Til samtlige lejere i
Lejerbo afdeling 008-0
Bistruplund

Besluttende afdelingsmgde om helhedsplanen

Herved indkaldes, pa vegne af afdelingsbestyrelsen og i henhold til

Lejerbo

REGIONSKONTOR
NORDSJZALLAND
HUGINSVEJ 1 B

3400 HILLER@D

TELEFON 701213 10
TELEFAX 38 12 1493
E-mail: Hilleroed @ Lejerbo.dk

vedteegterne § 14, stk.7, til ekstraordinzert afdelingsmade der afholdes X?\?VIR/‘IEEI:
a
Torsdaq den 26. auqust 2021 ki.19.00 DERES REF.
pa Mantziusgéarden, 3460 Birkerad med felgende dagsorden: DATO
2. august 2021

1.

2.

Valg af dirigent.
Valg af referent og stemmetzellere.
Opsamling og kort praesentation af helhedsplanen.

Udkast til helhedsplan har veeret offentliggjort pa afdelingens
hjemmeside i november 2020, og blev omdelt til alle husstande i
samme forbindelse. Den har siden 2013 veeret behandlet pa en reekke
orienterende meader, ligesom den har vaeret neevnt pa de ordinsere
afdelingsmader.

P& madet 26. oktober 2020 blev udkast til helhedsplanen gennemgaet
og der var lejlighed til at stille spgrgsmal, som blev besvaret.

Referat af madet offentliggjortes kort efter i starten af november 2020.
Orienterende mgde nr.2 blev holdt d.30.11.2020, og referat herfra blev
udsendt i december 2020.

Afstemning om helhedsplanen.

1. Vedtagelse af helhedsplan som offentliggjort og gennemgaet
efterar 2020.
Opretningsarbejder er typisk dem som Landsbyggefonden kan give
hel eller delvis statte til.
Forbedringsarbejder er dem som er ngdvendige at udfare. Dog skal
der optages lan hertil.
Miljoforbedringer er typisk arbejder som stibelysning, beplantning,
legepladser mm. i udearealer, som stottes af Landsbyggefonden.
Tilgeengelighedsarbejder omfatter ombygning af enkelte eksisterende
boliger til tilgaengelige boliger. Omkostninger til disse ombygninger er
ogsa stottet af Landsbyggefonden.
Opretningsarbejder omfatter:
¢ Klimaskeerm: Termografering viser omfattende problemer med

kuldebroer og manglende isolering i hele bebyggelsen. Den
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ringe isolering giver kolde overflader i boligerne og medfarer
problemer med skimmelangreb. Gavle efterisoleres udvendigt
og skalmures med teglsten med samme udtryk.

Udskiftning af altaner: Der er konstateret betonskader pa alle
altaner med synlige revner, afskallet puds og rustangreb.
Altandzek er stobt sammen med etagedaek i lejligheder, hvilket
medfarer store kuldebrosproblemer. Veern af stal er
rustangrebet. Der monteres nye altaner i samtlige lejligheder.
Udvendige keeldertrapper skal som folge af den udvendige
efterisolering flyttes ud fra gavlene. Der etableres nye trapper.
Genopretning af fundamenter og terreen i type 1,2 og 3 boliger i
alt 12 blokke.

Etablering af mekaniske ventilationsanleeg decentralt i boliger.

Forbedringsarbejder omfatter:

Tagarbejder: Tagene er fra bebyggelsens opfarelse og dermed
over 60 &r gamle. Tagflader, skunkvaegge og kviste er darligt
isolerede, hvilket medferer stort varmeforbrug, darlig komfort og
tendens til skimmelvaekst. Tage udskiftes til nye tegltage med
fast underlag. Spidslofter, skunke, tagflader og kviste
efterisoleres. Der etableres nyt ovenlys, tagnedigb og
tagrender.

Murarbejder: De er i darlig stand med nedbrudte fuger,
afskalning af sokkelpuds og saetningsrevner i murvaerket. Disse
renoveres.

Vinduesudskiftning: Vinduer er 30 &r gamle. Bundrammer og
karme er nedbrudte og vinduer er uteette, hvilket giver
traeekgener i boligen. Derudover er der skimmelveekstproblemer i
vinduesfalsene pga. kuldebro og manglende stopning.
Altandore og opgangsdare udskiftes ogsa. Dog er udskiftning af
vinduer i tilgaengelige boliger ikke en del af
forbedringsarbejderne.

Istandseettelse af opgange: Opgangene er udfart med
terrazzotrapper og malede vaegge ned til keelderen. Trapper,
vaern og handlister fremstar slidte. Delvise omkostninger til
renovering af opgang med maling og akustik regulering.
Renovering af badevaerelser: Badevaerelserne er meget slidte
og traenger til renovering.

Udskiftning af el-installationer i boliger og udskiftning af el-
tavler.

Renovering af kloakker: Muligvis foring af kloak, 3 stik/blokke.
Udskiftning af faldstammer.

Udskiftning af vandrar.

Udskiftning af termostatventiler pa radiatorer og eendring til
lavenergianlaeg.

Etablering af cykelparkering pa terreen.



Miljoarbejder:

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

o Etablering af nyt Kvarterhus.

o Delvise omkostninger til renovering af opgang med maling og
akustik

¢ Loftlemme er ikke funktionsdygtige. Der er manglende
brandsektionering af trapperummene.
Tilgaengelighedsarbejder:
e Ombygning af 40 eksisterende lejligheder i 8 opgange til
tilgeengelige lejligheder.
¢ | forbindelse med tilgaengelighedsarbejdet etableres elevator i 8
opgange.

Kommunalbestyrelsen i Rudersdal Kommune har, pa sit made 27. maj
2020, behandlet udkast til helhedsplan pa foranledning af
Landsbyggefonden og Lejerbo og fundet "at den samlede renovering er
nedvendig for, at afdelingen kan opna3 tidssvarende og
konkurrencedygtige almene lejemal i forhold til en bred kreds af
boligsegende”. Ved samme lejlighed har Rudersdal Kommune betinget
sig, at man som myndighed kan godkende projektets tekniske og
arkitektoniske udformning.

Helhedsplanen og de heri beskrevne arbejder indstilles til
afdelingsmodets godkendelse.

Der er stillet et aendringsforslag, som indebeerer, at der ikke etableres
tilgeengelighedsboliger, samt at feelleshuset tages ud af projektet.

Andringsforslagets ordlyd:

"Hermed foreslar jeg, under henvisning til vedtaegternes § 17, stk. 3, at
der pd afdelingsmadet treeffes beslutning om vedtagelse af
helhedsplanen uden tilgaengelige boliger, som angivet i omtalen af
helhedsplanen pa side 19-20 og 30 (24-28 og 44).

Endvidere foreslar jeg, at der ikke etableres szerlige handicap p-
pladser som naevnt side 15 (10). Der mangler allerede nu
parkeringspladser. Endelig foreslar jeg, at et nyt feelleshus, side 21
(29), udelades. Der er et velfungerende festlokale under Vasevej 70B.
Ved behov for mere plads kan Gernersalen i neerheden
erfaringsmaessigt lejes. Sidetallene refererer sig til helhedsplanen
dateret 30.11.2020. Tallene i parentes til den, der er dateret
20.10.2020.”

2. Godkendelse af finansiering

Det samlede behov er 184,6 mio.kr., som af Landsbyggefonden er
indstillet deekket saledes:

e Stattede lan 114,7 mio.kr.

e Ustottede lan 63,0 mio.kr.

o Kapitaltilffarsel (kommune,

e Organisation, kreditforening) 1,5 mio.kr.
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o Feellespuljetilskud LBF 2,5 mio.kr.
e Traekningsreti LBF 0,8 mio.kr.
e Afdelingens henlaeggelser 2,0 mio.kr.
e Jalt 184,6 mio.kr.

Kommunalbestyrelsen i Rudersdal Kommune har pa sit mgde 27.maj 2020
i forbindelse med godkendelse af ovenstaende finansiering, godkendt
optagelse af 1an, meddelt tilsagn om deltagelse i kapitaltilfarsel samt
garanti for optagelse af 1an pa 114,7 mio.kr.
Finansieringen indstilles til afdelingsmedets godkendelse.

3. Godkendelse af den heraf folgende lejeforhgjelse
Konsekvenserne af den ovenfor foreslaede finansiering vil veere:

1) Afvikling af stottede l1an pa 114,7 mio.kr. med en ydelsesprocent
pa 3,6 vil veere en arlig udgift pa 4,13 mio.kr.

2) Afvikling af ustottede lan pa 63 mio.kr. med en ydelsesprocent pa
4,2 vil veere 2,54 mio.kr.

Tilsammen giver det en arlig merudgift pa 6,67 mio.kr. svarende til 68 % af
den nugaeldende leje.

Landsbyggefonden foreslar/indstiller, at denne stigning modvirkes ved

1) Nedseettelse af pligtmaessige bidrag 0,51 mio.kr.
2) Fritagelse for indbetaling disp.fonden 0,06 mio.kr.
3) Andre besparelser pa afdelingens drift 1,87 mio.kr.

4) Tilskud fra Landsbyggefond/organisation 2,98 mio.kr.
| alt 5,42 mio.kr.

Nar disse traekkes fra de egede udgifter pa 6,67 mio.kr., sé bliver
resultatet, at lejeindtaegterne ma @ges med 1,25 mio.kr. svarende til
gennemsnitligt 13 % af den geeldende leje.

Det indstilles, at afdelingsmodet godkender lejeforhgjelsen pa
gennemsnitligt 13 % af den nugeeldende leje i forbindelse med
gennemforelsen af arbejderne beskrevet i pkt. 4.1 og finansieringen
som beskrevet i pkt. 4.2.

Renovering i henhold til 22ndringsforslag A

Forslag fra den alternative beboergruppe B.

Spoergsmal til materialet
| forbindelse med de tidligere afholdte mader har der veeret rig lejlighed til
at stille spargsmal til bade projekt og finansiering.

Hvis der skulle veere yderligere spargsmal, beder vi om, at de stilles
skriftligt senest 8 dage far madet, for at vi kan have mulighed for at
forberede svarene.
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Fuldmagt

De seerlige regler for afholdelse af mader under de seerlige restriktioner,
der geelder i forbindelse med bekaempelse af Covid-19, abner mulighed for
at der kan stemmes ved fuldmagt.

En husstand kan hgjst repreesentere én anden husstand — altsa kun have
fuldmagt for én anden husstand. @nsker man at give en anden fuldmagt til
at stemme pa sine vegne, skal vedheaeftede blanket anvendes. Blanketten
afleveres, nar man kommer til madet.

Vi gleeder os til at se s& mange af jer som muligt.

Med venlig hilsen
LEJERBO

Lars Schmidt
Forretningsfarer



Renovering af Bistruplund

Hermed foreslar jeg under henvisning af vedtaegternes § 17, stk. 3, at der pé afdelingsmgdet trzffes
beslutning om vedtagelse af helhedsplanen uden tilgengelige boliger, som angivet i omtalen af
Helhedsplanen pa side side 19-20 og 30 (24-28 og 44). -

Endvidere foreslar jeg, at der ikke etableres s®rlige handicap p-pladser som navnt side 15 (10). Der
mangler allerede nu parkeringspladser.

Endelig foreslar jeg, at et nyt felleshus, side 21 (29), udelades. Der er et velfungerende festlokale
under Vasevej 70B. Ved behov for mere plads kan Gernersalen i nerheden erfaringsmassigt lejes.

Sidetallene refererer sig til Helhedsplanen dateret 30.11.2020. Tallene i parentes til den, der er
dateret 20.10.2020.



Alternativt forslag til renovering af Bistruplund Dato: 01.08.2021

Forslaget er at gennemfgre de mest ngdvendige renoveringer, der er rad til med ustgttede realkreditlan
(30-arige 1 pct. obligationslan) nu indenfor lanegraensen pa 80 pct. af den offentlige ejendomsvurdering for
Bistruplund pa 86.708.200 kr. (Ianegraensen er 69.366.560 kr.). Forslaget er uden tilgaengelighedsboliger og
uden feelleshus i forhold til Helhedsplanen.

Dernaest at foretage de naeste ngdvendige renoveringer (f.eks. altaner, el-installationer, badevaerelser mv.)
med det belgb der er afdraget pa lanene (ca. 2,1 mio. kr. pr. ar) efter 10-15 ar (formentlig 20-30 mio. kr.)
via laneomlaegning og/eller yderligere lan mest hensigtsmaessigt, sa huslejerne holdes nede. Dette gentages

hvert 10.-15. ar fremadrettet.

HVIS laneomlaegning/nyt lan til finansiering af de naeste ngdvendige renoveringer skulle medfgre for hgj
husleje, ma der sendes en ansggning til Landsbyggefonden (LBF) om evt. lanegaranti og ydelsesstgtte samt
ydelsesstgtte fra Lejerbo Rudersdals dispositionsfond (lejernes indbetalinger som i Helhedsplanens

finansiering giver en arlig ydelses stgtte pa 2,975 mio. kr. arligt i 30 &r).

Derved kan huslejerne forblive lave og konkurrencedygtige, og Bistruplund bevares som almene boliger i en

fornuftig stand.

De fgrste renoveringer/investeringer nu:

Fokus pa genopretning (tag, vandrgr og faldstammer udskiftes), indemiljg (gavle/ventilation mod

skimmelsvamp, miljg (foring af kloak, gasinstallation slgjfes, isolering af taglejligheder og gavle)

Fra helhedsplanen (kr.):

Vandrgr, nye med malere 3.582.937
Faldstammer, udskiftes 2.250.000
Nyt tag, kviste med valmet tag, nye tagrender, isolering af taglejligheder 18.004.400
Nye gavle med isolering, nye murbindere og nye udrykkede kaelderskakte 13.589.000
Mekanisk ventilation i kekken og bad, inkl. emfang i kgkken 6.930.000
Gasinstallation slgjfes 160.000
Kloak, foring 300.000
Sum 44.816.337
7 pct. byggepladsomkostninger 3.137.144
20 pct. generelle omkostninger til diverse 9.590.696
Sum inkl. Byggepladsomk. og Generelle omkostninger til diverse 57.544.177
40 elkomfurer inkl. elkabler, anslaet til 10.000 kr. pr. stk. pga. slgjfning af gas 400.000
Indfrielse 1an i tag, udigb 2032 = merbudget til ydelser pa lan (488.000 kr./ar) 4.942.183
I alt 62.886.360
Réderum til realkreditydelser pr. ar ved nuvaerende husleje (kr.), f@r huslejestigning:

Henlaeggelser til periodisk vedligehold kto. 120 i budget 2021/22 ved nuvaerende 2.932.000
huslejer

-overfert overskud fordelt over 3 ar, pr. ar -694.000
Niveau for henlaeggelser til periodisk vedligehold kto. 120 i budget 2021/22 ekskl. 2.238.000
overfgrt overskud

Sparet ydelse pr. ar ved indfriet lan i tag 488.000
Til ydelser pr. ar pa 1an, fgr huslejestigning mm. 2.726.000

Konto 120 Henlaeggelser til periodisk vedligehold og fornyelse

Behovet for drlige henlaeggelser finansieres dels af overfgrt overskud de fgrste 3 &r (694.000 kr./ar i 3 ar),
huslejestigninger og nedbringelse over en arraekke af overskud/opsparingen kto. 120 ultimo 2020/21.




Det arlige behov for henlaeggelser vurderes at veere lig med det typiske forbrug af henlaeggelser til
periodisk vedligehold kto. 120 de senere ar pa 1,2-1,3 mio. kr. i normalar (uden udgifter til etablering af
genbrugspladser, molokker mv.) - fratrukket forventede besparelser pa 0,4 mio. kr. pr. ar (forsigtigt anslet)
pga. gennemfg@rte renoveringer (vandrgr, faldstammer, tag, gavle, ventilation, isolering, gas) jf. omdelt brev
fra administrationen af 26. november 2020, om "Beboerorientering...", side 1 nederst: "Hvis der IKKE er
tilgeengelige boliger kan man kun forvente en nedszaettelse af henlaeggelserne pa kr. 865.000,-, bestdende af
565.000 pa vandudgifter og 300.000,- pa vedligeholdelsen, kto. 120.".

De arlige henlaeggelser fastleegges derfor til 900.000 kr. fra 2021/22. De langsigtede vedligeholdelsesplaner
skal derfor overholde dette niveau, herunder evt. mindstekrav til stgrrelsen pd henlzeggelser Igbende.
Eventuelt ved fokus pa lejlighedernes funktionsduelighed, og derfor ma udskiftning af
gulve/dgre/badevarelser eventuelt reduceres prioriteret i 10-15 ar.

Det giver fglgende huslejestigninger i mindst 11 ar, afhaengig af ydelsesprocent pa realkreditlan:

Huslejestigninger i pct.

De forste 3 ar fra 2021/22 -
2023/24 (forbrug af overfgrt
overskud over 3 ar)

Derefter pr. ar fra 2024/25 i
mindst 8 ar til 2031/32*

Ydelse 4,3 pct., ikke realistisk pt. 2,20 10,50
Ydelse 4,8 pct., evt. realistisk 5,96 12,25
Ydelse 5,4 pct., realistisk 10,47 12,25

*Hvis en omprioritering af lan der kan nedbringe ydelsen efter 11 &r ved 5,4 pct. ydelse, ikke sker, vil
huslejen stige op til yderligere 6,5 pct. efter 11 ar (ved evt. 4,8 pct. ydelse efter 23 ar op til 6,5 pct.).

Andre bemarkninger

Den politiske aftale "Aftale om effektivisering af den almene boligsektor i 2021- 2026" om effektiviseringer
af driften i almene boliger med fokus pa mindre boligafdelinger som Bistruplund, kan reducere huslejerne i
Bistruplund henover denne periode.

Der er mulighed for yderligere lanoptagelse med medfgigende huslejestigninger (der er et 1an pa pt. 1,35
mio. kr. i Varmecentralen) pa formentlig 2,5- 5,1 mio. kr., afhangigt af om restgaelden pa Idn opggres til
restgaeld eller nominel obligationskurs. Den yderligere lanoptagelse kan anvendes til f.eks.
renovering/understgttelse af altaner som efter undersggelse heraf er i risiko for at bryde sammen/falde
ned inden udskiftning.

Planen skal godkendes af kommunen og kraever nedsaettelse af fokusgrupper, som ved Helhedsplanen, men
arbejdet er jo allerede lavet til Helhedsplanen, sa processen kan ga hurtigt. Vandrgr og Faldstammer skal
dog udskiftes med det samme , da lejlighederne ellers ikke er funktionsdygtige, ellers kan Bistruplund blive
sat under administration af kommunen ved ny administrator, men kun for at gennemfgre disse 2
udskiftninger.

Den resterende del af planen forventes godkendt af kommunen, da huslejestigningerne er hgjst 12,25 pct.
de fgrste 11 ar, og derefter kan holdes nede ved laneomlaegning ogsa til nye renoveringer eller ved
ansggning om stgtte til LBF/Lejerbo Rudersdals dispositionsfond.

Med venlig hilsen

Beboergruppen til Bistruplunds bevarelse



