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Bilag 1, Til indstilling vedrgrende stgtte til ’Kagshusene”

Baggrund

PAB's afdeling 4 Kagshusene (opf@rt 1955-59) blev i 2004 udpeget som
demonstrationsprojekt af Landsbyggefonden. Der er udarbejdet en helheds-
plan, som har til formal at fremtidssikre bebyggelsen. Helhedsplanen leeg-
ger stor vegt pa boligomdannelsen med det synspunkt, at ved en brugsmas-
sig, rumlig ajourfgring af boligerne vil bebyggelsen atter kunne huse en
bred beboersammensatning. Kvalitet og variation i boligerne skal genskabe
en homogen og velfungerende boligbebyggelse. Desuden sikrer helhedspla-
nen en opretning af bebyggelsens fysiske skavanker og udskiftning af ned-
slidte installationer. Der etableres et udbud af @®ldreegnede boliger og lej-
ligheder med tilgengelighed for handicappede (elevatoradgang) samt fami-
lieegnede boliger ved blandt andet lejlighedssammenlagninger. Ved pa-
bygning af karnaptarne og nye altaner pa nogle af blokkene opnas der en
moderne planlgsning med spisekgkken og stgrre badevarelse. Herudover
tilfgjes bebyggelsen et nyt ”lag” med tagboliger. Endelig indeholder planen
en revitalisering af friarealerne samt en bearbejdning af adgangs- og parke-
ringsforholdene.

Denne indstilling omfatter 1. etape af helhedsplanen for bebyggelsen.

Planforhold

I Kommuneplan 2005 er ejendommen fastlagt som et B2-omrade med en
maksimal bebyggelsesprocent pa 60. Friarealkravet er 100 % af etagearealet
til boliger og 20 % af etagearealet til andre servicefunktioner. Det maksima-
le etageantal eksklusive tagetage er 3 etager.

For at muligggre projektet er der udarbejdet forslag til lokalplan ”Kagshu-
sene” med kommuneplantilleg, der efter offentlig hgringsperiode foreleg-
ges til endelig vedtagelse samtidig med denne indstilling. For sa vidt angar
de planmassige forhold henvises til lokalplanindstillingen.
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Projektet

1. etape omfatter etablering af nye tagetager med 27 nye almene boliger
oven pa de eksisterende 3 etages boligblokke (blokkene A, B, C og H - se
bilag 3). Bygningerne far samtidig nyt tag, facaderne istandszttes, der laves
pabygninger og foretages istandsattelse og modernisering af lejlighederne,
herunder lejlighedssammenlagninger. Der etableres elevatorer med adgang
til 52 lejligheder.

De 27 nye almene boliger bliver rummelige familieboliger med altan, stort
wc/baderum, stort spisekgkken og flere af dem med gennemlyste lejlig-
hedsplaner. De patenkes opfert med et gennemsnitsareal pa ca. 100 m’ og
et samlet areal pa i alt ca. 2.700 m”. De nye lejligheder indrettes forskelligt i
de enkelte blokke. Lejlighedernes bruttoareal bliver mellem 61 m’ og 109

2
m-.

Der etableres elevator til 13 af de 27 tagboliger. Ved etablering til ca. halv-
delen af tagboligerne er det muligt at skabe tilgeengelighed/niveaufri adgang
til 1 alt 52 boliger, idet nye elevatorer ogsa samtidig betjener lejligheder i de
underliggende boliglag (stueetage, 1. sal og 2. sal). Der etableres derved
elevatoradgang til ca. halvdelen af lejlighederne i 1. etape. Dette er en ve-
sentlig hgjere andel end ved valg af en lgsning med udvendig elevatorbetje-
ning, hvor kun den nye tagetage ville have elevatorbetjening.

Etablering af tagboliger i kombination med lgsningen med det strategiske
valg af elevatorbetjening er en foruds@tning for, at helhedsplanen gkono-
misk set kan gennemfgres.

Projektet er tiltradt af beboerne pa et beboermgde.

Da bebyggelsen ligger indenfor bygassens forsyningsomrade, skal tagboli-
gerne som udgangspunkt ifgplge Kgbenhavns Energi tilsluttes bygas. De ek-
sisterende boligblokke er ikke tilsluttet gasforsyningen, og derfor findes det
ikke relevant at stille krav om installering af gas til tagboligerne.

Blok A

Her etableres en ny etage med 9 nye 3-4 rums boliger pa hver 109 m2, i alt
981 m2. I den eksisterende del af bygningen udfgres lejlighedssammenlaeg-
ninger og istands&ttelse. Efter sammenlagningerne vil der vaere 9 stk. 2
rums pa 69 m2, 18 stk. 3 rums pa 82 m2 og 9 stk. 3 rums pa 93 m2. I eksiste-
rende og sammenlagte lejligheder udskiftes kgkkener. Blok A’s samlede
areal udggr efter ombygningen ca. 3.915 m2. Der udfgres ikke elevatorer i
denne blok.

Blok B

Her etableres en ny etage med 8 nye boliger - 2 stk. 2 rums pa 82 m? og 6
stk. 3-4 rums pa 109 m2, i alt 818 m2. I den eksisterende del af bygningen
etableres blandt andet nye varelseskarnapper, nyt we/baderum og nye kgk-
kener, og der udfgres lejlighedssammenlaegninger. Efter ssmmenlaegninger-

2117



3/7

ne vil der i den eksisterende del af bygningen vare 9 stk. 2 rums pa 72 m?,
12 stk. 3 rums pa 86 m? og 9 stk. 3-4 rums pa 100 m2. Blok B’s samlede
areal udggr efter ombygningen 3.398 m?2. I 3 opgange etableres der elevato-
rer. Friarcalerne bearbejdes saledes, at der i blok B skabes niveaufri adgang
til 24 lejligheder.

Blok C

Her ectableres en ny etage med 3 nye 3-4 rums boliger pa hver 109 m?, i alt
327 m2. I den eksisterende del af bygningen udfgres der lejlighedssammen-
leegninger og istandsattelser. Efter sammenlaegningerne vil der pa bygnin-
gens gvrige etager vere 3 stk. 2 rums pa 69 m?, 6 stk. 3 rums pa 82 m2 og 3
stk. 3 rums pa 93 m2. I eksisterende og sammenlagte lejligheder udskiftes
kgkkener. Blok C’s samlede areal udggr efter ombygningen ca. 1.305 m?2.
Der udfgres ikke elevatorer i denne blok.

Blok H

Udover etablering af 7 tagboliger totalrenoveres denne blok med nye bade-
varelser med handicapegnet indretning, nye kgkkener og istandsattelse af
alle indvendige overflader. Alle etageplanerne far samme udformning, og
de nuvarende ét varelses lejligheder sammenlaegges. Der indrettes 8 stk. 2
rums pa 62 m2, 4 stk. 2 rums pa 72 m2, 4 stk. 2 rums pa 82 m? og 8 stk. 3-4
rums pa 109 m2. Blok H’s samlede areal udggr efter ombygningen 2.312
m2. Alle boligerne far adgang til elevatorer. Friarealerne bearbejdes, saledes
at der 1 blok H skabes niveaufri adgang til blokkens 28 lejligheder.

Vurdering

Ifglge tilstandsvurderingen er taget nedslidt, og udskiftning af den eksiste-
rende tagbelegning er ngdvendig. Facaderne har mange lgse fuger og er i
darlig stand, og der er revnedannelser i letbetonelementerne. Med opfgrel-
sen af de nye ekstraetager vil ejendommen blive forgget med 27 gode og
velbelyste familieboliger i en god kvalitet, og de vil vaere med til at give en
bedre driftsskonomi for hele ejendommen. Den nye ekstra etage, facadere-
noveringen og tilbygningerne vil tilfgre bygningerne et arkitektonisk 1gft.
Renoveringen vil herudover medfgre et fald i varme-/energiforbruget pr.
m?. Materialevalget er nutidigt og vurderes til at have en lang levetid.

Endelig udformning, detaljering af nye bygningsdele, valg af farve pa
facade aftales nermere med Center for Bydesign, Stgttet Byggeri.

Kgbenhavns Kommunes boligpolitik

Kgbenhavns Kommune boligpolitiske strategiplan for 2005 — 2008 har
til formal at abne mulighed for at flere kan blive boende i byen samt at
tilskynde til fornyelse af byens utidssvarende boligmasse med henblik
pa attraktive boliger, herunder ved udnyttelse af tagetager. Desuden
sigtes mod, at nye boliger kan etableres ner byens herlighedsveardier.
Endvidere tilkendegives, at nybyggeri skal vere af hgj arkitektonisk
og byggeteknisk kvalitet.



Projektet harmonerer med de boligpolitiske intentioner om at skabe flere
familieboliger i Kgbenhavn, ligesom det er medvirkende til at sikre mulig-
hed for udbud af boliger med rimelig social afbalancering.

Okonomi

Anskaffelsessummen for ragboligerne er anslaet til i alt 47.860.000 kr.
incl. moms, og fordeler sig saledes:

L alt kr. Kr./m” (2.704 m%)
Grundudgiftslign. udgifter 5.000.000 1.849
Handverkerudgifter 34.500.000 12.759
Omk. incl. gebyrer 8.360.000 3.092
I alt 47.860.000 17.700

Anskaffelsessummen for tagboligerne overholder maksimumbelgbet
for 2006 pa 17.700 kr./m?. De 5 mio. kr. til grundudgiftslignende ud-
gifter er sat af til trykfordelingskonstruktion, som fundament til op-
bygning af den nye tagetage.

Det bemarkes, at pa- og tilbygninger til almene boligafdelingers ejen-
domme ikke kraver bygherreudbud.

Udgiften til opretning af de eksisterende bygninger er anslaet til i alt
ca. 73 mio. kr. eller ca. 8.875 kr./m” (8.226m”). Endvidere har Lands-
byggefonden vurderet, at afdelingen har behov for en kapitaltilfgrsel
pa 3. mio. kr. for at sikre en hensigtsmassig lejeudvikling i afdelingen.
Herudover kraver projektet gennemfgrelse af vedligeholdelsesarbej-
der af stgrrelsesordenen 21 mio. kr.

Den endelige prisfastszttelse vil ske ved begrenset udbud 1 hoveden-
treprise.

Finansiering

Finansiering af ragboligerne sker efter reglerne i1 almenboligloven.
Lanerammen udggr 84 % af anskaffelsessummen med kommunega-
ranti for den del af lanet, som far sikkerhed udover 65 % af vardien.
Lanet ydes som 30-arigt kontantlan med arlig rentetilpasning, saledes
at lanets kontantrestgeeld refinansieres fuldt ud hvert ar pr. 1. januar.
Ved finansiering af almene boliger er lanetypen fastsat af staten. Den
resterende del af anskaffelsessummen dakkes af et kommunalt grund-
kapitallan pa 14 % og et beboerindskud pa 2 %.

Landsbyggefondens lan er rentefrit og afdrages, nar ejendommens
gkonomi kan @ndres ved omprioritering eller @ndrede forhold for
byggeriet, f.eks. en stigning i det almindelige lejeniveau, taler herfor.
Tilbagebetalingen skal dog pabegyndes senest 50 ar efter lanets udbe-
taling. Ydelsesstgtte — den del af ydelsen, der ikke deekkes af lantagers
bidrag — betales af staten.
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Lantagers betaling (beboernes andel) pa lanet beregnes som 3,4 % af
anskaffelsessummen, hvortil kommer lgbende bidrag pa realkreditla-
net. Beboerbetalingen reguleres i en fast periode pa 35 ar med 75 %
(valsetakt) af prisudviklingen eller lgnudviklingen, safremt denne er
lavere. Efter det 35. ar fastfryses beboerbetalingen i henhold til derom
gxldende regler.

Kommunens lan pa grundlag af den skgnnede anskaffelsessum vil an-
drage ca. 6,7 mio. kr. Lanet afholdes af budgetansvarlig institution:
Center for Bydesign pa funktion 8.32.24.5 (indskud i landsbyggefon-
den).

Kommunens garantiforpligtelse for tagboligerne belgber sig til ca. 9
mio. kr., svarende til 19 % af anskaffelsessummen.

Til illustration kan sammenfattende opstilles fglgende oversigt:

Realkreditlan 84 % 40.202.000 kr.
Kommunalt lan 14 6.700.000 kr.
Beboerindskud 2 % 958.000 k.

47.860.000 kr.
Helarlig ydelses pa realkreditlan, ca. 2.211.000 kr.
Heraf beboerbetaling, f@rste ar, ca. 1.752.000 kr.
Heraf statsstgtte, fgrste ar, ca. 459.000 kr.

Anlegsudgifterne til opretning af de eksisterende bygninger er anslaet
til ca. 73 mio. kr., der finansieres med realkreditlan med ydelsesstgtte
fra Landsbyggefonden. Ydelsesstgtten svarer til forskellen mellem
ydelsen pa lanet og beboernes/lantagers betaling, der minimum udggr
3,4 % af lanet. Lantagers betaling reguleres, indtil den svarer til de
samlede ydelser pa lanet. Det er en forudsatning for Landsbyggefon-
dens stgtte, at kommunen patager sig garanti for den del af lanet, der
har pantesikkerhed ud over 80 % af ejendommens veardi, idet dog
Landsbyggefonden samtidig patager sig at godtggre kommunen for
halvdelen af eventuelle tab som fglge af garantiforpligtelsen. Kommu-
nens garanti for lanet ma pa grundlag af kreditinstituttets belaningsreg-
ler paregnes at blive pa 100 %.

Herudover kraever sagens gennemfgrelse vedligeholdelsesarbejder pa
21 mio. kr., hvoraf ca. halvdelen finansieres med afdelingens egne
midler samt ved afdelingens traekningsret i landsbyggefonden (til-
skud), medens resten finansieres ved et ustgttet 1an.

For at sikre afdelingen en hensigtsmassig lejeudvikling har Lands-
byggefonden endvidere vurderet, at der er behov for at tilfgre afdelin-
gen en kapitaltilfgrsel pa 3 mio. kr. Kommunens andel heraf udggr
600.000 kr. (1an), medens de resterende 2.400.000 kr. stilles til radig-
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hed af dels Landsbyggefonden (1.200.000 kr. som lan/tilskud), dels
realkreditinstituttet (600.000 kr. som lan) og PAB (600.000 kr. som
tilskud). Kommunens lan atholdes af budgetansvarlig institution: Cen-
ter for Bydesign pa funktion 8.32.54.5.

Lejeberegning

Pa grundlag af forannavnte anskaffelsessummer og finansieringsord-
ninger kan opstilles fglgende kalkulatoriske lejeberegning for tagboli-
gerne pa baggrund af et boligareal pa 2.704 m2.

Beboerbetaling pa lan, fgrste ar 648 kr./m”
@vrige driftsudgifter 391 kr./m?
Boligafgift ekskl. varme 1.039kr./m"

Huslejen for en bolig pa gennemsnitlig 100 m? kan pa baggrund heraf
beregnes til arligt 103.900 kr. eller ca. 8.660 kr.pr. maned.

Efter gennemfgrelse af opretningsarbejderne vil grundlejen blive 795
kr. pr. m?, der forhgjes med forskellige lejetilleg athengig af, hvor i
bebyggelsen boligen er beliggende og dermed, hvilke opretningsarbe;j-
der, der gennemfgres.

Ifglge boligforeningen er lejen i blok A og C, hvor der ud over lejlig-
hedsendringer sker udskiftning af kgkkener anslaet til ca. 860 kr. pr.
m2, medens lejen i blok B, der tillige forsynes med karnappabygnin-
ger, nye badevarelser og elevatoradgang, vil andrage ca. 1.050 kr. pr.
m?2. [ blok H, der totalrenoveres, er lejen kalkuleret til 1.050 kr. pr. m2.

Et lejeniveau pa 1.050 kr. pr. m?2 forventes ifglge boligforeningen ikke
at give udlejningsvanskeligheder.

Udlejning/anvisning

Tagboligerne forudsattes omfattet af den eksisterende udlejningsaftale
for afdelingens gvrige boliger. Socialforvaltningen fastholder som ud-
gangspunkt den kommunale anvisningsret - ogsa ved fgrstegangsud-
lejningen.

Totalgkonomisk vurdering

Der er i projektet lagt veegt pa valg af gode materialer med lang levetid
og med sa@rlig hensyntagen til kommende vedligeholdelsesudgifter.
Den nye etage udfgres efter kravene 1 "Miljg 1 byggeri og anleg”, jfr.
dog den tidligere bemarkning om undladelse af installering af gas ale-
ne til tagboligerne.

Den totalgkonomiske vurdering kan tiltreedes af Bygge- og Teknikfor-
valtningen.
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