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K@BENHAVNS KOMMUNE NOTAT
Teknik- og Miligforvaltningen
Center for Bydesign

17. november 2011
Bilag 1 Oversigtskort, projekt og ekonomi

Der har tidligere vaeret forlagt en indstilling for Bygge- og Teknikud- Sagsnr.

valget nu Teknik- og Miljoudvalget (BTU 569/2005) og BR (BR 2010-55173

601/05) vedrerende ekstraordiner renovering af Tingbjerg Kollegiet,

men pd grund af en overskridelse ved licitationen pd 10,8 mil. kr. i Dokumentnr.

forhold til skema A godkendelsen vil sagen nu med et @&ndret projekt 2011-830050

blive forelagt igen.

Tingbjerg kollegiet blev renoveret i 1990 (BR 773/89) med den tids Sagsbehandler

viden og almindeligt brugte materialer, som med tiden har vist sig at Jorgen Stein
afstedkomme en del svigt. I de nu ansegte renoveringsarbejder indgar Peter Keerhus Serensen

saledes visse udbedringsarbejder af de udferte arbejder fra 1990. Af
hensyn til kollegiets fremtidige udvikling anser fsb det afgerende at fa
rettet op pd dette mindre gode betonbyggeri.

Eksisterende forhold

Tingbjerg Kollegiet er tegnet af Steen Eiler Rasmussens tegnestue og
opfort i drene 1970-72 og er en del af bebyggelsen Tingbjerg. Kollegi-
et er afgreenset af Tingbjergbebyggelsen og Tingbjerg Idretsanleg.
Kollegiet er opfort som to leddelte bygninger, der folger vejens krum-
ning. Blokkene er i 3 etager.
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Kollegiet har et samlet boligetageareal pa 8.254 m?. Herudover udger
beboerlokalerne i kelderen 444 m? og dagsinstitutionen 444 m?. Det
samlede etageareal er siledes 9.142 m”. Der er i dag 288 kollegievz-
relser som alle har selvstendigt wc/bad og garderobe samt 18 fzlles-
rum med kekken (et for hvert 16 varelser). Hver bolig er pd 28,7 m?
inklusive andel af fellesfaciliteterne. En tredjedel af keelderen er ind-
rettet til omkladning, bad og treeningslokaler for brugere af idratsan-
leegget og indgar ikke 1 kollegiets boligareal.

B =

st facaden mod idratsanlaegget

Projekt og ekonomi
Kort beskrivelse af projektet
e Der foretages en sammenlagning af 36 af de 288 boliger saledes

at 252 enkeltboliger renoveres og der etableres 18 nye 2-rums bo-
liger, 1 alt 270 boliger.

e De 270 boliger totalrenoveres indvendigt, arealet af WC/baderum
reduceres og indretningen optimeres for at give plads til et mini-
kokken og bedre opbevaring

e Trapper og gange renoveres og de 18 eksisterende aldre felles-
kekkener renoveres ved udskiftning til nye og mere tidssvarende
kokkener samt diverse el- og vvs arbejder. Dorparti i kekkenkar-
napperne udskiftes til nye med energiglas. Der etableres adgang
fra feelleskokkener til haven ved at udskifte eksisterende trapper
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fra stueetagens falleskokkener til nye staltrapper der ogsé giver
adgang til haven fra felleskokkenerne pa de ovrige etager.

e Der etableres nyt teknikhus pé tag til energiokonomisk ventilation.
De fleste VVS-installationer, herunder hovedfordelingsledninger
og stigestrenge for vand samt faldstammer udskiftet. Desuden
etableres nye og supplerede el-installationer herunder nye gruppe-
tavler samt datastik i hver bolig og feelleskekken.

e Facader eftergas, fuger omkring vinduer udskiftes (der er konstate-
ret PCB), kuldebroer efterisoleres og der etableres fugtspaerre
langs kalderfundament.

Renoveringsarbejderne vil tilfore fornyelse til kollegiets boliger og
felleskokkener. Kollegieboligernes areal vil blive bedre udnyttet. De
nye kokkenfaciliteter og nye installationer vil opdatere kollegiet til nu-
tidige forhold.

Forsynsrapport

Der er 19. november 2004 udarbejdet en forsynsrapport af Jorgen
Wessberg A/S. Center for Bydesign har ikke bemarkninger til for-
synsrapporten og finder de planlagte arbejder rimelige. Der er efter-
folgende konstateret PCB i fugerne omkring vinduerne j.fr. PCB-
undersogelse af 23. marts 2010, udfert af Ostergaard bygge & inde-
klimateknik a/s.

Udearealer (ikke indeholdt i projektet)

Selvom det forestdende renoveringsprojekt, primart legger vagt pa
den patrengende renovering, ligger der et stort potentiale i en opgra-
dering af kollegiets udearealer, sa kollegiet inddrages som en mere in-
tegreret del af Tingbjerg.

Skal der opnas et godt resultat, ber den landskabsmassige indsats tage
afsat 1 visionerne i den store helhedsplan fra 2007, s omradet gores
attraktivt for ressourcestarke beboere, - sd haervark og kriminalitet
nedbringes og sd et storre medejerskab og ansvar for Tingbjerg frem-
mes.

Som en naturlig forlengelse af de allerede realiserede have- og plads-
fornyelser, samt belysningsprojekte for veje og stier, foreslar vi en
fremtidig landskabsstrategi med 3 lokale indsatsomrader:

1. Etablering og opgradering af stiforbindelser nord, midt og syd for
kollegiet, s& adgangen til Tingbjerg Idratspark og naturomraderne
ved Utterslev Mose forbedres.

2. Aktivering af de nere ankomst- og forarealer langs Terrasserne,
evt. ved inddragelse af dele af de eksisterende p-pladser.
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3. Forbedring af adgangsforholdene fra kollegiets feelleskakkener til
de gstvendte opholdsarealer.

1. Oparadering af stiforbindelser bl idretsparken

Milje

Projektet forudsattes udfert i overensstemmelse med Kebenhavns
kommunes retningslinjer i pjecen ”Milje 1 Byggeri og Anleg 2010

Okonomi

De samlede udgifter til arbejderne, som forvaltningen vurderer som
stotteberettigede efter § 100 er 134.294.000 kr. inkl. moms, der forde-

ler sig sdledes:

Irdgary)

Ankamet
plads

2. Aktivering af ankomstarealer

Handveaerkerudgifter:

105.396.000 kr.

Omkostninger:

27.646.000 kr.

Gebyrer:

1.253.000 kr.

Anskaffelsessum inkl. gebyrer:

134.294.000 kr.
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Ud over de arbejder, der af forvaltningen er godkendt i henhold til §
100, udferes nogle arbejder, som forvaltningen har vurderet herer un-
der almindelig vedligeholdelse.

Disse arbejder er vurderet til at andrage en samlet sum pa 1.840.000
kr. Belgbet finansieres af henlaeggelser.

Kommunen har tilbagekebsret til ejendommen i1 2040. Da renoverin-
gen ifelge loven skal finansieres med et 30-drigt lan, er det nedvendigt
at udskyde tilbagekebstidspunktet. Vederlaget for udskydelse til 2045
er anslaet til 4.286.000 kr., som egnskes finansieret med et realkredit-
lan, som muligvis kreever kommunegaranti.

Kollegiets bestyrelse har godkendt den nye ansegning den 28. juni
2010.

Ungdomsboliginstitutionens ekonomi

Ifolge den offentlige ejendomsvurdering udger ejendomsvaerdien 79

mio. kr. 12008. Kollegiets anskaffelsessum inklusive afsluttede for-

bedringsarbejder er ca. 44,6 mio. kr. pr. 31. juli 2010. Samme dato er
den langfristede geld i alt ca. 40,6 mio. kr., hvoraf ca. 3,5 mio. kr. er
engangsstoattelan.

Lejeniveauet pr. 1. august 2011 udger 966 kr. kr. pr. m? boligareal pr.
ar svarende til ca. 2308 kr. om maneden pr. bolig. Det forventes at
ville stige med 1 alt ca. 394 kr. til ca. 1360 kr. pr. m?, som folge af de
samlede planlagte renoverings- og vedligeholdelsesarbejder samt ud-
skydelsen af tilbagekebstidspunktet, svarende til ca. 3.303 kr. pr. ma-
ned pr. bolig. De 18 sammenlagte boliger vil koste 6.606 kr. pr. ma-
ned.

Den endelige huslejestigning beregnes og godkendes 1 forbindelse
med godkendelse af byggeregnskab/skema C. Det lejeniveau, der fol-
ger af renoveringens gennemforelse, forventes ikke at medfere fremti-
dige lejetab eller udlejningsvanskeligheder.

Driftsresultat for regnskabsaret 2009/2010, budget for 2010/20110g
budget 2011/2012 er som folger:

Driftsresultater/Budget. Resultat Budget Budget
8.254 m? boligetageareal 2009/2010 | 2010/2011 | 2011/2012
kr./m? kr./m? kr./m

Nettokapital: 233 227 221
Offentlige og andre faste 148 138 134
Energi 248 258 267
Administration 70 82 92
Vedligehold og renholdelse 149 166 166
Henlaeggelser 164 165 198
Diverse 70 65 65
Resultat 15 28 0
Samlede udgifter 1097 1129 1143
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Erhvervsleje 0 38 42
Renteindteegter 25 11 11
Andre indteegter 17 13 13
Offentlig stette 111 110 110
Boligleje 945 957 966

Det bemarkes, at den aktuelle renovering ikke er indregnet i ovensta-
ende budget for ar 2010/2011.

Resultatet for regnskabséret 2009/2010 viser et overskud pa 120.412
kr., som er overfort til henlaeggelserne til tab pa debitorer.

I regnskabsaret 2010/2011 henlagges i alt 1.165.000 kr. til planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelser svarende til 127 kr. pr. m?
bruttoetageareal (9.142 m®). Ved udgangen af regnskabséret
2009/2010 var der henlagt 1 alt 4.636.217 kr. til planlagt og periodisk
vedligeholdelse samt fornyelser svarende til 507 kr. pr. m? bruttoeta-
geareal.

Finansiering

I henhold til § 100 i lov om almene boliger m.v. kan kommunalbesty-
relsen yde garanti og pd statens vegne meddele tilsagn om ydelsesstot-
te til 1an til finansiering af udgifterne til udbedring af byggeskader og
storre ekstraordinare renoveringsarbejder, herunder modernisering
samt til energibesparende foranstaltninger i ungdomsboliger, der har
modtaget stottetilsagn for 1. juli 1986.

Stette kan ydes 1 det omfang, udgifterne ikke dekkes ved erstatninger
eller gennem forsikringer.

Finansiering af de arbejder, der kan opna stette efter almenboliglovens
§ 100, sker med et fastforrentet nominallan med en lebetid pé 30 ar,
der ydes af enten et realkreditinstitut eller KommuneKredit. Lanet
ydes som kontantldn og afdrages som et annuitetslan med kvartarlige
terminer og med konstant ydelsesbetaling over hele lanets lobetid.

Til lanene yder staten ydelsesstotte, svarende til forskellen mellem de
samlede ydelser pa l4net og lantagers (beboernes) betaling, der udger
2,15 % af byggeudgifterne samt 0,27 % af lanet i lobende bidrag.

Kommunen godtger staten 20 % af udgifterne til ydelsesstotten.

Ydelsesstatten atholdes i Center for Bydesign pa Teknik- og Miljeud-
valgets bevilling Byfornyelse, Ydelsesstotte, funktion, 0.25.18.1.
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Finansieringen kan opstilles skematisk séledes:

Realkreditlan 134.294.000
Ydelse pa lanet, fgrste ar 8.729.110
Beboerbetaling, fgrste ar (2,15 % af anskaffelses-

sum) + bidrag (0,27 % af lanet) 3.249.915
Samlet ydelsesstatte, farste ar 5.479.195
Kommunens andel af ydelsesstotte, farste ar 1.095.839

Kommunal garanti ydes for den del af lanet, der pd tidspunktet for 13-
nets optagelse har pantesikkerhed ud over 60 % af ejendommens var-
di, der vil blive fastsat af realkreditinstituttet pa grundlag af en vurde-
ring af ejendommens markedsverdi. Det ma forventes, at der bliver
stillet krav om kommunal garanti for hele 14net, dvs. op til
134.294.000 kr.

Det er en betingelse for statens stotte, at kommunalbestyrelsen inde-
star for eventuelt underskud pa ungdomsboliginstitutionens fremtidige
drift. Indestaelsen omfatter ikke underskud, som uden risiko for udlej-
ningsvanskeligheder kan afvikles over en kortere arreekke.

Efter gennemforelse af den nu foresldede yderligere belaning vil ejen-
dommen vere behaftet med 200 mio. kr. inkl. kapitalisering af tilba-
gekabsretten med 20 mio. kr. Det svarer til en belédning pa 24.134 kr.
pr. m” boligareal eller 22.901 kr. pr m’ bolig- og erhvervsareal. Der er
tale om en selvejende institution, der ikke har opbakning fra en bolig-
organisation eller Landsbyggefonden. Garantierne vil derfor indebaere
en betydelig storre risiko end de fleste garantier, der gives for lan i den
almene boligsektor.

Skulle ejendommen blive nedlidende, og skulle kommunen blive nodt
til at overtage den pd tvangsauktion, vil tabet kunne begranses, hvis
ejendommen udstykkes i ejerlejligheder, som salges enkeltvis. Hvis
de enkelte (ikke sammenlagte) boliger kan salges for 800.000 kr. pr.
stk., vil tab helt kunne undgas. En salgspris pa 800.000 kr. pr bolig
som ejerbolig er efter forvaltningens opfattelse 1 overkanten af det rea-
listiske.

Den resterende udgift pa 1.840.000 kr. vedrerende de vedligeholdel-
sesarbejder, som udferes samtidig med renoveringsarbejderne, finan-
sieres af henleggelser.

Totalekonomisk vurdering

En bygnings totalokonomi omfatter en kapitalisering af de samlede
omkostninger, herunder af anlegsudgifterne samt udgifterne til byg-
ningens drift, vedligehold, renhold samt forsyning med el, gas, vand
og varme. Totalekonomiske vurderinger giver sédledes mulighed for at
afstemme omkostningerne til anlaegs- og driftsudgifterne efter hinan-
den. Eksempelvis kan forskellige installationslesninger vurderes pa
grundlag af de samlede omkostninger, det vil sige sdvel omkostnin-
gerne ved udferelsen som ved den efterfolgende drift. Tilsvarende
gelder for konstruktioner og overflader.
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Totalekonomi kan saledes abne for at forhgje anleegsomkostningerne,
hvis dette vurderes at fore til driftsbesparelser, der er storre end me-
rinvesteringen. Vurderingerne af totalokonomien kan endvidere pege
pa afledte fordele, eksempelvis vedrerende arkitektur, funktion og
miljeforhold, selvom der ikke er tale om en minimering af totaleko-
nomien.

Fsb har gennemgéet projektet i forhold til totalokonomiske overvejel-
ser. Forslaget er vurderet til at have en god totalokonomi vedrerende
valg af materialer. Der anvendes robuste materialer og let tilgeengelig
installations lesninger med lavt energiforbrug.

Miljevurdering
Forslaget forventes ikke at have negative miljomassige konsekvenser.
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