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Referat Byggeudvalgsmade 009. 25.08.2025, Dagsorden.

1. Godkendelse af sidste referat.
e Historik
e Status pa markedssituationen.

2. AAB Administrationen byder velkommen mm.
e Status pa markedssituationen/byggeri.
e Forklaring pa de fremadrettet processer.
e Jkonomi mm.

3. Projektets stade

Status fra radgiver.

Tegninger/-revision

Projekteendringer/-tilpasninger

Eventuelt fremvisning af prgver
Forventningsafstemning om det kommende projekt.
Ekstraordinezere forundersggelser.

Eventuelt.

4. Status tidsplan
e Status pa hovedtidsplan — nyt estimeret udkast fra radgiverne.
e Forsinkelser (ikke aktuel pa nuvaerende tidspunkt.)

Myndigheder.
Byggetilladelse.
Ansggninger/anmeldelser.

° O

Kvalitetssikring — Risikoanalyse. (Primart emner under udforelsesfasen.)
Kvalitetssikringsplan

DV- plan

Revideret projektmateriale

e o 0o O

Sikkerhed (Emner under udferelsesfasen.)
Sikkerhedsplan/-ansvar

Sikkerhedsmgder

Procedure for kontrol af PSS

o o o -

o

Byggeplads. (Emner under udferelsesfasen.)
plan for indretning/ansvar

Vand- og energiforbrug. (Emner under udferelsesfasen.)
Opsaetning af mélere

Aflzesninger/afregninger

Afmeldinger/tiimeldinger

e o o ©

10. Bygherreforhold. (Emner under udferelsesfasen.)
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Praktikpladser
Entreprisekontrakt
Entrepriseforsikring (Willis Tower Entrepriseforsikring.)
Sikkerhedsstillelse
Byggelan.
. Bygherreforhold — Kommunikation.
Naboorientering
Lgbende beboerorientering
Varsel for adgang til lejemal/nagler.
Hvad kan vi gare bedre?

Gkonomi

Status pa Budgetopfaelgning.

Status pa uforudsete udgifter.

Status pa ekstra arbejder Radgiver. (ATR)

Status pa ekstra arbejder Entreprengr. Aftaleseddel.
Tvister.

. Foraldelse

Fejl og mangler

. Bygherremader/byggemader

Intervaller.
Deltagere.
Neeste made.
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Referat

1.

Godkendelse af sidste referat.
Byggeudvalget godkendte sidste referat.

1.1 Forventningsafstemning om det kommende projekt.

Byggeudvalget har papeget at man gnskede en mere transparant proces i
byggesagen. Christian var meget enig og tilfgjede at der til naeste byggeudvalgsmgde
ville vaere komme en fyldestggrende praesentation af fremadrettet processer, hvor
byggeudvalget skal inddrages i tidsplaner, gkonomi — opfalgning, beslutninger mm.

1.2 Forklaring pa byggesagn.

Helhedsplanen for AAB, afdeling 18, beliggende pa Qsterbro i Kabenhavn, hviler pa
en raekke undersggelser og analyser, der tilsammen beskriver problemstillingerne i
afdelingen med det formal, i faellesskab at sgge Landsbyggefonden om
renoveringsstette 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 pa 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 faelles vision, der er for afdelingen. F.eks. indeholder
planen boliger med veldisponerede badeveerelser 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 beboersammenseaetning i de kommende artier. Pa baggrund af ovenstadende
samt udfyldt ans@gningsskema pa driftsstetteportalen anmoder AAB afd. 18 hermed
Landsbyggefonden har kvitteret for ansggningen for afdeling 18. den 9. november
2022 jf. jnr. 104971 LBF 0049.

Der undersgges muligheden for tagboliger for at imgdekomme en reducering i
gkonomien.

Side 4 af 11



. AAB Administrationen byder velkommen mm.

Christian bagd velkommen.
Status pa markedssituationen/byggeri. Primo 2025.

Markedsudvikling og prognoser

Ifglge Euroconstruct/Prognosecenteret forventes en markant opbremsning i
byggeaktiviteten i 2023 og 2024, men en genopretning i 2025 med en vaekst pa 4 %,
efterfulgt af yderligere vaekst pa 2 % i 2026

Prognosecenteret rapporterer ogsa, at branchen samlet set forventer en rebound
med 2,4 % vaekst i produktion i 2025, stigende til 3,3 % i 2026, fgr veeksten
stabiliseres omkring 2,4 % i 2027

Investeringer

@konomiministeriet forventede i august 2024, at bygge- og anlagsinvesteringerne
ville ende med et realt fald pa cirka 2,5 % i 2024, men en positiv vending i 2025 med
vaekst pa cirka 1,7 %.

Boliginvesteringer er dog stadig nedadgaende (forventet -4 % fra 2023-25), mens
offentlige investeringer — iseer i infrastruktur — stiger kraftigt (op mod +20 %) Dansk
Erhverv.

Storrelse og projektpipeline

Bygherreforeningen forventer, at der i 2025 bliver sat igang byggeprojekter for over
155 mia. kr., hvilket er ca. 18 mia. kr. mere end aret far. Isaer investeringer i energi og
infrastruktur treekker markedet opad, og disse projekter udger cirka en tredjedel af
pipeline-veerdien

Politik og regulering

Fra 1. juli 2025 traeder nye og skeerpede klimakrav i kraft for nybyggeri i Danmark.
Det indebeaerer strengere greenser for CO,-udledning pr. m? pr. ar og udvidet
anvendelse af livscyklusvurderinger (LCA) i byggeprocessen.

Konklusion.

2025 tegner sig som et vendepunkt for dansk byggeri: Efter tilbagegang i 202324
forventes der klare tegn pa genopretning med vaekst i produktion, igangseetning og
investeringer. Seerligt infrastruktur og energi driver markedet, mens politisk fokus pa
klima stiller nye krav til branchen. Samtidigt ser praefabrikerede Igsninger ud til at
vinde terreen.
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3. Projektets historie & stade.
Helle Due Schyberg og Christian gennemgik fglgende.

Status fra radgiver.

Tegninger/-revision

Projektaendringer/-tilpasninger

Eventuelt fremvisning af prgver
Forventningsafstemning om det kommende projekt.
Ekstraordinzere forundersggelser.

Eventuelt.

Tagboliger. — Opfelgning pa sidste referat.
Christian papegede at man havde faet information om at tagboliger godt kan lade sig
gere grundet statiske forhold.

Landsbyggefonden Jnr.: 104971

Boligforeningen AAB afdeling 18.

| forbindelse med brandskaden, den 26. august 2024 i tagrummet pa Skarggade 5,
2100 Kgbenhavn @, blev der fundet eksisterende ulovligheder

| selve tagkonstruktionen mm.

Dette fremgar af bilag "Brandnotat 1 11-09-2024 & Brandnotat 2 111024”, som blev
udfgrt af de projekterende radgiver pa helhedsplanen.

De oplyste ulovligheder, Igb op i ca. 27 millioner kr. inkl.
Administrationsomkostninger.

For at undga denne store "u stettet Post” blev man i administrationen enige om at
undersage muligheden for fortaetning, tagboliger i samarbejde med Bestyrelsen for
afdelingen 18, Kgbenhavns Kommune og Landsbyggefonden.

Konklusionen er, desveerre, jf. rapport fra Jargen Nielsen — Radgivende Ingeniar
A7S, bilag AAB afd. 18 Rapport vedrgrende etablering af tagboliger,

at det ikke kan lade sig ggere.

Det vil overordnet kreeve ekstra tiltag, som er meget fordyrende for tagsagen, hvilket
administrationen ikke kan tillade.

Grundlagt for at der kan komme nye tagboliger er at eksisterende ejendom kan holde
den nye tagbolig.

"Den statiske analyse viser overordnet, at der er en stor variation i de konstruktive
forhold for bygningerne og at der herved ogsa gar sig forskellige forbehold geeldende
ved etablering af boliger i tagetagen.

Pa baggrund af analysen vurderes det, at der kun i begreenset omfang kan arbejdes
videre med etablering af tagboliger som bygningerne star nu.

Dette kan tilskrives bebyggelsens nuvaerende funderingsforhold.”
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Den videre proces.
Administrationen og radgiver indkalder snarest til dialog og gkonomimade med
Landsbyggefonden.:
Dette sker nar fglgende er opnaet.:

e De sidste miljgprover skal feerdigggres og afleveres til Landsbyggefonden.

e Administrationen ud feerdiggere de sidste huslejeberegninger til

Landsbyggefonden.

Nar samtlige dokumenter er feerdiggjort, afleveres dette til Landsbyggefonden, hvorpa
der sa indkaldes til et samlet mgde, hvor de endelige beslutninger vil blive foretaget.
Det kan veere at Landsbyggefonden vil bede om flere pragver — dette kan forlaenge
tidsplanen.

Sporgsmal fra bestyrelsen.
Far bestyrelsen indsigt i hvordan badeveerelserne skal se ud, flisevalg, farver mm. ?
Svar.: Ja.

Bestyrelsen har indvendinger imod at der skal veere en glat degr til badeveerelserne.
Svar.: det er jf. lovgivningen at dagrene er glatte.

Bliver ulovlighederne fra branden lavet inden selve byggesagen.

Svar.: Nej desveerre, dette skyldes at safremt man igangseetter selve udbedringen af
taget, sa bruges der mange U stgttet kroner fra selve

Driften har den 26.08.2025, efter klage fra bestyrelsen, aftalt er arbejdet med de
serieforbundne rggmeldere er sat i gang, dog med den lille tvist at bandtaget ikke
bliver lavet for det er feerdigt.

Brandforhold.

@konomi — Brandforhold

Brandkamserstatninger

Brandsikring af lofter undersider

Udskiftning til branddgre — Entredar — kekkendgr — loft & keelder
Udskiftning til branddgre — loftsveerelser

Brandsikring af vaegge omkring loftsvaerelser

Byggeplads + stillads + container til opbevaring

Radgiver & Handvaerkerudgifter

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 stgttet 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 faerre stgttet midler til helhedsplanen end andraget.
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4. Status tidsplan
e Status pa hovedtidsplan — nyt estimeret udkast fra radgiverne.
Overstaende tidsplan vil eendre sig i takt med indfarelsen af tagboliger.

Myndigheder.(Kebenhavns Kommune & Landsbyggefonden.)

Byggetilladelse.

Ansggninger/anmeldelser.

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.

e o o U

Kvalitetssikring — Risikoanalyse. (Primart emner under udferelsesfasen.)
Kvalitetssikringsplan.

DV- plan

Revideret projektmateriale

e o 0o O

Sikkerhed (Emner under udforelsesfasen.)
Sikkerhedsplan/-ansvar.

Sikkerhedsmgader.

Procedure for kontrol af PSS

e o o —

L

Byggeplads. (Emner under udferelsesfasen.)
Plan for indretning/ansvar.

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

Aflaesninger/afregninger.

Afmeldinger/tilmeldinger.

e o o ©

N

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

1. Bygherreforhold — Kommunikation.
Naboorientering
Lgbende beboerorientering.
Varsel for adgang til lejemal/nagler.
Hvad kan vi gare bedre?

e o o o
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12. Gkonomi

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. m? 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,Dt}l 01-01-2025 1684,54 0
[i an 449.000

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

Alle almene boliger

2025

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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Status pa Budgetopfelgning.

Status pa uforudsete udgifter.

Status pa ekstra arbejder Radgiver. (ATR)

Status pa ekstra arbejder Entreprengr. Aftaleseddel.
Tvister.

Anlagsbudget forudsaetninger.

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

Handveerks-/entrepriseudgifter — Daekker over alle omkostninger til entreprengrer,
handveaerkere, 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 vaere 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 afhanger 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
fastsaettelse 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
(OB), og kan findes i den forretningsfgreraftale, som udarbejdes i forbindelse med
opstarten af en byggesag.
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Byggeskadefonden — Der findes en obligatorisk og en frivillig ordning i
byggeskadefonden i forbindelse med renoveringssager. Ordningen er som
hovedregel obligatorisk nar byggesagen har faet tilfart 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. Forzldelse
e Fejl og mangler.

14. Naeste Byggeudvalgsmode. 010 — afventer mgde med Landsbyggefonden.

Venlig hilsen

PN

Boligforeningen AAB

Christian Lagrange Bustrup
Forretningsforer
Senior Projektleder

cla@aab.dk

www.aab.dk

Byggeri Telefon :
Havneholmen 21 Direkte : +4533760197

1561 Kgbenhavn V | Mobil : Se vores abningstider her
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