m Vridslgselille Andelsboligforening - Afdeling 4 Nord og 4 Syd

Referat af informationsmgde
om Helhedsplan

Onsdag den 26. juni 2019 kl. 19:00 — 21:00
i Musikteateret, Bibliotekstorvet 1

Fremmgdte:
- (Ca.220 beboere fra hhv. 4 nord og 4 syd.
Oplaegsholdere og gvrige deltagere, der ikke bor i afdelingen:
- Peter (seniorprojektleder fra BO-VEST)
- Vinie (formand i VA)
- Sgren (arkitekt, Vandkunsten)
- Simon (bygningskonstruktgr og byggeleder, Wissenberg)
- Andrea (referent fra BO-VEST)

Referat:
1. Velkommen:
= Peter byder velkommen.
. Valg af dirigent:
= Vinnie veelges som dirigent.
3. Valg af referent:
» Andrea vaelges som referent.

N

4. Preaesentation af oplaegsholdere og gvrige deltagere, der ikke bor i
afdelingen:
= Simon, bygningskonstruktgr og byggeleder fra Wissenberg, der er
totalrddgiver pa byggesagen.
= Sgren, arkitekt, fra Vandkunsten.

5. Information og status om forlgbet siden beboermgde i marts:
1. Modtaget tilbud fra entreprengrerne:
» Enemaerke & Petersen, CASA og NCC har afgivet indledende tilbud.
= Hverken den traditionelle renovering eller elementrenoveringen kunne
i fgrste omgang gennemfgres pd baggrund af de indledende priser.
= Der blev set pd besparelsesmuligheder.
= Der er igangsat yderligere forhandlinger.
2. Forhandlinger med entreprengrerne — mulige besparelser:
= Entreprengrerne skulle give priser pa besparelsesforslag.
= Sokkelisoleringen pa eksisterende betonvaeggene kan udga. Der
forberedes i stedet til radiator i gavivaerelset som supplerende
varmekilde.
= Indhenter pris pd at andre varmeinstallationerne i parterreboligerne.
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Nogle af installationerne kan optimeres.

Badekabiner der laves faerdige og derefter hejses ind vil give
besparelse. Dette kraever nye tage.

Andring af omfang af fliser i badevaerelser til kun at vaere i
bruseniche og pé gulvet, gvrige vaegge malerbehandles.

Udvidelse af udbud 1 s3 den ogsd omfatter nye tagelementer.
Besparelse ved kun at have to indretningsmuligheder i udbud 2.
Besparelse ved, at tilvalg udgdr af udbud 2.

Udbud 1 (traditionel renovering) aendres frem mod endeligt
tilbud til:

» Badeveerelse eendres til badekabine.

» Fliseareal i bad minimeres.

= Taget udskiftes med nye tagkassetter

= Sokkelisolering langs tunge facader udgér, og der suppleres
med forberedelse til radiator i fritiggende gavlvaerelser.

» Hgitliggende kloak forsgges indarbejdet.

= Muligheder for optimering af installationer.

Udbud 2 (elementrenovering) sendres frem mod endeligt
tilbud til:

» Udbud 2 er gkonomisk svaer at gennemfgre.

= Besparelse ved kun to installationer.

» Besparelse ved at beboertilvalg i boligerne udgar.

= Besparelse ved at fjerne ovenlys.

» Fliseareal i bad minimeres.

= Der bliver ikke rad til hgijtliggende kloak.

Det vil vaere godt at fa den nye hgitliggende kloak med i projektet, da
eksisterende kloak er i darlig stand. Stgrstedelen af kloakken er
afdelingens egen — resterende er HOFOR ’s.

Spargsmal:

= Hvorfor hgjtliggende kloak? Man skal mange steder grave
meget dybt for at nd ned til den eksisterende kloak, hvilket er
dyrt og besveerligt. Det er endvidere en stor indgriben at skulle
ggre det efterfglgende.

= Bliver mit kloakdaeksel i haven? Selve placeringen zendres ikke.

» Hvad er forskellen pa udbud 1 og udbud 2? Udbud 1 er
traditionel eller almindelig renovering som i naboafdelingen AB
Syd — dog med gulvvarme i hele huset, nye haver inkl. Ca. 20
m2 fliser og forhdbentlig nye tage.

Udbud 2 er en elementrenovering, hvor man skifter alt
undtagen fundamentet — altsd ogsa tag og tunge ydervaegge.
Arbejder hen imod at man laver den traditionelle renovering,
men ogsd med tagskift.

» Hvad er en badekabine? En praefabrikeret badekabine er en
fast bygningsdel. De udfgres pa en fabrik, sd de blot skal Igftes
pd plads og installationer tilsluttes. De udfares lidt forskelligt,
men oftest med betongulv og vaegge og lofter i stalkassetter
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med gipsplader hvor der kan opsaettes fliser eller anden
beklaedning. Vaegge og lofter er skruefaste.
= Kraever selvfglgelig at tagene ogsd udskiftes.

3. Drgftelser med landsbyggefonden:

Der er afholdt to mgder i Landsbyggefonden med henblik pé afklaring
af maksimal stgtte til helhedsplanen.

Udgangspunktet for maksimal stgtte er skema B fra AB Syd,
indekseret frem til d.d.

Indbetalinger til reguleringskonti forhgjes med tilbagevirkende kraft,
svarende til forventet skema B.

Der kan anvendes 75 % af reguleringskonti til finansiering af skema B
grundet lav risiko for ekstraarbejder. Alt det ekstraarbejde der har
veeret i AB Syd er indarbejdet i denne plan, sa derfor er risikoen lav.
Simulering af langtidsbudgetter med henblik pa finansiering med
henlagte midler samt at finde besparelser pa de arlige henlaeggelser.
Alt driftsstatte der er blevet bygget op pa reguleringskontoen siden
skema A kan ca. fordobles. Det kan bruges pé at finansiere skema B.
Det giver ca. 75 millioner i VA 4 Nord og 100 millioner i VA 4 Syd.

De indikative priser pd at fa skiftet tagkassetterne ser fornuftige ud.
Der er samlet mange penge sammen. Derudover er der ting der ikke
vil skulle driftes p& samme mdde, og det vil ogsa give besparelser.
Opdelte boliger:

= Antallet af opdelte boliger kan gges med 200 %. Der er givet
interesse fra +100 beboere/lejemal, altsd 25 % af 4 Nord og 4
Syds nuvaerende beboere kan godt se sig selv bo i disse
opdelte boliger.

» Forggelsen af antallet af opdelte boliger vil have en positiv
indvirkning pa finansieringen i den store helhedsplan, da
mange af udgifterne til de opdelte boliger fgres over i en ny
sag i Landsbyggefonden.

» Huslejeniveauet kommer til at fglge afdelingens gvrige boligers
i kr. pr. m2,

= Det vil vaere 2- og 3-vaerelses boliger pa ca. 62-75 m2.

= De bliver helt nye boliger, altsd udfart som elementrenovering,
udbud 2.

= Der er have til hver bolig, og badevaerelse med plads til
kgrestol.

= Afdelingsbestyrelserne, Landsbyggefonden og VA stgtter det.
Der mangler nu kommunen og beboernes tilsagn.

= Placeringerne af de opdelte boliger pdgar.

= Der er fem forskellige boligtyper.
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»  Spgrgsmal:

» Hvordan foregdr flytning/genhusning til de opdelte boliger?
Man kan risikere at komme op pé tre flytninger, fordi man farst
skal i genhusning, s tilbage, og sa senere derefter kan flytte
ind i de nye lejligheder.

= Der vil vaere udtryksforskel pd gamle gardhuse i udbud 1 og de
nye opdelte gdrdhuse? Facaderne pd gdrdhusene ved udbud 1
kan efterfglgende renoveres eller udskiftes lgbende, men som
et projekt udover helhedsplanen.

= Renoveringsraekkefglgen? De nye opdelte boliger udfgres i
samme raekkefglge iht. den udbudte tidsplan

» Tildeles de opdelte boliger efter intern venteliste? Ja, men de
beboere, der bliver bergrt af at skulle flytte ud, fordi deres
bolig skal deles op, har fgrsteret pd at kunne flytte tilbage ind i
en af de mindre boliger.

= Tidsplan: Sa snart tidsplanen er lavet, vil den blive
offentliggjort. Der kommer en raekkefglge snarest. Det ville
give god mening at starte med de opdelte boliger, hvis ikke der
1& et forsyningsprojekt der lgb forud. Derfor sendres der ikke pd
reekkefglgen.

» Hvad er optimering af installationerne?: Man aendrer méden,
hvorpa fjernvarmen kommer ind i boligen.

= Vil der ikke bare komme skimmel igen, hvis den almindelige
renovering (udbud 1) gennemfgres? De nye tage og ingen
krybekaelder vil lgse skimmelproblematikken. Bedre
ventilationsanlaeg vil ogsd hjzelpe. Inderveeggene renses for
skimmelsvamp. Den skimmelsvamp der er i dag skyldes
luftforholdene. Den der er p& betonvaeggene er pa overfladen,
fordi der er for hgj luftfugtighed og darlig luftcirkulation. De
nye huse laves med tvungen ventilation. Der er ifglge vores
undersggelser i AB Syd et sundt indeklima i de nye boliger.

= Skurene/carportene: Ikke med i udbuddene, medmindre de er
ngdt til at blive revet ned af hensyn til byggeplads-
/adgangsforhold.

6. Information om huslejeniveau pa grundlag af indledende tilbud og
forhandlinger:
= En maksimal huslejestigning, hvor m2prisen bliver 1.100 kroner pr. m2 pr. ar
blev godkendt i marts 2019. De 1.100 kr. er ogsa Landsbyggefondens
maksramme.
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Det vil i et gardhus pd 93 m2 give en husleje pé 8.650 kr.
I et gérdhus pa 108 m2 bliver huslejen 9.750 kr.
I et gérdhus pa 93 m2 med 51 m2 parterre bliver huslejen 10.350 kr.
Baseret pa de indledende tilbud, vil elementrenoveringen medfare en
huslejestigning til 1.300 — 1.350 kr. pr. m2 pr. ar.
Med almindelig renovering, inklusive nye tage, viser de indledende tilbud en
huslejestigning p& 1.025 kr. pr. m2 pr. ar.
Med udgangspunkt i de tre ovenstdende eksempler betyder det en ménedlig
husleje pa henholdsvis 93 m2: 8.021 kr., 108 m2: 8.987 og parterre: 8.685
kr.
Til sammenligning ligger AB Vest pd 1.063 kr. pr. m2 pr. ar, AB Syd (der ikke
er reguleret siden skema B) pa 988 kr. og Robinielunden pd 1.039 kr., men
uden service og daglig drift.
Det er altsd et fornuftigt niveau sammenlignet med andre afdelinger.
Overblik:

» Geldende leje: 756-759 kr. pr. m2 pr. &r.

» Elementrenovering: 1.300-1.350 kr. pr. m2 pr. ar.

= Alm. renovering inkl. tage: 1.025 kr. pr. m2 pr. &r.
Der er udfgrt en teoretisk sammenligning af varmeforbruget fgr renovering
med varmeforbruget efter renovering. Af beregningen fremgar det, at en
standardfamilie pa to personer, som ikke aendrer sine vaner, kan forvente en
varmebesparelse pd 70 % efter en almindelig renovering med nye tage og
83 % efter en gennemfgrelse af elementrenoveringen.

Det er dog en rent teoretisk sammenligning, og skal derfor tages med et
gran salt.

Den erfaringsmaessige, nuveerende, arlige varmeudgift er 15.000 pr.
husstand.

Arlig reduktion ved gennemfgrsel af udbud 1: 10.500 kr.

Arlig reduktion ved gennemfgrsel af udbud 2: 12.450 kr.

Pr. méned giver det henholdsvis 875 kr. og 1.038 kr.

Den reelle huslejestigning bliver derfor meget mindre, fordi der kan spares
pd varmen. Der kommer en merudgift pa el til ventilationen pd mellem 50-
100 kr. om dret.

Det der sker nu er, at udbud 1 rettes til, s3 det indeholder nye
tage/tagkassetter og praefabrikerede badekabiner. Tilvalgskataloget
bibeholdes. Nye haver med ny belaegning indgdr. Ny sti- og facadebelysning
indgdr. Sokkelisolering langs de tunge facader udgéar. Hgjtliggende kloak
forsgges medtaget.

Udbud 2 skaeres helt ind til benet. Alle forslag til besparelser og
projekteendringer medtages. Bl.a. reduceres tilvalgskataloget til et absolut
minimum, ovenlys udgdr mv.
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»  Spgrgsmal:

» Parterreboligen: Kommer til at fremga af den endelige tidsplan. Dem
der ligger farst vil fa besked snarest.

» Den langsigtede huslejestigning, hvis taget ikke skiftes: Man vil skulle
genhuses igen. Det er mellem 600-800.000 kr. pr. bolig. Alle de
millioner der skydes i projektet nu ville skulle halveres og henlaegges
til en kommende tagudskiftning. Der ville ogsa skulle optages et Ian til
den tid. Forskellen p& huslejestigningen er derfor ikke s& stor nu.

= Gulvvarme: Der kommer gulvvarme over det hele. Uden
sokkelisolering vil der vaere nogle frie vaerelser, gavivaerelser, som
ikke kan holde varmen i -12 grader. S3 for at det er lovligt skal der
vaere plads til radiator (forberedes til en radiator).

= De nye, sma boligers husleje: Skal fglge huslejeniveauet for de avrige
boliger, og altsd have ca. samme leje pr. m2,

» Hvad er den maksimale huslejestigning? De 1.100 kr. er det der er
godkendt til udbud 2. Der er ikke godkendt en ramme for udbud 1.

7. Information om den igangvaerende udskiftning af fjernvarmergr
brugsvand og kabler:
» Tidsplan:
= Starter i Duen, tager sd Spaetten og til sidst Hanen (fra hver sin side).

Fglger den vej de er sat op, hvilket er grunden til, at det kan se
meerkeligt ud med raekkefglgen.
Udfgrselsperioden er alene for ledningsenterprisen.
Beboerne bliver varslet.
Duen, Hanen og Speetten er i gang indtil oktober.
Entreprengren gnsker at arbejde i vinterperioden, november-februar.
Det giver fordele, fordi man bliver faerdig fgr, men en reel vinter vil
bremse arbejdet.

»  Forelpbige tidsplan for forsyningsprojektet pa sidste side af referatet.
= Gener:

» Inddragelse af plads og parkeringspladser.

= Nogle vil opleve, at deres hoveddgar bliver spaerret af, og de skal

derfor anvende terrassedgren, der vil fa pasat en I3s.

= Der bliver varslet inden.
»  Spgrgsmal:

= Hyvis vi holder ferie? Her kan aflevere nggle til driften.

= Hvorndr varsles? 14 dage fgr og tre dage for.

= Skal alle have I3se pa terassedgre? Man skal ikke blokere hoveddgre

alle steder.
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8. Information om tidsplan
= Projekt, endelige priser fra entreprengrerne, beboermgde og godkendelse af
projektet:

» Juni-august 2019: Projektet rettes til i forbindelse med
forhandlingsmader.

= September 2019: Endelig pris fra entreprengrerne, indstilling af tilbud
og besluttende beboermade.

= Oktober/november 2019: Skema B godkendelse.

= December 2019: Entreprengropstart, byggeplads og referenceboliger.

= Start 2020: Renovering starter.

» Spgrgsmal:
» Ledningsarbejdets tidsplan: Der kommer et skriv om det.
= Vil der stadig veere rotteproblemer efter renoveringen. Der arbejdes
med at placeret rottespeaerre, men hvis de skal placeres strategisk
korrekt, skal de nogle steder saettes i HOFORS kloakker, og s& skal
driften overtage vedligeholdelse/driften af dem.

9. Spgrgerunde:
» Taget Igbende.

10.Opsummering og afslutning:
= Tak for i aften.

Med venlig hilsen
Afdelingsbestyrelserne og BO-VEST
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TIDSREDUCERET TIDSPLAN VED ARBEJDE | VINTERPERIODEN
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