17. juli 2023

Godkendelse af lanoptagelse og huslejestigning for FOB afd. 35

Beskrivelse af hovedpunkterne i renoveringen

@nskes politisk behandlet ved kommende gkonomiudvalgsmgde den 18. september 2023.

Beskrivelse af afdelingen

Afdeling 35, beliggende pa Bjergbygade 10-16, Skolegade 12, Skovsggade 21-23. Afdelingen bestar af 48
lejligheder.

Boligerne bliver udlejet i takt med fraflytning. Bygningerne er opfgrt i 1974, samlet 3.054,8 m? bebyggelse,
og afdelingen har p.t. 4 skrevet pa venteliste.

Typer af lejemal i afdelingen

Nuvarende leje pr. | Gennemsnitlige Ny leje pr. mdr. | Antal lejemal

mdr. stigning efter

(fra 1. januar 2024) renoveringen i kr. pr.

mdr.

1 rum 47,84m? 3.788 629 4.417 3
1 rum 55,75 m? 4.414 733 5.147 2
1 rum 45,55 m? 3.607 599 4.206 1
2 rum 55,35 m? 4.383 728 5.111 18
2 rum 50,51 m? 3.999 664 4.663 5
2 rum 59,79 m? 4,734 786 5.520 2
2 rum 54,34 m? 4.303 714 5.017 1
3 rum 74,80 m? 5.923 983 6.906 5
3 rum 101,26 m? 8.018 1.331 9.349 1
4 rum 85,80 m? 6.793 1.128 7.921 8
4 rum 84,90 m? 6.722 1.116 7.838 2

Nuveaerende husleje pr. m? pr. ar, gaeldende fra 1. januar 2024: 950,14 kr.
Ny husleje pr. m2 pr. ar efter forhgjelse: 1.107,85 kr.

Forventet stigning pr. m? 157,7 kr.

Forventet stigning 16,6%

Projektbeskrivelse

Pa baggrund af ejendommens 30-arige vedligeholdelsesplan, har FOB i samarbejde med vores radgiver
tilstandsvurderet afdelingens tage og facader. Projektet var planlagt udfgrt i 2022. Tagene pa de 2
bygninger har overskredet bade den teoretiske, men ogsa den praktiske levetid for denne type af
taglgsning.

Afdelingen har over en laengere periode oplevet en hel del fglgeskader fra ugnsket fugtindtreengning og
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traek fra utaette tage og vinduer. Skader, som bade belaster den enkelte lejer men ogsa afdelingens
gkonomi negativt i form af ggede driftsomkostninger.

De eksisterende tage er henholdsvis fladt tagpaptag og bglgeeternitplader med haeldning, som er klassisk
for ejiendomme fra denne argang. Udfordringen med denne type tage er, at fejl ved tagdeekningen som
blandt andet fleekkede tagplader, oftest f@rst opdages nar de underliggende konstruktioner viser tegn pa
opfugtning. De lette facadepartier og vinduer har en utidssvarende isoleringstykkelse, der bidrager til et
hgjt energiforbrug, og er let modtagelige overfor fugtpavirkninger i form af kondensdannelse.

Derudover bidrager de eksisterende vinduer og altanlukninger til et hgjt energitilskud i form af solvarme i
de varme maneder, der skal ledes ud af boligen igen af komforthensyn.

Nye vinduer med friskluftventiler og eventuelt solfilm, vil kunne nedbringe den maengde af overskudsvarme
der skal ledes bort, samt reducere trafikstgj fra de nzerliggende veje, og bidrage positivt til indeklimaet,
ligesom nye tagkonstruktioner med fast undertag og korrekt ventilation, samt tidssvarende isolering, vil
bidrage til en sundere konstruktion, bedre indeklima og lavere energiforbrug.

Sidelgbende bliver der sat intelligente styringsenheder pa ejendommens varmesystem, der regulerer
bygningernes varmebehov ud fra vejrmeldinger (prognoser), og der forventes at veere et optimeret
energiforbrug ved implementering. Alt sammen til fordel for beboerne.

Anbefalingen fra FOB og dennes radgiver er at bygningsdelene udskiftes med mere nutidige og taet Igsning,
som dog stadigvaek har det samme arkitektoniske udtryk, som tage- og facader har i dag. Klimaskaermen er
et af hovedorganisationens fokusomrader. Hvis ikke afdelingernes klimaskaerm er tzette, sa nytter det ikke

renovere inde i boligerne.

Ngdvendigheden af projektets gennemfdrsel og konsekvenser ved, at udskyde projektet
Udskydes projektet vil det fa konsekvenser pa flere parametre for bade afdelingen men ogsa beboeren:

e Flere ugnskede fugtskader fra tagene sasom skimmel, rad og svamp

e Stort energiforbrug

e Ugnskede gener for de beboere, der matte blive bergrt

e Skader pa lgsgre og andet inventar

e Pkonomiske byrder for hele afdelingen og i visse tilfaelde ogsa beboeren
e Uaendrede varmeudgifter som kunne vaere blevet nedbragt

Anlaegssummen

Handvarkerudgifter med 15% til uforudsete udgifter 10.120.000 kr.
Ombkostninger til radgiver, byggesagshonorar, entrepriseforsikring, 1.147.078 kr.
Samlede omkostninger for projektet 11.806.277 kr.
Finansiering

Egenfinansiering deekket af afdelingens henlaeggelser 3.500.000 kr.
30 arigt RD lan 8.306.277 Kr.
Samlet finansiering 11.806.277 kr.
Arlig ydelse til RD 1an udggr 481.764 kr.
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Udbud

Det anbefales at udbyde tagprojektet i hovedentreprise, da én entreprengr har det overordnede ansvar for
hele projektet, hvilke giver en bedre koordinering og samarbejde fra entreprengrens side. Det anbefales
ogsa at anvende en begranset, indbudt licitation efter tiloudsloven i udbuddet. Der indbydes 5
entreprengrer, som afgiver tilbud pa sagen, saledes far vi den skarpeste pris pa opgaven. De 5 bydende er
kendt af bygherre og/eller radgiver pa forhand, og er udvalgt grundet deres handvaerksmaessige kunnen,
saledes den gnskedes kvalitet for byggeriet gennemfgres hele vejen igennem.

Kommunal garanti ved ekstraordinzere og omkostningstunge renoveringer
Projektet kreever ikke kommunal garanti, idet der kan optages realkreditlan til renoveringen.

Afdelingen har ikke yderligere belaning.
Beboerdemokratiet

Projektoplaeg og anlaegssum med tilhgrende huslejestigning er godkendt pa ekstraordineaert afdelingsmgde
d. 22. juni 2023 — se bilag 1

Tidsplan for projektet
Projektet forventes udfgrt i 2024.

Med venlig hilsen

Projektleder FOB Kim Poulsen
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Bilag 1- underskrevet mgdereferat fra afstemningsmgde

an fob

Madereferat fra ekstraordinaert afdelingsmgde vedrgrende tag- og fa-
caderenovering i afdeling 35 — Bjergbygade 10-16, Skovsggade 21-23
& Skolegade 12

Formal: At bringe projektet omkring renovering af afdelingens tage og facader til afstemning

Dato og tidspunkt for madet: 22. juni 2023, kl. 17:00 til 17:45.
Sted: Auditoriet i Studiebolighuset, Ingemannsvej 35, 4200 Slagelse

Tilstede: Inviterede beboere fra afdelingen, samt Kim Poulsen - FOB, Michael Wolfhagen -
FOB, Peder Bjarn Pedersen - OBH-Gruppen

Antal fremmaedte: 11 lejere, i alt 7 lejemal

Forlgb:
1. Velkomst og praesentation v/ projektleder Kim Poulsen - FOB
2. Valg af dirigent - Kim Poulsen valgt
3. Valg af referent - Michael Wolfhagen valgt
4. Valg af stemmetaellere - Hanne Broholm og Nicklas Brodersen valgt
5. Praesentation af selve projektet og forventet tidsplan v/ Peder Bjagrn Pedersen — OBH-
Gruppen
6. Beskrivelse af projektekonomi og huslejekonsekvens v/ projektleder Kim Poulsen -FOB

7. Afstemning
Spergsmal/kommentarer til projekt og skonomi:

Der blev stillet spgrgsmal til de samlede renoveringsomkostninger. Det praeciseres at de sam-
lede renoveringsomkostninger indeholder mere end byggesagsgebyr og renoveringsarbe;j-
der, herunder forsikringer, radgiverhonorar, laneoptag med videre.

FOB skal i den forbindelse beklage at der var fejl i den viste huslejestigning for en 4-veerelses
lejlighed pa 85,8 m?. | eksemplet var vist en nuvaerende husleje pa 6.361 kr., en stigning pa
1.208 kr., og en ny husleje pa 8.022 kr., svarende til en huslejestigning pa 26%.
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Bilag 1- underskrevet mgdereferat fra afstemningsmgde

Den korrekte husleje for den pagaeldende lejlighed er 6.408 kr., stigningen er 1.208 kr., og
fremtidig husleje er 7.544 kr., svarende til en huslejestigning pa 17,73%. Vi beklager naturligvis
fejlen meget, og det samlede overblik over de forventede stigninger fremgar nedenfor.

@konomi: Afdelingen vil skulle tilfgres ekstern finansiering for gennemfgrelse af projektet

Tag- og facaderenovering 10.120.000 kr.
Byggesagsgebyr, forsikringer, m.m. 340.500 kr |
Renoveringsomkostninger udger 11.806.277 kr |
Egenfinansiering via arlige henlaggelser 3.500.000 kr.|
Til lanoptag over 30 ar. (lanerente pt. 5,8%) 8.306.277 kr.
Lejligheder
Den gennemsnitlige husleje er 921,71 kr. pr. m*ar, hvilket vil stige til 1.085,11 kr. pr. m¥ar
Beregning af lejeforh. kr.pr.md. Nuveerende leje |Forventet Fremtidig leje

pr. md. stigning kr. pr. (kr. pr. md.

md.

1 rum, 47 84 m? 3.783 kr. 671 kr. 4.454 kr.
1 rum, 55,75 m? 4.694 kr. 832 kr. 5.526 kr.
1 rum, 45,55 m? 4.150 kr. 736 kr. 4.886 kr.
2 rum, 55,35 m? 4.277 kr. 758 kr. 5.035 kr.
2 rum, 50,51 m? 3.962 kr. 702 kr. 4.664 kr.
2 rum, 59,79 m* 4.580 kr. 812 kr. 5.392 kr.
2 rum, 54 34 m* 4.217 kr. 748 kr. 4.965 kr.
3 rum, 74,80 m? 5.695 kr. 1.010 kr. 6.705 kr.
3 rum, 101,26 m* 6.381 kr. 1.131 kr. 7.512 kr.
4 rum, 85,80 m? 6.408 kr. 1.136 kr. 7.544 kr.
4 rum, 84,90 m* 6.361 kr. 1.128 kr. 7.489 kr.
Bemaerk, at nuvaerende/ny husleje er eksempler/cirkatal. Stigningen er pa: 17.73%

Afstemning: Hver fremmgdte husstand modtog 2 stemmesedler, fortrykt med FOR/IMOD
Resultat af afstemning: JA - 11 stk. og NEJ - 3 stk.

Projektet blev godkendt
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Bilag 1- underskrevet mgdereferat fra afstemningsmgde

Underskrifter

Afdelingsformand

Dato: ZL//',? 2@ ;ﬁ%) D

my Houg

Dirigent

ato: LYL-25 //M

Kim Poulsen
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