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A/B Jager - Notat og beslutningsgrundlag om udvidelse af byforny-
elsesprojektet

Bestyrelsen har medio juni maned 2025 modtaget resultatet af licitationen pa by-
fornyelsesprojektet. Dette udmgntede sig i at projektet er blevet dyrere end forven-
tet, hvorfor der skal afholdes en ny generalforsamling omkring udvidelse af projek-
tet, for at bestyrelsen kan arbejde videre med projektet.

Det oprindelige budget var anslaet til samlet 104,2 mio kr. og fordelt med 101,2
mio kr. pa byggeudagifterne til byfornyelsesprojektet samt 3 mio kr. til renteudgifter
i forbindelse med der skal etableres en byggekredit til projektet, som skal finan-
siere de omkostninger kommunen senere vil tilbagebetale som led i byfornyelses-
projektet.

Resultatet af licitationen har bestyrelsen og foreningens byggetekniske radgiver for-
handlet med de bydende entreprengrer med den laveste pris. Resultatet af dette
har udmgntet sig i at det forventede projekt i byggeudgifter nu er anslaet til ca.
113,6 mio kr. Hertil skal tilleegges 3 mio kr. til at deekke renteudgifterne pa bygge-
kreditten.

P& denne baggrund stiller bestyrelsen forslag om at rammen for byfornyelsespro-
jektet udvides fra 104,2 mio kr. til samlet 116,6 mio kr. hvilket svarer til en udvi-
delse af projektet med 12,4 mio kr.

Udvidelse af den gkonomiske ramme pa projektet medfgrer ogsa samtidig, at der
skal ske en udvidelse af det tidligere I1anemandat bestyrelsen modtog ved den op-
rindelige vedtagelse af projektet. Bestyrelsen foreslar i denne sammenhaeng, at der
anvendes den samme finansieringsstrategi og udvidelsen af projektet ogsa finansie-
res med et fastforrentet 30 3rigt realkreditldan med afdrag og en fast rente pa pt.
4%.

Udvidelsen af den tidligere projektramme og optagelse af ekstra 1&n betyder ogsa
at der skal tilbagebetales mere gaeld. Beregninger foretaget igennem kreditforenin-
gen viser en ekstra tilleegsydelse pad ca. 570.000 kr. arligt for at [&ne 12,4 mio kr.
mere, hvis lanet bliver et fastforrentet realkreditlan pd 4% der skal afdrages over
30 ar.

Den ekstra l&neydelse, der 3rligt skal betales ved et stgrre 18n, vil bestyrelsen for-
s@ge at spare sig til via den ordinaere drift, s3 der ikke er forelgbigt behov for en
yderligere stigning i boligafgiften, ud over de 11% der allerede er vedtaget og
meldt ud der bliver opkraevet pr. 1. juli 2025.



Arsagen til at projektet er steget i pris skyldes de nuvaerende markedsforhold samt
at enkelte elementer er blevet dyrere end ansldet. Sammenligning med det oprin-

delige budget og resultatet efter licitationen og forhandlingen med entreprengrerne
kan ses nedenfor. I oversigten til venstre fremgar det oprindelige budget, mens det
nye budget efter licitationen kan ses yderst til hgjre.

AB Jmger - BYE-projekt Byfornyelsesprojekt, budget | Budget efter licitation, juni
vedtaget 2024 2025
00. | BY G GESAG SBESKRIVELSEN (for kun Klimaskam sentreprisen)
Byggesagsheskrivelsens pkt. 0,011l 0.7 [REBO sammeniazllingsfejl) 400,000
Byggesapsheskrivelsens pkt, 0.8%i1 0.13 740,000
0L |TAG
Tagarbejder (Kviste, tagvinduerog brandkamme/skorstene) 4.000.000 6.897.000
03.|FACADER
Renovering af gadefacaderinkl. afrensning og maling af dele af Jgershorgeade 5.800.000) 8.631.000
Renovering af gardfacader 8.200.000) 10.105.000
04.|VINDUER
standsaetielse af alle vinduer/altandare 8.500.000 13.879.000
Reduceret omfang af snedkerarbejder -3.500.000
Reduceret omfang af glarmesterarbejde -500.000
Totalistandsazttelse af hjgrnehand pé Jeegerspris vinduerudgar -125.000
Reduceret omfang af udskiftning af vinduer i boliger -375.000
05. | D@RE
standsatielse af udvendige dare 2.992.000
Maleristandsatielse af udvendige dore paden indvendige side udgér -796.000
09. |wWc/BAD
Etablering af 52 badevesrelser (altinkl.) (tidli. | fordebet var der 54 badevesrelser) 10.530.000 8.964.098
11 |varmeanlag
Udskiftning af pumperivamecentraler 500,000 88.000
18. | @VRIGE
Skybrudssikringstiltag 2.000.000, 1.657.000
Reduceret omfang af skybrudssikringstiltag -500.000
Brandsikringstiltag inkl. elarbejde og udskiftning af derblaandinginger 4.000.000 4.728.000
Miljgundersggelser 225.000 225.000
Supplerende undersggelseri projekteringsfasen (overslag) 210.000
20. |BY GGEPLADS
Byggeplads 2.900.000) 2.960.000
stillads 16.300.000 15.520.000
Uforudseelige udgifter (ca. 10%) £.295.500) 7.260.010
Delsum - handvaerkerudgifter 69.250.500) 79.860.108
Kvalificeret ansggning
Energimerke, Skybrudssikring, Brandrapport og kvalificeret ansggning (overslag) 260.000 260.000
Delsum - handvaerkerudgifter + kvalificeret ansagning 69.510.500) 80.120.108|
Byggeradgiver (udbud, byggestyring mv.| 12,4% afsat - BYF foreskriver 15% 8.580.000) 8.016.822
Byggesagsadministration (afsatbelph) 4% afsat 2.770.000) 2.600.000
SUM [kr. ekskl. moms) 80.860.500] 90.736.930
Mo ms 20.215.125 22.684.232
All-risk forsikring (entrepriseforsikring) 140.000 140.000
SUM (kr.inkl. moms) 101.215.625 113.561.162
Merfinansiering inkl. moms: 12.345.537
Afvigelser i gkonomien skyldes bl.a. at facaderenoveringen og istandseettelse af
vinduerne er blevet dyrere end oprindeligt budgetteret.
Som fglge af projektets karakter og stgrrelse nu er udvidet, har bestyrelsen stadig-
vaek 0gsa holdt fast i rammen med en buffer pd 10% til uforudsete udgifter under
projektet, da det altid er godt at have et paent belgb afsat sdfremt der skulle ske
noget uforudset under projektet der skal Igses. Honorar til byggeteknisk radgivning
og styring samt administration er uaendret ift. det oprindelige budget, da
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bestyrelsen har forhandlet fastprisaftaler pd disse ydelser der ikke pavirkes af pro-
jektet bliver dyrere.

Samlet set har de gvrige forudsaetninger ikke aendret sig pa de gvrige parametre
vedr. projektet der blev vedtaget i 2024, idet Ndr. Fasanvej nu er solgt til den an-
sldede pris hvor salget efter beskatning forventes at indbringe foreningen omkring
de ansldede 22,5 mio kr. i indtaegter.

Faldstammeprojektet er fortsat vedtaget med en ramme p& 7 mio kr. og dette pro-
jekt er forelgbigt udskudt til efter byfornyelsesprojektet er gennemfgrt. Bestyrelsen
kigger ogsa ind i om dette projekt maske kreever tilpasning men er ikke naet langt
ned i dette projekt nu det er udskudt til efter byfornyelsesprojektet er faerdigt, da
det har vaeret vurderingen at det var bedst at k@re projekterne i forlaengelse af hin-
anden.

Udvidelsen af byfornyelsesprojektet medfgrer ikke nogen pavirkning af andelskro-
nen, idet foreningen allerede har en paen reserve/buffer.

P& baggrund af byfornyelsesprojekt star til at gd i gang efter sommerferien i august
maned, er bestyrelsen ngdsaget til at indkalde til en ekstraordinser generalforsam-
ling med 8 dages varsel i henhold til vedtaegternes § 21, stk. 3 og § 22, stk. 1, da
en udvidelse og fortsaettelse af projektet kraever en ny generalforsamlingsbeslut-
ning, sa bestyrelsen ikke behgver skaere elementer ud af projektet for at kunne
holde den oprindelige gkonomiske ramme og man gerne vil arbejde efter den tids-
plan som ogsa tidligere er meldt ud, hvor det er ambitionen byfornyelsesprojektet
skal veere faerdigt med udgangen af 2026.

P& baggrund af ovenstdende og redeggrelsen omkring en udvidelse af projektet, skal
der pa den ekstraordinzere generalforsamlingen stemmes om at bestyrelsen bemyn-
diges til at:

Udvide den gkonomiske ramme til byfornyelsesprojektet med ca. 12,4 mio
kr. sa belgbet stiger fra 104,2 mio kr. til samlet 116,6 mio kr.

e Projektudvidelsen finansieres med 12,4 mio kr. ekstra der sker ved opta-
gelse af et 30 3rigt realkreditldn med fast rente pa pt. 4% og afdrag. Renten
kan aendres frem mod endelige 18noptagelse, men skal veaere en fast rente
og med afdrag.

e Hjemtage den for projektet ngdvendige ekstra realkreditfinansiering helt el-
ler delvis safremt det skgnnes hensigtsmaessigt, herunder at foretage even-
tuel kurssikring mv., samt hjemtage eventuel mellemfinansiering, safremt
dette er ngdvendigt for at sikre den bedste gkonomi. Bemyndigelsen omfat-
ter desuden et mandat til, at bestyrelsen kan delindfri det ekstra 1an, s&-
fremt der senere skulle vise sig at vaere et overskud i projektet.

e Kunne optage det ekstra I1&n helt eller delvist fgr projektet seettes i gang.

« Boligafgiften ikke reguleres pa nuvaerende tidspunkt ud over de 11% der al-
lerede er vedtaget og som treeder i kraft pr. 1. juli 2025.
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e Safremt Ianemarkedet skulle sendre sig (fx stigende eller faldende renter) og
der bl.a. ikke kan optages det til projektet vedtagne ekstra Ian eller hvis det
ikke laengere er fordelagtigt, sa er bestyrelsen bemyndiget til at optage et
tilsvarende 1&n med samme profil, der vurderes at vaere fordelagtigt for for-
eningens medlemmer.

e Traeffe alle de for projekterne forngdne beslutninger under den nye samlede
gkonomiske ramme, herunder igangsaetning af evt. uforudsete arbejder m.v.
indenfor de i projekterne afsatte budgetter, samt tilpasse projektet hvis det
skgnnes fordelagtigt for foreningen.

e De gvrige bemyndigelser til byfornyelsesprojektet der tidligere er vedtaget
fortsaetter uzendret.

Bestyrelsen opfordrer til at der stemmes ja til udvidelsen og de gnskede mandater
til bestyrelsen.

Er man forhindret i at deltage i generalforsamlingen, kan man iht. vedtzegternes §
22, stk. 5 give fuldmagt til et myndigt husstandsmedlem eller til en anden andels-
haver. En andelshaver kan hgjst afgive stemme i henhold til 2 fuldmagter.

P& generalforsamlingen vil bestyrelsen og administrator fra Cobblestone kunne rede-

gore for den nye situation ligesom byggeteknisk rddgivere fra Byens Byggeradgivning
vil veere til stede for at svare pa spgrgsmal omkring udvidelse af gkonomien.

Med venlig hilsen

Bestyrelsen A/B Jaeger og Cobblestone A/S
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