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INTRODUKTION

| forbindelse med en udmantningen af Slagelse Kommunes nye ejendomsstrategi er Rambgall i
samarbejde med kommunens Center for Kommunale Ejendomme (CKE) blevet bedt om at vur-
dere udviklingsmulighederne for fire kommunale bygninger i Slots Bjergby. Arbejdet er bestilt af
Landdistrikts- Teknik- og Ejendomsudvalget (LTE), der henvises til beslutningssag, sagsnr. 330-
2014-49397. Det drejer sig om ejendommene pa Hashgjvej 7, samt Brovej 1, 3 og 7, som huser
levehjem for aeldre, bgrnehave, skole samt fritidshjem og klub.

Der er i den forbindelse afholdt m@der med de relevante, kommunale centerledere, kommunens
planafdeling og de lokale virksomhedsledere, for at indhente fakta, behov, gnsker og synspunk-
ter fra en bred base.

De fire bygninger er blevet registreret og analyseret med henblik pa at sammenfatte deres tekn-
iske tilstand, arkitektoniske og funktionelle vaerdi. Dette danner baggrund for betragtningerne
om deres fremtidige rolle i udviklingen af den samlede ejendomsportefalje. Bilag 1 indeholder
sammenfatningen af dette arbejde.

Resultatet er en raekke mulige scenarier og dertil hgrende vejledende gkonomi. Scenarierne kan
kombineres og give et billede af, hvordan man bedst opfylder behov og @nsker, sammenholdt
med et overblik over de resulterende bygningsmaessige og gkonomiske konsekvenser.

Bilag 2 indeholder beregningsgrundlaget for totalekonomiske vurderinger, samt forudsaset-
ningerne for disse.

Udviklingsmulighederne for levehjemmet pa Hashajvej 7 skal ses i sammenhang med de betin-
gelser og vilkar, som gor sig geeldende for det stottede byggeri. Bilag 3 indeholder en kort re-
deggrelse for de forhold, som kan have indflydelse pa udviklingen af plejecentrets ejendom.

Scenarierne gar mere eller mindre radikalt til veerks og kan vaegtes pa en raekke forskellige par-
ametre:

-Effektiv arealudnyttelse

-Rumlige/funktionel/arkitektonisk kvalitet ift. kerneaktiviteter og brugere
-ldentitetsskabende vaerdi ift. fremtidig befolkningstiltraekning til Slots Bjergby
-Fremtidig drift og vedligehold af bygningerne over de naeste 30 ar
-Anlaegsudgifter indenfor en arraekke pa 1-5 ar

Scenarierne kan kombineres i forskellige modeller. Scenarierne er ikke faerdige I@gsninger og an-
giver saledes alene et sammenligningsgrundlag for draftelserne af, hvilke retninger, man @nsker
at gai.

| det folgende vises fire sammenfattende modeller for mulige udviklinger af de kommunale

ejendomme i Slots Bjergby. Herefter uddybes baggrunden, analysen og de forskellige scenarier
for hver bygning.
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TESAMMENFATNING

Udviklingsmodeller

Pa de folgende sider foreslas 3 udviklingsmodeller, som bestar af et antal sammensatte scenarier
for de fire ejendomme.Alle modeller er lavet ud fra de to forudsaetninger at Levehjemmets gamle
flgj ikke anvendes til daginstitutionsformal, og at den, sammen med den nuveaerende fritidshjems-
bygning nedrives. Dette er projektgruppens anbefaling, som uddybes i det falgende afsnit, Model
O er en status quo, hvor alle bygninger fortsaetter usendrede og med samme funktion, som nu.

Denne model tjener som sammenligningsgrundlag for de andre modeller.

For hver ejendom fremlaegges i det efterfglgende afsnit en raekke scenarier, der enkelvis belyser
fremtidsmulighederne for ejendommene, med fordele og ulemper, samt de gkonomiske konse-

kvenser pa kort og lang sigt.

Model O, status quo

Levehjemmet

Anlaegs-/nedrivningsudgift ar 1: O kr.
Indfrielse af 1&an ar 1: O kr.
Forpligtigelser overfor LBF ar 1: ? kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5: 1.250.000 kr.
Samlet investeringsbehov ar 1-5: 1.250.000 kr.

Driftsomkostninger ar 1-30: (1.363.000 kr. /ar)

40.895.000 kr.

Barneinstitutionerne

Driftsomkostninger ar 1-30: (1.161.000 kr. /ar)

Anlaegs-/nedrivningsudgift ar 1: O kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5: 4.470.000 kr.
Samlet investeringsbehov ar 1-5: 4.470.000 kr.

34.830.000 kr.

Status Quo

Status Quo Status Quo

I
EEE

Status Quo
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RAMBGOLL

SAMMENFATNING

- D_a_ginstitutionen Fritidshjemmtret
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Levehjemmet
(den gl. floj)
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- SAMMENFATNING

Model 1, den minimale

Levehjemmet

Indfrielse af 1an ar 1:

Anlaegs-/nedrivningsudgift ar 1

Forpligtigelser overfor LBF ar 1:
Genopretningsomkostninger ar 1-5:

3.530.000 kr.

6.358.000 kr.
O kr.
O kr.

Samlet investeringsbehov ar 1-5:

9.888.000 kr.

Impakt ift. status quo:

+8.638.000 kr.

Samlet investeringsbehov ar 1-5:

Driftsomkostninger ar 1-30: (1.159.000 kr. /ar)

9.190.000 kr.

34.765.000 kr.

Driftsomkostninger ar 1-30: (O kr. /ar) O kr. -40.895.000 kr.
(-1.363.000 kr./ar)

Borneinstitutionerne

Anlaegs-/nedrivningsudgift ar 1 5.010.000 kr. | Impakt ift. status quo:

Genopretningsomkostninger ar 1-5: 4.180.000 kr.

+4.720.000 kr.

-65.000 kr.
(-2.000 kr./ar)

Scenarie 2
Fuld nedrivning
af gl. flgj

Scenarie 1
Tilbyg ca. 200 m2

Scenarie 1
Fuld nedrivning

Scenarie 1
Ny garderobe
Tilbyg ca. 50 m2
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RAMBGOLL

SAMMENFATNING

Nedrivning af fritidshjem

- D_a_ginstitutionen Fritidshjemmtret
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4 L be pa ca. 50 m?

Tilbygning af ca. 200 m?

Nedrivning af Levehjem-
mets gamle flgj.

Levehjemmet
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- SAMMENFATNING

Model 2, den funktionelle

Levehjemmet

Anlaegs-/nedrivningsudgift ar 1: 3.530.000 kr.
Indfrielse af 1an ar 1: 6.358.000 kr.
Forpligtigelser overfor LBF ar 1: O kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5: O kr.
Samlet investeringsbehov ar 1-5: 9.888.000 kr.
Driftsomkostninger ar 1-30: (O kr. /ar) O kr.

Impakt ift. status quo:

+8.638.000 kr.

-40.895.000 kr.
(-1.363.000 kr./ar)

Borneinstitutionerne

Anlaegs-/nedrivningsudgift ar 1:
Genopretningsomkostninger ar 1-5:
Salgsprovenue

18.810.000 kr.
4.100.000 kr.
-900.000 kr.

Samlet investeringsbehov ar 1-5:

Driftsomkostninger ar 1-30: (1.483.000 kr. /ar)
Inklusive kapacitetsudvidelse med 0-2 arige

22.010.000 kr.

44.495.000 kr.

Impakt ift. status quo:

+17.540.000 kr.

+9.665.000 kr.
(+322.000 kr./ar)

8

Scenarie 2
Fuld nedrivning
af gl. flgj

Scenarie 2
Ny integreret insti.
ca. 1200 m2

Scenarie 1
Fuld nedrivning

Scenarie 1
Ny garderobe
Tiloyg ca. 50 m2
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RAMBGOLL

SAMMENFATNING

Nedrivning af fritidshjem

Nybyggeri

Tilbygning af ca. 50 m?

Ny integreret institution.
Ca. 1200 m?

Nedrivning af Levehjem-
mets gamle flgj.

Levehjemmet
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- SAMMENFATNING

Model 3 den udfoldede

Levehjemmet

Anlaegs-/nedrivningsudgift ar 1:
Indfrielse af 1&an ar 1:

Forpligtigelser overfor LBF ar 1:
Genopretningsomkostninger ar 1-5:

3.530.000 kr.
6.358.000 kr.
O kr.
O kr.

Samlet investeringsbehov ar 1-5:

Driftsomkostninger ar 1-30: (O kr. /ar)

9.888.000 kr.

O kr.

Impakt ift. status quo:

+8.638.000 kr.

-40.895.000 kr.
(-1.363.000 kr./ar)

Barneinstitutionerne

Salgsprovenue

Anlaegs-/nedrivningsudgift ar 1:
Genopretningsomkostninger ar 1-5:

25.850.000 kr.
4.100.000 kr.
-900.000 kr.

Samlet investeringsbehov ar 1-5:

Driftsomkostninger ar 1-30: (1.768.500 kr. /ar)
Inklusive kapacitetsudvidelse med 0-2 arige

29.050.000 kr.

53.055.000 kr.

Impakt ift. status quo:

+24.580.000 kr.

+18.225.000 kr.
(+608.000 kr./ar)

Scenarie 2
Fuld nedrivning
af gl. flgj

Scenarie 2
Ny integreret insti.
ca. 1200 m2

Tilleegscenarie
+ multisal ca. 200 m2

Scenarie 1
Fuld nedrivning

Scenarie 1
Ny garderobe
Tiloyg ca. 50 m2

Tilleegscenarie
+naturfagslokale m.m.
Tiloyg ca. 200 m2
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RAMBGOLL

SAMMENFATNING

Nedrivning af fritidshjem

Nybyggeri

Tilbygning af ca. 200 m?
samt tilbygning af garderobe
pa ca. 50 m?

Ny integreret institution (O-5 ar)
inkl. ny multisal. Ca. 1400 m?

Nedrivning af Levehjem-
mets gamle flgj.

Levehjemmet
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M LEVEHJEMMET BJERGBYPARKEN

Hashgjvej 7

Nuvaerende kapacitet:
Areal (BBR): | alt inkl. keelder 4.464 m? / grundplan 2.610 m?

Areal Slagelse Kommune:
Arealer fordelt pa en aeldre flgj fra 1955 (ombygget 1994 og 2003) og en nyere flgj (hhv.

1971 0og 2003)

Levehjemmet indeholder 50 boliger til zeldre (1 parbolig) med tilherende feelles- og ser-
vicearealer. Heraf er pt. 15 tomgangsboliger.

Fremtidige behov:
Slagelse Kommune, Center for Sundhed og Omsorg, oplyser behov for 36 aeldreboliger i

fremtiden.

Baggrund

Levehjemmet Bjergbyparken bestar af to flgje, en nyere, velfungerende flgj med 35 almene ael-
dreboliger i et dbent levemiljg, og en zeldre flgj, hvoraf store dele i dag kerer i tommgang. Kommu-
nen valgte i 2011, at ramme driftsarealerne pa l.salen af den gamle flgj. | 2013, i forbindelse med
pabud fra arbejdstilsynet vedrarende enkelte badeveerelser, lukkedes de 15 boliger i den gamle

flaj.

| den gamle flgj er pt. en starre festsal og et produktionskagkken i brug til hgjtider, samt daglig
bagning af brad og kager til levehjemmets beboere. Der er et lille vaskerum, samt rum indrettet
til beboerkgbmand og friser. Desuden bruges to af de nedlagte boliger til hhv. administrativt are-
al og kryberum til dagplejen, som lejlighedsvist anvender festsalen til legestue/rytmik, ligesom
salen bruges lejlighedsvist til gymnastikhold og andre eksterne aktiviteter.

N

<ono snjels

Delvis

nedrivning
Fuld

nedrivning
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RAMBOLL
LEVEHJEMMET-

Kaelderen under den gamle flgj udnyttes til depoter og arealer til bygningsdriften. Her forefindes
elevator, som betjener adgang til kaelderarealer under bade den aeldre og den nyere flg;.

Kommunen karer pt. med store tomgangsudgifter pa denne flgj, idet den dackker huslejen pa
de 15 tomme boliger samt drift og vedligehold af de forholdsvis store servicearealer. Desuden
pavirker den fortsatte drift af flajen huslejen for de resterende beboere, idet boligafdelingen star
for den andel af driften, som vedrarer faellesboligareal og faelleslokaler. En afklaring af forhold-
stallene pa faellesareal hhv. serviceareal pagar. For at minimere driftsudgifterne i forbindelse med
den gamle flgj har man valgt at lade 1. salen sta uopvarmet og kun foretage de mest nadvendige
indgreb ved bygningsskader pa tag og installationer. Dette har forarsaget en begyndende ned-
brydning af bygningen og det vurderes at der er risiko for skimmeldannelse, forarsaget af kon-
dens, i etageadskillelsen mellem stue og 1.sal. Stueetagen er delvis opvarmet og bliver rengjort
efter behov.

Der er optaget lan i forbindelse med tilbygning af 12 beboelsesenheder, renovering og ombyg-
ning af ejendommen, ligesom den er behaeftet med forpligtelser overfor Landsbyggefonden i
forbindelse med stottesag. Afklaring af disse forhold pagar.

Analyse

| forbindelse med de eskalerende udgifter, uden vaerdi for kommune og beboere, er der kigget pa
fremtidige muligheder for den gamle flgj. Den nyere flgj er ikke medtaget i falgende muligheder
0g scenarier, da denne flgj fungerer fysisk uafhaengigt ifm. daekning af behovene til de 36 nuvae-
rende beboere. Der ggres dog opmaerksom pa, at alle beslutninger omkring sendringer vedrgren-
de den gamle flgj, herunder gskonomiske disponeringer, betragtes som beslutninger vedrgrende
den samlede boligafdeling. Derfor skal processen ske i samarbejde med boligafdelingen, ligesom
alle arealmaessige og gkonomiske konsekvenser i forbindelse med boligafdelingens videre drift
skal tydeliggeres. Omfanget af denne proces afklares pt.

Folgende mulige udviklinger er analyseret, men fundet uegnede

Daginstitutionen ind i Levehjemmets gamle flgj:

En mulighed, som er undersggt, er at ombygge/indrette flgjen til Slots Bjergby Daginstitution,
som i nuvaerende lokaler har udfordringer med kapacitet og fleksibilitet i udnyttelse af deres
rammer.

Dog vurderes bygningen ikke egnet hertil. Den har ikke den forngdne starrelse, fleksibilitet og
geometri til at kunne danne funktionelle rammer om en daginstitution. Isaer vil der vaere store
udfordringer med at daekke behovet for udeareal og legeplads til barnene. Bygningens store
vedligeholdsefterslaeb (nedbrydningsgrad), samt det forhold at den er bygget og ombygget til
boligformal ger at omkostningerne ikke er proportionelle med den vaerdi, som kommunen ville fa
ud af en sddan ombygning.

Andre boligformal:

En anden mulighed er at ombygge/indrette flgjen til andre boligformal, f.eks. bofaellesskab til al-
dre. Dog vurderes bygningen ikke egnet hertil. De nuvaerende boliger er sma, utidssvarende og
uden egne kakkener. Derfor vil der skulle forholdsvis store ombygninger/ boligsammenlaegninger
til at gore flgjen brugbar til andre boligformal. Dette samt bygningens store vedligeholdsefter-
slaeb (nedbrydningsgrad), gor at omkostningerne ikke vurderes proportionelle med den husleje,
som de nuvaerende og kommende beboere ville fa ved denne ombygning.
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- LEVEHJEMMET

Scenarier
Projektgruppen har set pa tre scenarier for udviklingen af Levehjemmets bygninger.

Scenarie O - Status Quo

Bebyggelsen bevares med delvis tomgang, som i dag. Klimaskaerm og installationer genoprettes,
hvor der er kritiske skader, og der gennemfgres fortsat vedligehold af facader og tag samt instal-
lationer, for at undga den fortsatte nedbrydning af bygningen. Der er ikke indregnet udbedringer
indvendigt pa 1.salen, idet disse ikke anses for brugbare i nogen henseender i fremtiden. De ube-
nyttede arealer driftes ikke indvendigt, men frostsikres med et minimum af opvarmning.

Behov dakket

35 almene aldreboliger med servicearealer (heraf 1 parbolig).

Bygningen som den er i dag
samt indhentning af sterre
vedligeholdelsesefterslaeb

Fordele

Fortsat adgang til stor festsal og produktionskakken

Fortsat udnyttelse af birum til servicefunktioner

Fortsat adgang til bygningsdriftens arealer i kaelderen

Fortsat elevatoradgang til hele kaelderen

Realkreditlan vedr. denne bygningsdel indfries efter betalingsplanen

Ulemper

14

Fortsatte tomngangsudgifter for kommunen pa de 15 boliger og 1. salen.

Fortsatte driftsudgifter for kommunen pa de relativt store servicearealer, som er i delvis brug.
Fortsatte driftsudgifter for kommunen OG beboerne pa de relativt store faellesarealer, som er
i delvis brug.

Risiko for yderligere nedbrydning af bygningsdele, hvis bygningen ikke vedligeholdes, kan
betyde eskalerende udgifter for bade kommunen og beboerne i fremtiden.

Det er ikke ifalge Almenboligloven lovligt at anvende boligareal og fzaelles boligareal til andre
formal. Dette kan afstedkomme krav fra Landsbyggefonden ift. forpligtelser for tilbagebeta-
ling.
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RAMBOLL
LEVEHJEMMET -

Scenarie 0, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostninger ar 1 O kr.
Forpligtelser overfor Landsbyggefonden ?? kr
Genopretningsomkostninger ar 1-5 1.250.000 kr.
Driftsomkostninger ar 1-30 40.895.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar 42.145.000* kr.

*| udgifterne indgar akutvedligehold og lgbende vedligeholdsforanstaltninger ifm. at stoppe nedbrydnin-
gen af de kritiske bygningsdele, det ngdvendige vedligehold samt drift af de bygningsdele, som er i brug.
Varmeudgifter ifm. frostsikring af de tomme arealer. Tomgangsleje pa de 15 boliger. Vedligehold og drift af
udeareal er ikke beregnet.

Slagelse Kommune afholder tomgangshusleje samt drift og vedligehold af servicearealer, mens Levehjem-
mets beboere, over huslejen, finansierer drift og vedligehold af faellesarealer. Afklaring af forholdstal for hhv.
kommune og beboere pagar.

Scenarie 1 - Delvis nedrivning af den gamle flgj

Her foreslas en delvis nedrivning af flgjen, samt en fuld nedrivning af tag og 1. sal og erstatning
med nyt tag over den tilbagevaerende bygning (se illustration). Desuden pabygning af nye gavle,
samt udbedring/ tilpasning af de bygningsdele, som bergres af nedrivningen.

Behov daekket
35 almene aldreboliger med servicearealer (heraf 1 parbolig).

Delvis nedrivning af den
gamle flgj

Levehjemmet
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- LEVEHJEMMET

Fordele

Fortsat adgang til stor festsal og produktionskakken.

Fortsat udnyttelse af servicearealer til vaskeri, kebmand og frisar.
Fortsat adgang til bygningsdriftens arealer i kaelderen.

Fortsat elevatoradgang til hele kaelderen.

Ingen tomgangs- og driftsudgifter pa 13 boliger, samt hele 1. sal.
Mindre areal giver faerre drift/vedligeholdsudgifter.

Ulemper

Ombygning, samt fortsatte drifts- og vedligeholdsudgifter pa det forholdsmaessigt store fael-
lesareal skal finansieres af boligafdelingen. Ved nedlaeggelsen af de 13 boliger, vil udgiften
skulle fordeles pa de resterende huslejer.

Fortsat kommunal tomgangsudgift pa 2 boliger/eller omlaegning til serviceareal, (forpligtelse
overfor Landsbyggefonden ved omdannelse af boligarealet ma afklares).

Fortsatte driftsudgifter pa det forholdsmaessigt store serviceareal.

Realkreditlan pa denne bygningsdel skal indfries ifm. nedlaeggelsen af boligerne.

Den tilbagevaerende bygningsdel vil komme til at syne arkitektonisk ubegrundet. Dette er ikke
befordrende for Levehjemmets og bydelens image.

Scenarie 1, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostning ar 1 4.000.000 kr.
Indfrielse af 1an ar 1 5.105.000*kt.
Forpligtelser overfor Landsbyggefonden ?7? kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 O kr.
Driftsomkostninger over 30 ar 7170.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar 16.275.000**kr.
Besparelse over 30 ar ift. status quo 25.870.000 kr.

*Forudsaetninger for dette skansmaessige belgb inht. bilag 3

**| udgiften indgar delvis nedrivning af flajen og genetablering af gavle og tag over stueetage, samt de
lzbende udgifter til vedligehold og drift. Der vil ikke vaere behov for genopretninger, ud over det alminde-
lige labende vedligehold. Anlaeg, vedligehold og drift af udeareal er ikke beregnet.

Scenarie 2 - Fuld nedrivning af den gamle flgj

Her foreslas en fuld nedrivning af flgjen, med pabygning af ny gavl, samt udbedring/ tilpasning
af de bygningsdele, som bergres af nedrivningen. Ved denne model bar der ske en ny beregning
af faellesarealer/servicearealer.

Behov daekket

35 almene aeldreboliger med servicearealer (heraf 1 parbolig).
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RAMBOLL
LEVEHJEMMET -

Fuld nedrivning af den
gamle flgj

Levehjemmet

Fordele

* Ingen tomgangsudgifter pa 15 boliger og 1. salen.

* Nedbringelse af driftsudgifter pa servicearealer (kommunen).

+ Nedbringelse af boligudgifter pa faellesarealer (beboere).

« Mulighed for at afskrive alle forpligtelser over for Landsbyggefonen pa de nedlagte boliger.
e  Sammenhangende arkitektur.

Ulemper

+ Realkreditldn pa denne bygningsdel skal indfries ifm. nedlaeggelsen af boligerne.

» Der skal forteettes i de resterende faellearealer for at bibeholde en festsals-funktion.

«  Fremtidig festsal vurderes i denne model ikke at kunne optage dagplejen og andre eksterne
brugere.

« Der skal fortaettes i de resterende servicearealer for at bibeholde vaskefunktion og eventuelt
friser, kebmand og produktionskakken (sidstnaevnte vurderes svaer at etablere indenfor byg-
ningsrammen).

* Bygningsdriften vil have mindre arealer til radighed pa matriklen.

* Der vil ikke veaere elevatoradgang til kaelderniveau, idet den erstattes med udendars rampe.

Scenarie 2, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostninger nu (nedrivning) 3.530.000 kr.
Indfrielse af lan 6.358.000*kr.
Forpligtelser overfor Landsbyggefonden O kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 O kr.
Driftsomkostninger over 30 ar O kr.
Udgifter i alt over 30 ar 9.888.000 kr.
Besparelse over 30 ar ift. status quo 32.257.000 kr.

*Forudsaetninger for dette skensmaessige belzb iht. bilag 3
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SLOTS BJERGBY DAGINSTITUTION

Brovej 7

Nuvaerende kapacitet:
Areal (Slagelse Kommune): | alt ekskl. keelder 456 m2 / grundplan 249 m?
Bygget som landsbyskole med laererbolig i 1905 (ombygget 2004)

Bygningen danner i dag ramme for 76 b@rn i alderen 3-5 ar, plus 23 voksne.

Fremtidige behov:
Slagelse Kommune, Center for Dagtilbud, angiver en prognose pa 68-80 bgrn i alderen 3-5
ar, mellem 2019 og 2029. (Der regnes med 80 barn i scenarierne).

Desuden er der et gnske om at tilvejebringe vuggestuetilbud. Her angives en prognose pa
47-52 born i alderen 0-2 ar. (Der regnes med 52 barn i scenarierne).

Baggrund

Slots Bjergby Daginstitution bestar af 3 afdelinger: Bagrnehaven (de 3-5 arige) huses i dag i den
oprindelige landsbyskole pa Brovej 7. Fritidshjemmet "Pomfritten” (de 6-10arige), huses pa Bro-
vej 3 og klubben (de 11-14arige) benytter Hashajskolens lokaler. De 0-2arige bliver pt. passet i
dagpleje og indgar saledes ikke pt. i arealpuljen.

Bygningen pa Brovej 3 huser altsa 3 barnehavgrupper. 2 barnehavegrupper, samt personalefacili-
teter i en hgj stueetage, samt en barnehavegruppe og projektrum i en tagetage med skravaegge.
Der er tillige en busordning, som gar at én gruppe er ude af huset 4 dage om ugen.

Bornehaven har et stort udeareal med skur til legeredskaber og en pavillon til ude/inde- ophold.
Der er godkendte kgkkener pa to af stuerne, og der er etableret tilgaengelighed til stueetagen i
det omfang, det har vaeret muligt.

DAGINSTITUTION
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ca. 200 m?
Integreret inst.
ca. 1200 m?

Multisal
ca. 200 m?
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RAMBGOLL

Bornehavens personale melder om manglende plads, isaer er der mangel pa depot- og birum.
Endvidere lider administrationspersonalet og det paedagogiske personale under meget trange
pladsforhold.

Som et led i indevaerende undersagelse har opgaven vaeret at undersgge alternativ placering af
daginstitutionen, bl.a. i den tomme flgj af Levehjemmet, Hashgjvej 7, som beskrevet andetsteds
i rapporten. | forbindelse med undersa@gelse af alternative placeringer er der udtrykt ensker om
at der taenkes i en integreret institution med vuggestue, barnehave, fritidshjem og klub (barn
fra O-14 ar). Desuden @nskes naerhed til Hashgjskolen, for at udnytte lokalesynergien og give de
bedste rammer for det samarbejde, som de to institutioner har omkring bgrnene og laeringen. Et
samarbejde, som bl.a. er en af forudsat i den nye folkeskolereform.

Analyse

En analyse af bgrnehavens faktiske arealer, viser et billede, som svarer fint til personalets ople-
velse.

En registrering af hhv. det frie "bgrneopholdsareal” og bygningens bruttoareal, er holdt op imod
bygningsreglementets minimums krav (SBI's anvisning 230 til BR), samt Slagelse Kommunes
egne kvalitetsniveauer for daginstitutioner. En teoretisk udregning af kapaciteten pa baggrund af
et krav om 3,5 m2 bgrneopholdsareal pr. barn (SBI’'s anvisning, kvalitetsniveau B) viser en kapa-
citet til 73 barn i bygningen. Dog vil en opggrelse, baseret pa bygningens bruttoareal og med en
arealnagle pa 8,7 m2 pr. barn (Slagelse Kommune) resultere i en kapacitet til 52 bgrn i bygningen.
Der er altsa et forholdsmaessigt stort frit berneopholdsareal ift. bygningens bruttostarrelse og
en stor mangel pa personalearealer og birum. Der er desuden en del ineffektivt areal i bygningen,
da tagetagen har skravaegge til skunk og et stort areal optages af trappe mellem de to etager.
Projektteamets vurdering er at bygningen med rimelighed kan optage 52-60 barn i det daglige,
med et gennemsnits bruttoareal pa lige omkring 8m2 pr. barn, og at der er et reelt behov for en
optimering af personalefaciliteter og birum.

De nuveaerende rammer giver udfordringer mht. tilgaengelighed og fleksibilitet imellem bgrne-
grupper og personale, da aktiviteterne fordeles over to etager. Der er muligheder for indvendige
ombygninger og fortaetninger, som giver nogle muligheder for en mere effektiv udnyttelse. Dog
vil en optimering af den gamle bygning altid veere indenfor rammerne af det oprindelige hus’
logik og dermed ikke 100 % rettet mod den aktuelle funktion. Dette giver isaer udfordringer i
spidsbelastningsperioderne tidlig sommer hvert ar.

Bygningen er i forholdsvis god stand og robust i sine materialer og detaljer. Isser rummene i den
hoje stueetage er fint forsynet med dagslys, og der laegges vaegt pa adgangen til de store ude-
arealer. Bygningen repraesenterer en fin og for perioden tidstypisk arkitektur, og har, i form af
sin oprindelige funktion, en vis kulturhistorisk betydning for Slots Bjergby. En nedrivning af byg-
ningen til fordel for en ny bygning pa grunden kan derfor ikke anbefales. Derimod vil bygningen
kunne anvendes til en mindre institution eller til beboelse med liberalt erhverv. Der er et mindre
vedligeholdsefterslaeb, som i den videre drift af bygningen skal indhentes.

Scenarier
Projektgruppen har set pa tre scenarier og et tillaegsscenarie for Slots Bjergby Daginstitution.
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- DAGINSTITUTIONEN

Scenarie O - Status Quo
Bygningen fortsaetter i sin funktion af bgrnehave. Der udferes de anbefalede genopretninger,
samt Igbende vedligehold og drift af bygningen, indvendigt og udvendigt.

Daginstitutionen

Bygningen som den er i dag
med forsatte pladsudfordrin-
ger. Indhentning af vedlige-
holdelsesefterslaeb.

Behov daekket
*  Op til 60 barnehavepladser.

Behov ikke daekket

* Nuvaerende behov for 16 barnehavepladser (i alt 76), nar der ikke tages hgjde for busordnin-
gens kapacitet.

*  Fremtidig behov for yderligere 4 barnehavepladser (i alt 80)

Behov for bgrnegarderober og birum

* Behov for passende administrations- og personalearealer(i alt 23-24 medarbejdere).

Onsker ikke daekket
e Der kan ikke tilvejebringes vuggestue

Ulemper

e Darlig tilgaengelighed og fleksibilitet

« Darligt arbejdsmilje for personalet

* lgen fremtidssikring ift. merbehov

* Ingen mulighed for integreret institution
* |kke optimal bygningsdrift

20 UDVIKLINGSMULIGHEDER FOR KOMMUNALE EJENDOMME | SLOTS BJERGBY -12.03.2015



RAMBOLL
DAGINSTITUTIONEN -

Scenarie O, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostninger ar 1 O kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 80.000 kr.
Driftsomkostninger 1-30 ar 10.300.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar: 10.380.000%kr.

*| udgiften indgar genoprettende vedligehold, samt lgbende vedligehold og drift. Vedligehold og drift af
udeareal er ikke beregnet.

Scenarie 1 - Funktionsoptimering af den nuvaerende bygning og tilbygning til ekstra bgrne-
gruppe, 3-5 arige.

Bygningen pa Brovej 7 fortsaetter i sin funktion af barnehave. Der foretages indvendige funkti-
onsoptimeringer for at tilvejebringe bedre rammer om administration, personale og bi-funktio-
ner. Barnegrupperne vil i den forbindelse skulle omorganiseres i huset. Der udfares de anbefalede
genopretninger samt lgbende vedligehold og drift af bygningen, indvendigt og udvendigt. Der
udbygges med ca. 200 m?, som kan optage en ekstra barnegruppe pa 24 barn. (Matriklen kan
under geeldende lokalplan udbygges med i alt 325 m?2).

Daginstitutionen

o

Ea)-

Funktionsoptimering af den
nuvaerende bygning og til-
bygning til ekstra barnegrup-

pe, 3-5 arige. Ca. 200 m?
Behov daekket

Op til 84 bernehavepladser.

Onsker ikke daekket
 Der kan ikke tilvejebringes vuggestue
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Fordele

* Forbedret tilgaengelighed og fleksibilitet

e Forbedret arbejdsmiljo for personalet

* Fremtidssikring ift. merbehov, bgrnehavebarn

Ulemper

* |kke optimal tilgeengelighed og fleksibilitet
* |kke optimalt arbejdsmilje for personalet

* |kke optimal bygningsdrift

* Ingen mulighed for integreret institution.

Scenarie 1, vejledende gkonomi

Anlaagsomkostninger ar 1 4.200.000 kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 80.000 kr.
Driftsomkostninger 1-30 ar 14.720.000*kr.
Udgifter i alt over 30 ar 19.000.000 kr.
Merudgifter over 30 ar ift. status quo 8.620.000 kr.

*| udgiften indgar nyanlaeg, genoprettende vedligehold, samt Isbende vedligehold og drift af bygninger.
Anlaeg, vedligehold og drift af udeareal er ikke beregnet.

Scenarie 2 - Nybyggeri af integreret institution, 0-5 arige

Der bygges en ny institution pa 1200 m2, som kan optage i alt 132 barn, og lever op til Slagelse
Kommunes retningslinjer for integreret institution (kvalitetsniveau B). Det anbefales at der kig-
ges pa en placering op ad Hashgjskolen, Brovej 1, for ligeledes at give de bedste muligheder for
synergi og samarbejde mellem de to institutioner. Ved et byggeri af denne stgrrelse pa skolens
matrikel forudsaettes dog at de kommunalt ejede friarealer umiddelbart syd for skolens matrikel
kan inddrages (om-matrikulering) og indrettes til udeophold for institutionerne.

Behov dxkket
* 132 beornehave- og vuggestuepladser.

Onsker daekket
e Integreret institution for vuggestue og barnehave.

@nsker ikke daekket

e Integreret institution, inkluderende fritidshjem og klub (behandles under scenarier for Hashgj-
skolen).
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RAMBOLL
DAGINSTITUTIONEN -

Mulighed for salg

In?egreret
institution

Nybyggeri af integreret insti-
tution, O-5 arige. ca. 1200 m?

Fordele

* 100 % funktionssvarende rammer om bgrn, paedagogik og laering

*  Optimal tilgeengelighed og fleksibilitet

*  Optimalt arbejdsmiljo for personalet

*  Fremtidssikring ift. merbehov, barnehaveborn og vuggestuebarn

Optimale rammer for synergi og samarbejde med skolen (forudsat placering taet herved)
*  Optimal bygningsdrift

 God signalveerdi ift. at fastholde og tiltrackke borgere til Slots Bjergby

Scenarie 2, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostninger ar 1 18.000.000 kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 O kr.
Salgsprovenue -900.000*kr
Driftsomkostninger 1-30 ar 24.450.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar 41.550.000**kr.

(Inklusive kapacitetsudvidelse med 0-2 arige)
Merudgifter over 30 ar ift. status quo 31.170.000***kr.

* Belgb er hentet fra Slagelse Kommune intern vurdering

**| udgiften indgar nyanlaeg, samt lgbende vedligehold og drift af bygninger.
Anlaeg, vedligehold og drift af udeareal er ikke beregnet.

*** | merudgiften er ikke indregnet evt. besparelser ved nedlaegning af dagplejen.
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- DAGINSTITUTIONEN

Tillaegsscenarie til scenarie 2 - Ekstra nybyggeri til multianvendeligt areal

Der bygges ekstra 200 m2 til scenarie 2. Det kan vaere saerlige aktivitetsrum, multisal eller anden
multianvendelig funktion, som kan indrettes sa de ogsa kan optage aktiviteter udenfor daginsti-
tutionen. Herved vil man kunne opna kvalitetsniveau A pa daginstitutionen, samt imgdekomme
nogle af de gnsker, der er omkring samarbejde og laering pa tvaers. Dette areal vil desuden kunne
imgdekomme nogle af skolens gnsker om funktionsudvidelser. (behandles under Hashgjskolen).

Mulighed for salg

Brovej 7

Ekstra nybyggeri til integreret
daginstitution, O-5 arige,

+ multianvendeligt areal.

Ca. 1400 m?

Scenarie 2 + Tillegsscenarie, vejledende skonomi

Anlaegsomkostninger ar 1 21.440.000 kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 O kr.
Salgsprovenue -900.000*kr
Driftsomkostninger 1-30 ar 28.510.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar 49.050.000**kr.

(Inklusive kapacitetsudvidelse med 0-2 arige)

Merudgifter over 30 ar ift. status quo 38.670.000***kr.

* Belgb er hentet fra Slagelse Kommune intern vurdering.

**| udgiften indgar nyanlaeg og lgbende vedligehold og drift af bygninger, samt mindre funktionseendringer
pa skolen. Anlaeg, vedligehold og drift af udeareal er ikke beregnet.

*** | merudgiften er ikke indregnet evt. besparelser ved nedlaegning af dagplejen.
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SLOTS BJERGBY FRITIDSHJEM

“Pomfritten”. Brovej 3

Nuveerende kapacitet:
Areal (BBR): | alt inkl. keelder 267 m? / grundplan 139 m?
Bygget som laererbolig til skolen i 1959 (ombygget 2004)

Bygningen danner i dag, sammen med Hashgjskolen, ramme for 50-60 bern i alderen
6-10 ar i fritidsordning. Fritidshjemmet hgrer organisatorisk under Slots Bjerby Daginstitu-
tion, men betjener barn i skolens klassetrin 0-4.

Fremtidige behov:

Slagelse Kommune, Center for Dagtilbud angiver en prognose pa 67-84 bgrn i denne
aldersgruppe,

mellem 2019 og 2029. (Der regnes med 80 bgrn i scenarierne)

Baggrund

Fritidshjemmet er nabo til skolen og har til huse i et forhenvaerende parcelhus med et starre
udeareal tilknyttet. Beliggenheden mellem skole og daginstitution er passende, idet fritidshjem-
met udger et overlap for barnene mellem personalet i daginstitutionen og deres skoleliv. Huset
anvendes lejlighedsvis til undervisningsformal, som supplement til skolens lokaler og ligeledes
lejlighedsvis til legestue for omradets dagplejetilbud. Der er ikke pt. saerskilte personalefaciliteter
i bygningen, personalet indgar i daginstitutionens normering og dermed bgrnehavens admini-
strations- og personalearealer.

Analyse
Bygningen har et forholdsvist stort vedligeholdsefterslaeb og virker generelt nedslidt og trist
bade indvendigt og udvendigt. Indvendigt praeges huset af mange sma rum (forhenvaerende

FRITIDSHJEMMET

<ono snjeis

<l 211eudds

Fuld nedrivning
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vaerelser), og man har mattet tage hele keelderen i brug for at imgdekomme behovet for depot,
garderobeplads og toiletfaciliteter til barnene. Dette har afstedkommet store ombygninger, bl.a.
overdaekning af den udvendige kaeldertrappe ifm. adgang for barnene. Huset vurderes meget
lille i forhold til antallet af barn nu og der er slet ikke plads til et fremtidigt mérindtag af barn. Der
kunne evt. foretages mindre pladsoptimeringer indvendigt, men der er ikke starre udviklingspo-
tentialer pa spil. Arkitektonisk vurderes bygningen ikke at have stgrre vaerdi i forbindelse med
Slots Bjergbys arkitektoniske/kulturhistoriske arv.

Det har vaeret vurderet, om det pa nogen made giver mening at bevare og optimere bygningen.
De darlige plads- og tilgaengelighedsforhold samt et behov for starre, genoprettende vedlige-
hold, som ikke star i proportion med den veaerdi, som ombygningerne ville skabe, gor det sveert at
anbefale yderligere udvikling af eller investeringer i bygningen.

Derimod vurderes det rimeligt at se pa Hashgjskolens bygninger, som mulige rammer om fri-
tidshjemmet, idet der her, efter skoletid vil findes tormme arealer, som forventes at svare til den
bornenormering, som fritidshjemmet optager.

Scenarier
Projektgruppen har set pa to scenarier for Pomfrittens bygning
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RAMBGOLL

Scenarie O - Status quo
Bygningen fortsaetter i sin funktion af fritidshjem. Der udferes de anbefalede genoprettende samt
lzbende vedligeholdsopgaver pa bygningen, indvendigt som udvendigt.

Fritidshjemmet

Bygningen som den er i dag
samt indhentning af storre
vedligeholdelesesefterslacb

Behov daxkket
* Maks. 40 fritidshjemspladser.

Behov ikke daekket
e 40 fritidshjemspladser.

Fordele
 Hashgjskolen anvender fortsat bygningen som supplement til skolens lokaler.

Ulemper

 Kapaciteten daekker ikke det fremtidige behov.

Bygningen er ikke tilgaengelig

e Indeklimaet er ikke optimalt

* Indretningen i de mange sma rum giver ufleksible rammer for det peedagogiske arbejde.

Scenarie O, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostninger ar 1 O kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 290.000 kr.
Driftsomkostninger 1-30 ar 5.400.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar 5.690.000*kr.

*| udgiften indgar akut, genoprettende vedligehold, samt Izbende vedligehold og drift. Vedligehold og
drift af udeareal er ikke beregnet.
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Scenarie 1 - Fuld nedrivning
Bygningen nedrives. Den tomme grund kan supplere skolens udearealer eller give mulighed for
en udvidelse af skolen.

Fritidshjemmet
e = s — r rl — o I'

Fuld nedrivning.

Scenarie 1, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostninger nu (nedrivning) 210.000 kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 O kr.
Driftsomkostninger 1-30 ar O kr.
Udgifter i alt over 30 ar 210.000 kr.
Besparelse ift. status quo: 5.480.000 kr.
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RAMBGOLL

HASHOJSKOLEN

Brovej 1

Nuvaerende kapacitet:

Areal (BBR): | alt inkl. keelder 1.505 m? / grundplan 1.505 m?

Bygget og udbygget som skole i perioden 1959-2006 (senest delvist ombygget i 2001 og
2014-15)

Bygningen danner i dag ramme for 115 b@rn i alderen 6-14 ar pa indskolings og mellem-
trin.

Fremtidige behov:
Slagelse Kommune, Center for Skole angiver en prognose pa op til 120-129 bgrn, fra 2015

til 2019.

Baggrund

Skolen er en folkeskole i ét spor, med klassetrin fra O. klasse til og med 6. klasse. Bgrnene fra Has-
hajskolen gennemfgrer typisk udskolingsforlgb i Slagelse og der er ikke planer fra kommunens
side om at udvide Hashgjskolen med flere klassetrin eller spor fremover.

Skolen er anlagt i ét plan, med 4 bygninger til hhv. indskoling, mellemtrin og administration,
driftsbygning og bygning til handarbejde/slgjd som et "treflgjet” anleeg omkring skolegarden.
@st for anlaegget er en stor sportsplads.

Skolen er indrettet med 7 basislokaler, ét til hver klassetrin, herudover faglokaler til slajd, handar-
bejde husgerning og gymnastik, skolebibliotek/IT, laererforberedelse og administration. Slgjd- og
handarbejdslokalet bruges til fritidsklubformal efter skoletid. Gangarealer er brede og nyindret-
tede til selvsteendig fordybelse/smagrupper og ophold, samt garderober. Der er relativt fa depo-

ter og birum i forhold til bebyggelsens starrelse.

<ono snieis

tilbygning af gar-
derobe pa 50 m?
tilbygning af
yderligere 200 m?
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- SKOLEN

Der er udtrykt yderligere behov for undervisningslokale(r) til natur- og teknik (mellemtrin), samt
flere mindre madelokaler. Endvidere gnskes en starre gymnastiksal og multianvendelige arealer,
som kan styrke skolens muligheder for at danne samlingspunkt og ramme om lokale laerings- og
fritidsaktiviteter. Hashgjskolen er jvf. Slagelse Kommunes ejendomsstrategi udpeget til basisbyg-
ning for Slots Bjergby.

Analyse

Skolens byggeri er eksempel pa et tidtypisk, n@gternt og funktionelt byggeri, som er fint placeret
i knudepunktet mellem den historiske bykerne og de nyere udbygninger af byen.

Bygningen har ikke nogen seerlig arkitektonisk ikonvaerdi, hvilket i dette tilfaelde giver nogle inte-
ressante muligheder for fremtidsudviklinger.

Bygningernes enkle struktur, med velproportionerede rum, stor rumhgjde, fint indeklima og dags-
lys giver bygningen en stor grad af fleksibilitet. Desuden fremhaeves den gode visuelle og fysiske
kontakt med de omkringliggende udearealer mod @st og syd, som en stor kvalitet.

Ikke mindst de seneste ombygninger (2014-15) imgdekommer, indenfor de mulige rammer, fol-
keskolereformens hensigter om differentieret undervisning, leererforberedelse pa stedet og i det
hele taget en laengere skoledag. Dog fungere gangarealet i indskolingen primaert som garderobe,
hvilket afstedkommer en noget kaotisk og beskidt ”laeringszone” her.

Bygningerne vurderes at kunne optage det forventede merbehov pa op til 129 elever, dog ud-
fordret af skolens meget forskellige basislokalestarrelser, som giver mulighed for hhv. 17, 21 og
35 personer i lokalerne indenfor bygningsreglementets krav.(6 m3/person for normalklasserum).

Der pagar pt. optimeringer af skolens klimaskaerm. Ogsa disse vil bidrage til et godt indeklima.
Dog er der yderligere, starre vedligeholdsefterslaeb, isaer pa bygningens klimaskaerm og installa-
tioner, som bgr indhentes ved en fortsat drift af bygningerne.

Den fine placering, gode tilgeengelighed og indeklima, samt muligheden for fremtidig fleksibilitet
forstaerker Hashajskolens potentiale som basisbygning og det kan derfor kun anbefales at taenke
disse bygninger ind i udviklingsscenarier for fremtiden.

Det er naerliggende farst og fremmest at pege pa muligheden for ogsa at rumme fritidshjemmets
behov pa skolen, idet der her vil findes tomme arealer udenfor skoletid, der forventes at svare til
den bgrnenormering, som fritidshjemmmet estimerer.

Scenarier
Projektgruppen har set pa to scenarier og et tilleegsscenarie for Hashgjskolens bygninger
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RAMBOLL
SKOLEN-

Scenarie O - Status quo
Bygningen fortsaetter i sin funktion af skole. Der udfgres de anbefalede genoprettende samt Igz-
bende vedligeholdsopgaver pa bygningen, indvendigt som udvendigt.

Skol ) X
2 Bygningerne som de er i dag

samt indhentning af vedlige-
holdelses-

Behov dxkket
e Op til 164 barn og voksne i skole kapacitet, samt klubkapacitet.

Onsker ikke dekket
Flere mgderum og et faglokale, samt mulighed for udvidet laererforberedelse.
e Storre gymnastiksal

Scenarie 0, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostninger ar 1 - kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 4.100.000 kr.
Driftsomkostninger 1-30 ar 19.130.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar 23.230.000%*kr.

*| udgiften indgar akut, genoprettende vedligehold, samt Igbende vedligehold og drift af bygninger.
Vedligehold og drift af udeareal er ikke beregnet.

Scenarie 1 - en mindre tilbygning til indskolingen ifm. med dobbeltudnyttelse til fritidshjem
Her rettes op pa indskolingens garderobeforhold med tilbygning af et vindfang/garderobeareal
pa 50 m2, som friger flowarealet ud for klasserummene til ophold og aktiviteter. Klasselokaler
og flowareal forslas, sammen med skolens kreative vaerksteder og gymnastiksal, anvendt efter
skoletid til fritids- og klubformal. Her ma udfordringerne i sam-brugen af lokalerne skole/fritids-
hjem/klub draftes og lases organisatorisk, idet en fleksibel brug af lokalerne skal holdes op imod
hensyn til bade sikkerhed (opsyn) og leeringsmal (paedagogik) og skoleskema/personale (orga-
nisation).
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- SKOLEN

En mindre tilbygning til indskolingen
ifm. med dobbeltudnyttelse til fritids-
hjem. Ca. 50 m?

Skolen

Behov daekket
e Op til 140 bern og 24 voksne i skolekapacitet, samt fritidshjem og klubkapacitet.

Onsker ikke deekket
Flere mgderum og et faglokale, samt mulighed for udvidelse laererforberedelse.
e Storre gymnastiksal

Fordele
« Effektiv udnyttelse af arealer efter skoletid

Scenarie 1, vejledende gkonomi

Anlaagsomkostninger ar 1 600.000 kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 4100.000 kr.
Driftsomkostninger 1-30 ar 20.045.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar 24.745.000%kr.
Mérudgift over 30 ar ift. status quo: 1.515.000 kr.

*| udgiften indgar nyanlaeg, samt Igbende vedligehold og drift af bygninger. Anlaeg, vedligehold og drift af
udeareal er ikke beregnet.
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Tillaegsscenarie til scenarie 1 - Yderligere tilbygning til mellemtrinet ifm. med dobbeltudnyt-

telse til klub

Her foreslas en yderligere udbygning pa ca. 200 m2 til skolens mellemtrin, f.eks. undervisnings-
rum til natur/teknik, et multianvendeligt “laeringscenter” og/ eller et fleksibelt studie- og aktivi-
tetsareal. Dette vil optimere den fleksible brug af skolens arealer, i forbindelse med samkaring
af skole- fritidshjem- og klubfunktioner, i tillaeg til at opfylde skolens gnske om et ekstra under-
visningsrum og mgdelokale (r). Tiloygningen kan udformes saledes at den kan tilgas af eksterne,
udenfor skolens abningstid. Det anbefales at kigge pa skolens nabomatrikel, Brovej 3, som mulig
placering. Dette forudsaetter en sam-matrikulering, samt nedlaegning af den nuvaerende fritids-

hjemsbygning.

Tiloygning af garderobe pa ca. 50 m?
Yderligere tilbygning til mellemtrinet af
ca. 200 m?

Scenarie 1 + tillaegsscenarie, vejledende gkonomi

Anlaegsomkostninger ar 1 4.200.000 kr.
Genopretningsomkostninger ar 1-5 4.100.000 kr.
Driftsomkostninger ar 1-30 24.545.000 kr.
Udgifter i alt over 30 ar 32.845.000%kr.
Mérudgift over 30 ar ift. status quo 9.615.000 kr.

*| udgiften indgar nyanleeg, samt lgbende vedligehold og drift af bygninger. Anlaeg, vedligehold og drift af

udeareal er ikke beregnet.
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INTRODUKTION BYGNINGSFAKTA

IDENTIFIKATION

EJENDOMS NUMMER MATRIKELNR. ADRESSE
136 2f Brovej 1, 4200 Slagelse
ANVENDELSE Plan nummer
Undervisning 9.D2
AREAL | ALT (inkl. kaelder) AREAL | GRUNDPLAN MATRIKEL OMBYGNINGSAR
2 2 2
ANTAL ETAGER NUV / MAX MAX H@JDE FORSYNINGSFORHOLD
BEBYGGELSES % Vandforsyning: Bjergby mark vandvaerk
Opvarmningsmiddel: Naturgas
1/1/1 12/ 25 8,5 meter Varmeinstallation: Centralvarme fra eget anlaeg, et-kammer fyr
NOTE

Matrikel kan forteettes. Bebyggelse skal placeres saledes, at genevirkninger i forhold til anden bebyggelse eller omgivelserne
undgas. Grund mod syd kan ikke bebygges, er iflg. geeldende kommuneplan udlagt til offentligt rekreativt formal.

LUFTFOTO AF HASH@JSKOLEN
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SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

BELIGGENHED

Bebyggelsesstruktur

Skolen er delt op i tre bygningskroppe opfgrt over en arraekke fra 1959 til 1978. Skolen er delvist ombygget i 2001 og der er desuden
tilbygget en driftsbygning i 2006. Der er tale om éteages bygninger med lav taghaldning. Bebyggelsen ma betegnes som ”pavil-
lon-skole” da elever og leerere feerdes mellem bygningerne i Igbet af skoledagen. bygningerne flankerer en belagt skolegard, som
abner sig mod syd til landskabet og mod vest til en stor sportbane.

Naeromradet

Hashgjskolen er placeret umiddelbart vest for Slots Bjergbys gamle bydel, med sin bevaringsveerdige, intakte struktur af zeldre
husmandsudstykninger og med kirken hgjtliggende i centrum. Den gamle del af Slots Bjergby indeholder naesten halvdelen af de
oprindelige garde og er udpeget som et kulturmiljp med kulturhistoriske helheder og elementer i Slagelse Kommuneplan 2013.

Umiddelbart nord for Hashgjskolen ligger to fortidsminder i form af gravhgje (Hashgj og Galgebakke) der udggr udsigtspunkter i et
varieret, karakteristisk landskab med geologiske former praeget af fortidens gletsjer. Omradet er placeret i et nationalt geologisk in-
teresseomrade, som omfatter den hgjtliggende moraeneflade omkring Slots Bjergby, terraenskraenten og lavlandsomradet mod vest.

Syd for Hashgjskolen ligger et stgrre byomrade med boligbebyggelser, bygget efter 1990. Omradet afsluttes mod vest af en nord-syd-
gaende hovedvej mellem Slagelse og Skaelskgr. Foruden parcelhuse og teet-lav bebyggelser indeholder omradet Slots Bjegbys pleje-
hjem - Levehjemmet Bjergbyparken.

Skolens matrikel er adskilt fra bebyggelserne syd for af et stgrre greesomrade mod Jaettehgjvej. Vest for skolen ligger dels skolens
fritidshjem, en privat matrikel ( Slagelse Kommune har forkgbsret, men har ikke gjort brug af denne) og Slots Bjergby daginstitution.
Rakken opleves fragmenteret i forhold til det historiske Slots Bjergby.

Hashgjskolen danner ramme for 10 leerere og 115 bgrn fordelt pa indskoling og mellemtrin.

KORT OVER NAROMRADE

™,
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oy
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@ ARKITEKTONISK V/ERDI

MATERIALER OG DETALJER

Indskolingen fra 1970 huser bgrn fra 0. - 3. klasse. Hovedbygningen fra 1959 huser mellemtrinnet som er bgrn i 4.-6. klasse.Over-
ordnet er skolens bygninger tilrettelagt omkring en midtergang med klasselokaler (7 i alt), birum, toiletter, grupperum osv, pa
hver side af gangen. Generelt er indgange placeret for enden af gangarealet. Hovedbygningen har desuden indgang i et vindfang
placeret i midten af bygningen. | hovedbygningen er en 110 m2 gymnastiksal med tilhgrende omklaedningsfaciliteter, placeret i den
vestlige ende af bygningen, for enden af gangarealet, ved siden af administration og leerervzerelse.

I den mindre bygning fra 1977, vest for hovedbygningen, findes de kreative fag. Bygningen huser faciliteter som formning, handar-
bejde, musik, slgjd samt en klub for de store elever.

Hashgjskolens bygninger er opfgrt fra 1959 til 1978. Hovedbygningen fra 1959 er opfgrt som modulelement byggeri med den
tids typiske materialer, der set med nutidens gjne, ikke tilfgjer bygningen nogen naevnevaerdig arkitektonisk vaerdi: Overordnet er
facaderne opbygget som sandwichelementer i hvidmalet beton/mur. Flere steder er facader og gavle beklaedt med trae. Dog er
hovedbygningens gavle for nyligt blevet efterisoleret og bekleedt med vedligeholdelsesfri eternitplader der skaber et <tidssvarende
facadeudtryk. Tage udfgrt med bglgeeternitplader. Indvendigt er materialerne pa overflader generelt neutrale og lette at vedlige-
holde.

Materialer

Ankomst hovedbygningen. Opbygning med sand-
wichelementer ses tydeligt.

Muret, hvidpudset facade, i gavl ved

Efterisolering af nordlig gavl, Mellemtrinnet Let, modulzer facade mod @st, Indskolingen . .
Indskolingens indgang

SITUATIONSPLAN

By

MOD SKAELSKIR—— ¢

dbygning 1959

2¢ 2f

Bygni

Fritidshjemmet

IDRAZTSPLADS.

N

b.

PANKERING . y) r-.,——-—-\o—- 7

Titharer byggetilladelse .m .

. X

4 OFFENTLIG BIVES INDRRRSEL fra HASHBY K OMMUE
<] Journal nr.

3 AREALER: T ESBIGNG APKOTTES 3M. Kool forbiiver | sagan

g GRUNCAREAL 28-2f 11333,00M?
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@ ARKITEKTONISK V/ERDI

RUMLIGHEDER, DAGSLYS, SAMMENHANG MED UDEAREALER OG LANDSKAB

Generelt er skolens 7 klasselokaler samt rum som biblioteket og skolekgkkenet gode reguleere rum, med god plads til eleverne.
Vinduerne der er placeret hgjt, treekker masser af dagslys ind i lokalerne og skaber et godt arbejdsmiljg, og sikrer kontakten til de
grenne udearealer/skolegarden. Generelt er der hgjt til loftet, ca. 3 m, hvilket ogsa understgtter det gode arbejdsmiljg og fornem-
melsen af god plads.

Overordnet er der rigtig god kontakt til bygningernes grgnne omgivelser. F.eks. har indskolingens vestlige klasseveerelser dgre
direkte ud til det store idraetsareal hvor de har mulighed for at udfolde sig ved f.eks. at spille fodbold, minigolf, klatre, gemme sig
i huler osv.

Dagslys

Nyetablerede ovenlys i gangarealet i hovedbygningen inddrager himmellyset, sa gangarealet fremstar lyst og behageligt. Samtidigt
skaber ovenlysene rumlig variation og nedbryder skalaen i det lange gangareal. Glasdgre for enden af gangen sikrer transparens pa
langs og skaber god kontakt til de grgnne omgivelser som skolen befinder sig i. Ved vindfanget i hovedbygningen er der etableret
en vinduesvaeg, som sikrer transparens pa tveers - endnu et traek der sikrer kontakten med de grgnne omgivelser.

Efterisolering af gavl

J— C
Klassevaerelse i indskolingen med hgijt til loftet og god kontakt til udearelerne Etablering af ovenlys i gangarealet
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ARKITEKTONISK VZRDI
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() ARKITEKTONISK VV/ERDI

BYGNING FRA 1977
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SAMLET VURDERING
Der er ikke tale om ikonsik byggeri eller en bygning med en arkitektonisk bevarings- skalatrin:
veerdi. Generelt er d.er .tale om en fleksibel struktur, med gode regulaere rum, med fine 01 Bygningerne har lav arkitektonisk verdi
dagslyforhold og hgijt til loftet. 02
Den seneste optimering af gangarealerne, hgjner funktionaliteten, da den giver mu-
lighed for mere fleksibel undervisning. 03 x
Facader og tage virker generelt slidte, og der er mindre facadeudskiftninger igang, med 04
stort potentiale for at give bygningerne en mee tidssvarende identitet.
05 Bygningerne har hgj arkitektonisk
veerdi (bevaringsveerdi)
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() UDNYTTELSE OG FUNKTION

Folkeskolereformen imgdekommes

De brede midtergange (ca. 3 - 3,5 meter) i Indskolingens og mellemtrinnets bygninger fungerer som bygningernes strgg. Sma
ger med PC’er, stillet op langs gangens vaegge, skaber liv og dynamik. P4 den made bliver gangarealet ophgjet til levende
mgdested/opholds/leringsrum. Udnyttelsen af det brede gangareal som laeringsrum og mgdested imgdekommer, pa elegant
vis, folkeskolereformens tanke om, at optimere brugen af skolens arealer til gavn for eleverne samt at skabe rammer for dif-
ferentieret undervisning.

Pladsmangel generelt

Generelt mangler skolebygningerne birum samt arealer til mindre mgder og gruppearbejde.

Desuden mangler skolen et lokale til natur/teknik for mellemtrinet. De fagspecifikke fag formning, handarbejde, musik og slgjd
fordeler sig i to rum pa ca. 60 m2 netto i den mindre bygning mod vest fra 1977, der ogsa danner ramme om klub for de zeldste
bgrn. Her kunne man ligeledes have behov for et ekstra lokale.

Ogsa arealet i skolens gymnastiksal pa ca. 130 m2 er smat i forhold til hvor mange elever salen kan optage ad gangen. Til
gengaeld har skolen nogle store udearealer, hvor bgrnene, som naevnt, har neermest ubegraensede muligheder for at udfolde sig
fysisk. Disse arealer kunne med fordel taenkes mere ind i paedagogisk sammenhaeng.

Optimeret gangareal i hovedbygningen Hovedbygningens gymnastiksal

SAMLET VURDERING

Overordnet mangler der areal til forskellige faciliteter, men skolen formar at udnytte

den plads der er. skalatrin:

Qpnmerlngen af gangarealet som Iaermgsr.um og mgdested imgdekommer, ;_)a elegant 01 sygningen lever ikke op il geeldende kray
vis, folkeskolereformens tanke om, at optimere brugen af skolens arealer til gavn for 02 og er darligt udnyttet til nuveerende funktioner
eleverne samt at skabe rammer for differentieret undervisning.

05 Bygningen er egnet til nuveerende funktion
og opfylder behovene.
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FLEKSIBILITET

Optag af flere bgrn i fremtiden?

Klasselokalernes st@rrelser er henholdsvis 3 x 35 m2, 2 x 42 m2 og 2 x 70 m2 (netto)

Normalklasserum i skoler og lignende skal, ndr der etableres effektiv ventilation, have et rumindhold pd mindst 6 m3 pr. person.
Rumhgjden i klasselokalerne er ca 3 m.

Antal personer der i alt er plads til i dag i skolens 7 klasselokaler:

3 klasser a 35 m2 giver plads til ca 17 personer
(35/2=17,5x3 =52,5)

2 klasser a 42 m2 giver plads til 21 personer
(42/2=21,0x2=42,0)

2 klasser a 70 m2 giver plads til 35 personer
(70/2 =35,0x 2 =70,0)
= 164 personer

Da skolen i dag huser 125 bgrn, ville en kapacitetsudvidelse i princippet vaere mulig. Mellemtrinnets tre klasselokaler ville dog have
sveert ved at rumme flere end de 17 personer der er plads til i lokalet og de lange, forholdsvis smalle klasselokaler i hovedbygnin-
gen, egner sig i gvrigt ikke til en sammenlagning.

Grgnne udearealer med forskellige bevaegelsesmiljger

SAMLET VURDERING

En generel fleksibilitet

Overordnet er skolebygningerne fleksible i forhold til udbuddet af forskellige rumtyper, skalatrin:

og bygningernes modulaere struktur: 01 Bygningen er ikke fleksibel og kan ikke

De forskellige rumstgrrelser; sma, store og semistore rum, skaber fleksibilitet i forhold til optimeres

at kunne rumme forskellige aktiviteter. Dog er denne fleksibilitet sveer at udnytte, ift. det 02

aktuelle behov for 7 basis klasselokaler. Den modulaere facadestruktur giver mulighed 03

for at opdele/sammenlaegge rum efter behov. 04 X

Strukturen sikrer i gvrigt en mulige bygningsudvidelser, i forleengelse af eksisterende

gennemgangsa realer. 05 Bygningen kan nemt optimeres og udbygges

Hashgjskolen, Brovej 1, 4200 Slagelse 11
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4 BYGNINGSTILSTAND OG BEHOV FOR GENOPRETTENDE VEDLIGEHOLD

Facader

0

01 02 03 04 05

Facaderne er sandwichelementer uden
seerlig meget isolering. Samlinger i elemen-
terne star delvis dbne. Facadeisolering kan
med fordel udfgres samtidig med tagreno-
vering og bgr gennemfgres indenfor ca.
fem ar.

Tag

B

01 02 03 04 05

Taget er fra bygningernes opfgrelse. Restle-
vetiden skgnnes til 0-7 ar. Taget pa varme-
central bgr udskiftes nu. Taget pa fagflgjen
ber udskiftes i Ipbet af fem ar. Tagene pa
hovedbygning og klasse-flgj bgr udskiftes
senest i 2020.

Tekniske installationer

@

o1 02 03 04 05

Alle udsugningsventilatorer er fra byg-
ningernes opfgrelse. Levetiden skgnnet
at blive ndet indenfor ca. fem ar. Derefter
udskiftning.

Vand-, varme- og el-installationer
fremstar i psen stand. Renovering af

Karakter=3 Karakter=2 varmecentral er udfgrt i 2013. @vrige
rgrinstallationer er hovedsageligt fra
bygningernes opfgrelse. Det vurderes at
restlevetiden er mere end 10 ar.
Karakter=4

Dgre og vinduer Indgangsparti Invendige overflader

@] | @ o

01 02 03 04 05

Vinduer i lzerervaerelse har naet deres lev-
etid og bgr udskiftes nu. Vinduer og dgre i
fagflgj bgr ligeledes udskiftes nu. De gver-
ste vinduer i gymnastiksal bgr udskiftes
indenfor 5 ar. Alu-vinduerne forventes at
have en restlevetid pa ca. 25 ar. Udskiftning
i ca. 2040.

Hovedindgangspartiet er slidt og bgr reno-
veres inden for 5 ar.

Karakter=3

01 02 03 04 05

Hovedindgangspartiet er slidt og bgr reno-
veres inden for 5 ar.

01 02 03 04 05

Belaegningen i faglokaler er meget ned-
slidt og bgr udskiftes nu. Beleegningen
i hovedbygningen og klasseflgj er i god
stand og skgnnes at have en restle-
vetid pa ca. 25 ar. Ved besigtigelsen
(4.11.2014) pagik maleristandseaettelse
af gangareal i hovedbygning. @vrige
overflader er i god stand.

Karakter=4

Toilet og kgkken

o

o1 02 03 04 05

Toiletter og handvaske er af nyere dato og
skgnnes at have en restlevetid pa ca. 5-6
ar. Udskiftning ma paregnes ca. hvert 10.
ar. Rummene baerer generelt praeg af stor
nedslidning.

Toiletrum i fagflgj er nedslidt og bgr

SAMLET VURDERING

Samlet vurdering:

Det samlede konstaterede vedligeholdsbehov
i perioden 2015-2044 er kr. 7.710.000,-. Heraf
udggr genoprettende opgaver kr. 5.670.000,-.
Det gennemsnitlige arlige vedligeholdsbehov
i perioden 2015-2024 er kr. 510.000,- pr. ar,
svarende til 339 kr./m2/ar. Safremt bygningerne
havde veret velvedligeholdte ville det arlige
behov veere ca. 157 kr./m2/ar (svarende til V&S
anbefaling). Det er et udtryk for at der er opbyg-
get et betydeligt vedligeholdsmaessigt efterslaeb
gennem tiden, idet der ikke i tide er udfgrt de

Veerdisaetningsredskab

Behov for genoprettende vedligehold holdes op
mod en gennemsnitlig pris pa lgbende vedlige-
hold p& 120kr/m2/ar

skalatrin:

01 Stort vedligeholdsefterslaeb

renoveres indenfor to-tre ar. Kekken i leer- ) ' ; 02
. ngdvendige vedligeholds- og genopretningsop-
ervaerelse er i paen stand og skgnnes at o e )
h | d oA . £ gaver. Det gennemsnitlige arlige vedligeholdsbe- 03 X
ave en restelevetid pa ca. 20 dr. Derefter | | 1, | perioden 2025-2044 er kr. 130.000,- pr. ar,
udskiftning. svarende til 87 kr./m2/ar. Safremt bygningerne 04
Karakter=3 genoprettes indenfor 10 ar anbefalﬂes det at der 05 &ehov overstiger ikke normen
efterfglgende afsaettes 157 kr./m2/ar.
12 Hashgjskolen, Brovej 1, 4200 Slagelse



SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

5 ' MILJZ OG INDEKLIMA
FORUNDERS@GELSER (ASBEST, BLY, PCB...)

Der er udfgrt PCB-screening i februar 2012 af Skude & Jacobsen A/S. Deres konklusion er, at alle luftprgver viser et PCB-

indhold betydeligt under sundhedsstyrelsenses graense for igangseaettelse af aktiviteter. Der vurderes pa den baggrund ikke
at veere grund til at ggre yderligere.

DAGSLYS

En lofthgjde pa ca 3 m kombineret med store vinduer der indfanger himmellyset, er med til at ggre rummene i skolebyg-
ningerne lyse og behagelige at opholde sig i. Tiltag med ovenlys, styrker dette indtryk.

AKUSTIK

Generelt en god akustik der er reguleret med lydabsorbenter i loftet

LUFTSKIFTE

Fra besigtigelsen den 12-01-2015:
Generelt et fint luftskifte, det oplyses dog fra leerer at ventilationen i rummet til leererforberedelsen ikke virker.

SKIMMELSVAMP

Vi er ikke bekendt med problemer eller at der har vaeret fortaget nogen undersggelser.

SAMLET VURDERING

Generelt fint indeklima og ud for forlagte miljpundersggelser
ingen miljgproblematikker. Dog bg@r bygninerne screenes yder-

Veerdisaetningsredskab
ligere ifm. fremtidige bygningsmaessige tiltag.

skalatrin:

01 Déarligt indeklima

02
03
04

05 Godt indekiima X

Hashgjskolen, Brovej 1, 4200 Slagelse 13



esenoom: Hashgjskolen

e BRANDFORHOLD & TILGANGELIGHED

14

VURDERING TILGANGELIGHED
Der er generelt god tilgeengelighed. Alle bygninger er i et plan og med max. ét trin (20 cm) til
forskel fra terraen til overkant gulv.
VURDERING BRAND
Vi har intet kendskab til om der er fortaget et brandtilsyn fra myndighederne.
SAMLET VURDERING

God generel tilgaengelighed. God mulighed for optimerende tiltag

Veerdisaetningsredskab

Tilgeengelighed og flugtvejsforhold, vurderet
ud fra om bygningens grundfysik og indretning
er sddan at gode forhold forholdsvis nemt kan
tilvejebringes.

skalatrin:

O 1 Darlig tilgeengelighed

02
03
04

05 God tilgeengelighed X

Hashgjskolen, Brovej 1, 4200 Slagelse



SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

@ cneral

VURDERING

ENERGIMARKE

Energimaerkning fra 10-06-2011 klassifisere bygningen som Energimaerke D der er fra energikonsulentet
24 forslag til forbedringer.

VURDERING

ARLIGT ENERGIFORBRUG

Fra Energimaerkningen

Oplyst varmeforbrug:

Udgift inkl. moms og afgifter: 162.947 kr./ar.

Forbrug: 19.170,2 m? naturgas for perioden 01-01-2010 til 31-12-2010

VURDERING

SAMLET VURDERING

TILTAG

Der er i Energimaerkningen 24 forslag til forbedringer. De overordende emner er: udskriftning
af kedler, udskiftning af cirkulationspumper, Jordvarme, Solfanger, efterisolering af instalationer
og klimaskaerm, udskiftning af dgre/vinduer.

Tiltag vurderes rentable og bgr udfgres i takt med vedligeholdsmaesige udskiftninger.

bgr vaere ved 04

Energi maerkning D ligger midt i spectraret, men de energi optimerende
forslag er ikke umulige at honorere, og af de ting der kan ga i stykker,

vil de i de fleste tilfaelde bliver erstattet med nye der bare pa grund af
udviklingen vil vaere mere energi optimeret. Derfor mener jeg vurderingen

Veerdisaetningsredskab

skalatrin:

01 Hgjt energiforbrug ift. forventet. Evt.
02 tiltag er urentable

03
04 X

05 Lavt energiforbrug ift. normen.
Evt. tiltag vurderes rentable

Hashgjskolen, Brovej 1, 4200 Slagelse
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esenoom: Fritidshjem

INTRODUKTION BYGNINGSFAKTA

IDENTIFIKATION

Fritidsordning

EJENDOMS NUMMER MATRIKELNR. ADRESSE
2490 2h Brovej 3, 4200 Slagelse
ANVENDELSE Plan nummer

9.01/9.D2/9T1

Lille udbygningsmulighed

AREAL | ALT (inkl. kaelder) AREAL | GRUNDPLAN MATRIKEL OMBYGNINGSAR
2 2 2
267 m? (BBR) 139 m? (BBR) 903 m 1959 2004
ANTAL ETAGER NUV / MAX MAX H@JDE FORSYNINGSFORHOLD
BEBYGGELSES % Vandforsyning: Bjergby mark Vandvaerk
Opvarmningsmiddel: Naturgas
1 17/ 25 8,5 meter Varmeinstallation: Centralvarme fra eget anlaeg, et-kammer fyr
NOTE

LUFTFOTO AF HASH@JSKOLEN

18

<
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SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

BELIGGENHED

Bygningens placering

Ved siden af skolen, langs Brovej, ligger fritidshjemmet som er fra 1959. Bygningem er oprindeligt opfgrt som et enfamiliehus
(lererbolig) med opholdsareal i stuen og en kaelder der indeholder garage.

Bygningen er placeret i den nordlige del af matriklen, og skaber derved plads til et grgnt areal/fritidshjemmets legeplads, pa
den sydlige del af matriklen.

Fritidshjemmet huser ca. 50-60 bgrn som gar i 0.-4. klasse. De aldre elever gar i klub i skolens lokaler.

KORT OVER NAROMRADE

r///l///////// ////

"III

/ -
Z /

Fritidshjemmet, Brovej 3, 4200 Slagelse 19



eenoom: Fritidshjem

@ ARKITEKTONISK V/ERDI

MATERIALER OG DETALJER

Bygningens primaere indgange er placeret i forbindelse med en tilbygning ved den gstlige gavl og den nordlige facade. De kva-
dratiske vinduer er placeret taktfast i samme hgjde langs husets facader og gavle. Et enkelt sted mod syd, brydes rytmen af et
stort trefags - vinduesparti samt en dgr som skaber forbindelse ud til den sydvendte, haevede terrasse og fritidshjemmets have/
legeplads

Bygningen er opfgrt i gule, industrialiserede teglsten. Bygningen er uisoleret. Tilbygninger langs den nordlige og sydlige facade er
opfgrt i gramalet tree.

Taget er opfgrt med bglgeeternitplader.

Indvendigt er de primaere materialer pa gulvene linoleum. Vaegge er malet i gra nuancer. Bade indvendigt og udvendigt fremstar
materialerne slidte og triste.

Bygningen udggr ikke nogen vaesentlig, arkitektonisk vaerdi. Proportioner er tidstypiske, og virker i dag gammeldags. Tilbygninger-
ne virker paklistrede og tilfgjer ikke bygningen arkitektonisk vaerdi - hverken i form af materialevalg eller proportionering.

Flow

Bygningen fungerede oprindeligt som bolig, og siden er der skabt tiltag for at optimere pa flowet, sa bygningen kan fungere som
institution. Tiltaget fungerer dog ikke optimalt i forhold til tilgaeengelighed/flow; Bgrnene ankommer til fritidshjemmet via en dgr i
tilbygningen ved den gstlige facade. Her leder en trappe ned til keelder og garderobe. Derfra er der, via en trappe, adgang til stue-
etagen og de forskellige opholdsarealer. En noget besveerlig og ufestlig ankomst.

Bgrnene ankommer via en dgr i tilbygningen som fgrer til en Ankomst - trappe til kaelder Vindskede er meget slidt Gra nuancer pa vaegge gor
garderobe i kaelderen. (@stvendt gavl) og garderobe Murvaerket patinerer uskgnt rummene mgrke

L

Bygning fra 1959
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Facade mod nord
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SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

@ ARKITEKTONISK V/ERDI

RUMLIGHEDER, DAGSLYS, SAMMENHANG MED UDEAREALER OG LANDSKAB

Rumfordeling og dagslys

Der er ikke lavet vaesentligt om pa rumfordelingen for at kunne tilpasse bygningen til institution. Bygningen er organiseret som en
familiebolig, hvor de mindre rum er tilrettelagt omkring en fordelingsentre, hvor dagslyset har svaert ved at na ind.

De sma (gruppe)rum har hvert et vindue, men fremstar mgrke, pga. rumdybde og proportionering og placering af vinduer. Grup-
perummet mod vest er, som det eneste, belyst fra to sider (fire vinduer mod vest og et stort vinduesparti samt en dgr mod syd)
og fremstar derfor lyst og abent.

Udover det begraensede dagslys, er den gennemgaende lofthgjde pa 2,5 m, med til at fa rummene i bygningen til at virke mgrke og
klemte. Den gra farve pa veeggene er med til at mindske refleksionen af dagslys, og forstaerker fornemmelsen af de meget mgrke
rum.

Slidte overflader pa henholdsvis loft, gulv i det store vestvendte grupperum og trappe til kaelder

H

Diagram - ankomst bgrn

=

Facade mod syd

Fritidshjemmet, Brovej 3, 4200 Slagelse 21



eenoom: Fritidshjem

@ ARKITEKTONISK V/ERDI
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Oprindelig stueplan - 1959
SAMLET VURDERING
Generelt er bygningen + tilbygninger i darlig stand. Materialer ind- og udvendigt har skalatrin:

ingen naevneveerdig arkitektonisk vaerdi, og er desuden misvedligeholdte.

R 01 Bygningerne har lav arkitektonisk veerdi )
Generelt er rummene sma, mgrke og lavloftede.

02
03
04

05 Bygningerne har hgj arkitektonisk
veerdi (bevaringsveerdi)

22 Fritidshjemmet, Brovej 3, 4200 Slagelse



SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

@ ARKITEKTONISK V/ERDI

Grupperum

Stue plan 2004

Grupperum

Grupperum

437 284 438
Vadrum § Vearksted Veerksted
=]
° §
Tollet Tollet
g
323
323 Entre <
e
Fyrmmum §
Garage
/l 228 273
Trapperum
o Indgang fra Garderobe
: keeldertrappe
o~
Damprer (2 &
~N
Zﬂﬂ
395 109 203 121 131 241 83
i T~ _ . —

Keelderplan 2004

Fritidshjemmet, Brovej 3, 4200 Slagelse
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eenoom: Fritidshjem

() UDNYTTELSE OG FUNKTION

Udnyttelse af lokalerne

Bygningens overordnede rumfordeling som en-familebolig med mange sma rum, ggr det sveert at skabe sig et overblik og hvad
der sker i de enkelte rum. Som barn/personale ma man derfor forvente at man ofte afskaret fra hinanden. til gengzeld kan mange
sma aktiviteter i mindre bgrnegrupper finde sted. Reelt har fritidsklubben kun et stgrre samlingssted, som er det store grupperum
mod vest. Helt overordnet kan man sige at den nuvaerende rumfordeling med mange sma intime rum, indskraenker mulighederne
i forhold til at lave aktiviteter der kraever plads, hvilket muligvis er en udfordring i forhold det paedagogiske arbejde.

Generelt har bygningen meget depot/garderobeplads i kaelderen. Til gengaeld mangler fritidshjemmet kontorplads/personalefaci-
liteter.

Udearealer

Fritidshjemmet har foruden sin egen have/legeplads mulighed for at anvende udearealerne ved skolen. Da bgrnene har adgang til
forskellige bevaegelsesmiljger, skabes der gode rammer udfoldelse.

Fritidshjemmets udearealer

SAMLET VURDERING

Bygningens overordnede rumfordeling som en-familebolig med mange sma rum,

gor det sveert at udnytte bygningen som fritidshjem, da rumfordelingen indskraenker skalatrin:
mulighederne i forhold til at lave aktiviteter der kraever plads. 01 S;Qe”rizgé‘ilnig'f‘ﬁfn;'i‘::tiﬁ :Lg;:giggil'fnf%oner
Tiltag med trappe / ankomst i keelderen fungerer ikke optimalt i forhold til tilgeenge-
lighed/flow. 02 X
03
04

05 Bygningen er egnet til nuveerende funktion
og opfylder behovene.

24 Fritidshjemmet, Brovej 3, 4200 Slagelse



SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

FLEKSIBILITET

Overordnet fleksibilitet
Rumlighedernes begraensninger ggr det sveert at imgdekomme et samarbejde med Hashgjskolen, i fritidshjemmets bygning. Det
skgnnes at bygningen heller ikke er stor nok til, pa sigt, at kunne optage flere bgrn.

En omdisponering af rumfordelingen, f.kes. ved at rive vaegge ned, og skabe stgrre rumligheder, ville i princippet vaere mulig,
men styrker ikke fleksibiliteten i en sddan grad, at der vindes noget ved det.

Samlet ville det vaere mere oplagt at anvende bygningen som bolig, fremfor fritidshjem. Men selv som bolig, ville bygningen

skulle gennemga en raekke omfattende tiltag, for at kunne fungere som tidsvarende bolig, da den pa nuvaerende tidspunkt er
uisoleret og i darlig stand osv.

”Paklistrede” tilbygninger (terasse i forgrunden)

Mange mindre rumligheder Det vestvendte grupperum

SAMLET VURDERING

Samlet ville det vaere mere oplagt at anvende bygningen som bolig, fremfor fritidshjem.

Men selv som bolig, ville bygningen skulle gennemga en raekke omfattende tiltag, for at skalatrin: ' ' '
kunne fungere som tidsvarende bolig, da den pa nuvaerende tidspunkt er uisoleret og i 01 Eg’gmgggg er ikke fleksibel og kan ikke
darlig stand osv.

02 x

03

04

05 Bygningen kan nemt optimeres og udbygges

Fritidshjemmet, Brovej 3, 4200 Slagelse 25



eenoom: Fritidshjem

4 BYGNINGSTILSTAND OG BEHOV FOR GENOPRETTENDE VEDLIGEHOLD

Facader

0

01 02 03 04 05

Ydermure er udfgrt af gule mursten som
er i vedligeholdsmaessig god stand. Ifglge
energimarkningsrapporten er hulmuren
uisoleret og bgr efterisoleres. Der bgr ud-

Tag
@~

01 02 03 04 05

Taget er udfgrt af bglgeeternitplader og

er i meget ringe stand. Taget bgr udskiftes
indenfor de kommende fem ar. Ved samme
lejlighed skal der foretages en efterisoler-

Tekniske installationer

B

o1 02 03 04 05

Bygningen opvarmes med gaskedel. Kedel
er fra 2006 og har en skgnnet levetid pa ca.
15-20 ar. En del af rgrene er uiosolerede og
bgr efterisoleres. Varmtvandsbeholder er

fgres et omfangsdraen da der er tegn pa ing af loftet. legeledes fra 2006. Rgrinstallationer er ge-

fugt og skimmelvaekst i keelder. Karakter=1 nerelt fra bygningen opfgrelse, og det vur-

Karakter=3 deres at de kan holde maks. 10 ar. Derefter
bgr de udskiftes. El-tavler er delvist de
gamle typer, men installationen vurderes at
veere lovlig. Der er ikke ventilation i bygnin-
gen. Karakter=2

Dgre og vinduer Indgangsparti Invendige overflader

=

01 02 03 04 05

Vinduer og yderdgre:

Vinduer og yderdgre er generelt i darlig
stand. Det vurderes at de byggeteknisk set
godt kan holde endnu 10 ar, men de skal
maleristandszettes. Alle vinduer er to-lags
energiruder jf. energimaerkningsrapport.
Karakter=3

01 02 03 04 05

@

01 02 03 04 05

Der er en del skader pa lofter (haerveerk).
Defekte loftsplader skal udskiftes. @vrige
overflader baerer praeg af stort slid.
Karakter=1

Toilet og kgkken

o

o1 02 03 04 05

Toiletter og handvaske er af nyere dato og
skgnnes at have en restlevetid pa ca. 5-6
ar. Udskiftning ma paregnes ca. hvert 10.
ar. Rummene baerer generelt praeg af stor

SAMLET VURDERING

Det samlede konstaterede vedligeholdsbehov
i perioden 2015-2044 er kr. 1.275.000,-. Heraf
udggr genoprettende opgaver kr. 1.005.000,-.

Det gennemsnitlige arlige vedligeholdsbe-
hov i perioden 2015-2024 er kr. 79.500,- pr. ar,
svarende til 572 kr./m2/ar. Safremt bygningerne
havde vaeret velvedligeholdte ville det arlige be-
hov vaere ca. 141 kr./m2/ar (svarende til V&S an-
befaling). Det er et udtryk for at der er opbygget

Veerdisaetningsredskab

Behov for genoprettende vedligehold holdes op
mod en gennemsnitlig pris pa lgbende vedlige-
hold p& 120kr/m2/ar

skalatrin:

nedslidning. et betydeligt vedligeholdsmaessigt efterslaeb gen-

Karakter=3 nem tiden, idet der ikke i tide er udfgrt de ngd- 01 stort vedligeholdsefterslaeb
vendige vedligeholds- og genopretningsopgaver. 02
Det gennemsnitlige arlige vedligeholdsbehov i pe- X
rioden 2025-2044 er kr. 24.000,- pr. ar, svarende 03
til 173 kr./m2/ar. Det er et udtryk for at der efter
10 ar vil veere bygningsdele, hvor den skgnnede 04
levetid vil blive ndet og derfor skal udskiftes. 05 &ehov overstiger ikke normen
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SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

5 ' MILJZ OG INDEKLIMA
FORUNDERS@GELSER (ASBEST, BLY, PCB...)

Fra Screening af bgrnehaver, juni 2012 er fritidshjemmet ogsa screenet og der er ikke pavist nogen former for PCB.
Der ligger en afbleendet olietak pa grunden.

DAGSLYS

Dagslysintaget i bygningen er generelt ikke saerlig godt pa grund af rumdybde og sma vinduesabninger. Den ekstensive
brug af kaelderen giver heller ikke gode dagslysforhold her.

AKUSTIK

| hele stueplan er der opsat lydabsorbenter, disse fungerer godt, men er slidte og gdelagte.

LUFTSKIFTE

Der er darligt luftskifte i hele huset ift. nuvaerende funktion og personbelastning, Der er hverken mekanisk ventilation eller
udluftningsventiler i vinduer.

SKIMMELSVAMP

Undersggelse fra Dansk Fugtteknik den 02-11-2014 viser:

Der har veeret indeklima gener i stueplan og i keelderen. Der er konstateret fugt og skimmel i keelderrum. Problemet er
efterfglgende udbedret og der er tillige nedlagt omfangsdraen.

SAMLET VURDERING

Bygningen screenes yderligere ifm. fremtidige bygningsmaessige tiltag.

Veerdisaetningsredskab

skalatrin:

O1 oariigt indekiima X
02

03
04

05 Godt indeklima
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e BRANDFORHOLD & TILGANGELIGHED

28

VURDERING

TILGAENGELIGHED

Tilgeengeligheden er meget darlig. Bygningens stueplan ligger i en hgjde 1 meter over terraen,

og gulvet i kaelderen ligger ca. 2,5 meter under terraen. Invendig trappe er en stejl kvartsving-
strappe.

VURDERING

SAMLET VURDERING

BRAND

Der ligger intet notat vedr. brandsyn, men flere rum har kun almindelige tophangte vinduer
med en afstand fra salbaenk til terraen pa ca. 2 meter

Veerdisaetningsredskab

Tilgeengelighed og flugtvejsforhold, vurderet
ud fra om bygningens grundfysik og indretning
er sddan at gode forhold forholdsvis nemt kan
tilvejebringes.

skalatrin:

Ol Darlig tilgeengelighed X

02
03
04

05 God tilgeengelighed

Fritidshjemmet, Brovej 3, 4200 Slagelse



SAMMENFATNING OG VARDISAETNING

Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

@ cneral

VURDERING

ENERGIMARKE

Energimaerkning fra 17-04-2011 klassificere bygningen som Energimaerke F. Der er fra ener-
gikonsulenten 6 forslag til forbedringer.

VURDERING

ARLIGT ENERGIFORBRUG

Fra Energimaerkningen:

Oplyst varmeforbrug:

Udgift inkl. moms og afgifter: 20.738 kr./ar

Forbrug 2.439,7 m3 naturgas for perioden 01-01-2010 til 31-12-2010

VURDERING

TILTAG

Der er i energimaerkningen 6 forsalg til forbedringer. De overordnede emner er:
Hulmursisolering, installations isolering, efterisolering af tagrum, Jordvarme og solfanger.
Disse tiltag vurderes imidlertid urentable ift. bygningens darlige stand

SAMLET VURDERING

Bygningen er dyrt og darligt, de energi optimerende tiltag er dyre i forhold

til bygningens stand. Veerdisaetningsredskab

skalatrin:

01 Hgjt energiforbrug ift. forventet. Evt. X

02
03
04

05 Lavt energiforbrug ift. normen.
Evt. tiltag vurderes rentable
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eenoom: Slotsbjergby Daginstitution

INTRODUKTION BYGNINGSFAKTA

IDENTIFIKATION

EJENDOMS NUMMER MATRIKELNR. ADRESSE

2301 2a Brovej 7, 4200 Slagelse

ANVENDELSE Plan nummer

Bgrnehave 9.B1/9.D1/9.D2/9.C1

AREAL | ALT (inkl. kaelder) AREAL | GRUNDPLAN MATRIKEL OMBYGNINGSAR

2 2 2
503 m 485m 3.125m 1905/1999/2007 2004
ANTAL ETAGER NUV / MAX MAX H@JDE FORSYNINGSFORHOLD
BEBYGGELSES % Vandforsyning: Slots Bjergby vandvaerk

Opvarmningsmiddel: Naturgas

2 16/25 8,5 meter Varmeinstallation: Centralvarme fra eget anlaeg, et-kammer fyr

NOTE

Mindre udbyggelsesmuligheder

LUFTFOTO AF HASH@JSKOLEN
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Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

BELIGGENHED

Bygningens placering

Bygningen der huser Bgrnehaven pa Brovej 7, er opfgrt i 1905, og har oprindeligt fungeret som skolehus med lzererbolig placeret
i bygningen. Bygningen er placeret midt pa matriklen, med et grgnt bevaegelsesmiljg mod @st, og et asfalteret ankomstareal (den
gamle skolegard) mod vest. Ankomstarealet afgranses af hovedbygningen samt to mindre bygninger, som anvendes til opbevaring
af udendgrs redskaber. Tilsammen skaber bygningerne et intimt gardrum.

Ankomst til bygningen sker via to forskellige indgange, en ved nord gavlen og en ved gst facaden.

KORT OVER NAROMRADE

Vi 8 R

Wy _Jl Y a
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@ ARKITEKTONISK V/ERDI

MATERIALER OG DETALJER

Bygningen er opfgrt i rede, handstrggne teglsten, i klassisk krydsforbandt. De handstrggne teglsten medfgrer et naturligt spaend
i nuancerne, hvilket skaber et levende og varmt facadeudtryk. Murveerket rummer mange fine handvaerksmaessige detaljer som
er typisk for bygninger opfgrt omkring arhundredeskiftet i Danmark, og som samlet set, er med til at give bygningen arkitektonisk
veerdi.

Et eksempel er den smukt ornamenterede markering af murvaerkets mgde med taget, som skaber relief pa husets facader og gavle.
Ogsa de ensartede vinduer som er placeret taktfast tilfgjer bygningen arkitektonisk vaerdi. Overordnet sgrger den gennemgaen-
de symmetri i placering og proportionering for, at vinduerne passer fint ind pa facader og gavle. Endnu en tidstypisk detalje er
vinduesstikkene over vinduerne, som er med til at skabe sammenhang i facadeudtrykket. Kombinationen af bygningens tidligere
funktion som landsbyskole og de fine arkitektoniske detaljer, giver til og med bygningen historisk vaerdi.

Selv om bygningen har nogle fine arkitektoniske traek, er der gennem tiden skabt flere bygningsmaessige tiltag, som mudrer det
arkitektoniske udtryk. Den nye overdaekning mod vest virker paklistret og midlertidig, pga. materialevalg og arkitektonisk udtryk.

Ogsa brandtrapperne virker paklistrede.

Heller ikke bygningens tagkviste og tagtaske tilfgrer bygningen veerdi, hverken i form af proportionering, placering, eller beklaed-

Indgang fra vest Vestgavl og facade med kviste i taget beklaedt med zink, samt ny overdaekning Smukke detaljer i murveerket

SITUATIONSPLAN

--------------------- -w,m-[------------

EKSIST,
ASFALTBEL/EGN.

Matr ne 29
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Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

@ ARKITEKTONISK V/ERDI

RUMLIGHEDER, DAGSLYS, SAMMENHANG MED UDEAREALER OG LANDSKAB

ning med zink som virker udetaljet og grov, i forhold til det fine nuancespzand i det oprindelige murvaerk. Det nye tag som er udfgrt
i industrialiserede tegl, fremstar meget ens i form og farve, og virker derfor en smule fersk i forhold til murvaerket.

Rumligheder

Bgrnehaven skal pt. facilitere 76 bgrn, i alt 23 paedagoger fordelt pa 3 stuer, 2 stuer i stueetagen og 1 stue pa 1. sal.

De tre stuer som er relativt store rum deles om en raekke faelles rum som soverum, stillerum, kreativt rum osv. Overordnet er der
stor variation i udbuddet af rumtyper, men rummene sma3, i szer i stueetagen. Generelt kniber det med pladsen. Udover at bgrnene
ikke har specielt meget plads, mangler der areal til birum og personale.

Hvor stueetagen er opdelt i mange mindre rumligheder, fremstar 1. sal meget rummelig og aben.

Akustik og dagslys

| forhold til hvor mange bgrn der opholder sig pa stuerne ad gangen virker stgjniveauet acceptablet. Tiltag med akustikplader i lof-
tet er med til at forbedre akustikken og ggre stuerne behagelige at opholde sig i. Ogsa dagslyset har gode vilkar. Selv om bygningen
er opdelt i mindre rumligheder, med en rumhgjde pa omkring 2,5 m, traenger dagslyset ind fra alle sider sa bygningen fremstar lys.
De store vinduespartier sikrer god kontakt til udearealerne.

Kontor i stt 1 med to arbej Kontoret Stuen, Regnbuen som huser omkring 25 - 27 bgrn 1. sal med garderobe og opholdsrum
fungerer ogsa som gennemgangsrum

SAMLET VURDERING

Bygningens fine, handvaerksmaessige detaljer, de gode rumlige proportioner, det varierede skalatrin:
udbud af, i gvrigt, velbelyste rum, giver samlet set bygningen naevneveerdig arkitektonisk

. 01 Bygningerne har lav arkitektonisk veerdi
veerdi.

02
03
04 X

05 Bygningerne har hgj arkitektonisk
veerdi (bevaringsveerdi)
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@ UDNYTTELSE OG FUNKTION

En udfordring med institution i 2 etager
Placering af en stue og garderobe pa 1. sal, giver nogle logistiske udfordringer - en garderobe i stuen havde veeret at foretraekke.

Det at bgrnehaven fordeler sig pa 2 etager er en mulig paedagogisk udfordring i forhold til at kunne bevare overblik og vaere flek-
sibel.

Udnyttelse og funktion i fremtiden

Overordnet har rummene potentiale; de er rare at opholde sig i, og udbuddet af rumtyper er stort.

Den overordnede rumfordeling med lidt plads i stueetagen og meget plads pa 1. sal, som i institutionsmaessig sammenhaeng er
svaer at anvende til andet end garderobe og opholdsrum, g@r at bygningen er sveer at udnytte optimalt, i forhold til den nuvaerende
funktion som bgrnehave. Sarligt set i lyset af, at der mangler areal til personale og birum. Der vi derfor forholdsvis store funktions-
2ndringer indenfor de gaeldende rammer til, hvis man skal optimere udnyttelsen.
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SAMLET VURDERING
skalatrin:
Den overordnede rumfordeling ggr det sveaert at udnytte bygningen optimalt i forhold til 01 Bygningen lever ikke op til geeldende krav
. . . . og er darligt udnyttet til nuvaerende funktioner
den nuvaerende funktion som daginstitution. 02
Med bygningens nuvaerende rumfordeling i to etager, med et stgrre areal pa 1. sal, og X
de mange sma rum i stuen, ville det veere mere oplagt at anvende bygningen som bolig 03
kombineret med privat erhverv fremfor bgrnehave. 04
05 Bygningen er egnet til nuveerende funktion
og opfylder behovene.
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Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

FLEKSIBILITET

Kapacitetsudvidelse

Center for Dagtilbud i Slagelse Kommune vurderer at de fysiske rammer for bgrn i daginstitutioner bgr vaere pa min kvalitetsniveau
B. Dvs. et frit gulvareal pa mindst 3,5 m2/barn i bgrnehaver.

Med dette tal for gje er det interessant at se pa sammenhangen mellem bgrnehavens opholdsarealer/stuer og antallet af bgrn

de skal facilitere:

Stuerne er i snit 45-50 m2, og huser i snit 25 bgrn.

1 stue af 50 m2 giver i fglge kvalitetsniveau B plads til ca 14 bgrn
(50 m2/3,5 m2 = ca. 14 bgrn)

Stuerne faciliterer altsa flere bgrn, end der er plads, i fglge kvalitetsniveau B. Til gengzeld er der pa 1. salen ekstra plads med
aktivitetsrum og stillerum, udover den ene bgrnegruppes “stue”.

Bgrnehavens er 453 m2 brutto ekskl. keelder

Ifglge kvalitetsniveau B er der i alt plads til ca 50 bgrn i institutionen.
(453 m2 /8,7 m2 =52 bgrn)

Bgrnehaven huser i dag omkring 76 bgrn, selv om der i fglge kvalitetsniveau B, er plads til 50 bgrn. tallene understgtter at bgrne-
haven allerede i dag har pladsproblemer, og ikke kan imgdekomme en kapacitetsudvidelse indenfor nuvaerende rammer.

SNIL Ei=8. 1:20
SAMLET VURDERING
Indenfor den nuvaerende ramme er der ikke plads til en kapacitetsudvidelse i frem- skalatrin: _ ) )
tiden, og bygningen er dermed ikke fleksibel i forhold til at kunne optage flere bgrn. 01 Egg?n'g?;‘ er ikke fleksibel og kan ik
Helt overordnet er bygningen sveaer at bygge om eller til.
ygning YE8 02 X

Der kan dog bygges ekstra 325 m2 pa grunden. 03

o . . - . 04
Der kan muligvis flyttes vaegge, for pa sigt at ggre bygningen mere fleksibel i forhold til
nuvzrende eller anden anden funktion. 05 sygningen kan nemt optimeres og udbygges
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4. BYGNINGSTILSTAND OG BEHOV FOR GENOPRETTENDE VEDLIGEHOLD

Facader

@

01 02 03 04 05

Ydervaegge er udfgrt som hulmur. Veegge
bestar udvendigt og indvendigt af en halvs-
tens teglmur. Hulrummet er isoleret med
100 mm mineraluld. Opbygningen er skgn-
net jf. energimaerkningsrapporten.
Karakter=4

Tag

N
01 02 03 04 05

Tag er udfgrt i rede tegl. Tag er i god stand

og vurderes at have en restlevetid pa mere

end 30 ar.

Karakter=5

Tekniske installationer

0

o1 02 03 04 05

Gaskedlen er installeret i 2011 og har en for-
ventet levetid pa 15-20 ar, hvorefter det ma
paregnes at kedlen skal udskiftes.

Der findes et ventilationsanlaeg, installeret

i 2004. Anlaegget har en forventet levetid

pa ca. 30 ar. Varmeanlaegget (rgrsystem) er
hovedsageligt fra bygningens opfgrelse. An-
leegget er ombygget i flere tempi. Anlaegget
har en skgnnet restlevetid pa 15-20 ar. Dereft-
er skal rgrsystemet paregnes udskiftet.
Beholder er fab. Vaillant, installeret i 2011,
forventet levetid ca 15 ar, derefter udskift-
ning. Karakter=4

Dgre og vinduer

@

01 02 03 04 05

Vinduer og yderdgre er i god stand. Vin-
duer er generelt forsynet med to-lags
termoruder. Vinduer skal males hvert 5. ar.
Safremt vinduer males og vedligeholdes
korrekt vurderes de at have en restlevetid
pa mere end 30 ar.

Karakter=5

Indgangsparti

01 02 03 04 05

Invendige overflader

RN

01 02 03 04 05

Gulve i stueetage er nedslidte og bgr ud-
skiftes nu. Pa 1. sal er gulve i paen stand og
vurderes at have en restlevetid pa ca. 20 ar.
Udskiftning pa 1. sal i 2035.

Karakter=3

Toilet og kgkken

o

o1 02 03 04 05

Toiletter, handvaske og armaturer har en
levetid pa ca. 10 ar. Installationsar ukendt
men skgnnes til ca. 2010. Udskiftes i 2020.
Spanske vaegge to stk. i stueetage og to stk.
pa 1. sal bgr udskiftes. Udskiftning af guly,
skillevaegge, sanitet evt. og maleristand-
saettelse. Restlevetid er ca. 10 ar.

Kgkken pa 1. sal er i paen stand og skgnnes
at have en restelevetid pa ca. 15 ar. Dereft-
er udskiftning.

Karakter=3

SAMLET VURDERING

Samlet vurdering:

Det samlede konstaterede vedligeholdsbehov
i perioden 2015-2044 er kr. 2.753.000,-. Heraf
udggr genoprettende opgaver kr. 1.515.000,-.
Det gennemsnitlige arlige vedligeholdsbe-
hov i perioden 2015-2024 er kr. 62.300,- pr. ar,
svarende til 120 kr./m2/ar. En velvedligeholdt vil
have et vedligeholdsbehov pa ca. 141 kr./m2/ar
(svarende til V&S anbefaling). Det er et udtryk
for at bygningen i princippetg er velvedligeholdt
pa nuveerende tidspunkt, men at der bgr tilfgres
flere midler arligt for at undga at der opbygges
et eftersleeb. Det gennemsnitlige arlige vedlige-
holdsbehov i perioden 2025-2044 er kr. 106.500,-
pr. ar, svarende til 206 kr./m2/ar. Det er et udtryk
for at der efter 10 ar vil veere bygningsdele, hvor
den skgnnede levetid vil blive ndet og derfor skal
udskiftes.

Veerdisaetningsredskab

Behov for genoprettende vedligehold holdes op
mod en gennemsnitlig pris pa lgbende vedlige-
hold p& 120kr/m2/ar

skalatrin:

01 Stort vedligeholdsefterslaeb

02
03
04 x

05 Behov overstiger ikke normen
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Bilag 1: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby - 12.03.2015

5. MILJZ OG INDEKLIMA
FORUNDERS@GELSER (ASBEST, BLY, PCB...)

Der ligger ingen information om screeninger for miljgfarlige stoffer.

DAGSLYS

Dagslysindtaget i bygningen er generelt godt, bade i stueetage og pa 1. sal. Blandt andet pa grund af tagvinduerne og
kvistene pa den gverste etage.

AKUSTIK

Alle grupperum har troldtek monteret direkte pa originale lofter, og frit haengene lydabsorbenter som flader, nedsaenket
300 mm. Lyden har et fornuftigt niveau, men den store personbelastning pr. stue giver pt. ogsa akustiske udfordringer.

LUFTSKIFTE

Der er ventilations anlaeg i huset, men luften virker alligevel lidt tung.

SKIMMELSVAMP

Rapport fra Dansk fugtteknik 01-11-2014. Rapporten konkluderer at bygningen har flere udfordringer og rapporten angiver
flere tiltag af forskelige arter til at forbedre indeklimaet. Der har vaeret gjort forsgg pa udbedring af problemet i kaelderen.

SAMLET VURDERING

Bygningen bgr screenes yderligere ifm. fremtidige bygningsmaessige . .
tiltag. Veerdiseetningsredskab

skalatrin:

01 Déarligt indeklima

02

03 X
04

05 Godt indeklima
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e BRANDFORHOLD & TILGANGELIGHED

40

VURDERING

TILGENGELIGHED

Der er ikke niveaufri adgang. Alle indgangsdgre har ca. 3 trin (50 cm) fra terraen til indvendig
gulvhgjde. Der forfindes monterbar ramper. Tappen til 1. sal er en stejl kvartsvingstrappe der ikke
er optimal for sma bgrn. Der er niveauforskel pa 1. sal ca. midt i rummet er der 3 trin (ca. 45 cm)

VURDERING

SAMLET VURDERING

BRAND

Der er ingen oplysninger om brandsyn. Pa 1. sal er der to udvendige brandtrapper (spindeltrap-
per). NB! den ene dgr har monteret anverper, sa hgjt at det ikke vil veere muligt for et barn at
na, sa bgrn kan ikke selv komme ud pa denne trappe. Dette forhold bgr lovligggres. Dog pa en
made, sa det er acceptabelt ift. daginstitutionens almindelige drift.

Veerdisaetningsredskab

Tilgeengelighed og flugtvejsforhold, vurderet
ud fra om bygningens grundfysik og indretning
er sddan at gode forhold forholdsvis nemt kan
tilvejebringes.

skalatrin:

O 1 Darlig tilgeengelighed

02 X
03
04

05 God tilgeengelighed
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@ cneral

VURDERING

ENERGIMARKE

Energimaerkning fra 17-04-2011 klassificere bygningen som Energimaerke D. Der er fra ener-
gikonsulenten 7 forslag til forbedringer.

VURDERING

ARLIGT ENERGIFORBRUG

Fra Energimaerkningen:

Oplyst varmeforbrug:

Udgift inkl. moms og afgifter: 50.220 kr./ar

Forbrug 5.908,2 m3 naturgas for perioden 01-01-2010 til 31-12-2010

VURDERING

SAMLET VURDERING

TILTAG

Der er i energimaerkningen 7 forsalg til forbedringer. De overordnede emner er:

nye cirkulationspumpe, Isolering af klimaskaerm, udskiftning af vinduer, isolering af tekniske in-
stallationer, hvoraf mange vurderes rentable ifm. udskiftning i gvrigt. Efterisolering af klimaskaer-
men vurderes kompleks, idet der bgr tages hgjde for skimmelproblematikken.

meget dyre.

Energimaerkningen ligger i midten, de energioptimerende tiltag er ikke

Veerdisaetningsredskab

skalatrin:

01 Hgjt energiforbrug ift. forventet. Evt.
02 tiltag er urentable

03 X
04

05 Lavt energiforbrug ift. normen.
Evt. tiltag vurderes rentable
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eenoom: Levehjemmet Bjergbyparken

INTRODUKTION BYGNINGSFAKTA

IDENTIFIKATION

EJENDOMS NUMMER MATRIKELNR. ADRESSE

1437 13i Hashgjvej 7, 4200 Slagelse
ANVENDELSE Plan nummer

PLejecenter 9.B1/9.D3/9.R1
AREAL | ALT (inkl. kaelder) AREAL | GRUNDPLAN MATRIKEL OMBYGNINGSAR
2 2 2 ; 2
ANTAL ETAGER NUV / MAX MAX H@JDE FORSYNINGSFORHOLD
BEBYGGELSES % Vandforsyning: Slots Bjergby vandvaerk
Opvarmningsmiddel: Naturgas

2 24 / 25 8,5 meter Varmeinstallation: Centralvarme fra eget anlaeg, et-kammer fyr
NOTE
Analysen omfatter kun den gamle del (det rgde tag).

LUFTFOTO AF LEVEHJEMMET
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BELIGGENHED

Bygningens placering og struktur.

Levehjemmet er oprindeligt opfgrt som alderdomshjem i 1955, og har siden udvidet med flere afdelinger i 1971 og 2003.
Desuden har levehjemmet i 1994 gennemgaet en raekke ombygninger, som blandt andet har medfgrt en udvidelse af festsa-
len. 1 2003 blev boligerne i den gamle flgj moderniseret.

Levehjemmet er placeret syd for Hashgjskolen langs med Hashgjvej.

Det samlede bygningskompleks indeholder 50 ldreboliger med tilhgrende servicearealer, hvoraf en bolig er til et par.

Den oprindelige bygning fra 1955, som undersgges neermere i det fglgende, er tilrettelagt som tre parallelle lenger/flgje for-
bundet af en tveergaende bygning mod nord og indeholder 15 boliger, festsal med produktionskgkken, samt diverse drifts- og
servicefunktioner. pa 1.salen ligger de tidligere administrations- og personalearealer. Men disse har stdet tomme siden 2011.
Grundet en patale fra Arbejdstilsynet nedlagdes i 2013 de 15 boliger.

KORT OVER NAROMRADE
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@ ARKITEKTONISK V/ERDI
MATERIALER OG DETALJER

Bygningen fra 1955 er oprindeligt opfgrt i r@gde teglsten i klassisk krydsforbandt. De kvadratiske vinduer er placeret med samme
afstand pa alle bygningens facader og gavle.

Udefra virker bygningen til at veere i fin stand, men mange af tiltagene, som f.eks. etablering af vinduesabninger med varierende
stgrrelse samt tilbygning af glaskarnapper her og der, er med til at bryde den oprindelige takt i vinduernes placering, hvilket med-
fgrer et usammenhangende facadeudtryk. Udbygningen af festsalen fra 1994, far den midterste laenge til at virke mgrk og tung,
dels pa pga. sgjlernes dimensionering og introduktionen af beton som endnu et bygningselement. Loggiaen virker ligeledes meget
tung.

Renovering af tagkviste med forskellige materialer (zink og tree) er endnu et element der forstyrrer facadeudtrykket. Samlet set
virker de forskellige udvendige tiltag ikke til at tilfgre bygningen nogen naevneveerdig arkitektonisk veerdi.

De steder hvor bygningen er i brug, fremstar overfladerne lyse og velholdte. Men specielt pa 1. sal, som star tom, er materialer og
overflader meget misvedligeholdte.

Vinduer og kviste er placeret taktfast Eksempel pa usammenhangende facadeudtryk Krydsforbandt

SITUATIONSPLAN
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@ ARKITEKTONISK V/ERDI
RUMLIGHEDER, DAGSLYS, SAMMENHANG MED UDEAREALER OG LANDSKAB

Bygningens organisering

Ankomst til bygningen foregar via et vindfang, mod nordvest, der i gvrigt ogsa fungerer som indgang til Levehjemmets andre byg-
ninger. Adgang til bygningens tre flgje, sker via et sammenhangende gangareal. Festsalen er placeret i den midsterste flgj sammen
med kgkken.

Ved siden af festsal og kgkken findes kontorpladser til personalet, samt toiletter og depotrum. De to yderste flgje er indrettet som
1-veerelses lejligheder. | A flgjen er lejlighederne, foruden HC toilet/bad, indrettet med thekgkken. B flgjens lejligheder er kun
indrettet med HC toilet/bad. | gjeblikket star boligerne i A og B flgjen tomme. 1. sal, der ogsa er indrettet som boliger, star tom og
er uopvarmet.

Dagslys

Den begraensede mangde dagslys samt en rumhgjde pa 2,3 meter, underbygger fornemmelsen af gangarealet i A flgjen som et
megrk og klemt rum. Glaskarnapper i forbindelse med gangarealet i den nordlige forbindelsesbygning, sikrer til gengeeld en beha-
gelig maengde dagslys, som ggr at rummet er rart at opholde sig i.

Bygningens vigtigste rum, festsalen, som ligger i den midterste flgj, er et stort regulaert rum. Men igen er rumhgjden pa 2,3 meter
med til at forvride proportionerne, sa rummet kommer til at virke fladtrykt og klemt. Derudover er den lave rumhgjde med til at
afskaere himmellyset fra at nd ind i rummet. Sa selv om festsalen har dagslysindtag fra 3 sider, fremstar rummet meget mgrkt.

Bygning 1955 B flgj Indgang
indrettet som boliger

Loggia fremstar mgrk og tung —

festsal = 7 kekken/
- = bageri

@

D ®

@
W )
)
i)
)

indrettet som boliger
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@ ARKITEKTONISK V/ERDI
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Festsal, lavt til loftet og begraenset dagslys Bibliotek og "storskaerm” i festsalen kokken og bager overfor festsalen
SAMLET VURDERING
Overordnet er bygningen fint tilrettelagt og proportioneret, men mange af de bygnings- skalatrin:

maessige tiltag, som f.eks. nye vinduer i murveerk og tag, forringer det samlede arkitekto-
niske udtryk.

Ogsa tilbygningen til festsalen, forringer rummets kvalitet, da proportioner bliver forvredet 02 x
og dagslyset mindskes. 03

De indrettede lejligheder i de to flgje fremstar utidssvarende, da de er mgrke og lavloftede, 04

og uden funktionssvarende kgkkenfaciliteter.

01 Bygningerne har lav arkitektonisk veerdi

05 Bygningerne har hgj arkitektonisk
veerdi (bevaringsveerdi)
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) UDNYTTELSE OG FUNKTION

Udearealer

Sansehaven der udggr arealet mellem levehjemmets nyere bygninger mod nord, fungerer som et levende udemiljg, med gode
muligheder for forskellige typer af ophold og udsyn.

Udearealet omkring bygningen fra 1955 er tilrettelagt helt anderledes. Her skaber bygningskroppens flgje to smalle uderum i mid-
ten, samt et smalt areal langs bygningen. Overordnet fungerer udearealet ok i forhold til den nuvaerende funktion, som have/park
til Levehjemmet, men vil ikke vaere fleksibel i forhold til et funktionsskifte, da arealet er meget smalt.

To flgje star tomme

Boligerne i de to flgje, i stueetagen, som star tomme, anvendes i gjeblikket som sporadisk depotplads, administration osv.

Ser man pa boligerne er der flere traek som ggr dem utidssvarende. Eksempelvis er flere af lejlighederne i A flgjen indrettet med HC
toilet og et lille thekgkken ved siden af, som er placeret for enden af en lang smal niche, der er ikke giver en optimal planlgsning.
Derudover er lejlighederne lavloftede og forholdsvis mgrke.

Der burde findes et potentiale for at udnytte det tomme areal bedre. Men selv hvis det tomme areal indrettes til boliger, ville
bygningen skulle gennemga en raekke omfattende tiltag, for at g@re boligerne tidssvarende.

Tvaersnit igennem A/B flgj, 1955 Bygning 1955: Smalt udeareal mellem flgjene Velfungerende udeareal imellem kompleksets nyere bygninger

SAMLET VURDERING

skalatrin:
Der burde findes et potentiale for at udnytte de to tomme flgje bedre. Men selv hvis 01 Bygningen lever ikke op til geeldende krav
. . . . . o og er darligt udnyttet til nuvaerende funktioner
det tomme areal indrettes til boliger, ville bygningen skulle gennemga en raekke om- 02
fattende tiltag, for at ggre boligerne tidssvarende. X
Festsal, kgkken og bager, faciliterer Levehjemmets andre bygninger, men ligger maer- 03
keligt afskaret i bygningen fra 1955. 04

05 Bygningen er egnet til nuveerende funktion
og opfylder behovene.
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FLEKSIBILITET

Fleksibilitet generelt

Overordnet ma bygningen siges at vaere ufleksibel. Da vaeggene i gangarealet er baerende, er det begraenset hvor meget der kan
optimeres og laves om pa ruminddelingen for evt. at kunne imgdekomme andre funktioner. For at muligggre en optimering af den
nuvaerende planlgsning, ved f.eks. at rive vaegge ned, for at skabe stgrre rumligheder, skal taget skiftes ud og ggres selvbaerende.

Lang smal niche med thekgkken for enden Overordnet er de tomme boliger mgrke og lavloftede

SAMLET VURDERING

Bygningen vurderes ufleksibel, da det er en udfordring at optimere/rive vaegge ned, sa skalatrin: _ ) )
bygningen kan imgdekomme et funktionsskifte. 01 Egg';;’;?;” er ikke fleksibel og kan ikke
De smalle udearealer, udfordrer fleksibiliteten i forhold til et funktionsskifte.

02 x
03
04

05 Bygningen kan nemt optimeres og udbygges
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4 BYGNINGSTILSTAND OG BEHOV FOR GENOPRETTENDE VEDLIGEHOLD

Facader

@

01 02 03 04 05

Ydermure er udfgrt i rgde mursten og fremstar i
god stand. Det ma paregnes at der hvert ar skal
udfgres nogle fa reparationer af Igse fuger mv.
Murvaerket har en restlevetid pa min. 30-40 ar.
Ydervaegge er uisolerede jf. energimaerkning-
srapporten.

Karakter=2

Tag

@

01 02 03 04 05

Taget er udfgrt i rede tegl. Taget vurderes

at have en restlevetid pa mere end 30 ar. |
forbindelse med en eventuel renovering af 1.
salen bgr det dog overvejes at udskifte taget.
Kvistene er i generelt misligholdt stand. Vindu-
erne af tree er ikke blevet malet gennem flere ar.
Flunkerne er af tree og andet materiale, muligvis
eternit. Det vurderes at kvistene udggr et stgrre
varmetab. Kviste bgr derfor renoveres indenfor
fem ar.

Tekniske installationer

@

o1 02 03 04 05

Elevatoren er af aldre dato og skgnnes at skulle
udskiftes/renoveres indenfor 5 ar.

Hovedvandledninger i gange i kaelder er relativt
nye. @vrige vandledninger er hovedsageligt fra
bygningen opfgrelse og skal udskiftes indenfor
fa ar. Rgrinstallationer og radiatorer er hoved-
sageligt fra bygningens opfgrelse. Kedelcentral
er taget ud af drift, kedler star stadig i varmecen-
tralen. Restlevetid pa rgrsystemet og radiatorer
er maksimalt ca. 10 ar. Udskiftning af rgrinstal-

Karakter=2 lationer og radiatorer, inkl. nedtagning og bort-
skaffelse af gamle kedler mv. i varmecentral bgr
udfgres senest i 2020. Karakter=1

Dgre og vinduer Indgangsparti Invendige overflader

=

01 02 03 04 05

Vinduer forventes at have en restlevetid pa ca.
25 ar. Derefter udskiftning.
Karakter=3

01 02 03 04 05

@

01 02 03 04 05

Hele 1.salen henstar uanvendt. Den er uanv-
endelig i den nuvaerende stand og med den
nuvarende indretning. Der er kraftig nedslidn-
ing pa gulve, vaegge og lofter. Der er foretaget
opskaeringer i vaegge flere steder. Hele 1. sal bgr
derfor totalrenoveres. Alternativt kan 1. salen
fijernes og i stedet erstattes med et saddeltag
med 25 graders haeldning.

Overflader i stueetage er generelt i god stand.
Karakter=2

Toilet og kgkken

o

o1 02 03 04 05

Sanitet i stueetagen er af nyere dato og skal
paregnes udskiftet indenfor ca. 10 ar. @vrig san-
itet er af aeldre dato. Skal udskiftes nu, derefter
hvert 10. ar. Sanitetsfajance og armaturer har en
holdbarhed pa ca. 10 ar.

Karakter=3

SAMLET VURDERING

Det samlede konstaterede vedligeholdsbehov
i perioden 2015-2044 er kr. 14.385.000,-. Heraf
udggr genoprettende opgaver kr. 13.175.000,-.
Det gennemsnitlige arlige vedligeholdsbehov
i perioden 2015-2024 er kr. 1.273.000,- pr. ar,
svarende til 490 kr./m2/ar. Safremt bygningerne
havde veeret velvedligeholdte ville det arlige be-
hov veere ca. 162 kr./m2/ar (svarende til V&S an-
befaling). Det er et udtryk for at der er opbygget
et betydeligt vedligeholdsmaessigt efterslaeb gen-
nem tiden, idet der ikke i tide er udfgrt de ngd-
vendige vedligeholds- og genopretningsopgaver.
Det gennemsnitlige arlige vedligeholdsbe-
hov i perioden 2025-2044 er kr. 82.750,- pr. ar,
svarende til 32 kr./m2/ar. Safremt bygningerne
genoprettes indenfor 10 ar anbefales det at der
efterfglgende afsaettes 162 kr./m2/ar.

Veerdisaetningsredskab

Behov for genoprettende vedligehold holdes op
mod en gennemsnitlig pris pa lgbende vedlige-
hold p& 120kr/m2/ar

skalatrin:

01 Stort vedligeholdsefterslaeb

02 X
03
04

05 Behov overstiger ikke normen
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5 ' MILJZ OG INDEKLIMA
FORUNDERS@GELSER (ASBEST, BLY, PCB...)

Grontmij har 03-08-2012 udfgrt en PCB-screening af bygningen. Der er ikke fundet PCB i hverken luft eller materiale prgver
over sundhedsministeriets aktionsvaerdier.

DAGSLYS

Daglysforholdene i bygningen er generelt meget darlige. Sma vinduesarealer fordeler lyset darlige i rummene. Festsalen
har kun vinduer i den ene ydervaeg, som sammen med et stort tagudhaeng gér rummet noget mgrkt.

AKUSTIK

Der er lydabsorbenter i alle lofter enten som mineraluldsprodukter eller gips. Generelt vurderes lyden til at veere ok.

LUFTSKIFTE

Fra boligerne traekkes luft ud gennem facade via aftraeekskanaler med vifte fra hhv. kgkken og bad.

SKIMMELSVAMP

Da tomgangsomrader i stueplan holdes opvarmet (Frostsikret) og al varme pa 1. sal er lukket, vil det veaere sandsynligt at
dugpunktet flytter sig fra dampspaerren pa 1. sal til etageadskillelsen. Dette vil kan medfgre skimmelsvamp ved etagead-
skillelsen og rad i tagkonstruktionen. Dette forhold bgr undersgges yderligere.

SAMLET VURDERING

Bygningens tag og tagetage er sa nedbrudt at det afstedkommer darligt

indeklima pa denne etage, muligvis med effekt pa etagen under. Den vurde- . .
-imap & & ba etag Vaerdiseetningsredskab
res ikke at at kunne genoprettes.

Behov for genoprettende vedligehold holdes op
mod en gennemsnitlig pris pa lgbende vedlige-
hold p& 120kr/m2/ar

skalatrin:

O1 oariigt indekiima X
02

03
04

05 Godt indeklima
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e BRANDFORHOLD & TILGANGELIGHED

VURDERING TILGANGELIGHED
Da stueetagen er indrettet til personer med lav mobilitet er tilgeengeligheden god her. 1. salen
vurderes derimod helt ubrugelig tilgaengelighedsmaessigt.

VURDERING

BRAND

Der ligger et Brandsyn dateret 04-11-2014
Brantilsynet gav ikke anledning til bemaerkninger. Naeste Brandtilsyn er planlagt til ar 2015.

SAMLET VURDERING

Grundet funktionen af bygningen er tilgaengeligheden god i stueetagen.

. , . _ _ Veerdisaetningsredskab
Tilgeengeligheden er darlig pa 1. sal, derfor afspejler karakteren en mid-

delvaerdi Tilgeengelighed og flugtvejsforhold, vurderet

ud fra om bygningens grundfysik og indretning
er sddan at gode forhold forholdsvis nemt kan
tilvejebringes.

skalatrin:

O 1 Darlig tilgeengelighed

02

03 X
04

05 God tilgeengelighed
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@ cneral

VURDERING

ENERGIMARKE

Energimaerkning fra 14-01-2010 klassificere bygningen som Energimaerke E. Der er fra energi-
konsulenten 33 forslag til forbedringer.

Det skal noteres at Energimaerkning geelder for bade den nye og gamle bygning. Dette betyder
at de store tomgangsomrader belaster den nye bygning meget.

VURDERING

ARLIGT ENERGIFORBRUG

Fra Energimaerkningen:

Oplyst varmeforbrug:

Udgift inkl. moms og afgifter: 420.129 kr./ar

Forbrug 35.264,8 m? naturgas for perioden 31-12-2008 til 31-12-2009

VURDERING

SAMLET VURDERING

TILTAG

Der er i energimaerkningen 33 forsalg til forbedringer. De overordnede emner er:

Udskiftning af energikilder, kedler, aggregat ved ventilationsanlaeg, cirkulationspumper, dgre
vinduer, isolering af klimaskaerm. Tiltagen vurderes ikke aktuelle ift. 1.salen, grundet bygnings-
delens store nedbrydningsgrad, men bgr revurderes for stueetagen ifm. eventuelle fremtidige
bygningstiltag.

Middelveaerdien for det SAMLEDE bygningskompleks.
Energimaessigt vurderes den gamle flgj at traekke vaesentligt ned. Vaerdisaetningsredskab

skalatrin:

01 Hgjt energiforbrug ift. forventet. Evt.
02 tiltag er urentable

03 X
04

05 Lavt energiforbrug ift. normen.
Evt. tiltag vurderes rentable

Levehjemmet Bjergbyparken Hashgjvej 7, 4200 Slagelse

55



RAMBGOLL

Hashgjskolen

Fritidshjemmet ~“*ee..

Slots Bjergby
Daginstitution

Levehjemmet
Bjergbyparken



BEREGNINGSGRUNDLAG FOR JKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

g T (] g T o 3
Y01 o = g 1= T 4
L0 T Lo 7= S 1 T = 5
0 = 118 = 1 [0 7
o= g = 1 TSI U T [ Yo | 11 o =3 7
== o = 1 = 8

L@ 1 =T ] o ) 9
Levehjemmet delvis NedriVNiNg ... e e e 9
Levehjemmet fuld NedriVNiNg ......coooiii e 10
Brove] 3 Fritidshjemmet. ... e 11

L@ 1Y 7= ] o ) 11
Nedrivning af fritidshjemmet. ... ... e 11
Brovej 7 — DaginstitUtioN ........ooiiiiiiii et eeeaeananas 12

L 1Y 7T = T ) 12
Ombygning af eksisterende bygning og nybyg af 200 m2........................ 12
Nybygning af integreret institution pa 1200 m2 ved skolen...................... 14
Brovej 1 — Hash@j skolen ... e 15

L@ =T =1 [0 | 15
Nybygning af garderobe til indskolingen ........ ..o 15
Besparelse ved fortaetnings scenariet .........coiiiiiiiii i 15

BN L= <o 7= ox =3 -V g 1= 16
Oversigt TillaegSSCeNArie L ... ..o e e 16
Nybyg af 200 M2 Natur/teKnik ... e eeeeeeeanas 16
Oversigt TillaagSSCENAIIE 2 ...ttt ettt ea e eeaeenn 18
Integreret institution inkl. multisal......... ... 18
Udregninger til StatuUs QUO ...t ettt e et e e eaaannaeen 19
Grundlaget for tal til scenariekortleegningen ..........coiiiiiiiiiiiii i 26

Udarbejdet af: JSVD Page 2 of 27 F 2015



BEREGNINGSGRUNDLAG FOR JKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Rambgll og Center for Kommunale Ejendomme i Slagelse har i dokumentet
"Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby", den
12.03.2015, udarbejdet en raekke scenarier for udviklingen af fire kommunale
ejendomme i Slots Bjergby. | indeveerende dokument findes forudsaetningerne
og grundlaget for de gkonomiske beregninger af de forskellige scenarier.
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Status Quo:

Hvad er udgifterne hvis der ikke gares noget, her ses pa tomgangsudgifter,
driftsomkostninger, samt opretning af kritisk vedligeholdelses eftersleeb.

Levehjemmet vurderes ikke brugbart til institutionsformal og treekkes ud af disse
scenarier. Her beregnes pa to forskellige scenarier:
e Delvis nedrivning (stop af tomgangsarealer og bibeholdelse af
feellesarealer)
¢ Fuld nedrivning (hele bygningen fra 1955 fjernes og festsal inkluderes i
den nye bygning)

Fritidshjemmet vurderes ikke brugbart til institutionsformal og treekkes ud af
disse scenarier. Bygningen nedrives og matriklen indgar i forteetningsgvelsen pa
skolen.

Daginstitutionen har to scenarier:

e Bibeholdelse af de oprindelige bygninger, samt tilfgjelse af en ny bygning pa
200 m2, saledes der bliver plads til i alt 80 bgrnehavebgrn.

e Opferelse af ny integreret daginstitution pa 1200 m2 med vuggestue og
bgrnehave. Denne lgsning kreever en om-matrikulering af skolens grund.

Skolen virker godt, men ved nedrivning af fritidshjemmet skal bade SFO og
Klubbens aktiviteter placeres pa skolen. For at indskolingens faciliteter kan
bruges til SFO, laves der en garderobe som indgang til indskolingen.

Tilleegsscenarie indeholder Igsninger der inkluderer nogle af de funktioner der er
gnsker men ikke krav. Det drejer sig om to scenarier.

e | tilleg til den integrerede daginstitution pa 1200 m2, tillaegges der et areal
til denne model p& 200 m2. Dette areal kan indeholde ny gymnastiksal og
frigive gymnastiksalen pa skolen.

e | tillaeg til forteetningsanalysen pa skolen kan man udover garderoben ogsa
bygge en ny bygning pa fritidshjemmets matrikel pa 200 m2 med mulighed
for natur/teknikrum m.m.
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Dette beregningsdokument er grundlaget for den gkonomiske del af portefglje
strategien.

Der tages forbehold for miljgskadelige stoffer som PCB, Asbest, Bly, forurenet
jord, skimmelsvamp mv. Ekstra udgifter i forbindelse med bortskaffelse af disse
stoffer indgar ikke i udregningerne.

Grundlaget er Rambgll” s besigtigelser, energimeaerkninger og anbefalede energi
optimerede tiltag, samt dialogen med styregruppen.

Urentable energiinvesteringer er ikke medtaget.

Ved de gkonomiske beregninger af Levehjemmets scenarier er der en raekke
belaningsforhold og forpligtelser overfor Landsbyggefonden, som ikke er fuldt
afdeekkede. De tal, som er angivet her, f.eks. i forbindelse med hel eller delvis
indfrielse af lan, er fremkommet fra tredjepart, og der henvises til bilag 3 for en
neermere redeggrelse.

Ved brug af forbrugsrapporter — drift, er der i de fleste tilfeelde udregnet et
gennemsnit over de bogfarte ar for 2011, 2012 og 2013. Endvidere er der
anvendt nggletal. S& de beregnede driftsudgifter svarer ikke ngdvendigvis til de
aktuelle budgetter. Den praecise udregning er beskrevet ved den specifikke
udregning.

Der beregnes over 30 ar uden brug af diskontering. De udleverede regnskaber
er ikke opdelt sdledes at de enkelte bygningers udgifter direkte kan aflaeses,
derfor vil scenarierne veere "bedste skgn”.

Ved brug af V&S-prisbggerne er priserne brutto med saleer (Lgn, materialer,
spild, sociale ydelser, og firmasalaer)

Tallene noteret som erfaringstal er et "bedste skgn” til at danne et
sammenlignings grundlag.

Resultater er ikke et udtryk for kommende anlsegssummer, men overslag til
sammenligning af de forskellige scenarier.

Ingen af scenarierne har medtaget udendgrs arealer, hverken i vedligehold,
vedligeholdelseseftersleeb eller de gkonomiske udregninger.
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Erfaringstal for nybyggede institutioner er fordelt saledes:
1400 m2 = 15.000 kr. pr. m2
1200 m2 = 15.000 kr. pr. m2

200 m2 = 15.000 kr. pr m2 + 20 %

Erfaringstal for indvendig ombygning er fastsat til:

4000 kr. pr. m2 (m2 = gulvareal)

Erfaringstal for nedrivning:

Pris pr. m2 — nedrivning i kr.

Keelder: 400 kr./m?2
Stueplan: 800 kr./m=2
1. sal: 400 kr./m?2
Tag: 300 kr./m=2

Disse priser er overslagspriser uden moms og uden udgifter for handtering af
miljgfarlige stoffer. Udgiften vil veere 100 % afhaengig af den enkelte opgave.

For at kunne sige med sikkerhed hvad en udgift belgber sig til, skal der gives
tilbud fra et nedrivningsfirma.
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Status Quo
Hvis man bare fortseetter

Oversigt over bygningerne ved drift i 30 ar

Bygning 1 alti over 30 ar
Levehjemmet (kun den gamle bygning 1955) 42.145.000 kr.
Fritidshjemmet 5.690.000 Kr.
Daginstitution 10.380.000 Kkr.
Hashgj skolen 23.230.000 Kr.

Klik her for at se udregningerne

Scenarie udregninger
Da flere scenarier er kombinationer mellem flere Igsninger, kommer her en kort
forklaring til, hvor i dette dokument beregningerne findes.

Alle beregninger af status quo, er at finde fra side 17

Levehjemmet:

e Beskrivelse

e Oversigt

e Udregning ved delvis nedrivning
e Udregning ved fuld nedrivning

Fritidshjemmet:

e Beskrivelse

e Oversigt

¢ Udregning af fuld nedrivning

Daginstitution:

o Beskrivelse

e Oversigt

e Udregning af ombyg af eksisterende institution og nybyg af 200 m2 pa
grunden

e Udregning af nybygning af integreret institution pd 1000 m2 ved skolen

Skolen:
e Beskrivelse
e Oversigt

e Udregning af ny garderobe

@nskekatalog:

e Beskrivelse

e Oversigt

e Nybyg af natur/teknik pa fritidshjemmets grund 200 m2
e Ekstra 200 m2 multisal til den integrerede institution
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BEREGNINGSGRUNDLAG FOR JKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Levehjemmet (gamle bygning):

Indgar ikke i strategien om at finde plads til institutionsbgrn, da hverken
bygningen eller udearealerne anses for egnet til dette formal.

Bygningen har staet tom i en periode, kun med varme i stueplan. 1. sal har staet
uden varme laenge og beerer desuden prae af massive fglgeskader pa vand
(gennem taget) og rgr (rgrskader i skunkveegge).

Det vurderes der kan opseettes to scenarier:

Delvisnedrivning:

Ved denne model sikres forsat brug af
festsal, kgkken og disponible rum der i dag
rummer frisgr og kontorfaciliteter.

I dette scenarier fjernes omraderne vist i
nedenstaende figur, inkl.
Ingenigrgange/fundamenter. Der skal sa
afseettes penge til at lukke gavlene efter
nedrivning bade i stue og keelder, samt et
samlet nyt tag over hele den tilbage blivende
del af bygningen, hvor ogsa 1. salen fjernes.
Rgde streger symbolisere det nye tag, de gra
arealer er frigjort omrade.

Fuldnedrivning:

Forbindelsesbygningen mellem nyt og
gammelt virker som indgang og vindfang til
den nye bygning. Denne blindes i gavlen
mod gammel bygning.

Hele den gamle bygning rives ned og der
findes alternative muligheder for at
tilvejebringe de nedlagte funktioner: Kgkken,
festsal, frisgr og kontor.

Hele det gra omrade frigeres.

For begge scenarier skal der beregnes
et belgb til lAneindfrielse. Og der er ikke
beregnet en evt. konsekvens for de
tilbageveerende 35 boliger!
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BEREGNINGSGRUNDLAG FOR JKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Oversigt
Udregning Pris Difference
Status Quo 42.145.000 Kr.

16.275.000 Kkr.
9.890.000 Kr.

25.870.000 Kkr.
32.255.000 Kr.

Delvis nedrivning jf. figur 1 inkl. drift
Fuld nedrivning jf. figur 2 inkl. ombygning
Klik her for status quo udregningerne

Levehjemmet delvis nedrivning

Delvis nedrivning jf. figur 1

Emne M2 M2 pris | Anslaet pris
Nedrivning — hele taget 1.033 300 310.000 kr.
Nedrivning — hele 1. sal 1.033 400 420.000 Kr.
Paspa tilleeg 1.033 300 310.000 kr.
Nedrivning — grd omrader stueplan 572 800 570.000 kr.
Nedrivning — gra omrader 572 400 340.000 kr.
fundamenter

Opbygning — 2 gavle 75 2.000 150.000 kr.
Opbygning — hele taget 400 1.250 500.000 kr.
Reetablering af terraen 4.000 150 600.000 kr.
Subtotal 3.200.000 Kkr.
Handtering af miljgfarlige stoffer ? kr.
Projektering og byggeledelse 12 % 380.000 kr.
Byggeplads 3 % 100.000 Kkr.
Uforudsete udgifter 10 % 320.000 Kr.
Anlaegssum 4.000.000 kr.
Indfrielse af lan 5.105.000 kr.
I alt 9.105.000 kr.

Portefglje besparelse ved delvis nedrivning jf. figur 1

Emne Mellem regning Ansldet pris
Driftsomkostninger over 30 ar 42.145.000 kr.
Delvis nedrivning jf. figur 1 9.105.000 kr.
Driftsomkostning jf. udleveret El, vand, varme 89 1.150.000 kr.
driftsbudget. Tal fra status quo kr./mz (430 m2) * 30

ar
Renggringsudgiften er beregnet pa Middel kval 200 dg/ar 3.740.000 kr.
baggrund af V&S-prisbggerne fra lgn (430 m2)* 30 ar
status quo
Indvendigt vedligehold tal fra status V&S prisbgger (430 2.280.000 kr.
quo m=2) 76.071 kr. * 30

ar
Drift ved delvis nedrivning i 30 ar 16.275.000 kr.
Portefglje strategi besparelse 25.870.000 kr.
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BEREGNINGSGRUNDLAG FOR JKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Levehjemmet fuld nedrivning

Fuld nedrivning jf. figur 2

Emne M2 M2 pris Ansldet pris
Nedrivning — hele taget 1.033 300 310.000 Kkr.
Nedrivning — hele 1. sal 1.033 400 420.000 Kr.
Nedrivning — gra omrader stueplan 1.033 800 830.000 kr.
Nedrivning — gra omrader 1.033 400 420.000 kr.
fundamenter

Reetablering af terraen 4.000 150 600.000 kr.
Ombygning af feellesarealer til festsal 4.000 75 300.000 kr.
Subtotal 2.880.000 Kkr.
Handtering af miljgfarlige stoffer ? kr.
Projektering og byggeledelse 12 % 310.000 Kr.
Byggeplads 3 % 80.000Kkr.
Uforudsete udgifter 10 % 260.000 kr.
Anleaegssum 3.530.000 kr.
Indfrielse af lan 6.358.000 kr.
I alt 9.890.000 kr.

Portefglje besparelse ved fuld nedrivning jf. figur 2

Emne

Anslaet pris

Driftsomkostninger over 30 ar

42.145.000 kr.

Fuld nedrivning jf. figur 2

9.890.000 Kr.

Portefolje strategi besparelse

32.255.000 kr.
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BEREGNINGSGRUNDLAG FOR YKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Brovej 3 Fritidshjemmet

Indgar ikke i strategien om at finde plads til institutionsbgrn. Bygningen
vurderes til, bade i funktion og i vedligeholdelsesmaessig stand, at veere sa ringe
at denne nedrives. Grunden indgar i de beskrevne scenarier vedr. forteetning pa

skolen.

Oversigt

Oversigt over udregninger fritidshjemmet

Udregning Pris Difference
Status Quo 5.690.000 Kkr.
Nedrivning af bygningen 210.000 kr. 5.480.000 kr.

Klik her for status quo udregningerne

Nedrivning af fritidshjemmet

Fuld nedrivning

Emne M2 M2 pris Anslaet pris

Nedrivning — Stueplan inkl. tag 140 800 110.000 kr.
Nedrivning — Kaelder 140 400 60.000 kr.
Subtotal 170.000 kr.
Handtering af miljgfarlige stoffer ? kr.
Projektering og byggeledelse 12 % 20.000 Kr.
Byggeplads 3 % 5.000 kr.
Uforudsete udgifter 10 % 15.000 kr.
I alt 210.000 kr.
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BEREGNINGSGRUNDLAG FOR JKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Brovej 7 — Daginstitution
Er en bygning i rimelig stand, dog kan den ikke rumme alle bgrnehavebgrn,
hverken nu eller pa sigt.

Der er regnet to scenarier

e Ombygning af eksisterende institution om nybyg af 200 m2 ekstra pa
grunden
e Nybygning af integreret institution pa 1200 m2 ved skolen.

Bygningen kan, som den star nu, rumme 56 bgrn, der skal minimum veere plads
til 80 bgrn. Hvis bygningen fortsat skal kunne rumme de 56 bgrn skal bygningen
funktionsoptimeres, dette er medregnet i scenariet.

Den eksisterende ordning med Busbgrn er ikke medregnet.

Oversigt

Oversigt over udregninger Daginstitution

Udregning Pris Difference
Status Quo 10.380.000 kr.

Nybyg af 200 m2 pa grunden 19.000.000 Kkr. 8.620.000 kr.
Nybygning af integreret institution 1200 m?2 38.370.000 kr. | 27.990.000 kr.

Klik her for status quo udregningerne

Tallene skal ses i lyset af, at daginstitutionen som den er i dag, ikke kan rumme
de bgrn der er behov for, samt at institutionen i dag ikke kan tilbyde pasning af
de 0-3 arige.

Ombygning af eksisterende bygning og nybyg af 200 m=2

Behold e erende byo g OO DVO 00

Emne M= M2 pris | Anslaet pris
Nybyg af 200 m?

Erfaringstal | 200 | 13.500 2.700.000 kr.
Subtotal 2.700.000 kr.
Projektering og byggeledelse 12 % 430.000 Kr.
Byggeplads 3 % 110.000 kr.
Uforudsete udgifter 10 % 360.000 kr.
Anlaegssum i alt 3.600.000 kr.
V&S bygnings drift (vand, varme) 30 ar. 200 160 960.000 Kkr.
V&S bygnings drift (el) 30 ar. 200 90 540.000 Kkr.
V&S bygnings drift (renggring) 30 ar. 200 330 1.980.000 Kr.
V&S bygnings drift (D&V) 30 ar. 200 170 1.020.000 Kkr.
Samlet drift over 30 ar 4.500.000 kr.
Ombygning/optimering af gl. institution \ 150 \ 4.000 600.000 Kkr.
Anlaegssum og drift over 30 &r pa ny institution 8.100.000 kr.
Drift og vedligehold over 30 ar eksisterende bygning 10.380.000 kr.
I alt 19.000.000 Kkr.
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BEREGNINGSGRUNDLAG FOR JKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Emne M2 | M2 pris | Anslaet pris
Nybyg af 1200 m?
Erfaringstal 1200 \ 11.250 13.500.000 kr.
Subtotal 13.500.000 kr.
Projektering og byggeledelse 12 % 2.160.000 Kkr.
Byggeplads 3 % 540.000 kr.
Uforudsete udgifter 10 % 1.800.000 kr.
Anleegssum i alt 18.000.000 kr.
V&S bygnings drift (vand, varme) 30 ar. 1200 144 5.200.000 kr.
V&S bygnings drift (el) 30 ar. 1200 80 2.880.000 kr.
V&S bygnings drift (renggring) 30 ar. 1200 314 11.300.000 Kr.
V&S bygnings drift (D&V) 30 ar. 1200 141 5.070.000 kr.
Samlet drift over 30 ar 24.450.000 Kr.
O kr.

Salg af hus / grund Brovej 7

I alt Anleeg og drift over 30 ar pa ny integreret institution

42.450.000 kr.

Matriklen skal grundet institutionens stgrrelse om-matrikuleres, dette er en

forudseetning for denne lgsning.
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BEREGNINGSGRUNDLAG FOR YKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Brovej 1 — Hashgj skolen

Skolen vurderes til at veere den bedste af de bygninger der er med i denne
vurdering. Scenarierne for skolen vil primeert besta af mulighederne for at bruge
skolen i kombination med de andre bygninger.

For at forteetningsgvelsen skal lykkes er det ngdvendigt at bygge en garderode
saledes at gangarealet i indskolingen ikke er belastet af overtgj/sko.

Forteetningen skal ses i lyset af at fritidshjemmet rives ned.

Oversigt

Udregning Pris Difference
Status Quo 23.230.000 Kr.

Nybyg af garderobe til indskolingen 1.515.000 kr. | 24.745.000 Kr.

Klik her for status quo beregningerne

Nybygning af garderobe til indskolingen

o)V/e g af garderode pa 50

Emne M2 M2 pris | Anslaet pris
Nybyg af 50 m?

Erfaringstal | 50 | 12.000 600.000 kr.
Anleegssum i alt 600.000 kr.
V&S bygnings drift (varme) 30 ar 50 130 195.000 kr.
V&S bygnings drift (el) 30 ar. 50 95 142.500 kr.
V&S bygnings drift (renggring) 30 ar. 50 340 510.000 Kkr.
V&S bygnings drift (D&V) 30 ar. 50 45 67.500 kr.
Samlet drift over 30 ar 915.000 kr.
I alt Anlaeg og drift over 30 ar 1.515.000 kr.

Besparelse ved fortaetnings scenariet

Portefglje besparelse over 30 ar ved forteetnings scenariet

Emne Ansldet pris

Driftsomkostninger over 30 ar pa fritidshjemmet 5.690.000 kr.
Nedrivning af fritidshjemmet 210.000 kr.
Nybyg af garderobe 600.000 kr.
Portefglje strateqgi besparelse 4.880.000 Kr.
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BEREGNINGSGRUNDLAG FOR JKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Tilleegsscenarie
Tilleegsscenariet er en praesentation af de bedste alternative lgsninger der er
fremkommet under udredningsarbejdet.

Ved disse scenarier har der veeret fokus pa de bedste optimeringstiltag i
forleengelse af eller forbindelse med frigjorte arealer eller mulighed for ”billige”
arealer ved begreenset "merbyg”.

Oversigt Tilleegsscenarie 1

Portefglje besparelse over 30 ar ved forteetningsgvelsen

Emne Ansldet pris

Driftsomkostninger over 30 ar pa fritidshjemmet 5.690.000 kr.
Nedrivning af fritidshjemmet 210.000 kr.
Nybyg af garderobe pa skolen 600.000 kr.
Nybyg af natur /teknik inkl. 30 ars drift 4.500.000 kr.
Portefglje strategi besparelse 380.000 Kr.

Nybyg af 200 m2 Natur/teknik

20 enarie pDVYQ 3 9]0 or O e e 0 O > e
Emne M2 M2 pris | Anslaet pris
Nybyg af 200 m?

Erfaringstal | 200 | 13.500 2.700.000 kr.
Subtotal 2.700.000 kr.
Projektering og byggeledelse 12 % 430.000 Kr.
Byggeplads 3 % 110.000 kr.
Uforudsete udgifter 10 % 360.000 kr.
Anleegssum i alt 3.600.000 Kr.
V&S bygnings drift (vand, varme) 30 ar. 200 160 960.000 Kkr.
V&S bygnings drift (el) 30 ar. 200 90 540.000 kr.
V&S bygnings drift (renggring) 30 ar. 200 330 1.980.000 Kr.
V&S bygnings drift (D&V) 30 ar. 200 170 1.020.000 Kkr.
Samlet drift over 30 ar 4.500.000 kr.
I alt anleeg og drift over 30 ar 8.100.000 Kr.
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Oversigt Tilleegsscenarie 2

Oversigt over udregninger Tilleegsscenarie 2

Udregning Pris Difference
Nybygning af integreret institution 1200 m?2 42.450.000 Kkr.

Ekstra 200 m?2 multisal i alt 1400 m=2

Integreret institution 49.950.000 Kkr. 7.500.000 kr.

Ved placering af en multihal som en del af den integrerede institution, vil der
blive mulighed for at skolen kan bruge multihallen i skoletiden og derved frigive
gymnastik salens areal pa skolen til natur/teknik eller veerksted i forbindelse
med klubaktiviteter.

Integreret institution inkl. multisal

egrere on pa 1400 20 enarie 00 3

Emne M2 M2 pris | Anslaet pris
Nybyg af 1400 m?

Erfaringstal | 1400 | 11.250 15.750.000 kr.
Subtotal 15.750.000 kr.
Projektering og byggeledelse 12 % 2.520.000 kr.
Byggeplads 3 % 630.000 kr.
Uforudsete udgifter 10 % 2.100.000 kr.
Anleegssum i alt 21.000.000 Kr.
V&S bygnings drift (vand, varme) 30 ar. 1400 144 6.050.000 kr.
V&S bygnings drift (el) 30 ar. 1400 80 3.360.000 kr.
V&S bygnings drift (renggring) 30 ar. 1400 314 13.200.000 Kr.
V&S bygnings drift (D&V) 30 ar. 1400 141 5.900.000 kr.
Samlet drift over 30 ar 28.510.000 kr.
Salg af hus / grund Brovej 7 0 kr.
Ombygning af gymnastiksal til | 110 | 4.000 440.000 kr.
I alt Anleeg og drift over 30 ar pa ny integreret institution 49.950.000 kr.
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Levehjemmet:

Forudseetninger:

For Levehjemmet regnes en udgift for en “tomgangstilstand” som beskriver den
tilstand og prioritering fha. drift og vedligehold der allerede foregar og som har
staet pa en areraekke.

El, vand og varme er udregnet pa falgende forudsaetning:

For at have adgang/brugsmulighed for kgkken, festsal, frisgr m.m. Er der behov
for varme pa hele den gamle bygning. Derfor regnes opvarmning af gange og
frostsikring af nedlagt beboelse med i opvarmningsarealet.

Tomgangstilstanden for denne bygning betyder:

o Alle drift og vedligeholdelses udgifter geelder kun klimaskaerm

e Der udbedres intet indvendigt pa 1. sal og etagen vil ga i forfald.

e Der er ingen varme pa 1. sal hvilket allerede har medfart sprungne vandrar,
der skal afseettes penge over de naeste 30 ar til at stoppe den slags
folgeskader.

e 1. sal henstar gdelagt, uden vand, aflgb og varme og er ikke brugbar i
fremtiden.

e Stueetagen delvis beboelse har varme pa (frostsikring) og bliver ikke brugt.

e Grundet den manglende opvarmning pa 1. sal, kan dugpunktet flytte sig fra
klimaskeaerm (yderveegge og tag) til etageadskillelsen, hvilket med stor
sandsynlighed vil medfgre skimmelsvamp og mulig rad i tagkonstruktionen.

Bibeholdte funktioner:

e Adgang til kekkenfaciliteter

e Adgang til festsal

o Elevator til keelderen

¢ Fordelingsgang inkl. de rum der bruges her (kontor, frisgr)

Retur til oversigt for status quo
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Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

Emne

Mellem regning

Resultat over 30 ar

Driftsomkostninger er
regnet ud fra
driftsbudgettet fra 2011
og 2012, hvor der er
udregnet en m=2 pris pa
tomgangsomradet, der
sa er ganget ind med de
af landinspektgrerne
Christensen « Keern «
Sidenius afgraensede
serviceomrader i
bygning 1955.

Fra det udleverede
materiale er der fra pkt.
02 El, vand, varme
taget et gennemsnit pa
udgiften fra 2011 og
2012. Dette giver
293.927 kr. det samlede
areal er 3308 m=2.

Dette giver en udgift pa
89 kr. pr. m2. der *
med 993 m=2

Dette giver en arlig
udgift pd 88.377 kr.' *

30 ar 2.650.000 kr.
Renggring Tal fra V&S prisbog Drift
Renggrings udgiften er 2014 renggre eeldreinst
beregnet pa baggrund middel kval 200 dg/ar
af V&S-prisbggerne (lgn 430 m2) *30 ar 3.735.000 kr.
Genoprettende Fra tilstandsvurderingen
opgaver er folgende medregnet:
(klimaskeerm) er Udskiftning af elevator:
regnet ud fra 500.000 kr., Renovering
tilstandsvurderingen af af kviste 500.000 kr.,
fire ejendomme i Slots omleegning af
Bjergby. Herfra er vandledning i 1955
udtaget alle de udgifter | bygningen 250.000 kr.?
der omhandler bygning | Varmeinstallation der
1955 — Klimaskaerm. kan forsyne den del der
bruges og frostsikre
stueetagen 500.000 kr.
Udskiftning af vinduer i
de lokaler der benyttes
100.000 kr. (resten
forfalder)
Gaskedler til levering af
varme 300.000 kr. 2.150.000 Kkr.

Tab af lejeindtaegt pa
tomme boliger: Oplyst
pa mail fra 22-01-2015

fra Niels Christian til

Belgbet er regnet fra
udgifter oplyst fra 2011
og er ikke reguleret.
990.192 kr/ar * 30 ar

1 Jf. Landinspektgrenes registrering er fglgende arealer medregnet: Rum 401, 402, 403,
404, 405, 406 = 223,6 m= 2, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43,
44, 45, 46 =350 m=2 2*1, 320, 321, 322, 323, 324, 325,326, 327, 328 = 419,4 m2

2 Tilstandsvurdering tilsiger at skifte alt der ikke er hovedledninger. Denne pris er et
overslag for at kunne forsyne de rum der bliver brugt uden rar fgres i skunk pa 1. sal.
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De arealer der bruges
skal vedligeholdes
indvendigt.

Beregnet pa V&S-

samlet vedligehold (430
m=2) 76.071,30 kr. * 30
ar

Sidsel. 29.700.000 Kkr.
Indvendigt Tal fra lillaprisbog.
vedligehold Aldreinst. Sum af

Ved nedrivning eller
ombygning skal
bygningen screenes for

PCB, bly, asbest mv.
Drift og vedligeholdsudgifter over 30 ar

prisbggerne 2.300.000 kr.
Akutvedligehold Dette er et forsigtigt

folgeskader skud pé& opretning af

Da man bevist veelger folgeskader: 25.000

ikke at vedligeholde, kr/ar * 30 ar

samt ikke at have

varme pa 1. salen. Ma

der forventes udgifter til

akutvedligehold, som

vandskader,

skimmelsvamp, rad mv. 750.000 kr.
Ekstra varme Der regnes %2 gang

Da 1.salen ikke er mere i udgift pa de

opvarmet og ikke er omrader der holdes

konstrueret til dette vil frostfrit: 89 kr./m2 /2 =

der veere stgrre 44,5 kr/m2 * 643 m2 =

varmeudgift til at holde | 28.613 kr * 30 ar

de nedlagte boliger

frostfrie. 860.000 kr.
Miljofarlige stoffer Ukendt omfang Pris??! kr.

42.145.000 kr.

Drift og vedligeholdsudgifter de farste 10 ar Levehjemmet

Drift og vedligeholdsudgift i alt
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Driftsomkostninger 880.000 Kkr.
Renggring 1.245.000 Kkr.
Genoprettende vedligehold 1.750.000 Kr.
Tab af leje indteegt 9.900.000 kr.
Indvendigt vedligehold 760.000 kr.
Akutvedligehold (fglgeskader) 250.000 kr.
Ekstra varme 290.000 kr.

15.075.000 kr.
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Fritidshjemmet:

Forudseetninger:

Forbrugsregnskabet for Fritidshjemmet er inkluderet i regnskabet for
Daginstitutionen, derfor regnes der en m2 pris ud pa forbrug: el, vand, varme og
en m2 pris pa renggring. Fordelingen er sadledes at der er de skanne opvarmede
m=2 der regnes pa. Dette ggr at Fritidshjemmet repraesenterer 267 m2 og
Daginstitutionen repreesenterer 453 m=2.

Fritidshjemmet udregning over 30 ar
Emne Mellem regning Resultat over 30 ar
Driftsomkostninger Fra Forbrugsrapporten
El, vand, varme. er der taget et
Taget fra driftsbudgettet | gennemsnit pa
udleveret af kommunen. | forbruget fra
Da denne post er samlet | 2011,2012,2013. Dette
for fritidshjem og gennemsnit belgber sig
daginstitution deles til 97.950 kr./ar /720
udgiften pa m2 m=2 (begge institutioner)
= 130,6 kr./m2 * 267
m=2 * 30 ar 1.050.000 kr.
Renggring Fra forbrugsrapporten er
Taget fra driftsbudgettet | der taget et gennemsnit
udleveret af kommunen. | pa udgiften fra 2011,
Da denne post er samlet | 2012, 2013. Dette
for fritidshjem og belgber sig til 309.210
daginstitution deles kr./ar /720 m2 (begge
udgiften pa m2 institutioner) = 429,5
kr./m2 * 267 * 30 ar 3.440.000 kr.
Genoprettende Ud af de 1.005.000 kr.
opgaver er der allerede udbedret
Jf. tilstandsvurderingen | dreen rundt om
fastsat til 1.005.000 kr. | bygningen derfor
fratreekkes 75.000 kr. 930.000 kr.
Vedligehold Det samlede behov er
Daekker fx maling af 1.275.000 kr. ud af
treeveerk, maling af dette er genoprettende
vinduer m.v. opgaver 1.005.000 kr.
der fratraekkes 270.000 kr.
Miljgfarlige stoffer Ukendt omfang
Ved nedrivning eller
ombygning skal
bygningen screenes for
PCB, bly, asbest mv. Pris kr. ?
5.690.000 kr.
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Drift og vedligehold de farste 10 ar Fritidshjem

Driftsomkostninger 350.000 Kr.

Renggring 1.150.000 Kr.

Genoprettende vedligehold 290.000 kr.

Vedligehold 90.000 Kr.
1.880.000 kr.

Daginstitutionen:

Forudseetninger:

Forbrugsregnskabet for Fritidshjemmet er inkluderet i regnskabet for
Daginstitutionen, derfor regnes der en m2 pris ud pa forbrug: el, vand, varme og
en m2 pris pa renggring. Fordelingen er saledes at der er de skenne opvarmede
m2 der regnes pa. Dette gar at Fritidshjemmet repraesenterer 267 m2 og
Daginstitutionen repreesenterer 453 m=2.

Udregningen er ekskl. Udgifter til bussen.

Daginstitutionen udregning over 30 ar

Emne Mellem regning Resultat over 30 ar
Driftsomkostninger Fra Forbrugsrapporten
El, vand, varme. er der taget et
Taget fra driftsbudgettet | gennemsnit pa
udleveret af kommunen. | forbruget fra
Da denne post er samlet | 2011,2012,2013. Dette
for fritidshjem og gennemsnit belgber sig
daginstitution deles til 97.950 kr./ar /720
udgiften pa m2 m2 (begge institutioner)
= 130,6 kr./m2 * 453
m2 * 30 ar 1.780.000 kr.
Renggring Fra forbrugsrapporten er
Taget fra driftsbudgettet | der taget et gennemsnit
udleveret af kommunen. | pa udgiften fra 2011,
Da denne post er samlet | 2012, 2013. Dette
for fritidshjem og belgber sig til 309.210
daginstitution deles kr./ar /720 m2 (begge 5.840.000 kr.
udgiften pa m2 institutioner) = 429,5
kr./m2 * 453 * 30 ar
Genoprettende Ses udspecificeret i
opgaver tilstandsvurderingen
Jf. tilstandsvurderingen
fastsat til 1.515.000 kr.
1.520.000 kr.
Vedligehold Det samlede behov er
Daekker fx maling af 2.753.000 kr. ud af
treeveerk, maling af dette er genoprettende
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vinduer m.v. opgaver 1.515.000 kr.
der fratreekkes 1.240.000 Kr.

Miljgfarlige stoffer Ukendt omfang

Ved nedrivning eller

ombygning skal

bygningen screenes for

PCB, bly, asbest mv. Pris kr. ?
10.380.000 kr.

Drift og vedligehold de fgrste 10 ar Daginstituti

Hashgjskolen:

Forudseetninger:

For Hashgjskolen geelder det udleverede driftsregnskab.

Driftsomkostninger 600.000 kr.
Renggring 1.940.000 Kr.
Genoprettende vedligehold 310.000 Kkr.
Vedligehold 410.000 Kr.
3.260.000 kr.

Hashgjskolen udregning over 30 ar

Emne

Mellem regning

Resultat over 30 ar

Driftsomkostninger
El, vand, varme.

Taget fra driftsbudgettet
udleveret af kommunen.

Fra Forbrugsrapporten
er der taget et
gennemsnit pa
forbruget fra
2011,2012,2013. Dette
gennemsnit belgber sig

til 216.455 kr./ar * 30 6.490.000 kr.
Renggring Fra forbrugsrapporten er
Taget fra driftsbudgettet | der taget et gennemsnit
udleveret af kommunen. | pa udgiften fra 2011,
2012, 2013. Dette
belgber sig til 300.852
kr./ar * 30 ar 9.030.000 kr.
Genoprettende Ses udspecificeret i
opgaver tilstandsvurderingen
Jf. tilstandsvurderingen
fastsat til 5.670.000 kr.
5.670.000 kr.
Vedligehold Det samlede behov er
Daekker fx maling af 7.710.000 kr. ud af
treeveerk, maling af dette er genoprettende
Udarbejdet af: JSVD Page 24 of 27 F 2015




BEREGNINGSGRUNDLAG FOR YKONOMISKE VURDERINGER
Bilag 2: Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — 12.03.2015

vinduer m.v. opgaver 5.670.000 kr.
der fratreekkes 2.040.000 kr.
Miljofarlige stoffer Ukendt omfang

Ved nedrivning eller
ombygning skal
bygningen screenes for

PCB, bly, asbest mv. Pris kr. ?
Drift og vedligehold over 30 ar 23.230.000 kr.

Drift og vedligehold de fgrste 10 ar Hashgjskolen

Driftsomkostninger 2.160.000 kr.
Renggring 3.010.000 kr.
Genoprettende vedligehold 4.610.000 kr.

Vedligehold 680.000 kr.
Drift og vedligeholdelsesudgifter i alt 10.460.000 kr.
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Levehjemmet scenarie O

Over 30 ar = fra O scenariet

Anleeg (nybyg/ ombyg) = intet

Anleeg (Vedligeholdelsesefterslaeb ar 1-5) = 1.250.000 kr.

Fra tilstandsvurderingen er der taget 500.000 kr. til elevator, 500.000 kr. til rep.
Af kviste, samt 250.000 kr. til omlaegning af rgr til forebyggelse af vandskader.

Levehjemmet scenarie 1

Over 30 ar = fra Portefglje besparelse ved delvis nedrivning jf. figur 1
Anleeg (nybyg/ ombyg) = 9.105.000 kr.

Anlaeg (Vedligeholdelseseftersleeb ar 1-5) = O kr.

Levehjemmet scenarie 2

Over 30 ar = fra Fuld nedrivning jf. figur 2
Anleeg (nybyg/ ombyg) = 9.890.000 kr.

Anlaeg (Vedligeholdelsesefterslaeb ar 1-5) = O kr.

Daginstitution scenarie O

Over 30 ar = Fra O scenariet

Anleeg (nybyg/ ombyg) = Intet.

Anleeg (Vedligeholdelsesefterslaeb ar 1-5) = 80.000 kr. kommer af 2 gange
udskiftning af linoleumsgulve indenfor de naeste 5 ar.

Daginstitution scenarie 1

Over 30 ar = Behold eksisterende bygning og tilbyg 200 m2

Anleeg (nybyg/ ombyg) = 4.200.000 kr.

Anlaeg (Vedligeholdelseseftersleeb ar 1-5) = 80.000 kr. kommer af 2 gange
udskiftning af linoleumsgulve indenfor de naeste 5 ar.

Daginstitution scenarie 2

Over 30 ar = Integreret institution pa 1200 m2
Anleeg (nybyg/ ombyg) = 18.000.000 kr.

Anlaeg (Vedligeholdelsesefterslaeb ar 1-5) = Intet.

Daginstitution scenarie 2 + tillsegsscenarie

Over 30 ar = Integreret institution pa 1400 m2 (Tilleegsscenarie med multisal pa
200 m=2)

Anleeg (nybyg/ ombyg) = 21.000.000 kr.

Anleeg (Vedligeholdelsesefterslaeb ar 1-5) = Intet.
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Fritidshjemmet scenarie O

Over 30 ar = Fra O scenariet

Anleeg (nybyg/ ombyg) = Intet

Anlaeg (Vedligeholdelsesefterslaeb ar 1-5) = Kedel 40.000 kr., toiletter 50.000
kr., taget 150.000 kr., lydlofter 30.000 kr., varmtvandsbeholder 20.000 kr.

Fritidshjemmet scenarie 1

Over 30 ar = Fuld nedrivning

Anleeg (nybyg/ ombyg) = 210.000 kr.

Anleeg (Vedligeholdelseseftersleeb ar 1-5) = Intet

Hashgjskolen scenarie O

Over 30 ar = Fra 0 scenariet

Anleeg (nybyg/ ombyg) = Intet

Anlaeg (Vedligeholdelsesefterslaeb ar 1-5) =Facadeisolering 700.000 kr., Sanitet
285.000 kr., Renovering toiletter 30.000 kr., Div. tage 2.630.000 kr., renovering
af hovedindgangspartiet 35.000 kr., udskiftning af linoleum 120.000 kr.,
udskiftning af vinduer 290.000 kr. udskiftning af udsugning ventilatorer 370.000
kr.

Hashgjskolen scenarie 1

Over 30 ar = Tilbygning af garderobe pa 50 m2
Anlaeg (nybyg/ ombyg) = 600.000 kr.

Anleeg (Vedligeholdelseseftersleeb ar 1-5) = Intet.

Hashgjskolen scenarie 1 + tillsegsscenarie

Over 30 &r = Tilleegsscenarie nybyg af 200 m? pa fritidshjemmets grund:
Natur/teknik

Anleeg (nybyg/ ombyg) = 4.200.000 kr.

Anleeg (Vedligeholdelseseftersleeb ar 1-5) = Intet.
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Udviklingsmuligheder for kommunale ejendomme i Slots Bjergby — de kommunalt
ejede almene =ldreboliger i Bjergbyparken

0. Opgave

Bjergbyparken bestar 50 kommunalt ejede almene aldreboliger, der pa grundlag af et tilsagn fra
20.2.2001 er stgttede efter reglerne i almenboligloven. Det betyder, at der for dette tilsagn geelder
en finansiering med 14 % kommunalt grundkapital Ian, 84 % lan i Kommunekredit og 2 %
beboerindskud. Til lanet i Kommunekredit udbetales en Igbende statslig stgtte. Stgtten udbetales
direkte til langiver. Det stgttede areal er det areal, som er oplyst ved sagens behandling og
indberettet til BOSSINF. Det stgttede areal og BBR arealer bgr vaere identisk.

| forbindelse med en vurdering af de kommunale bygninger i Slots Bjergby omradet gnskes to
scenarier belyst:

Scenarium 1: 13 almene boliger i flgjen som rummer i alt 15 boliger nedlzegges. Bygningen 1 sal
fiernes men festsal og produktionskgkken opretholdes. To af de eksisterende boliger inddrages til
kontorlokaler.

Scenarium 2: Flgjen med de 15 boliger, festsal og produktionskgkken fjernes i sin helhed.
1. Kort om reglerne for det stgttede byggeri

Nar byggeriet er opfgrt som stgttet byggeri, er der til sdvel opfgrelsen som driften knyttet en raekke
betingelser og vilkar, som ikke kan fraviges eller fraveelges.

De vaesentlige vilkar og betingelser for driften af byggeriet er:

1. Boligerne skal lejes ud pa en tidsubegraenset lejekontrakt til den berettigede personkreds, som er
ldre og personer med handicap, som kommunen anviser (efter visitation) til sadanne boliger. Ved
udlejningsvanskeligheder, det vil sige ved fx manglende efterspgrgsel efter boligerne, kan boligerne
udlejes til anden side uden at dette far indflydelse pa den Igbende stgtte (se udlejningsregler i bilag
1).

2. Der skal arligt afholdes et beboermgde (obligatorisk budgetmgde), hvor beboerne (= lejerne) skal
have forelagt budgettet til godkendelse (se almenboliglovens § 36 og driftsbekendtggrelsens kapitel
5 i bilag 1). De udgifter, som budgettet indeholder, kan afholdes i budgetarets Igb. Budgettet
indeholder en balanceleje med de udgifter, som fremgar af bilaget til driftsbekendtggrelsen (se
udvalgte geeldende regler i bilag 1). Forkastes budgettet, ma kommunen som myndighed tage stilling
til om den indeholdte lejeforhgjelse skal pabydes efter reglerne i almenlejeloven (se lovens § 10, stk.
7). En sadan pabudssag bgr behandles efter samme retningslinjer som tilsvarende sager om
manglende budgetgodkendelser i afdelinger af almene boligorganisationer.

3. Skal der gennemfgres arbejder eller vaesentlige forandringer, som ikke er indeholdt i det vedtagne
budget eller den foreliggende vedligeholdelsesplan, kraeves en godkendelse af beboerne efter regler i
almenboliglovens § 37, stk. 1 (se teksten i bilagl) Det forslag, som beboerne skal tage stilling til, skal
dels indeholde en beskrivelse af arbejdet eller forandringen samt de gkonomiske konsekvenser for
lejerne af arbejdet eller forandringen. Beboerne har mulighed for at forkaste forslag, og de
pagaeldende arbejder kan i sa fald kun pabydes gennemfgrt, hvis dette sker efter reglerne i
almenboliglovens § 37, stk. 4. Det bemaerkes, at pabud som vejledende udgangspunkt kun kan ske,
hvis der er tale om arbejder pa boligerne, og hvor Landsbyggefonden medvirker i form af stgtte efter
almenboliglovens § 91.
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4. De stgttede lan kan ikke konverteres pa lantager initiativ (se almenboliglovens § 179). Stgttede lan
kan kun konverteres efter pabud. Dette skyldes, at det saledes som stgtten pa lanet er bygget op,
kun er staten, der har interesse i, at stgtten nedsaettes.

5. Hvis det stpttede areal (der som naevnt er det areal, som har indgdet i stgttesagen) reduceres og
anvendes til andet formal end boligareal (hvor under hgrer andel af gang og andel af faelles
boligareal) eller faelleslokale, indtraeder en forpligtelse til at indberette til Statens Administration. Det
stgttede Ian og dermed ogsa stetten bliver saledes nedsat med det antal kvadratmetre, som
byggeriet (det stgttede areal) reduceres med (se teksten i almenboliglovens § 28, stk. 3 og 4, i bilag
1).

6. Til alle stgttede 1an, som ydes til opf@relse af stgttet byggeri efter reglerne i almenboligloven, er
knyttet en Landsbyggefondsforpligtelse. Denne forpligtelse indtreeder som udgangspunkt, nar lanene
er udlgbet. Men sker der en delvis indfrielse fgr tid, indtraader forpligtelse ligeledes (se
Landsbyggefondens vejledning om salg (afhaendelse) og nedrivning) i bilag 2). Nar der saledes sker en
nedszettelse af det stgttede lan, indtraeder der foruden indfrielsen af selve lanet en forpligtelse til at
udrede forpligtelsen overfor Landsbyggefonden (se reglerne i bilag 1). Kun hvis der konstateres et tab
i forbindelse med nedlaeggelsen af de stgttede boliger kan det forventes, at Landsbyggefonden vil
frafalde kravet om indbetaling. Enhver fortsat anvendelse af ejendommen til andre formal vil ikke
medfgre et konstateret tab. Tab vil fx kunne opsta ved salg eller nedrivning af ejendommen.

2. Bjergbyparkens nuvarende arealer

Det har stort betydning for beregningen af overslaget over udgifter ved indfrielse af Ian m.v. at have
en ngjagtig opggrelse over arealerne i Bjergbyparken.

Det kan konstateres, at der ikke er identitet mellem de oplysninger, som foreligger i BOSSINF og BBR.
BBR arealet er oplyst til, at bygningen har et areal pa

Bolig 2.393 m?
Erhverv 2.610 m2
Bebygget 3.309 m2

BOSSINF arealet (det stgttede areal) er derimod pa 3.138 m2

Der foreligger en opggrelse fra et Landsinspektgrfirma fra 3.2.2003. Ifglge denne opggrelse udggr det
boligarealet 1.841,20 m2, og det samme areal findes i BOSSINF (3.138 m2 — 1.297 m2). Nar dette
leegges til grund kunne BBR arealet vaere fremkommet ved, at gangareal pa i alt 736,60 m2 fordeles
med 552,0 m2 til boligdelen og resten til erhvervsarealet. Boligdelen inklusiv andel af gangareal
bliver sadledes det antal, som er oplyst i BBR.

Erhvervsdelen i BBR pa 2.610 m2, bestar af gvrige areal i stuen, som er serviceareal pa 174,5 m2,
opholdsrum pa 547,3 m2, andel af gang 184,6 m2, 1.sal med 538,7 m2 og kaelder 1.154,8 m2, i alt
2.599,9 m2 (differencen i forhold til BBR 10 m2, skyldes formentlig, at boligerne oprindeligt er
opgjort til 10 m2 mere, se handskreven tilfgjelse pa opggrelsen).

Det kan ikke umiddelbart forklares, hvorfor alt gvrigt areal er indberettet i BBR som erhverv, men en
mulig forklaring kunne veere, at det er nemmere indberetningsmaessigt.

| regnskabet for afdelingen er lejen beregnet ud fra et areal pa 3.134 m2. Det betyder, at der
opkrzeves leje for dette antal kvadratmetre. | den efterfglgende beskrivelse af scenarierne legges til
grund, at det samlede areal i denne sag er det stgttede areal pa 3.134 m2. De 4 m2 i difference pa
BOSSINF og regnskab har ikke den store betydning.

3. Vurdering af de opstillede scenarier
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Det ma vurderes, at ingen af de opstillede scenarier kan gennemfgres uden at inddrage beboerne i
form af indkaldelse til et afdelingsmgde, som kan veere det arlige obligatoriske mgde, men det vaere i
form af et ekstraordinzert mgde (se reglerne herom i driftsbekendtggrelsens § 18 og § 20 i bilag 1).

Denne vurdering begrundes med, at det stgttede areal er opgjort til 3.134 m2 og saledes uden tvivl
ma omfatte noget af det stgttede areal, som indeholder festsalen. Det vil pa den ene eller anden
made bergre beboerne (lejerne), at festsalen nedlaegges eller ombygges.

Proceduren i relation til beboerdemokratiet er, at de fremmgdte pa afdelingsmgdet drgfter og
derefter stemmer om et forslag, der er udsendt til behandling pa mgdet. Beslutninger traeffes ved
simpelt flertal, det vil sige, at der skal vaere flere ”ja” end "nej” stemmer blandt de fremmgdte. Der
stilles ikke noget krav til, hvor mange af lejerne, der skal mgde frem for at kunne vedtage et forslag.
Dette gaelder bade ordinaere og ekstraordinaere afdelingsmgder.

Det bgr uanset valget af scenarie ogsa undersgges, om der er andre beboerrelaterede lokaler
(stottede lokaler) som ikke leengere anvendes til deres oprindelige formal som stgttet areal. Er der fx
tale om, at der er inddraget stgttede arealer, vil det medfgre en yderligere reduktion af lanet — end
den nedenfor beskrevne - og dermed af stgtten.

3.1 Vurdering af scenarium 1 — ombygning med bibeholdelse af festsal, centralkgkken, nedlaeggelse
af 13 boliger og omdannelse af 2 boliger til kontor

For den samlede bygningsmasse, som udggr de 3.134 m2, som regnskabet (og budgettet) omfatter,
foreligger der en vedligeholdelsesplan. Planen er ikke inddraget for denne vurdering, idet dette
forudsaetter indgaende kendskab til bygningens konkrete stand.

Der henlaegges arligt til vedligeholdelse efter planen, og belgbet udggr 283.000 kr. (se regnskabets
konto 120). Det ma vurderes, at dette belgb sammenlignet med almene boligorganisationers
afdelinger af tilsvarende alder ligger i den nedre ende. Den samlede opsparing til
bygningsvedligeholdelse udggr 2.190.679 kr. (se regnskabets konto 401). Det er ikke undersggt, hvor
stor udgiften til udskiftning af tag pa festlokalet udggr af de samlede henlagte midler ifglge den
geeldende vedligeholdelsesplan. Det kan forholde sig sadan, at der er afsat et forholdsvis lille belgb til
dette og maske ikke i nyere tid. Forbrug af de henlagte midler til dette formal kan saledes indebaerer
en revision af planen, og dermed ogsa at andre ma udskydes.

Det ma pa dette grundlag vurderes, at opretholdelse af festsalen som beboerareal vil medfgre, at
beboerne ma betale en andel af udgiften til nyt tag efter at 1.salen fjernes og et nyt tag etableres.
Beboernes andel vil vedrgre den del af udgiften, som vedrgrer taget over festsalen. Hvis det kan
dokumenteres, at der er sparet op til taget, kan denne del af henlaeggelserne indga i finansieringen.

Er dette ikke tilstreekkeligt til at finansiere den faktiske udgift til festsalsdelen, ma merudgiften
forelaegges beboerne til godkendelse pa et afdelingsmgde. @nsker beboerne ikke den
huslejeforhgjelse, som dette vil medfgre, ma det vurderes, at der ikke er hjemmel til at pabyde
foranstaltningen efter den ovenfor naevnte bestemmelse i almenboligloven (se omtalen af
almenboliglovens § 37, stk. 4, i afsnit 1, nr. 3).

Det forhold at kommunen, som ejer af bygningen, gnsker nogle af boliger nedlagt som almene
boliger, indebaerer, at kommunen ma betale udgiften til indfrielse af lan.

En reduktion med 15 boliger (og andel af gang)vil medfgre en delvis indfrielse af det samlede lan pa
26.044.547 kr. Nar det samlede stgttede areal udggr 3.134 m2, udggr indfrielsesprisen pr.
kvadratmeter 8.300 kr. Arealet af boligerne i flgjen med festsalen udggr 515 m2 og hertil kommer
andel af gang (i Landinspekt@rens oversigt gang nr. 1 og 2 pa i alt 157 m2), samlet areal, som
nedlaegges som stgttet areal, anslas herefter til 615 m2. Dette indebaerer, at lanet skal nedbringes
med 5,105 mio. kr.
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Hertil kommer Landsbyggefondsforpligtelsen. Det vil vaere et spgrgsmal, om man kan forma
Landsbyggefonden til at fravige denne forpligtelse helt, nar to boliger fortsat anvendes til kontor. En
begrundelse for at fravige kravet om indbetaling kunne vaere, at kommunen betaler for nedrivning og
en del af udgiften for etablering af nyt tag. Under de nuvaerende forudsaetninger for afvikling af lanet
kan det anslas, at der arligt skal indbetales et belgb pr. bolig som med megen usikkerhed kan
forventes at ville udggre omtrent 25.000 kr. pr. bolig pr. ar. Dette belgb kapitaliseres af
Landsbyggefonden og fastsaettes til et samlet belgb, nar boligerne nedlaegges som stgttede boliger,
og ejendommen seaelges eller fortsat anvendes til andre formal herunder til fx til kontor.

Selve nedrivningsudgiften er en kommunal udgift. Det samme galder etablering af tag over den del
af bygningen, som ikke indeholder festsalen (med tilleeg af andel af gang).

Det kan ikke udelukkes, at man ma revurdere, om huslejefordelingen kan opretholdes uaendret.
Dette skyldes, at der fjernes et mindre gangareal, som hidtil har indgéet i de faelles arealberegninger.
Dette vurderes dog umiddelbart at veere af mindre betydning, fordi gangarealet samlet udggr 157 m2
og en del af gangen vil fortsat skulle medga i boligarealet til trafikken til og fra festsalen.

3.2 Vurdering af scenarium 2 — nedlaggelse af 15 boliger, festsal, og centralkgkken (bygningsdelen
nedrives)

En nedrivning af hele den bygning, som indeholder 15 boliger, festsal og centralkgkken vil lanet skulle
reduceres med et belgb svarende til 766 m2. Reduktionen kan beregnes til 6,358 mio. kr.

Forudsat, at grunden ikke saelges eller pad anden made anvendes, vil det formentlig veere muligt i
denne situation at forma Landsbyggefonden til at afsta fra kravet om indbetaling til fonden. Sker
nedrivningen og rydningen af grunden med henblik pa salg eller anden anvendelse, indtraeder
Landsbyggefondsforpligtelsen principielt. Afhaengig af omkostningerne ved nedrivningen og
indfrielsen af lanet, kan det drgftes med fonden, om den ogsa i den situation vil kraeve forpligtelsen
indfriet og i givet med hvilket belgb.

Selve nedrivningsudgiften er en kommunal udgift.

Hvis der fx skal etableres ny festsal i nogle af de andre stgttede lokaler, kan det kun ske, hvis
afdelingsmgdet godkender arbejder, finansieringen og huslejeforhgjelsen, der fglger af disse
udgifter.

Ved denne Igsning fjernes en stgrre samlet del af det faellesareal og gangareal. Det betyder, at man
ma overveje, om der skal ske en sendring af huslejefordelingen for fremtiden.
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Bilag 1: Uddrag af gaeldende lovregler for kommunalt ejede almene =ldreboliger

1. Udlejning til anden side, nar aeldreboliger ikke kan udlejes til berettiget personkreds

Udlejningsbekendtggrelse, bekendtggrelse nr. 1303 af 15.12.2009 med senere andringer:

§ 14. Aimene @ldreboliger udlejes til eldre og personer med handicap, der har szerligt behov for sddanne boliger. Kommunalbestyrelsen
udgver anvisningsretten efter bestemmelserne i §§ 54-58 i almenboligloven, jf. dog § 143 e i samme lov.

Stk. 2. Almene ldreboliger, der er indrettet med henblik pa at betjene personer med vidtgaende fysiske eller psykiske handicap, udlejes til
denne personkreds. Kommunalbestyrelsen udgver anvisningsretten, jf. §§ 54-58 i almenboligloven.

Stk. 3. Almene aldreboliger kan udlejes til andre boligsggende, hvis de ikke kan udlejes til den berettigede personkreds. De boliger, der er
naevnt i stk. 2, kan dog kun udlejes til den personkreds, som er naevnt i stk. 1, og udlejningen sker i disse tilfaelde pa almindelige vilkar, jf.
dog § 185 b, stk. 4, sidste pkt., i almenboligloven, hvorefter regionsradet skal sgrge for, at regionens almene aldreboliger anvendes i
overensstemmelse med rammeaftalen. Ved ledighed skal boligerne pa ny sgges udlejet til den berettigede personkreds.

Stk. 4. Boligorganisationer kan med kommunalbestyrelsens godkendelse udleje de almene zldreboliger, som er naevnt i stk. 1, som almene
familieboliger eller som almene ungdomsboliger. Udlejningen sker pa de almindelige vilkar, som geaelder for de pagaeldende boligtyper. Det
er en betingelse, at der ikke generelt er efterspgrgsel efter de pagaeldende boliger fra den berettigede personkreds. Kommunalbestyrelsen
kan beslutte, at de pagaeldende boliger pa ny skal udlejes som almene zldreboliger.

Stk. 5. Bestemmelserne i stk. 4 gaelder ikke for almene zldreboliger, der tilhgrer en kommune eller en selvejende institution.

2. Reglerne om beboerdemokrati for kommunalt ejede almene zeldreboliger

Almenboligloven, lovbekendtggrelse nr. 1023 21.8.2013 med senere andringer:

§ 34. Boligtagerne i en almen boligafdeling kan pa et afdelingsmgde vzelge en afdelingsbestyrelse til at udgve medindflydelse.
Afdelingsbestyrelsen skal besta af et ulige antal medlemmer. Til afdelingsmgdet indkaldes samtlige boligtagere og boligorganisationens
bestyrelse. Boligorganisationens bestyrelse kan bemyndige andre til at deltage i mgdet. Et afdelingsmgde kan beslutte, at en siddende
afdelingsbestyrelse eller et eller flere afdelingsbestyrelsesmedlemmer afsattes fgr udlgbet af funktionsperioden.

Stk. 2. Et afdelingsmg@de kan ved stemmeflerhed blandt de stemmeberettigede deltagere beslutte, at en lejer- eller beboerforenings
bestyrelse er afdelingsbestyrelse, hvis et flertal af boligtagerne er tilsluttet foreningen, og hvis foreningen kun har medlemmer, der bor i
afdelingen. Et senere afdelingsmgde kan beslutte, at der pa ny skal veelges afdelingsbestyrelse efter reglerne i stk. 1, 1.-3. pkt.

Stk. 3. Bestar afdelingen udelukkende af &ldreboliger, der bebos af svage og plejekreevende beboere, og er der ikke valgt en
afdelingsbestyrelse, kan kommunalbestyrelsen beslutte, at afdelingsbestyrelsen udpeges af kommunalbestyrelsen blandt beboere,
pargrende eller andre, der vil kunne varetage beboernes interesse. 1. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis en afdelingsbestyrelse har
nedlagt sit hverv, uden at en ny er valgt.

Stk. 4. Der ma ikke tilleegges afdelingsbestyrelsen vederlag for dens virksomhed.

Stk. 6. Et afdelingsmg@de kan beslutte at uddelegere afdelingsbestyrelsens og afdelingsmg@dets kompetence pa en reekke omrader til en eller
flere beboergrupper.
Stk. 7. Neermere regler om valg af afdelingsbestyrelse og dennes virksomhed fastsaettes i vedtaegterne.

§ 35. Afdelingsbestyrelsen godkender driftsbudget og arsregnskab for afdelingen.

§ 36. Afdelingsbestyrelsen forelaegger driftsbudget for afdelingsmgdet til godkendelse. Godkendelse skal ske ved urafstemning blandt
afdelingens boligtagere, nar krav herom fremsaettes af det i vedtaegterne fastsatte ngdvendige antal stemmeberettigede deltagere pa
afdelingsmgdet. Antallet kan i vedtaegterne hgjst fastsaettes til at udggre 25 pct. af de fremmgdte stemmeberettigede deltagere.
Afdelingsmgdet afggr, om arsregnskab skal forelaegges afdelingsmgdet til godkendelse. Er afdelingsbestyrelse ikke valgt, skal driftsbudget
og arsregnskab forelaegges afdelingsmgdet af boligorganisationens bestyrelse.

Stk. 2. Forgges de ejendomsskatter, der pahviler boligafdelingen, i budgetperioden, kan forelaeggelse af et revideret driftsbudget dog
undlades. Det samme gelder, hvis der paleegges afdelingen nye eller forggede afgifter til vand, el, renovation eller lignende efter takster,
der er fastsat eller godkendt af en offentlig myndighed.

§ 37. Afdelingsbestyrelsen foreleegger de overordnede rammer for ivaerksaettelse af arbejder og aktiviteter i afdelingen for afdelingsmgdet
til godkendelse, forinden disse ivaerksaettes, jf. dog § 41.

Stk. 2. Afdelingsmgdet kan traeffe beslutning om iveerksaettelse af forebyggende arbejder rettet mod boligomradet og de enkelte beboere
med henblik pa at styrke det sociale liv og netvaerk i boligomradet, safremt afdelingsmgdet samtidig tiltreeder den ngdvendige
lejeforhgjelse.
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Stk. 3. Medfgrer et arbejde eller en aktivitet lejeforhgjelse, der overstiger 15 pct. af den gaeldende arsleje, skal godkendelse ske ved
urafstemning blandt afdelingens boligtagere, nar krav herom fremsaettes af det i vedtaegterne fastsatte ngdvendige antal
stemmeberettigede deltagere pa afdelingsmgdet. Antallet kan i vedtaegterne hgjst fastsaettes til at udggre 25 pct. af de fremmgdte
stemmeberettigede deltagere.

Stk. 4. Kan afdelingsmgdets godkendelse af gennemfgrelse af arbejder og aktiviteter ikke opnas, eller forkastes forslag herom ved
urafstemning, kan boligorganisationens gverste myndighed uden afdelingens samtykke traeffe beslutning om gennemfgrelse af

1) stgrre renoveringsarbejder,

2) stgrre energibesparende foranstaltninger,

3) boligsociale helhedsplaner og

4) fremtidssikring af bebyggelsen.

Stk. 5. Det er en betingelse for gverste myndigheds adgang til at traeffe beslutning efter stk. 4, at de pagaeldende arbejder og aktiviteter er
ngdvendige for at ggre boligerne og boligafdelingen tidssvarende og konkurrencedygtige over for en bred kreds af boligsggende. Arbejder,
der bestar i modernisering af kakkener eller badevaerelser, kan ikke gennemfgres uden afdelingens samtykke, medmindre disse arbejder er
ngdvendige for, at det samlede projekt kan gennemfgres pa en hensigtsmaessig made.

Stk. 6. Den gverste myndigheds beslutning om gennemfgrelse af arbejder efter stk. 4 skal indberettes til Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter. Indberetningen skal sendes til kommunalbestyrelsen, der videresender den til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.
Indberetningen skal indeholde oplysning om arbejdernes og aktiviteternes art og om baggrunden for, at gverste myndighed har fundet det
ngdvendigt at bringe stk. 4 i anvendelse.

§ 37 a. Er den ejendom, hvor afdelingen er beliggende, opdelt i ejerlejligheder, handler boligorganisationens bestyrelse pa afdelingens
vegne pa ejerforeningens generalforsamling.

Stk. 2. Bestyrelsen skal handle i overensstemmelse med afdelingsmgdets beslutninger i spgrgsmal vedrgrende ejerforeningens husorden.
Stk. 3. Inden afholdelse af ejerforeningens generalforsamling skal afdelingsbestyrelsen godkende bestyrelsens indstilling om at stemme for
eller imod eller at fremsaette forslag om eller endringsforslag til

1) driftsbudget,

2) arsregnskab,

3) forslag, som har betydning for faellesudgifternes stgrrelse, og

4) forslag om ivaerkseaettelse af gvrige arbejder eller aktiviteter i egendommen.

Stk. 4. Afdelingsmgdet kan beslutte, at afdelingsbestyrelsen skal forelaegge bestyrelsens indstillinger for afdelingsmgdet til godkendelse.
Godkendelse skal ske ved urafstemning blandt afdelingens boligtagere, nar krav herom fremsaettes af 25 pct. af de fremmgdte
stemmeberettigede deltagere.

Stk. 5. Meddeler kommunalbestyrelsen paleeg efter § 41, kan bestyrelsen uden samtykke fra afdelingen sgge de i § 41 naevnte arbejder
ivaerksat i ejerforeningen. Hvis den gverste myndighed har truffet beslutning efter § 37, stk. 4, kan bestyrelsen ligeledes uden samtykke fra
afdelingen sgge sadanne arbejder og aktiviteter iveerksat i ejerforeningen.

Stk. 6. Er den ejendom, hvor afdelingen er beliggende, omfattet af en grundejerforening, handler boligorganisationens bestyrelse pa
afdelingens vegne pa grundejerforeningens generalforsamling. Boligorganisationen og afdelingen beslutter i samarbejde, hvordan
afdelingen far indflydelse pa de beslutninger, der traeffes pa grundejerforeningens generalforsamling.

Stk. 7. Bestyrelsen indbringer eventuelle tvistigheder mellem bestyrelsen og afdelingsbestyrelsen eller afdelingsmgdet, jf. stk. 3, 4 og 6, for
kommunalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsens afggrelse kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed.

§ 37 b. Afdelingsmgdet kan traeffe beslutning om gennemfgrelse af bestemte forbedringer af det lejede efter lejerens gnske og om
gennemfgrelse af sadanne forbedringer af ledige lejemal. Forbedringerne finansieres med annuitetslan med en maksimal Igbetid pa 30 ar.
Afdelingsmgdet kan fastsaette naeermere rammer for den enkelte lejers adgang til at fa forbedret sin bolig, herunder fastsaette
maksimumsbelgb for anskaffelsessummerne for de enkelte forbedringsarbejder. Boligorganisationen godkender afdelingsmgdets
beslutninger.

Stk. 2. Boligorganisationens bestyrelse indbringer eventuelle uenigheder mellem boligorganisationen og afdelingsmgdet om
afdelingsmgdets beslutninger efter stk. 1 for kommunalbestyrelsen, som treeffer den endelige administrative afggrelse.

Stk. 3. Stk. 1 omfatter ikke harde hvidevarer.

§ 38. (Ophaevet).

§ 39. Afdelingsbestyrelsen paser, at der er god orden i afdelingen. Afdelingsbestyrelsen skal orienteres om ledelsens ansattelse og
afskedigelse af ejendomsfunktionaerer. Afdelingsbestyrelsen kan veere til stede ved de i § 154 omhandlede eftersyn, og skal orienteres om
den rapport, der udfaerdiges pa baggrund af eftersynet.

§ 40. Afdelingsmgdet fastsaetter en husorden for afdelingen.

Stk. 2. Er afdelingen omfattet af en ejerforening, som er etableret ved indretning af uudnyttede tagetager eller ved pabygning af yderligere
etager efter lov om ejerlejligheder § 10 fastsaettes husordenen af ejerforeningen. Det samme geaelder, hvis afdelingen er omfattet af en
ejerforening, som er etableret ved salg efter kapitel 5 a.

§43. § 34, stk. 1-4, 6 og 7, og §§ 35-40 finder tilsvarende anvendelse pd kommunale og regionale almene zldreboliger. For zldreboliger,
der tilhgrer en region, udgves befgjelserne i § 34, stk. 3, af regionsradet. § 41 finder tilsvarende anvendelse pa regionale almene
2ldreboliger.
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Driftsbekendtggrelsen, bekendtggrelse nr. 1540 af 16.12.2013 med senere sndringer:

Kapitel 5

Afdelingsbestyrelse og afdelingsmgde

§ 16. Afdelingsbestyrelsen skal besta af et ulige antal medlemmer, dog mindst 3. Afdelingsbestyrelsens stgrrelse fastsaettes pa et ordinaert
afdelingsmgde (valgmgdet).

Stk. 2. Det ordinaere afdelingsmgde (valgmgdet) treeffer beslutning om, hvorvidt afdelingsmgdet eller afdelingsbestyrelsen vaelger formand
for afdelingsbestyrelsen, og om hvorvidt afdelingsmgdet eller afdelingsbestyrelsen vaelger repraesentanter til repraesentantskabet.

§ 17. Afdelingsbestyrelsens forretningsorden skal indeholde bestemmelser om fglgende forhold:
1) Indkaldelse af suppleanter.

2) Suppleanters adgang til at deltage i bestyrelsesmgder.

3) Lejeres og andres adgang til at overvaere bestyrelsesmgder.

§ 18. Hvert ar afholdes inden 3 maneder fgr naeste regnskabsars begyndelse ordinaert, obligatorisk afdelingsmgde i hver afdeling. | en ny
afdeling afholdes afdelingsmgde fgrste gang inden 6 maneder efter indflytning har fundet sted. Dagsordenen for afdelingsmgdet skal
omfatte fglgende punkter:

1) Valg af dirigent.

2) Fremlaeggelse af beretning for perioden siden sidste mgde samt godkendelse af afdelingens driftsbudget for det kommende ar.

3) Behandling af eventuelle indkomne forslag.

4) Valg af medlemmer af afdelingsbestyrelsen og suppleanter.

5) Eventuelt valg af repraesentantskabsmedlem(mer).

6) Eventuelt.

Stk. 2. Budget samt eventuel beretning udsendes til beboerne mindst 1 uge fgr afholdelse af afdelingsmgdet. Afholdes der ikke
regnskabsmgde, jf. § 19, stk. 1, udsendes endvidere det sidst godkendte arsregnskab.

§ 19. Afdelingsmgdet kan beslutte, at arsregnskab skal forelaegges afdelingsmgdet til godkendelse. Er dette tilfaeldet, skal der inden 5
maneder efter regnskabsarets slutning afholdes yderligere et ordinzert afdelingsmgde i den pagaeldende afdeling (regnskabsmgdet).
Afdelingsmgdet treeffer i sddanne tilfaelde tillige beslutning om pa hvilket af de to ordinaere afdelingsmgder, valg af afdelingsbestyrelse og
repraesentantskabsmedlem(mer) skal finde sted (valgmgdet). Fremlaeggelse af arsberetning sker pa regnskabsmgdet.

Stk. 2. Arsregnskab og eventuel beretning udsendes til beboerne mindst 1 uge for afholdelse af regnskabsmgdet.

§ 20. Ekstraordinaert afdelingsmgde afholdes, nar

1) afdelingsbestyrelsen finder anledning hertil,

2) der pa et tidligere afdelingsmgde er truffet beslutning herom,

3) boligorganisationens bestyrelse anmoder afdelingsbestyrelsen herom, eller

4) det antal lejere, som ifglge vedtaegterne er ngdvendigt, fremsaetter krav herom.

Stk. 2. Antallet af lejere, jf. stk. 1, nr. 4, kan i vedtaegterne hgjst fastsaettes til at udggre 25 pct. af lejerne. For almene kommunale eller
regionale &ldreboliger fastsaettes reglerne herom i en forretningsorden eller lignende.

Stk. 3. Ekstraordinzert afdelingsmgde indkaldes med mindst 2 ugers varsel. Har afdelingsbestyrelsen ikke inden 2 uger efter en anmodning
herom sgrget for indkaldelse, pahviler indkaldelsen boligorganisationens bestyrelse.

§ 21. Bestemmelserne i §§ 16-20 anvendes tilsvarende pa almene aldreboliger, som ejes af kommuner, regioner eller selvejende
institutioner, og pa almene ungdomsboliger, som ejes af selvejende institutioner.

3. Reglerne for nedlaeggelse af kommunalt ejede almene =ldreboliger

Almenboliglovens 27 finder ikke anvendelse pa kommunalt ejede almene ldreboliger:

§31.855b, 6a-6 e 0og 27 a og § 28, stk. 3 og 4, finder tilsvarende anvendelse pa almene aldreboliger, som ejes af en kommune eller en
region.

Almenboliglovens

§ 28, Stk. 3. Kommunalbestyrelsen indberetter afhaendelse og forandring af ejiendomme, herunder nedlaeggelse af boliger, hvori indestar
statslan eller statsgaranterede lan, eller hvortil der ydes statslig driftsstgtte, til Statens Administration.
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Stk. 4. Statens Administration afggr, om forudsaetningerne for stgtten er aendret, sdledes at den helt eller delvis skal bortfalde for
fremtiden, hvorvidt beldning kan forblive indestdende, samt hvorvidt og i hvilket omfang et nettoprovenu skal indbetales som
ekstraordinaert afdrag pa statslan, statsgaranterede lan eller foranstaende lan.

4. Landsbyggefondsforpligtelse ved udlgbne lan (eller indfriede 13n)
Almenboliglovens

§ 30 a. | almene @ldreboliger ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region og i almene ungdomsboliger ejet af en
selvejende institution, skal 1/3 af de likvide midler, som svarer til de midler, der er naavnt i § 20, stk. 1, nr. 7, anvendes i overensstemmelse
med § 20, stk. 2-6, eller regler herom fastsat i medfgr af § 32.

Stk. 2. 1 almene aldreboliger ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region og i almene ungdomsboliger ejet af en
selvejende institution, der har faet meddelt tilsagn om stgtte fgr den 1. januar 1999, skal 1/3 af de likvide midler, der fremkommer i
forbindelse med udamortiserede prioriteter, anvendes i overensstemmelse med § 20, stk. 2-6, eller regler herom fastsat i medfgr af § 32.

Bestemmelserne, som der henvises til er disse:

§ 20. I en dispositionsfond i boligorganisationen indgdr:

1) Seerlige bidrag fra afdelingerne.

2) Overskud pé en afdelings drift.

3) Belgb, som boligorganisationen beslutter at overfgre fra arbejdskapitalen.

4) Likvide midler, der fremkommer i forbindelse med udamortiserede prioriteter i boligorganisationens afdelinger, nér midlerne ikke samtidig er omfattet af nr. 6 eller 7.

5) Likvide midler, der fremkommer i forbindelse med bel8ning eller salg af boligorganisationens administrationsejendom eller nettoprovenu ved boligorganisationens optagelse af nye 18n
efter § 24.

6) Likvide midler for tilsagn meddelt i perioden fra den 1. januar 1999 til den 30. juni 2009, som fremkommer i forbindelse med, at I1&ntagers betaling, jf. § 129, overstiger ydelserne pd
1&net, jf. § 118, stk. 4, til og med 35 &r efter ldneoptagelsen.

7) Likvide midler, som fremkommer i forbindelse med léntagers betaling, jf. § 129, fra og med det 36. &r efter I8neoptagelsen for tilsagn meddelt i perioden fra den 1. januar 1999 til den
30. juni 2009 og fra og med det 41. 8r efter Iéneoptagelsen for tilsagn meddelt fra den 1. juli 2009.

8) Likvide midler, der fremkommer i forbindelse med I8ntagers betaling p8 18n som neevnt i § 91, stk. 1, samt pd I8n efter § 91, stk. 1, der efter en konvertering reguleres efter § 179.

9) Likvide midler for tilsagn meddelt fra den 1. juli 2009, som fremkommer i forbindelse med, at I8ntagers betaling, jf. § 129, overstiger ydelserne pé 1&net, jf. § 118, stk. 4, til og med 40
8r efter Idneoptagelsen.

10) Bidrag efter §§ 79 og 80 til indskud i Landsbyggefonden.

11) Tilskud fra Landsbyggefonden efter § 90 til overfgrsel til afdelingerne.

Stk. 2. En afdelings udgifter til tab som folge af lejeledighed og uforholdsmaessigt store tab som folge af fraflyttede lejeres manglende huslejebetaling eller manglende opfyldelse af

Istar rpli 1 daekkes af dispositionsfonden. Dispositionsfonden daekker ikke udgifter til tab som folge af lejeledighed og uagifter til tab som folge af lejeres manglende

opfyldelse af istandsaettelsesforpligtelsen ved fraflytning, hvis udgifterne er omfattet af reglerne om kommunal betaling af leje og garanti ved fraflytning. Kommunalbestyrelsen kan i
seerlige tilfaelde godkende, at de naevnte udgifter ikke, eller kun delvis, daekkes af dispositionsfonden, hvis boligorganisationens pkonomiske situation gor dette nodvendigt.

Stk. 3. Ud over stk. 2 anvendes dispositionsfondens midler til at sikre afdelingernes fortsatte bestéen som tidssvarende og velfungerende bebyggelser ved at medvirke til fysisk,
okonomisk og social opretning af afdelingerne. Medgédr midlerne til at nedszette lejen i afdelingerne, skal den efterfolgende leje sté i rimeligt forhold til lejen i sammenlignelige boliger.
Stk. 4. Dispositionsfonden kan endvidere i saerlige tilfeelde medvirke til at sikre boligorganisationens fortsatte bestden, herunder i forbindelse med etablering af nye afdelinger og i
forbindelse med ekstraordinzere tab.

Stk. 5. Dispositionsfonden kan afholde udgifter til daekning af normalistandsaettelse ved fraflytning med fradrag af den overtagne del af normalistandsaettelsen efter § 26 i lov om leje af
almene boliger, sdfremt udlejer har opsagt lejeren efter § 85, stk. 1, nr. 1, i samme lov. Dispositionsfonden kan endvidere affolde boligorganisationens udgifter til daekning af
flytteudgifter efter § 86, stk. 2, i samme lov.

Stk. 6. Yder dispositionsfonden yc til 18n, Jf. § 118, stk. 4, 3. pkt., optaget til finansiering af fysiske foranstaltninger i afdelingerne, kan kommunalbestyrelsen yde garanti for

I8net. Garantien beregnes efter reglerne i § 127, 2.-4. pkt.

§ 80 c. | almene zldreboliger ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region og i almene ungdomsboliger ejet af en
selvejende institution indbetaler ejeren 2/3 af de likvide midler, som svarer til de midler, der er naevnt i § 20, stk. 1, nr. 7, til
Landsbyggefonden. 1. pkt. finder ikke anvendelse for universitetsnaere almene ungdomsboliger efter § 115, stk. 6.

Stk. 2. 1 almene ldreboliger og ungdomsboliger som naevnt i stk. 1 indbetaler ejeren de likvide midler, som svarer til de midler, der er
naevnti § 20, stk. 1, nr. 6, til Landsbyggefonden.

§ 80 d. For almene zldreboliger ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region og for almene ungdomsboliger ejet af en
selvejende institution, som har faet tilsagn om stgtte fgr den 1. januar 1999, indbetaler ejeren 2/3 af de likvide midler, der fremkommer i
forbindelse med udamortiserede prioriteter, til Landsbyggefonden.

8
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§ 82. Almene boligorganisationer, selvejende institutioner, kommuner og regioner, der indbetaler til Landsbyggefonden efter §§ 79-80 e,
skal indsende indberetning herom til fonden.

Stk. 2. Bidrag efter §§ 79-80 d indsaettes pa sarlige konti i Landsbyggefonden. Bidrag indbetales kvartalsvis bagud inden en maned efter
kvartalets udgang.

Stk. 3. Landsbyggefonden paser, at pligtig indbetaling finder sted rettidigt. Er indbetaling ikke sket inden den 3. i den anden maned efter
kvartalets udgang, skal der tillige indbetales renter, der fra forfaldsdagen at regne udggr den rente, der er fastsat efter § 5, stk. 1 0g 2, i
renteloven. For forfaldne belgb har fonden pant og fortrinsret i de bidragspligtige ejendomme efter ejendomsskatter.

Stk. 4. For afdelinger med Ian, hvortil der ydes rentesikring, kan Landsbyggefonden efter aftale med Statens Administration overtage
administrationen af Ianene, herunder opkraevning af de likvide midler, der er naevnt i § 179, stk. 6, 2. pkt., nar et eller flere andre lan med
rentesikring i afdelingen er udamortiseret.

Stk. 5. Med ministeren for by, bolig og landdistrikters godkendelse fastsaetter Landsbyggefonden naermere regler om registrering af
ibrugtagelsesar, jf. §§ 79 og 80, om indbetalingsgrundlaget, jf. §§ 80 a-80 e, om indberetninger efter stk. 1 og om administration af lan efter

stk. 4.

Driftsbekendtggrelsen:

§ 43. Pa en sarlig henlaeggelseskonto for almene zldreboliger, ejet af en selvejende institution, en kommune eller en region indgar
folgende:

1) Likvide midler fra aeldreboliger, der har modtaget tilsagn om offentlig stgtte fgr den 1. januar 1999, som fremkommer i forbindelse med
udamortiserede prioriteter i eldreboligerne.

2) Likvide midler fra zeldreboliger, der har modtaget tilsagn om offentlig stgtte i perioden fra den 1. januar 1999 til og med den 30. juni
2009, som fremkommer i forbindelse med lantagers betaling fra og med det 36. ar efter laneoptagelsen.

3) Likvide midler fra zeldreboliger, der har modtaget tilsagn om offentlig stgtte i perioden fra den 1. januar 1999 til og med den 30. juni
2009, som fremkommer i forbindelse med, at lantagers betaling overstiger ydelserne pa lanet til og med det 35. ar efter laneoptagelsen.
4) Likvide midler fra eldreboliger, der har modtaget tilsagn om offentlig stgtte efter den 30. juni 2009, som fremkommer i forbindelse med
lantagers betaling fra og med det 41. ar efter laneoptagelsen.

5) Likvide midler fra zeldreboliger, der har modtaget tilsagn om offentlig stgtte efter den 30. juni 2009, som fremkommer i forbindelse
med, at Iantagers betaling overstiger ydelserne pa lanet til og med det 40. ar efter laneoptagelsen.

Stk. 2. 2/3 af de likvide midler, der er naevnt i stk. 1, nr. 1, indbetales kvartalsvis til Landsbyggefondens landsdispositionsfond.

Stk. 3. 1/3 af de likvide midler, der er naevnt i stk. 1, nr. 2 og 4, indbetales kvartalsvis til Landsbyggefondens landsdispositionsfond.

Stk. 4. 1/3 af de likvide midler, der er naevnt i stk. 1, nr. 2 og 4, samt de likvide midler, der er naevnt i stk. 1, nr. 3, indbetales kvartalsvis til
Landsbyggefondens nybyggerifond.

Stk. 5. De likvide midler, der er naevnt i stk. 1, nr. 5, indbetales kvartalsvis til staten.

Stk. 6. Hvis lejen overstiger den saedvanlige leje for tilsvarende lejemal, kan lejen med Landsbyggefondens forudgaende godkendelse
nedszettes, og overfgrsel af likvide midler efter stk. 1, til henlaeggelseskontoen kan tilsvarende helt eller delvist undlades for den del af de
likvide midler, der ikke indbetales til Landsbyggefondens landsdispositionsfond og nybyggerifond eller til staten, jf. stk. 2-5.

Stk. 7. Landsbyggefonden kan med ministeren for by, bolig og landdistrikters godkendelse fastsaette naermere regler om
indbetalingsgrundlaget efter stk. 2-5.

Stk. 8. Med eventuelle midler pa henlaeggelseskontoen daekkes tab ved driften, som skyldes lejeledighed. Med midlerne daekkes ogsa tab
ved driften som skyldes fraflyttede lejeres manglende huslejebetaling eller manglende opfyldelse af istandsaettelsesforpligtelsen.
Henlaeggelseskontoen dakker ikke tab, som skyldes lejeledighed eller fraflyttede lejeres manglende opfyldelse af
istandszettelsesforpligtelsen, hvis tabet daekkes af kommunen efter § 57, stk. 1 eller 2, eller § 58 i lov om almene boliger m.v.

Stk. 9. Bestemmelserne i § 41, stk. 3 og 4 finder tilsvarende anvendelse pa de midler, der indgar pa den szerlige henlaggelseskonto som
naevnt i stk. 1.

§ 41, stk. 3. Udover stk. 1 og 2 anvendes dispositionsfondens midler til at sikre afdelingernes fortsatte bestien ved at meadvirke
til fysisk, okonomisk og social opretning af afdelingerne. Medgédr midlerne til at nedsaette lejen i afdelingerne, skal den
efterfolgende leje std i rimeligt forhold til lejen i sammenlignelige boliger.

Stk. 4. Dispositionsfonden kan endvidere anvendes til boligorganisationen selv, sdfremt midlerne medgér til at sikre

boligorganisationens fortsatte bestden, til etablering af nye afdelinger og til daekning ar ekstraordinaere tab.
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Bilag 2. Uddrag af Landsbyggefondens vejledning om salg af almene boliger

27.januar 2015
Afhaendelse/nedrivning af almene boliger

Lov om almene boliger mv. (almenboligloven) omfatter flere former for afhaendelse af almene
boliger. Blandt andet § 75 a-m, der omhandler salg af almene boliger til lejerne som ejerboliger.
Denne form for salg behandles ikke yderligere i dette notat, idet der henvises til regulativ om salg af
almene familieboliger af 29. oktober 2012 samt regulativ om provenufonden af 3. februar 2006.
Dette notat omhandler saledes alene ansggning om afhandelse af almene boliger, i henhold til
almenboliglovens § 27 (salg) og § 28 stk. 2-5 (nedrivning).

Indledning

Afhaendelse af en almen boligorganisations ejendom skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Hvis
ejendommen omfatter almene boliger skal afhaendelsen tillige godkendes af Ministeriet for By, Bolig
og Landdistrikter (MBBL), jf. almenboliglovens § 27, stk. 2. Ministeriets praksis i forhold til salg af
almene boliger efter § 27, stk. 2. er generelt restriktiv, og ministeriet godkender som udgangspunkt
kun afhaendelse, hvis den almene afdeling er i sa store gkonomiske vanskeligheder, at det er umuligt
at viderefgre afdelingen, eller hvis der er tale om permanente udlejningsvanskeligheder, og hvis alle
andre lgsningsmuligheder har vaeret overvejet og fundet udsigtslgse. Ministeriet indhenter i sin
behandling af boligorganisationens ansggning/kommunens anbefaling en udtalelse fra
Landsbyggefonden, om der er muligheder for viderefgrelse ved hjalp af saerlig driftsstgtte.
Landsbyggefonden undersgger derfor, om der er mulighed for afhjalpning af afdelingens
vanskeligheder ved anvendelse af almenboliglovens bestemmelser om szerlig driftsstgtte § 91
renoveringsstgtte, § 92 og § 97 kapitaltilfgrsel til udligning af opsamlet driftsunderskud mv. samt
nedrivningspulje.

Besigtigelse

Som udgangspunkt skal alle almene boliger, der gnskes solgt eller nedrevet besigtiges af
Landsbyggefonden. Besigtigelsen er en del af grundlaget for fondens udtalelse til ministeriet.
Boligorganisationen er selv ansvarlig for at sikre fremdrift i hastesager, ved at rette henvendelse til
fonden (se kontaktpersoner sidst i notatet). Har fonden ikke kendskab til afdelingen fra tidligere
besigtigelser, vil den aktuelle besigtigelse blive forsggt fremmet af fonden, idet afdelinger hvori der
gnskes gennemfgrt salg eller nedrivning ofte oplever lejetab mv. En vis sagsbehandlingstid ma dog
paregnes som fglge af fondens mulighed for rationel planlaegning af besigtigelserne mv.
Landsbyggefonden opfordrer til at der pa besigtigelsen deltager repreesentanter fra
boligorganisationen og/eller administrationen, tekniske radigere og afdelingsbestyrelsen samt i
seerlige tilfaelde ogsa repraesentanter fra kommunen. Besigtigelsen tager udgangspunkt i et mgde i
den problemramte afdeling, hvor fonden har mulighed for at se enkelte af boligerne i afdelingen

samt eksempler pa de emner/problemer der ligger til grund for ansggningen om salg eller nedrivning.

| forbindelse med besigtigelsen aftales om der skal fremskaffes yderligere dokumentation til brug for
fondens udtalelse til ministeriet. Der vil ofte vaere behov for udarbejdelse af skitser og overslag pa
ombygning af boliger eller andet med henblik pa at afklare, om der inden for driftsstgttens
muligheder kan findes et alternativ, der muligggr viderefgrelse af boligerne. | andre sager kan det
manglende boligbehov vaere sa abenlyst, sa beregninger og skitser er overflgdige. | seerligt udsatte
omrader kan delvist salg veere en mulighed ud fra bypolitiske begrundelser. Nedrivning i disse
omrader er ikke et mal i sig selv, men erfaringerne viser, at nedrivning af boliger/aendring af
bebyggelsesplan kan fremme en positiv udvikling i de saerligt udsatte boligomrader. Strategisk
udvalgte nedrivninger kan skabe plads til nye boligformer, nye trafikforbindelser eller
erhvervsarealer, hvorved der opnas en bedre sammenhang med omkringliggende byomrader.
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Driftsstgtteportalen

Salg af hele eller dele af afdelingen kraever oprettelse af en salgssag i driftsstgtteportalen.
Landsbyggefonden opretter sagen pa baggrund af henvendelse fra boligorganisationen.
Boligorganisationen udfylder og fremsender ansggningsskemaet samt uploader relevant materiale,
forud for besigtigelsen. Nedrivning af dele af afdelingen kan indga som en del af en helhedsplan for
den enkelte afdeling eller omrade, og kraever derfor oprettelse af en renoveringsstgttesag i
driftsstgtteportalen. Boligorganisationen opretter renoveringsstgttesagen, udfylder og fremsender
ansggningsskema samt uploader relevant materiale, forud for besigtigelsen. Herudover kan der blive
tale om en kapitaltilfgrselssag, hvis boligorganisationen ikke har midler til selv at daekke et eventuelt
underskud i forbindelse med nedrivningen eller salget (hvis nettoprovenu ved salg af ejendom
fratrukket kraevet laneindfrielse, beboerindskud mv. giver underskud). Dette aftales naermere pa
besigtigelsen, hvorefter boligorganisationen opretter en eventuel kapitaltilfgrselssag i
driftsstgtteportalen.

Forberedelse af ansggningen

Nar boligorganisationen overvejer at salge eller nedrive almene boliger, anbefales det at
Landsbyggefonden inddrages i drgftelserne pa et tidligt tidspunkt i sagsforlgbet, med henblik pa at
fremme sagsbehandlingstiden. Bemaerk; Reduktion i antallet af boliger i forbindelse med
sammenlagning/ombygning, som led i gennemfgrelse af en helhedsplan i afdelingen - og hvor der
ikke sker reduktion af det samlede bolig areal - kraever ikke ministeriets godkendelse. Nedlaeggelse af
lejligheder uden nedrivning af bygning kraever heller ikke ministeriets godkendelse, men alene
kommunalbestyrelsens godkendelse. Boligorganisationen skal beskrive omradets udlejningssituation
og klarlaegge boligbehovet. Arsagen til udlejningsproblemerne kan veere mange, og Igsningen vil
afhaenge af problemets art. | serlige tilfeelde kan det vaere ngdvendigt, i samarbejde med de gvrige
aktgrer i omradet, at afdaekke det samlede boligbehov i kommunen, og derved fremlaegge en samlet
plan for afhandelse af boliger pa tveers af de involverede boligorganisationer.

Alternative lgsningsmuligheder

Boligorganisationen bgr overveje om der er andre alternativer til salg eller nedrivning. Det kunne
eventuelt veere: - Ombygning/sammenlagning af boliger, hvor et antal mindre boliger
sammenlagges for at skabe andre boligtyper, som efterspgrges mere, eller ombygning af boliger til
tilgeengelige familieboliger. - Ommaerkning til en anden boligtype, hvor boligorganisationen og
kommunen overvejer om der er et udaekket behov for en anden boligtype i det pageeldende omrade.
Boligerne efterspgrges herefter af en anden persongruppe. - Delvis salg, hvor der stadig er
efterspgrgsel efter en mindre andel af boligerne i afdelingen. Disse overvejelser skal beskrives
overfor ministeriet, og det skal begrundes, hvorfor de er fundet udsigtslgse/samfundsgkonomisk for
kostbare. Begraensning af underskud og lejetab Boligorganisationen er forpligtiget til sammen med
kommunen, at mindske underskud og lejetab mest muligt. | forbindelse med ungdomsboliger har
boligorganisationen, jf. almenboliglovens § 101, mulighed for at ansgge kommunen om fritagelse for
betaling af den kommunale grundskyld. Eksempler pa tiltag der evt. kan fremme/sikre genudlejning,
og dermed mindske tab: - Midlertidige lejekontrakter - Huslejereduktion/aflasning af rum - Udlejning
udenfor malgruppen - Andre udlejningstiltag (lejeindfasning, annoncering og markedsfgring).

Finansiering af salg eller nedrivning

Boligorganisationen skal sikre, at beboerne i den viderefgrende afdeling ikke betaler for
afhaendelsen. Det fremgar af almenboliglovens § 27, stk. 3- 6 hvordan salgsprisen for eiendommen
skal fastseettes i forbindelse med salg af hele eller dele af afdelingen, men som udgangspunkt beror
salgsprisen pa en maeglervurdering. | forbindelse med afhaendelse af dele af en almen afdeling,
indbetales nettoprovenuet som ekstraordinaert afdrag pa indestdende statslan, statsgaranterede lan
eller foranstaende lan, jf. § 101 i Bekendtggrelse om drift af almene boliger mv., nr. 1540 af 16.
december 2013. Statens Administration kontaktes for afklaring om, hvilke Ian der er
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statsgaranterede og forholdsmaessigt skal indfries i forbindelse med afhaendelse af dele af den
almene afdeling. - Forventes salget at medfgrer et positivt nettoprovenu, tilfalder belgbet
boligorganisationens dispositionsfond. Landsbyggefonden opgdr herefter, hvilken forholdsmaessig
andel af det overskydende belgb, der skal indbetales til landsdispositionsfonden og
Nybyggerifonden, vedr. afdelingens udamortiserede Ilan. - Forventes afhaendelsen af dele af
afdelingen at medfgre et negativt provenu, daekkes dette af boligorganisationens dispositionsfond.
Hvis boligorganisationen ikke har midler til selv at daekke et eventuelt negativt nettoprovenu,
vurderer Landsbyggefonden hvilken form for driftsstgtte til afdelingen som fonden vil foresla.
Primaert ekstern kapitaltilfgrsel i form af en 1/5 dels Igsning og eventuelt midler fra nedrivningspulje.
Ekstern kapitaltilfgrsel kraever tiltraedelse af de involverede parter (kommunen, kreditforeningen,
LBF og boligorganisationen), inden nedrivningen pabegyndes eller salget gennemfgres. Bemaerk: Hvis
der sker afhandelse af hele afdelingen, gennemfgres efter boligaftalen 2014 en 5-delingsordning,
hvor alle parter yder "tilskud”/deekker det opsamlede underskud efter eventuel nedrivning eller salg,
indfrielse af 1an, betaling af beboerindskud osv.

Ansggning til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Ansggningen til ministeriet skal som minimum indeholde fglgende dokumentation: - Adresse og
ejendomsnummer - Antal boliger i afdelingen, og antal boliger der gnskes solgt/nedrevet -
Ejendommens areal - Hvornar boligerne er tage i brug - Type byggeri f.eks. taet-lav eller etagebyggeri
- Ejendommens offentlige vurdering - Ejendommens prioriteringsforhold, herunder szerligt om der
indestar statslan og/eller statsgaranterede lan - Ejendomsmaeglervurdering af bygningerne - Hvorvidt
der pahviler saerlige deklarationer pa ejendommen - Dokumentation for boligorganisationens gverste
myndigheds godkendelse af salg/ nedrivning - Dokumentation for kommunalbestyrelsens
godkendelse af salg/nedrivning - Udtalelse fra Landsbyggefonden om mulighederne for at lgse 1 2
problemerne i afdelingen - Redeggrelse for om salget af eiendommen forventes af kunne indfri
geelden i ejendommen - Redeggrelse for boligernes udlejningssituation, og hvis der er
udlejningsvanskeligheder, hvad er arsagen - Redeggrelse for afdelingens gkonomiske vanskeligheder
og regnskab til dokumentation - Redeggrelse for boligernes vedligeholdelsesstand, herunder om der
er byggeskader - Redeggrelse for hvilke andre Igsningsmuligheder, der har veeret overvejet, og
hvorfor de er fundet udgiftslgse. | forbindelse med nedrivning gnsker ministeriet endvidere fglgende
oplysninger: - En oversigt over tomgang for afdelingen (antal boliger og lejetab) for de sidste 5 ar - En
kopi af helhedsplanen for afdelingen, safremt en sadan er relevant for ansggningen.

Godkendelse fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Et eventuelt salg eller nedrivning, ma ikke igangsaettes fgr der foreligger godkendelse fra ministeriet.
Stamdata og provenuopggrelse Boligorganisationen er ansvarlig for at tilrette stamdataoplysninger
hos Landsbyggefonden, nar salget eller nedrivningen er gennemfgrt. Boligorganisationen er
endvidere ansvarlig for indsendelse af den endelige provenuopggrelse til Landsbyggefonden, til brug
for beregning af indbetaling til landsdispositionsfonden og Nybyggerifonden vedr. afdelingens
udamortiserede lan.
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