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Tak for naesten 60 ar

1 Mgllevangen

For Ingrid Jensen blev det til naesten 60 ar i lejligheden

1 Mgllevangen pa Kejlstrupve;.

Den lille lejlighed pa 2 %2 veerelse har dan-
net rammen om familiens hjem siden 15. juni
1963, hvor Ingrid flyttede til Alderslyst med
manden Bent og sennen Bo. Sidenhen kom
yderligere 3 barn til, s& man ma sige, at der
var fyldt op i den lille lejlighed. Bent sorge-
de for at lave en skillevaeg i soveveerelset, sa
barnene fik delt rummet op. | det ene vee-
relse byggede han en kgjeseng og i det andet
blev der plads til to enkeltsenge.

| stuen havde foraeldrene deres seng, som var
omdannet til sofa i dagtimerne.

Der har altid veeret hjerterum og husrum i det
lille hjem. Ingrid forteeller med et smil pa lee-
ben —-"Husnhaglen hang i en fiskesnare, som
kunne treekkes gennem brevindkastet. Det
vidste alle bgrnenes venner ogsa, og der var
altid plads til geester”.

Hjemmet har altid veeret et samlingspunkt
for familie, venner og bgrnenes legekam-

merater. En dag spurgte sgnnen Jan om han
matte holde hans fedselsdag for vennerne,
og som altid sagde Ingrid — “selvfglgelig ma
du det” — og sa endte det med, at 19 unge
mennesker fik fejret fedselsdag og sov rundt
pa gulvet i den lille lejlighed.

Da det unge par flyttede ind, blev lejligheden
opvarmet gennem en kakkelovn, som stod i
stuen, og Ingrid kunne fortzelle, at varmeud-
giften for de 2 forste ar kun belgb sig til 200,-
kr. til koks. Derudover havde Bent jeevnligt
treestumper med hjem fra job, som kunne
hjeelpe pa varmen. Hver lejlighed havde 2
keaelderrum. Et keelderrum blev brugt til “fyr-
rum” og et andet til "viktualierum”.

| kpkkenet var der 2 gasblus og en gasovn til
at starte med, og i badeveerelset var der en
gasvarmer til bruseren. Det blev skiftet ud
med et elkomfur samtidig med, at der kom
fiernvarme — 2 ar efter de var flyttet ind.




P& et tidspunkt fik Ingrid og Bent tilbudt en
ny bolig hos Arbejdernes Byggeforening — et
1-familiehus med stor have i Lysbro. Men det
ville barnene ikke hgre tale om. De ville blive
boende i den lille lejlighed i Alderslyst — det
var deres hjem og det omrade, hvor alle de-
res venner boede og skolen la.

Ingrid har nu — efter naesten 60 ar — rykket
teltpeelene op og er flytteti en ny almen bolig.
Her fremhaever Ingrid seerligt den nye luksus
med egen vaskemaskine og terretumbler. |
de gode gamle dage var det en helt anden
sag at fa vasket familiens tgj. Ingrid forteeller
- "En gang om maneden fik hver lejer ngg-
len til vaskehuset. S& havde man 1% dag til
at fyre op i gruekedlen og fa vasket familiens
tgj, og terrestuen skulle varmes op med en
kakkelovn”.

Afdeling 5 — Mgllevangen

Kejlstrupvej 7-13
24 familieboliger fra 1942

Ingrid har altid veeret en ildsjeel og gaet ind
for frivilligt arbejde. Hun har i en lang arreekke
veeret formand for afdelingsbestyrelsen, og
minderne gar i hvert fald helt tilbage til 1972,
hvor Ingrid kan huske, at hun var med reprae-
sentantskabet pa Haraldskser, som er BLs
kursusejendom. Ingrid kan man stadig made
som frivillig i sv@mmehallen Nordvestbadet
— 0g pa JYSK Park, nar byens lokale fodbold-
hold SIF spiller. Ingrid er en meget hjeelpsom
person, som gerne vil gleede andre.

| Arbejdernes Byggeforening vil vi gerne sige tak til Ingrid for de
mange ar i Mgllevangen og onsker held og lykke i det nye hjem.




Abning af cykelveerkstedet

Cykelveerkstedet har slaet dgrene op og
holdte derfor en lille dbningsreception i lo-
kalerne - Lupinvej 20 i keelderen. Beboerne
fra Lupinvej og Resedavej har mulighed for
at bruge veerkstedet og fa hjzelp til at lave
deres cykler.

De frivillige beboere, den boligsociale hel-
hedsplan og frivillige fra Silkeborg Cyklist-
forbund tog godt imod gaesterne.

Det blev til en lystig snak om, hvad der kom-
mer til at ske i Cykelveaerkstedet og de farste
2 beboere mgdte op med deres cykler, som
havde brug for en keerlig hand.

| lebet af kort tid var cyklerne oppe at heenge
og de frivillige kunne sammen med bebo-
erne ga i gang med at lgse udfordringerne
med en forskifter til gearet, en rusten keede,
der manglede smgrelse og nogle tandhjul,
der skulle have en keerlig omgang.

Formand Lisa Pedersen var blandt de fremmaeadte,
som gnskede Cykelveerkstedet tillykke med abningen.

Idéen om cykelveerkstedet opstod for ca. 1%
ar siden da bestyrelsesmedlem Richard fra
Silkeborg Cyklistforbud og Kenneth fra den
Boligsociale Helhedsplan startede dialogen.
Der kom tilsagn om tilskud, og det blev for
alvor startskuddet for projektet.

Formalet med cykelvaerkstedet er bl.a. at fa
flere folk til at cykle og skabe feellesskaber.
| afdelingerne pa Lupinvej og Resedavej star
der mange cykler og forfalder, og med cy-
kelveerkstedet har beboerne fra de to afde-
linger nu et sted, hvor man kan made op og
vaere sammen om at reparere ens cykel.

- ldéen er at laere den enkelte beboer at lave
sin egen cykel, og pa den made vil flere op-
leve, at det ikke er s& sveert at lave smarepa-
rationer, siger Kenneth fra Helhedsplanen,
der er tovholder i projektet.

Poul fra Silkeborg Cyklistforbund er en af de frivillige,
som er klar til at hjeelpe beboerne. Her far de en snak
om, hvordan man reparere gearene.



"Hvad blev der af mit forslag?”

Har du fremsat et forslag om for eksempel
renovering af badeveerelser i din afdeling, og
undrer du dig over, hvorfor der ikke kommer
gang i projektet efter afdelingsmadet, skal
du leese med her.

Hvert ar til august/september afholdes der
afdelingsmeder i afdelingerne. Her bliver
alle de vigtige beslutninger vedrgrende af-
delings drift og andre forhold drgftet og
stemt om.

Det er pd afdelingsmederne, at budgettet
for afdelingen fremlaegges, og beboerne
beslutter, hvilke arbejder og aktiviteter, der
skal seettes i veerk i afdelingen i det kom-
mende ar.

Vidste du at:

¢ Din boligorganisation er non profit,
dvs. at der ikke er nogen, der tjener
penge pa de almene boliger.

Huslejen er omkostningsbestemt og
deekker udgifterne til driften i afde-
lingen, bade de daglige udgifter og
til lzbende vedligeholdelse.

Huslejen bestemmes ogsa ud fra
meengde af projekter og aktiviteter i
den enkelte afdeling.

Hver afdeling er gkonomisk selvfi-
nansieret. Det betyder, at budgettet
for hver afdeling skal overholdes,
men at der ikke skal veere et over-
skud. Udgifter og indteegter skal sa-
ledes balanceres.

Gor din stemme gaeldende

Det er ogsa pa afdelingsmadet, hvor du som
beboer har en unik mulighed for at gore
din indflydelse geeldende ved enten selv at
fremseette et forslag eller ved at veere med til
at treeffe beslutningen om, hvilke tiltag, re-
novering og projekter, der skal ivaerksaettes i
din afdeling og bolig.

Nogle arbejder/projekter kan have en husle-
jekonsekvens, hvilket betyder, at du kommer
til at betale mere i husleje.

Inden afdelingsmadet har du mulighed for
at fremsaette et forslag om noget, som du
teenker har betydning for dig og din afde-
ling. Det kan for eksempel veere, at du og
dine naboer har talt om, at afdelingen traen-
ger til at fa renoveret badeveerelser.

Dit forslag skal fremseettes skriftligt senest 2
uger inden afdelingsmeadet.

Forskellige typer forslag
Der fremseettes hvert ar mange forskellige
forslag til afdelingsmodet.

Nogle af forslagene handler for eksempel
om andring af husorden. De forslag, hvor
der ikke er skonomi involveret, kommer op
pa afdelingsmedet og bliver stemt om - en-
ten ja eller nej.

Andre forslag kan have starre eller mindre
okonomisk betydning for afdelingen og for
dig som beboer i form af huslejestigning.

Hvis vi deler forslagene med gkonomisk
konsekvens op i to kategorier, sa fungerer
det pa folgende made:



1. Forslag MED gkonomisk afklaring

Hvis det forslag, der er fremsat, er forholds-
vist nemt at behandle, fordi det f.eks. handler
om man gerne vil have affaldsposer i afdelin-
gen, er det tit og ofte muligt for afdelingsbe-
styrelsen og Team Teknik & Drift at indhente
priser og regne huslejekonsekvens inden
afdelingsmgadet. Netop fordi der foreligger
en gkonomisk afklaring, kan der pd afde-
lingsmgadet stemmes om forslaget. Hvis der
stemmes ja, vil afdelingsbestyrelsen og Team
Teknik & Drift iveerkseette forslaget. Hvis det
stemmes nej, bliver forslaget kasseret.

2. Forslag UDEN gkonomisk afklaring

Huvis forslaget derimod har en vis kompleksi-
tet og kraever mere forarbejde, vil processen
veere som fglgende:

Hvis vi igen tager eksemplet med bade-
veerelset og antager, at der bliver sendt et
forslag ind om renovering af badeveerelser,
sa ligger der meget arbejde i behandling af
sadan et forslag. Der skal muligvis en rad-
giver pa til at undersgge de eksisterende
forhold. Der skal tages nogle prover, og der
skal udarbejdes et projekt og hentes forskel-
lige priser ind, der s& danner grundlaget for
huslejestigningen.

Det betyder ogsa, at afdelingsbestyrelsen
og Team Teknik & Drift ikke kan na og have
et projekt med tilhgrende gkonomi og hus-
lejekonsekvens klar til afstemning pa afde-
lingsmadet.

Forslaget kommer med til afdelingsmadet,
men det som beboerne stemmer om, er
ikke om man vil have nye badeveerelser eller
ej, men om man vil bemyndige afdelingsbe-
styrelsen til at arbejde videre med projektet.

Hvis andre beboere er enige med dig i, at |
treenger til at f& renoveret badeveerelset og
stemmer ja, arbejder afdelingsbestyrelsen og

Arbejdernes Byggeforening videre med for-
slaget og gor et skonomisk opleeg klar, enten
til det ordineere afdelingsmgade aret efter eller
til et ekstraordineert afdelingsmede.

Hvis de andre beboere ikke er enige med
dig i, at | treenger til et nyt badeveerelse og
stemmer nej, kasseres forslaget. Situationen
er vist i nedenstaende illustration:

For afdelingsmgdet
(2023)

Det kunne vaere fedt med et nyt
badeverelse i min afdeling!

Jeg fremsaetter et forslag
om det til afdelingsmgdet
(skal ske min 14 dage inden
afdelingsmgdet)

Under afdelingsmgdet
| (2023)

Forslaget kommer op pa

O afdelingsmgdet.

Men fordi der ikke ligger et gkonomisk
oplaeg klar, kan der ikke stemmes om
man vil have badevzerelse eller ej.

| stedet skal der stemme om, der skal
arbejdes videre med forslaget eller ej.

Efter mgdet
(2023)

0
_ ) 90
Afdelingsbestyrelsen og Arbejdernes m
Byggeforening bemyndiges til at

arbejde videre med forslaget.

Der ggres et gkonomisk oplaeg klar til
afdelingsmgdet aret efter eller til Ja
ekstraordinaert afdelingsmgde.

Forslaget kasseres og der arbejdes <
ikke videre med forslaget. Nej

Afdelingsmgdet aret efter (2024)
eller ekstra ordinzert afdelingsmgde

Det klargjorte gkonomiske oplag med
huslejekonsekvens fremlaegges pa afdelingsmgdet
eller pa et ekstra ordineert afdelingsmgde

Med baggrund i det gkonomiske oplaeg, stemmes
om forslaget igen:

* Hvis der stemmes ja til forslaget, gar arbejdet
med ivaerksaettelsen i gang.

* Hvis der stemmes nej, kasseres forslaget.

83598,
Reagafl




Afdelingsmader 2023
ageing ________[pao Jmd Jsea

Feellesmade - Afd. 3, 11, 27, 31, 33, 39 31.08.23 19.00 Feelleshuset, Tulipanvej 56

Faellesmade - Afd. 26, 35, 36, 38, 41, 55 31.08.23 17.00 Feelleshuset, Tulipanvej 56

Fellesmede - Afd. 28, 29, 37, 47, 53, 54 21.08.23 17.00 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 1 - Selystvej 20-24, Lollandsgade 2-4 24.08.23 19.00 Feelleshuset Feergely, Feergevej 11

Afd. 2 - Ringgarden 31.08.23 19.00 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 4 - Keershojvej 1-19, 2-32/Nylandsvej 67-85 29.08.23 19.00 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 5 - Borgergade 43, Herholtsvej 2-6, Kejlstrupvej 7-13 23.08.23 18.00 Feelleshuset Faergely, Feergevej 11

Afd. 7 - Hojtoftevej 1-9/Nylandsvej 87-89 28.08.23 1700 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 8 - Vestre Ringvej 16-18 24.08.23 19.00 Lysbro Plejecenter, Cafeen,
Lysbrogade

Afd. 9 - Keershgjvej, Nylsndavej, Ndr. Ringvej 30.08.23 19.00 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 10 - Feergegarden 1-19, 2-18/Enghavevej 6-12 29.08.23 19.00 Feelleshuset Feergely, Feergevej 11

Afd. 12 - Borgergade 14-20/Ngrretorv 2-8 28.08.23 19.00 Feelleshuset Feergely, Feergevej 11

Afd. 13 - Langelinie 12-36/Jyllandsgade 9-17/Nylandsvej 3-5 24.08.23 19.00 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 14 - Ravnholtvej 18-22/Nylandsvej 17 29.08.23 1700 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 15 - Lavendelvej, Violvej, Bregnevej, Valmuevej 21.08.23 17.00 Feelleshuset Faergely, Feergevej 11

Afd. 16 - Lupinvej 18-96 30.08.23 19.00 Huset, Kejlstrupvej 51

Afd. 17 - Sandvejen 32-48 23.08.23 17.00 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 18 - Lindeparken 22-48 28.08.23 19.00 Huset, Kejlstrupvej 51

Afd. 19 - Langelinie 1-11 22.08.23 19.00 Feelleshuset Havfruen, Langelinie 13

Afd. 20 - Arendalsvej 301-422 22.08.23 19.00 JYSK Park

Afd. 22 - Tulipanvej 9-11 22.08.23 17.00 Feelleshuset, Tulipanvej 56

Afd. 23 - Tulipanvej 14-96 23.08.23 19.00 Feelleshuset, Tulipanvej 56

Afd. 24 - Rosengade 1 A-L 28.08.23 1700 Feelleshuset, Tulipanvej 56

Afd. 25 - Kejlstrupvej 101-233 23.08.23 19.00 Feelleshuset, Kejlstrupvej 169

Afd. 30 - Sandvejen 50 23.08.23 1530 Feelleslokalet

Afd. 32 - Bomholts Plads 9-11/Gard 8-12 30.08.23 1700 Feelleshuset, Tulipanvej 56

Afd. 34 - Vestergade 144-158 24.08.23 16.00 Feelleslejligheden

Afd. 40 - Nylandsvej 74 23.0823 16.30 Feelleslokalet

Afd. 42 - Gunilshejvej 15-53, 70-106/Pedersmindevej 16-18  29.08.23 19.00 Faelleshuset, Gunilslund 130

Afd. 43 - Skeegkaer Banevej 15-41/20-30 30.08.23 1700 Centrumhuset, Sindingvej 17C

Afd. 44 - Padborgvej 3-134 28.08.23 19.00 Feelleshuset, Padborgvej 83

Afd. 45 - Bredhgjvej 24-32/Brokbjergvej 13-39 28.08.23 17.00 Feelleshuset, Bredhgjvej 28 D

Afd. 46 - Skeegkeer Banevej 32-66/70-72/43-93 21.08.23 19.00 Centrumhuset, Sindingvej 17C

Afd. 48 - Arendalsvej 275-289 31.08.23 19.00 Skovhuset, Arendalsvej 424

Afd. 50 - Nerretorv 10-12 29.08.23 17.00 Driftskontoret, Ngrretorv 16

Afd. 51 - Nylandvej 9-13 21.08.23 19.00 Nordre Feelleshus, Nylandsvej 20

Afd. 56 - Tulipangarden, Tulipanvej 1 21.08.23 1700 Feelleslokalet

Afd. 57 - Kirunavej 121-159 22.08.23 17.00 Feelleshuset

Afd. 58 - Smedebakken 22-76 21.08.23 19.00 Hotel Radisson, Paprifabrikken

Afd. 59, 61 - Buskelundhejen 33-55 og 125-165 31.08.23 19.00 Feelleshuset, Padborgvej 83

Afd. 60 - Ballevej 2 C-T 24.08.23 17.00 Feelleshuset Feergely, Feergevej 11

Afd. 62 - Tusindfryd 140-198 30.08.23 19.00 Skovhuset, Arendalsvej 424



Omfattende renoveringsprojekt

1 Ringgarden

Ringgarden, som er en af Silkeborgs karak-
teristiske rede tegl-bebyggelser fra 1949-51,
star overfor et omfattende renoveringspro-
jekt de kommende ar. Renoveringsprojek-
tet, som ogsa kaldes en helhedsplan, skal
fremtidssikre lejlighederne til attraktive og
tidssvarende boliger, der opfylder nutidens
standard og behov.

Renoveringen af en afdeling kraever flertal
blandt beboerne for, at helhedsplanen bliver
sat i gang. Nar Landsbyggefonden har god-
kendt projektet, skal det derfor godkendes
i afdelingen pa et afdelingsmede, og pro-
jektet skal ligeledes godkendes af Silkeborg
Kommune.

Den 23. november 2020 godkendte afde-
lingsmgdet helhedsplansrenoveringen  af
"Ringgarden” og siden da har der veeret ar-
bejdet for starst mulig fremdrift af projektet.
Helhedsplanen i "Ringgarden” (Ringgards-
vej, Plantagevej, Ravnholtvej og Nylandsvej),
er af sa omfattende karakter, at beboerne
skal flytte ud af lejemalene under renove-
ringen og projektet er nu naet til den fase,

hvor genhusningsprocessen inden laenge
kan igangsaettes. Renoveringen vil forega i
6 etaper, og genhusningen vil ligeledes ske
etapevis. Genhusningsperioden forventes at
vare ca. 7 maneder.

Samtlige beboerne i Ringgarden fik i slut-
ningen af januar 2023 udsendt information
om genhusningsprocessen, og lejerne i de
to forste etaper fik derudover ogsa et spor-
geskema, hvori deres tanker og behov i for-
bindelse med midlertidig eller permanent
genhusningen skulle angives.

Genhusningsteamet har herefter klarlagt
lejernes onsker og behov for genhusnings-
boliger og arbejder pt. pa at fa puslespillet
omkring midlertidige eller permanente bo-
liger til at ga op.

Vi er meget bevidste om, at det er et stor
indgreb i beboerne dagligdag at skulle gen-
huses, og vi ggr alt for at sikre, at beboerne
foler sig hert og trygge igennem hele gen-
husningsprocessen.

Lone og Rikke fra genhusningsteamet holdte "Abent Hus" for beboerne i etape 1 og 2,
hvor der var mulighed for at stille sp@rgsmal og fa hjeelp til at udfylde spergeskemaet.




Droner i luften

Hvis du ser et lille objekt flyve hen over hus-
tagene i din afdeling, skal du ikke blive ner-
ves. Det er hgjst sandsynligt blot en drone,
som Arbejdernes Byggeforening er begyndt
at bruge i Team Teknik og Drift. Den drone,
som vi er begyndt at bruge, er en sakaldt
underkategori Al drone, som vejer under
250 gram. Det er en meget lille og let drone,
som giver os mange muligheder i forbin-
delse med besigtigelser af vores bygninger.
Droner i den storrelse stiller ikke de store
krav om certifikater og varslinger og giver
derfor mulighed for at rykke ud med kort
varsel.

De sma ubemandede droner bliver fortsat
mere 0g mere populaer ogsa hos landets

10

almene boligorganisationer. Dronerne bru-
ges til registrering af bygninger og kan spare
store udgifter til bl.a. lifte, stiger, stilladser og
ikke mindst tid. | Danmark bruger virksom-
heder, forskere, myndigheder, medier og
privatpersoner droner i stor stil. Regeringen
har tidligere lanceret en national strategi,
der skal gore Danmark til et farende drone-
land.

Vi kommer udelukkende til at tage billeder
af bygninger og bygningsdele ikke af vores
beboere. Nar flyvningerne ligger ud over
vores normale drift, vil vi der, hvor vi har mu-
lighed for det, varsle beboerne med datoer
for flyvningerne. Men beboerne vil ogsa
opleve, at vi flyver med dronen, uden de er




varslet pa forhand. Det vil primaert ske der, Fakta om dronen

hvor vi har byggeprojekter, markvandringer

eller akutte skader. Dronen er en lille robot, der kan flyve
som en helikopter, men med fjern-

| Arbejdernes Byggeforening har vi allerede betjening

gode erfaringer med droner. Vi har bl.a. be-

nyttet droner til centimeter-praecise opma- Dronen har et kamera siddende pa

linger af arealer, hvilket har givet nogle store undersiden

besparelser i vores projektering af bygge-

projekter. Disse opmalinger foregar med en Dronen er en sakaldt underkategori

helt anden type drone, end den vi har inve- Al drone, som vejer under 250 gram

stereti og bliver altid udfert af professionelle

droneoperatarer. Dronen styres efter Politiets sikker-
hedsregler

Dronen ma overflyve ikke-involvere-
de mennesker, men det bgr undgas

Dronen ma ikke overflyve forsam-
linger af mennesker

Dronen ma kun flyve inden for syns-
vidde

Hvornar bruges den?

Droneflyvning sker pad en hverdag
og i dagtimerne — fortrinsvis mellem
kl. 09.00-14.00

Dronen vil blive brugt pa de arlige
markvandringer, hvor det giver me-
ning

| vores byggeprojekter

Til besigtigelser af skader og andre
akutte forhold




AURA delebilsordning

Arbejderens Byggeforening og AURA-dele-
bil har indgaet en ny samarbejdsaftale om to
delebiler i Silkeborg.

Bilerne er placeret i afd. 16 — Lupinvej 28
og afd. 18 — Lindeparken 22.

De to klimavenlige delebiler er til gleede og
gavn for beboere og alle andre borgere i Sil-
keborg.

Med delebilerne har beboerne en unik mu-
lighed for at have en bil til radighed, uden at
sta for drift og vedligeholdelse. Delebilerne
styrker beboernes uafhaengighed og hand-
lefrined.

Gor din hverdag lettere
med gron delebil

o Fri kilometer

e Fri strom
* Ingen binding
e 24/7 support

Du kan leese mere om AURA delebilsordningen pa vores hjemmeside:
https://arbejdernesbyggeforening.dk/beboerinformation/delebiler/

Fakta om din delebil

@A
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Formandsmode 2023

Formaendene for afdelingsbestyrelserne i Ar-
bejdernes Byggeforening var i januar samlet
til det arlige formandsmede.

Uddrag fra formandsmadet
vedrgrende:

Temaet for aftenen tog udgangspunkt i , Kommunikation:

"Den fortsatte udvikling af samarbejdet mel- » Formandsmede - netveerk/erfa-

lem afdelingsbestyrelser, organisationsbe- ringsudveksling/vidensdeling

styrelse og administration”. » Hvordan far vi beboerne til at over-
holde husorden?

Formand Tina Pedersen bad varmt velkom-

men til madet, som blev indledt med feelles- Service:

spisning og mulighed for erfaringsudveks- » Hvilken vedligeholdelsesstand kan

ling. Efterfolgende var der faelles debat om man kraeve af driften?

onsker og udviklingsmuligheder. De frem-

madte formaend kom med deres forslag til, Beboerdemokrati:

hvad der kunne arbejdes med, hvad der skal o Temaer til kommende temamader/-

til for at fremme samarbejdet, og de omra- kurser:

der formaendene gerne vil arbejde for. — It-platformen Webzonen,
mail/Outlook

Med udgangspunkt i overskriften "Den fort- — Brunata Online

satte udvikling af samarbejdet mellem afde- — Energioptimering

lingsbestyrelser, organisationsbestyrelse og — @konomi

administration” sammenholdt med udsag- — Indsigt i materiale som udleveres

nene pa modet, blev det konkluderet, at der i forbindelse med indflytning

var udbredt tilfredshed med de eksisterende

rammer omkring samarbejdet. Vi har i den  Feellesskab/afdelingsmader/

forbindelse fortsat en feelles forpligtigelse til beboeraktiviteter - aktivitetsbank pa

at bidrage til udfyldelsen af rammerne sam- Webzonen

arbejdsmaessigt.
Andet:

Der var ogsa bred enighed om at bevare » Projekter i afdelingerne

formandsmegdet, som det mgde, det er i (eks. keokken/bad)

dag, et netvaerks-/erfaringsudvekslings- og

vidensdelingsmade.



Netvaerksgruppe for
"Bygge & Anlaeg”

— Almene boligorganisationer var den 1. fe-
bruar 2023 pa ekskursion med det formal at
se pa almene ombygningsprojekter. Hele 11
forskellige boligorganisationer deltog, Arbej-
dernes Byggeforening var repraesenteret ved
Teamleder fra Teknik og Drift, Dennis Nielsen.

Forste stop pa turen var det gamle psykia-
triske hospital i Risskov (Bindesbgll Byen),
der lige nu omdannes til 231 almene boliger
fordelt over et bygningskompleks med et
samlet bruttoareal p& ca. 18.500 m?, ekskl.
keelder (der til gengeeld lober sig over ca. 1,5
km gangareal!). Da der er tale om fredede
0og bevaringsvaerdige bygninger, sker udfe-
relsen — der er godt i gang — med stor re-
spekt for de historiske bygninger.
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Vi fik et indblik i AAB-Arhus’ mange udfor-
dringer i projektet og i seerdeleshed de lov-
givningsmaessige udfordringer, som vores
del af branchen oplever, nar man ombygger
til almene boliger. Men der blev ogsa aben-
hjertigt fortalt om de store veksler, der bli-
ver trukket pa en boligorganisation, nar man
igangseetter byggerier af den stgrrelsesor-
den. Nar det er sagt, var det helt tydeligt,
at stoltheden ved at kunne etablere almene
boliger i denne historiske bygning klart skin-
nede igennem. Der venter de nye almene
beboere nogle fantastiske lejemal i nogle
helt unikke rammer.

Turen gik herefter videre til den gamle IBM-
bygning i Vejlby, hvor den markante og klas-



siske kontorbygning lige nu omdannes til 47
almene boliger. Den industrielle stil fra kon-
torbygningen, med markante betonflader,
synlige installationer og ikke mindst lodrette
ribber pa facaden bevares i stgrst mulig ud-
straekning, sa der skabes nogle lidt “atypiske”
almene boliger.

Her fik vi indblik i Boligforeningen 10. marts
1943's udfordringer ved at bygge pa en byg-
geplads, der var meget udfordret af mang-
len pa plads. Men ogsa et lille indblik i, hvor

sarbare vores projekter er i en tid med pris-
stigninger og renteforhgjelser. Men her kan
Boligforeningen 10. marts 1943's beboere
se frem til nogle ré lejligheder med hgijt til
loftet.

En virkelig informativ formiddag blev afslut-
tet med en frokost og netvaerk. Der skal lyde
en stor tak Holst advokater for at admini-
strere dette netveerk. Det er med til i Arbej-
dernes Byggeforening at kleede os pa til de
mange helhedsplaner, vi er i gang med.
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Regulering af aconto vand- og
varmebidrag pr. 1. maj 2023

Arbejdernes Byggeforening har varslet en
regulering af aconto vand- og varmebidrag
pr. 1. maj 2023. Reguleringen sker som folge
af udviklingen i forbrug af vand og varme
samt prisudviklingen pa vandudgifter pr. 1.
januar 2023.

Forbrugsudvikling

De lejere, som har boet i lejemalet i hele ka-
lenderdret 2022 og hvis aconto indbetaling
adskiller sig veesentlig fra forbruget i 2022,
er varslet en regulering som fglge heraf.

Reqguleringen sker pa baggrund af forbrugs-
regnskabet for 2022 og den er fordelt pa
perioden 01.05. — 31.12.2023. | regulerin-
gen er der taget hojde for den aconto ind-
betaling, der er opsamlet i perioden 01.01.-
30.04.2023.

De lejere, som ikke har boet i lejemaleti hele
kalenderaret 2022, er varslet en regulering
alene som fglge af prisudviklingen pa vand
pr. 1. januar 2023.
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Prisudvikling — vand

Silkeborg Forsyning har varslet en stig-
ning pa den variable del af vandudgif-
ten pa 8,7% pr. 1. januar 2023. Der er
ikke varslet eendringer pa den faste del
af udgiften.

| afdelinger med vand fra Silkeborg
Forsyning har Arbejdernes Bygge-
forening vurderet prisreguleringen til
8,4% af den samlede vandudgift.

Prisudvikling — varme

Silkeborg Forsyning har ikke varslet en
priseendring pa varme siden sidste re-
gulering den 1. oktober 2022.




Arsregnskaberne er GODKENDT

Alle regnskaber for afdelingerne i Arbej-
dernes Byggeforening er godkendt, og du
kan finde dem p& vores hjemmeside www.
arbejdernesbyggeforening.dk under hver
afdeling.

| afdelinger, hvor der er valgt afdelingsbe-
styrelse, godkender afdelingsbestyrelsen
arsregnskabet for afdelingen.

Er der ikke valgt en afdelingsbestyrelse i din
afdeling varetager organisationsbestyrelsen
afdelingens interesser.

Afdelingens regnskab er underskrevet af af-
delingsbestyrelsen/organisationsbestyrelsen
og endeligt godkendt pa det ordineere re-
praesentantskabsmgde afholdt den 29. marts
2023.

Fe

Bestilling af regnskab for 2022

Der findes 2 versioner af afdelingens regnskab

e Et kort brugervenligt regnskab med dia-
grammer og illustrationer
¢ Et langt regnskab med noter og balancer

Regnskabet kan ogsa bestilles pa talon eller
pa info@arbejdernesbyggeforening.dk

Undertegnede bestiller hermed afdelingens regnskab for 2022.

. Kort brugervenligt regnskab med diagrammer og illustrationer

. Langt regnskab med noter og balancer

Adresse:

Talon skal returneres til Arbejdernes Byggeforening,
Feergegarden 1, 8600 Silkeborg
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Repraesentantskabsmade 2023

Onsdag den 29. marts 2023 afholdte Ar-
bejdernes Byggeforening det arlige re-
praesentantskabsmade.

Mgdet blev afholdt i JYSK Park, og de
fremmegdte repraesentanter startede af-
tenens med feellesspisning og hyggeligt
samveer. Herefter blev selve repreesen-
tantskabsmedet afholdt, hvor der bla.
blev godkendt arsregnskab, salg/keb af
grund, valg af bestyrelsesmedlemmer og
revisor.

Formanden Tina Pedersen fremlagde
bestyrelsens arsberetning for det senest
forlebne ar. Beretningen kan leeses her i
bladet.

Referat fra repraesentantskabsmedet og
regnskab for boligorganisationen og alle
afdelinger findes pa hjemmesiden www.
arbejdernesbyggeforening.dk

Organisationsbestyrelsens
beretning 2022-2023

Silkeborg den 29. marts 2023

Langt om leenge kunne vi puste ud efter
godt 2 ars mere eller mindre nedlukninger
grundet Corona.

Men med Ruslands invasion af Ukraine blev
der, og er der fortsat skabt usikkerned om
verdensfreden og verdenssituationen.

En konflikt som har medfgrt energikrise pa
tveers af Europa med deraf folgende prisstig-
ninger pa energi, renter, fedevarer, ravarer og
materialer m.m. Stigninger som har trukket
inflationen op pa det hgjeste i naesten 40 ar.

Det er noget vi alle maerker i hverdagen, i de
danske hjem og ikke mindst hos vores beboere.
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For den almene sektor har det udover sti-
gende huslejer ogsa medfort dyrere bygge-
og renoveringsprojekter med deraf folgen-
de udfordringer.

Udfordringer som vi ogsa er ramt af i Arbej-
dernes Byggeforening.

For pandemien ramte, havde der i arevis
veeret talt om ngdvendigheden af at fa re-
noveret mange af de almene boligbyggerier
bygget i 60erne og 70érne. Og der var i den
forbindelse en lang kg af projekter, der s@g-
te Landsbyggefonden om statte. Folketinget
besluttede derfor under Corona pandemien
at fa afviklet kgen af renoveringsprojekter,



og Landsbyggefonden kunne derfor i 2020
og 2021 afseette et hidtil uset stort milliard-
belab til at seette gang i renoveringen af de
almene boligbyggerier. Men de gkonomi-
ske betingelser udviklede sig ikke helt, som
man havde forventet i starten af krisen trods
ekspansiv penge- og finanspolitik, der un-
derstgttede gkonomierne over hele kloden.
Forsyningsksederne blev forstyrret af ned-
lukninger, materialepriserne steg kraftigt.
Prisstigningerne har fort til, at det efterfal-
gende har veeret sveert at fa projekterne ska-
ret til, s& de har kunnet holde sig indenfor
den gkonomi, man nu engang har til radig-
hed. Materialepriserne er ikke normaliserede
endnu, men som bygherre haber vi pa at
priserne kommer ned pa et niveau som gar,
at vi kan fa gennemfeart projekterne indenfor
den gkonomi, som er besluttet.

Dette med udgangspunkt i, at vi har veeret
igennem den beboerdemokratiske godken-
delse, kommunens godkendelse og hele
grundlaget for gkonomien er godkendt i
Landsbyggefonden.

S& det er en stor molle, vi skal igennem, hvis
man skal til at gendbne den samlede gko-
nomi i projekterne.

Arbejdernes Byggeforening har 6 fysiske og
Landsbyggefondsstgttede  helhedsplans-

projekter tilen samlet pris pa naesten trekvart
milliard (kr. 700 mill.) som pa flere fronter
er udfordret i relation til ovenstaende. Den
overordnede ramme, beboerbeslutningen
(Skema A/okonomi/omfang) ligger for disse
projekter som udgangspunkt fast.

/ndres rammen vaesentlig i forhold til ske-
ma A, falder det nuveerende stottegrundlag i
Landsbyggefondsregi bort, og vi vil dermed
skulle starte forfra pa helt andre betingelser
(ringere stillet) end det der sig geeldende for
det nuveerende tilsagn.

Derfor har vi indtil nu afsat, og afsaetter vi
fortsat mange ressourcer i disse projekter
for at fa enderne til at nd sammen, hvilket
inddrager hele boligorganisationen. Res-
sourcer som traekkes ud af den daglige
drift, da vi erfaringsmaessigt anser det som
en stor fordel at holde det inhouse pa det
nuvaerende stadie. Hvis vi kunne opretholde
et kontinuerligt flow i sagerne, hvilket dog
ikke er tilfaeldet p.t., var og er planen fortsat,
at der skal kompenseres ressourcemaessig
(anscettelse af ekstra ressourcer) i relation til
sagerne.

De ressourcer, som blev tilfert Team Teknik
& Drift med virkning pr. 1. april 2022 var op-
rindelig tilteenkt i helhedsplansregi, men er
grundet sagernes kompleksitet indtil videre
anvendt som kompensation i relation til de
daglige driftsopgaver.

Men det er ikke kun helhedsplansprojekter-
ne, som er maerket af markedssituationen.
Det samme gor sig geeldende for alle gvrige
renoveringsprojekter af storre eller mindre
karakter.

Arsberetningen for regnskab 2022/
revisionsprotokollet

Arsberetningen for regnskabsaret 2022 vid-
ner generelt om endnu et travlt ar og udfor-
drende ar.

Med henblik pa at give jer indsigten i nogle
af de emner, som der har veeret arbejdet
med, har vi fra organisationsbestyrelsens
side, trukket nogle hovedoverskrifter frem
som supplement til Arsberetningen for
regnskabsaret 2022.
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Andret Lovgivning — kurstab/
kursgevinster

Bolig- og Planstyrelsen udstedte i 2022 ny
bekendtgegrelse nr. 1247 af 5 september 2022
om a&ndring af bekendtgorelse af drift af al-
mene boliger i forbindelse med behandling
af kurstab og kursgevinster pa veerdipapir-
beholdningen i almene boligafdelinger.

Dette med baggrund i markedssituationen
og for at udga starre huslejeudsving.

/ndringen tradte i kraft den 15. september
2022, og det er saledes regnskaber med
afslutning 30. september — 31. december
2022 og fremefter, der er omfattet af aen-
dringen i kontoplanen.

Tiltaget vil som udgangspunkt medfgre en
mere stabil husleje, da vi ikke leengere vil fa
de store udsving i arets resultat, fordi afde-
lingerne slipper for at betale regningen for
store urealiserede tab.

Dog kan evt. kurstab pavirke afdelingens
henlaeggelser i en sadan grad, at det kan bli-
ve ngdvendigt at haeve de arlige henlaeggel-
ser pa konto 120 tilsvarende og dermed alli-
gevel pavirke huslejen negativt fremadrettet.
Vieriforvejen udfordret henleeggelsesmaes-
sigt, da de arlige henlaeggelser ikke mod-
svarer det forventede henlaeggelsesbehoy,
sa udfordringerne bliver ikke mindre med
det nye tiltag. Dette til trods for, at overskud
fra tidligere regnskabsar er indregnet som
ekstraordinzere henleeggelser i forbindelse
med den lgbende budgetleegning for afde-
lingerne i Arbejdernes Byggeforening.

Haeves henlaeggelserne s& de ene og alene
modsvarer det forventede henlaeggelsesbe-
hov, vil huslejen na et niveau, som vil gore det
sveert at sikre fortsat udlejning af boligerne.
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Omradet for planlagt og periodisk vedlige-
holdelse og fornyelser, herunder savel for-
brug, arlige henleeggelser samt opsparede
henlaeggelser, er generelt et helt seerligt le-
delsesmaessigt fokusomrade, som overva-
ges i hele organisationen.

Den nye lovgivning har medfert, at hoved-
parten af afdelingerne kom ud af 2022 med
et overskud som folge af den positive for-
rentning.

Hvis ikke reglerne var blevet sendret, ville
nettorenten havde veeret -8,3 % og medfert,
at alle afdelinger ville have haft underskud i
2022.

Tre afdelinger har dog veeret ngdsaget til
at henleegge ekstraordineert til planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelse, da
saldiene pga. negativ kursregulering var
under dette ars henlaeggelser (dette med
baggrund i, at det ikke er tilladt at anvende
indeveerende ars henlaeggelse i regnskabs-
aret). To af disse afdelinger har faet tilskud
fra dispositionsfonden til deekning af arets
negative resultat. Den sidste afdeling kom
ud med et overskud.

Stigende energipriser

Stigende energipriser pa vand/vandafled-
ningsbidrag og fijernvarme forte til, at vi helt
ekstraordinaert og af flere omgange matte
regulere a'conto bidragene. Rettidig omhu
for at imgdega starre efterregninger og ud-



fordringer i forbindelse med arsopgerelser-
ne for vores beboere.

Silkeb F i
-')- ilkeborg Forsyning

| forhold til feelles el har vi nydt godt af den
fastpris-aftale, vi har med Nordlys, som l@-
ber frem til 31. december 2023, hvorfor
prisstigningerne pa elmarkedet ikke har haft
indflydelse pa afdelingernes resultat.

Det samme gor sig geeldende for naturgas,
hvor vi har en fastpris-aftale med Andel
Energi, som lgber frem til den 31. maj 2023.
En aftale som lejerne havde mulighed for at
koble sig pa, da den i sin tid blev indgaet.
Der er forhandlet en ny og fleksibel aftale
pa plads med Andel Energi, som starter den
1. juni 2023 og udleber den 31. december
2027. En aftale som lejerne ligeledes har
mulighed for at benytte sig af under givne
betingelser, som de er gjort bekendt med.

Nye tiltag i Landsbyggefondsregi

(Det Centrale Bygningsregister — DCAB)
Landsbyggefonden iveaerksatte primo 2020 et
arbejde om at opbygge et administrativt re-
gister over hele den almene bygningsmasse
kaldet "Det Centrale Bygningsregister (DCAB).

Dette administrative register skal bade un-
derstotte arbejdet med robuste drifts- og
vedligeholdelsesplaner, medvirke til at sikre
korrekte henlaeggelser og sikre en kobling i
forhold til ekstern granskning, oplysninger i
energimeaerker m.v.

Det administrative register skal blandt andet
omfatte fglgende elementer:

» Et reqgister over byggesystemerne og byg-
ningsdele i almene byggerier.

» Et register over vedligeholdelsestilstanden i
almene bygninger opgjort pa bygningsdele.

« Sammenkobling af henleeggelser til vedli-
gehold og vedligeholdelsestilstanden.

« Sammenkobling med energidata (energi-
maerker, forbrugsdata m.v.).

Granskning hvert 5. ar.

Ifglge driftsbekendtgerelsen, andret ved
bekendtggrelse nr. 423 af 28. april 2017, skal
boligorganisationerne foranstalte ekstern
granskning af deres drifts- og vedligehol-
delsesplaner hvert 5. &r. Fgrste gang inden
1. januar 2022.

Det er hensigten, at resultaterne af den eks-
terne granskning opsamles i det administra-
tive register. Landsbyggefonden vil derfor
foresta udbud og finansiering af de to forste
runder af ekstern granskning.
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For at sikre bredde i varetagelse af gransk-
ningsopgaven, ogsa geografisk, vil udbud-
det sikre, at der entreres med et stort antal
radgivende firmaer (arkitekter og ingenigrer)
over hele landet.

Sammenkaedningen mellem forskellige da-
takilder har fort til felgende opdatering af de
bygningsdele, som forudseettes at vaere ud-
gangspunkt for granskningen:

Gruppering

Bygningsdele

Projektet er ikke forlgbet planmaessigt i
Landsbyggefonds regi, og fristerne for ind-
beretning af PPV-planer m.v. er derfor |l@-
bende blevet forleenget som felge heraf.

Der har derfor i 2022 veeret brugt en del res-
sourcer pa intern ajourfering af PPV-planer-
ne og indberetning af planerne til DCAB.

Kode Konto nr.

BYGNINGSDELE TERRAN

Terraen, konstruktion
Beleegninger
Terrzen, tekniske anlaeg

Aflob Aflgbssystem

tk.bel 11

tt.afl.sam. 12

BYGNINGSDELE | BYGNING
Bygning, konstruktion
Veeg (facader)

Tagdeekning (inkl. taghaetter, skotrender, ovenlys m.m.)

Tagterrasse

Kvist

Altan

Altangange

Trappe (udvendige trapper

Der, udvendige (opgangs- og keelderdere)

Vinduer (vinduer, altanpartier/-dere, keeldervinduer)

Trappe (opgange generelt)
Bygning, teknisk anleeg/installationer

Aflebssystem (faldstammer m.v.)

Opsamling (tagrender, nedlob)

Elforsyning, samlet

Anlaeg for gas og luft, samlet

Vandsystem, samlet

Varmeanlaeg, samlet

Ventilationsanleeg, samlet
Bygning, inventar

Veeg (badeveerelser, fuger m.m.)

bk.vaeg 22
bk.tad 23
bk.tat 23
bk.kvi 23
bk.alt 24
bk.alg 24
bk.tra 25
bk.der 26
bk.vin 26
bk.tra 41
bt.afl.sam 51
bt.afl.ops 51
bt.elf.sam 52
bt.gas.sam 53
bt.van.sam 54
bt.var.sam 55
bt.ven.sam 57
bk.veeg 31

IALT 20 BYGNINGSDELE _
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Landsbyggefonden ivaerksatte i 2020 sam-
tidig en proces med en samlet ekstern
granskning af den almene bygningsmasse,
hvor der ogsa samtidig skete en opdatering
af den almene sektors energimeaerker.

Den lovgivningsmaessige baggrund er kra-
vet om ekstern granskning. Oprindelig var
det forventet, at granskningsresultaterne for
hele den almene sektor ville vaere indhentet
ved udgangen af 2021.

| 2022 skulle gennemfgres en evaluering og
kvalitetssikring af resultaterne pa tveers af den
almene sektor, hvorefter granskningsrappor-
terne kunne frigives til anvendelse i boligor-
ganisationer og kommuner med den viden,
som evaluering og kvalitetssikring havde bi-
bragti forhold til rapporternes anvendelse.

Granskningen er efter EU-udbud blevet
foretaget af eksterne radgivere, og det store
pres pa byggemarkedet har medfert kapa-

citetspres, sa& den eksterne granskning har
mattet gennemfgres i langsommere tempo
end oprindeligt planlagt. Derfor forventes
den eksterne granskning forst et veere tilen-
debragt i slutningen af 2023.

Vi har, efter endt granskning og modtagelse
af forelgbig granskningsrapport, 6 maneder
til at kommentere pa granskningsresultatet i
forhold til gransker og Landsbyggefonden.
Vi har som nogen af de fgrste modtaget
granskningsrapporter for en stor del af vo-
res afdelinger og har derfor brugt en del
ressourcer pa gennemgang og kommente-
ring af rapporterne, som har vaeret behaeftet
med en del fejl.

PPV-planer — omlaegning til nyt

PPV-plan system

Der er i 2022 sidelgbende med LBF-projek-
tet arbejdet pa en omlaegning af de interne
PPV-planer fra Caretaker til eseePLAN.
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eseePLAN henter automatisk maengdedata
fra de digitale modeller vi har og fordeler
maengderne i den digitale vedligeholdelses-
plan efter bygningsdelenes klassifikation.

Kombineret med BBR, energimaerker og det
omfattende aktivitetskatalog med referen-
cepriser fra Molio giver det dig mulighed
for at udforme en vedligeholdelsesplan, der
skaber overblik til at traeffe de rigtige beslut-
ninger pa et oplyst og korrekt grundlag.

Men omlaegningen har kreevet og kreever
fortsat en del ressourcer fra Team Teknik &
Drift.

Prioriteringslisten (projekter af storre

eller mindre karakter i afdelingerne)

Der arbejdes fortsat pa sterst mulig frem-
drift i relation til at fa l@st projekterne pa
prioriteringslisten, og selvom vi selv synes,
at vi er godt med, undgar vi ikke, at vi med
59 afdelinger ma prioritere sagerne ud fra
en byggeteknisk risikovurdering.

Men en stor del af de mindre projekter bli-
ver, med baggrund i uddelegering af ansvar
og kompetencer til driftsomraderne, i dag
lost lebende i forbindelse med driften.

Dette sammenholdt med optimering af
kommunikationen (lgbende statusorien-
tering) omkring de sterre projekter skulle
gerne medfere, at man som afdelingsbesty-
relse og beboere fgler, at man "har fingeren
pa pulsen” med, hvor langt vi er med pro-
jekterne.

Dermed ikke sagt, at de storre projekter bli-
ver lgst indenfor den forventede tidshorisont
set fra afdelingsbestyrelsernes og beboer-
nes side, men det skyldes ofte manglende
indsigt og forstaelse for kompleksiteten i sa-
gerne og den lovgivning vi er underlagt.
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Stigende renter — dyrere lan

Det er blevet dyrere at lane penge, og det
har eller kan f& indvirkning pa vores projek-
ter, hvad enten der er tale om de fysiske hel-
hedsplaner eller @vrige projekter, som der
arbejdes pa eller som er i stgbeskeen.

Samtidig med, at priserne er steget pa strem,
benzin og de fleste af varerne i supermarke-
det, er det 0gsa blevet dyrere at lane penge.
Renterne pa de l&n, som vi bruger til at fi-
nansiere bygge-og renoveringsprojekter, er
flojet i vejret det sidste ars tid, og det kan
maerkes.

Vihar set, at de hgje renter rundt om i landet
har spaendt ben for renoveringsprojekter og
nybyggeri indenfor den almene sektor, men
okonomer tror dog pa, at det veerste nu er
overstaet.

Alt afhaengig af projekternes starrelse kan
perioden fra beslutning til opstart, sammen
med renteudviklingen og udferelsesperio-
dens leengde veere afggrende for projekter-
nes gennemforelse.

Nar forst projekterne er igangsat, er der som
udgangspunkt ingen vej tilbage. Det handler
sa i videst muligt omfang, om at begraense
de gkonomiske skader ved at kigge ind i al-
ternative l@sningsmuligheder.



Som eksempel kan i den forbindelse naevnes
hjemtagning af l&n og iveerksaettelse af husle-
jestigning i takt med faerdiggarelsen af etaper.

Eller pa givne betingelser at ansege kom-
munen om tilladelse til hjemtagelse af hele
realkreditlanet fgr endt feerdiggorelse.

Under normale omstaendigheder finansie-
res stgrre sager af okonomisk karakter og
leengere udfgrelsesperiode ved hjeelp af
midlertidige lan — sakaldte byggelan. Men
disse lan kan veere udfordret, da renten pa
den slags lan vil svinge sammen med oko-
nomien i samfundet.

Forst nar projekterne er naet laengere frem,
kan man etablere et realkreditldn med en
fast rente.

Ser man pa renten pa et 30-arigt fastforrentet
realkreditldn med afdrag, som er et af de mest
brugte lan til at finansiere boliger med, la den
i januar 2021 pa 0,5 procent. | januar 2022 var
den steget til 1,5 procent, og senere pa aret
naede den en forelgbig top pa 6 procent.

S& udviklingen pa rentemarkedet har kraevet
og kraever fortsat ekstra stor opmaerksom-
hed i projekt sjemed finansieringsmaessigt.

Med udgangspunkt i tilkendegivelser fra vo-
res realkreditinstitutter og kapitalforvaltere
regner vi med, at renten er ved at toppe, og

at der ikke er nye, voldsomme stigninger pa
vej i den neermeste fremtid.

Prispresset i byggebranchen ser nu samtidig
ud til at aftage. | mere end 1 ar har priserne
pa byggematerialer som trae, beton og stal
veeret markant stigende, og det har gjort de
danske byggerier vaesentligt dyrere.

Nye tal fra Danmarks Statistik viser, at pri-
serne pa en lang raekke materialer imidlertid
endelig ser ud til at falde.

Samtidig ser vi et faldende aktivitetsniveau
i bygge- og anleegsbranchen, som det sid-
ste halve ar har veeret ramt af rekordman-
ge konkurser. Det ggr, at mange firmaer er
“sultne” efter nye opgaver.

Vi har derfor troen pa, at sammenfaldet af
omstaendighederne kan veere medvirkende
til at fa sat gang i gennemfgrelsen af vores
projekter.

Fysiske helhedsplaner

Vi er i relation til de fysiske helhedsplaner
igennem fase 6 for 5 ud af 6 afdelinger, som
med stort flertal vedtog gennemforelsen pa
ekstraordinzere afdelingsmader.

Sagen har veeret udbudt med licitation den
3. marts 2023 og licitationsresultatet ser
umiddelbart lovende ud.

1. Indsendelse af 2. Besigtigelse af
forelgbig Landsbyggefond
helhedsplan (LBF) endelig helhedsplan

4. Godkendelse
og tilsagn om
stotte

3. Dialog med LBF
Underspgelser og

5. Planleegning af 6. Beboernes
.I’enover?ngei godkendelse pa
afdelingsm@de

8. Opstart pa
byggeperioden

7. Endelig
projektering af
renovering

Afd. 2/95 (afd. 95 - ny afdeling i den uudnyttede del af tagetagen).
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Licitationsresultatet granskes i skrivende
stund med henblik pa udarbejdelse af skema
B. Forudsat at rammen pa henholdsvis den
stottede og ustgttede sammenholdt med
finansieringsgrundlaget holder, vil skema B
blive fremsendt til godkendelse ved kom-
munen med henblik pa opstart af projektet
iflg. tidsplanen.

| forventning om at rammen holder og ske-
ma B bliver godkendt, er der af hensyn til
forventet projektopstart, allerede indgaet
aftale med beboerne i etape 1 og 2 omkring
genhusning.

Afd. 5

Afd. 5 har endnu ikke taget stilling til sagen,
som efter planen skulle have fundet sted.
Men vi er fortsat ikke i mal med en ende-
lig afklaring af projektet og dets finansiering
med Landsbyggefonden. Men der arbejdes
ihaerdigt pa sagen.

Vi har derfor mattet ansgge kommunen om
tidsfristforleengelse for indberetning af ske-
ma B. En ans@gning som er imgdekommet
af kommunen.
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Afd. 10

Forventet projektering/udbud/myndigheds-
behandling fra og med december 2023 til
og med marts 2025.

Hvis alt forleber planmeaessigt, er den for-
ventede udferelsesperiode fra og med
august 2025 til og med juni 2027.

Afd. 15
Projektet har veeret i udbud med licitation
den 3. juni 2022.

De indkomne tilbud & vaesentlig over ram-
men, og efter dialog med Landsbyggefon-
den blev konklusionen, at det ikke ville veere
muligt at realiserer projektet i denne udgave.
Der vil i den forbindelse blive arbejdet vi-
dere med at kunne realisere projektet med
udgangspunkt i nye rammer.

Af hensyn til den fortsatte fremdrift i de ov-
rige projekter er arbejdet sat pa standby,
forelgbig frem til 2. kvartal 2023.

Afd. 19
Forventet projektering/udbud/myndigheds-
behandling afventer endelig stillingtagen.




Forventet udferelsesperiode afventer ende-
lig stillingtagen.

Afd. 20

Sagen har veeret udbudt med licitation den
24. januar 2023 og kom ud med et positivt
licitationsresultat.

Efter naermere granskning af licitationsre-
sultatet blev konklusionen, at det & inden-
for den af afdelingen og Landsbyggefonden
godkendte ramme.

Efter Landsbyggefondens endelige godken-
delse af resultatet blev skema B indsendt til
administrativ godkendelse ved kommunen.
Vi modtog den 10. marts 2023 den kommu-
nale godkendelse af skema B, hvorefter der
blev iveerksat kontraktindgaelse med entre-
prengren, med henblik pa aftale om opstart.
Beboerne er orienteret om de videre forlgb |
sagen pa made af 20. marts 2023.

Helhedsplanen i afd. 20 kreever ikke gen-
husning af beboerne.

Boligsocial Helhedsplan Silkeborg

Arbejdernes Byggeforening, AAB Silkeborg,
Silkeborg Kommune og Landsbyggefonden
har siden 2015 i faellesskab arbejdet pa, at ska-
be udvikling pa tveers af sektorer og udviklen-
de feellesskaber, for derigennem at @ge trivsel,
styrke fritidslivet og give beboerne nye kom-
petencegivende handlemuligheder og stotte.

Et feellesskab som er samlet under beteg-
nelsen Boligsocial Helhedsplan Silkeborg.

Vi har gennem 2 perioder af 4 ars varighed
og med stotte fra Landsbyggefonden skabt
et solidt og succesfuldt grundlag for at ar-
bejde pa tveers blandt de implicerede parter.

Kreativitet og synergi har fagligt resulteret i
mange og nye muligheder til gavn for bade
born, unge og voksne i de boligomrader,
som indtil nu har veeret en del af planen. En
plan som udlgber den 31. oktober 2023.

Vi stod derfor primo 2022 overfor over-
vejelserne omkring en forleengelse af den
igangveerende plan, og her var der parterne
imellem bred enighed om, at indstille til be-
boerne, at ansege Landsbyggefonden om
stotte til en ny 4-arig periode.

Samtidig var der parterne imellem enighed
om at indstille til en udvidelse af omradet for
den nye plan, omhandlende afdelinger ved
Arbejdernes Byggeforening, AAB Silkeborg
og Silkeborg Boligselskab.

Indstillingerne blev i fgrste omgang pree-
senteret for afdelingsbestyrelserne i de af-
delinger, som vi ansa som realistiske at opna
stotte til ved Arbejdernes Byggeforening, og
herfra fik vi fra alle afdelingsbestyrelsers side
tilsagn til at kunne arbejde videre med sa-
gen.

Det samme gjorde sig geeldende hos AAB
Silkeborg og Silkeborg Boligselskab.

Der blev i forleengelse heraf udfeerdiget en
preekvalifikationsansegning til Landsbyg-
gefonden pd en forleengelse og udvidelse
af den eksisterende plan, for derigennem at
fa klarhed over om Landsbyggefondens stil-
lingtagen til rammen for en ny plan.

Landsbyggefonden var den 19. december
2022 pa besag i Silkeborg, hvor vi havde en

god og konstruktiv dialog om den ansggte
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ramme. Konklusionen pa dette made blev,
at vi den 11. januar 2023 modtog medde-
lelse fra Landsbyggefonden om, at afdelin-
gerne kunne preekvalificeres som stattebe-
rettigede.

Arbejdernes Byggeforening har derfor sam-
men med afdelingsbestyrelserne indstillet
til, at afdelingsmadet i de respektive afdelin-
ger formelt godkender deltagelsen i en ny
Boligsocial helhedsplan for perioden 2023-
2027, som ikke medferer gkonomiske om-
kostninger for afdelingen.

En proces somiArbejdernes Byggeforenings
regi er gennemfert og hvor de 5 afdelinger
(afd. 13, 14, 16, 17 og 18) alle godkendte for-
slag om deltagelse i den kommende bo-
ligsociale helhedsplan.

Planen daekker samlet set i alt 2.523 lejemal
og ca. 4.370 beboere.

Ans@gningen tager afseet i beboersammen-
saetningen, og hvordan denne, pa forskellig
vis i afdelingerne, adskiller sig fra resten af
Silkeborg Kommune pa flere parametre. Det
gaelder iseer uddannelses- og beskaeftigel-
sesgrad, indkomstniveau, etnisk variation,
gennemsnitsalder, barn og unges trivsel og
livschancer, tryghed, sundhed, og forening-
stilknytning som de mest centrale.

Proces for udarbejdelse og godkendelse af
en Boligsocial helhedsplan

Godkendelse |

afdelingerne i Indstilling til

boligorganisa LBF
tionen

Praekvalifika-

tion LBF
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Hvis vi opnar endeligt tilsagn fra Landsbyg-
gefonden igangseettes den nye Boligsocial
helhedsplan officielt den 1. januar 2024.

Dette med baggrund i, at der i den igang-
veerende plan er overskydende midler, som
geor, at vi med accept fra Landsbyggefonden
har faet lov til at holde den nuvaerende plan
korende frem til den 31. december 2023.

Udlejningssituationen

| 2022 har vi oplevet, at udlejningssituatio-
nen har eendret sig i forhold til tidligere ar.
En meerkbar aendring er, at det i langt de
fleste tilfeelde er blevet ngdvendigt at sende
tilbud ud til flere ans@gere end tidligere.

Vi har dog fortsat ans@gere pa vores vente-
lister, men listerne og ventetiderne er blevet
betydelig kortere end hidtil. Flere tilbuds-
runder kan forleenge genudlejningsproces-
sen, hvilket kan medfare lejeledighed.

lgangsaetielse
af Boligsocial
helhedsplan

01.11.2023

Kommunal
godkendelse

Endeligt
tilsagn LBF



Udlejningsteamet har naturligvis lgbende
fokus pa at begraense afdelingernes lejetab
mest muligt.

Er det ngdvendigt at sende de opsagte boli-
ger ud i flere tilbudsrunder, sker dette uden
ungdigt ophold. Vi tilbyder ligeledes boligen
ud til flere ansggere pa én gang.

Ventetiderne pa hjemmesiden ajourfores
jeevnligt, s& ansggere der gnsker en bolig
med kort ventetid, nemt kan fa et overblik
over, hvor disse afdelinger findes.

| de tilfeelde, hvor der ikke er ansggere pa
egen venteliste, profileres boligerne pa eks-
terne s@geportaler.

Animationsfilm

Der er i 2022 udarbejdet en reekke animati-
onsfilm, som har til formal at forklare kom-
plekse budskaber pa en letforstaelig og
feengende made.

Filmene kan tilgas via hjemmesiden og om-
handler falgende emner:

» Det er nemt at bo alment hos Arbejder-
nes Byggeforening

Sédan behandler vi din klage

Hvad skal jeg gore nar jeg vil flytte?
Budgetfilm

Der arbejdes p.t. pa en film om emnet “inde-
klima“, som forventes klar sidst pa aret 2023.

Dot vl mge. ot hstbpen warer 1 de ke usgfer
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Egenkontrol

Udover de i arsplanen fastsatte tidspunkter
for malsaetning, analysering og afrapporte-
ring far organisationsbestyrelsen lgbende
nye forretningsgange til godkendelse.

Der er i 2022 udarbejdet nye forretnings-
gange pa felgende omrader:

» Egenkontrol/Intern kontrol af faktura god-
kendelse, herunder rekvisitionsudstedelse

« Intern kontrol af huslejeopkraevning

« Oprettelse og aendring af kreditorer

» Forebyggelse og afveergelse af risiko for
besvigelser, enten som fglge af misbrug af
aktiver, regnskabsmanipulation eller som
felge af korruption

» Bestyrelsesvederlag

» Indkeb og aftaleindgaelse

Effektiv drift

Vi har i mange ar veeret optaget af effektiv
drift samt udviklingen heraf. Det er vores
opfattelse, at driften af boligerne er kende-
tegnet ved effektivitet og hej kvalitet i drift
og vedligeholdelse af bygningerne og om-

raderne, sdvel som administrationen af boli-
gerne og afdelingernes gkonomi.

Selv. om der kan veere forhold, der ggr, at
driften naturligt er dyrere i nogle afdelinger,
sa indikerer analysen, at der er effektivise-
ringspotentiale i flere af afdelingerne, og at
dette potentiale, set i forhold til sammen-
lignelige afdelinger, er stigende. Dog er det
ledelsens vurdering, at der i et vist omfang
indenfor branchen udfgres “kreativ effekti-
visering”, som kan spille ind, nar effektivise-
ringspotentialet over tid ggres op.

Effektiv drift er et fokusomrade, der efter-
handen falder naturligt for medarbejderne
at inddrage i dagligdagen for derigennem at
medvirke til at sikre en god, effektiv og sikker
drift til gavn for beboerne.

Nybyggeri

Borgergade 87

Kvote til opfarelse af 18-22 almene familie-
boliger pa hjernet af Borgergade og Sports-
vej. Sagen har grundet seerlige omsteen-
digheder ligget stille, men der arbejdes nu
videre med projektet.
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Fredens Gard

Kvote til 30 almene familieboliger og 20
almene ungdomsboliger. P& bestyrelses-
mede den 12. januar 2022 blev organisati-
onsbestyrelsen orienteret om udviklingen
i Fredens Gard, hvor Enggaard A/S overfor
ledelsen havde tilkendegivet, at der ikke ind-
gik almene familieboliger og almene ung-
domsboliger i det projekt, der blev arbejdet
med fra deres side. | forleengelse af snakken
med Enggaard A/S henvendte ledelsen sig til
Silkeborg Kommune om Enggaards stilling-
tagen til sagen. Sagen blev lidt af en "varm
kartoffel”, da det viste sig, at Kommunen
ikke i lokalplanen for omradet, havde sikret
sig et krav. om opferelse af almene boliger.
Det havde mere karakter af en hensigtser-
kleering, sa konklusionen pa sagen blev, at
der ikke opferes almene boliger i Fredens
Gard.

Vi har derfor overfor Silkeborg Kommune
af flere omgange og sidst pa styringsdia-
logmeadet 2022 tilkendegivet en klar for-
ventning om, at Arbejdernes Byggeforening
far tildelt en tilsvarende kvote andetsteds i
kommunen.

Nybyggeri/billige boliger

Nar man i kommunalbestyrelsen tidligere
har skullet tage stilling til renovering af den
ldre almene boligmasse lokalt med deraf
fglgende lejeforhgjelse, er nedleeggelse af
billige boliger ofte italesat som en stor ud-
fordring.

Og ja det kan veere en udfordring, hvis man
fra kommunal side har behovet for de billige
boliger, og ikke pa anden vis i samarbejde
med boligorganisationerne far tilvejebragt
nye billige boliger.

Men i henhold til Bekendtgarelse om drift
af almene boliger m.v. er det samtidig kom-
munalbestyrelsens opgave at pase, at ejen-

dommenes vedligeholdelsestilstand er for-
svarlig.

| den forbindelse har vi gennem flere ar
overfor Silkeborg Kommune italesat og
praesenteret et projekt med opferelse af
energineutrale baeredygtige boliger med en
husleje inkl. forbrug som ligger under det
maksimumbelgb, som kommunen har lagt
sig fast pa for en billig bolig ekskl. forbrug.
Med boligerne tilbyder vi almene boliger, der
holder sig indenfor en fornuftig gkonomisk
ramme men i en kvalitet og et udtryk, der
fuldt ud matcher “private boliger”. Vi leegger
stor vaegt pa at skabe et baeredygtigt byg-
geri, det vil sige, at der laegges stor vaegt pa
baeredygtige materialer samt energi. Vi har
udviklet et hus, som producerer mere energi
end boligerne bruger.

Boligerne er baeredygtige, og kan certifice-
res indenfor DGNB-systemet (screenet til
selv/guld) og er screenet for FN's Verdens-
mal, hvor iseer baeredygtig energi med mo-
derne energiforsyning til en overkommelig
pris, samt vedvarende energi energieffek-
tivitet haft stor fokus. Boligerne har meget
lave CO, regnskaber, f.eks. har boligtype 113
m? en CO, udledning pa ca. 1,9 kg/m?® Ud
over dette producerer boligerne mere ener-
gi end de bruger, hvilket medfgrer en meget
lav total husleje.

Konceptet indeholder fglgende boligstor-
relser:

IRz <4< Y= OO 40 m?
2 VERIElSEr .o, 70 m?
BVERIElSEr oo, 80 m?
4 VRIEISEI oo, 113 m?
S VERIELSEN et 113 m?

Boligerne bygges i 2 etager, storstedelen
som etageboliger, de store boliger som en-
familie huse i 2 plan.
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Boligerne bygges i kvalitetsmaterialer og
kan kombineres af flere materialer, s& som
skifer, teaktrae, tegl, zink, tagpap med videre.
Alle materialer er valgt med gje for lave
driftsomkostninger. Indvendigt vil boligerne
fremsta lyse og imgdekomne i slidstaerke
materialer.

HR

Vi har i 2022 haft en stabil personalesitua-
tion i administrationen. Planen er fortsat,
at der skal tilfares ekstra ressourcer i admi-
nistrationen med baggrund i arbejdet med
helhedsplanerne, nar det giver mening.

Selvom vi ved indgangen til 2022 havde op-
fattelsen af, at personalesituationen i driften
var ved at veere stabiliseret, matte vi sande
at seerlige omsteendigheder i lobet af aret
har medfoert, at dette ikke har veeret tilfeel-
det i alle driftsomrader. Men selvom alt ikke
forleber planmaessigt, star medarbejderne
sammen for at fa enderne til at nd sammen.

| regi af Boligsocial Helhedsplan Silkeborg
har personalesituationen i 2022 veeret stabil,
0g aret betegnes som et produktivt ar.

Personalesag (besvigelse —
regnskabsperioden 2020-2021)

Som det fremgik af arsberetningen for regn-
skabsaret 2021, blev fra anklagemyndighe-
dens rejst tiltale mod den tidligere medar-
bejder i administrationen.

Der var berammet retsmgde i sagen ved
RetteniViborg den 18. januar 2022. Et made
som desveerre blev der aflyst, da en af de 2
forsvarer, som er pa sagen, havde sygemeldt
sig. Sagen er endnu ikke berammet pa ny.

Repreesentantskabet — mode-/
kursusaktivitet

Formandsmadet den 27. januar 2022 blev
aflyst grundet Corona.
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Den 26. oktober 2022 var der invi-
teret til temameade/-kursus omkring
emnerne

+ Ladestandere
» Fremtidens vaskerilgsninger
» Fremtidens tv- og internetlgsninger

Den 14. november 2022 blev der af-
holdt kursus for nyvalgte formaend
og afdelingsbestyrelses- medlemmer
med folgende hovedemner:

» Afdelingsbestyrelsens rolle

og opgaver
o Arshjulet
» WebZonen
o @konomi

Den 26. januar 2023 var formaendene for de
respektive afdelingsbestyrelser inviteret til
erfa- og informationsmade pa JYSK PARK.

Hovedtemaet til formandsmegdet 2023 var
den fortsatte udvikling af samarbejdet. | den
forbindelse var der lagt optil en drgftelse af
den videre udvikling af samarbejdet.

At vi reelt stillede os de samme spgrgsmal,
som vi gjorde ved opstartsmadet i 2010 og
sa, om det kunne bringe nye emner frem,
som vi kunne arbejde med i dette forum.

Set fra organisationsbestyrelsens side et
godt og konstruktivt made.

Med udgangspunkt i overskriften "Den fort-
satte udvikling af samarbejdet mellem afde-
lingsbestyrelser, organisationsbestyrelse og
administration” sammenholdt med udsag-



nene pa madet, blev det konkluderet, at der
var udbredt tilfredshed med de eksisterende
rammer omkring samarbejdet. Vi har i den
forbindelse fortsat en feelles forpligtigelse til
at bidrage til udfyldelsen af rammerne sam-
arbejdsmaessigt.

Der var bred enighed om at bevare for-
mandsmedet, som det made det er i dag, et
netvaerks-/erfaringsudvekslings- og videns-
delingsmgde.

Samtidig fremkom der pa megdet temaer til
kommende temameader/kurser.

Samarbejdet med ledelsen og medarbej-
derne/organisationsbestyrelsesarbejdet
Der skal generelt lyde en stor tak til perso-
nalet ved Arbejdernes Byggeforening for det
engagement, der altid bliver lagt for dagen i
bade medgang og modgang til gavn for vo-
res lejere.

Fra organisationsbestyrelsens side saetter vi
stor pris pa, at det samlede team af med-
arbejdere (administrativt, driftsmaeessigt og
boligsocialt) ved Arbejdernes Byggeforening
har formaet at fastholde fokus pa “At skabe
rammerne for det gode hjem” for vores be-
boere i 2022.

Tak til repraesentantskabet, organisations-
bestyrelsesmedlemmer, direktar René Kjaer
Rasmussen og til alle medarbejdere for
samarbejdet i 2022. Vi ser frem til samarbej-
deti2023.

Jeg hdber naturligvis, at de personer, som vi
senere skal veaelge til organisationsbestyrel-
sen, vil kunne finde sig godt til rette, sa det
er muligt at fortsaette det gode samarbejde.

Skenne omgivelser med Lysa, som laber langs haven i afdeling 3, Herningvej 54-56.
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Organisationsbestyrelsen

Formand
Tina Pedersen

Neestformand Karen Rod Jensen Ulla Dinesen
Paw Andreassen

(" )

e

John Serensen Jette Bisgaard Henrik Bech Nielsen




Organisationsplan for Arbejdernes Byggeforening

60 afdelinger
2.688 boliger

19 erhvervslejemal
2 institutioner

Chefsekretaer/Kommunikation
Mette Kjaer Johansen

Afdelingsbestyrelser

Repraesentantskab

Organisationsbestyrelse
Formand Tina Pedersen
Naestformand Paw Andreassen
Karen Rod Jensen
John Serensen
Jette Bisgaard
Henrik Bech Nielsen
Ulla Dinesen

Direktor

René K. Rasmussen

HR administration
Charlotte Muller

Team
Udlejning & Sekretariat

Teamleder Rikke Sundwall

Mette Kjeer Johansen
Lone H. Christensen
Janni Sivertsen

Team
Teknik & Drift
Teamleder Dennis Nielsen

Projektleder
Lars-Ole Markvardsen

Projektleder Rosita Ahmadian

Team
@konomi & Regnskab

Teamleder
Anne-Sofie Brandum

Karen Mortensen
Charlotte Muller
Lene Rasmussen
Marianne Veng

Driftsomrade 1

Omradeleder Claus Toustrup

Teamkoordinator
Hans Peter Smith

Omradeassistent
Ole Vestergaard

Ejendomsfunktionaerer

Driftsomrade 2

Omradeleder Bo Pedersen

Teamkoordinator
Henrik B. Knudsen

Omradeassistent
Jack Thostrup

Ejendomsfunktioneerer

Driftsomrade 3

Omradeleder Carsten Jensen

Teamkoordinator
Karina Mansson

Omradeassistent
Brian Jensen

Ejendomsfunktionaerer
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Energirenovering af belysning
Beboerne sparer 50%

| efteraret 2021 begyndte boligorganisatio-
nen planlaegning af renovering og udskift-
ning af lamper i terraen, -i opgange, — ved
adgangsdgre og — i keeldre ved udvalgte af-
delinger i Arbejdernes Byggeforening.

Selve arbejdet med energirenovering er
foregaet i lebet af 2022, og afsluttet lige in-
den juleferien 2022 — timingen viste sig at
veere rigtig, sddan som energipriserne ud-
viklede sig.

Fakta

24 afdelinger har faet renoveret- og
udskiftet lamper.

| forhold til de eksisterende lamper, sa
er forbruget blevet reduceret med 50%
til gleede for huslejeniveauet i afdelin-
gerne.

Kragelund El har vaeret med til at sikre det gode resultat med energiprojektet.



