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Kort overskrift
Afstemning om byggeprojekt: Udskiftning af vandrer og faldstammer

Forslagsstillers kontaktinfo

Navn: Adresse:

Christian Madsen, projektleder AAB Havneholmen 21, 1561 KBH

Beskrivelse af forslaget

Afdelingen har et omfattende vedligeholdelsesefterslaeb og det vil projektet rette bod pa.
Projektet indeholder udskiftning af vandrar, faldstammer, hovedledning for vand, opdatering af varmecentralen og
lovliggerelse af EL pé& lofterne.

Afdelingen skal derfor stemme om hvorvidt de @nsker, at igangseette projektet eller ej.

Stemmes der JA til gennemfgrelse af projektet, skal afdelingen efterfolgende stemme for hvordan de gnsker
huslejestigningen indfaset. Der stemmes om 2 modeller, A & B.

Model A: Traditionel indfasning med hele stigningen pa én gang ved afslutning af projektet
Model B: Trappemodel, med trinvis indfasning over 7 ar fra 2027.

Motivation

Projektet er naeermere beskrevet i det udsendte informationsbrev.

@konomiske beregninger

Forslaget medfarer en samlet huslejestigning péa op til 36,87%

Bilag

Anleegsbudget
Informationsblad

Dato og underskrift

Dato for indlevering af forslag: Forslagsstillers underskrift:

- Afdelingsbestyrelsen skal have modtaget dit forslag i god tid inden og senest to uger far
afdelingsmgdet.

- Undlad at skrive personoplysninger om f.eks. dine naboer eller afdelingsbestyrelsen, som er
ungdvendige for behandlingen af forslaget.

- Boligforeningen AAB indsamler, anvender og beskytter dine persondata i overensstemmelse med
Boligforeningen AAB’s persondatapolitik. Lees mere pa aab.dk


https://aab.dk/da/MainMenu/Om-AAB/Persondata-og-information
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Beboerinformation
og afstemningsgrundlag

BEBOERINFORMATION OM KOMMENDE
RENOVERING AF VAND- OG AFL@BSR®@R MM.

Kezere beboere i afdeling 10

Vi star foran en omfattende og ngdvendig renovering af Mgdet holdes, mandag den 18. oktober i Vaskeriet
vores vandrer, faldstammer og varmeanleeg. Kornveenget 64, Ballerup.
Da vi i afdelingen ikke har sparet tilstreekkeligt op til at Pa de felgende sider kan du se uddrag af de tek-
foretage den ngdvendige vedligeholdelse, vil vi efter niske rapporter samt budgettet for de kommende
arbejdets udferelse fa en betydelig huslejestigning. renoveringsarbejder.
Det kan veere sveert at forstd, hvorfor det er afdelin- Med venlig hilsen,
gens beboere, der star med regningen. Derfor har vi Afdelingsbestyrelsen og Boligforeningen AAB
udarbejdet denne beboerinformation og vil opfordre

alelin.

alle til at mgde op til orienteringsmade om projektet.
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DERFOR ER EN RENOVERING N@DVENDIG

Det er kendt i afdelingen fra den daglige drift, at der
er store problemer med vores varme-, brugsvand- og
aflabsinstallationer.

Udgifterne til 'lappelgsninger’ og akutte reparatio-
ner belaster afdelingens gkonomi, og flere beboerne
oplever problemer med vandtrykket og temperaturen
pé vandet.

Efter en grundig gennemgang af installationerne for
sommerferien, er vi yderligere blevet bekreeftet i, at en
gennemgribende renovering er ngdvendig.

Det er tekniske radgivere fra @llgaard — Radgivende
ingenigrer, der har gennemgaet vores installationer og
som herefter har udarbejdet en omfattende tilstands-
rapport.

Derudover er der ogsa foretaget en lang raekke prover
for at undersgge om der er anvendt miljgskadelige
stoffer i det oprindelige byggeri.

Vi preesenterer her, i punktform, konklusionerne fra
teknikernes rapporter. Pa orienteringsmegdet vil vi
uddybe resultaterne, og du kan stille spergsmal til
projektet.

| forbindelse med udskiftningen af vores installationer
inde i bygningerne vil hovedledningerne ude i terreen
ogsa blive skiftet.

Brugsvand

Vores brugsvandsinstallationer er primaert udfort i
varmgalvaniseret stal. Dog med enkelte nyere dele
i rustfrit stal og kobber.

Mange af de eksisterende installationer er fra byg-
ningernes opforelse i 1951, hvilket betyder at den
teoretiske levetid for brugsvandsinstallationen er
ophert.

Teknikerne har observeret teeringsskader og man-
gelfuld isolering, iseer i keeldre og tagrum.

Brugsvandsrgrene i boligerne er uisolerede, hvilket
medfegrer et betydeligt varmetab samt problemer
med at opretholde en tilstreekkeligt lav tempera-
tur pa det kolde vand og varm temperatur pa det
varme brugsvand samt steder med utilstreekkeligt
vandtryk.

Samlet set vurderer teknikerne, at brugsvandsin-
stallationerne skal udskiftes.
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Varmeinstallationen

Selv om varmeanleegget er et eeldre og sékaldt
et-strenget system, vurderer teknikerne ikke,
at det vil veere rentabelt at udskifte til et nyere
system.

@LLGAARD anbefaler dog, at isoleringen pa var-
meinstallationerne i keelderen og i loftsrummene
eftergdes og isoleres hvor dette mangler.

Selve varmecentralen, der producerer det varme
brugsvand, far en mindre opdatering.

Aflgbsinstallationer El-installationer
Aflpbsinstallationerne (faldstammer mm.) er ho-
vedsageligt udfert i stebejern, og der er udbredte
teeringsskader pa faldstammer flere steder.

| forbindelse med forundersggelserne, blev det pavist,
at dele af el-installationen pa loftet ikke er lovlig, efter
geeldende regler.

Der er gennem tiden udfert mange reparationer

Der er afsat penge i budgettet til at lovligggre disse
og delvise udskiftninger, herunder med plastrar.

installationer.

Samlet set vurderes aflgbsinstallationerne at
veere i s& darlig stand, at @ligaard anbefaler en
komplet udskiftning.

Miljgskadelige stoffer

| forbindelse med forundersggelserne er er enkel-
te steder fundet forekomster af asbest og andre
miljgskadeligestoffer i byggematerialerne.

Stofferne ger ingen skade, sé laenge de ikke bliver
spredt til omgivelserne.

Men stofferne har betydning for den made, som
handveaerkerne skal arbejde med og bortskaffe
gamle rgr, fliser mm.

Der er taget hgjde for de ekstra miljgforanstalt-
ninger i budgettet.
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HVORFOR ER DET BEBOERNE, DER SKAL
BETALE EN STOR DEL AF REGNINGEN?

| en almen boligafdeling, som vores, skal der veere
balance mellem den husleje, beboerne i afdelingen
betaler og udgifterne til drift og vedligeholdelse. Det
kalder man ’balancelejeprincippet’.

Ingen ma tjene pa huslejen.

Det er beboerne selv - via huslejen - der skal spare op
til den ngdvendige vedligeholdelse af boligerne. Pa de
arlige afdelingsmeder gennemgas budgettet i afdelin-
gen, og der afsaettes hvert ar penge til deekning af op-
gaverne i afdelingens vedligeholdelsesplan. Men set i
lyset af det nedvendige renoveringsbehov er der ikke
sat tilstreekkeligt af til opsparing. Man kan omvendt
(og forenklet) sige, at beboerne i en arreekke har nydt
godt af en (relativ) lav husleje.

==

Husleje

—

Opsparing

Feellesudgifter

Feellesskab

Drift og service

Lan / skatter / afgifter

| vores afdeling er der ikke sparet tilstraekkeligt op til
de ngdvendige renoveringsarbejder. Som det fremgar
af budgettet pa de neeste sider, sé kan vi kun bruge
ca. 200.000 kr. af vores opsparing til renoveringen. Der
er altsa slet ikke lagt penge til side til de mange nod-
vendige arbejder, som Igber op i cirka 82 mio. kr.

De resterende udgifter skal betales ved, at afdelingen
optager et realkreditlan, som skal tilbagebetales via
en huslejestigning.

Huslejestigningen er beregnet til hele 36,87%.

P4 de folgende sider kan du se hovedtal fra budgettet
for den kommende renovering samt en tidsplan.

Denne beboerinfo (og evt. supplerende bilag) udger
afstemningsgrundlaget til afdelingsmgdet den [dato]

ﬁ...
1| &

Planlagt vedligeholdelse
\—

-/

Beboernes husleje skal deekke alle udgifter i afdelingen. Princippet kaldes balanceleje.
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VI UNDGAR IKKE GENER,

MIENS ARBEJDET STAR PA

Der er tale om et stort renoveringsprojekt, nar hand-
veerkerne forst gar i gang. Samlet vil arbejdet streekke
sig over cirka 2 ar. Heldigvis ikke sa leenge i og omkring
hver bolig.

Men hverdagen bliver preeget af det arbejde, der skal
udfgres. | en overgang bliver der for eksempel lukket
for vandet og adgangen til ens badevaerelse. Og selv
om der opstilles individuelle toilet- og badevogne ved
opgangen er det naturligvis generende.

Vi undgar heller ikke stgj og stev. Derfor vil vi stille krav
til vores entreprengr om at tilretteleegge arbejdet, sa
vi mindsker generne mest muligt.

Udskiftningen af vores vand- og aflgbsrer kan ikke
undgé at fere til en reekke gener for beboerne, mens
arbejdet star pa.

| renoveringsperioden vil der som udgangspunkt blive
opsat personlige toilet-/badevogne nede foran op-
gangen.

Beboere med szerlige behov vil blive tilbudt en samta-
le med AAB’s beboerkoordinator. Er man darligt gaen-

de kan det for eksempel veere en hjeelp at fa et torklo-
set installeret i boligen.

Da hovedledningerne for vand, der ligger i jorden
under vejen ind til boligerne, ogsa skal skiftes, vil
tilkgrslen til boligerne i en periode pa 2 maneder veere
besveerliggjort.

Til orienteringsmadet den 19. oktober vil vi forteelle
mere om, hvordan vi mindsker generne for beboerne,
mens arbejdet star pa.

HVAD SKER DER, HVIS BEBOERNE STEMMER

NEJ TIL PROJEKTET?

Da der er tale om renoveringsopgaver, hvor flere byg-
ningsdele og installationer er ved at veere nedslidte
og/eller foreeldede, vil forekomsten af skader stige, og
der er gget risiko for fglgeskader, hvis der ikke hand-
les i tide. Det betyder, at afdelingens driftsudgifter vil
stige i de kommende ar, hvis der ikke handles nu. Og
det betyder stigende huslejer og gener.

En samlet renovering er i udgangspunktet billigere
end ’drypvise’ renoveringer og udskiftninger. Et nej
til renoveringsprojektet vil i farste omgang udseette
dele af projektet — men over tid vil prisen (og dermed
huslejestigningen) alt andet lige blive endnu hgjere.
Samtidig vil boligernes stand ikke leengere leve op til
nutidige standarder.

Det eri forste omgang det lokale beboerdemokrati
(altsd beboerne), der skal godkende renoveringspro-
jekter og huslejestigninger. Det fremgar af Lov om
almene boliger. Samtidig er det imidlertid organisati-
onsbestyrelsen, der har det overordnede ansvar for
driften af alle afdelinger.

Det betyder, kort fortalt, at stemmer beboerne i afde-
lingen nej til renoveringsprojektet, skal AAB’s organi-
sationsbestyrelse tage stilling til, hvad der i givet fald
skal ske i afdelingen.
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BUDGET

Budget - Renovering afdeling 101

Entreprise 52.290.374
Ekstraarbejder 7.843.556
Buggeplads, el, vand mm./ Vinterforanstaltning 6.274.845
Entr. udover fastprisperioden 1.171.304
Handvaerkerudgifter, i alt 67.580.079
Radgiver 6.543.709
Byggeherreradgivning 250.000
Revisionshonorar 50.000
Advokathonorarer 1.000.000
Trykning af tegninger mv 400.000
Byggelansrenter 2.404.000
Byggesagshonorar 1.563.000
Finansielle omkostninger 1.436.000
Kommunikation/beboerkoordinator 750.000
Forundersggelser 512.950
Forsikring 507.000
Anlaegsudgifter i alt 82.996.738
DV-midler (afdelingens opsparing) 196.469

Netto anlaegsudgift der realkreditfinansieres

82.800.270

Finansiering

Effektiv rente 4,94%
Lebetid 30 ar
Belgb, der skal realkreditfinansieres 82.800.270
Driftsudgift pr. ar 5.349.002
Huslejeforhgjelse samlet pr. ar 5.349.002
Huslejeforhgjelse i %
Husleje arligt pr. kvm. f@r renovering 721
Husleje arligt pr. kvm. efter renovering 987

BEBOERNE SKAL VALGE HUSLEJEMODEL

Normalt vil huslejen efter en renovering stige pa én
gang, nar arbejdet er afsluttet. Men AAB’s organisati-
onsbestyrelse har godkendt en ordning for afdelinger
med ekstraordinaere vedligeholdelsesbehov, der bety-
der, at huslejestigningen kan indfases over flere ar.

Pa neeste side kan du se, hvordan huslejestigningen
enten kan falde pa én gang (model A), eller hvis hus-
lejestigningerne indfases efter den mulige trappe-
model (model B). Det er op til afdelingsmadet at beslut-
te, hvilken model for huslejestigning, der skal veelges.
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MODEL A: HUSLEJESTIGNING PA EN GANG

Huslejen stiger forst, nar renoveringen er afsluttet. Forventet tidligst i 2031.
Bemeerk, at din husleje godt kan afvige fra nedenstaende eksempler.

Rum Kvm. Husleje i dag Huslejestigning Ny husleje efter renovering
2 60,0 3.647 kr. 1.345 kr. 4.992 kr.
71,5 4.258 kr. 1.570 kr 5.828 kr.
4 83,0 4.963 kr 1.830 kr. 6.793 kr.

MODEL B: INDFASNING AF HUSLEJESTIGNINGEN
OVER EN ARRAKKE

Huslejestigningen indfases over 7 ar. Forste stigning pa 5% sker til gengeeld allerede i 2027. Bemeerk, at
din husleje godt kan afvige fra nedenstaende eksempler.

Samlet husleje-

o ...

Rum Kvm. 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
60,0 3.647 3.829 4.021 4.222 4.433 4.632 4.841 4.992
71,5 4.258 4.471 4.694 4.929 5.176 5.409 5.652 5.828
83,0 4.963 5.21 5.472 5.745 6.033 6.304 6.588 6.793

OBS: Udgifter til bla. drift og vedligehold vil ogsa pavirke huslejen i fremtiden
Afdelingen kan vedtage generelle huslejestigninger i perioden ud over ovenstaende.

@Dget boligstette kan eventuelt deekke en del af huslejestigningen

Nar din husleje stiger, vil du ofte ogsa f& mere i bo- Pa borger.dk kan alle lave en fiktiv/forelgbig bereg-
ligstette. Vi vil derfor opfordre dig til selv at tjekke, ning:

om du kan fa (ekstra) boligstette efter renoverin-

gen af din bolig. https://www.boligstoette.dk/bos-selvbetjening/

Tildelingen af boligstatte sker efter personlige beregner/basisoplysninger

forhold (indkomst, husleje, lejemalets starrelse).

Veer ogsa opmaerksom pa, at der er greenser for, Er du i tvivl om, hvordan du skal ggre, eller har du

hvor meget, man kan fa udbetalt i boligstette (her andre spgrgsmal omkring din husleje, vil vi opfor-

de aktuelle satser): dre dig til at tage direkte kontakt til AAB’s sociale
viceveerter pa mail: socialvicevaert@aab.dk

« Enlige uden bgrn, kan max. fa op til kr. 1.200,-
« Enlige med bgrn, kan max. fa op til kr. 4.900,-
+ Folkepensionister, kan max. fa op til kr. 4.969,-
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HVAD SKER DER NU?

Vi star foran en reekke ngdvendige renoveringsopgaver. Beboerne i afdelingen skal godkende projekt og
budget pa et ekstraordineert afdelingsmede. Her er en forelgbig tidsplan.
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4 Hvis beboerne godkender projektet.

MANGLER DU SVAR
PA DINE SPORGSMAL?

Du er altid velkommen til at kontakte mig (projekt-
leder Christian Puck Madsen), hvis du har spgrgsmal til
helhedsplanen. Blot skriv pa mail: cpom@aab.dk
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