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Skema A-ansggning

Landsbyggefonden Jnr. 100733 og Jnr. 101006, LBF-nr. 0483 001

Som byggeforretningsfgrer for Rgdovre Aldreboligselskab skal Domea.dk
herved anmode Rgdovre Kommune om godkendelse af skema A-ansggnin-
gen vedrgrende gennemfgrelse af helhedsplanen i henhold til Lov om al-
mene boliger §§ 90-92 for afdeling 9801.

Stamoplysninger
Afdelingen er beliggende Auroravej 1A-1C, Dianavej 2A-2C, Roskildevej
250-258, 2610 Rgdovre, matr.nr. 3pa, Rgdovre By, Rgdovre,

Bebyggelsen er opfgrt i 1996. Den almene boligafdeling bestar af 33 fami-
lieboliger og udggr den ene af bebyggelsens to ejerlejligheder. Den anden
ejerlejlighed er privat ejet og bestar af bebyggelsens butiksarealer i stue-
etagen ud mod Roskildevej.

Med henblik pa@ gennemfgrelse af et faelles renoveringsprojekt har de to
ejere indgdet en samarbejdsaftale, som vedlaegges som bilag:

e 9801_A_bilag_01_samarbejdsaftale_Damhus_Torvegard

I ejerforeningens vedtaegter er tinglyst en fordelingsnggle for forskellige
arbejder i ejerforeningen. Denne fordelingsnggle er anvendt pa de arbej-
der, der indgar i naervaerende helhedsplan sdledes, at hver ejer afholder
sin del af de samlede udgifter til sagens gennemfgrelse. Denne ansgg-
nings gkonomi mm. vedrgrer alene den del af helhedsplanen, som efter
fordeling af udbedringsudgifterne og de tilhgrende omkostninger pahviler
den almene boligafdeling.

Baggrund og sagsforigb
Bebyggelsen har igennem en laengere rreekke vaeret ramt af gentagne
problemer med revnedannelser og vandindtraengning.
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Derfor blev det R&dgivende Ingenigrfirma Torkil Laursen A/S indlednings- 01.10.2021
vist engageret til at gennemfgre en byggeteknisk undersggelse, som Side 2/8
kunne dannegrundlag for dialog mellem Landsbyggefonden og den almene

boligafdeling om sagens omfang og karakter. Efterfslgende blev radgiv-

ningsfirmaet Norconsult KHS Arkitekter A/S efter udbud tilknyttet sagen

som totalradgiver.

Processen frem til det aktuelle forslag, som boligorganisationen og afdelin-
gen i teet samarbejde med den privat ejede ejerlejlighed gnsker at gen-
nemfgre, er i hovedtraek:

2013 Ansggning fremsendt til Landsbyggefonden

2015 Besigtigelse med deltagelse af Landsbyggefonden

2016-2021 Udfgrelse af tilstandsrapport samt supplerende byg-
geteknisk dokumentation, dialog med Landsbygge-
fonden mv.

2021 Finansieringsskitse og bearbejdning af projektets
omfang

2021 Skema A-ansggning

Projektets indhold

I forbindelse med gennemfgrelse af forundersggelser til helhedsplanen er
der konstateret en reekke byggeskader (opretning), som det er ngdvendigt
at udbedre indenfor en kortere horisont. Udbedring af disse byggeskader
stgttes af Landsbyggefonden som hhv. gruppe 1 og 2 arbejder.

I forbindelse med gennemfgrelse af forundersggelserne er der konstateret
tre vaesentlige problemer, fordi de betyder risiko for betydelige fglgeska-
der:

- Rustne stilsgjler og baerejern i facader.
* Fugt og vandindtraengen ved altangange.
+  Uteette tage.

@vrige forhold, som vil blive udbedret som en del af helhedsplanen er:

« Diverse revner som fglge af beveegelser og materialeudvidelser
mm.

« Altaner, trapper og altangange: Altanplade 1. sal mod Roskildevej,
Igse skydeglas pa hjgrnealtan, rust pa trappe og altangang.

« Udskiftning af vinduer, yderdgre og altandgre.

» Forbedret tilgeengelighed: Niveau fri adgang til altaner, belysning
ved/pa trapper og altangange.

Helhedsplanens arbejder er naermere beskrevet i projektforslaget, som
vedlaegges som bilag:

e 9801_A_bilag_02_beskrivelse_projektforslag
Grgn screening

Landsbyggefonden har telefonisk oplyst, at den grgnne screening gnskes
gennemfgrt mellem skema A og B.
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Genhusning

Beboerne tilbydes midlertidig genhusning i den periode, hvor deres kon-
traktboliger ikke kan bebos pa grund af omfattende arbejder i forbindelse
med udbedring af altangange (adgangs- og flugtveje) og ved abning af fa-
cade (udskiftning af rustne stalsgijler).

Forventet periode ca. 4-5 uger pr. bolig. De byggearbejder, der medfarer
midlertidig genhusning, gennemfgres etapevis.

Den midlertidige genhusning er i overvejende grad planlagt i boligpavillo-
ner, som opstilles i afdelingens omrdde. Lgsningen med pavilloner er
valgt, fordi boligorganisationen kun har denne ene afdeling og derfor ikke
selv har mulighed for at anvise genhusningsboliger. Alternativet til pavillo-
ner ville vaere at skulle 13ne hos andre boligselskaber i kommunen med
stor usikkerhed om tid og gkonomi til fglge, fordi flere boligselskaber har
igangveerende helhedsplaner, hvor de selv har behov for genhusningsboli-
ger.

Beboere som genhuses, far alle stillet flyttekasser og flyttehjeelp til radig-
hed og far tilbud om samtale med projektets genhusningskoordinator.

Der vil naturligvis blive taget saerskilt hand om seerligt sarbare beboere.
Redovre Kommune har i den forbindelse tilkendegivet at ville bistd med
genhusning af szerligt sdrbare beboere.

Den detaljerede plan for genhusning udfgres mellem skema A og B.

Planforhold
Projektet er omfattet af lokalplan nr. 51, vedtaget af byradet den 26. ok-
tober 1993.

Der har veeret afholdt dialogmgde med Teknisk Forvaltning i Rgdovre
Kommune om de beskrevne Igsningsforslag. Alle eendringer i forbindelse
med facader skal forevises og afklares med kommunen og vil kraeve byg-
getilladelse.

AB18 fravigelser

Sagen forudseettes udbudt i hovedentreprise. Domea.dk’s fravigelser til AB
18 (Almindelige betingelser i bygge- og anlaegsvirksomhed, Betaenkning
nr. 1570 2018) for naervaerende byggesag fremgar i det fglgende til god-
kendelse i Rgdovre Kommune i henhold til Bekendtggrelse om stgtte til al-
mene boliger m.v., § 30, stk. 2:

e AB 18 § 5, stk. 5 fraviges i udbudsbetingelserne, hvor der fastsaettes
en vedstdelsesfrist pa 40 arbejdsdage begrundet i udbudsretslige pro-
cedurer (evaluering, koordinering mellem de to ejere/bygherrer og
kontrahering/betinget tildeling). Jf. AB-udvalget og BL/DI kan § 5, stk.
5 fraviges ved, at der i udbudsmaterialet fastsaettes en leengere ved-
stdelsesfrist end 20 arbejdsdage.

e AB 18 § 37, stk. 1 fraviges i Domea.dk’s hovedentrepriseaftale, idet
det fremgar af kontraktparadigmet, at bygherrens betalingsfrist er 30
kalenderdage fra modtagelsen af korrekt udstedt faktura af hensyn til
bygherrens procedure for totalrddgiverens attestering af faktura forud
for betaling af disse. Jf. AB-udvalget og BL/DI kan § 37, stk. 1
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fraviges ved, at der i udbudsmaterialet fastsaettes en lzengere beta-
lingsfrist end 15 arbejdsdage.

e AB 18 § 28, stk. 2 fraviges i Domea.dk’s hovedentrepriseaftale, idet
det fremgar af kontraktparadigmet, at byggeledelsen/radgiver ikke er
legitimeret til at indga aftaler med entreprengren. Jf. AB-udvalget og
BL/DI kan § 28, stk. 2 fraviges ved, at det i udbudsmaterialet bestem-
mes, at byggelederen eller fagtilsynet er legitimeret i naermere be-
stemt stgrre eller mindre omfang eller slet ikke er legitimeret til at
indgd nogen aftaler. Af hensyn til det overordnede ansvar for sagens
gkonomi gnsker Domea.dk at blive inddraget ved alle aftaler om eks-
traarbejder.

AB 18 med de fremsendte fravigelser gnskes vedlagt udbudsmaterialet til
byggesagen saledes, at de bliver et aftalegrundlag for den kommende ud-
fgrelse af renoveringsarbejderne.

Begrundelsen for fravigelserne er hovedsageligt at sikre en effektiv bygge-
sag med enkle og sikre administrative forretningsgange, da alle udgifter i
sidste ende daekkes af indbetalinger fra lejerne. Fravigelserne fastholder
ansvarsforholdet mellem entreprengren og bygherren. Fravigelserne ind-
gar alle i AB-udvalgets stillingtagen til fravigelser i bemaerkninger til AB 18
§ 1, stk. 2, ligesom de alle er aftalt mellem BL og Dansk Industri. Der
vedlzegges bilag:

e 9801_A_bilag_03_paradigme_hovedentrepriseaftale

Godkendelser afdeling og boligorganisation

Pa ekstraordinaert afdelingsmgde den 29. september 2021 blev det her
beskrevne renoveringsprojekt, finansieringen og den deraf afledte husleje-
regulering vedtaget af de fremmgdte beboere fra afdelingen. Som bilag
vedlaegges:

e 9801_A_bilag_04_indstilling_afd
e 9801_A_bilag_05_referat_afd

Boligorganisationens bestyrelse har p& mgde den 29. september 2021 li-
geledes godkendt projektets omfang, det her beskrevne forslag til finan-

siering samt den afledte huslejeregulering. Som bilag vedlagges:

e 9801_A_bilag_06_indstilling_OB
e 9801_A_bilag_07_referat_OB

Godkendelse Ejerlejlighed 1

Den private ejer af ejerlejlighed 1 har godkendt projektet jeevnfar ved-
lagte bilag:

e 9801_A_bilag_08_godkendelse_EL1

Anlagsbudget, finansiering og pavirkning af driftsbudget generelt
Landsbyggefondens finansieringsskitse vedlaagges som bilag:

e 9801_A_bilag_09_LBF_finansieringsskitse
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Finansieringsoversigt visende anlagsbudget, finansiering og pavirkning af
driftsbudget vedlaegges som bilag:

e 9801_A_bilag_10_finansieringsoversigt

Entreprisearbejderne med tilhgrende hdndvaerkerudgifter er specificeret i
det medsendte Landsbyggefond-budgetskema, der vedlaegges som bilag:

e 9801_A_bilag_11_LBF_budgetskema

Omkostninger og gebyrer mv. for gruppe 1, 2 og 3 er specificeret i bud-
get, der vedlaegges som bilag:

e 9801_A_bilag_12_omk_budget

Desuden vedlzegges fglgende bilag:

e 9801_A_bilag_13_regnskab_31-12-20

e 9801_A bilag_14_budget_31-12-21

e 9801_A_bilag_15_BOSSINF_stgttet

e 9801_A_bilag_16_BOSSINF_ ustgttet gruppe 2
e 9801_A_bilag_17_BOSSINF_ ustgttet gruppe 3

Anlaegsbudget

Norconsult KHS Arkitekter A/S har udarbejdet et overslag over de forven-
tede handvaerkerudgifter. P& grundlag heraf anslds de samlede anlaegsud-
gifter til 37.961.500 kr., som fordeler sig saledes, hvor alle anfgrte belgb

er kr. inkl. moms:

Stgttet (Gr. 1) 22.672.000
Ustgttet (Gr. 2) 7.000.000
Ustgttet (Gr. 3) 8.289.500
I alt 37.961.500

Finansiering

Omfanget af helhedsplanen samt finansieringen er drgftet og afklaret med
Landsbyggefonden. Pa baggrund af Landsbyggefondens finansieringsskitse
har Domea.dk udarbejdet nedenstaende finansieringsforslag.

For at gennemfgre helhedsplanen er der forudsat en kapitaltilfgrsel, som
Landsbyggefonden har beregnet til i alt kr. 250.000, hvoraf der lzegges op
til en kommunal andel pé’a kr. 50.000, svarende til 1/5.

Gr. 1 - 30-arigt realkreditlan, stgttet

22.672.000
Gr. 2 - 30-arigt realkreditlan, ustgttet 6.530.000
Gr. 2 - Kapitaltilfgrsel 250.000
Gr. 2 - Fallespuljetilskud
Gr. 2 - Boligorganisationsbidrag 220.000
Gr. 2 - Traekningsret
Gr. 3 - 30-3rigt realkreditldn, ustgttet 8.289.500

I alt 37.961.500
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Pavirkning af driftsbudget

Udgifter Kr./ar
Gr. 1 - L3neydelse 3,60% 816.192
Gr. 2 - L3neydelse 6,00% 391.800
Gr. 3 - Laneydelse 6,00% 497.370
I alt 1.705.362
Indtaegter Kr./ar
Gr. 1 og 2 - Regulering som fglge af Helhedsplan 0
Gr. 3 - Huslejestigning som fglge af private arbejder 497.370
Gr. 142 -Huslejestgtte/ tilskud fra disp.fond/manko 1.207.992
13n

I alt 1.705.362

Regulering af husleje som fglge af gruppe 1 og 2 arbejder er i henhold til
Landsbyggefondens finansieringsskitse fastlagt til 0 kr./m2/ar.

Nuvaerende gennemsnitlige husleje er 1.176 kr./m2/3r, svarende til en
gennemsnitlig husleje pa 8.330 kr./maned for en 3-rums bolig pd 85 m2.

Gennemesnitlig huslejestigning som fglge af gruppe 3 arbejder er beregnet
til 176 kr./m2/ar, svarende til en gennemsnitlig huslejestigning pd 1.247
kr./maned for en 3-rums bolig p% 85 m2. Stigningen i procent svarer til
14,9%.

Fremtidig gennemsnitlig husleje er beregnet til 1.352 kr./m2/ar, svarende
til en gennemsnitlig husleje pd 9.577 kr./maned for en 3-rums bolig pa 85
m2.

Kommunal garanti

I henhold til forelgbig garantiberegning vil der skulle stilles 100% kommu-
negaranti for det stgttede 18n pa 22.672.000 kr., 100% kommunegaranti
for det ustgttede 18n pd 7.000.000 kr. samt 100% kommunegaranti for
det stgttede 18n pa 8.289.500 kr. Der vedlaegges falgende bilag:

e 9801_A_bilag_18_garantiredeggrelse
Vedrgrende de stgttede arbejder regaranterer Landsbyggefonden med
50%. Frem mod skema B fastseettes den endelige kommunegaranti efter

finansieringsudbud.

Tidsplan
Den forelgbige tidsplan er:

2021/2022 Forventet skema A

2022 Projektering og entrepriseudbud
2022/2023 Forventet skema B og byggestart
2023 Forventet udfgrelse

2024 Forventet aflevering og skema C
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Indstilling

Med baggrund i naervaerende beskrivelse af opretning i Rgdovre Aldrebo-
ligselskab afdeling 9801, den afledte gkonomi, finansiering og huslejestig-
ning indstilles herefter til Rgdovre Kommune om behandling og beslutning
af skema A-ansggningen sdledes:

e at Skema A for de stgttede arbejder gruppe 1 godkendes med en an-
skaffelsessum pa 22.672.000 kr.

e at Skema A for de ustgttede arbejder gruppe 2 godkendes med en an-
skaffelsessum pa 7.000.000 kr.

e at Skema A for de ustgttede arbejder gruppe 3 godkendes med en an-
skaffelsessum pa 8.289.500 kr.

e at Rgdovre Kommune yder et rente- og afdragsfrit 1an p& 50.000 kr.
til den kommunale andel af kapitaltilfgrslen.

e at Rgdovre Kommune godkender den vedlagte finansiering, herunder
den afledte huslejestigning pa 176 kr./m2/3r som folge af de ustgt-
tede gruppe 3 arbejder sdledes, at den forelgbige fremtidige husleje
som fglge af helhedsplanen bliver 1.352 kr./m2/ar.

e at Rgdovre Kommune godkender, at boligafdelingen til renovering af
familieboligerne kan optage stgttet og ustgttede 18n pa henholdsvis
22.672.000 kr. og 15.289.500 kr. (Gruppe 2: 7.000.000, gruppe 3:
8.289.500 kr.).

e at Rgdovre Kommune i henhold til forelgbig garantiberegning stiller
100% kommunegaranti for det stgttede 1&n pa 22.672.000 kr., 100%
kommunegaranti for det ustgttede 183n p& 7.000.000 kr. samt 100%
kommunegaranti for det stgttede 18n pa 8.289.500 kr.

e at Rgdovre Kommune godkender de ansggte AB18 fravigelser.

Landsbyggefonden har modtaget kopi af neervaerende skrivelse inkl. bilag
via driftsstgttemodulet.

Boligorganisationens ansggning bedes efter endt behandling sendt til
Landsbyggefonden med Rgdovre Kommunes beslutninger.

Domea.dk stdr naturligvis til radighed med alle eventuelle yderligere op-
lysninger, som Rgdovre Kommune matte gnske til fremme af sagen.

Med venlig hilsen

Susanne Kihl

Senior Projektleder
Domea.dk

Byggeri og byudvikling

E-mail suk@domea.dk
Telefon 24 20 65 41
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