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Godkendelse af renovering for Sgnderborg Andelsboligforenings afdeling
35, Ngrager - Skema B

Sagsresumé

Senderborg Andelsboligforening har fremsendt skema B ans@gning med henblik pa
godkendelse af anskaffelsessum samt tilhgrende gkonomi for renovering af afdeling 35,
Ngrager.

Ngrager og Sestjernevej m.fl. blev den 1. december 2020 udpeget til et hardt ghettoomrade pa
regeringens officielle ghettoliste, fordi boligomradet har vaeret pa ghettolisten i en
sammenhangende periode pa fem ar. Sgnderborg Kommune og Sgnderborg
Andelsboligforening har pa den baggrund sammen udarbejdet en udviklingsplan for omradet,
der har som mal at reducere andelen af almene familieboliger i boligomradet.

Den lovpligtige udviklingsplan medfarer, at alle blokkene i Ngrager skal nedrives og omdannes
til et nyt boligomrade. Omradet reduceres med 188 almene boliger, 48 nye reekkehuse
viderefgres som almene boliger, og 30 private raekkehuse opfares.

Byradet godkendte den 25. oktober 2023 skema A med en samlet anskaffelsessum pa
185.591.000 kr., med optagelse af stattet realkreditlan pa i alt 128.687.000 kr., samt ustgttet
realkreditlan pa i alt 48.904.000 kr. Byradet godkendte samtidig, at forvaltningen godkender
skema B og C, hvis dette ikke afviger med mere end 2 pct.

Sagen foreleegges til Byradets godkendelse, da anskaffelsessummen er overskredet med 8
pct. Det fremsendte skema B viser en anskaffelsessum pa 200.504.212 kr., eller 14.913.212
kr. mere end ved skema A. Med optagelse af stattet realkreditlan pa i alt 140.475.810 kr., samt
ustattet realkreditlan pa i alt 52.028.190 kr.

Merudgift fra skema A til skema B, skyldes et hgjere licitationsresultat end forventet samt
ekstra omkostninger i forbindelse med, at projektet er blevet opdelt i to etaper.

Sagen understgtter Byradets vision om levende byer, lokalsamfund og feellesskaber ved at
sikre, at der tilvejebringes forskellige attraktive boligtyper i Senderborg Kommune.

Nar anskaffelsessummen er overskredet i forhold til tilsagn, har Byradet
beslutningskompetencen, jf. delegationsplanen.

INDSTILLING

Forvaltningen indstiller til @konomiudvalget, at Byradet godkender

e« Skema B med fglgende konsekvenser:



o optagelse af stgttet og ustattet Ian med 100 pct. kommunalgaranti
o den beskrevne husleje:

= forventet huslejestigning for gruppe 1 og 2 arbejder 131 kr. pr.
kvadratmeter arligt

= forventet huslejestigning for gruppe 3 arbejder 90 kr. pr. kvadratmeter
arligt
o at forvaltningen godkender skema C, hvis dette ikke afviger med mere end
2 pct.

Sagsfremstilling

Salus Boligadministration har pa vegne af Sgnderborg Andelsboligforening fremsendt skema B
ansggning for renovering af afdeling 35, Ngrager.

Udviklingsplanen for Ngrager og Sgstjernevej m.fl. blev godkendt i Byradet den 26. maj 2021.
Som en del af udviklingsplanen nedrives alle blokke i Ngrager. Der etableres 48 nye almene
reekkehuse, som relaterer sig til de eksisterende byggefelter. P4 grundens sydlige del bliver
der udmatrikuleret 2 grunde til private raekkehuse. Der afsaettes plads til et nyt centralt gront
omrade.

Til afdelingens nye raekkehuse anvendes nuvaerende indkarsler. Til de private raeekkehuse vil
indkgrslerne ske via Morsgvej og Vendsysselvej. Der etableres stisystem igennem det nye
omrade. Den nye bebyggelse skal sikre at staerkt samspil med de nye byrum. Landskaber skal
veere inviterende i sit udtryk og skal sikre trygge rammer for omradet beboer.

| henhold til almenboliglovens bestemmelser om omdannelsesomrader skal udviklingsplanen
veere realiseret senest den 1. januar 2030.

Skema A er tidligere godkendt med en anskaffelsessum pa 185.591.000 kr. Ved godkendelse
af skema A blev det godkendt at bidrage med kapitaltilfgrsel pa 200.000 kr. (kommunal andel),
anskaffelsessummer og husleje samt fritagelse for indbetaling til dispositionsfond.

Det fremsendte skema B viser en anskaffelsessum pa 200.504.212 kr. eller 14.913.212 kr.
mere end ved skema A.

Merudgift fra skema A til skema B skyldes et hgjere licitationsresultat end forventet samt ekstra
omkostninger i forbindelse med, at projektet er blevet opdelt i to etaper. Landsbyggefonden har
godkendt denne merudgift den 29. april 2024. Landsbyggefonden har ligeledes godkendt
merudgiften, der er forbundet med projekteendringen.



Anskaffelsessummen for den samlede renovering er 200.504.212 kr. Heraf udggr opretnings-,
miljg-, ombygnings- og tilgaengelighedsarbejder (stattet) 140.472.698 kr.
Forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder (ustgttet) udger 60.031.515 kr.

Den samlede anskaffelsessum finansieres saledes:

Finansiering Stattet Ustgttet | alt

Realkreditlan 140.475.810 52.028.190 192.504.000
Treekningsret 4.000.000 4.000.000
Landsbyggefonden

gruppe 2 arbejder

Treekningsret 4.000.000 4.000.000
Landsbyggefonden
gruppe 3 arbejder

| alt 140.475.810 60.028.190 200.504.000

Det stottede lan gives i henhold til Aimenboliglovens §91. | stk. 13-14 fremgar det, at
beliggenhedskommunen skal garantere for de optagne lan, samt at Landsbyggefonden patager
sig en regaranti pa 50 pct. af [anene.

Huslejestigning
For gruppe 1 arbejder (stattede arbejder) optages et stattet Ian pai alt 140.475.810 kr. med en
forventet 1. fulde arsydelse 4.775.824 kr. svarende til 1.194 kr. pr. kvadratmeter arligt.

Gruppe 2 arbejder (ustgttede arbejder), finansieres ved optagelse af ustgttet [an 46.000.000 kr.
samt brug af egen traekningsret 4.000.000 kr. Forventet 1. arsydelse 2.760.000 kr., svarende il
690 kr. pr. kvadratmeter arligt.

Besparelse ved fritagelse for indbetalinger til dispositionsfond 20.000 kr. arligt, svarende til 5
kr. pr. kvadratmeter arligt.

Det fremgar af finansieringen, at afdelingen modtager huslejestatte svarende til 1.748 kr. pr.
kvadratmeter arligt.

Huslejestatten indbetales fra Landsbyggefonden og Senderborg Andelsboligforening med
6.540.000 kr. i 4 ar for herefter at blive aftrappet med 12 kr. pr. kvadratmeter fra det 5.ar til det
14.ar. | det 15. ar vil huslejestgtten bortfalde.

Hermed forventes huslejestigningen for gruppe 1 og 2 arbejder at blive 131 kr. pr. kvadratmeter



arligt.

Herudover vil der veere gruppe 3 arbejder pa 10.028.190 kr., som finansieres ved optagelse af
ustattet 1an 6.028.190 kr. samt brug af egen traekningsret 4.000.000 kr.
Forventet 1. arsydelse 361.691 kr., svarende til 90 kr. pr. kvadratmeter arligt.

Overstaende reguleres ved endelige beregninger og endelig gennemgang ved
stottefastsaettelse.

Bevillingsmassige konsekvenser

@konomi- og Arbejdsmarkedsforvaltningen oplyser, at sagen ikke har bevillingsmaessige
konsekvenser.

BESLUTNING BYRADET DEN 07-04-2025
Godkendt.

Forvaltningen har vurderet, at Borgmesteren kan traeffe beslutning om godkendelse af
Skema B i henhold til Styrelsesloven § 31, stk. 1, da sagen er utvivisom og da
Forvaltningen samtidig vurderer, at sagen er af hastende karakter af hensyn til
muligheden for nedrivning af de farste fem blokke og de skonomiske forhold for savel
Senderborg Andelsforening som Sgnderborg Kommune
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