Information om helhedsplan
Smørum Gårdhuse							maj 2022
Kære beboer

I denne skrivelse kan du læse om, hvad der skal stemmes om på ekstraordinært afdelingsmøde den 18. maj 2022. Der henvises også til den informationsfolder der blev omdelt i april 2022, som giver en detaljeret beskrivelse af arbejderne. 
 
Hvad indeholder helhedsplanen? 
Baggrunden for helhedsplanen er, at boligerne har en række byggetekniske udfordringer, som skal afhjælpes.  Boligerne har i mange år haft indeklimaproblemer, som følge af fugt, træk og i mange tilfælde skimmel. Det er i høj grad krybekælderen, som er årsag til disse problemer og det er derfor en nødvendig del af helhedsplanen, at krybekældrene nedlægges og erstattes af en moderne, energirigtig gulvkonstruktion. 

Som konsekvens af nedlæggelse af krybekælderen, vil det være nødvendigt at udskifte en række andre bygningsdele, som skal fjernes for at kunne udføre den nye gulvkonstruktion:
Nedlæggelse af krybekælder og støbning af terræn-            dæk. 

Boligerne får nyt køkken og nyt badeværelse. 

Nye gulve, indvendige vægge, lofter og døre. 

Der kommer nye installationer for vand, afløb, varme og el.

Ny mekanisk ventilation med varmegenvinding.

Lette facader og vinduespartier mod haven udskiftes til nye og energirigtige.

Der kommer el og vand i haverne.

 Hoveddøre udskiftes. 

Skure ved indgangssiden udskiftes til nye.

Der udføres nye overdækninger over hoveddøre. 

Ovenlys udskiftes til nye og energirigtige.

Der udføres nyt tagpap og nye inddækninger omkring ovenlys og rørgennemføringer.

Vandledninger og fjernvarmerør der ligger i krybekælder fjernes. I stedet graves nye rør ned i stierne mellem husene.

Helhedsplanen indeholder de samme arbejder, som der blev stemt ja til i oktober 2018. 

Med helhedsplanen får Smørum Gårdhuse totalrenoverede boliger.

Midlertidig genhusning
Arbejderne i boligerne er så omfattende, at man ikke kan bo i dem under renoveringen. Det betyder, at du skal midlertidig genhuses når din bolig skal renoveres.

De fleste beboere vil blive genhuset i en pavillon opsat på parkeringsarealerne. Enkelte vil blive genhuset i en anden bolig i Smørum Gårdhuse. 

Genhusningsperioden vil være ca. 5 måneder.

Hele genhusningsprocessen varetages af KAB-genhusningsteam i samarbejde med den enkelte beboer.  







Beboerkoordinator
I hele byggeperioden vil der være tilknyttet en beboerkoordinator, som du kan henvende dig til, hvis du har spørgsmål eller har brug for hjælp.

Økonomi
Efter licitation er det med hjælp fra Landsbyggefonden i form af forøgelse af skema A budgettet, og med optimeringer i projektet lykkedes at få det projekt der blev stemt ja til i oktober 2018. Dvs. der er ikke taget noget ud af projektet.
 
Det samlede budget for helhedsplanen er 293 mio. kr. inkl. moms, og finansieres således: 
Støttede realkreditlån
Ustøttede realkreditlån
Kapitaltilførsel (1/5-ordning)
Tilskud fra dispositionsfond
Fællespuljetilskud
Afdelingens henlæggelser

For at holde ydelsen på realkreditlån så lavt som muligt yder Landsbyggefonden støtte i form af huslejestøtte/driftsstøttelån. 
Huslejestøtten/driftsstøttelån anvendes til at betale en andel af låneydelsen, når realkreditlån optages, og er dermed med til at holde huslejen nede. 

Huslejestøtten/driftsstøttelån påbegyndes fra den dag Landsbyggefonden giver tilsagnet og de første 4 år gives fuld støtte. Derefter nedtrappes støtten gradvist med 9 kr./m²/år indtil lånet er afviklet. Det vil sige, at afdelingen i realiteten stiger med denne takst hvert år. Dog kan der i driftsbudgettet findes besparelser, der gør at afdelingen ikke får denne stigning. 

Med den nævnte finansiering giver helhedsplanen i Smørum Gårdhuse en huslejestigning på 19,7%.

Dette er indenfor den ramme der blev oplyst ved skema A afstemning. 
  

Den nuværende gennemsnitlige husleje er 901,08 kr./m2/år (917,12 kr./m2/år pr. 1. juli 2022). Efter renovering vil den gennemsnitlige husleje være 1.100 kr./m2/år.

	Eksempler på gennemsnitlig husleje efter renovering (2022 priser): 


Smørum Gårdhuse - 53002 
	Antal
værelser
	Leje pr. 1. juli 2022
	Leje efter renovering 

	2
	4.591 kr.
	5.495 kr.

	3
	6.569 kr.
	7.863 kr.

	4
	7.267 kr.
	8.699 kr.

	5
	8.031
	9.613 kr.







Hvis arbejderne udføres uden støtte fra Landsbygge-
fonden vil det give en huslejestigning på over 70%. 

Det er derfor Landsbyggefonden hjælper med at gennemføre nødvendige renoveringer. 

Med en helhedsplan med støtte fra Landsbyggefonden  bliver alt arbejde udført på én gang, og dermed undgår afdelingen at have en serie af renoveringer i gang over flere år.

Meget af det arbejde, der er med i helhedsplanen, skal laves uanset om helhedsplanen bliver gennemført. For renoveres det skal der. En helhedsplan er nødvendigt arbejde, der skal laves for at sikre gode og sunde boliger nu og i mange år frem.
Hvis der stemmes nej til helhedsplanen, skal afdelingen selv finansiere det nødvendige arbejde.

En udskydelse af helhedsplanen kan betyde at tilsagnet fra Landsbyggefonden bortfalder, og dermed skal der startes forfra og der er ingen garanti for, at der vil kunne opnås den samme støtte fra Landsbyggefonden som nu.  



Det vil ikke blive billigere af at vente, da priserne ikke vil falde væsentligt, men snarere stagnere eller stige mindre end de gør nu.  
En udskydelse vil betyde øgede driftsomkostninger, da boligerne og bygningerne skal vedligeholdes. 

Tidsplan
Hvis helhedsplanen vedtages på det ekstraordinære afdelingsmøde, sendes helhedsplanen til godkendelse hos Egedal Kommune og Landsbyggefonden (skema B). Da Landsbyggefonden har forhåndsgodkendt helhedsplanen og økonomien, afventer Fonden blot beboergodkendelsen og Kommunens godkendelse for at give endelig skema B godkendelse. 

Såfremt helhedsplanen bliver vedtaget den 18. maj 2022, og skema B bliver godkendt efter sommerferien vil byggearbejderne kunne begynde efterår 2022. 
Byggeperioden forventes at være ca. 2 år og 6 måneder.












Beboertilvalg
I forbindelse med helhedsplanen er det muligt at foretage en række valg mellem forskellige materialer og 
tilbehør til køkkener og badeværelser. Du kan vælge mellem forskellige indretninger af dit nye køkken og det er også muligt at vælge forskellige indretninger af boliger, ved til- eller fravalg af indvendige skillevægge.

Hvert lejemål kan vælge tilvalg for op til 25.000 kr. inkl. moms. Dette beløb er indeholdt i helhedsplanens økonomi og du skal derfor ikke selv betale for tilvalg op til dette beløb.

Hvis helhedsplanen bliver vedtaget på det ekstraordinære afdelingsmøde, vil der blive udarbejdet et tilvalgskatalog, hvor du kan foretage netop de tilvalg, som du måtte ønske i din bolig.


Ekstraordinært afdelingsmøde
Som nævnt i indkaldelsen afholdes ekstraordinært afdelingsmøde onsdag den 18. maj 2022 kl. 18.30 på Balsmoseskolen, hvor der skal stemmes om helhedsplanen som giver en huslejestigning på 19,7%.  

Vi glæder os til at se dig!

Med venlig hilsen
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