Til beboerne afd. 43
Skaegkaer Banevej 15-41 og 20-30

Silkeborg den 3. oktober 2023

Ekstraordinzert afdelingsmgde

Med henvisning til vedteegternes bestemmelser § 14 stk. 7 indkaldes herved til ekstraordinaert
afdelingsmgde.

Mgdet afholdes mandag, den 23. oktober 2023 kl. 18.00 i feelleshuset Havfruen, Langelinie 13, 8600
Silkeborg.

Dagsorden
1. Valg af dirigent
2. Valg af referent

3. Forslag om udskiftning af eksisterende forsyningskilde energimaessigt fra naturgas til
fjernvarme — Bilag 1

4. Sammenlaegning af afd. 43 — Skaegkzer Banevej 15-41, 20-30 og afd. 46 - Skeegkaer Banevej
32-66, 70-72, 43-93 - Bilag 2
Pa mgdet serveres let forplejning og drikkevarer.

Tilmelding til spisning skal ske pr. mail til info@arbejdernesbyggeforening.dk eller tif. 86 82 37 88
senest 16. oktober 2023. Husk at oplyse antal personer, som deltager.

Med venlig hilsen
Afdelingsbestyrelsen
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Bilag 1

Forslag om udskiftning af forsyningskilde fra
naturgas til fjernvarme

Oplysning om den der stiller forslag

Afdeling nr. 43 — Skaegkaer Banevej 15-41, 20-30
Navn Afdelingsbestyrelsen og Arbejdernes Byggeforening
Forslag:

Forslag om udskiftning af eksisterende forsyningskilde energimaessigt fra naturgas til fjernvarme.

Baggrund:
Klima-, Energi- og Forsyningsministeriets ambition er, at der fra og med 2035 ikke lzengere skal vaere
boliger i Danmark, som opvarmes af gasfyr.

Ambitionen indebeerer, at forbrugere som i dag har gas, kan forvente at skulle skifte til en anden
opvarmningsform inden 2035.

Dette sammenholdt med, at prisudviklingen pa gas i 2022/2023 har vaeret ramt af store udsving har
gjort, at der generelt er lagt stort pres pa kommunerne i relation til en omstilling af denne
forsyningskilde.

| Silkeborg Kommune er man godt med i relation til at kigge ind i mulighederne omstillingsmaessigt
for de omrader af Silkeborg og opland, som i dag har naturgas som forsyningskilde, heriblandt
Skaegkaer.

Arbejdernes Byggeforenings har 2 afdelinger i Skaegkzer (43 og 46), som er begge opf@rt med gasfyr
som opvarmningsform.

Der er nu i kommunen truffet beslutning om en omlaegning af forsyningskilden i Skaegkaer fra
naturgas til fiernvarme, dog forudsat at minimum 60% af fjernvarmegrundlaget (Skeegkeer, Sejling
og 15 adresser i Balle) tilmelder sig i den kampagneperiode, som er lagt frem fra Silkeborg
Forsynings side (1 sept. til 1. dec. 2023).

Silkeborg Forsyning tilbyder i den forbindelse tilslutning til fjernvarme til en favorabel
kampagnepris.
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Tilslutningsbidraget som normalt udggr kr. 37.900 pr. bolig (2023-pris), reduceres med kr. 15.400, sa
tilslutningsbidraget kampagnemaessigt i stedet udgegr kr. 22.500 pr. bolig.

Udover tilslutningsbidraget kraever omstillingen, at der investeres og installeres en fjernvarmeunit i
hver bolig, hvilket der er taget hgjde for i nedenstaende gkonomiske overslag.

Fjernvarme er nemt og bekvemt. Det er en driftssikker, lydl@gs og selvkgrende opvarmningsform,
som man sjeeldent skal taenke over. En fjernvarmeunit har en lang levetid, og serviceomkostninger
er lavere end pa naturgaskedler og varmepumper. Man far samtidigt en varmelgsning, der er
konkurrencedygtig set i forhold til andre opvarmningsformer.

Ved omlaegning af forsyningskilden forventes mere stabile priser og mindre fglsomhed overfor
prisudviklingen pa et bestemt braendsel.

| perioden fra 2020 til 2022 var fjernvarme billigere end bade naturgas og varmepumpe.

Da beboerne i afdelingen har direkte afregning og forskellige varmebehov, er det sveert at udregne
en ngjagtigt manedlig besparelse. Dette sammenholdt med, at gaspriserne i 2023 har vaeret under
halvdelen af de historisk hgje gaspriser i 2022, ggr det ikke nemmere. |1 2023 ville en gennemsnitlig
beboer i afdelingen have haft en manedlig besparelse pa omkring kr. 200. Den besparelse havde i
2022 veeret over kr. 600. Dette er udregnet ud fra et gennemsnitligt forbrug i afdelingerne og ud fra
en gennemsnitlig gaspris. Forsyningen har udarbejdet fglgende graf for en typisk kunde for dem.

Arlige omkostninger til opvarmning 2020-2022 i gennemsnit.
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Der foreligger nu et samlet projekt, som danner grundlag for afdelingens stillingtagen til sagen.

Arbejdernes Byggeforening har med baggrund i afdelingens henlaeggelser og lejeniveau vurderet, at
projektet primaert finansieres med et 30-arigt kreditforeningslan. Men der vil ogsa blive bidraget fra
afdelingens henlaeggelser i forsvarligt omfang.
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@konomisk overslag

Forventede udgifter til handvaerkere, teknisk radgivning, forsikring mm. fremgar af nedenstaende.

Forventede handvaerkerudgifter kr.  979.800
@vrige omkostninger, forsikring, revision etc., teknisk radgivning kr. 19.596
I alt kr. 999.396
Finansiering

Samlede udgifter - renoveringsprojekt kr.  999.396
Langtidsplanlaegning / henlaeggelser kr. -100.000
Finansiering af projekt (kreditforeningslan — 30-arigt kontantbelgb) kr. 899.396

Lejeforhgjelse boliger
Projektet medfgrer en lejeforhgjelse til deekning af udgiften i henhold til nedenstaende.

Konsekvensberegning ved optagelse af lan inkl. omkostninger mm.

Provenu kr. 899.396
Arlig ydelse kr. 62.599
Arlig husleje (2023) kr.  1.512.000
Gennemsnitlig forhgjelse i % (2023) % 4,14
Gennemsnitlig forhgjelse i % (2024) % 4,02

Projektet medfgrer den samme brugsvaerdi pr. bolig uanset stgrrelse, hvorfor lejeforhgjelen
fordeles ligeligt pr. bolig.
Lejeforhgjelsen beregnes til kr. 261 pr. maned pr. bolig.

@vrigt
Gennemfgrelse af projektet forudsaetter samtidig en kommunal godkendelse.
Udfgrelsesperiode

Hvis projektet godkendes pa begge afdelingsmgder, vil der umiddelbart herefter blive afgivet accept
til Silkeborg Forsyning. Silkeborg Forsyning forventer opstart i foraret 2024.
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Bilag 2

Forslag om sammenlzaegning af
Afd. 43, Skaegkeer Banevej 15-41, 20-30 &
Afd. 46, Skeegkzer Banevej 32-66, 70-72, 43-93

Feergegarden 1 | 8600 Silkeborg | TIf. 86 8237 88 | Kontonr. 1938 5410242327
CVR nr. 38239619 | info@arbejdernesbyggeforening.dk | www.arbejdernesbyggeforening.dk




Afdelingerne
Afdeling 43 bestar af 20 raekkehuse i et plan pa i alt 1.666 m?, som er ibrugtaget i 1997.
Afdeling 46 bestar af 46 raekkehuse i et plan pa i alt 4.265 m?, som er ibrugtaget i 2001.

Alle boliger i begge afdelinger har egen have og et skur til opbevaring.

Baggrunden for oplaeg til sammenlagning af afdeling 43 og 46

Hvorfor er det en god ide at leegge afdelinger sammen?
e Meget sammenlignelige afdelinger bade hvad angar beliggenhed, boligmasse og gkonomi
e En stgrre afdeling er mindre fglsom for uforudsete omkostninger — altsa mere gkonomisk
robust
e Bedre udnyttelse af afdelingens henlaeggelser konto 401, 402 og 405
e Det er muligt at opna stordriftsfordele ved bade drift og administration
e Ferre faste udgifter til f.eks. lanoptagelse
e Bedre rekrutteringsmuligheder af afdelingsbestyrelse
e Stgrre tilslutning og dermed stgrre mulighed for feellesarrangementer i en stgrre afdeling

Sammenlagning af afdelinger

Efter driftsbekendtggrelsen § 27 kan boligorganisationens gverste myndighed bestemme, at flere
boligafdelinger, der ligger i samme kommune, skal sammenlaegges til én afdeling.

Bebyggelser, der bestar af fa boliger, kan indga i samme afdeling, uanset at de ligger i to eller flere
kommuner, jf. § 27, stk. 3.

Sammenlagningen skal godkendes pa et afdelingsmgde i hver af de bergrte afdelinger, jf. § 27, stk.
2.

Boligorganisationen underretter kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden om sammen-
legningen. Udbetaling Danmark skal ogsa underrettes, hvis der i afdelingerne indestar statslan,
statsgaranterede Ian, eller hvis der ydes statslig ydelsesstgtte til afdelingerne jf. § 27, stk. 4.

Ved sammenlaegning af to eller flere afdelinger betragtes de sammenlagte afdelinger herefter som
én afdeling.

Skzeringsdato for sammenlaegning af afdeling 43 og 46

Sammenlagningen skal ske med virkning pr. 1. januar 2024.
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Falles beboerdemokrati og feelles pkonomi

Hvordan er de gkonomiske og beboerdemokratiske regler, nar to eller flere afdelinger gnsker at
blive sammenlagt?

Ved sammenlaegning af to eller flere afdelinger betragtes de efterfglgende som én afdeling.
Det betyder, at der er faelles afdelingsmgde, afdelingsbestyrelse og felles gkonomi. Alle beboere i
den sammenlagte afdeling kan stemme om forhold i afdelingen.

Fordelen ved sammenlaegning af afdelingen kan vaere af driftsmaessige arsager. Flere sma afdelinger
kan maske opna en mere rationel drift af afdelingerne, nar de er sammenlagt til en stgrre afdeling.
Samtidig vil en stgrre afdeling bedre kunne imgdega tab end en lille afdeling.

Der skal udfeerdiges ét samlet budget og regnskab for afdelingen. Den samlede afdeling haefter
herefter for alle gkonomiske forhold i afdelingen.

Lejen for de tidligere afdelinger skal tilpasses under hensyntagen til boligernes indbyrdes veaerdi. Det
skal ske over en arraekke pa hgjst 10 ar. Det betyder, at der skal tilrettes med f.eks.
henlaeggelsesbelgb pr. m?. Imidlertid kan lejeforskelle, som skyldes forskellige kapitaludgifter i de
tidligere afdelinger, fortsat opretholdes jf. driftsbekendtggrelsens § 80, stk. 2. Det kan have stor
betydning for lejen i de enkelte boliger, idet |an i den enkelte afdeling kan veere forskellige.

Fremadrettet skal alle beboere i afdelingen kunne deltage pa et afdelingsmgde og traeffe beslutning
om f.eks. opfgrelse af en legeplads. Alle beboere vil herefter skulle betale for udgiften til etablering,
drift og vedligeholdelse af legepladsen.

Huslejekonsekvens ved sammenlaegning af afdelingerne 43 og 46

Afdeling 43 - afdelingens gennemsnitlige husleje inkl. moderniseringsydelser er 941 kr. pr. m? pr. dr,
men ekskl. moderniseringsydelser er den gennemsnitlig 897 kr. pr. m? pr. ér (2024 budget).

Afdeling 46 - afdelingens gennemsnitlige husleje inkl. moderniseringsydelser er 899 kr. pr. m? pr. dr,
men ekskl. moderniseringsydelser er den gennemsnitlig 866 kr. pr. m? pr. ér (2024 budget).

Som naevnt tidligere skal lejen ved en sammenlagning, jf. Driftsbekendtggrelsens §80, stk. 2, som
udgangspunkt harmoniseres over 10 ar under hensyntagen til boligernes indbyrdes vaerdi. Dog kan
lejeforskelle der skyldes forskellige kapitaludgifter, opretholdes.

| afdeling 43 og 46 vurderes boligernes indbyrdes vaerdi relativt at vaere den samme, nar der
korrigeres for modernisering af kgkkener, som kun delvist er gennemfegrt i afdeling 46.

Med baggrund heri skal der ske lejeudligning mellem de to afdelinger i forbindelse med
sammenlagningen, sa gennemsnitslejen for de to afdelinger pa sigt bliver den samme.
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Gennemsnitslejen i afdeling 43 er 3,6% hgjere end gennemsnitslejen i afdeling 46, nar begge
korrigeres for moderniseringsydelser, i de allerede beboergodkendte budgetter for 2024.
Harmoniseringen vil derfor pabegyndes pr. 1. januar 2025 i budgettet for ar 2025.

Fremadrettet vil lejen i afdeling 46 blive reguleret med ca. 1,2% mere end afdeling 43 indtil de har
samme gennemsnitsleje, dvs. om 3 ar.

Hvad angar budgetterne for 2024, som netop er godkendt pa de ordinzere afdelingsmgder 2023,
sker der ingen regulering i de to afdelinger.

Harmonisering kan vises saledes:

Harmonisering af lejen uden
moderniseringsydelser

897 kr.

Be6kr.

2024 2025 2026 2027
+1,2% +1,2% +1,2%

e Afdeling 43 e Afdeling 46

Til begge afdelingers leje skal tillaegges den til en hver tid godkendte procentvise regulering i de
pdgeaeldende dr.

Hvilket afdelingsnummer viderefgres?

| forbindelse med sammenlaegning af afdelinger ved Arbejdernes Byggeforening er der truffet
principbeslutning om, at det er det afdelingsnummer med flest antal boliger, som viderefgres efter
en sammenlagning, hvilket er ensbetydende med, at det er afdelingsnummer 46, som viderefgres
efter en sammenlaegning af afdeling 43 og 46.
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Fremtidig benzevnelse af afdelingen
Afdeling 46 - Skaegkaer Banevej 15-93 og 20-72.
Vedligeholdelsesreglement

Vedligeholdelsesreglementet i de 2 afdelinger er ens.
Husorden/raderet

Der skal udfeerdiges en felles husorden og raderetskatalog (der er ingen af de 2 afdelinger, som har
udvidet raderetskatalog).

| seerlige tilfeelde kan der tillades to husordener. | afdeling 43 og 46 er der dog tale om ens botyper,
som dermed indebeerer, at der efter en sammenlaegning skal udarbejdes én falles husorden.

En differentieret husorden kan i visse afdelinger give god mening, hvis der er tale om en afdeling
med forskellige boformer. Der er mulighed for at tillade en adfaerd i én type boliger, som ikke er
tilladt i en anden type i afdelingen.

Der kan f.eks. vaere et gnske om at tillade husdyr i reekkehuse, men ikke i etagehuse i samme
afdeling — og det kan vaere tilladt at grille i haven i reekkehusene, men ikke pa altanerne i
etageejendommen, hvis det er begrundet med, at altanerne haenger teet, og der derfor er mulighed

for, at grill pa altanen vil genere naboen eller veere i forbindelse med brandfare.

Det er vigtigt, at der bliver foretaget en fuldstaendig ligebehandling, og at forskellene i husordenen
er sagligt begrundet.

Sagt pa en anden made - sa er det ngdvendigt, at de szerlige regler har en saglig begrundelse og

gelder ens for den samme gruppe af beboere, og at nogle bestemmelser i husordenen — f.eks.
vedrgrende stpj — geelder for alle beboerne i afdelingen.

Afdelingsbestyrelse (beboerdemokrati)
Hvad er reglerne ift. valg til afdelingsbestyrelsen, nar to afdelinger sammenlaegges?
Skal begge afdelingsbestyrelser ga af og starte pa en frisk?

Der er ingen konkrete regler til at handtere sadan en situation.

Sa fgrste gang der afholdes afdelingsmgde i den sammenlagte afdeling, ma man beslutte, hvilken
procedure man fglger. Det er det nye fxlles afdelingsmgde, der fremover skal vaelge medlemmerne
til afdelingsbestyrelsen.
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Med udgangspunkt i afdelingernes godkendelse af en sammenlaegning vil der efterfglgende blive
indkaldt til ekstraordinaert afdelingsmgde med henblik pa valg af afdelingsbestyrelse og
godkendelse af ny husorden.

Nuveaerende afdelingsbestyrelser:

Afdeling 43 Tobias Thiim (formand) valgt 2023 (repraesentantskabsmedlem)
Peter Bjgrn valgt 2022 (repraesentantskabsmedlem)
Bill Ustrup valgt 2023 (repraesentantskabsmedlem)

Afdelingen har med baggrund i antallet af boliger (20) 3 repraesentanter i reprasentantskabet.

Afdeling 46 Ole Jensen (formand) valgt 2022 (repraesentantskabsmedlem)
Vilhelm Svejstrup Hansen valgt 2022 (repraesentantskabsmedlem)
Tonny Sgrensen valgt 2023 (repraesentantskabsmedlem)

Afdelingen har med baggrund i antallet af boliger (46) 3 repraesentanter i repraesentantskabet.

Forretningsorden for henholdsvis afdelingsmgdet og afdelingsbestyrelsen er i de 2 afdelinger
enslydende.

Repraesentanter i reprasentantskabet (kap. 3, § 5, stk. 2 i vedtaegterne)

Repraesentantskabet bestar af organisationens bestyrelse og 3 repraesentanter for hver afdeling, jf.
§ 11 og 14.

Afdelinger med flere end 100 boliger har dog 5 reprasentanter i repraesentantskabet og afdelinger
med flere end 400 boliger har 7 repraesentanter i repraesentantskabet.
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