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Ngrresundby den 22. december 2023

Mgdereferat: Helhedsplan, Afd. 3.

Titel: Orienteringsmgde vedr. helhedsplan for afd. 3.

Dato: mandag 18. december 2023 - kl. 19.00.

Sted: Bakkevej 11, 9400 Ngrresundby.

Deltagere:
Afdelingsbestyrelsen Sundby-Hvorup Boligselskab, Afd. 3
Hans Bgyen Christensen Sundby-Hvorup Boligselskab, Organisationsbestyrelsen
Nils Vinther Sundby-Hvorup Boligselskab, Organisationsbestyrelsen
*Lisbeth Glud (afbud) Sundby-Hvorup Boligselskab, Organisationsbestyrelsen
Joachim Morell (JM) Arkitekt, Norconsult A/S
Torben Vorm (TV) Projektchef, Norconsult A/S
Mogens Mortensen Ejendomsmesterass. Sundby-Hvorup Boligselskab
Claus Sgrensen Ejendomsmester, Sundby-Hvorup Boligselskab
Mads Daugaard Inspektgr, Sundby-Hvorup Boligselskab
Hilde Hansen Genhusningskonsulent, Sundby-Hvorup Boligselskab
Allan Kirch Pedersen (AKP) Teknisk Chef, Sundby-Hvorup Boligselskab
Rikke Naur Dybdahl (RD) Regnskabschef, Sundby-Hvorup Boligselskab
Jens Erik Grgn (JEG) Direktgr, Sundby-Hvorup Boligselskab
Christian Rasmussen (ref.) Projektinspektgr, Sundby-Hvorup Boligselskab

Sendt til: Hiemmesiden, Afdelingsbestyrelsen, byggeudvalget og teknisk afd.

Dagsorden:

1.

NowubkwnN

Velkomst v/Formand Hans Bgyen Christensen

Status og generel orientering v/Jens Erik Grgn

Mulig tilpasning af projekt v/Joachim Morell fra Norconsult
@konomi v/Rikke Naur Dybdahl og Allan Kirch Pedersen
Pause

Tilpasset arbejds- og tidsplan v/ Torben Vorm fra Norconsult
Det videre forlgb og afrunding v/Jens Erik Grgn

Ad. pkt. 1:

Hans Bgyen Christensen bgd velkommen til mgdet. Og gennemgang af dagsorden.

Ad. pkt. 2 - Status og generel orientering:

Lindholm Sgpark 4
9400 Ngrresundby

TIf: 98 17 30 66
Fax: 98 19 36 60

Jens Erik Grgn (JEG) orienterede.

Vi bliver ngdt til at traekke pa jeres talmodighed igen. For pengene stemmer ikke efter
licitationen.

Licitation der blev holdt den 3/11 var vaesentligt dyrere end vi havde habet. Der var 5 bydende
pa hver entreprise.

Vi habede det alligevel kunne haange sammen, men det viste sig desvaerre umuligt at fa
enderne til at mgdes.

Vi har derfor valgt helt at annullere licitationen.

www.sundby-hvorupboligselskab.dk Telefontid: Ekspeditionstid:
e-mail: info@sundbyhvorup.dk Mandag-onsdag kl. 8.00-13.00 Mandag-onsdag kl. 10.00-13.00
Torsdag kl. 8.00-13.00, kl. 15.00-17.00 Torsdag kl. 10.00-13.00, kl. 15.00-17.00

CVR: 1878 81 36 Fredag kl. 8.00-13.00 Fredag kl. 9.30-12.30
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Vi skal i aften i stedet for tale om hvilke tilretninger vi kan lave for at nd i mal med en ny
licitation.

Det kunne f.eks. vaere at lade nogle ting udga af projektet, eller udskyde dem til senere. Jens
Erik Grgn naevnte nogle eksempler:

- Tagudskiftning i gl. afd.3 udsaettes

- Nogle af tilgaengelighedsboligerne kan udga.

- Dgrudskiftning der udsaettes m.v.

Det er lykkedes os at fa et mgde med Landsbyggefonden allerede den 4. januar.

Vi tager over for at fremlaegge situationen og hgre om de vil hjelpe os med flere penge.
Herefter skal vi hgre jer igen: Vil i betale mere for det vi har med, eller skal vi betale det i har
vedtaget, men for et mindre omfang? Dette er sadan set essensen af det vi ser ind i.

Det vi ggr i dag skal sta i 40 ar, sa derfor skal vi ggre det ordentligt. Omvendt syntes vi heller
ikke vi kan vente for leenge.

Da vi lavede en 360 graders undersggelse i afdelingen viste der sig forskellige udfordringer i
bebyggelserne. Blandt andet fugtige gavle. Og vi har faktisk en bolig der er pt. er kondemneret
og star tom pga. fugt.

Vi er desvaerre blevet ramt af en perfekt storm af hgjere renter og byggepriser der er blevet
ved med at stige.
Vi er derfor nu tvunget ud i en plan B.

Sprg.:
Hvorfor har det trukket sddan ud? JEG= Vi har bare vaeret uheldige med timingen.

| startede jo allerede i 2015, det er da laenge siden? JEG= Ja, men vi skulle jo ogsa have jer
(beboerne) med pa det, i skulle sige ja og Landsbyggefonden skulle godkende vores ansggning.
Sadan en helhedsplan med Landsbyggefonden tager lang tid - lang beslutningsproces, lang
godkendelsesproces og det tager lang tid at renovere det.

Er vaskerierne stadig en del af helhedsplanen? JEG= nej, det stemte i jo om pa seneste
afdelingsm@de og er finansieret af vores egne henlaeggelser.

Hvem krzever de tilgeengelighedsboliger? JEG det er noget af det Landsbyggefonden stgtter, de
stgtter ogsa udearealer og bygningsskader.

Hvis vi ikke laver tilgaengelighed fdr vi ikke stgtte er det ikke korrekt? JEG= jo, det er korrekt,

det er der Landsbyggefonden giver mange penge.

Ad. pkt. 3 - Mulig tilpasning af projekt:
Joachim Morell (JM) vedr. muligheder for tilpasning af projektet.

Det er korrekt, som naevnt fgr, at uden tilgaengelighed kan der ikke gives meget stgtte af
Landsbyggefonden. Det fonden stgtter er byggeskader, efterisolering af gavle, tilgeengelighed
og udearealerne inkl. kant-zoner (langs bygningerne).
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De stgtter f.eks. ikke badevaerelser, vinduer/dgre, altaner, tage og efterisolering af de lange
facader.

Sprg.:
Hvad med alt det andet murveaerk, laves det sd ikke? M= Jo, det er stadig med i projektet, det

stgttes bare ikke af Landsbyggefonden, sa det er noget af det vi selv skal betale.

Jeg har kuldebroer i min bolig der ikke er en gavlbolig, kan man ikke fa stgtte til det? IM= det
er noget af det vi gerne vil tale med fonden om i januar.

Vi skal se lidt pa hvad vi kan tilrette i projektet.

Jeg vil gerne gennemga hver enkelt af de gl. bygningsafsnit, sa det forhabentlig giver jer et
overblik.

Jeg naevner KUN de ting der er aendret og altsa ikke alt det der fortsat er med fra den gamle
plan.

e Gl afd. 2:

- Eksisterende kaeldervinduer udskiftes ikke. Det er fine plastikvinduer, der kan holde
mange ar endnu.

- Udskiftning af entredgrene udskydes.

- Altanopbygningen laves optimeret. Joachim gennemgik Igsningen. Vi efterisolerer
altanbrystningen og har thermo-ruder i. | stedet droppes isolering af vaeggene inde pa
altanen. Sa kan vi undga at traekke altanerne med den nye facade ud. Og spare
sideparti pa altanen.

Vi far pa den made samme stgrrelse altan som i dag.

Sprg.:
Kan man ikke, generelt i afdelingen, bibeholde altanerne i stuen? JM: Nej, for i de andre

bygningsafsnit er det ogsa noget af det der stgttes.

e Gl afd. 3:

- Eksisterende kaeldervinduer udskiftes ikke.

- Udskiftning af entredgrene udskydes.

- Vilaver samme altanlgsning som beskrevet fgr. Vi udskifter ikke altandgr og vindue
inde pa altanen.

- Tagudskiftning udskydes til senere.

- Vedr. Ringholmsvej 2-18 vil vi spgrge Landsbyggefonden om vi kan lade dem udga som
tilgaengelighedsboliger, men bibeholde stgtten hertil. De her boliger er relativt dyre at
ombygge sammenlignet med de gvrige tilgaengelighedsboliger.

Sprg.:
Bliver de r@gde mursten pa altanerne som i dag? IM: ja, det ggr de.

Bliver vinduerne ikke udskiftet i afd. 3? JM: det er kun vinduer bag altanerne der ikke udskiftes.
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Hvis nu de tilgaeengelighedsboliger ikke udgadr, hvor skal man sG genhuses og hvor laenge? JM: vi
ved ikke hvor, men det bliver i 6 maneder. Boligerne ovenpa i ca. 3 mdr.

Er de eksisterende entredgre sikre nok? JM: ja, de overholder kravene for den tid hvor de blev
sati.

Jeg syntes godt nok vi skal have entredgrene med. Hvad nu hvis man i stedet for springer
skalmuren over og “kun” udskifter vinduerne? det treekker herfra og de er meget utaette. Jeg
tror pa det er vinduerne der er det stgrste problem. JM= ja, det er da et forslag. Men det er lidt
det muliges kunst.

JEG: der er jo en pointe i det med leengdefacaderne. Det tager vi med i den snak vi skal have
med Landsbyggefonden.

Jeg syntes man skal huske at neevne det med varmebesparelser ved efterisolering. Det er der
gode erfaringer for.

e Gl afd.9:

- Eksisterende kaeldervinduer udskiftes ikke.

- Udskiftning af entredgrene udskydes.

- NB: De nye altaner mod syd som i det oprindelige projekt beholdes.

Hvis vi ingenting g@r, hvad vil det s bunde ud i? JM: De ting der skal laves traenger jo stadig,
men det vil ske over en meget lengere arraekke.

Hvor meget vil stigningen blive hvis ikke i skaerer i projektet? JEG: den er mindst % gange mere
end det i har stemt om. Og det har vi vurderet vil vaere for meget.

Skal vi sa have braekket alle vores fine badevaerelser ned? JEG: det skal vi, for at vi kan skifte
rgrene inde i skakten og der skal laves vadrumsmembran m.v.

Hvad sker der hvis det bliver nedstemt af beboerne? JEG: sa skal vi sige til Landsbyggefonden vi
ikke vil have pengene af dem. Sa skal vi til kommunen og hgrer hvad de mener vi SKAL have
lavet og hvis ikke vi har nok pa opsparingen, vil de ting blive lavet med en direkte
huslejestigning.

e Gl afd. 11:
- Eksisterende kaeldervinduer udskiftes ikke.
- Udskiftning af entredgrene udskydes.

Sprg.:
Er det sGd med i planen at altanerne skal renoveres? IM: Ja, det er der ikke sendret pa. Men som

naevnt skal vi have en dialog med Landsbyggefonden om den samlede pakke.
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Det er aergerligt i fijerner de entredgre. Der er sd lyt.

Hvis det ender ud i af tingene, laves drypvis, sa vil huslejen da blive meget stgrre? M= Ja, det
er det, det vil ende ud i.

Ad. pkt. 4 - @konomi v/Rikke Naur Dybdahl og Allan Kirch Pedersen:
Rikke Naur Dybdahl (RD) gennemgik de gkonomiske forhold.
Som naevnt, har desveaerre vaeret ngdt til at saette projektet pa standby.
2024 ser ogsa sveer ud. Men der er sma tendenser til at konjunkturerne udvikler sig positivt.

RD viste den prisudvikling der er sket siden der blev stemt ja til renoveringen.
Byggeomkostningsindekset og finansieringen altsa realkreditlanene og ydelserne har arbejdet
imod os.

Som nzvnt vil LBF gerne hjelpe os med de stgttede arbejder. Men nar det er ustgttede er det
bare at betale.

Allan Kirch Pedersen (AKP) gennemgik forhold omkring henlaeggelserne.

Nar jeg ser ind det vi har sparet sammen, kan vi nok godt na et stykke, men ikke hele vejen.

Vi har senest i en ekstern granskning, faet gennemgaet tyve forskellige bygningsdele i
afdelingen.

Den rapport anslar at vi skal bruge ca. 150 millioner kroner (red. 170 mill.) inden for de naeste
7 ar. Og vi har altsa kun ca. 32 millioner pa henlaggelserne. Derfor vil det vaere en god ide at
”straekke” henlaggelserne lidt, sa vi kan spare lidt mere op.

Derfor er det ogsa ngdvendigt at vi kan komme i mal med projektet og den allerede godkendte
huslejestigning pa 170 kr.

Det vil blive meget udfordrende at opna samme vedligeholdsstand for egne midler, som vi ville
kunne fa med hjelp af Landsbyggefondens midler.

Sprg.:
Er der en udlgbsdato pad fondens tilskud? JM: Det er der i princippet. Men der er mange andre

boligselskaber der har faet det udskudt. Vi skal nok sgrge for at de ikke lukker kassen i for os.

Hvorfor snakker i s meget om de kaeldervinduer? AKP: vi nzevner det blot, fordi det er et sted
vi ikke syntes det rammer sa hardt at spare.

Er det fast eller variable renter man regner med? RD= Det er fast rente. Det er lovbestemt.

Ad. pkt. 6 - Tilpasset arbejds- og tidsplan:
Torben Vorm orienterede om tidsplanen.
Hvis alt gar vel ved Landbyggefonden i januar, kan der holdes en ny licitation lige inden
sommerferien 2024.
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Forudsat licitationen er god, er der herefter skema behandling m.m.

Det vil sige etablering af byggeplads kan ske ultimo 2024 og reel opstart af
renoveringsarbejderne i 2025.

Vi regner med at renoveringen i alt vil vare ca. 3 ar. De udskudte arbejder vi har vaeret inde pa
vil sa kunne ligge sidst i renoveringsperioden. Hvor vi har forhdbning om endnu bedre priser.

Sprg.:
Nu tager | vel ikke nogle af dem fra supersygehuset? TV: Nej, de er slet ikke feerdige derude

endnu.

Ad. pkt. 7 - Det videre forlgb og afrunding:
Jens Erik Grgn rundede af.
Det er vigtigt vi kan sta pa mal for det vi ggr og vil ggre. Derfor kan vi ikke bare lukke gjnene og
saette tingene i gang.
Far vi meget mindre for de 170 kr. (huslejestigning) skal vi til jer igen med en afstemning.
Ender vi f.eks. med at tage de lange facader ud, skal vi ogsa stemme om det.

Jeg vil rigtig gerne seette det hele i gang. Men vi skal bare have de penge til at passe.
Lige sa snart vi ved noget fra Landsbyggefonden skal vi selvfglgelig nok melde det ud.

Hvis det ender med en afstemning, kunne det vaere fint hvis vi kan holde nogle hurtige
byggeafsnits mgder og maske stemme allerede i februar 2024.
Jeg haber | vil vaere talmodige endnu engang. Og at | har faet noget med herfra i aften.

Sprg:
| skal passe pa vi ikke ender der hvor vi er ude i nogle uheldige beboerdannelser. JEG: Det er vi

meget opmaerksomme pa. Men kommunen kan faktisk vaelge at rade over hver fjerde bolig nar
vi er et alment boligselskab.

Huslejestigningen, hvornar traeder den i kraft? JEG: det ggr den nar den pagaeldende blok er
feerdig.

Stigningen til januar er det inkl. trappevask? JEG: Nej, det kommer ved siden af.

Kan du ikke give et eksempel pa hvad huslejen ville have veeret hvis vi fortsatte med det
nuveerende projekt? JEG: Mit bedste bud er dobbelt op, men vi har ikke regnet ngjagtig pa det.

Hvorndr tager man Idnene hjem? JEG: det ggr man Igbende under renoveringsprocessen. Der
holder vi gje med markedet.

Jeg bor pa Ringholmsvej, og nu fdr jeg sa ikke lavet sG meget? JEG= Nej, men du kommer
selvfglgelig heller ikke til at betale de 500 kroner ekstra for tilgeengelighedsboligen.
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Mgdet haevet.



