Boligorganisationen Tranemosegard

AFDELING 4 - TRANEHAVEN

URAFSTEMNING

om tag- og facaderenovering

Kaere beboer i Tranehaven

Dette haefte beskriver den kommende urafstemning
om tag- og facaderenovering.

Stemmesedler og svarkuvert er vedlagt i kuverten
sammen med dette haefte.

Urafstemning om tag- og facaderenovering

Pa det ekstraordinzere afdelingsmgde den 1. de-
cember 2015 blev det besluttet, at der skal holdes
en urafstemning blandt alle beboere om den kom-
mende tag- og facaderenovering. Referatet fra dette
me@de blev uddelt fgr jul.

Afstemningen afholdes af en eller to runder.

Dette er fgrste valgrunde. Hvis et af forslagene far
50% eller flere af stemmerne udpeges dette som det
vindende forslag.

Hvis alle 4 forslag far under 50% af stemmerne, gar
de to forslag med flest stemmer videre til en anden
valgrunde, hvorefter det endelige resultat findes.

En eventuelt anden valgrunde vil blive afholdt i
februar.

NYT - lanestgtte

Organisationsbestyrelsen har godkendt Tranehavens
ansggning om renoveringsstgtte, som den vil give
som et lan af Tranemosegards dispositionsfond.

Lees mere i vedlagte orientering og pa side 5.

Hvad skal der stemmes om?

Det, som beboerne konkret skal stemme om, er
omfanget af den kommende tag- og facaderenove-
ring. De 4 forslag til renovering er beskrevet i dette
haefte.
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BO-VEST

Hvordan stemmer du?

Hver bolig har 2 stemmer. Derfor har du sammen
med haeftet her modtaget 2 stemmesedler (den lilla
A4-side med perforering).

Der er mulighed for at stemme pa én af fem valgmu-
ligheder.

1. Seet ét kryds pa hver stemmeseddel ved enten:

"Forslag 1”, “Forslag 2”, "Forslag 3”, "Forslag 4” eller

”"Nej — ingen renovering”

2. Leeg begge stemmesedler i den vedlagte kuvert.

Skriv ikke afsender pa. Luk kuverten til.

3. Aflever kuverten i stemmeurnen pa ejendoms-

kontoret eller i ejendomskontorets postkasse senest
tirsdag den 9. februar 2016 kl. 12.

Hvordan optezlles stemmerne?

Inden dette materiale er sendt ud til alle beboere,
er det blevet gennemgaet af en ekstern revisor, som
tilser, at alt er, som det skal veere.

Stemmeurnen som alle kuverter med stemmesedler
afleveres i opbevares pa ejendomskontoret og er
aflast i hele perioden. Nar stemmefristen er udlgbet
bliver stemmeurnen dbnet med tilstedeveerelse af
bestyrelsen og revisor, hvorefter stemmerne tzelles
op. Dagen efter optzellingen vil afstemningsresulta-
tet blive bekendtgjort til hele afdelingen pa opslag i
alle opgange.

Abent Hus

Hvis du har spgrgsmal om renoveringen og gkono-

mien er du velkommen forbi beboerhuset
mandag den 8. februar kl. 17-18,

hvor der vil vaere repraesentanter fra bade Trane-

havens bestyrelse, Tranemosegards bestyrelse og

BO-VEST’s administration til stede.

Med venlig hilsen
Afdelingsbestyrelsen



TAGSTEN

De nuvaerende tage er 60 ar
gamle. De er lavet sadan, at der
pa undersiden er smurt mgrtel
mellem tagstenene og sat sam-
men med staltrad. Staltraden er
begyndt at ruste vaek og mertlen
er begyndt at smuldre pa grund
af vind og vejr, sa tagstenene er
blevet Igse og derved uteette.

Tegltaget set indefra med tydelige
huller i tagfladen

Trappetadrn set fra loftrum.
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HVORFOR RENOVERING?

FACADER

Facaderne er blevet pletvis repa-
reret pa murvaerket ved omfug-
ning af mgrtelfugerne imellem
murstenene. Der er dog flere
steder, hvor fugerne er faldet helt
ud af facaden og hvis der ikke
gores noget, vil fugten treenge
helt ind i murveerket og derved
ind i grundkonstruktionen. Der
anbefales derfor en omfugning af
facaderne.

Da der alligevel vil blive sat stil-
lads op i forbindelse med tagre-
noveringen, vil det vaere billigere
pa laengere sigt at renovere faca-
derne pa samme tid, for at undga
udgiften med opsaetning af nyt
stillads en gang til pa et senere
tidspunkt.

ISOLERING AF TRAPPETARNE

Tagvinduerne gverst i opgangen
er utzette og pudsen omkring vin-
duerne er begyndt at falde af.
Der mangler efterisolering pa
vaeggene gverst i trappetarne-
ne. Hvis der efterisoleres, vil det
spare pa varmen i lejlighederne.

Maling skaller af vaegge i opgang
pga. vandindtraengen fra tagvin-
duer.

Derudover har de kolde uisolere-
de vaegge i trappeopgange skabt
mulighed for kondens og deraf
felgende skimmelvaekst.

ISOLERING AF GAVLE

Termofotografi. De lyse omrader
viser hvor der er stor varmegen-
nemtraengning i gavimuren.

Gavlene er blevet termofotogra-
feret og det viser sig, at varmen
fra boligerne treenger ud. Det
betyder, at endelejlighederne er
kolde. En efterisolering vil vaere
en fordel for alle beboere, da der
spares pa varmen og man undgar
kolde mure der kan skabe kon-
dens.

Eksempel pa efterisoleret og
oppudset gavl.

Efterisolering kan udfgres ved at
kleebe isoleringsplader pa gavlene
og derefter pudse muren op.

De kommende besparelser pa
varmeregningen efter en gavliso-
lering fordeles til alle beboere.
Dette sker, da bl.a. gavllejligheder
i ldre bygninger uden efterisole-
rede gavle, defineres som at have
sakaldt “udsat beliggenhed .

| dag er varmefordelingen for
gavllejlighederne i Tranehaven re-
guleret sadan, at gavllejligheder-
ne ikke betaler fuld pris for deres
varmeforbrug. Merforbruget er
fordelt ud pa hele afdelingen.
Varmemalerne i gavllejlighederne
er forudindstillet til at regulere for
dette baseret pa erfaringstal.

Hvis gavlene efterisoleres, er det
saledes alle lejere i afdelingen der
opnar en besparelse pa varme-
regningen.

| forbindelse med rgrudskiftnings-
projektet i 2015 har det vist sig,
at der var flere gavllejligheder der
havde skimmelproblemer pga. de
darligt isolerede og derfor kolde
gavimure. Dette har siden okto-
ber 2015 betydet at afdelingen
har haft udgifter pa over 400.000
kr. alene til renovering af dette

og der er stadig flere lejligheder
der mangler udbedring. Dette

har altsa vist sig at veere et akut
problem, hvis arsag effektivt kan
fiernes ved at efterisolere gavle-
ne.

Eksempel pa efterisoleret og
oppudset gavl.

SALBZANKE

Mange salbaenke har revner og
traenger til en reparation.
Salbaenkene er betonfladerne lige
under vinduerne.
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DE 4 RENOVERINGSFORSLAG

BUDGET OG FINANSIERING

Budgettal gzeldende for 2019-2021* F°r1s'ag F°r;"a9 F“g'ag F°’Z'ag Forslag 1 Forslag 2 Forslag 3 Forslag 4

Totaludgift (mio. kr.) 68,75 61,32 5471 44.73 Udskifte taget Udskifte taget Udskifte taget Udskifte taget
Isolering af Isolering af Isolering af Isolering af

FINANSIERING: trappetarne trappetarne trappetarne trappetarne

Engangsudbetalt 1an, dispositionsfonden (mio. kr.) 3,75 3,75 3,75 5 Isolering af gavle Isolering af gavle Isolering af gavle

30-arigt realkreditlan (mio. kr.) 65 57,57 50,96 = 39,73 Fuldsteendig renovering  Delvis renovering

af murvaerk af murveerk

DETALJER OM LANEST@TTEN

Hoveddelen af finansieringen udggres dog stadig af
et 30-arigt realkreditlan.

Lanet fra dispositionsfonden er rente- og afdragsfrit
indtil tilbagebetalingen starter. Det skal fgrst afbeta-
les, nar afdelingen har plads i gkonomien til det, dog
senest nar realkreditlanet er feerdigbetalt.

Sa vidt angar forslag 1-3 gives lanet fra dispositions-
fonden delvist som en éngangsydelse og resten som
Igbende driftsstgtte i 5 ar i arene 2019-2023.

Efter ar 2023 ligger ydelsen for forslag 2-4 lavere
end ved forslag 1, da der ma paregnes betydelige
yderligere udgifter til vedligehold/henlaeggelser til
renovering i disse scenarier - se ogsa naeste side.

HUSLEJEPAVIRKNING:
Laneydelse, realkreditlan (kr/m2/ar)

Arligt samlet driftstilskud/lan, 2019-21 (kr/m2/ar) * 66,32 46,42 33,16 0,00

172,42 152,71 135,17 105,39

Organisationsbestyrelsen har d. 12. januar 2016
godkendt Tranehavens ansggning om renoverings-
stgtte, som den vil give som et lan af Tranemose-
gards dispositionsfond.

Orientering fra organisationsbestyrelsen om denne
beslutning er vedlagt dette hzefte.
Organisationsbestyrelsen anbefaler forslag 1, da
det pa langt sigt er det mest fordelagtige og derfor
tilbydes dette forslag den stg@rste stgtte.

De 4 forslag tilbydes hhv. 10, 9, 7,5 og 5 mio. kr. i lan
fra dispositionsfonden, hvilket far huslejestigningen
for renoveringen til at blive ca. 16 % i det fgrste ar
efter renoveringen i alle 4 forslag, som vist pa mod-

HUSLEJESTIGNING:

Huslejestigning (kr./m2/ar) 106,10 = 106,29 102,01 = 105,39

ca. 16%

Huslejestigning i % af 2016-husleje, 653 krim2/ar ca.16% ca.16% ca. 16%

*jar 2022 og 2023 nedtrappes det 5-arige driftstilskud, her
vises alene belgbet for arene 2019-2021

HUSLEJEKONSEKVENS “uovaiere ar

Boligtyper

Boligtype 64,33 m2 3.478 3.652 3.687 4.242 4.142 4.073 4.306 staende side. S& vidt angar forslag 4 ydes lanet alene som en
Boligtype 72,15 m2 3907 4102 4141 4765 = 4653 4575 = 4.837 engangsydelse.
Boligtype 85,14 m2 4.624 4.855 4.901 5.639 5.507 5.415 5.725

Husleje (kr./mdr.)

Husleje i ar 2019 (kr./mdr.)
Forslag1 Forslag2 Forslag3 Forslag 4

2016 2017 2018

HVIS DU VIL VIDE MERE...:

Husleje i ar 2021 (kr./mdr.) e Ldnetilskuddet gives over en periode pa 5
ar, da huslejeudviklingen saledes holdes pa

Husleje (kr./mdr.)

2016 2017 2018

Boligtyper e Laengden af den 5-drige periode med drift-

Boligtype 64,33 m2
Boligtype 72,15 m2
Boligtype 85,14 m2

Boligtyper

Boligtype 64,33 m2
Boligtype 72,15 m2
Boligtype 85,14 m2

3.478 3.652 3.687
3.907 4.102 4.141
4.624 4.855 4.901

Husleje (kr./mdr.)

2016 2017 2018
3.478 3.652 3.687

3.907 4.102 4.141
4.624 4.855 4.901

Forslag1 Forslag2 Forslag3 Forslag 4
4.303 4.203 4.134 4.367
4.834 4,721 4.644 4.905
5.721 5.588 5.497 5.806

Husleje i ar 2023 (kr./mdr.)

Forslag1 Forslag2 Forslag3 Forslag 4
4.431 4,144 4.074 4.308

4.977 4.655 4.577 4.839
5.891 5.509 5.417 5.727

*Alle ovenstaende huslejetal er inklusiv den kommende stigning for rerprojektet fra 2017 (ca. 5%),
almindelig arlig stigning samt andre pt. kendte stigninger i basishuslejen.

H

et lavt og jeevnt niveau. Der gives et stgrre
belgb som tilskud i 2019-2021, hvorefter
det nedtrappes i de to sidste ar, hvilket
fremgar af skemaerne med huslejekonse-
kvenser pa modstaende side.

| forslag 1 holdes stigningen jeevn og lav pa
1-2 % arligt, hvilket er en sund udvikling af
huslejeniveauet.

Da lanetilskuddet er rentefrit sparer afde-
lingen renteudgifterne for lanetilskuddets
andel af de samlede laneomkostninger og
jo leengere tid lanet Igber des mere spares
der.

stilskud er valgt, da afdelingen i 2023 er
feerdige med at afdrage pa tidligere forbed-
ringsarbejder og derfor far stgrre gkono-
misk raderum til at afdrage pa realkredit-
lanet, der optages til tagrenoveringen.

e Derudover prisreguleres lanet ikke. Det
vil sige, at nar der skal afdrages pa dette
lan om senest 30 ar, sa vil belgbet vaere
det samme, som da det blev hjemtaget i
2019-kroner, men inflationen vil sandsyn-
ligvis betyde, at udgiften til den tid er me-
get mindre belastende, da der jo betales af
den tids nutidskroner.



Boligorganisationen Tranemosegard

AFDELING 4 - TRANEHAVEN

HVAD SKER DER:

- hvis det besluttes, at facaderne ikke skal renoveres?

Hvis urafstemningen ender med at afdelingen vael-
ger forslag 3 eller 4 bliver facaderne ikke renoveret
sammen med taget.

Anbefalingen fra vores tekniske radgiver ingenigr-
firmaet Gaihede er, at facaderne bgr renoveres
indenfor ganske fa ar.

@konomisk er det derfor rentabelt at ggre dette nu,
nar vi alligevel har stilladser pa alle bygningerne.
Hvis forslag 3 eller 4 vaelges nu, skal facaderne i
stedet renoveres i et nyt renoveringsprojekt, som
sandsynligvis vil skulle gennemfgres indenfor 5-10 ar
i fglge vores tekniske radgiver.

Facaderenoveringen er altsa ikke noget arbejde eller
en udgift der dermed kan udskydes i en lzengere
periode.

Ved efterfplgende delvis renovering af murveerk,
salbaenke og evt. isolering af gavle, vil de udskudte
arbejder for forslag 3 og 4 koste henholdsvis 11,8
mio.kr. og 23,3 mio.kr.

De gkonomiske konsekvenser alene af ikke at isolere
gavle (kun geeldende for forslag 4), er ikke bereg-
net, da dette arbejde pga. de nye skimmelfund bgr
udfgres snarest.

Lees mere pa side 3 under "lsolering af gavle”.

- hvis ingen renoveringsforslag bliver godkendt?

Hvis Tranehaven stemmer nej til renovering nu,
vurderer BO-VEST, at:

- der i de kommende ar ma paregnes betydelige og
steerkt stigende udgifter til ngdvendige reparations-
arbejder pa tage, facader og ved skimmelforekom-
ster.

- henlaeggelser til renovering af tag, facader og gavl-
isolering indenfor en kort arraekke skal pges vaesent-
ligt.

- bygningsforsikringens selvrisiko pa 100.000 kr. for
stormskader pa tagbeleegning ma paregnes udlgst
hyppigere, specielt under kraftig efterarsblaest.

Samlet set vil dette medfg@re sa store huslejestignin-
ger, at organisationsbestyrelsen, for at varetage sit
ansvar for afdelingen, ma tage initiativ til at gen-
nemfgre ngdvendige arbejder, sa afdelingen ikke
bringes i en gkonomisk uforsvarlig situation.

Forsikringsselskabet har forhgjet selvrisikoen pa
taget, sa der skal betales 100.000,- kr i selvrisiko for
hver skade. De vil ikke garantere at nedsaette selvri-
sikoen, hvis taget kun vedligeholdes og ikke skiftes



