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Skema A-ansggning — Helhedsplan samt kapitaltilfgrsel

P& vegne af Boligselskabet Domea Hedensted skal Domea.dk herved an-
mode Hedensted Kommune om godkendelse af skema A-ansggningen
vedrgrende gennemfgrelse af helhedsplanen i henhold til Lov om almene
boliger §§ 90-92 for afd. nr. 32-54.

Stamoplysninger

Afdelingen bestar af i alt 239 boliger, efter en sammenlaegning af tidligere
afdelinger, og bestar af i alt 18.383 m2.

Helhedsplanen vedrgrer en del af boligafdelingen, den tidligere afdeling
32-16:

Rosavej 19A-27B, 7160 Tarring, matrikel nr. 7r, Stovgard Hgd., Tgrring
Mgllevaenget 37A-B, 7100 Vejle, matrikel nr. 24x, Lindved by, Sindbjerg
Kingosvej 4A-B, 8762 Flemming, matrikel nr. 24k, Hornborg by, Hornborg
Hybenvej 13A-C, 8763 Rask Mglle, matrikel nr. 2kq, Rask Hgd., Hvirring
Askevej 5-C, 7160 Terring matrikel nr. Sbu, Ale by, Ale

De 5 bebyggelsesafsnit, der er opfert i Igbet af 1980’erne, bestar af 29 fa-
milieboliger. Bebyggelserne er opfgrt som reekkehusbebyggelse og bestar
af 14 stk. 2-vaerelses boliger og 15 stk. 3-veerelses boliger. 19 af boli-

gerne er placeret pd Rosavej med tilhgrende feelleshus og opholdsarealer.

Det samlede bruttoareal er 2.013 m2 og boligstgrrelsen varierer mellem
61 m2 og 77 m2 i de 5 bebyggelsesafsnit.

Bebyggelserne er meget ens arkitektonisk, opfgrt som tidstypiske teet/lav
bebyggelser fra 1980’erne med rgde mursten og sorte eternittage.

Status og baggrund

En fremtidssikringsanalyse fra 2008 pegede pa et behov for at fremtids-
sikre boligerne og ggre boligerne attraktive, ogsa i fremtiden. Den
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oprindelige ide var at sammenlaegge boliger til stgrre familieboliger, men 19.11.2021
med den seneste udvikling af udlejningssituationen og demografien, er Side 2/7
disse andret til ombygning efter tilgaengelighedsprincipperne. Der er des-

uden konstateret udfordringer med tagbelaegninger med dertilhgrende

byggeskader.

Udbedring af skader og tilgaengelighedsforbedringer stgttes af Landsbyg-
gefonden som hhv. gruppe 1 og gruppe 2.

Helhedsplanens sagsforlgb er neermere beskrevet i det fglgende. Selve
projektets indhold er oplistet i naeste afsnit.

I forlaengelse af Grgn Boligaftale 2020 blev det besluttet, at alle "venteli-
ste-projekter” i Landsbyggefonden skulle have tilsagn i 2020 eller 2021,
for afvikling af k@en. Afdeling 32-54 er reserveret til 2021, og risikerer at
komme bag kgen igen, hvis der ikke opnas tilsagn i indevaerende ar.

Sagsforlgb

2012 Ansggning om renoveringsstgtte og besigtigelse
med Landsbyggefonden

2014-2020 Udseaettelse af mulig stgttetilsagnsdato

2020 Grgn Boligaftale 2020 3bner for tilsagn senest 2021

2020-2021 Udfgrelse af supplerende byggeteknisk dokumenta-
tion, udarbejdelse af revideret helhedsplan, dialog
med Landsbyggefonden mv.

2021 Finansieringsskitse og bearbejdning af projektets
omfang

2021 Skema A-ansggning

Projekt indhold

I forbindelse med gennemfgrelse af forundersggelser til helhedsplanen er
der konstateret udfordringer med eternittagene.

Ved gennemgang af boligerne, er det desuden konstateret, at de nuvae-
rende indretninger ikke opfylder kravene til tilgaengelighed, med tilstraek-
kelige dgrbredder, venderadius @150 mv. Seerligt i kgkkener og indgangs-
partier kan kravene ikke opfyldes. Ved ombygninger af sddan en karakter,
installeres ogsd balanceret mekanisk ventilation i boligerne.

De kommende tilgaengelige boliger koncentreres pa Rosavej i Tgrring,
hvor 19 tilgaengelige boliger opnas i én samlet bebyggelse.

Udbedringen af tagene, ventilationsanlaeg, samt renovering og nyindret-
ning ift. krav om tilgeengelighed stgttes af Landsbyggefonden som hhv.
gruppe 1 og 2 arbejder.

Det er desuden afdelingens gnske, at udfgrelsen af helhedsplanen ogsa
omfatter udskiftning af dgre og vinduer, samt istandsaettelser af badevee-
relser i de tilgeengelige boliger. Disse arbejder har karakter af vedligehold
og modernisering, som ikke er stgtteberettiget hos Landsbyggefonden.
Derfor indgdr disse arbejder som ustgttede gruppe 3 arbejder og finansie-
res dermed af I&neoptag med huslejestigning, samt ved tilskud fra afdelin-
gens henlagte midler og drifts- og vedligeholdelsesplan.
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Helhedsplanens arbejder er naermere beskrevet i helhedsplanen, som ved- 19.11.2021
laegges som bilag 1. Landsbyggefonden leegger i sin finansieringsskitse op Side 3/7

til muligheden for at gennemfgre gruppe 3-arbejder i tilknytning til den

samlede renovering.

Genhusning

Beboerne i de 19 tilgaengelige familieboliger pa Rosavej, tilbydes midlerti-
dig genhusning under byggeperiode, da deres nuvarende boliger ikke kan
bebos pa grund af ombygningen. En naermere plan for genhusningen fgl-
ger ndr projektet er pa plads ved Skema B.

@vrige arbejder herunder tag- og vinduesudskiftning vil som udgangs-
punkt udfgres, mens beboeren bor i sin bolig. Der tages saerskilt hdnd om
seerligt sarbare beboere.

Beboere som genhuses midlertidigt, er bliver szerskilt informeret om forlgb
og vilkar for genhusningen. En genhusningskoordinator vil blive tilkoblet
helhedsplanen, for at styre dette arbejde.

AB18 fravigelser

Boligselskabets fravigelser til AB18 (Almindelige betingelser i bygge- og
anlaegsvirksomhed, Betaenkning nr. 1570 2018) for naerveerende bygge-
sag fremgar i bilag 7 til godkendelse i Hedensted Kommune i henhold til
Bekendtggrelse om stgtte til almene boliger m.v., § 30, stk. 2.

AB18 fravigelser vedlaagges udbudsmaterialet til byggesagen saledes, at
de bliver et aftalegrundlag for den kommende udfgrelse af renoverings- og
ombygningsarbejderne.

Begrundelsen for fravigelserne er at sikre en effektiv byggesag med enkle
og sikre administrative forretningsgange, da alle udgifter i sidste ende
daekkes af indbetalinger fra lejerne. Fravigelserne fastholder ansvarsfor-
holdet mellem entreprengren og bygherren. Fravigelserne indgar alle i AB-
udvalgets stillingtagen til fravigelser i bemaerkninger til AB 18 § 1, stk. 2,
ligesom de alle er aftalt mellem BL og Dansk industri.

Godkendelser

Renoveringsprojektet er godkendt pa afdelingsmgde den 15.11.2021. Se
referat af afdelingsmgdet i bilag 2.

En godkendelse fra organisationsbestyrelsen udestdr i skrivende stund,
men forventes godkendt pd mgde 2. december 2021. I bilag 3 fremgar
indstillingsskrivelse til organisationsbestyrelsen. Referat af organisations-
bestyrelsens mgde eftersendes.
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@konomioversigt

Landsbyggefondens finansieringsskitse vedlaagges som bilag 4.
Finansieringsoversigt visende anlaegsbudget, finansiering og pavirkning af
driftsbudget fgr evt. Landsbyggefonds driftsstgtte jf. Landsbyggefondens

finansieringsskitse vedlaegges for projektet som bilag 5.

Entreprisearbejderne med tilhgrende er specificeret i det medsendte
Landsbyggefond-budgetskema, der vedlaegges som bilag 6.

Bygherreindberetning i BOSSINF:

BOSSID: 766 91 05-10-2021 1 10-X 0 (stgttet del - gruppe 1)

BOSSID: 766 92 04-11-2021 1 10-X O (ustgttet del - gruppe 2)
BOSSID: 766 92 04-11-2021 2 10-X 0 (ustgttet del — gruppe 3)
Anlaegsbudget

RUM Arkitekter har udarbejdet et overslag over de forventede handvaer-
kerudgifter. P& grundlag heraf anslds de samlede anleegsudagifter til

16.489.119 kr., som fordeler sig sdledes, hvor alle anfgrte belgb er kr.
inkl. moms:

Anlaegsbudget

Gr. 1 - Stgttet arbejder 6.530.328
Gr. 2 - Ustgttet arbejder 6.300.000
Gr. 3 - Ustgttet arbejder (udenfor LBF-sag) 3.658.791
I alt 16.489.119

Finansiering

Omfanget af helhedsplanen samt finansieringen er drgftet og godkendt af
Landsbyggefonden samt Boligorganisationen. P& baggrund af Landsbygge-
fondens finansieringsskitse har Domea.dk udarbejdet nedenst3ende finan-
sieringsoplaeg, som er godkendt af beboerne.

For at gennemfgre helhedsplanen er der forudsat en kapitaltilfgrsel, som
Landsbyggefonden har beregnet til i alt kr. 250.000, hvoraf der laeagges op
til en kommunal andel p& kr. 50.000, svarende til 1/5.

Finansiering

Gr. 1 - 30-3rigt realkreditldn, stgttet 6.530.328
Gr. 2 - 30-3rigt realkreditldn, ustgttet 2.050.000
Gr. 2 - Kapitaltilfgrsel 250.000
Gr. 2 - Faellespuljetilskud 3.000.000
Gr. 2 - Boligorganisationsbidrag 1.000.000
Gr. 3 - 30-3rigt realkreditldn, ustgttet 1.519.791
Gr. 3 - Tilskud fra afdelingens henlaeggelser 2.139.000

I alt 16.489.119

19.11.2021
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Pavirkning af driftsbudget 19.11.2021
Side 5/7
Udgifter - Familieboliger: Kr./ar
Gr. 1 - Laneydelse 3,60% 235.092
Gr. 2 - Laneydelse 6,00% 123.000
Gr. 3 - Laneydelse 6,00% 91.187
Ialt 449.279
Indtsegter — Familieboliger: Kr./ar
Gr. 1 og 2 - Regulering som fglge af Helhedsplan 55.092
Gr. 3 - Huslejestigning som fglge af ustgttet arbejder 91.187
Gr. 142 - Besparelse fritagelse indb. (udamort. Lan) 303.000
I alt 449.279

Huslejekonsekvenser

Nuvaerende huslejeniveau pr. 31. dec. 2020 er 779 kr./m2/ar eksklusiv
forbrug.

Renoveringsarbejderne skgnnes at medfgre en gennemsnitlig lejeforhg-
jelse pa 8 kr./m2/3r i 2021-niveau, hvilket svarer til en gennemsnitlig
huslejestigning pa 1 % i 2021-niveau.

Husleje familieboliger kr./m? /ar
ekskl. Forbrug gennemsnitlig
Eksisterende 779
Fremtidig (anslaet) 787

Huslejestigningen differentieres i afdelingen, saledes, at de boliger der far
flest forbedringer, ogsa far den stgrste huslejestigning. Det er derfor de
tilgaengelige boliger der far den stgrste huslejestigning. Resten af boligaf-
delingen Igfter dog ogsd en mindre andel af huslejepdvirkningen, for at af-
bgde uforholdsmaessigt store huslejestigninger.

Huslejestigningen er fordelt sdledes, at de tilgaengelige boliger stiger 45
kr./m2/ar. Resten af boligerne i afdelingen stiger 5 kr./m2/ar.

Eksempler pa huslejekonsekvenser:

Husleje familieboliger Nuveaerende hus- Stigning i hus- Fremtidig hus- = Stigning i %
ekskl. forbrug leje kr./mdr. leje kr./mdr. leje kr./mdr.

2 veer. lejlighed 65 m2 4.284 28 4312 0,65 %

3 veer. Lejlighed 84 m2 5.429 26 5.466 0,66 %
Tilgaengelige boliger,

Rosavej

2. veer. Lejlighed 61 m2 3.821 229 4.050 6 %

3. veer. Lejlighed 77 m2 4.838 289 5.127 6 %
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Da afdelingen er sammenlagt af tidligere afdelinger og opfart pa forskel-
lige tidspunkter, er huslejen forskellig fra bebyggelse til bebyggelse.

Kommunal garanti

I henhold til forelgbig garantiberegning vil der skulle stilles 100% kommu-
negaranti for det stgttede 18n pa 6.530.328 kr., 100% kommunegaranti
for det ustgttede 18n p& 2.050.000 kr. samt 100% kommunegaranti for
det ustgttede 18n pd 1.519.791 kr.

Vedrgrende de stgttede arbejder regaranter Landsbyggefonden med

50 %. Frem mod skema B fastsaettes den endelige kommunegaranti efter
finansieringsudbud.

Tidsplan

Forelgbig tidsplan:

Ultimo 2021 Forventet skema A

2022 Projektering og entrepriseudbud

Ultimo Forventet skema B og byggestart

2022/2023

2023 Forventet udfgrelse

Primo 2024 Forventet aflevering og skema C
Indstilling

Med baggrund i naervaerende beskrivelse af helhedsplan i Boligselskabet
Domea Hedensted afdeling 32-54, den afledte gkonomi, finansiering og
huslejestigning indstilles herefter til Hedensted Kommune om behandling
og beslutning af skema A-ansggningen sdledes:

e at Skema A for de stgttede arbejder gruppe 1 godkendes med en an-
skaffelsessum pd 6.530.328 kr.

e at Skema A for de ustgttede arbejder gruppe 2 godkendes med en an-
skaffelsessum p& 6.300.000 kr.

e at Skema A for de ustgttede arbejder gruppe 3 godkendes med en an-
skaffelsessum pa 3.658.791 kr.

e at Hedensted Kommune yder et rente- og afdragsfrit 1an p& 50.000 kr.

til den kommunale andel af kapitaltilfgrslen.

e At Hedensted Kommune godkender den vedlagte finansiering, herun-
der den afledte huslejestigning pa 8 kr./m2/ar som fglge af de ustgt-
tede gruppe 3 arbejder saledes, at den forelgbige fremtidige husleje
som fglge af helhedsplanen bliver 787 kr./m2/ar.

e At Hedensted Kommune godkender, at boligafdelingen til renovering
af familieboligerne kan optage stgttet og ustgttede 1an pa henholdsvis
6.530.328 kr. 0og 3.569.791 kr. (Gruppe 2: 2.050.000, gruppe 3:
1.519.791 kr.).

19.11.2021
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19.11.2021
e at Hedensted Kommune i henhold til forelgbig garantiberegning stiller Side 7/7
100% kommunegaranti for det stgttede 13n pa 6.530.328 kr., 100%
kommunegaranti for det ustgttede I3n pa 2.050.000 kr. samt 100%
kommunegaranti for det stgttede 18n pd 1.519.791 kr.

e at Hedensted Kommune godkender de ansggte AB18 fravigelser.
Orientering

Landsbyggefonden har modtaget kopi af naerveerende skrivelse inkl. bilag
via driftsstgtteportalen. Vi skal anmode om at Hedensted Kommune god-
kender boligorganisationens ansggning, og venligst videresender til Lands-
byggefonden efter endt sagsbehandling, med kopi til os.

Til orientering kan vi oplyse at der er foretaget Bossinf-indberetning som
er overfgrt til kommunal sagsbehandling.

Domea.dk stdr naturligvis til radighed, safremt Hedensted Kommune har
gnske om supplerende materiale eller har yderligere spgrgsmal til sagen.

Med venlig hilsen

Anton Ahnfelt-Rgnne
Projektleder
Domea.dk

Byggeri og byudvikling

E-mail anr@domea.dk
Telefon 76 64 66 66 / 61 13 90 04

Bilag

Helhedsplan_3254_NOV 2021

Referat af afdelingsmgde afd. 3254 15.11.2021
Indstillingsskrivelse OB vedr. afd. 3254
LBF_finansieringsskitse_3254
Finansieringsoversigt

Landsbyggefondens budgetark

AB 18 Fravigelser

BOSSINF_stgttet gruppe 1

. BOSSINF_ustgttet gruppe 2

10. BOSSINF_ustgttet gruppe 3
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