav til bevarelse af nuvaerende facademure i skalmurede gule
og rgde teglsten. Forskellen i materialeudgift placeres som stgttede arbejder. Materialepriserne hertil er
steget voldsomt og mere end det samlede indeks.
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Forggelse af facademur medfgrer forggede udgifter til opbygning af fundament til baering af ny tung
facademur. Udgifterne hertil er i skema A skgnnet for lavt.

En tykkere facademur medfgrer nedbrydning af eksisterende og opbygning af nye keeldertrapper. Dette er
ngdvendigt for at kunne overholde adgangskrav til bredder og haeldning mm. Udgiften indgar ikke i
skema A.

I skema A er indregnet mobile arbejdsplatforme, i skema B medtages tungt murerstillads for opmuring af
teglsten og for montage af totaloverdaekning i forbindelse med total udskiftning af tagbeklzedning pa alle
boligblokke.

Tage. I skema A er medtaget udgift til “forleengelse ” af tag ved ny bredere skalmuring. Ved skema B
medtages total tagudskiftning af alle tage. Totalgkonomisk er det billigere at udfgre hel tagudskiftning
samtidig med skalmuring, herved kan stillads bruges samtidig.

Ventilation. I skema A er beregnet simpel udsugning fra kekken og bad (emhaette + ventil). Ved store
og gennemgribende renoveringer skal der etableres ventilation med varmegenvinding. Luften suges ud i
bad og i kgkken og der indbleeses varm Iuft i alle rum. Der etableres individuelle ventilationsanlaeg i hver
bolig som har lavere driftsudgifter i forhold til central udsugning. (lovkrav?).

Der er indhentet oplysninger hos teknisk rddgiver White Arkitekter/Lyngkilde:

Af helhedsplanen fremgik det, at der skal etableres udsugning i boligerne. | henhold til Bygningsreglementet
BR 10 skal etageboliger ventileres med enten med hybrid ventilation eller mekanisk ventilation samt at dette
ogsd gaelder for ombygning og andre forandringer.

Dette forhold har vaeret drgftet pd mgde med Slagelse Kommune d. 23. januar 2014, hvor Ole Frimann har
fastslget, at BR10-kravet er mekanisk ventilation og at dette skal overholdes.

Disse forhold er ikke undersggt ved skema A.

Elinstallationer. Afdelingen har tidligere udskiftet alle stofledninger. Undersggelser har vist, at der ikke er
behov for dette arbejde. Der vil ikke forekomme udgifter hertil ved skema C.

Terraen, stier, belaegning, inventar. I skema B indgar terreenregulering efter nedrivning af blok 5 samt
aendring til reekkehuse. A£ndring af nedrivning og gget tilgaengelighed ved raekkehusene (tilgdr projektet
ved revision i juli 2013 efter opfordring fra Slagelse Kommune) medfgrer mere jordregulering som ikke er
tilstreekkelig prissat i skema A.

I nye reekkehuse er der forgget udgifter til tilkgrsel af jord for tilgeengelighed til terreen for
stuelejligheder.

Endelig er der gennem detailprojekteringen sket en mere tilfredsstillende stigennemfgring, sdledes at
beboerne bedre kan faerdes i omrddet. Af kriminaipraeventive form8l er der medtaget mere belysning pd
stiarealer i skema A.

Da en stor del af ekstra udgifterne ved skema B er jordkgrsel for den ggede tilgaengelighed fra havesiden
kan dette kun udelades ved samtidig at aendre tilgaengelighedskravene, hvilket ggr, at stueetager i blandt
andet raekkehusene ikke bliver s8 attraktive og hermed mister afdelingen en stor alsidighed i
boligudbuddet.

Feaelleshus. Felleshuset er aendret, hvor det i skema A var forudsat arealudvidelse ved ny tagetage pd
eks. Bygning. Lgsningen er ikke funktionel og vil give store driftsudgifter til elevator mm. Nyt feelleshus

placeres i forlaengelse af eks. @gede udgifter skyldes sedumtag og bedre indretningsmuligheder

Lejlighedssammenlzagninger er generelt blevet billigere end ved skema a beregning

Afd. 7: Forskelle i gkonomi mellem skema A og skema B
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Generelle bemaerkninger. Indeksering fra 127,1 til indeks 134,5 udggr 9,6 mio. kr. Udgifter til
nedrivning af 1%z opgang (9 boligers reduktion) medtaget til 2,4 mio. kr. Undersggelse for PCB, Bly og
asbest - udgifter til miljgsanering indgar i skema B med et anseeligt belgb.

Altaner. Der er indhentet oplysninger hos teknisk radgiver White Arkitekter/Lyngkilde:

Af Helhedsplanen fremgik, at eksisterende altaner er udfprt i beton og skulle udvides. Ved opstart at
projekteringen, blev der indhentet oprindeligt tegningsmateriale og statiske beregninger i
BoligKorspr’s og Slagelse Kommune's arkiv. Af disse fremgik at altaner for blok 1-3 var udfert med
altandaek udkraget/indspaendt i etagedaekket og med selvbarende altanbrystninger, mens altaner

for blok 4-7 er udfgrt med altandaek ophaengt i altanbrystningen. Altanbrystningerne er séledes en lang
beaerende betonbjaelke med vederlag pd lejlighedsskel.

Dette har medfeort behov for ekstra understgtninger af de eksisterende konstruktioner og omplaceret
baeringen af de nye altaner samt medfgrt en sarlig udferelsesproces, hvor stélbjaelker og sgjler skal
nzeste etage pdbegyndes.

Facadebeklaedning: Samme forhold som i afd. 12.

Vinduer. Antal i skema A har veeret angivet for lavt, dette skyldes manglende korrekthed hos tidligere
rddgiver.

Tage: Der er tale om en mindre udgift. Se endvidere bemaerkninger vedr. afd. 12.

Ventilation. Se endvidere bemaerkninger vedr. afd. 12.
Ventilationsanlaeg medfgrer &endringer af elinstallationer, da nuveerende kapacitet er for lille.

Stofledning (el) i boliger. Dette indgar ikke i skema A men er medtaget i skema B, da risikoen for
store udgifter ved skema C p8 dette omrade ville vaere meget stor.

El Ledninger har ikke vaeret undersggt ved skema A. detailprojektering og destruktive undersggeiser har
pavist at arbejdet med udskiftning af elinstallationer (m§|ertav|er mm) medfarer stor risiko for, at
gummibeleegning under stofledninger med tiden tarrer ud og vil smuldre ved den mindste bergring, dette
kan medfgre kortslutninger og potentiel brandfare. Det er derfor en teknisk vurdering, at alle elledninger
bgr skiftes og medtages i helhedsplanen.

Terrzaen og beplantning. Se bemaerkninger som ved afd. 12. For afd. 7 indgdr 2 blokke med gget
tilgeengelighed fra havesiden, dette medfgrer anselige maengder jord, der skal tilkgres. Mangdemaessigt
har denne tilkgrsel veeret sat for lavt i skema A.

Feelleshus, samme bemeerkninger som ved afd. 12.
Lejlighedssammenlaegninger. Generelt mindre udgifter, ingen bemaerkninger.

For begge afdelinger, gvrige udgifter:
Byggeplads og vinterforanstaltninger. Generelt indregnet som 4 %, stigning afspejler stigning i
handveerkerudgifter (i skema A indgar dette kun med 2 % i afd. 12).

Miljgscreening. Der er indhentet oplysninger hos teknisk radgiver White Arkitekter/Lyngkilde: / forbindelse
med Helhedsplanen var der undersggt asbestundersggelser, men ikke for avrige forurenede
bygningsmaterialer.

Hvor eksisterende bygningsdele bergres enten af ombygning eller nedrivning er der i forbindelse med
projekteringen foretaget en vejledende miljgscreening for falgende miljafarlige stoffer:

- Asbest i isolering pG rgr samt pd beholdere.
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- Bly, PCB og kviksplv praver af forskellige malede overflader, dog er ikke konstateret pé de overflader er har
tapet. .

- PCB of elastik fuge omkring vinduer og dgre.

Resultatet af undersggelserne viser der konstateret asbest pé installationer i keelder og det forventes
ligeledes at veere tilfeldet pd beholdere mv. der er of &ldre dato. (for 1980). Tagplader pé afdeling 7
indeholder ligeledes asbest.

Boligerne har i boligrum tapet pd vaeggene, disse er uden miljgskadelige stoffer. @vrige rum, gang, toilet,
kokken og trapper er malerbehandlet direkte pG pudsen. Denne maling indeholder bly, PCB, kviksgiv.
Altanerne indvendige sider indeholder ligeledes bly, PCB og kviksplv. Indholdet er ligesé varierende som
antallet of farver. | projektet vil alle altaner blive hdndteret som malerbehandlet med maling med
graenseveerdiger svarende til farligt affald. Udgifter til asbestsanering var i hovedtraek indeholdt i den
oprindelige Helhedsplan.

Behovet for og omkostningerne til sanering handtering og bortskaffelse Bly, PCB og kviksglv er tilkommet .

Omkostninger. Udgifter til r&dgivning, byggesagsadministration, byggeldnsrenter, gebyrer mm stiger
generelt ved stigende hdndveerkerudgifter.

Genhusning: Markant stigning fra 3,5 mio. kr. til 12 og 13 mio. kr. Der er for gjeblikket 140 tomme
boliger i begge afdelinger, efter aftale med BoligKorsgr er alle nuvaerende tomgangsudgifter indregnet i
skema B, endvidere indgar tomgang i byggeperioden, genhusningsudgifter (koordinator, flytning mm.) er
beregnet i ngdvendigt omfang.

Beboerne er pd beboermgdet blev lovet, at al genhusning kan foregd i egne afdelinger og der er sket en
stor fraflytning fra omradet, fordi flere beboere har valgt at fraveelge afd. 7 & 12 for herved at undg3
helhedsplanens gennemfgrelse med det besveer der er med genhusning mm.

For gjeblikket er der mange kommende genhusningsboliger der udlejes p& midlertidige lejekontrakter,
dette medfgrer reduktion af de beregnede udgifter ved skema C, gkonomien i dette kendes ikke pd
nuvaerende tidspunkt..

I afd. 12 skal beboere fra 100 lejem3&| genhuses, inklusive nedrivning, sammenlaegning og
elevatorlejligheder.

I afd. 7 skal beboere fra 90 lejem&l genhuses, inklusive nedrivning, sammenlagning og
elevatorlejligheder.

Det er BoligKorsgrs opfattelse at alle udgifter til tomme boliger medtages og at Landsbyggefonden vil
vurdere omfanget ved skema C. Eventuelle tomgangsboliger som ikke deekkes ind ved helhedsplanens
gennemfgrelse vil blive daekket af dispositionsfonden hos Boligkorsar
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