Til beboerne afd. 44

Padborgvej 3-134
Silkeborg, den 21. september 2021

Ekstraordinaert afdelingsmgde

Afdelingsbestyrelsen stillede pa ordineert afdelingsmgde den 23. august 2021 forslag om en udskiftning af
tagene pa afdelingens hovedbygninger samt generel udskiftning af tagrender og nedigb i afdelingen. Dette
med baggrund i afdelingens drifts- og vedligeholdelsesplan samt Igbende tilstandsvurdering af afdelingens
bygningsdele, hvor det er konstateret, at levetiden pa tagene p& hovedbygningerne i afdelingen er opbrugt og
dermed udskiftningsveerdige.

Indstillingen af forslaget blev imidlertid ikke imgdekommet af afdelingsmgdet.

Iflg. "Bekendtggrelse af lov om almene boliger m.v.” § 6 b. skal boligorganisationen drage omsorg for, at de
almene boligafdelinger er gkonomisk og socialt velfungerende og fysisk fremstar i god og tidssvarende
standard.

Dette sammenholdt med, at boligorganisationens ledelse iflg. bekendtggrelsens § 6 e. skal udvise god
ledelsesskik og arbejde for at fremme et velfungerende beboerdemokrati gar, at der med henvisning til
vedtaegternes bestemmelser § 14, stk. 7, indkaldes til ekstraordinzert afdelingsmade, hvor indstillingen vil blive
fremlagt pa ny, og sagens akter vil blive gennemgaet. Hermed ggres en ekstra indsats for at understgtte
beboerdemokratiet.

Mgdet afholdes onsdag, den 6. oktober 2021 kI. 18.00 i faelleshuset, Padborg 83, Silkeborg.

Dagsorden:
1. Valg af dirigent
2. Valg af referent
3. Forslag om udskiftning af tagene pa afdelingens hovedbygninger samt generel
udskiftning af tagrender og nedlgb i afdelingen — Bilag 1

René Kjar Rasmussen
Direktor

Adgang og stemmeret
Lejere og gvrige myndige husstandsmedlemmer har adgang og stemmeret til afdelingsmgdet. Hvert lejemal
har 2 stemmer uanset husstandens stgrrelse. Der kan ikke stemmes ved fuldmagt.

Vi haber, at du har lyst til at deltage i mgdet og ggre din indflydelse gaeldende. Det er ogs en god lejlighed til

at hilse pa de gvrige lejere i afdelingen.
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Forslag til afdelingsmgde

Oplysning om den der stiller forslag

Afdeling nr. 44 — Padborgvej 3 - 134

Navn Afdelingsbestyrelsen

Forslag til afdelingsmgdet

Forslag:
Afdelingsbestyrelsen stiller forslag om udskiftning af tagene pa afdelingens hovedbygninger
samt generel udskiftning af tagrender og nedligb i afdelingen.

Baggrund:

Med baggrund i afdelingens drifts- og vedligeholdelsesplan samt Isbende tilstandsvurdering af
afdelingens bygningsdele, er det konstateret, at levetiden pa tagene pa hovedbygningerne i
afdelingen er opbrugt og dermed udskiftningsvaerdige.

Vi ma i den forbindelse konstatere, at materialerne ikke har haft den forventede levetid, som
oprindelig er oplyst fra producentens side.

Udover den nedsatte levetid pa materialerne er der visse udfordringer af statisk karakter i
forbindelse med de store tagflader, som skal Igses.

Arbejdernes Byggeforening har med baggrund i den nedsatte levetid p&d materialerne samt
udfordringerne af statisk karakter afdeekket muligheden for daekning via garanti eller lignende,
men ma konstatere, at der desvaerre ikke er hjalp at hente her.

Efter indstilling fra Arbejdernes Byggeforening ligger afdelingsbestyrelsen derfor op til
gennemfgrelsen af projekt “tagrenovering”.

Omfang:

Der foreligger nu et samlet projekt pa en ny taglgsning som samtidig I@ser de statiske
udfordringer omkring tagene.

Valget er faldet pa tagpap, da det efterfglgende giver lavere driftsudgifter end gvrige
taglgsninger.

| projektet indgar samtidig udskiftning af samtlige tagrender og nedigbsrgr pa hovedbygninger
og sekundare bygninger i afdelingen.

Drift og vedligehold/henlzaeggelser:
Boligorganisationen skal efter aimenboligloven arligt henlaegge passende belgb med henblik pa
finansiering af udgifter til planlagte og periodiske vedligeholdelsesarbejder og fornyelser.

Ved planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser forstas de forebyggende
vedligeholdelsesarbejder, som udfgres efter en forudgaende pkonomisk og teknisk planlaegning.




Det er beboerne i afdelingen, der gennem vedtagelsen af afdelingens driftsbudget, treeffer
beslutning om st@rrelsen af henlaeggelserne til periodisk og planlagt vedligeholdelse og
fornyelser.

Henlaeggelserne justeres pa baggrund af drifts- og vedligeholdelsesplanen, dog under
hensyntagen til et lejeniveau, som sikrer fortsat udlejning af boligerne.

Dette indebaerer, at det generelt ikke er muligt at henlaegge det, som en drifts- og
vedligeholdelsesplan giver udtryk for belgbsmaessigt.

Derfor ved vi, at anden finansiering er pakraevet, nar vi star overfor stgrre renoveringsprojekter.

Praksis med henblik pa forggelse af henlaeggelserne uden pavirkning af lejen:
Hvis der i en afdeling opstar overskud pa driften, skal dette anvendes til deekning af
underfinansiering eller underskud fra tidligere &r.

Men séfremt at der ikke er underfinansiering eller underskud fra tidligere &r, anvendes overskud
efter aftale med tilsynsmyndigheden Silkeborg Kommune som en ekstraordinaer henlaeggelse til
planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser.

Dette med henblik pa at kunne imgdega udfordringerne henlaggelsesmaessigt.

Finansiering af manglende henlaggelser i forbindelse med et renoveringsprojekt:
Finansieringen af manglende henlaeggelser sker som udgangspunkt med baggrund i en
lejeforhgjelse.

| seerlige tilfelde har organisationsbestyrelsen har en raekke vaerktgjer som kan bringes i spil
tilskudsmaessigt, safremt at afdelingen har saerlige udfordringer i relation til finansieringen
(under hensyntagen til lejeniveauet) af et projekt, og samtidig lever op til forskrifterne i loven
om, at kunne opna tilskud fra disse vaerktgjer

Der er tale om fglgende veerktgjer:

e Dispositionsfonden
e Egen traekningsret i Landsbyggefonden

Finansiering af projekt “tagrenovering” i afd. 44:
Der foreligger nu et samlet projekt, som danner grundlag for afdelingens stillingtagen til sagen.

Organisationshestyrelsen har med baggrund i de saerlige omstaendigheder omkring de statiske
udfordringer m.v. i relation til tagene valgt at bidrage med tilskud fra egen traekningsret i

Landsbyggefonden til projektet.

Afdelingen bidrager med de henlaeggelser, som forholdsmaessigt relaterer til de bygningsdele
som indgar i projektet.

Restbelgbet finansieres ved optagelse af et 30-arigt kreditforeningslan.




@konomisk overslag:

Forventede handvaerkerudgifter inkl. teknisk honorar kr. 20.460.000
@vrige omkostninger, forsikring, revision etc. kr. 2.617.000
lalt kr.  23.077.000
Finansiering:
Samlede udgifter - renoveringsprojekt kr.  23.077.000
Tilskud via “egen traekningsret” ved Landsbyggefonden kr. 3.000.000
Overfert fra henlzeggelse af egne midler (konto 401) kr. 2.965.000
Finansiering af restbelgb (kreditforeningslan — 30-arigt kontantbelgb) | Kr. 17.112.000

Lejeforhgjelse boliger:
Konsekvensberegning ved optagelse af Ian hos Realkredit Danmark inkl. omkostninger m.m.

Hovedstol kr. 17.112.000
Arlig ydelse kr. 748.000
Arlig husleje (2022) kr. 8.760.000
Forhgjelse i % % 8,6

Renoveringen medfgrer den samme relative forhgjelse af brugsvaerdien, hvorfor lejeforhgjelsen
beregnes med samme procent af huslejen.

Eksempler pa huslejeforhgjelse pr. lejemal, hvis der stemmes JA til projektet.

. Nuvaerende husleje Forhgjelse pr.
2
Arealim pr. mdned maned
76,2 5.194 kr. 444 kr.
87,3 5.822 kr. 497 kr.
96,9 6.276 kr. 536 kr.
99,0 6.425 kr. 549 kr.

Ovenstaende huslejer angivet uden forbrug.

Gennemfgrelse af projektet forudsaetter samtidig kommunal godkendelse af huslejestigningen
samt af optagelse af pant i afdelingen.

Da afdelingen oprindeligt er finansieret med indekslén, kraever kreditforeningen at der stilles
100% kommunal garanti for lanet.

Udfgrelsesperiode

Hvis projektet godkendes pa afdelingsmgdet, kan projektet projekteres og saettes i udbud sa
snart ovenstaende kommunale godkendelser samt den kommunale garantistillelse er indhentet.
Opstart af projektet vil ske hurtigst muligt herefter og vil sammen med byggeperioden
planlagges i forbindelse med projekteringen.




