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Redegoerelse til Slagelse Kommune om forlgbet i forbindelse med behandlingen
af helhedsplanen for afdeling 21, Bolig Korsaer.

Slagelse kommune har anmodet Bolig Korsgr om en redegearelse for forlgbet i fofbin-
delse med behandlingen af helhedsplanen for afdeling 21, herunder om der skulle
have vaeret afholdt urafstemning.

Afdeling 21 behandlede pa det ekstraordinaere afdelingsmade den 20. juni 2016 en-
deligt forslaget til helhedsplan for afdelingen. P& madet var 48 lejemal repraesenteret
og med stemmerne 41 for, 54 imod og 1 blank forkastede afdelingsmedet forslaget.

Forud for behandling er forlgbet en lzengere proces med omfattende beboerinvolve-
ring, sével pa beboermader som pa workshops for en beboergruppe, hvilket der er
redegjort for i det falgende. Derudover har der lgbende vaeret udsendt informations-
skrivelser til beboerne, bl.a. efter beboermaderne.

Begrundelse for ivaerkseaettelse af arbejdet med helhedsplanen.

Arsagen til, at Organisationsbestyrelsen i samarbejde med Afdelingsbestyrelsen i
2014 tog initiativ til at starte et arbejde op med henblik pa at udarbejde en helheds-
plan for afdeling 21 var, at afdelingen befandt sig i en meget truende situation med:

— udlejningsvanskeligheder, der medfarer et pres pa afdelingens gkonomi og
dermed huslejen ’

- behov for moderniseringer og vedligehold

— udearealer, der er nedslidte og/eller ikke blev brugt

Iszer det farstnasvnte forhold lagde et betydeligt pres pa afdelingens fremtidige drift,
idet udlejningssituationen ogsa skulle ses i lyset af den af Kuben udarbejdede rap-
port om det fremtidige boligbehov i Korsar.
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Efter rapporten, som Bolig Korsgr og Slagelse Kommune arbejder malrettet efter, er
risikoen betydehg for, at udlejningssituationen for afdelingen vil blive forveerret i de
kommende ar pa grund af et faldende boligbehov i Korsgar.

Om afdelingens udlejningssituation kunne man konstatere fglgende:

—- 15% tomgang savel i afdeling 21 som i omradet

— Mere end 10 % af boligerne var ledige i mere end 3 mdr.

— En fraflytningsfrekvens pa 20 % for savel afdeling 21 som omradet — med Stl-
gende tendens

- Stigende antal udsaettelser pa grund af restancer

— Stigende tab pa fraflyttere

Konsekvensen var et betydeligt skonomisk pres pa savel afdelingen som Bolig Kor-
So@r.

Som udgangspunkt skal den vaesentligste del af tomgangsleje og tab pa fraflyttere
daekkes af dispositionsfonden men pa grund af fondens begreensede midler og de
stlgende omkostninger, matte man imgdese, at boligorganisationen inden for et par
ar ville blive ngdt til at ssge kommunen om fritagelse fra forpligtelsen til at dispositi-
onsfonden skal daekke omkostningerne til afdelingens lejetab.

[ givet fald skal de fremadrettet deskkes af afdelingen alene med den konsekvens, at
huslejen stiger og at der ikke ville vaere midler til at kunne iveerksaette de ngdvendige
og gnskede renoveringer og moderniseringer.

Processen. '
Landsbyggefonden (LBF) gav i 2014 en forhandstilkendegivelse om at ville stgtte en

helhedsplan, der fremtidssikrede afdelingen ved at reducere antallet af lejemal i afde-
lingen og ved renoveringer og moderniseringen.

Afdelingsmade den 17. september 2014.

Efter et seminar med Afdelingsbestyrelsen og repraesentanter for Organisationsbe-
styrelsen startede det egentlige arbejde med helhedsplanen med, at Afdelingsbesty-
relsen pa det ordinaere afdelingsmede den 17. september 2014, i tilknytning til beret-
ningen gav en saerskilt orientering om opstarten af arbejdet med en helhedsplan.
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Der blev sat fokus pa specielt boligsammensaetningen, kvalitet i boligerne og afdelin-
gens ydre rammer, herunder udearealer og tilpasning af antallet af boliger til efter-
spogrgslen — d.v.s. nedlaeggelse af boliger.

Afdelingsbestyrelsen konstaterede pa afdelingsmadet, at der var tilslutning til opstar-
ten af arbejdet med helhedsplanen pa det skitserede grundlag.

Der blev herefter nedsat et byggeudvalg med repraesentanter for Afdelingsbestyrel-
sen og Organisationsbestyrelsen og med tilknytning af de valgte radgivere.

Abent beboermgde den 21. marts 2015,

Efter en reckke forberedende mgader i byggeudvalget blev der afholdt et abent bebo-
ermgde, hvor det hidtidige arbejde med helhedsplanen blev draftet og der fremkom
en raeekke bidrag til indholdet i planen.

Der var fuld tilslutning pa madet til at arbejde videre pa det tidligere skitserede grund-
lag.

Det blev aftalt pa4 madet, at der skulle afholdes en workshop for en mindre gruppe af
beboere m.h.p. en videre bearbejdning.

Workshop den 5. maj 2015 .

Der blev afholdt den aftalte workshop for de tiimeldte beboere. Deltagerne pa work-
shoppen, som ogsé har deltaget i den efterfglgende proces, kom med forslag til ind-
holdet i helhedsplanen og bidrog pa en reskke vaesentlige omrader til at kvalificere
det videre arbejde.

Deltagerne anerkendte, at det var en forudsaetning for at sikre afdelingens overlevel-
se, at antallet af boliger blev reduceret og, at afdelingens struktur blev sendret.

Abent beboermgade den 6. juni 2015.

Med bidragene fra workshoppen viderebearbejdede radgiverteamet helhedsplanen
og efter behandling heraf i byggeudvalget blev et skitseforslag praesenteret pa et nyt
abent beboermade. |

Pa madet tilsluttede alle tilstedevasrende beboere sig skitseforslaget, som indebar
nedleeggelse af 60-80 boliger og en aendring af afdelingens struktur med afledte re-

noveringer og moderniseringer.

Man tilsluttede sig, at radgiverteamet kunne viderebearbejde helhedsplanen i samar-
bejde med byggeudvalget og at den herefter kunne fremsendes til Landsbyggefon-
den sammen med budgetforslag til afklaring af den videre proces.

Nar afklaringen med Landsbyggefonden forela, ville der blive afholdt beboermade
hvor der skulle tages stilling til helhedsplanen. :
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Beboerorientering, november 2015.
Der blev udsendt en beboerorientering, der redegjorde for LBF’s forelgbige stillingta-
gen til sagen og efter den videre dialog med LBF.

LBF gav efterfalgende tilsagn om statte til gennemfarelse af et projekt til ca. 140
mio.kr., som indebzerer en reduktion af antallet af boliger fra 187 til 115, en &ndring
af afdelingens struktur, hvor bl.a. blok 3 nedrives og erstattes af 14 nye boliger opfart
som raekkehuse, nedrivning af 2 etager i blok 2, 1 etage i blok 1 og 2 opgange i blok
4. '

AEndringerne — med de indlagte kriminalpreeventive — tiltag vil bidrage til at give en
bedre indgang til Motalavej og skabe mere lys og &benhed i omradet.

Samtidigt vil helhedsplanen aflede en raekke renoveringer og moderniseringer i afde-
lingen.

Endelig vil nedrivningen af de to institutioner, der star tomme og som medfarer et
betydeligt lejetab, indga i projektet.

Ekstraordinzert afdelingsmade den 20. juni 2016.
Projektet blev herefter forelagt til godkendelse pa et ekstraordinzert afdelingsmade
den 20. juni 2016.

| savel indkaldelse som en efterfalgende redeggrelse til beboerne blev det preecise-
reret, at der pa madet skulle tages stilling til helhedsplanen og at afdelingsbestyrel-
sen og byggeudvalget, indstillede at den blev godkendt.

Der blev pa mgdet indgadende redegjort for helhedsplanens indhold og gennemfarel-
se og der var debat herom. Der blev stillet og besvaret en reckke spgrgsmal om hel-
hedsplanen. Bl.a. blev der spurgt om Landsbyggefondens stattetilsagn i stedet kunne
anvendes til renoveringer og moderniseringer, hvis helhedsplanen med nedlaeggelse
af boliger blev forkastet.

Det blev hertil oplyst, at det ikke var muligt, idet LBF’s tilsagn bortfalder, hvis hel-
hedsplanen ikke bliver godkendt. Genhusningsmulighederne blev ogsa draftet og det
blev meddelt, at der vil blive afholdt et saerskilt magde herom.

Det blev tilkendegivet fra radgiverteamet, pa vegne af Bolig Korsgr, at man forvente-
de at kunne genhuse de, som har relationer hertil, i omradet. Det skyldes dels den
hgje fraflytningsfrekvens i omradet, hvor der i 2015 var 99 fraflytninger i afdeling 15
og 35 og 17 i afdeling 21, og dels, at genhusningerne vil forlzbe over 3 ar, som pro-
jektet forventes at forlgbe.

Dirigenten meddelte, at han agtede at gennemfgre afstemningen ved handsopraek-
ning. Der fremkom dog forslag om skriftligt afstemning og efter at dirigenten havde
konstateret at et flertal gnskede skriftlig afstemning, besluttede han at gennemfgre
den som en sadan.
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Det skal preeciseres, at efter Lov om almene boliger behandles sadanne sager af
afdelingsmgdet og der er ikke krav om, at der skal afholdes urafstemning, med min-
dre afdelingsmadet beslutter det.

Efter § 37 stk. 3 er der dog en mindretalsbeskyttelse, hvor 25% af de fremmadte
stemmeberettigede deltagere pa afdelingsmgdet kan begzere, at et arbejde eller en
aktivitet skal godkendes ved en urafstemning, men det geelder alene, hvor et arbej-
de/en aktivitet medfarer en lejeforhgjelse, der overstiger 15 % af arslejen.

Det er imidlertid ikke tilfaeldet ved helhedsplanen i afdeling 21, idet den gennemsnitli-
ge husleje ikke bliver forhgjet p.g.a. helhedsplanens gennemfarelse.

Der er ikke krav om, at en s&dan sag skal afgeres ved urafstemning og der blev ikke
pa afdelingsmadet rejst forslag om urafstemning og spargsmaélet blev i gvrigt slet
ikke draftet. Der har derfor ikke veeret afholdt urafstemning.

Helhedsplanen blev, som naevnt, ikke godkendt og dirigenten meddelte, at sagen nu
ville blive forelagt Organisationsbestyrelsen, som matte tage stilling til, om man ville
anvende § 37 stk. 4 i Lov om almene boliger og foreleegge sagen til stillingtagen i
Repraesentantskabet.

Bestemmelsen blev indfgrt ved den lovrevision, der tradte i kraft den 1. januar 2010.
Det skete, som det fremgik af bemaerkningerne til lovforslaget, fordi man erkendte, at
der kunne opsté situationer, hvor der ikke kunne opnas den ngdvendige tilslutning i
afdelingen til en balance mellem de nuvaerende lejeres behov og hensynet til tidssva-
rende og socialt velfungerende boligomrader i fremtiden.

Bestemmelsen giver mulighed for at gverste myndighed, Repraesentantskabet, ved
stgrre renoveringsarbejder, starre energibesparende foranstaltning, boligsociale hel-
hedsplaner og fremtidssikring af bebyggelse, kan traeffe beslutning om gennemfarel-
sen, hvis afdelingsmadets godkendelse ikke kan opnas, eller forslaget forkastes ved
urafstemning.

Det er ikke en forudseetning for anvendelsen af § 37 stk. 5, at et forslag har veeret
udsendt til urafstemning, men det er afggrende, at Repraesentantskabet ved anven-
delsen af sin kompetence vurderer, at arbejderne og aktiviteterne er nadvendige for
at gare boligerne og afdelingen tidssvarende og konkurrencedygtige for en bred
kreds af boligsggende.

Der er saledes ikke nogle begreensninger f.eks. i forhold til, om der ogsa er tale om
nedlaeggelse af boliger — det afggrende er fremtidssikringen af afdelingen.

Organisationsbestyrelsens behandling.

Organisationsbestyrelsen behandlede sagen den 17. august 2016.

Bestyrelsen konstaterede, at nok er afdeling 21 aktuelt stort set udlejet, men fraflyt-
ningsfrekvensen er fortsat meget hgj og ligger som nzevnt i omradet i 2015 fortsat pa
ca. 20 %.
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Ogsé i afdeling 21 er fraflytningsfrekvensen fortsat hgj, selv om de 17 fraflytninger i
2015 giver en lidt lavere frekvens end for omradet som helhed. Udlejnlngssﬂuatlonen
er derfor fortsat alvorlig for afdelingen.

Dertil kommer, at der er lejetab pa de to tomme institutioner.

Lejetabet for afdelingen var i 2015 ialt pa 1,437 mio. kr., hvilket er 50 % af de samle-
de lejetab i Bolig Korsgr, hvoraf de 800 t.kr. hidrarer fra de to tomme institutioner.

Udover lejetabet var der et tab pa fraflyttere pa 173.582 kr., hvoraf dispositionsfon-
den daskker 106.783 kr.

Organisationsbestyrelsen fandt, at gennemfarelsen af helhedsplanen er nadvendlg
for at sikre afdeling 21’s overlevelse.

Det skyldes at:

- Udlejningssituationen er kritisk. Nok er der aktuelt en hgj udlejningspct., men
~den store fraflytningsfrekvens er en indikator for en kritisk udlejningssituation

— Afdeling 21’s lejetab er sa stort, at det udger lige s& meget, som tabet i alle
gvrige afdelinger i Bolig Korsar tilsammen

~ Halvdelen af afdelingens lejetab hidrarer fra de to tomme institutioner og tabet
er ikke muligt at fierne ved udlejning

— Afdelingen har ikke mulighed for at nedrive de to institutioner uden statte fra
LBF, som led i en helhedsplan — skal de nedrives uden stgtte fra LBF skal det
finansieres af afdelingen selv og det vil det fa store konsekvenser for huslejen

— Bolig Korsgrs dispositionsfond kan fremover ikke forventes at have mulighed
for at deekke afdelingens lejetab, hvorfor lejetabet i givet fald skal deskkes af
huslejen, hvilket vil indebaere store huslejestigninger

— Der er behov for renoveringer og moderniseringer

Konsekvenserne vil vaere, at udlejningssituationen vil blive forvaerret yderligere og
medfare en risiko for afdelingens konkurs.

Organisationsbestyrelsen besluttede derfor at foreleegge sagen for Repreesentant-
skabet med indstilling om, at man med henvisning til § 37 i Lov om almene boliger
besluttede at gennemfgre den foreliggende helhedsplan for afdeling 21, da det er
helt afggrende ngdvendigt at sikre afdelingens konkurrencedygtighed og overlevelse
ved, at den foreliggende helhedsplan gennemfgres uagtet, den ikke har kunnet opna
godkendelse pa afdelingsmadet.
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Repreesentantskabet behandling.
Repraesentantskabet godkendte pa et ekstraordinzert made den 20. august 2016 Or-
ganisationsbestyrelsens indstilling og godkendte den med stemmerne 36 for, 1 imod

og 1 undlod.
Beboerne i afdeling 21 blev orienteret ved omdelt brev den 22. august 2016.

Saerligt om lejetabet.
Som det fremgar af ovenstaende, udgjorde lejetabet for afdeling 21 i 2015 i alt pa
1,437 mio. kr., heraf 800 t.kr., der hidrarer fra de to tomme institutioner.

Belgbet daekkes pt. af dispositionsfonden og udger 50 % af de samlede lejetab i Bo-
lig Korsgr.

Udover lejetabet, var der et tab pa fraflyttere pa 173.582 kr., hvoraf dispositionsfon-
den deekker 106.783 kr. og resten deekkes af afdelingen.

Saerligt om de hidtidige omkostninger til udarbejdelse af helhedsplansforsia-
get.

Der er pr. 31. august 2016 anvendt i alt 1.332 t.kr. inkl. moms til bygherreradgivere,
arkitekt m.m.

Venlig hilsen

E Jens T
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