’H’B!-VEST

GALGEBAKKEN
HELHEDSPLAN

Informationsmgde om
gkonomi og huslejestigning
11. december 2025



N

Dagsorden

Velkomst v. Vinie Hansen, formand VA
Praesentation v. Kristian Overby, projektleder BO-VEST
Pause

Spgrgsmal fra salen v. Finn Stubtoft, dirigent
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Aftenens deltagere

* Galgebakkens beboere

* VA’s bestyrelse

* Ulrik Brock Hoffmeyer, Administrerende direktgr, BO-VEST
* Michael Nielsen-Elgaard, Byggedirektgr BO-VEST

* Kristian Overby, Seniorprojektleder BO-VEST

* Anders Pflug, Driftchef BO-VEST

* Carina Seifert, beboerkommunikation

* Anabhi, laver film om renoveringssagen
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Status for helhedsplanen

* Vierved at veere faerdige med en af Danmarks stgrste almene
renoveringssager

Helhedsplanens fgrste 4 etaper er afleveret

560 ud af 688 boliger er afleveret

De sidste boliger Galgebakken Neder er overleveret. Kort herefter
overdrages parkeringsplads B

| Galgebakken Sgnder er B5 boligerne ved at veere feerdige og hele den gvre 7
[

halvdel faerdig i februar s

* Fjernvarmearbejder er afsluttet, sa kun gverste jordarbejder der mangler

Resterende boliger er klimaskaermen faerdig, gulve er stgbte

Om 6 maneder er de sidste boliger feerdige og E&P forlader omradet
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Huslejekonsekvens

SKEMA B SOMMEREN 2021 SKEMA C FORVENTNING EFTERARET 2025
* Huslejestigning pa 17% i forhold til 2021 lejen * Huslejestigning yderligere ca. 7% i forhold til 2021 lejen
* Huslejestigning pa 16 kr. / m2 arligt fra 2026 i 10 ar. Herefter 9« Betales fra 2027

kr. arligt
arie * Evt. behov for huslejestigning pa yderligere 8 kr. / m2 arligt fra

* Betales ved indflytning i renoveret bolig 2031 alt efter gget stgtte fra Landsbyggefonden
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Huslejekonsekvens

* Tabellen viser huslejestigningen der er ngdvendig i forhold til
den oprindelige beslutning fra 2021

* En renoveret C2 bolig vil i 2026 koster 6.046 kr. om maneden

* En renoveret C2 bolig vil i 2027 koster 6.381 kr. om maneden.
Altsa 335 kr. mere om maneden

* Beregningen tager udgangspunkt i at afdelingen ikke har

huslejestigning pa budget 2027

* Huslejestigning som konsekvens af Landsbyggefondens
aftrappede stgtte indgar ikke i tabellens tal. Her skal tillaegges

16 kr. / m2 arligt svarende til ca. 1% oveni huslejen vist her

Vi har valgt at huslejen fagrst stiger yderligere i 2027 ndr alle bor
i en renoveret bolig
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(17% stigning) (24% stigning)

Al 2.963 kr. 3.129 kr. 166 kr.
A2 4.074 kr. 4.301 kr. 227 kr.
A3 8.505 kr. 8.971 kr. 466 kr.
A4 9.602 kr. 10.129 kr. 527 kr.
A5 11.858 kr. 12.509 kr. 651 kr.
B5 11.997 kr. 12.655 kr. 658 kr.
c2 6.046 kr. 6.381 kr. 335 kr.
c3 6.989 kr. 7.378 kr. 389 kr.
C4 8.417 kr. 8.880 kr. 463 kr.
D1 3.494 kr. 3.688 kr. 194 kr.
D2 6.989 kr. 7.378 kr. 389 kr.
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Huslejekonsekvens

Har du brug for hjzelp til at fa rad til
huslejestigningen

BO-VEST tilbyder gkonomisk radgivning for beboere. Man kan
fa hjeelp til:

* At fa overblik over din gkonomi og husleje

* At sgge boligstgtte eller andre ydelser

* At bruge boligstgtteberegneren pa borger.dk

* At kontakte kommunen, banker og relevante myndigheder
* Brobygning, hvis du har brug for szerlig hjeelp
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BO-VEST KAN TILBYDE
@KONOMISK RADGIVNING

BO-VEST's gkonomiske radgivning kan hj=lpe med:

- Budgetlaegning og overblik over gkonomi og geeld
samt huslejestigning

- Spge ydelser til huslejen f.eks. boligstette, her
hjaelper vi ogsa med at beregne boligststte ud fra
huslejestigninger efter endt renovering

- Boligstatteberegner: Find den pa: borger.dk under
bolig og flytning

- Spge andre ydelser f.eks. § 34 (szrlig stette),

okonomisk friplads, enkeltydelser m.m.

- Brobygning til kommunen - Hjzlpemidler, Visitation
m.m.

- Kontakt til udbetaling Danmark, banker, skat m.m.

Ring eller skriv til gkonomisk radgiver:

Stine pa 25 22 3572
el. sth@bo-vest.dk
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Problemer fgr helhedsplanen

Derfor var helhedsplanen ngdvendig

* Galgebakkens boliger var fyldt med miljggiftige materialer
som PCB, bly og asbest

* Flere og flere boliger blev ramt af skimmel og heraf var mange
udtaget fra udlejning da de ikke fandtes forsvarlige at udleje.
Til slut drejede det sig om over 200 boliger.

* Der var problemer med at varme boligerne tilstraekkeligt op
og nogen havde ikke tilstreekkeligt varmt brugsvand

* Krybekaeldre var ikke forsvarlige at placere installationer i for
fremtiden. Behov for at flytte fjernvarme og gvrig
infrastruktur op i terreen
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Forudgaende undersggelser

Hvad vi har gjort for at reducere risiko for ekstraarbejder og forsinkelser?

* Fgrst blev der lavet mange tekniske forundersggelser, og pa * Udbudsprojektet er blevet gennemgaet af endnu en ekstern
baggrund heraf blev de fgrste prgvehuse udfgrt. Omfanget af gransker for bygbarhed
renoveringen viste sig ikke at veere tilstraekkeligt

* En ekstern granskning viste herefter et behov for at
efterisolere bygningerne markant, lukke helt af til
krybekaelder, udfgre gulvvarme i boligen samt behov for
ventilation * Ej muligt at lave flytningen af fjernvarme med videre som

demonstrationsprojekt

* Ej muligt at renovere et helt delomrade som Galgebakken
Skraent.

* Der blev udfgrt nye prgvehuse efter granskningens
anbefalinger * Ej muligt at afprgve byggepladsforhold, arbejdsmiljg mv. i

. storskala som demonstrationsprojekt
* Der er gennemfgrt markedsdialog med 3 entreprengrer for at

fa deres betragtninger pa bygbarheden
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Helhedsplanens udfordringer

Hvorfor projektet er mere omfangsrigt end forst planlagt

* Ej hensigtsmaessigt at strompefore aflgbsledninger. Fase
omkring afklaring. Nyt projekt og omlaegning af arbejdsgange
til fuld udskiftning gav refleksforsinkelse pa projektet

* Entreprengr har haft behov for at grave mere jord vaek for at
skabe et ordentligt arbejdsmiljg for deres folk og processen er
blevet forlaenget for at skabe tilgeengelighed til boligerne

* | Galgebakken Vester ulige var det vadt vejr i kombination
med sveere tilgaengelighedsforhold i forhold til at fa beboerne
ud og ind der gjorde det sveert
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* Et stort antal forhold der viste sig at veere anderledes i praksis
end forudsat i projektet. Mange ekstraarbejder koster penge,
tager tid og fylder mere

Siden Galgebakken Vester har arbejderne kgrt i en rimelig takt
og med Igbende aflevering af 8 boliger hver 14 dag. Listerne
med fejl- og mangler er blevet kortere og kortere.
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Helhedsplanens udfordrmger

Hvorfor projektet er mere omfangsrigt
end farst planlagt

* Projektet blev forsinket, hvilket skabte behov for at handtere
en reekke komplekse forhold mellem bygherre og entreprengr

* Der opstod mange ekstraarbejder og tekniske spgrgsmal, som
kreevede afklaringer og prioriteringer for at sikre, at projektets
gkonomi og kvalitet kunne holdes pa et ansvarligt niveau

* Flere omrader i bebyggelsen blev pavirket af arbejdet, selvom
de ikke indgik i det oprindelige projekt. Det gav behov for at
afklare, hvordan disse omrader skulle retableres, og hvem der
havde ansvaret

AAAAARAAAAAAAANANANANARARANARANRANAARAN A



’.’H%!-VEST

Forlig

Hvorfor et forlig var den mest ansvarlige Igsning
* Det sikrer, at arbejdet kan faerdigggres uden afbrydelser

* Det giver klarhed over gkonomien

* Det forhindrer, at sagen traekker ud i flere ar

* Det beskytter projektet mod stop i arbejdet
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Forlig

Forliget betyder, at arbejdet kan fortseette
planmeessigt

* Aftale omkring en tidsplan der bygges efter

* Aftale om bygherres ret til daghod

* Aftale om entreprengrs ret til tidsfristforlaengelse
 Afklaring af uafklarede aftalesedler for ekstraarbejder
» Aftale om at droppe voldgiftssager mod hinanden

* Aftale om fastfrysning af nye aftalesedler frem til sagens
afslutning pa alle tidligere kendte forhold

* Aftale om afslutningen af udearealer som parkeringspladser,
rullebakken, Grgnningen mv.
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Helhedsplanens gkonomi

Det er normalt, at der kommer ekstraarbejder
i store renoveringer

* | projekter af denne st@rrelse opstar der altid ekstraarbejder.

* Mange renoveringsprojekter i Danmark har faet store
ekstraudgifter efter COVID-19 og internationale prisstigninger

* Der ma ikke budgetteres med ekstraarbejder, fgr man kender
dem — sadan er reglerne

Ekstraarbejderne pavirker ikke huslejen ud over de beregninger,
der allerede er vist
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Helhedsplanens gkonomi

Besparelsesmuligheder

* Lgsningen fglger anbefalinger fra en ekstern granskning
godkendt af Landsbyggefonden

* Vi kan ikke spare mere uden at ga pa kompromis med
sundhed, skimmelsikring og kvalitet.

* Landsbyggefonden kraever, at helhedsplanens kvalitet
fastholdes. Hvis vi fijerner enkelte dele, falder helheden

* De eneste steder vi har kunnet spare, er pa beboervalg og
overflader — og det har vi ikke gjort.

* Der er ikke brugt penge pa noget ungdvendigt
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Genhusning (husleje, flytninger,
istandsaettelser, tomgang)

Helhedsplanens gkonomi

Indeksregulering (kontraktarbejder)

* Ekstraarbejder (det, der skulle laves ud over det, man troede)

Ekstraarbejder (entreprengr,
bygherreleverancer)

* Omkostninger (finansiering, forsikringer, radgivning ...)

Ombkostninger (finansiering,
forsikringer, radgivning ...)

* Indeksregulering (prisstigninger bestemt af staten)

* Genhusning (husleje, flytning og istandszaettelse)

Det meste af overskridelsen skyldes ekstraarbejder og
prisstigninger
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Helhedsplanens gkonomi

Ekstraarbejder

* Ekstraarbejder er arbejder som entreprengren eller
underentreprengren mener de skal have penge for, som ikke
er indeholdt i den pris de har givet i udbuddet

* Ekstraarbejder kan f.eks. vaere konstruktive forhold der er
anderledes end pa tegningen, byggeprocesser der ikke kan
lade sig g@re i praksis, maengder der er sat for lavt i
tilbudslister, bygherregnsker undervejs

* Byggeledelsen vurderer Ipbende ekstraarbejder og langt fra
alle bliver godkendt. Pa de der godkendes forhandles der en
konkurrencedygtig pris hjem
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Helhedsplanens gkonomi

Omkostninger

* Nar entrepriseomkostningerne stiger, stiger omkostningerne
ogsa til radgivning, forsikringer, byggelan udvides mv.

* Byggelansrenten var i sommeren 2021 0,98% og udviklede sig
til 4,78% i 2024

* Byggeskadefondsbidrag er 0,1 %. af entreprisesummen
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Helhedsplanens gkonomi

Indeksreguleringer — prisudvikling i byggebranchen

Byggeomkostningsindeks for boliger

* Byggefirmaer ma saette prisen op efter et nationalt indeks, hvis
Indeks, 2021 = 100

projektet varer flere ar

Omkostninger
til materialer

122

. . . ) . 120
* Vores tilbud kom i 2021 — og siden da er materialer og arbejdslgn 118
steget markant. 116 Samlede bygge-
114 omkostninger for
. . . . . 112 boliger i alt
* Priserne steg isaer efter COVID-19 og krigen i Ukraine. s st
. . e . o 108 omkostninger
* Derfor er reguleringerne hgjere end i tidligere ar. 106
104
102
100
98 g %
9%
) ) . 94
Prisreguleringen er lovbestemt — ikke noget BO-VEST selv fastsaetter. 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Helhedsplanens gkonomi

Hvorfor genhusning koster penge

* Omkostningen daekker bade husleje, flytninger,
istandsaettelser, forbrug mv.

* Landsbyggefonden yder 50.000 kr. / bolig i stgtte til
genhusning.

* En genhusning pa 6 mdr. koster erfaringsmaessigt 150.000 kr.

* Med den ggede byggetid pr. bolig fra 6 mdr. til 11-13 mdr. er
genhusningsperioden forlaenget med meromkostninger til
folge
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Helhedsplanens gkonomi

Hvordan kan udvidelsen pa 900 mio. kr. finansieres

* Uden andret stgtte fra Landsbyggefonden ville huslejen skulle stige
med ca. 90%

* BO-VEST har forhandlet med Landsbyggefonden for at sikre, at
beboerne ikke skal baerer den byrde

* Landsbyggefonden har fastlagt et niveau, som er realistisk for
beboerne — cirka 1.225 kr./m2 om aret

Det er derfor huslejestigningen lander pé ca. 24%, (7% hgjere end
planlagt) — ikke 90%.
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Helhedsplanens gkonomi

Hvordan kan en udvidelse til ca. 2,5 mia. kr. finansieres

* Landsbyggefonden har gget deres stgtte med ca. 610 mio. kr.

* Midler fra reguleringskontoen anvendes til at reducere
huslejen til 1.225 kr. / m2 / ar

* Nar reguleringskontoen er tgmt sgges der om ny
kapitaltilfgrsel fra Landsbyggefonden til at holde huslejen pa
1.225kr. /m2 / ar
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Helhedsplanens gkonomi

Landsbyggefondens sikkerhedsnet

* Landsbyggefondens udmeldte huslejeniveau pa 1.225 kr. / m2
/ ar ville formentligt have vaeret det samme uagtet om sagen
havde kostet 700 mio. kr. eller 900 mio. kr. mere end
budgettet.

* Landsbyggefonden fastsaetter en maksimal leje som
afdelingen kan baere, og de daekker sa resterende udgifter
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Helhedsplanens gkonomi

Galgebakken er ikke et supersygehus

* Supersygehuse er nybyggeri — Galgebakken er renovering.
* De haringen beboere, der skal genhuses undervejs

* De finansieres pa helt andre vilkar end almene boliger

* De bygges af meget store, internationale firmaer

* Viarbejder ud fra de rammer og midler, som geelder for
almene boliger — og vi forventer at kunne holde gkonomien
inden for de rammer, der nu er aftalt.
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Konklusion / afrunding

* Galgebakkens helhedsplan handler om at sikre sunde boliger
og bevare fellesskabet

* Galgebakkens boliger er snart feerdigrenoverede

* Der ar klarhed omkring helhedsplanens gkonomi og
forventning om at arbejderne kommer i mal

Tak fordi i har vaeret med hele vejen. Vi glaeder os til at
hverdagen kan falde pa plads igen og omrddet kan tage form.
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