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Referat
1. AAB Administrationen byder velkommen mm.

Forklaring pa byggesagn.

Helhedsplanen for AAB, afdeling 18, beliggende pa @sterbro i Kgbenhavn, hviler pa
en reekke undersggelser og analyser, der tiisammen beskriver problemstillingerne i
afdelingen med det formal, i faellesskab at sgge Landsbyggefonden om
renoveringsstgatte jf. almenboliglovens § 91.

Helhedsplanen er en forelgbig plan, der er udarbejdet i samarbejde mellem
afdelingsbestyrelsen, beboere og administrationen. Den forelgbige helhedsplan for
AAB afd. 18, er ikke et endeligt bud pd omfanget og karakteren af den fremtidige
renoveringsindsats, men beskriver en raekke forslag og ideer til, hvordan
bebyggelsen kan renoveres og fremtidssikres.

De gkonomiske overslag og huslejekonsekvenser er lavet pa baggrund af
tilstandsrapporterne og den feelles vision, der er for afdelingen. F.eks. indeholder
planen boliger med veldisponerede badeveaerelser og modernisering af lejligheder for
at tiltreekke en varierede beboersammensaetning.

Tilstandsrapporten dokumenterer et omfattende behov for renovering af afdelingen,
herunder problemer med kuldebroer og indeklima. Desuden viser en miljgscreening
forekomster af bade klorede paraffiner og tungmetaller.

Der er en stor del utidssvarende boliger, og et af de overordnede mal for AAB afd. 18
er at fastholde boligernes konkurrenceevne, attraktionsveerdi og sikre en stabil og
varieret beboersammensaetning i de kommende artier. P& baggrund af ovenstaende
samt udfyldt ansggningsskema pa driftsstatteportalen anmoder AAB afd. 18 hermed
Landsbyggefonden har kvitteret for ansggningen for afdeling 18. den 9. november
2022 jf. jnr. 104971 LBF 0049.
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2. AAB Administrationen byder velkommen mm.
Christian bgd velkommen.

Status pa markedssituationen/byggeri. Primo 2025.

Byggeriets generelle udvikling

1. Gang i boligbyggeriet igen i Storkgbenhavn og de naermeste provinsbyer
Renten er nedadgaende efter et par sveere ar.

Det betyder der igen kommer mere gang i boligbyggeriet. Tendensen er allerede
tydelig i Storkgbenhavn og i de neermeste provinsbyer. Vi forudser, at Midtjylland
ogsa kommer lidt med pa vognen igen, og at tilflytningen fra land til by fortsat vil veere
en dominerede tendens.

2. Al indtager byggeriet.

Kunstig Intelligens (Al) har for alvor faet fat i det danske erhvervsliv. Vi forudser, at vi
i 2025 for alvor finder ud af, hvad Al kan bruges til i byggeriet. Vi tror bl.a., at bygge-
og anlaegsbranchen vil implementere teknologien til at gge kvaliteten i processer og
samarbejder, men at branchens aktgrer pa samme made som ved tidligere
digitaliseringer vil veere bagud ift. den dataforstaelse, der er forudsaetningen for at
udnytte det fulde potentiale ved Al.

3. Nedrivningsboom der ud og booster genbrug pa sigt.

Der treeder nye regler omkring nedrivninger af starre bygninger til sommer og der
arbejdes intenst for at f gearet myndigheder, uddannelsescentre og branchens
parter til at adoptere de nye regler. Mange vil forsgge at fremskynde deres
nedrivningstilladelser. Men derefter tror vi pa et mindre boost inden for genbrug og
genanvendelse af byggeprodukter. Og der kommer endnu stgrre opmaerksomhed pa,
at bygninger skal bevares og ikke nedrives. Markedet for genbrugsmaterialer far farst
ordentligt fat i 2026.

Side 3 af 13


https://bygherreforeningen.dk/det-skal-du-holde-oeje-med-i-2025/

3. Projektets historie & stade.
Helle Due Schyberg gennemgik fglgende.

e Forgeeves registrering ved tagfod
Desveerre har der veeret flere forsagg pa at besigtige tagfoden af Holmsgaard.
Dette har dog desveerre veeret umuligt idet der ikke har veeret ryddet fra driftens side
af. Bestyrelsen samt Administrationen har fulgt op pa dette.

e Skitser — Tilgeengelighedsboliger.
Bilag.: AAB afd. 18 Byggeudvalgsmgade 28. april 2025 rev. 29.04.25
Gitte Kirkeby Andreasen gennemgik tilgaengelighedsboligerne og hvorledes de kunne
se ud.

1. Skitser //

tilg=engelighedsboliger og sméa toiletter

Tilgaengelighed:

= Ankomst til boligen
« Adgang til feelles- og udearealer

Boligen:

+ Bad/toilet med venderadie

« Kekken med venderadie

+ Soveveerelse enten med enkeltmandsseng eller
dobbeltseng og 15 x 1,5 m manevrefelt

- Greb mv. skal vaere lette at betjene

Herudover fokus pa:
+ Lysforhold

= Akustik

«  Tryghed

Vigtige punkter
+ Installationer
= Rengering

28-04-2025
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Skitser — Sma toiletter

1 Lesning skitseret i helhedsplan

Man gennemgik skitser for de sma badeveerelser.

Hensigten med LBF sagen er at man haber at fa inddraget alle badeveerelser.

Indhold i helhedsplan
Indsendt 2022 Iht. dreftelser med LBF forar 2025 Iht. dreftelser med LBF forar 2025 -
Forventet stottet Ustattet Forventet stottet Ustattet Forventet stottet Ustattet
01. Tag 01. Tag 01. Tag
* Ingen arbejder * Udbedring tag Ingen arbejder * Udbedring tag * Ingen arbejder * Udbedring tag
« Etablering af « Etablering af « Etablering af
brandkamserstatn brandkamserstatn brandkamserstatn
inger inger inger
+gget omfang +oget omfang
02, Keelder 02. Keelder 02. Keelder
* Udbedring * Nedlseg lyskasser | « Reducerst e Udbedring * Reduceret
keelderdesk Fundering kaelderdeek Fundering

* Fundering
* Nedla=g lyskasser

s Nedlseg lyskasser
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* Ingen arbejder

* Nye koblede
vinduer

e [standseettelse

runde vinduer

o Keeldervinduer
e Suppl. miljg

* Ingen arbejder

e Nye koblede
vinduer

e |standsasttelse

runde vinduer

e Keeldervinduer
e Suppl. miljg

e Ingen arbejder

03. Facader 03. Facader 03. Facader
e Partieludbedring | ® Lodret fugtsikring | ® Partieludbedring | e Lodret fugtsikring |  Partiel udbedring
af facader * Isolering af af facader e Vandret af facader
e Vandret portrum * Reduceret Ex. fugtsikring * Reduceret Ex.
fugtsikring geoteknik e Isolering af geoteknik
¢ Ex. geoteknik undersggelser portrum undersggelser
undersggelser * |solering af
portrum
04. Vinduer 04. Vinduer 04. Vinduer

* Nye koblede
vinduer

e |standsaettelse

runde vinduer

e Keeldervinduer
* Suppl. milje

05. Degre 05. Degre 05. Degre
* Nyt darparti ved » |standsaettelse ved | ® Nyt dorparti ved ® |standseettelse ved | Nyt derparti ved ¢ |standszettelse ved
vuggestue indgangspartier vuggestue indgangspartier vuggestue indgangspartier
* Bagtrappedere ¢ Bagtrappedgre ¢ Bagtrappedore
brand brand brand
* Badevzerelse dore * Hovedtrappedere * Hovedtrappedgre
* Dorei brand brand
brandsektioneringe e Badeveerelse dore
r ® Dorei
¢ Miljoundersggelser brandsektioneringe * Dorei
r brandsektioneringe
* Miljpundersggelser r
¢ Miljgundersggelser
06. Trapper 06. Trapper 06. Trapper
» Destruktive ® Tilmure gamle * Destruktive * Tilmure gamle * Destruktive » Tilmure gamle
undersggelse bed ruder mod undersggelse bed ruder mod underspgelse bed ruder mod
bekleaadte bagtrapper beklaedte bagtrapper bekleadte bagtrapper
keeldervaegge * Miljpundersggelser | keeldervaegge + Miljgundersggelser | kaeldervaegge « Miljpunderseggelser
» Etablering af maling » Nedgang til keelder maling * Nedgang til keelder maling
nedgang til -UDGAR -UDGAR
keelderen hvor
bagtrappen
nedlegges

P7. Etageadskillelse

07. Etageadskillels

07.Etageadskillelse

* |ngen arbejder
-

= Aflgb i boliger

* Ingen arbejder

* Aflab i boliger

* Ingen arbejder

® Nyt gulvi * Gipslofter kekken, e # Gipslofter kekken, |« Nytgulvi * Gipslofter kaekken,
lejligheder, gang, bad, gang * Nyt gulvi bad, gang - KUN lejligheder, gang, bad, gang - KUN
kokken . lejligheder, gang, v kokken — KUN 2V 2V

. kakken - KUN 2V

08. Afleb 08. Afleb 08. Afleb

+ Aflab i boliger

08. Varmeanlseg

s /Endring af radiator
pd bad

» Etablering af
radiator i kekken

s Varmeledninger i
jord

09. Varmeanleeg
s /Endring af radiator
pé bad

& Varmeledninger i
jord

» Etablering af
radiator | kekken

09. Varmeanlseg
s /Endring af radiator
pé bad

s Varmeledninger i
jord

» Etablering af
radiator i kekken

10. Kloak
® Ingen arbejder

* Renovering af kloak
® Tv-inspektion af
kloak

10. Kloak
s Ingen arbejder

* Renovering af kloak
* Tv-inspektion af
kloak

10. Kloak
Ingen arbejder

* Renovering af kloak
* Tv-inspektion af
kloak
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11. Brugsvand

» Brugsvand

* Roranleeg for
produktion af
brugsvand

.

* Rerisolering
* Vandledning i jord

-

11. Brugsvand

® Brugsvand

® Roranleeg for
produktion af
brugsvand

* Rarisolering
* Vandledning i jord

11. Brugsvand

* Brugsvand

* Raranlaeg for
produktion af
brugsvand

* Rarisolering
* Vandledning i jord

2. Ventilation - gas
= Boligventilation

* Gasanlaeg
-

12. Ventilation - gas
= Boligventilation

» Gasanleeg

12.Ventilation - gas
= Boligventilation

» Gasanleeg

13. Elinstallationer
® Ingen arbejder
L]

* Stikledninger

* Hovedbly

* Opretning
installation bygning

* Stofledninger i
boliger

* Brandteetninger /-
lukninger

-

13. Elinstallationer
® Ingen arbejder

» Stikledninger

¢ Hovedbly

* Opretning
installation bygning

» Stofledninger i
boliger

* Brandtaetninger /-
lukninger

13. Elinstallationer
® Ingen arbejder

» Stikledninger

* Hovedbly

* Opretning
installation bygning

* Brandtaetninger /-
lukninger

14. Friarealer

* Gron forskennelse
lille gard

» Cykelparkering

» Haveanlseg gade

* Fliser

¢ Keeldertrapper

* LAR projekt

storegard
* Affaldssystem

14. Friarealer

» Projekt store gard
(minus LAR)

» Gren forskennelse
lille gard

® Cykelparkering

* Haveanlaeg gade

= Fliser

* Affaldssystem

14. Friarealer

* Projekt store gard
(minus LAR)

* Gren forskennelse
lille gard

* Cykelparkering

* Haveanlaeg gade

» Fliser

* Rep. Efter
byggeskader

* Keeldertrapper
* Rep. Efter
byggeskader -

mindre omfang

» Keeldertrapper
* Rep. Efter
byggeskader—

mindre omfang

16. Boligrenovering

16. Boligrenovering

16. Boligrenovering

* Bad - udvidelse ¢ Kakken * Bad — udvidelse * Kokken * Bad - udvidelse * Kokken
* 4 tilgeengelige . KUN 2V KUN 2V
boliger * 4tilgeengelige » 4 tilgaengelige
boliger boliger
Bkonomi Bkonomi Bkonomi
162 mig * 215 mio 80 mig * 240 mio * 80 mio. * 196 mio
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Status ultimo april 2025

Opdateret tilstandsrapport — udfart

Besigtigelser i boliger — udfart

Prgvegravninger — udfgrt

Undersggelse af beerejern i badeveerelser -udfart ¢

Notat vedr. badeveerelser pagar

Notat vedr. skimmel udfart

Notat vedr. jordbundsforhold pagar

Notat vedr. revner pagar ADGANG !!!!

Undersggelse af murvaerk — udferes nar badevaerelser er udfart — lesning °
Indhentning af praver til miljgskadelige stoffer — Nar indhold af helhedsplan er
klarlagt.

e Tilgeengelighedsboliger i bgrnehave pagar

Tagboliger.
Dette emne gennemgas ved nzeste byggeudvalgsmgde. 008.

Brandforhold.

@konomi — Brandforhold

¢ Brandkamserstatninger

e Brandsikring af lofter undersider

e Udskiftning til branddgre — Entredgr — kakkendgr — loft & kaelder

e Udskiftning til branddgre — loftsveerelser

¢ Brandsikring af veegge omkring loftsveerelser

e Byggeplads + stillads + container til opbevaring

e Radgiver & Handveerkerudgifter
Samlet sum.: 21.000.000,00 kr. (priser 2024)
Administrationsomkostninger: 5.250.000,00 kr.
Total.: 26.250.000,00 Kr.

Alle belgb er inklusiv moms.
Christian forklarede fglgende om ulovlighederne og de gkonomiske konsekvenser.

Reetablering af ulovligheder mm for taget vil koste ca. 21 millioner kr.

De 21 millioner kr. er u stattet kroner.

Jf. samtale med Landsbyggefonden vil dette fa en negativ gkonomisk effekt pa selve
helhedsplanen, da man traekker flere u stattet midler ud af sagen.

Dvs. at der er feerre stgttet midler til helhedsplanen end andraget.

Derfor er det administrations anbefaling at man laver tagboliger.

Dette vil sige, i korte treek at man saelger taget til en ny afdeling (f.eks. 18-1)

Alle omkostninger med at etablere de nye tagboliger, haenger gkonomisk kun sammen med
den nye afdeling.

Pa denne made slipper afdelingen med de gkonomiske konsekvenser, for brand
ulovlighederne.
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Tegninger/-revision
Ingen kommentar.

Projektaendringer/-tilpasninger
Ingen kommentar.

Eventuelt fremvisning af praver.
Ingen kommentar.

Forventningsafstemning om det kommende projekt. (Kommunikation.)

Kommunikation.

Bestyrelsen har sendt et informationsbrev ud til beboerne omkring landsbyggefonden.
Kommunikationsplan skal gennemgas med bestyrelsen nar de har kigget den
igennem.

Ekstraordineere forundersggelser.
Ingen kommentar

Eventuelt.
Overstaende punkter blev ikke gennemgaet, da de vil blive belyst til
neestkommende byggeudvalgsmade.

Status tidsplan

Status pa hovedtidsplan — nyt estimeret udkast fra radgiverne.

Der fremsendes ny tidsplan til BUU 008.

Overstaende tidsplan vil eendre sig i takt med indfgrelsen af tagboliger.

Myndigheder.(Kgbenhavns Kommune & Landsbyggefonden.)
Byggetilladelse.

Ansggninger/anmeldelser.

Der skal laves en omlaegning af praekvalifikationen, dette aftales senere med
Kgbenhavns Kommune.

Landsbyggefonden.

Landsbyggefonden har den 4. november 2022 vedrgrende ovennaevnte

afdeling, modtaget materiale til brug for ansggning om statte efter

§ 91, almenboligloven — renovering mv.

Sagen er afsat til 2026, men hvis afklaring af skema A grundlag fremmes kan sagen
eventuel opna tilsagn tidligere, hvis der er plads i rammen.

Landsbyggefonden har den 12.11.2024 sagt ok til tagboliger.

Kvalitetssikring — Risikoanalyse. (Primeaert emner under udfgrelsesfasen.)
Kvalitetssikringsplan.

DV- plan

Revideret projektmateriale

Overstaende punkter blev ikke gennemgaet, da de vil blive belyst til
neestkommende byggeudvalgsmgade.
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7. Sikkerhed (Emner under udfgrelsesfasen.)

e Sikkerhedsplan/-ansvar.

e Sikkerhedsmgder.

e Procedure for kontrol af PSS

[}

8. Byggeplads. (Emner under udfgrelsesfasen.)

Plan for indretning/ansvar.

Vand- og energiforbrug. (Emner under udfgrelsesfasen.)
Opseetning af malere

Aflaesninger/afregninger.

Afmeldinger/tilmeldinger.

e o o ©

=

0. Bygherreforhold. (Emner under udfgrelsesfasen.)
Praktikpladser
Entreprisekontrakt
Entrepriseforsikring (Willis Tower Entrepriseforsikring.)
Sikkerhedsstillelse,

11. Bygherreforhold — Kommunikation.

Naboorientering

Lgbende beboerorientering.

Varsel for adgang til lejemal/nggler.

Hvad kan vi ggre bedre?

Overstaende punkter blev ikke gennemgaet, da de vil blive belyst til
neestkommende byggeudvalgsmade.

M:\BPU\Sub\Bygherremgde-master2.doc 7.5.2001
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12. @konomi

AAB, afdeling 18.

Driftsbudget for 2025.
Boligafgift kr./m2 713,38 kr. (Bilag Afd. 18 - Budget 2025)

Den gennemsnitlige husleje for en almen bolig er 956 kr. pr. m2 i 2025.

Det er en stigning pa 3,1 % sammenlignet med 2024, hvor den gennemsnitlige

husleje var 927 kr. pr. m2,

| de seneste tre ar er huslejen steget med cirka 3 % arligt.
| almene familieboliger er den gennemsnitlige husleje ca. 930 kr. pr. m2 i 2025 mod

902 kr. pr m2 i 2024.

Det svarer til en stigning pa 3,1 %. | en almen familiebolig pa 79 m2 , svarende til den
gennemsnitlige boligstarrelse, er den arlige husleje 73.470 kr. eller ca. 6.123 kr. pr.

maned.
| BOLIGFORENINGEN AAB |
AAB, afdeling 18
Driftsbudget for 2025
Boligafgift og lejer
Antal Mz Boligafgift fEndring pr. 1/1-2025 Boligafgift | £ndr. Arsbasis

krim? % krim? Dato kr/m? kr. i alt
Baliger 131 11.121,7] 673,01] 6,00 40,37] 01-01-2025 713,38 449.000
Erhverv 4 359.8 475,26 3,00 13,90] 01-01-2025 489,16 0
Inst. 1 5687 1684,54 3,00 D,UUl 01-01-2025 1684,54 0
[i an 449.000

Gennemsnitlige husleje i Kgbenhavns Kommune (2025) er 1050 kr./m2.
Tabel 4A: Huslejeudviklingen i kr. pr. mZ, 2021-2025

Alle almene boliger

2022

Gennemsnitlig

arlig stigning

Region kr. pr. m? Pct.
Samlet gennemsnit 857 874 899 927 956 2,8%
Hovedstaden 943 961 986 1.018 1.050 2,7%
Sjeelland 897 912 934 960 988 2,4%
Syddanmark 757 774 794 824 849 2,9%
Midtjylland 813 830 860 888 916 3,0%
Nordjylland 793 808 830 851 873 2,4%
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Byggelan.

Status pa Budgetopfalgning.

Status pa uforudsete udgifter.

Status pa ekstra arbejder Radgiver. (ATR)

Status pa ekstra arbejder Entreprengr. Aftaleseddel.

Tvister.

Overstaende punkter blev ikke gennemgaet, da de vil blive belyst til
neestkommende byggeudvalgsmade.

Indsendt budget til Landsbyggefonden den 4.10.2022.

Anleegsbudget forudsaetninger.

Anleegsbudgettet er bygget op sa det farst viser alle omkostningerne ved
byggeprojektet, derefter hvordan det finansieres, og endelig om det forventes at
medfgre en konsekvens (stigning) for huslejen.

Handveerks-/entrepriseudgifter — Daekker over alle omkostninger til entreprengrer,
handveerkere, materialer, byggeplads. Oftest er omkostninger estimeret pa baggrund
af tidligere erfaringer, konkrete tilbud eller budget fra de radgivere, der er tilknyttet
byggesagen.

Uforudsete omkostninger — Det kan veaere vanskeligt at estimere, hvad det samlede
byggeri vil koste. Specielt pa et tidligt stadie af byggeriet, samt i renoveringsopgaver,
hvor man ikke med sikkerhed ved, hvilken stand bygningen er i. Vi afsaetter altid et
belgb til uforudsete omkostninger ud fra ngje vurderinger af risiko ved projektet, vores
erfaring med ejendommen og lignende byggesager.

Teknisk radgivning — Er omkostninger til arkitekter, ingenigrer og andre radgivere,
som vi bruger til projektering, vurderinger og teknisk bistand undervejs i
byggeprocessen.

Revision — Byggeprojekter, der har finansiering igennem realkredit, skal revideres af
en revisor. AAB har PwC som revisor, og det er de satser, som er forhandlet med
dem, som anvendes i budgettet. Satserne afhaenger af det samlede budget pa
byggesagen.

Forsikringer — Daekker forsikringer specifikt til byggesagen, enten til en
projektansvarsforsikring, der deekker mod fejl ved projekteringen eller en
entrepriseforsikring, der daekker fejl ved udfgrelsen af byggeriet, alt efter hvad der
giver mening i den pageeldende sag.

Byggesagshonorar — Er det bidrag, som afdelingen betaler til AAB’s administration,
for at varetage bygherrefunktionen undervejs i byggeriet. Principperne for
fastseettelse af dette byggesagshonorar er godkendt af Organisationsbestyrelsen
(OB), og kan findes i den forretningsfareraftale, som udarbejdes i forbindelse med
opstarten af en byggesag.

Byggesagshonorar — Er det bidrag, som afdelingen betaler til AAB’s administration,
for at varetage bygherrefunktionen undervejs i byggeriet. Principperne for
fastseettelse af dette byggesagshonorar er godkendt af Organisationsbestyrelsen
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(OB), og kan findes i den forretningsfareraftale, som udarbejdes i forbindelse med
opstarten af en byggesag.

Byggeskadefonden — Der findes en obligatorisk og en frivillig ordning i
byggeskadefonden i forbindelse med renoveringssager. Ordningen er som
hovedregel obligatorisk nar byggesagen har faet tilfgrt treeningsretsmidler fra
Landsbyggefonden. Du kan laese mere pa bsf.dk eller sparge den projektleder fra
AAB, der er pa jeres byggesag.

Huslejekonsekvens - Vi har beregnet, hvad vi forventer huslejen vil stige med i
procent pa baggrund af de beregnede omkostninger. Derudover har vi beregnet
nogle eksempler pa, hvad det betyder for din husleje.

13. Foreeldelse
e Fejl og mangler.

14. Neeste Byggeudvalgsmgde. 007
Den 26.ma;j.2025 klokken 16.00 — 19.00. ved afdeling 18.

Venlig hilsen

e

Boligforeningen AAB

Christian Lagrange Bustrup
Forretningsfarer
Senior Projektleder

Byggeri Telefon : cla@aab.dk
Havneholmen 21 Direkte : +4533760197 | www.aab.dk
1561 Kgbenhavn V | Mobil : Se vores abningstider her
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