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K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

Bilag 1, Til indstilling vedrgrende stgtte til 2. Etape, Kagshusene,
nye tagbollger, ombygning og renoverlng

Ay

eksistrn/tidligre forhold

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 vaegt pa boligomdannelsen med det synspunkt, at ved en brugsmas-
sig, rumlig ajourfering af boligerne vil bebyggelsen atter kunne huse en
bred beboersammensatning. Kvalitet og variation i boligerne skal genskabe
en velfungerende boligbebyggelse. Desuden sikrer helhedsplanen en opret-
ning af bebyggelsens fysiske skavanker og udskiftning af nedslidte installa-
tioner. Der etableres et udbud af ®ldreegnede boliger og lejligheder med
tilgeengelighed for handicappede (elevatoradgang) samt familieegnede boli-
ger ved blandt andet lejlighedssammenlaegninger. Ved pabygning af kar-
naptarne og nye altaner pa nogle af blokkene opnas der en moderne plan-
Igsning med spisekgkken og stgrre badevaerelse. Herudover tilfgjes bebyg-
gelsen et nyt ”lag” med tagboliger. Endelig indeholder planen en revitalise-
ring af friarealerne samt en bearbejdning af adgangs- og parkeringsforhol-
dene.

Bebyggelsen, der bestar af ni treetages blokke i gule teglsten og med afval-
mede eternitskifertage, indeholdt fgr opretningsarbejderne 1 alt 254 boliger
og 6 erhvervslejemal. Bebyggelsen ligger i Husum i udkanten af Kgben-
havns Kommune pa adresserne Aﬂ;z)j en, Baneflgjen og Voldflgjen.

Denne indstilling omfatter 2. etape af helhedsplanen for bebyggelsen. 1.
etape blev tiltradt af Borgerreprasentationen i mgdet den 3. april 2008.

Planforhold

Bebyggelsen er omfattet af lokalplan nr. 421 Kagshusene, der blev vedtaget
af Borgereprasetationen den 3. april 2008 for at muligggre pabygning af
den eksisterende bebyggelse.
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Projektet

Den igangvarende 1. etape vedrgrer blokkene A, B og C og omfatter ind-
retning af 20 tagboliger oven pa de eksisterende 3 etages boligblokke. Byg-
ningernes facader istandszttes og efterisolering. Der laves pabygninger og
foretages istands@ttelse og modernisering af lejlighederne, herunder lejlig-
hedssammenla®gninger, og der etableres elevatorer med niveaufri adgang til
24 lejligheder. Renoveringsarbejderne forventes afsluttet august 2010.

2. etape

2. etape omfatter blok D, E, F og G samt renovering af eksisterende garage-
anleg, og indretning af felleslokaler i blok I. Der etableres i alt 34 nye al-
mene boliger i tagetagen. Det bliver rummelige familieboliger med altan,
stort wc/baderum, stort spisekgkken. I 4 af opgangene etableres der elevato-
rer, som vil give niveaufri adgang til i alt 32 lejligheder.

De nye tagboliger patenkes opfgrt med et gennemsnitsareal pa 94,5 m? og
et samlet areal pa i alt 3.212 m2. De nye boliger indrettes forskelligt i de en-
kelte blokke med et bruttoareal pa mellem 76 m? og 115 m2.

H
Blok D
Her etableres en ny etage med 10 nye 3-4 rums boliger fra 81-109 m?, i alt
963 m?. I den eksisterende del af bygningen udfgres lejlighedssammenlag-
ninger og istands&ttelse. Efter sammenl@gningerne vil der vere 12 stk. 2
rums pa 69 m2, 12 stk. 3 rums pa 84 m? og 12 stk. 3 rums pa 92 m2. I eksi-



sterende og sammenlagte lejligheder udskiftes kgkkener. Blok D’s samlede
areal udggr efter ombygningen ca. 3892 m?2. Der udfgres ikke elevatorer i
denne blok.

Blok E

Her etableres en nye tage med 5 nye boliger — 2 stk. 2 rums pa 81 m? og 3
stk. 3-4 rums pa 100 - 109 m?, i alt 483 m2. I den eksisterende del af byg-
ningen udfgres lejlighedssammenlagninger og istandsattelse. Efter sam-
menlagningerne vil der vaere 6 stk. 2 rums pa 69 m?, 6 stk. 3 rums pa 86 m?
og 6 stk. 3 rums pa 92 m2. I eksisterende og sammenlagte lejligheder ud-
skiftes kgkkener. Blok E’s samlede areal udggr efter om bygningen ca.
1956 m2. Der udfgres ikke elevatorer i denne blok.

Eksisterende og fremtidige forhold - tv. ses den nordlige ende af blok D. Den istandszttes ved 2. eta-

pe. Th. ses blok C, som er nesten ferdig, med ny tagetage, karnapperne mod syd mangler at blive
bygget sammen med tagbolig altanerne. I baggrunden imellem blok D og C ses stilladset rundt om
blok A og B, hvor arbejdet pt. pagar. Foto taget den 24. marts 2010.

Blok F

Her etableres en ny etage med 10 nye 3-4 rums boliger — fra 81-115 m?, i alt
967 m2. I den eksisterende del af bygningen etableres blandt andet nye ve-
relseskarnapper, nyt we/baderum og nye kgkkener, og der udfgres lejlig-
hedssammenlagninger. Efter sammenlagningerne vil der i den eksisterende
del af bygningen vere 12 stk. 2 rums pa 53-69 m?, 18 stk. 3 rums pa 86-117
m?2. Blok F’s samlede areal udggr efter ombygningen 4080 m2. I 2 opgange
etableres der elevatorer. Friarealerne bearbejdes saledes, at der i blok F ska-
bes niveaufri adgang til 16 lejligheder.

Blok G

Her etableres en ny etage med 9 nye boliger, 6 stk. 2 rums pa 76-83 m? og 3
stk. 3-4 rums pa 96-115 m?i alt 803 m?2. I den eksisterende del af bygningen
etableres blandt andet nye varelseskarnapper, nyt wc/baderum og nye kgk-
kener, og der udfgres lejlighedssammenl@gninger. Efter sammenl@gninger-
ne vil der i den eksisterende del af bygningen vere 9 stk. 2 rums pa 53-93
m?2, 18 stk. 3 rums pa 86-117 m? og 3 stk. 4 rums pa 104 m2. Blok G ’s sam-
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lede areal udggr efter ombygningen 3410 m2. I 2 opgange etableres der ele-
vatorer. Friarealerne bearbejdes saledes, at der i blok B skabes niveaufri ad-
gange til 16 lejligheder.

Elevatorer

Det bemarkes, at etablering af indvendige elevatorer til tagboligerne er et
konstruktivt omfattende indgreb 1 bygningerne og derfor en ret dyr Igsning.
Pa den anden side kan etablering af udvendige elevatorer til tagboligerne
ikke forsvares rent arkitektonisk, da det vil @ndre bebyggelsens karakteri-
stiske udtryk med enkle, precise bygningsvoluminer i det grgnne parkrum.

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

Bebyggelsens teglstensmotiv viderefgres i tagboligetagen ved, at murflader fra “karnaptérne”, nye
skalmurede partier og nye gavlskalmure trekkes med op i brystningshgjde. Herved samles den nye
og de eksisterende etager til et harmonisk helhedsbillede samtidig med, at de valmede tagprofiler
estetisk friskeres af et band af glas og let bekleedning.

Fzlleslokaler

Kagshusene er etableret i en tid, hvor behovet for felleslokaler var nogle
andre end i dag. Dengang var det vigtigt med den lokale bager, slagter m.m.
I dag er vigtigt at skabe rammer til den sociale felles- og fritidskultur.

Derfor gnskes der etableret fallesfaciliteter i den ene flgj af det gamle bu-
tikscenter, som i dag bestar af nedlagte butikslokaler med baglokaler i keel-
der. Fellesfaciliteterne indeholder en gennemlyst festsal til ca. 100 perso-
ner, hvortil kommer kgkkenfaciliteter, depotrum og toiletter. I kelderen
etableres et nyt stort vaskeri og lokaler til forskellige klubformal.

Gasforsyningen

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

Vurdering

Ifglge tilstandsvurderingen er taget nedslidt, og udskiftning af den ek-
sisterende tagbel®gning er ngdvendig. Facaderne har mange Igse fuger
og er i darlig stand, og der er revnedannelser i darligt isolerede letbe-
tonelementer. Med opfgrelsen af de nye ekstraetager vil ejendommen
blive forgget med 34 gode og velbelyste familieboliger i en god kvali-
tet, og de vil vere med til at give en bedre driftsgkonomi for hele afde-
lingen. De nye tagboliger, facaderenoveringen og tilbygningerne vil
tilfgre bygningerne et arkitektonisk Igft. Renoveringen vil herudover
medfgre et fald i varme-/energiforbruget pr. m2. Materialevalget er nu-
tidigt og vurderes til at have en lang levetid. Materiale valg og detalje-
ring af nye bygningsdele, valg af farve pa facade er truffet i samarbej-
de med Center for Bydesign, Stgttet Byggeri og bliver som pa 1. etape.

Okonomi
Anskaffelsessummen for tagboligerne er anslaet til i alt 65.046.000 kr.
incl. moms, og fordeler sig saledes:

I alt kr. Kr./m? (3.212 m?)
Grundudgiftslign. udgifter 4.000.000 1.245
Handverkerudgifter 48.000.000 14.944
Omk. incl. gebyrer 13.046.000 4.062
I alt 65.046.000 20.251

Anskaffelsessummen for tagboligerne overholder maksimumbelgbet
for 2010 pa 20.710 kr./m?2.

Udgiften til opretning af de eksisterende bygninger er anslaet til i alt
ca. 120 mio. kr. eller ca. 9.000 kr./m? (13.338 m?2). Derfor har Lands-
byggefonden vurderet, at afdelingen har behov for en kapitaltilfgrsel
pa op til 5. mio. kr. for at nedbringe huslejen, sadan at renoveringsud-
gifterne indfases over en arrekke. Herudover kraever projektet gen-
nemfgrelse af vedligeholdelsesarbejder af stgrrelsesordenen 40 mio.
kr.

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

Finansiering

Finansiering af ragboligerne sker efter reglerne i1 almenboligloven.
Lanerammen udggr 91 % af anskaffelsessummen med kommunega-
ranti for den del af lanet, som far sikkerhed udover 60 % af vardien.
Lanet ydes som 30-arigt kontantlan med arlig rentetilpasning. Ved fi-
nansiering af almene boliger er lanetypen fastsat af staten. Den reste-
rende del af anskaffelsessummen dakkes af et kommunalt grundkapi-
tallan pa 7 % og et beboerindskud pa 2 %.
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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.

Lantagers betaling (beboernes andel) pa lanet beregnes som 2,8 % af
anskaffelsessummen, hvortil kommer lgbende bidrag pa realkreditla-
net.

Kommunens grundkapitallan vil pa grundlag af den skgnnede anskaf-
felsessum andrage ca. 4,5 mio.kr. Lanet afholdes af budgetansvarlig
institution: Center for Bydesign pa funktion 8.32.24.5 (indskud i
Landsbyggefonden).

Kommunens garantiforpligtelse for tagboligerne belgber sig til mel-
lem 33,2 og 38,1 mio. kr., jfr. nermere nedenfor om den kommunale

garanti.

Til illustration kan sammenfattende opstilles fglgende oversigt:

Realkreditlan 91 % 59.192.000 kr.
Kommunalt 1an 7 4.553.000 kr.
Beboerindskud 2 % 131.000 kr.

65.046.000 kr.
Helarlig ydelses pa realkreditlan, ca. 2.641.000kr.
Heraf beboerbetaling, fgrste ar, ca. 1.981.000Kr.
Heraf statsstgtte, forste ar, ca. 660.000 kr.

Anlagsudgifterne til opretning af de eksisterende bygninger er anslaet
til ca. 120 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 kraver sagens gennemfgrelse vedligeholdelsesarbejder pa
40 mio. kr., der finansieres med et ustgttet 1an.
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For at sikre afdelingen en hensigtsmassig lejeudvikling har Lands-
byggefonden endvidere vurderet, at der er behov for at tilfgre afdelin-
gen en kapitaltilfgrsel pa op til 5 mio. kr. Kommunens andel heraf ud-
ggr 1.000.000 kr. (1an), medens de resterende 4.000.000 kr. stilles til
radighed af dels Landsbyggefonden (2.000.000 kr. som lan/tilskud),
dels realkreditinstituttet (1.000.000 kr. som lan) og PAB (1.000.000
kr. som tilskud). Kommunens lan atholdes af budgetansvarlig institu-
tion: Center for Bydesign pa funktion 8.32.54.5.

Kommunal garanti

Realkreditlanet til tagboligerne far kommunegaranti for den yderste del
af lanet. Efter en lovaendring i 2008 er der mulighed for at finansiere
alment nybyggeri med s@rligt dekkede obligationer (SDO- og SDRO-
lan), hvilket medfgrer, at grundlaget for beregningen af den kommunale
garanti &ndres.

Tidligere skulle garantien beregnes som den del af realkreditlanet, der
har sikkerhed ud over 65 % af ejendommens vardi. Ejendommens ver-
di var tidligere lig med anskaffelsessummen. Den nye lov bevirker for
det forste, at garantien nu omfatter den del af lanet, der pa tidspunktet
for lanets optagelse, har sikkerhed ud over 60 af ejendommens veardi.
For det andet skal ejendommens vardi nu altid opggres til markedsvar-
dien.

Det indeberer, at verdien af nybyggede almene boliger ikke kan anset-
tes til anskaffelsessummen, og dermed vil belaningsgrensen i relation
til garantien athenge af det valgte finansieringsinstituts rentabilitetsvur-
dering og vardiansettelse. For tagboligerne vurderer forvaltningen, at
garantien vil udggre mellem 33,2 og 38,1 mio. kr. Belgbet kan ikke an-
slas med stgrre praecision, da stgrrelsen afthenger af realkreditinstituttets
vurdering af ejendommens handelsveardi.

Kommunal garanti er en eventualforpligtelse, der ikke umiddelbart be-
laster kommunens gkonomi.

Lejeberegning

Pa grundlag af forannaevnte anskaffelsessum og finansieringsordning
kan opstilles fglgende kalkulatoriske lejeberegning for tagboligerne pa
baggrund af et boligareal pa 3.212 m?2.

Beboerbetaling pa lan, fgrste ar 607 kr./m?2
@vrige driftsudgifter 410 kr./m?
Boligafgift ekskl. varme 1.017kr./m?

Huslejen for en tagbolig pa gennemsnitlig 95 m? kan pa baggrund her-
af beregnes til arligt 96.615 kr. eller ca. 8.050 kr. pr. maned.

Efter gennemfgrelse af opretningsarbejderne vil grundlejen blive 761
kr. pr. m?, der forhgjes med forskellige lejetilleg athengig af, hvor i
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bebyggelsen boligen er beliggende og dermed, hvilke opretningsarbej-
der, der gennemfgres.

Ifglge boligforeningen er lejen i boliger, hvor der ud over lejligheds-
@ndringer sker udskiftning af kgkkener, anslaet til ca. 810 kr. pr. m?,
medens lejen i boliger, der tillige forsynes med karnappabygninger,
nye badevarelser og elevatoradgang, vil andrage ca. 902 kr. pr. m2.

Lejeniveauet forventes ifglge boligforeningen ikke at give udlejnings-
vanskeligheder. Tagboligerne forudsattes omfattet af den eksisterende
udlejningsaftale for afdelingens gvrige boliger.
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