Grenaa Andelsholigforening

Norddjurs Kommune

Att. Rune Hellegaard Christensen
Torvet 3

8500 Grenaa

22. december 2023

Ansggning om godkendelse af skema B til afd. 2.1+2 Byggeafdelingen Vest

Toldboden 3, 1. sal dgr D

Grenaa Andelsholigforening sender hermed ansggning om skema B 8800 Viborg
kendelse for en Lan fonds renovering af 144 boliger i afdeling 2.1+2
godkendelse oce andsbyggefonds renovering a . boliger i afdeling boligkontoret@bdk.dk
omhandlende savel en stgttet som en ustgttet renovering. www.boligkontoret.dk
Baggrund Almen boligadministration

Siden savel Norddjurs Kommunes godkendelse den 22. juni 2021 som
Landsbyggefondens godkendelse den 2. juli 2021 af skema A, er der arbejdet
videre med projektet med baggrund i en samlet gkonomisk ramme pa
83.766.021 kr. incl. moms, hvilket har veeret udgangspunktet for den videre
projektering og udbud af sagen.

Der blev afholdt licitation den 23. september 2022 med baggrund i et EU-udbud
og det laveste konditionsmaessige tilbud var pa 98.536.805 kr. til
handveerkerudgifter, hvorved den gkonomiske ramme ikke kunne overholdes.
Arsagen til merudgiften skyldes primaert den prisudvikling som er sket i
byggebranchen som flere keeder sammen med Covid-19 og Ukraine konflikten,

nedenstaende tabel synliggar udfordringen.
Byggeomkostningsindeks for boliger

)

Kilda: www slatistikbanken diibygd2

Efterfglgende den forste licitation er der afholdt en del drgftelser med
Landsbyggefonden omkring udvidelse af den gkonomiske ramme, hvilket har

1/6



resulteret i at fondens senest efter fornyet licitation har godkendt en gkonomisk
ramme pa 124.346.838 kr. jf. mail af 19. december 2023 (bilag 3).

Efter aflysningen af den farste licitation godkendte fonden en ny projektgkonomi
pa 118.524.084 kr. som boligorganisationen vurderede skulle Igftes til ca. 122,45
mill. kr. for at handtere projektets genhusningsproces. | den forbindelse har
Landsbyggefonden accepteret, at huslejeforudsaetningerne fra
finansieringsskitsen fortsat er gaeldende.

Undervejs er savel organisationsbestyrelsen og afdelingen lgbende blevet
orienteret om sagen, da udgangspunktet for sagens gkonomi og finansiering af
huslejen er eendret, herunder godkendelse af ny arshusleje pa 767 kr. pr. m2 pr.
ar fra oprindelig godkendt 592 kr. pr. m2 pr. ar. Referat samt materiale fra
afdelingsmgde samt OB-mgde er vedlagt som bilag 5 og 8 incl. supplerende
bilag 6, 7, 9 og 10. Til orientering blev der afholdt 2 informationsmgader inden
afdelingsmgdet.

| forbindelse med, at boligforeningens organisationsbestyrelse godkender
finansieringsmodellen og huslejeniveauet pa deres made den 9. maj 2023 bliver
det ogsa besluttet at reservere en disponibel pulje af dispositionsfonden til
renoveringen af afd. 2.1+2 samt 2.3 pa 800.000 kr. som et arligt tilskud. Herved
er der indbygget en buffer i sagen som kan daekker et merforbrug udover hvad
sagens reguleringskonto hos Landsbyggefonden.

Den nye gkonomiske ramme fra Landsbyggefonden jf. mail af den 19. december
har en positiv indvirkning pa projektgkonomien, da det stattede belgb stiger til
63.706.169,- kr., hvorved finansieringsmodellen medfarer en ny arshusleje pa
760 kr./m2, se bilag 11.

Der er afholdt ny licitation p& byggeprojektet den 29. november 2023 med
baggrund i et EU-udbud, hvilket har dannet baggrund for den seneste
gkonomiske ramme.

Licitationsgkonomien for den samlede byggesag sammenholdt med skema A
gkonomien fremgar af nedenstaende tabel:

@konomi incl. moms Skema A Licitation
Grundudgifter 0 0
Entrepriseudgifter 64.886.459 90.843.924
Omkostninger incl. gebyrer 11.679.563 25.403.814
Genhusning 7.200.000 7.200.000
Lejetab 0 899.100
Samlet anskaffelsessum 83.766.022 124.346.838

Projektets samlede gkonomi bestar af 2 delgkonomier i form af falgende
gkonomiske rammer:

Skema A Ny ramme Ansggt skema B
Stgttet renovering 58.507.644,- kr. 63.703.169,- kr. 63.703.169,- kr.
Ustgttet renovering 25.258.376,- kr. 60.643.669,- kr. 60.643.669,- kr.
Samlet gkonomisk ramme 83.766.021 - kr. 124.346.838,- kr. 124.346.838,- kr.

Boligfordeling — renovering
Boligfordelingen tager udgangspunkt i det oprindelige renoveringsprojektet
omhandlende 144 almene familieboliger, hvor der ikke er sket eendringer i areal

eller boligfordeling ved skema B:
Antal Stgrrelse | Samlet areal Antal Starrelse Samlet areal
Type | skema A | skema A skema A skemaB | SkemaB skema B
4 rums 44 106,8 4.701 44 106,8 4.701
5 rums 100 106,8 10.684 100 106,8 10.684
Samlet boligareal 15.385 15.385
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| forbindelse med beregning af differentieret husleje med baggrund i projektet og
byggetilladelsens arealer vil der ske en opretning af boligarealer.

Oprindeligt er alle boliger betragtet som vaerende ens arealmaessigt, hvilket ikke
er korrekt i relation til beregningsreglerne i BBR og det forventes derfor, at der vil
ske en justering af eksisterende arealer jf. nedenstaende tabel.

Boligtype Bolig M2nu | Bolig M?forventet
1 - Gavlbolig (Ringvejen) 106,8 115,3
2 - Bolig (indeliggende) 106,8 110,3
3 - Bolig (forskudte gavle) 106,8 112,7
4 - Gavlbolig (Fugleveenget) 106,8 115,9

Skema B stgttede arbejder
Skema B ansggningen indeholder fglgende gkonomiske nggletal:

Skema A Skema B
Grundudgifter 0,- kr. 0,- kr.
Entrepriseudgifter 43.481.055,- kr. | 43.452.818,- kr.
Omkostninger incl. genhusning 14.398.034,- kr. | 18.692.211 - kr.
Gebyrer 628.555,- kr. 659.040,- kr.
Driftsudgifter i byggefasen 0,- kr. 899.100,- kr.
Samlet anskaffelsessum 58.507.644,- kr. | 63.703.169,- kr.

Bossinf indberetningen er vedlagt som bilag 1.

Skema B ustgttede arbejder
Skema B ansggningen indeholder fglgende gkonomiske nggletal:

Skema A Skema B
Grundudgifter 0,- kr. 0,- kr.
Entrepriseudgifter 21.405.404,- kr. 47.361.106,- kr.
Omkostninger 3.578.983,- kr. 12.612.171,- kr.
Gebyrer 273.989,- kr. 640.392,- kr.
Driftsudgifter i byggefasen 0,- kr. 0,- kr.
Samlet anskaffelsessum 25.258.376,- kr. | 60.643.669,- kr.

Bossinf indberetningen er vedlagt som bilag 2.

Grundforhold
| forhold til grundforhold er der ingen aendringer ift. skema A,
Byggeprojektet i afdeling 2.1+2 er en renovering af eksisterende byggeri, og sker
pa afdelingens grundstykke:
e Matr. Nr. 64bp, Grenaa Markjorde — ejendomsnr. 19085, Grenaa
Kommune.
Matriklen er ejet af Grenaa Andelsboligforening og der sker ikke fortaetning /
etapebyggeri og derved udstykning / udarbejdelse af kgbsaftale som kraever
kommunal godkendelse.

Plan- og byggeforhold
Det pageeldende projekt kreever byggetilladelse, da der sker en arealudvidelse af
flere boliger i form af at altanareal tilleegges boligarealer.
Projektet er omfattet af kommuneplan omrade nr. 4B6, som giver mulighed for
boligformal.

Udbudsforhold
Der er udarbejdet et traditionelt udbudsgrundlag for en hovedentreprise med
baggrund i en totalradgivning og et EU-udbud (begraenset udbud) med
forudgaende praekvalifikation og anvendelse af laveste pris som tildelingskriterie.
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Réadgiveraftale er indgaet far skema A. Kontraktmaessigt anvendes ABR 18 i alle
tekniske radgivningsydelser.

Udbudsteknisk i entreprengrudbud er stgttebekendtggrelsens regelseet for
omradet anvendt, herunder cirkuleere om anvendelse af almindelige betingelser
for arbejder og leverancer i bygge- og anlaegsvirksomhed samt gvrigt lovgivning
geeldende for alment byggeri og de aftaler som er godkendt af kommunen i
forbindelse med skema A.

Byggeriet er udbudt som et begraenset udbud (indbudt licitation) i
hovedentreprise med baggrund i laveste pris i henhold til reglerne i Udbudsloven
og med AB 18 som kontraktgrundlag. | forbindelse med udbuddet er det
preeciseret, at hovedentreprisen er omfattet af vinterbekendtggrelsen samt at
hovedentreprengren skal indeholde alle udgifter til vinterforanstaltning
(arstidsbestemte og vejrligsbestemte), udtarring samt byggestram og —el i sit
tilbud. Denne preecisering er i overensstemmelse med bestemmelserne i
vinterbekendtggrelsen for entrepriser.

Der er praekvalificeret 5 entreprengrfirmaer og der er modtaget 5 tilbud.

Der udarbejdes entreprisekontrakt, som er betinget af kommunens godkendelse
af skema B.

Der er lavet EU-udbud for en genhusningsentreprise i form af etablering af
pavilloner med baggrund i en totalentreprise og dermed ABT 19 som
kontraktgrundlag og i gvrigt med de samme kriterier som for renoveringen.

Der er preekvalificeret 3 firmaer og der er modtaget 3 tilbud, hvoraf 1 vurderes
som ikke konditionsmaessigt. Efterfglgende er det besluttet, at annullere
genhusningsentreprisen grundet gkonomien i dette samt det forhold, at der i 2.
halvar 2023 er flere tomgangsboliger, hvorved det bliver muligt at lzse
genhusningen internt.

Entreprisen for sagens flytteudbud reguleres i henhold til regler om tjenesteydelser
og handteres efterfglgende som et almindeligt udbud, da udgiften er vurderet som
ikke udbudspligtig i henhold til EU-udbudsregler.

Projektbeskrivelse

Renoveringsprojektet for boligerne er grundleeggende uaendret siden skema A og

indeholder:
e Energirenovering af facader og gavle mod syd (havefacader), de udfgres

som eksisterende indgangsfacader
e Udskiftning af vinduer og altanpartier, stgjreducerende mod Ringvejen
e Etablering af nye, store og abne altaner pa 1. og 2. sal
e Etablering af ventilation i alle lejligheder
e Ombygning af 44 stuelejligheder for tilgaengelighed - herunder etablering
af mulig adgang samt terrasser til stuelejligheder fra syd (havesiden)

e Renovering af ude- og opholdsarealer
o Forggelse af parkeringsarealer og handicap-parkering
e Belysning i terreen
e Cykelskure og depoter
e Udvidelse af affaldsger
o Forberedelse for elladestandere ved p-pladser
o Tiltag for klimasikring
¢ Nye hoveddgre til alle lejligheder
e Udskiftning af forsyningsrar
o Forberedelse for dgrtelefoner og fibernet
e Opgradering af elinstallationer

Tidsplan

Projektets tidsplan arbejder med en byggeopstart den 22. marts 2024 for
udfgrelsen og en forventet afleveringsdato den 28. oktober 2026.
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Finansiering stgttede og ustgttede arbejder

Landsbyggefonden har godkendt en samlet gkonomisk ramme pa 124.346.838,-
kr. Den gkonomiske ramme er opdelt i en stgttet finansiering pa 63.703.169,- kr.
0g en ustattet finansiering pa 60.643.669 kr. Landsbyggefonden har udarbejdet
en finansieringsskitse for sagen som er uaendret ved skema B.
Af denne fremgar falgende:

e Kapitaltilfarsel p& 750.000,- kr. ogsa populeert kaldet 1/5 ordning. Dette

betyder, at der vil vaere en kommunal udgift i projektet pa 150.000 kr.

e Feellespuljebidrag pa 2880.000 kr.

e Tilskud fra treekningsretten pa 960.000 kr.

e Finansiering af gruppe 2 arbejder (ustgttede) med i alt 16 mill. kr.

e Fritagelse for udadmortiserede lan.

e Fritagelse for pligtmaessige bidrag.

o Fritagelse for indbetalinger til dispositionsfond.
Boligorganisationen har med baggrund i fondens finansieringsskitse (usendret fra
skema A) udarbejdet en finansiering for renoveringsarbejderne. Denne tager
udgangspunkt i det godkendte huslejeniveau pa 767 kr.m2.
Finansieringen tager udgangspunkt i et lgbende tilskud / driftslan fra dispositions-
fonden pa 1.913.411 kr. pr. ar som vil blive suppleret med mankobelaning fra
Landsbyggefonden i det omfang dispositionsfonden ikke kan yde tilskuddet.
Den samlede ramme som er udmeldt af fonden er ved skema B ansggningen
udnyttet fuldt ud. Finansieringsmodellen er vedlagt som bilag 7.
| det videre forlgb indhentes der tilbud pa finansiering af byggelan samt endelig
finansiering.
Pa nuveaerende tidspunkt er den kommunale garanti i relation til finansieringen
ikke kendt, da vi pt. ikke har faet en tilbagemelding fra de respektive
finansieringsparter. Oplysningen vil derfor blive eftersendt efterfglgende.

Husleje
Huslejen er ved skema A godkendt med en stigning pa 32 kr. pr. m2 svarende til
en ny arshusleje pa 592 kr. pr. m2,
Efterfalgende har det vist sig, at huslejeberegningen tager udgangspunkt i en
forkert handtering af sagens finansieringsskitse. Dette sammenholdt med
a&ndringen af den gkonomiske ramme for projektet grundet stigninger i
handveerkerudgifter og omkostninger har medfgrt, at det har vaeret nadvendigt at
beregne og behandle en ny arshusleje for projektet.
Huslejen for renoveringen er nu beregnet til at stige til 767 kr. pr. m2 i forbindelse
med skema B. Boligforeningens organisationsbestyrelse har godkendt
huslejeniveauet pa deres made den 27. marts 2023, jf. vedhaeftet referat (bilag
5). Efterfglgende er der afholdt ekstraordineert afdelingsmgde den 9. maj hvor
huslejestigningen er blevet godkendt, jf. vedheeftet referat (bilag 8).
En arshusleje pa 767 kr./m2/ar svarer til en gennemsnitlig stigning pa 1.842
kr./mdr. medfgrer fglgende nye huslejer med baggrund i nuveerende boligarealer:

Boligtype Bolig Bolig Husleje nu Husleje efter
M?2 M?2 (kr./maned) renovering
nu [forventet (kr./méned)
1 - Gavlbolig (Ringvejen) 106,8 | 115,3 4.995 6.837
2 - Bolig (indeliggende) 106,8 | 110,3 4.995 6.837
3 - Bolig (forskudte gavle) 106,8 | 112,7 4.995 6.837
4 - Gavlbolig (Fugleveenget) | 106,8 | 115,9 4.995 6.837
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Endelig husleje beregnes i forbindelse med byggeregnskabets godkendelse og
efter de geeldende regler i lovgivningen jf. begrebet ’differentieret husleje’, hvilket
svarer til at boliglejen skal fordeles pa afdelingens boliger under hensyn til disses
indbyrdes brugsveerdi. | den pageeldende renovering er renoveringsomfanget
ikke ens for de enkelte boliger og da boligerne endvidere vil ende med forskellige
starrelser, belaster udgiften ogséa de enkelte boliger forskelligt. Grundet denne
kompleksitet har boligorganisationen ikke udarbejdet en differentieret husleje pa
nuvaerende tidspunkt.

Giver ovenstaende anledning til spgrgsmal er | som altid velkomne til at kontakte
0s.

Med venlig hilsen
Boligkontoret Danmark

Heine Krarup Mgller
Projektchef

Mobil: 21413108
Mail: hekm@bdk.dk

Bilag:

Bossinf indberetning stattet renovering

Bossinf indberetning ustgattet renovering

Godkendelse fra Landsbyggefonden vedr. udvidelse af LBF gkonomi
Finansieringsskitse fra LBF

Referat fra OB mgde den 27. marts 2023

Bilag OB mgde — 902 Dispositionsfonden

Bilag OB mgde — 902 Skema for finansiering

Referat fra ekstraordinegert afdelingsmgde den 9 maj. 2023
. Bilag Afdelingsmgde-ekstraordingert_projekt

10 Bilag Afdelingsmgde-ekstraordingert_gkonomi

11.Skema for finansiering_opdatering ny gkonomi
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