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Ekstraordinaert afdelingsmgde

Med henvisning til vedtaegternes bestemmelser § 14 stk. 7 indkaldes herved til ekstraordinzert
afdelingsmgde.

Mgdet afholdes mandag, den 13. april 2026 kl. 18.00 i “Huset”, Kejlstrupvej 51, 8600 Silkeborg
Der er spisning i forbindelse med mgdet, hvor afdelingen er vaert ved en sandwich og
sodavand/vand (OBS! tilmelding pakraevet).

Dagsorden
1. Valg af dirigent
2. Valg af referent

3. Organisationsbestyrelsen (fungerende afdelingsbestyrelse) stiller forslag om
ivaerksaettelse af en helhedsplansrenovering af afdeling 5, Borgergade 43, Herholtsvej 2-
6 og Kejlstrupvej 7-13 med stgtte fra Landsbyggefonden.
| forslaget indgar samtidig oplaeg til fortaetning med 6 nye almene boliger med
udgangspunkt i BEK nr. 1060 af 28/06/2022 og VEJ nr. 9405 af 16/05/2023.
(Omfang i henhold til bilag 1).

4. Organisationsbestyrelsen stiller, forudsat vedtagelsen af helhedsplanen og fortaetningen
under pkt. 3, forslag om ansggning af fortaetningsbidrag til den eksisterende afdeling 5.
Dette med udgangspunkt i BEK nr. 1060 af 28/06/2022 og VEJ nr. 9405 af 16/05/2023.
(Omfang henhold til bilag 2).

5. Organisationsbestyrelsen stiller forslag om, at den nye afdeling med
fortaetningsboligerne (benaevnt afd. 92) efter endt opfgrelse sammenlaegges med den
eksisterende afdeling 5, nar denne har gennemfgrt de omfattende renoverings- og
forbedringsarbejder. Sammenlzaegningen sker under navnet afdeling 5. Forudsaetningen
for stillingtagen til dette punkt er, at afdelingsmgdet forinden har godkendt punkt 3 og
4, ellers udgar dette punkt.

Vi ggr opmaerksom p3, at der ikke kan stemmes ved fuldmagt til mgdet.

TILMELDING: Af hensyn til forplejningen skal du tilmelde dig, hvis du gnsker at deltage.
Tilmelding pr. mail til info@arbejdernesbyggeforening.dk eller tIf. 86823788 senest 10. april 2026.
Husk at oplyse antal personer, som deltager (max. 2 pers. pr. husstand).

Med venlig hilsen
Organisationsbestyrelsen


mailto:info@arbejdernesbyggeforening.dk

Bilag 1

Organisationsbestyrelsen (fungerende afdelingsbestyrelse) stiller forslag om ivaerksaettelse
af en helhedsplansrenovering af afdeling 5, Borgergade 43, Herholtsvej 2-6 og Kejlstrupvej
7-13 med stgtte fra Landsbyggefonden.

| forslaget indgar samtidig oplaeg til fortaetning med 6 nye almene boliger med
udgangspunkt i BEK nr. 1060 af 28/06/2022 og VEJ nr. 9405 af 16/05/2023.

Baggrund for iveerksaettelse af helhedsplanen/afdelingens renoveringsbehov

Som led i gennemgangen af afdelingernes drifts- og vedligeholdelsesplaner tilbage i 2010/2011 blev
der sat ekstra fokus pa afdelingernes renoveringsbehov sammenholdt med afdelingernes drift og
driftspkonomi pa sigt.

Drifts- og vedligeholdelsesplanerne viste, at en raekke afdelinger stod overfor ngdvendige
renoveringstiltag af en karakter, som afdelingerne ikke selv vil kunne lgfte gkonomisk, heriblandt
afdeling 5.

Afdeling 5’s renoveringsbehov kan som udgangspunkt opdeles i 2 kategorier, som er fglgende:

”"Need to have”
e Sikring af bygningerne statisk (fundering m.v.)

e Udskiftning af tage, efterisolering af tagrum

e Udskiftning af vinduer og dgre i facaden

e Omfugning, gennemgang og udbedring af seetningsskader i murede facader

e Udskiftning af El, VVS, vand og varme samt fglgeudgifter i boliger

e Renovering af kaeldertrapper og nye kalderdgre

e Nye ovenlys i trapperum og rggventilation samt maleristandszettelse af trapperum
e Varmeinstallation i keelder

e Kloak og aflgbsarbejder i terreen

e Handtering af miljgfremmede stoffer i forbindelse med renovering

e @vrige ngdvendige reparationer



“Nice to have”
e Nye kgkkener og badevaerelser
e Maleristandsaettelse af lejligheder
e Lydisolering af lejlighedsskel imellem lejlighederne
e Nye lofter
e Nye dgre fra opgange til lejemal
e Nye dgre indvendig i boligerne
e Nye tregulve
e Nye skabe
e Etablering af ventilationsanlaeg
e Etablering af elevatorer
e Etablering af malere til individuel afregning af vand
e Etablering af altaner og kviste
e Nyt gardanlaeg

Selvom man kun kiggede ind i renoveringsbehovet under kategorien “Need to have”, vil det pa
ingen made vaere muligt for afdelingen selv at Igfte en renoveringssag af denne karakter gkonomisk
og fortsat sikre udlejning af boligerne og afdelingens erhvervslejemal.

Vi kommer ikke udenom, at en renovering af afdeling 5 er pakraevet, sa Igsningen er ikke, at
afdelingen kan undga at skulle gennemga en stgrre og gennemgribende renovering, hvor
genhusning af alle lejere savel boliglejere som erhvervslejere, vil vaere pakraevet.

Sa vi har derfor kigget ind i en samlet Igsning ("Need to have” og “Nice to have”) med
renoveringsstgtte fra Landsbyggefonden, for derved at sikre en husleje, som star i relief med det
lejedes veerdi, og derigennem sikre udlejning af boligerne fremadrettet.

Landsbyggefonden - renoveringsstgtteordningen, ny boligaftale, renovering og
fremtidssikring, hvad er en helhedsplan og processen indtil nu

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der er stiftet af almene boligorganisationer og
oprettet ved lov.

Landsbyggefonden har til formal at stgtte og udvikle alment boligbyggeri gennem forskellige
tilskuds- og laneordninger.

Renoveringsstgtteordningen - Helhedsplan (renovering og fremtidssikring)
Almene boligafdelinger har mulighed for at sgge om stgtte i Landsbyggefonden via
renoveringsstgtteordningen.



Renoveringsstgtteordningen forudsaetter, at der arbejdes med helhedsplaner til at afhjelpe
vanskelige situationer. Helhedsplanerne skal favne alle de problemstillinger, der matte bergre en
afdelings fortsatte drift. Helhedsplanlagning skal sikre, at alle vaesentlige problemstillinger bliver
belyst og om muligt Igst, og er et vaesentligt vaerktgj for boligorganisationerne og for
renoveringsstgtteordningen.

Ud over behandling af den aktuelle gkonomiske situation, indgar ogsa afdelingens bygningsfysiske
stand, attraktionsvaerdi og konkurrenceevne som vigtige parametre.

Renoveringsstgtte gives til arbejder, der ligger ud over almindelige vedligeholdelsesopgaver.

Almene boligafdelinger har med renoveringsstgtteordningen mulighed for at sgge om stgtte til
ekstraordinzere arbejder som:

e Opretning, udbedring og vedligeholdelse
e Ombygning, forbedret tilgeengelighed og sammenlaegning af lejligheder
e Miljgforbedringer (udearealer, stier, indgangspartier, felleshus mv.)

Opretningsarbejder
Opretningsarbejder er typisk skader i bygningers konstruktioner, opstaet pa grund af svigt i
projektering eller i materialer eller i arbejdernes udfgrelse.

Skaderne kan ogsa veere forceret nedbrydning af materialer opstaet over en kortere periode og
dermed af pludselig omfattende karakter.

Udover egentlige skader er indeklimaet i bred forstand en vaesentlig arsag til at ansgge om
renoveringsstgtte. Indeklimaproblemer udspringer ofte af betydelige kuldebroer i klimaskaermen
og/eller manglende ventilation.

Fremtidssikring
Hovedformalet med fremtidssikring er at bevare afdelingerne som attraktive boligomrader med
tidssvarende boliger.

En blandet boligsammensatning med mulighed for bade mindre og st@rre boliger samt tilgaengelige
boliger og attraktive friarealer kan bidrage til at fastholde afdelingens beboere og tiltraekke nye
beboere.

Tilgengelighed

Etablering af tilgaengelige boliger i den almene sektor er et vaesentligt element i en afdelings
fremtidssikring og ikke mindst et udlejningsparameter, som kan styrke afdelingens
udlejningssituation.



Landsbyggefonden har ved etageboligbyggeri mulighed for at stgtte bade etablering af elevator og
ombygning af de boliger, som elevatoren betjener, til tilgeengelige boliger. Ved teet/lave
bebyggelser er der primaert mulighed for at stgtte ombygning af etplans boliger pa terrzen til
tilgeengelige boliger.

Omfanget af mulige ombygninger til tilgeengelige boliger i den enkelte afdeling vurderes blandt
andet i forhold til udbuddet af tilgaengelige boliger i omradet, bygningernes udformning mv.

Stottede arbejder

For at opna stgtte, er der en reekke forudsaetninger, som skal opfyldes.

Det er vigtigt, at der foreligger en byggeteknisk dokumentation pa ngdvendigheden af de fysiske
behov for opretning.

Det understreges i den forbindelse, at der skal vaere tale om ekstraordinzere forhold, som ikke kan
Igses ved den almindelige drift og vedligeholdelse og modernisering m.v.

Der skal ogsa vaere en driftspkonomisk begrundelse for at opna stgtte, hvilket vil sige, at afdelingen
er, eller kan komme i driftsmaessig ubalance (udlejnings-problemer m.v.), hvis der ikke opnas
stgttede Ian til de konkrete fysiske arbejder.

Stptten betyder generelt lavere huslejer end ved alternativer uden stgtte.

Landsbyggefondens eventuelle stgtte til opretning m.v. kan kombineres med andre stgtteformer
efter en naermere driftsgkonomisk vurdering m.v.

Ustgttede arbejder

Ustgttede arbejder er arbejder, som ikke kan opna stgtte fra renoveringsstgtteordningen, men hvor
der som hidtil henvises til egenfinansiering ved ustgttede eller lokalt stgttede lan (egen
traekningsret, boligorganisationens dispositionsfond m.v.).

Ny boligaftale

Det er regeringen der i forbindelse med boligforligene har taget stilling til frigivelsen af midler fra
Landsbyggefonden til renovering af boliger i den almene sektor, og her har man i mange ar veeret
meget tilbageholdende velvidende at renoveringsbehovet er vokset ar for ar. Der har ophobet sig
en stgrre renoveringskg af projekter, hvilket har veeret medvirkende til, at sagerne er trukket ud.

Med boligaftalen 2020 vedtog folketinget den 16. juni at frigive 30,2 mia. kr. til grgn renovering af
boliger i den almene sektor frem mod 2026.

Dermed blev der for alvor sat skub i renoveringen af de 453 renoveringssager med godt 72.000
boliger fordelt over hele landet. Samlet set er der afsat 18,4 mia. kr. i Landsbyggefonden til disse
projekter.



Processen indtil nu — Helhedsplaner

GODKENDT
FOREL@BIG ENDELIG HELHEDSPLAN

HELHEDSPLAN HELHEDSPLAN

og skema A

Vurdering og

Undersggelser Projektudvikling Projektafklaring godkendelse

Som tidligere navnt blev der som led i gennemgangen af afdelingernes drifts- og
vedligeholdelsesplaner tilbage i 2010/2011 sat ekstra fokus pa afdelingernes renoveringsbehov
sammenholdt med afdelingernes drift og driftsgkonomi pa sigt.

Drifts- og vedligeholdelsesplanerne viste, at 8 afdelinger ved Arbejdernes Byggeforening stod
overfor ngdvendige renoveringstiltag af en karakter, som afdelingerne ikke selv ville kunne Igfte
gkonomisk.

Organisationsbestyrelsen og de respektive afdelingsbestyrelser blev orienteret om situationen, og
der blev samtidig lagt op til iveerksaettelsen af en preekvalifikationsansggning til Landsbyggefonden
og Silkeborg Kommune pa gennemfgrelse af et helhedsplansprojekt i afdelingen.

Et opleeg som blev tiltradt af de respektive afdelingsbestyrelser og organisationsbestyrelsen.

| samarbejde med KUBEN Management som bygherreradgiver og Arstiderne Arkitekter (i dag
Sweco) som totalradgiver, blev der iveerksat neermere undersggelser af afdelingernes szerlige
renoveringsbehov.

Afdelingsbestyrelserne blev nu inddraget i processen omkring projektudviklingen og fastlaeggelsen
af indholdet og omfanget i praekvalifikationsansggningerne og de forelgbige helhedsplaner.

Praekvalifikationsansggningerne og de forelgbige helhedsplaner blev fremsendt til
Landsbyggefonden, som herefter vurderede de forelgbige helhedsplaner og samtidig foretog fysiske
besigtigelser af afdelingerne.

De forelgbige helhedsplanerne blev pa praekvalifikationsniveau projektafklaret og tilpasset efter
krav fra Landsbyggefonden samtidig med, at der fra Landsbyggefondens side blev stillet krav om
ivaerksaettelse af supplerende undersggelser.

Udgangspunktet for den overordnede finansielle ramme var dermed pa plads saledes, at der kunne
kigges ind i de gkonomiske konsekvenser for afdelingen hvad angar indhold, finansiering og



huslejekonsekvens, med henblik pa beboernes stillingtagen til sagen pa et ekstraordinaert
afdelingsmgde.

Forudsat beboernes accept pa gennemfgrelsen af helhedsplanen, ville der efterfglgende skulle
udarbejdes et skema A, som fremsendes til endelig vurdering og godkendelse i Kommunen og ved
Landsbyggefonden.

Grundet COVID-19 situationen blev der imidlertid vendt lidt rundt pa reekkefglgen
beslutningsmaessigt i sagen i afdeling 5 saledes, at sagen blev godkendt kommunalt og i
Landsbyggefonden, fgrend den beboerdemokratiske stillingtagen foreligger. Forudsatningen for
disse godkendelser er dog, at beboerne stemmer ja til gennemfgrelsen af projektet.

| forbindelse med Landsbyggefondens godkendelse blev der stillet krav om, at afdeling 5 skulle
laegges sammen med en anden afdeling i neeromradet (afdeling 6), som tillige var blevet
praekvalificeret til gennemfgrelsen af en helhedsplansrenovering. Dette som forudseaetning for at
kunne opna ydelsesstgtte til helhedsplansrenoveringen i de to afdelinger.

Der blev i den forbindelse indkaldt til ekstraordinzaert afdelingsmade i de to afdelinger henholdsvis
den 26. oktober 2020 (afdeling 5) og 27. oktober 2020 (afdeling 6), hvor de respektive
afdelingsmgder besluttede sammenlaegning af de to afdelinger under benzavnelsen afdeling 5.

Perioden med Covid-19

Selvom folketinget med vedtagelsen af boligaftalen den 16. juni 2020 valgte at frigive 30,2 mia. kr.
til grgn renovering af boliger i den almene sektor frem mod 2026, og vi fik sat gang processen i alle
vores sager, bar fremdriften tydeligt praeg af hele situationen omkring Covid-19 frem til medio
forste kvartal 2022.

Krigen i Ukraine

Ruslands invasion af Ukraine den 24. februar 2022 medfgrte mangel pa og stigende priser pa en
lang raekke ravarer og gav ikke mindst anledning til bekymring med hensyn til
energiforsyningssikkerheden. Braendstof steg med 66 procent, stal med 61 procent, aluminium med
31 procent og trae med 20 procent.

Dette sammenholdt med mangel pa ravarer pavirkede byggebranchen hardt og medfgrte, at vores
projekter heriblandt helhedsplansprojektet i afdeling 5 blev sat pa standby, da det nu ikke laengere
var muligt at holde sig indenfor den gkonomiske ramme.



Undersggelser

Selvom projektet officielt blev sat pa standby grundet gkonomien, har det ikke ligget stille.
Vi gik straks i gang med de dybere undersggelser af omradet, bygningerne og deres beskaffenhed.

Udfordringer af szerlig karakter i afdelingen med indflydelse pa valg af
renoveringslgsning

Det star klart, at afdeling 5 er szerligt udfordret byggeteknisk, hvilket ogsa tydeligt fremgar af
bygningernes beskaffenhed.

Begge lokaliteter (Borgergade 43/Herholtsvej 2-6/Kejlstrupvej 7-13) er ifglge gamle historiske
maleblade placeret indenfor eller lige pa kanten af moseomradet eller det gamle engomrade ved
Borgergade, Rosengade, Mglledamsgade og Kejlstrupve;.

Til belysning af jordbunds- og grundvandsforholdene har Geo udfgrt geotekniske undersggelser
omfattende et gennemgaende murskifte, fundamentsfrigravninger og boringer.

| den forbindelse er der ved nivellement til murskifter malt afvigelser fra vandret op til ca. 5. cm. for
ejendommen, Borgergade 43 og op til 7,5 cm. for eiendommen Herholtsvej 2-6.

Undersggelser har vist at skaevhederne skyldes, at bygningerne er funderet i beskeden dybde pa
ukontrolleret fyld, og at fundamenternes baereevne dermed er relativ hardt udnyttet. Dette
sammenholdt med at kaeldergulve er lagt pa tgrv.

Ejendommen Kejlstrupvej 7-13 fremstar generelt med saetningsrevner i sokkel og ydervaegge som
Ipbende er repareret, men har nu et omfang, hvor dette ikke la&engere er muligt.

Bygningen er opfgrt pa gammelt mosebundsterraen som tillige har medfgrt kraftige seetninger af
kaeldergulve pa helt op til 10-15 cm. Saetningerne og revnerne har forarsaget vandindtraengen og
fugtdannelser med deraf kommende fglgeskader. Undersggelser har ogsa vist, at fundamenternes
bzaereevne i denne ejendom er relativ hardt udnyttet.

Fundering er hele grundlaget for et hus, da det er det, som skal baere vaegten og stabilisere
byggeriet. Hvad er fundering? Fundering betyder kort sagt at fundere noget. Her forstaet som
graensefladen mellem jorden og konstruktionen. Nar man skal lave et fundament, er det vigtigt at
forholde sig til den jord, som fundamentet skal veere pa. Derfor er fundamentet af afggrende
betydning for, om huset kan holde bade sin form og kvalitet.

Med udgangspunkt i de funderingsmaessige udfordringer som er registreret i afdelingen, star det
klart, at en sikring af de funderingsmaessige forhold fremadrettet vil vaere af yderst kraevende
karakter gkonomisk.



Dette sammenholdt med omkostninger til udbedring af de byggeskader som de funderingsmaessige
udfordringer har skabt, problematikker i relation til kuldebroer, indeklima og lyd har gjort, at vi efter
dialog med Landsbyggefonden og Silkeborg Kommune i stedet har fokuseret pa muligheden for en
teknisk nedrivning af afdelingens bygninger.

Ved en teknisk nedrivning rives de eksisterende bygninger ned og genopfgres pa eksisterende
fodaftryk. Det som tidligere i lignende sager i sektoren har veeret bensevnt nedrenovering eller
sokkelrenovering.

Totalgkonomisk set har det ved den sidste kalkulation, som ligger til grund for afdelingsmgdets
stillingtagen vist sig, at det rent faktisk er billigere at gennemfgre en teknisk nedrivning, og bygge
nyt pa samme “rids”, som det eksisterende, end at renovere de gamle bygninger.

Fremtidens afdeling 5 er dermed nye huse pa fodaftrykket af de eksisterende huse, genopfgrt med
respekt for eksisterende kvaliteter og efter gaeldende bygningsreglement.

Fortaetning/fortaetningsbidrag efter BEK nr. 1060 af 28/06/2022 og VEJ nr. 9405 af
16/05/2023

Da projektet nu har zendret karakter fra renovering til teknisk nedrivning, er der kigget ind i
muligheden for fortzaetning i afdelingen.

Dette er med udgangspunkt i, at regeringen som fglge af stigende efterspgrgsel for flere boliger,
den 9. juni 2022 vedtog en ny bekendtggrelse, som indeholder initiativer til at fremme byggeriet af
flere almene boliger gennem fortaetning. Social- og Boligstyrelsen udsendte i den forbindelse en ny
vedledning om boligbyggeri ved fortzaetning i almene boligafdelinger den 16. maj 2023.

Bolig- og Planstyrelsen kan dermed i perioden 2022-2031 indenfor en bevilling fastsat pa den arlige
finanslov give tilsagn om forteetningsbidrag til forbedringsarbejder i den eksisterende boligafdeling i
forbindelse med fortaetning med nye almene boliger. Forteetningsbidraget udggr et neermere
fastsat belgb pr. forteetningsbolig som opfgres.

Forteetning kan ske ved udfyldning af ledige arealer, tilbygning til eksisterende byggeri, udnyttelse af
tagetager til beboelse samt ved at nedrive eksisterende bygninger og opf@re nye stgrre bygninger.

Der er afsat en pulje af midler, som har til formal at tilskynde til en hgjere grad af fortaetning i
landets boligafdelinger. Dette indebaerer, at der kan ansgges om fortaetningsbidrag (tilskud) for hver
forteetningsbolig som opfgres, til at udfgre forbedringsarbejder i den eksisterende boligafdeling.

Som eksempler pa forbedringsarbejder kan naevnes udskiftning af badevaerelser og kgkkener,
opsatning af altaner, indbygning af elevatorer, forbedring af udearealer og infrastruktur m.v.
Beslutning om hvilke forbedringsarbejder der skal udfgres, treeffes af afdelingsmgdet efter
almenboliglovens almindelige regler herom.
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Fortaetningsbidraget pr. bolig udggr p.t. for 2026 kr. 175.995 for hver ny almene bolig som opfgres.
Loven er p.t. under revidering og der i den forbindelse lagt op til at forteetningsbidraget haeves, sa
alt afhaengig af lovens vedtagelse og tidspunktet for ansggningen, kan der blive tale om et stgrre
belgb fortaetningsbidragsmaessigt.

Fortaetning i afdeling 5

Konklusionen pa de naermere undersggelser af muligheden for forteetning i afdelingen er, at det vil
vaere muligt at opfgre 6 nye almene fortaetningsboliger, hvilket derfor er indarbejdet i
beslutningsgrundlaget for helhedsplansprojektet. | den forbindelse er der fra kommunal side givet
kvote til opfgrelse af 6 almene boliger under forteetningsordningen.

De 6 nye almene fortaetningsboliger opfgres i en ny afdeling i en udmatrikuleret ejerlejlighed og i
henhold til gaeldende BEK nr. 1060 af 28/06/2022 og VEJ nr. 9405 af 16/05/2023 om fortzetning/
fortaetningsbidrag.

Udmatrikuleringen sker med henblik pa et frasalg af areal/ejerlejlighed fra den eksisterende
afdeling til en ny afdeling.

Beslutning om grundsalg er ved Arbejdernes Byggeforening delegeret til organisationsbestyrelsen,
som har principgodkendt omhandlende grundsalg.

Indtaegten fra grundsalget indgar som en del af finansieringen af helhedsplanen i afdeling 5.

Sammenlaegning af afdelinger efter endt renovering og fortetning

Sammenlagning af afdelinger efter endt renovering og fortaetning” betyder, at man efter byggeriet
er feerdigt, slar to (eller flere) boligafdelinger sammen til én felles afdeling.

Hvad bliver lagt sammen?
Den eksisterende afdeling (jeres nuvaerende boliger)

Den nye afdeling med de 6 fortaetningsboliger

| starten er de adskilt (pga. skonomi og byggeri), men efter endt renovering og fortaetning giver det
mening at samle dem til én samlet afdeling.

Hvorfor det?
Der er flere grunde:

1. Felles gkonomi

e Drift, vedligehold og |an samles ét sted
e Mere stabil gkonomi
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2. Ensregler

e Samme vedligeholdelsesregler
e Samme husorden

3. Nemmere administration

e Etbudget og regnskab

Erhvervslejemal, Borgergade 43

Renoveringsstgtteordningen forudsaetter som tidligere naevnt, at der arbejdes med helhedsplaner
til at afhjaelpe vanskelige situationer. Helhedsplanerne skal favne alle de problemstillinger, der
matte bergre en afdelings fortsatte drift. Helhedsplanlaegning skal sikre, at alle vaesentlige
problemstillinger bliver belyst og om muligt |gst.

Arbejdernes Byggeforening har fra gammel tid en reekke afdelinger, heriblandt afdeling 5 med
erhvervslejemal i stuetagen pa Borgergade. Erfaringen viser, at genudlejning ved opsigelse af
erhvervslejemal i denne del af Borgergade er vaesentlig udfordret med deraf fglgende konsekvenser
af gkonomisk karakter for afdelingerne som fglge af lejetabet ved manglende udlejning.

De to erhvervslejemal som forefindes i afdeling 5 har p.t. en yderst attraktiv leje for de nuvaerende
lejere. Men lejen skal dog ses i lyset af det lejedes vaerdi inden renoveringen. Gennemfgrelsen af en
renovering, uagtet renoveringsmetoden vil som udgangspunkt bringe lejen op pa niveau med
markedslejen, og det er i den forbindelse vurderingen, at det kan fa vaesentlig indflydelse pa
afdelingens drift pa sigt. Derfor indgar genopfgrelse af de to erhverv ikke i det oplaeg som hermed
fremlaegges til afdelingsmgdets stillingtagen. Og ser vi pa Kommuneplanen pa strakningen, hvor
afdeling 5 er beliggende pa Borgergade, er der mulighed for opfgrelse af erhverv i stueetagen, men
det er ikke et krav.

Ved at stemme JA til denne helhedsplan, er det samtidig en beslutning om, at eksisterende
erhvervslejemal ikke genopfgres i afdelingen i forbindelse med helhedsplanen.

Gevinsten ved gennemfgrelse af helhedsplanen med stgtte fra Landsbyggefonden /
Gennemgang af gkonomien i helhedsplanen

Hvad finansierer Landsbyggefonden?

Skema A: Forventet Skema B:
Stpttet del/ ca. 32 mio. kr. ca. 49 mio. kr.
Landsbyggefonden
Ustgttet del ca. 38 mio. kr. ca. 47 mio. kr.
Samlet ramme ca. 70 mio. kr. ca. 96 mio. kr.
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Den stgttede del finansieres med et stgttet realkreditlan gennem LBF med fast beboerbetaling
hvortil ydelsen afholdes med tilskud fra dispositionsfonden i Arbejdernes Byggeforening, alternativt
ved et driftslan (manko) ved Landsbyggefonden.

En andel af det ustgttede del finansieres med et stgttet realkreditlan, som er nedbragt veesentligt,
da afdelingen modtager kapitaltilfgrsel efter 1/5-dels ordningen, ligesom der ggres brug af
feellespuljetilskud og egen traekningsret. Den resterende del beldanes med realkreditlan, men ogsa
ydelsen hertil afholdes med tilskud fra dispositionsfonden i Arbejdernes Byggeforening, alternativt
ved et driftslan (manko) ved Landsbyggefonden.

Den resterende del af det ustgttede finansieres med et ustgttet realkreditlan. Lanet er nedbragt
vaesentligt ved at ggre brug af afdelingens henlaeggelser, egen traeekningsret og
dispositionsfondstilskud fra Arbejdernes Byggeforening. Hertil kommer indtaegter fra salg af “grund”
til den nye afdeling med de 6 nye forteetningsboliger.

Derudover vil man, pa grund af renoveringens omfang, kunne spare pa bl.a. henlaeggelse til drift,
energi mv.

1/5 Kapitaltilfgrsel fra dispositionsfonden 100.000 kr.
Tilskud fra boligorganisationens dispositionsfond 2.000.000 kr.
Tilskud fra boligorganisationens egen traekningsret 2.330.000 kr.
I alt 4.330.000 kr.

Tilskud fra boligorganisationens dispositionsfond/Landsbyggefond-

Supplerende driftslan 2.002.000 kr.
Fritagelse for pligtmaessige bidrag (G-bidrag over 12,30 kr./m2) 127.000 kr.
Fritagelse for dispositionsfondens andel af udamortiserede lan (1/3) 13.000 kr.
| alt (Lgbende) 2.142.000 kr.
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Landsbyggefonden - 2/5 Kapitaltilfgrsel - Tilskud/Lan 200.000 kr.

Landsbyggefonden - Fallespuljetilskud 980.000 kr.

Landsbyggefonden - Fritagelse for pligtmaessige bidrag (G-bidrag over 12,30
kr./m2)

85.000 kr.

Silkeborg Kommune - 1/5 Kapitaltilfgrsel - Lan 100.000 kr.
Realkredit - 1/5 Kapitaltilfgrsel - Lan 100.000 kr.

| alt 1.465.000 kr.

I
Driftsbesparelser i afdelingen forudsat af Landsbyggefonden 0 kr.
Huslejestigning 77% pr. m? 561 kr.
Henlaeggelser 2.000.000 kr.
I
Stgttede lan under Landsbyggefondens stgtteforudsaetninger 49.000.000 kr.
Ustgttede lan under Landsbyggefondens stgtteforudsaetninger 9.000.000 kr.
Ustgttede |an, egen finansiering 29.000.000 kr.
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Med baggrund i ovenstaende finansiering med tilhgrende tilskud og bidrag vil
helhedsplansrenoveringen fa fglgende huslejekonsekvens:

2 veer. 3.327 2.328 5.655
2 veer. 59 3.313 61 2.741 6.054
2 veer. 69 3.441 66 3.460 6.901
2 veer. 71 4.025 77 3.624 7.649
3 veer. 71 4.025 83 4.059 8.084

Hertil kommer fremtidig individuel afregning af vand.

Forbehold pa fremtidige huslejer
e Pa grund af pristalsregulering og omkostningsstigninger inden faerdigggrelse af
renoveringsprojektet, kan der forventes reguleringer af de endelige huslejer
e Dette er et gennemsnitligt uddrag af lejlighederne i afdelingen fremover

e Der er ikke taget hgjde for evt. boligstptte og forbrugsudgifter

Genhusning

Genhusning handler om tryghed og tillid

Da renoveringsprojektet i afdelingen er af sadan en karakter, at du ikke kan bo i din bolig mens
renoveringen foregar, skal du genhuses. Alle har jf. Aimenlejeloven (§86) ret til at fa stillet en anden
bolig til radighed.

Vived, at det kan veere en stor omvaltning at skulle fraflytte fra sit hjem og ind i en

genhusningsbolig, men Arbejdernes Byggeforening og genhusningsteamet vil ggre os umage, for at
hjeelpe alle godt igennem genhusningsprocessen.
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Der findes to typer af genhusning:

Permanent genhusning
e Du flytter permanent til en anden bolig og kommer ikke retur til din nuveerende bolig
e Jf. reglerne har du fgrst ret til permanent genhusning, nar renovering varer mere end 12 md.
e Boligen skal vaere passende i stgrrelse, beliggenhed og kvalitet
e Du kan ogsa selv finde en ny permanent bolig og s@rger selv for alt omkring din fraflytning
e Flytter du indenfor 4 maneder f@r byggestart, vil du modtage en kompensation (se skema
side 18)

Midlertidig genhusning

e Du flytter tilbage til din egen bolig efter endt renovering

e Dutilbydes en midlertidig genhusning, nar renoveringen tager under 12 md., medmindre du
selv er indstillet pa at bo midlertidig i lengere tid.

e Boligen skal veere passende, sa den er rimelig i forhold til stgrrelse af din husstand
(der kan dog ikke stilles samme krav som til en permanent genhusningsbolig)

e Du ma gerne selv finde en midlertidig bolig (eks. sommerhus, hos familie/venner). Du vil fa
refunderet din husleje i din kontraktbolig

Tilbud ved genhusning
Alle der skal genhuses, vil modtage hgjst 2 reelle boligtilboud, hvor man star som nr. 1. Tilbuddene
udsendes ikke ngdvendigvis pa samme tidspunkt.

Da vi har pligt til at stille en genhusningsbolig til radighed, tilsidesaettes den almindelig venteliste.

Takker du nej til tilbuddene, skal du selv finde en genhusningsbolig, og Arbejdernes Byggeforenings
forpligtigelse til at hjeelpe dig ophgrer.

Ca. 5-6 maneder fgr din genhusning, vil du modtaget et spgrgeskema. Det er vigtigt, at du er meget
praecis omkring dine boliggnsker og behov, nar du udfylder spgrgeskemaet, da det danner baggrund
for genhusningsprocessen.

Hav forstaelse for, at vi ikke ngdvendigvis kan hjzlpe alle med deres fgrste prioritet.

Genhusningsboligerne findes blandt ledige boliger i vores gvrige afdelinger.

/Zndre din bolig vaesentlig karakter (bliver meget stgrre/mindre), vil vi have fokus pa at boligplacere
dig blandt de fgrste.

Flyttehj=lp og husleje
Hvad enten du skal permanent eller midlertidig genhuses, sa hjelper vi dig i hele flytteprocessen.
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Flyttehjzelp

Vi sgger for flyttefirma, bade frem og tilbage

Vi betaler flytteudgifterne

Du far udleveret flyttekasser — du pakker selv dit indbo

Vi hjaelper kun med opmagasineret af dit indbo ved szerlige tilfeelde

Ved midlertidig genhusning, kan vi sgrge for gardiner/lamper i genhusningsboligen
Vi betaler for grundpakken hos YouSee, mens du er genhuset

Husleje m.m. ved permanent genhusning

Du betaler den husleje, som din nye bolig koster
Du skal spge boligstgtte pa ny hos Udbetaling Danmark
Du skal lave ny lejekontrakt og betale nyt indskud

Husleje m.m. ved midlertidig genhusning

Du betaler den billigste husleje (nuvaerende bolig contra genhusningsbolig)

Du betaler altid for forbrug (ex. vand/varme) i din genhusningsbolig

Du skal give besked til Udbetaling Danmark, hvis du betaler mindre i husleje, mens du er
genhuset, da det kan pavirke din nuvaerende boligstgtte

Du skal ikke betale nyt indskud til genhusningsboliger

Du hefter for misligholdelse ved fraflytning

Du skal underskrive en genhusningsaftale

Finder du selv genhusningsbolig, skal du ikke betale husleje i din nuvaerende bolig

Tilbageflytning til afdelingen

Du har altid ret til at komme retur til egen bolig

Nogle boliger kan dog zendre adresse

Flytter du retur til anden bolig, betragtes det som en ny permanent bolig, og du skal
underskrive en ny lejekontrakt og betale nyt indskud. Du skal ogsa s@ge boligstgtte pa ny
Din bo-anciennitet starter forfra

@nsker flere lejere at flytte retur til den samme bolig, er det lejer med laengst boperioden i
afdelingen, der har fortrinsret

@konomisk kompensation

Hvis du kan hjalpe os med at flytte dit indbo, eller evt. selv finde en ny bolig, kan du fa en
gkonomisk kompensation. | skemaet kan du se, hvilke "FLYT SELV” muligheder, der er, og hvor
meget du kan fa i godtggrelse.
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Midlertidig genhusning

Du/Arbejdernes X

Byggeforening finder bolig

Permanent genhusning

Arbejdernes Byggeforening X X
finder ny bolig

Du finder selv ny permanent

bolig og flytter i perioden 4

mdr. f@ér byggestart
(Du friggres 14 dage efter din
fraflytning)

Flytter du tidligere end 4 maneder for byggestart, er der ingen kompensation.

Genhusning — det handler om tryghed

Det er vigtigt for Arbejdernes Byggeforening, at vi alle kommer godt gennem hele genhusnings-
processen. Det handler om tillid og tryghed! Du er naturligvis altid velkommen til at kontakte
genhusningsteamet i Feergegarden, hvis du har spgrgsmal til genhusningsprocessen

Genhusningsfolder samt lejlighedskatalog kan findes pa vores hjemmeside.

Processen fremadrettet

Tidshorisont og forventet igangsaetning

Tidsplanen fra Skema B og fremadrettet er endnu ikke endelig pa plads med baggrund i, at
Arbejdernes Byggeforening har endnu 4 helhedsplaner, som kraever genhusning, hvilket er et stgrre
puslespil at fa til at haenge sammen.

Skema A godkendelse i gkonomiudvalg/byrad 26. oktober 2020
Afdelingsmgde med afstemning om projektet 13. april 2026

Udarbejdelse af materiale til myndighedsbehandling Sommer 2026

Udarbejdelse af endeligt projekt Sommer 2026 —sommer 2027
Udbud med forhandling Sommer 2027
Myndighedsgodkendelse/Skema B godkendelse Start 2028
Kontraktunderskrift og slutprojektering Start 2028

Forventet opstart af renovering Start 2028

Beboer- Udbudsma S Underskrift Forventet
. . med Skema B
afstemning teriale . af kontrakt opstart
forhandling
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Bilag 2

Organisationsbestyrelsen (fungerende afdelingsbestyrelse) stiller forudsat vedtagelsen af
helhedsplanen og forteetningen under pkt. 3 forslag om ansggning af forteetningsbidrag til
den eksisterende afdeling 5. Dette med udgangspunkt i BEK nr. 1060 af 28/06/2022 og VE)
nr. 9405 af 16/05/2023.

Fortaetning/fortaetningsbidrag efter BEK nr. 1060 af 28/06/2022 og VEJ nr. 9405 af
16/05/2023

| forbindelse med fortaetningen, som indgar som en del af helhedsplanen, ansgges om
forteetningsbidrag til den eksisterende afdeling 5, som med udgangspunkt i den gaeldende sats pr.
bolig, udger et samlet belgb pa kr. 1.055.970. Midler som skal anvendes til forbedringsarbejder i
afdelingen.

Forbedringsarbejder kan vaere udskiftning af badevaerelser og kgkkener, opsaetning af altaner,
indbygning af elevatorer, forbedring af infrastruktur og udearealer m.v. Beslutning om hvilke
forbedringsarbejder der skal udfgres, traeffes af afdelingsmgdet efter almenboliglovens almindelige
regler herom.

Anvendelse af fortetningsbidrag

| den konkrete sag ansgges om fortaetningsbidrag med henblik pa forbedring af infrastrukturen og
forskgnnelse af gardmiljgerne i afdeling 5. Projektet vil forbedre adgangsforhold og trafiksikkerhed i
omradet samt skabe flere og bedre parkeringsmuligheder. Forbedringen giver dermed et mere
attraktivt og sammenhangende udeareal og gger samtidigt trygheden med bedre belysning. Samlet
set bidrager det til en generel opgradering af afdelingens kvalitet og veerdi.

Forberedende arbejder
e Rydning af eksisterende beplantning, belaegninger og garager
e Bortskaffelse af materialer samt klarggring af arealer
e Terreenregulering og udgravning til nye veje, stier og parkeringspladser

Nye belaegninger og adgangsforhold
e FEtablering af nye parkeringspladser med asfaltopbygning
e Anlaeg af stier i asfalt og beleegningssten
e Nye kgrearealer og gangarealer med korrekt bundopbygning
e Opsatning af kantsten for afgraensning og holdbarhed

Beplantning og grenne omrader
e Ny beplantning og jordarbejder
e Afskaermende beplantning ved parkeringsarealer
e Plantning af treeer

e Reetablering af graesarealer
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Inventar og funktionelle forbedringer
e Ny belysning i omradet
e Pullerter og afgraensning
e Etablering af cykelparkering

Tekniske og gvrige arbejder
e Etablering af regnvandshandtering, herunder brgnde og draen
e Byggepladsindretning og gennemfgrelse af arbejdet
e Afsat belgb til uforudsete udgifter og ngdvendige tilpasninger

Overslagsmaessig udgift — forbedring af infrastruktur/gardrum pa Kejlstrupvej

Overslag - projektforslag/kalkulation

Rydning af eksisterende belaegninger, garager og beplantning kr. 521.000
Belaegningsarbejder kr. 376.000
Beplantning kr. 79.000
Inventar, terraen kr. 20.000
Byggeplads m.v. kr. 250.000
| alt ekskl. moms kr. 1.246.000
Moms 25% kr. 312.000
I alt inkl. moms kr. 1.558.000

Alle overslagspriserne er baseret pa udtraek fra enten SIGMA prisdata eller egne erfaringspriser

(Sweco).
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