REFERAT Teknik-, miljo- og havneudvalget 2022-20235
d. 24-05-2023

Mededato Onsdag d. 24. maj 2023 kl. 16:00

Maodested Maogdelokale 3

Mads Boeberg Hansen, Jens Weiss, Leo Holm (Fraver), Karin

Modedeltagere Thumilaire, Inga Blom Thomas, Johannes Renneberg



Indholdsfortegnelse
Godkendelse af dagsorden

Stettet boligbyggeri - Skema B for ombygning og nybyg ved Gilleballehus
Godkendelse af referat



Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

S2020-11327
Sagsfremstilling:

Udvalget anmodes om at godkende dagsordenen.
Aktuel beslutning pa Teknik-, miljo- og havneudvalget 24-05-2023

Som stedfortreeder for Leo Holm (C) deltog Mads Boeberg Hansen (C) i medet.

Godkendt.



Punkt 2: Stettet boligbyggeri - Skema B for ombygning og nybyg ved
Gilleballehus

S2020-10485
Indledning:

Godkendelse af Skema B for ombygning af 19 plejeboliger ved Gilleballehus til 12 almene familieboliger, etablering af 3
almene familieboliger og salg af Handverkerstiftelsen.

Sagsfremstilling:

Are Kommune godkendte den 22. december 2021 3 skema A'er for en renovering og nybygning afi alt 15 lejligheder ved
Gilleballehus.

Den projekterede om- og nybygning har den 10. januar 2023 faet meddelt kommunens byggetilladelse, og projektet har
herefter veeret udsendt i licitation med afleveringsfrist den 3. marts 2023.

Der blev afgivet 4 tilbud, og billigste tilbudsgiver var fra Hansson & Knudsen A/S, med et samlet bud pa 23.252.Mkr.
excl. moms. Nestbilligste tilbud var mere end 3 Mkr. hgjere.

Efter tilbudsgivning er der herefter opstillet et budget som vist i vedhaftede bilag: Kalkulation Gilleballehus ver. 15 efter
licitation. Den samlede udgift opgeres til kr. 36.585.693 incl. moms - det tidligere godkendte skema A forudsatte en
samlet anskaffelsessum pa kr. 23.577.316 incl. moms, séledes at budgettet totalt er vokset med 55 %.

Finansieringen er vist ssmmen med det opstillede budget.

Landsbyggefonden har efter draftelse meddelt, at man vil acceptere en @ndret finansieringsskitse, som vil muliggere en
forhgjelse af den allerede godkendte finansiering med renoveringsstettemidler fra i alt 17.882.316 kr. incl. moms
hvorefter

¢ den stettede renoveringssag (med garanteret ydelse pa maks. 2,8%) kan finansiere 12,881 Mkr. og
¢ den u-stettede renoveringssag (med sedvanlig realkreditfinansiering) kan finansiere 10,0 Mkr.

Den samlede renoveringsstotte udger saledes 22,881 Mkr. hvoraf Areg Kommune, Nykredit og boligselskabet hver
deltager med 50.000 kr. som sékaldte Ste-dels-bidrag. Landsbyggefonden bidrager med 2 femtedele.

Endeligt anseges om en kommunal godkendelse for finansiering af de nybyggede boliger pa i udgangspunktet 6,294 Mkr.
(det indeksregulerede skema A) med tilleg af 20% i henhold til bekendtgerelse 1266 af 09/09/2022, hvorved den samlede
finansiering af nybyggeriet beleber sig til 7,553 Mkr. Som det fremgér af nevnte bekendtgerelse forudsatter dette tilleg,
at boligselskabets revisor pategner budgettet med bemerkning om, at tillegget er nedvendigt for at finansiere byggeriet.
Pategningen er under udarbejdelse. Nér pategningen foreligger ansgger £Are Kommune Landsbyggefonden om andel af
den kvote pa 1400 boliger, som kan modtage dette seerlige finansieringstilskud.

Der mangler herefter finansiering af 6,152 Mkr. som tilvejebringes dels fra Landsbyggefondens reguleringskonto med 3,3
Mkr., ved tilforsel af ekstraordineert tilskud/lan fra Are Kommune pé 1,3 Mkr. ved tilforsel af midler fra boligselskabets
dispositionsfond med 1,3 Mkr. og endelig ved forventede huslejeindtaegter i byggeperioden pa 252.000 kr.

Som en del af renoveringssagen af plejeboligerne var det aftalt, at de 3 boliger i Handvearkerstiftelsen skulle selges, idet
disse boliger ikke ansds for egnede til anvendelse som seniorboliger. Boligerne har veret udbudt til salg, men det er ikke
lykkedes at opné den pris, som tidligere har varet forudsat som led i aftalen om, at Det Lreske Boligselskab skulle kebe
de servicearealer som ligger i hovedbygningen pa Gilleballehus for en pris svarende til overskuddet efter indfrielse af
forpligtelser i Handvaerkerstiftelsen - dette var ansat til et beleb pa 500.000 kr.

Ved Socialministeriets accept af at Handverkerstiftelsen kan salges, er det yderligere forudsat, at hele salgsprovenuet
skal bruges til indfrielse af restgaeld/forpligtelser i den samlede ejendom ved Gilleballehus, saledes at der ikke vil
fremkomme et provenu til at muliggere keb af de tidligere servicearealer.

Under alle omstaendigheder skal servicearealerne - lees den ejerlejlighed, som har rummet servicearealerne - overdrages
fra re Kommune til Det Eroske Boligselskab. Under hensyntagen til den udgift som licitationen har vist, at der vil vaere



ved ombygningen, er det boligselskabets opfattelse, at prisen for servicearealerne skal szttes til nul kroner.

Med ovenstdende baggrund ansoges AEro Kommunes om godkendelse af skema B for den projekterede om- og
nybygning herunder om kommunalt tilsagn om garantistillelse mv. jf. nedenstiende:

Ombygningsprojektet indebaerer, at der indrettes i alt 12 stk. 2- og 3-varelses lejligheder i de eksisterende aldreboliger
med et samlet boligareal pad 956 m2, og at der samtidig nyindrettes 3 stk. familieboliger med et samlet boligareal pa 281
m2. Som en del af projektet etableres et felleslokale pad 71 m2, som er felleslokale for bade de 12 og de 3 lejligheder.

Landsbyggefondens finansieringsskitse indeberer - under forudsatning om Are Kommunes godkendelse - et tilsagn om,
atialt 12,881 Mkr. kan finansieres som sékaldte gruppe 1-arbejder (stottede arbejder), mens de resterende 10,0 Mkr. skal
finansieres som u-stettede arbejder.

Det er forudsat at finansieringen af de u-stettede arbejder sammensattes som folger:

Kapitaltilfersel 250.000 kr.  heraf 2/5 fra LBF, 1/5 fra hhv. kreditforening, £K og DAB
Egen traekningsret 210.000 kr.  fra boligselskabet indbetalte midler i Landsbyggefonden
Ustettede 1an 9.540.000 kr.  hvortil der skal forventes krav om fuld kommunal garantistillelse
I alt finansiering 10.000.000 kr.

Ydelsen pé de stottede lan forventes at udgere ca. 389.000 kr./ar og ydelsen pa de u-stottede ligeledes ca. 600.000 kr./ar.
De sidstnevnte lan skal optages som et almindeligt realkreditlan med en anslaet ydelse pa ca. 6,5 %. Staten yder 100 %
garanti for de stettede 1an - dog med en 50% kommunal regaranti, mens der skal forventes 100% garantistillelse fra K
pa de u-stettede lan. Nykredits beregning vedr. garantistillelse er under udarbejdelse.

Ved DABs oprindelige ansggning om renoveringsstotte i denne sag, som Are Kommune ligeledes gav sin anbefaling af
med kommunalbestyrelsesbeslutning af 22. april 2020, har det varet forudsat, at huslejen kunne fastsattes i et niveau pa
907 kr. pr. m2. Det manedlige huslejeniveau for lejlighederne vil séledes vare mellem 5.452 kr. og 7.996 kr.

Med dette udgangspunkt er det stadig boligforeningens opfattelse, at der vil vaere gode udlejningsmuligheder, som det
ogsa aktuelt er blevet tilkendegivet af en reekke interesserede borgere. Huslejeniveauerne pa hver enkelt bolig ses af
DZABs redegorelse (bilag).

Landsbyggefonden har ogsé taget dette som udgangspunkt for sin finansieringsskitse. Der forventes et samlet driftsbudget
for de kommende 15 boliger incl. feellesareal som balancerer med ca. 1,2 mio. kr, sdledes at der samlet skal opkraeves
100.000 kr. i husleje om méneden.

DAB anmoder om kommunens godkendelse af de to skema B'er. Dels et skema B for den stattede sag (§91) og dels et
skema B for den u-stettede sag (§92).

Med godkendelsen af de to skema B'er accepterer £re Kommune:

1. 50 % kommunal regaranti pa det stettede 14n, svarende til 6,441 Mkr.
2. en kommunal kapitaltilfarsel pa 1/5 af kr. 250.000 svarende til kr. 50.000
3. at stille garanti for det u-stettede 14n pa forventeligt 9,540 Mkr.

Zre kommune anmodes desuden om godkendelse af skema B for etableringen af de 3 familieboliger i kommunens
eksisterende servicearealer: Der er her forudsat, at der hjemhentes engangstilskud for alle 3 boliger, jf den sarlige
stotteordning for smégerne og de 4 g-kommuner. Der anmodes yderligere om, at Are Kommune godkender at skema B
kan forhgjes med det saerlige 20%-tilleg som er muliggjort af Bekendtgerelse 1266 af 9.9.2022

Skema B for etableringen af 3 almene familieboliger viser en samlet anskaffelsessum for engangstilskuddet pé i alt
6.294.000 kr. 1 2023-priser. Byggeriet omfatter de 3 boliger, som i skitsen er benavnt nr. 10,11 og 15 med et boligareal pa
104, 89 og 89 m2 incl. feellesrum og andel af trappen. Huslejen vil udgere mellem kr. 6.200 og 8.500 pr. méned athangig
af boligens storrelse. Med det sarlige 20% tilleeg kan anskaffelsessummen for de 3 boliger heeves til 7,553 Mkr. uden at
dette far konsekvens for huslejen.

Der anmodes om ZAre Kommunes godkendelse af dette skema B, som udleser en kommunal grundkapital pa 10% af (6,3 -
1,2) Mkr., eller i alt 510.000 kr. Ved en accept af 20 % tilleegget oges kommunens grundkapital med 2 % af
anskaffelsessummen for fradrag af J-tilskuddene, saledes at grundkapitalen samlet vil udgere kr. 634.069 Zro



Kommune skal samtidig stille garanti for det stottede 14n - denne garanti skal forventes at udgere 88 % af 5,082 Mkr.,
eller i alt 4.472 Mkr.

Endeligt skal der anmodes om, at re Kommune genbekrefter, at Hindverkerstiftelsen udskilles fra den samlede
ejendom ved Gilleballehus, og at det samlede nettoprovenu ved salget - og med fradrag for tilbagebetaling af den
kommunale grundkapital og beboerindskud - anvendes til nedbringelse af indestdende realkreditbeléning i Gilleballehus.

Historik:

Skema A blev behandlet og godkendt pA Kommunalbestyrelsens made den 22.12.2021.

Retsgrundlag:

Almenboligloven.

Tveergiende politikker:

Godkendelse af 15 almene familieboliger vil understette kommunens udviklingsstrategi.

Okonomi:

Are Kommunes samlede udgift til ombygning af Gilleballehus til 12 familieboliger og etablering af 3 nye boliger vil ved
godkendelse af skema B udgere 1.984 tkr. samt en garantistillelse pa ca. 20 mio. kr. Udgiften bestar af kapitaltilfersel pa
50 tkr., grundkapital 634 tkr. samt et lan jfr ABL § 97 pa 1.300 tkr. Lanet foreslas rente og afdragsfrit i 10 ar efter
godkendelse af skema C.

Hvad angar lanet, vil pdbegyndelse af rente- og afdragsbetaling blive dreftet mellem DZAB og Are Kommune om 10 ar,
hvor de oprindelig lan i ejendommen udlgber. Der vil pa dette tidspunkt kunne vurderes mulighederne for afvikling af
lanet med afseet i boligorganisationens gkonomi. I forlengelse heraf treeffer kommunalbestyrelsen afgerelse om rente- og
afdragsbetaling.

I projektet vedr. nybygning af 3 boliger er det forudsat at Landsbyggefonden godkender flytning af et o-tilskud pa 404 tkr.
til Gilleballehus fra projektet vedr. Ellenet.

Ved godkendelse af skema A var det forudsat at overskud ved salg af Handvearkerstiftelsen skulle tilfalde Fre Kommune
som keb af servicearealer. Indtagten skulle finansiere grundkapitalindskud samt kapitaltilferslen. Séledes at projektet var
udgiftsneutralt for Are Kommune. Dette har vist sig ikke at vaere muligt. I stedet skal evt. oveskud ga til afdrag pa
eksisterende lan pa Gilleballehus.

Udgiften ved godkendelse af skema B pa 1.984 tkr. foreslas finansieret af budget afsat til lejetab, hvor der 1 2023-2024 er
afsat 1.308 tkr. arligt.

12022 er der udbetalt aconto grundkapital pa 456 tkr. der er finansieret af kassebeholdningen i 2022.

12023 afsattes 50 tkr. vedr. kapitaltilforsel samt 800 tkr. vedr. Finansieringstilskud (14n jfr. ABL §97) i alt 850 tkr. der
finansieres af lejetab Gilleballehus.

12024 afsattes rest af grundkapitalindskud 178 tkr. rest finansieringstilskud (lan jfr. ABL §97) 500 tkr. i alt 678 tkr. der
finansieres af lejetab Gilleballehus. I 2024 finansieres udgiften i 2022 ved at nedskrive budgettet til lejetab.

Der kan ske forskydninger mellem arene.

For nermere detaljering henvises til vedhaftede dokument "@konomi Gilleballehus".
Okonomisk pategning:

Den gkonomiske konsekvens for pejlemerkerne er som felgende:

Driftsresultat
Besparelsen pa lejetab vil pavirke driftsresultatet i en positiv retning med 850 tkr. 1 2023 og 1.134 tkr. i 2024 alt andet
lige.



Likviditet
Likviditetspejlemerket vil blive pavirket i en positiv retning med 456 tkr. svarende til besparelsen pé lejetab der
finansiere udgiften vedr. grundkapital udbetalt i 2022.

Sagen afgeres af:
Kommunalbestyrelsen.
Indstilling:
Kommunaldirekteren indstiller:

At det godkendes at salg af Handverkerstiftelsen sker som beskrevet uden et provenu til Areg Kommune

At overdragelse af servicearealerne godkendes til en salgspris pa 0 kr.

At projektet aftholder udgifter til matrikulering og @vrige overdragelsesomkostninger.

At skema b for ombygning af 19 @ldreboliger til 12 almene familieboliger godkendes.

At der gives tilsagn om garantistillelse pa 50 pct. kommunal regaranti pa det stottede lan svarende til 6.441 tkr. og

garantistillelse pa 100% af det u-steottede 14n pa 9.540 tkr. til ombygning af 19 @ldreboliger til 12 almene

familieboliger.

o At der gives en kommunal kapitaltilforsel pa 1/5 af 250 tkr. svarende til 50 tkr.

o At der gives tilsagn om en kommunal grundkapital til nybyg af 3 almene familieboliger. Grundkapitalen udger 10
% af anleegsudgiften - 3 engangstilskud fra den serlige stotteordning for smagerne og de 4 g-kommuner, i alt 508
tkr., samt garantitilsagn for det stottede lan - denne garanti skal forventes at udgare 88% af 5,1 mio. kr., eller i alt
4,5 mio. kr.

e At skema B for nybyg af 3 almene familieboliger godkendes

e At der gives et lan péa 1,3 mio. kr. jf. ABL §97. Lanet er rente og afdragsfrit i 10 ar efter godkendelse af skema C, og
at pabegyndelse af rente- og afdragsbetaling herefter bliver dreftet mellem DAB og Areg Kommune

o At der gives folgende tilleegsbevillinger +/- 1 2023:

o Udgift 50 tkr. til kapitaltilforelse

o Udgift 800 tkr. aconto lan ABL §97

o Indtegt lejetab 850 tkr.

e o o o o

I budget 2024:

Udgift 178 tkr. rest grundkapitalindskud
Udgift 500 tkr. 1an ABL §97

Indteegt 1134 tkr. lejetab.

Henlagt til kassen udgift 456 tkr.

Aktuel beslutning pa Teknik-, miljo- og havneudvalget 24-05-2023
Et flertal bestdende af Johannes Renneberg, Karin Schwartz Thumilaire (A) og Jens (M) anbefaler:

At det godkendes at salg af Handverkerstiftelsen sker som beskrevet uden et provenu til Areg Kommune

At overdragelse af servicearealerne godkendes til en salgspris pa 0 kr.

At projektet aftholder udgifter til matrikulering og evrige overdragelsesomkostninger.

At skema b for ombygning af 19 @ldreboliger til 12 almene familieboliger godkendes.

At der gives tilsagn om garantistillelse pa 50 pct. kommunal regaranti pa det stottede lan svarende til 6.441 tkr. og

garantistillelse pd 100% af det u-stottede 1&n pa 9.540 tkr. til ombygning af 19 @ldreboliger til 12 almene

familieboliger.

o At der gives en kommunal kapitaltilforsel pa 1/5 af 250 tkr. svarende til 50 tkr.

o At der gives tilsagn om en kommunal grundkapital til nybyg af 3 almene familieboliger. Grundkapitalen udger 10
% af anleegsudgiften - 3 engangstilskud fra den serlige stotteordning for smégerne og de 4 g-kommuner, i alt 508
tkr., samt garantitilsagn for det stettede 1dn - denne garanti skal forventes at udgere 88% af 5,1 mio. kr., eller i alt
4,5 mio. kr.

¢ At skema B for nybyg af 3 almene familieboliger godkendes

e Atder gives et lan pd 1,3 mio. kr. jf. ABL §97. Lénet er rente og afdragsfrit i 10 ar efter godkendelse af skema C, og
at pabegyndelse af rente- og afdragsbetaling herefter bliver dreftet mellem DAB og Are Kommune

o At der gives folgende tilleegsbevillinger +/- 1 2023:

o Udgift 50 tkr. til kapitaltilforelse

o Udgift 800 tkr. aconto lan ABL §97

o Indtaegt lejetab 850 tkr.

e o o o o



I budget 2024:
o Udgift 178 tkr. rest grundkapitalindskud
o Udgift 500 tkr. 1an ABL §97

o Indtaegt 1134 tkr. lejetab.
¢ Henlagt til kassen udgift 456 tkr.

Inga Blom Thomas (P) undlader at stemme.
Mads Boeberg Hansen (C) kan ikke stotte op om indstillingen og foreslar, at:

» Projektet opgives og ejendommen forsgges solgt
¢ Der bygges i stedet nye almene boliger eksempelvis pa Arg Kommunes udstykning "Ryager" pa Vravejen.

Beslutning pa GOkonomi- og erhvervsudvalget 24-05-2023

Et flertal bestdende af Peter Hansted, Bent Juul Serensen og Minna Henriksen anbefaler indstillingen fra flertallet i
Teknik-, miljo- og havneudvalget.

Knud Borck var imod forslaget, og enskede afklaret alternative forslag, herunder muligheden for salg af ejendommen.

Beslutning piA Kommunalbestyrelsen 24-05-2023

Punktet blev udsat til naste mode.

Bilag

Skema B - Redegerelse om Gilleballehus til £re Kommune - ansggning om godkendelse af skema B'er for renovering og
nybygning - rev 3

Skema B - @konomi Gilleballehus

230413 Skema B Gilleballehus §92

230417 Skema B Gilleballehus §91 - udkast
211213 Ideskitse Gilleballehus - 07-12-2021

Gilleballehus



Punkt 3: Godkendelse af referat

S2020-11327
Sagsfremstilling:

Udvalget skal godkende beslutningsprotokollen. For at godkende beslutningsprotokollen skal hvert medlem underskrive
ved at trykke godkend.

Aktuel beslutning pa Teknik-, miljo- og havneudvalget 24-05-2023

Godkendt.
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