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Lejerbo, Bistruplund afd. 008-0 - Godkendelse af sk  ema A i renoveringssag
Sagsnr.: 20/13262

Resumé

Lejerbo Rudersdal, Bistruplund afd. 008-0, 3460 Birkergd ansgger om godkendelse af skema A i
forbindelse med en stgrre renoveringssag budgetteret til 184.574.220 kr. med gnske om optagelse
af realkreditlan, kommunal garanti og kapitaltilfgrsel, samt forhgjelse af lejen.

Sagen foreleegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Landsbyggefonden har den 11.03.2020 skrevet til Rudersdal Kommunen og Lejerbo, hvor der
oplyses om, at de aktuelle samfundsmaessige udfordringer skaber et behov for initiativer, der ogsa
hjeelper dansk erhvervsliv gennem en aktivitetsnedgang.

Landsbyggefonden oplyser, at et vindue for en ekstra bevillingsramme vil veere abent kortvarigt.
Derfor skannes der i denne seerlige indsats hgjst at veere en periode pa 2 maneder til at komme
igennem beboerdemokratiet og endelig kommunal skema A behandling. Fonden har i den
tilknytning oplyst, at sagsbehandling vil blive gennemfart omgaende, forudsat at sagen er
feerdigbehandlet i boligorganisationen og kommunen inden den 01.06.2020.

Lejerbo Rudersdal, Bistruplund afd. 008-0, Bistruplund 1-31 og Vasavej 68A — 70B, 3460 Birkergad,
har fremsendt en helhedsplan og en ansggning om renovering af afdelingen, hvor
Landsbyggefonden har meddelt tilsagn om statte med behov for optagelse af realkreditlan,
kommunal garanti samt kapitaltilfarsel, samt forhgjelse af lejen.

Bistruplund er opfart i 1950 som parkbebyggelse og udlagt som 12 bygninger i 2 etage og
rummer 126 lejemal, ejendomskontor og feellesfaciliteter. Boligblokkene er opfart i rade, murede
facader og tagene er beklaedt med rgde teglsten.

Byggeudvalget i afdelingen har i februar 2013 fremsendt et forslag til en helhedsplan til
Landsbyggefonden. Landsbyggefonden har i september 2015 besigtiget ejendommen.

| samarbejde med KSH Arkitekter har afdelingen udarbejdet et projektforslag, der er opdateret i
april 2020 og konkret belyser problemstillingerne med de bygningsfysiske forhold.

De byggetekniske foranstaltninger og renoveringsarbejder omfatter overordnet fglgende:

» Udskiftning og efterisolering af tag

» Efterisolering af gavle

e Udskiftning af vinduer

* Udskiftning af altaner og veern

* Renovering af trapperum og opfarelse af elevator i 8 opgange

« Ombygning af 40 lejemal til tilgaengelige boliger

* Renovering af badeveerelser

« Renovering af installationer og etablering af forbrugsmalere, vand og varmen
» Etablering af mekanisk ventilation med udsugning fra bad og kakken

» Opretning og renovering af udendgrs feellesarealer.

Genhusning forventes at blive relevant i lgbet af renovereringperioden.
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Under normale omsteendigheder vil en starre renoveringssag som denne kraeve forudgaende
godkendelse af afdelingsbestyrelsen, men under den nuveerende situation har det ikke veeret
muligt at samle bestyrelsen eller afvikle et afdelingsmg@de under mere alternative forhold.

Selskabsbestyrelsen har den 21.04.2020 afholdt digitalt forum om den samlede renoveringssag og
gkonomi. Kommunen har modtaget referat fra selskabsbestyrelsen. Afdelingsbestyrelse har
lobende drgftede sagen og beboerne har siden august 2013 haft kendskab til den kommende
renoveringssag.

Selskabsbestyrelsen har som gverste myndighed adgang til at treeffe beslutninger uden
afdelingens samtykke i sagen om gennemfgrelse af starre renoveringsarbejder, nar de
pageeldende arbejder og aktiviteter er ngdvendige for at gare boligerne og boligafdelingen
tidssvarende og konkurrencedygtige, jf. almenboliglovens § 37, stk. 4 og 5.

Byageteknisk vurdering
Tagene er fra bebyggelsens opferelse og over 60 ar gamle. Tagflader, skunkveegge og kviste er
darligt isoleret, hvilket medfgrer stort varmeforbrug, darlig komfort og tendens til skimmelvaekst.

Murveerket er i darlig stand med nedbrudte fuger, afskalning af sokkelpuds og saetningsrevner i
murveerket. Termografering viser omfattende problemer med kuldebroer og manglende isolering i
hele bebyggelsen. Den ringe isolering giver kolde overflader i boligerne og medfarer problemer
med skimmelangreb.

Vinduer er 30 ar gamle. Bundramme og karme er nedbrudte og vinduer er uteette, der giver
treekgener i boligen. Derudover er der problemer med skimmelvaekst i vinduesfalsene pga.
kuldebro og manglende stopning.

Der er konstateret betonskader pa alle altaner med synlige revner, afskallet puds, rustangreb.
Altandaek er stgbt sammen med etagedaek i lejligheder, der medfarer store kuldebrosproblemer.

Opgange er udfart med terrazzotrapper og malet veegge ned til keelderen. Trapper, veern og
handlister fremst& som slidte. Loftlemme er ikke funktionsdygtige. Der er manglende
brandsektioneringen af trapperummene.

| forbindelse med ombygning af 40 lejligheder til tilgaengelighedsboliger i 8 opgange etableres der
elevator i 8 opgange.

Udvendige keeldertrapper skal som falge af den udvendige efterisolering flyttes ud fra gavlene. Der
etableres nye trapper og veern.

Konklusionen af de gennemfgrte undersggelser viser, at afdelingen har flere lejligheder i
bebyggelsen, der dgjer med indeklimaproblemer pa grund af darlig isoleret klimaskaerm/kuldebroer
og uteetheder. Derudover opleves ligeledes ofte problemer forarsaget af mangelfuld ventilering.

Fglgende arbejdsomrader er vurderet som vaerende af starst relevans for en fremtidssikring af
afdelingen med henblik pa fornyelse, tilgeengelighed og energi:

» Tage udskiftes til nyt tegltage med fast underlag med efterisolering af spidslofter, skunke,
tagflader og kviste.

» Efterisolering af samtlige gavle udvendigt og skalmures med teglsten med samme udtryk.

* Vinduer, altandgre og opgangsdgre skiftes.
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» Der monteres nye altaner og veern udskiftes.

» Trappeopgange brandsikres, vedligeholdelsesniveau hgjnes.

» Termostatventiler og radiatorer skifte for energioptimering.

» Udskiftning af elinstallationer og kabler med ombygning af tavler til flere grupper og HPFI-
releeer.

» Aflgb og faldstammer skiftes, samt renovering af badeveerelser.

» Etablering af mekanisk ventilation med udsugning i bad og emfang i kakken.

» Der etableres et nyt tilgeengeligt feelleshus med adgang fra terraen.

» Friarealer bearbejdes med bl.a. tiltag for at deempe trafikhastighed i bebyggelsen,
handicapparkering og aktivitetselementer, der kan styrke det sociale liv.

Det er forvaltningens vurdering, at de planlagte forbedringer vil imgdegéa en raekke af ovenstaende
naevnte problemstillinger, og at projektet rent byggeteknisk er velbegrundet. Forvaltningen har ikke
yderligere bemaerkninger.

Energiforbedring

| 2016 fik afdelingen fijernvarme og sparede 20 % i varmeforbrug. Ved gennemfarelse af de nye
tittag i afdelingen vil der kunne forventes en energibesparelse pa op til 10-15 %, men det vil
afheenge meget af brugeradfeerd og komfortbehov. Det er derfor ikke meldt ud konkret, hvor meget
der kan forventes at spare i kroner.

Renoveringsomkostninger
De samlede renoveringsomkostninger er pa det foreliggende grundlag anslaet til 184.574.220 kr.
fordelt som fglger:

30-arigt realkreditbelaning:
- Stettede lan 114.682.072 kr.
- Ustgttede lan 65.032.148 kr.
Traekningssret fra dispositionsfonden: 840.000 kr.
Feellespuljebidrag fra Landsbyggefonden: 2.520.000 kr.
Kapitaltilfgrsel: 1.500.000 kr.
| alt: 184.574.220 kr.

Den anfarte treekningsret pa 840.000 kr. er beregnet af Landbyggefonden og kommer fra midler,
afdelingen Igbende har indbetalt til Landsbyggefonden.

Feellespuljebidrag pa 2.520.000 er tillige beregnet af Landsbyggefonden og gives i de sager, hvor
der er behov for en kapitaltilfgrsel.

Kapitaltilfgrsel
Landsbyggefonden har i deres behandling af stgttesagen meddelt, at der er behov for

kapitaltilfarsel i form af 5-delsordning. Landsbyggefonden har tilkendegivet, at der er behov for
tilfgrsel af 1.500.000, hvoraf kommunens andel udggr 300.000 kr.

Landsbyggefonden har den 14. april 2020 meddelt, at fonden giver tilsagn til kapitaltilfarselssager i
form af 5-delsordninger, jf. almenboligloven § 92, stk. 1.

Kommunal garanti
Finansieringen forudseetter, at kommunen yder garanti for den del af lanet, der har pantesikkerhed
ud over 60 % af ejendommens veerdi, jf. almenboliglovens 8 91 og § 98, jf. § 127.




Kommunalbestyrelsen 27-05-2020 17:00

Realkredit Danmark har vurderet ejendommen og meddelt, at der for det stattede lan pa
114.682.072 kr. skal stilles en 100 % kommunal garanti med en 50 % regaranti fra
Landsbyggefonden.

For den ustgttede del pa 65.032.148 kr. har Realkredit Danmark den 22. april 2020 oplyst, at der
ikke skal stilles en kommunal garanti.

Det er forbeholdt kreditforeningsselskaberne at beregne stgrrelsen pa de endelige garantier,
safremt de matte aendre sig. Den endelige beregning vil saledes blive foretaget, nar
renoveringsarbejdet er afsluttet, og skema C skal godkendes.

Huslejen
Det nuvaerende lejeniveau er noteret til gennemsnitligt 865,00 kr. pr. m2. Landsbyggefonden har

meddelt tilsagn om ydelsesstgtte til driften for at holde huslejen pa et passende niveau, hvilket vil
medfare en stigning svarende til 106,99 kr. pr. m2. Herefter vil den nye leje efter afsluttet
renovering udggre 970,99 kr. pr. m2 arligt.

Den arlige ydelse pa realkreditlanet vil udggre 6.404.907 kr. og finansieres ved en samlet
huslejestigning 1.024.907 kr., besparelser pa driftsudgifter pa 1.830.000 kr., fritagelse for
pligtmaessigt bidrag pa 510.000 kr., fritagelse for indbetaling til dispositionsfonden pa 65.000 kr.
Herudover vil der fra dispositionsfonden blive givet driftsstgtte eller huslejestatte pa 2.975.000 kr.

Udbud oq tidsplan
Renoveringsprojektet planlaegges udbudt i Igbet af 2021. Forventet byggestart omkring ultimo
august 2021. Renoveringsperioden forventes at veere pa omkring 18 maneder.

Plangrundlag, vurdering og byggesagsbehandling
Bebyggelsen har SAVE 4 og har dermed en veerdi lige under de bygninger som er omfattet af
vores bevarende lokalplan. Bebyggelsen indgar imidlertid i en fin helhed.

Bebyggelsen kan beere, at der opfares elevatorer som kraevet af LBF. Der skal findes en Igsning,
for den konkrete udformning - glasinddaekning, plader, farver, tilpasning til tag mv. Kommunen
statter saledes etablering af tilgeengelige boliger. For placering af elevatortarne og sekundeer
bebyggelse skal der veere seerlig opmaerksomhed pa vejbyggelinje.

Den ansggte lgsning for udvidelse af altanerne med forleengelse med 30 cm for vendeareal for
karestole kan accepteres, nar den udfgres pa hele de bergrte blokke.

Kommunen kan ikke anbefale placeringsforslaget til nyt feelleshus. Omradet for placering ligger
inden for reduceret skovbyggelinje fra skov ejet af Naturstyrelsen. Herudover er arealet beliggende
indenfor naturbeskyttelsesomrade. Eventuel tilladelse / dispensation vil kreeve foreleeggelse for
BU, og vi kan med ovenstdende beskrivelse ikke anbefale en sddan placering over for udvalget.

| forbindelse med ramper vil der veere seerlig opmaerksomhed pa terreenregulering, regulering over
0,5 m kreever tilladelse.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at den samlede renovering er ngdvendig for, at afdelingen kan
opna tidssvarende og konkurrencedygtige almen lejemal i forhold til en bred kreds af
boligsggende. Den anfarte lejeforhgijelse, der stiger en del pr. m2, er vurderet fornuftig og forsat
sikre en attraktiv udlejning.
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Tilsagn til renoveringen er betinget af, at arbejdet gennemfagres med respekt for det oprindelige
udseende i forhold til bade valg af farver og materialer, der netop er tidstypisk for Bistruplunds
arkitektur.

Det er vurderet, at den samlede renovering er s& omfattende og ngdvendig, at der bar foretages
en samlet renovering, der vil medfgre, at afdelingen opnar sunde og tidssvarende boliger med et
godt indeklima, og hvor der tillige vil opnas en forbedret kvalitet og effektiv drift.

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,

1) at der gives skema A tilsagn til den samlede renovering,
2) at afdelingen kan optage realkreditbelaning,

3) at kommunen meddeler tilsagn til 1 kommunal garanti pa 114.682.072 kr. samt tilsagn til 5-
delsordning angaende lan pa 300.000 kr., og

4) at tilsagnet betinges af, at kommunen som stgttemyndighed kan godkende projektets
tekniske og arkitektoniske udformning.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-05-2020
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Elisabeth lldal (1) deltog ikke i sagens behandling.

Vedtagelse i @konomiudvalget den 13-05-2020
PKONOMIUDVALGET indstiller Byplanudvalgets indstilling tiltradt.

Vedtagelse i Kommunalbestyrelsen den 27-05-2020
KOMMUNALBESTYRELSEN tiltreeder Byplanudvalgets indstilling.
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