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AlmenNet er en forening for udviklingsoriente-
rede almene boligorganisationer, hvor forméalet
er at skabe fremtidssikring for almene boliger og
bebyggelser med fokus pa bade fysiske investe-
ringer, boligsociale processer og nye organisati-
onsformer.

AlmenNet igangseetter, statter og koordinerer ud-
viklingsarbejder med henblik pa at forbedre den
almene boligs konkurrenceevne.

Det sker i praksis ved at udvikle vejledninger,
veerktgjer og kurser, som kan opkvalificere de
almene boligadministrationers kompetencer i va-
retagelse af bygherrerollen, samt understatte et
konstruktivt samarbejde med beboere, bestyrel-
ser, myndigheder og byggeparter.

Alle AlmenNets publikationer tager afsaet i en af
nedenstaende kategorier, der tilsammen udger
AlmenNets arbejdsomrade og overordnede sy-
stematik for foreningens publikationsserie.

som kan anvendes direkte af andre, samt at in-
spirere og udstikke retningslinjer for god praksis.

Publikationerne henvender sig i seer til projektle-
dere, og mere generelt til beslutningstagere og
samarbejdspartnere, der er involveret i almene
fremtidssikringsprojekter.

Publikationerne er teenkt og skrevet ud fra Almen-
Nets fundament: brugerdreven innovation. Dette
indebeerer, at boligorganisationerne selv tager
ansvar for egen udvikling, leering og fornyelse.

AlmenNets publikationer udspringer typisk af et
af foreningens udviklingsprojekter, der gennem-
fares af medlemmerne, og som dermed danner
grundlag for efterfelgende formidling.

Har du kommentarer eller spgrgsmal til AlmenNets
publikationer, er du velkommen til at kontakte for-
eningens sekretariat pa almennet@almennet.dk el-

Program > Projektering > Udfarelse

ler tIf. 3376 2000.
> Innovation og Ieering>

> Drift

Publikationerne er forfattet af foreningens egne
0g meget engagerede medlemmer og baserer
sig pa "best practice” i den almene sektor. @n-
sket er at give konkrete veerkigjer og viden videre,

F& overblik over AlmenNets udgivelser pa
www.almennet.dk eller download vores App pa
"App store”.

God leeselyst



"Helhedsplanleegning og myndighedssamarbej-
de” herer til i AlmenNets serie af vejledninger, der
omfatter det store, forberedende arbejde med
fremtidssikringsprojekter. Denne vejledning harer
saledes til under kategorien "Program” i Almen-
Nets publikationsserie.

Vejledningen kan med fordel leeses og anvendes
sammen med de to andre AlmenNet vejlednin-
ger: "Fremtidsanalyse” og “Beboerdemokratisk
proces”. Begge vejledninger kan findes pa www.
almennet.dk eller ved at downloade AlmenNets
App fra "App store”.

Denne AlmenNet vejledning er en revideret ud-
gave af den tidligere vejledning fra 2007. Ved
revisionen er meget indhold blevet opdateret, og
vejledningen er generelt gjort mere laesevenlig og
bedre struktureret. Der har ogsa veeret et behov

for at kunne gere vejledningen mere anvendelig
pa tablets, smartphones og som digitalt veerktgj.
Vejledningen er revideret i et samarbejde mellem
repraesentanter fra Landsbyggefonden, boligor-
ganisationer og to kommuner.

Tak til deltagerne:

Kéate Thorsen, Landsbyggefonden

Lars Holmsgaard, Landsbyggefonden
Grethe Wilmoes, Herning Kommune

Anders Ravnemose, Aalborg Kommune

Lisa Fomsgaard Nielsen, KAB

Steen Ejsing, DAB

Sven Buch, Himmerland Boligforening

Sara Terp Uhre, Boligselskabet Fruehgjgaard
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Vejledning i Helhedsplanleegning og myn-
dighedssamarbejde er udviklet som stgtte il
almene boligorganisationer, der star foran en frem-
tidssikring af et boligomréade, og som eventuelt vil
spge om stette fra Landsbyggefonden (LBF) til
finansieringen. Vejledningen har opmaerksomhed
pa helheden omkring en fremtidssikring, men har
sit primeere fokus pa den fysiske renovering.

Vejledningens vigtigste omdrejningspunkt er hel-
hedsplanen, som blandt andet er pakraevet, nar der
s@ges om renoveringsstette hos LBF En helhed-
splan, der kun er udarbejdet for at opna stette fra
LBF, har dog ikke opfyldt sit formal. Helhedsplanleeg-
ningens vigtigste formal er, at boligorganisationen
opnar overblik over den enkelte afdelings situation,

Helhedsplanen

Helhedsplanen er rammen for boligorganisationens
fornyelse og fremtidssikring af en afdeling - og den
danner grundlag for boligorganisationens samarbejde
med kommunen og LBF.

Helhedsplaner er, alt efter udfordringerne i afdelingen,
meget forskellige i omfang og indhold. | afdelinger,
der generelt fungerer, og hvor der alene er behov for
en fysisk renovering, vil en helhedsplan ofte veere for-
holdsvis kortfattet. | afdelinger, hvor der bade er udlej-
ningsvanskeligheder og udfordringer af social, fysisk
og lokal karakter, vil helhedsplanen vaere langt mere
omfattende. Denne vejledning deekker primaert den
sidste situation.

En helhedsplan er, fra de forste forberedelser og frem
til Skema A, under lebende udarbejdelse og tilpas-
ning. Nér der anseges om at blive praekvalificeret til
stotte ved LBF indsendes 1. version af helhedsplanen.

0g péa baggrund heraf kan planlaegge strategisk og
fremtidssikre afdelingen. Helhedsplanleegning - og
dermed ogsé dele af denne vejledning - er derfor
ogséa anvendelig i tilfeelde, hvor stette fra LBF ikke
er relevant, og hvor formalet alene er at forbedre bo-
ligorganisationens overblik over en afdelings situa-
tion, fremtidige drift og vedligehold.

Helhedsplanlaegningen, fra behovet for en reno-
vering overvejes og frem til skema A er godkendt,
gennemlgber typisk fire faser - 1. Forberedelse,
2. |dé- og projektudvikling, 3. Projektafklaring og
4. Vurdering og godkendelse - som hver iseer
bringer processen afgerende videre. De fire faser
fremgar af efterfalgende oversigt over proces for
helhedsplanleegning.

Hvis afdelingen preekvalificeres til stotte, skal der ske
en tilretning og justering af helhedsplanen, og i forbin-
delse med godkendelse af skema A, fremsendes den
endelige helhedsplan.

Boligorganisationen skal veaere opmaerksom pa de
geeldende regler og krav til en helhedsplan:

e Helhedsplan, ansogning og skema A skal udar-
bejdes efter: "Regulativ om stette fra Landsbygge-
fonden til opretning, udbedring, vedligeholdelse,
forbedring, ombygning, sammenlaegning af lejlig-
heder og miljgforbedring i alment byggeri, samt in-
frastrukturaendringer i ghettoomrader” (LBF, marts
2011).

e Helhedsplanen skal udarbejdes af boligorganisa-
tionerne under iagttagelse af reglerne om beboer-
demokrati i § 37 i lov om almene boliger m.v., og
godkendes af kommunalbestyrelsen.



Proces for helhedsplanlaegning

Helhedsplan Endelig Godkendt
1. version helhedsplan helhedsplan
Idéudvikling og . . Vurdering og
ForberedelsE>Projektu dvikling> Prolektafklarlng> godkendelse
| | | | og skema A
: Program
' AlmenVejledning i fremtidsanalyse
i AlmenVejledning i helhedsplanlaegning og myndighedssamarbejde

AlmenVejledning i beboerdemokratisk proces

Procesoversigten viser ogsa sammenhaengen
med AlmenNets Vejledninger "Fremtidsanalyse”,
"Helhedsplanleegning og myndighedssamarbej-
de” samt "Beboerdemokratisk proces”.

Mange af de beslutninger, der skal treeffes for at
udarbejde en helhedsplan, genereres i en be-
boerproces. Beboerproces og processen med
at udarbejde en helhedsplan er derfor sammen-
haengende og sker sidelgbende. Beboerproces-
sen kan veere lang eller kort, alt efter afdelingens
starrelse, beboernes engagement med mere, og
processen Vil naturligvis pavirke arbejdet med
helhedsplanen. Inspiration og veerktgijer til at gen-
nemfgre en beboerproces findes i vejledningen
"Beboerdemokratisk proces”, og hvor det er rele-
vant henvises der hertil.

--------------------------------------------

Nar afdelingens status og muligheder for frem-
tidssikring undersgges i fase 1 og 2 henvises der
til vejledningen "Fremtidsanalyse”. | denne vej-
ledning finder man veerktgjerne til den farste af-
klaring af afdelingens situation og behov for frem-
tidssikring. Pa baggrund heraf bliver det lettere
at vurdere, om en renovering er relevant og om
arbejdet med en helhedsplan skal pabegyndes.

Det er en fordel at leese alle tre vejledninger
"Fremtidsanalyse”, "Helhedsplanlaegning og
myndighedssamarbejde” og "Beboerdemokra-
tisk proces” inden man gar i gang med arbejdet,
sa man har skabt sig et overblik over opgaven og
tidsperspektiverne heri. Derefter kan man udar-
bejde en procesplan med de elementer fra vej-
ledningerne, som er relevante og anvendelige i



LBF’s renoveringsstotteordning

Renoveringsstetteordningen giver ydelsesstotte til re-

alkreditlan - kaldet “stettede lan”. Alle arbejder, der
kan stottes, er ekstraordineere:

e QOpretning af bygningsdele (byggeskader).

e Ombygning og sammenlaegning af boliger - blandt
andet bedre fordeling af boligtyper i afdelingen.

e Tilgeengelighed til boliger for selvhjulpne kare-
stolsbrugere - @150 cm.

e Miljparbejder i udearealer - aktivitets- og trygheds-
fremmende tiltag i etagebyggeri.

e Falleshuse - i starre og udsatte etage boligomra-
der.

e Infrastruktur - skabelse af bedre tilknytning til om-
givende by i udsatte boligomréader.

forhold til den enkelte afdelings behov og mulig-
heder. Der findes ikke én made, hvorpa proces-
sen kan gennemfares. AlmenNets vejledninger er
alene en anbefaling til, hvordan boligorganisatio-
nerne kan gare det.

Processer varierer. Det samme gar sig geeldende
for helhedsplaner. Helhedsplaner er meget for-
skellige i omfang og indhold, alt efter hvilke ud-
fordringer, der er i den enkelte afdeling. Denne
vejlednings anvisninger pa helhedsplanlaegning
skal derfor ogsa kun bruges som inspiration og
anvendes i det omfang, det er relevant i den kon-

Renoveringsstotteordningen stotter ikke:

e Almindelig nedslidning, som er ustottet vedlige-
holdelse.

e Modernisering, som finansieres ved huslejestig-
ning og egen treekningsret mv.

Yderligere information om renoveringsstatteordningen fin-
des pa LBFs hjemmeside www.lbf.dk , hvor man ogsa finder:

e "Vejledning-" og "Regulativ om stette fra Landsbygge-
fonden til opretning, udbedring, vedligeholdelse, for-
bedring, ombygning, sammenlaegning af lejligheder og
miljgforbedring i alment byggeri, samt infrastrukturaen-
dringer i ghettoomrader” (LBF; marts 2011).

e NOTAT: Renoveringsstatteordningen: Byggeteknisk do-
kumentation og indhold mv. i ansggninger om stettede
lan (LBF, Juli 2011).

krete situation. Boligorganisationen skal blot veere
opmeaerksom pa, at gaeldende regler og krav pa
omréadet er overholdt.

Vejledningen er opbygget saledes, at helheds-
planleegningens fire faser beskrives i hvert sit
kapitel. For hvert kapitel uddybes processen de-
taljeret (i Bilag 1 finder man et eksempel pa en
procesplan, hvoraf de fire faser ogsa fremgar.)



| denne indledende fase er det ofte administratio-
nen, afdelingsbestyrelsen og organisationsbesty-
relsen, som farst drafter afdelingens udfordringer,
og ved styringsdialogmgderne orienteres kom-
munen herom. | de fleste tilfaelde, er det endnu
ikke nadvendigt at foretage en tilstandsvurdering,
og der opnas derfor heller ikke det fulde overblik
over afdelingens problemstillinger og mulighe-
der. Derimod er det i denne fase, hvor proces-
sen planleegges og besluttes, viden om statte- og
finansieringsmuligheder indhentes, fundamentet
for organiseringen opbygges, styregruppen for
projektet nedsaettes, og de farste samarbejder
etableres.

Styregruppens milepaele for fase 1 kan veere:

1. Der er udarbejdet et budget for forlgbet frem
til skema A, samt en overordnet plan for pro-
ces og organisering for projektet

2. Afdelingsbestyrelse og organisationsbesty-
relse har godkendt overordnet plan for proces
0g organisering, samt besluttet, at udgifterne
for forlgbet frem til skema A, deekkes af boli-
gorganisationens dispositionsfond eller afde-
lingen

3. Der er nedsat en styregruppe og udpeget en
projektleder

4. Kommunen er orienteret ved styringsdialog-

m@de o0g repraesentant herfra er eventuelt
indtradt i styregruppen

10

Indledende forberedelser

Ofte opstar de farste overvejelser om behovet for
en renovering hos afdelingsbestyrelsen eller i admi-
nistrationen. Det kan anbefales, at man i de ferste
dreftelser af afdelingens situation kommer omkring:

e Erfaringer fra drift og vedligehold og viden om
byggetekniske udfordringer, herunder even-
tuelle tilstandsvurderinger, hvis sadanne har
veeret foretaget

e [Fakta om udlejningssituationen

e Fakta om afdelingens gkonomiske udvikling
(afdelingens regnskaber, budgetter mv.)

e Fakta om beboersammensaetningen (analy-
ser f.eks. Nagletal pa boligomradet, interview
med beboerne, afdelingsbestyrelse mv.)

e Systematisk indkredsning af afdelingsbesty-
relsens og administrationens bud pa afde-
lingens muligheder og behov for renovering
og fremtidssikring. (Dialogveerktgjer til dette
arbejde findes i vejledningen "Fremtidsana-
lyse”)

e Overvejelser om organisatoriske forhold,
herunder afdelingens robusthed i forhold til
tomgang, fraflytningsprocent, personaleres-
sourcer med videre. | forleengelse heraf bear
det dreftes om en eventuel sammenleaegning
af afdelinger, kan fare til en styrket organise-
ring, driftsbesparelser med videre, til gavn for
afdelingen konkurrenceevne.

e Overvejelser om, hvad det "koster” at reno-
vere og fremtidssikre afdelingen, herunder de



Nogletal pa boligomrader

| afdelinger med over 100 beboere, kan der bestil-
les Nogletal pa Boligomrdder hos Danmarks Statistik
(DST) www.dst.dk

Nagletallene bestar af en raekke standardtabeller, med
oplysninger om demografiske, skonomiske og socia-
le forhold. Da tabellerne indeholder oplysninger om
bade boligomradet og kommunen som helhed, er det
muligt at sammenligne og undersage, hvilke forhold
der ger sig seerligt geeldende i afdelingen. Endvidere
er det - ud fra tabellerne - muligt at undersege, om der
over tid (op til 5 &r) er sket en udvikling i afdelingen.

farste overvejelser om: budget og huslejekon-
sekvens.

e OQOvervejelser om, hvordan renoveringen og
fremtidssikringen af afdelingen kan finansieres.

Derneest vil det veere hensigtsmaessigt, at der ud-
arbejdes et farste udkast til en overordnet proces-
plan, der som minimum streekker sig fra fase 1 til
fase 4, samt et budget for processen. Hent evt.
inspiration i procesplanen i Bilag 1.

Den overordnede procesplan og budgettet kan
indga i en indstilling til organisationsbestyrelsen,
som skal beslutte, om arbejdet saettes i gang, og
om udgifterne til de farste fire faser skal daekkes
af boligorganisationens dispositionsfond eller af
afdelingen. Udgifter vil eventuelt senere kunne
deaekkes af projektet. Besluttes det at igangsaette
arbejdet, bear der allerede nu nedsaettes en styre-
gruppe for projektet.

Det er et krav, at kommunen kan godkende hel-
hedsplanen som en lgsning pé afdelingens proble-
mer. Det er derfor af stor betydning, at kommunen
- sa tidligt som muligt - er inddraget i arbejdet her-
med, og at forventningerne til projektet er afstemt.
Endvidere ber planerne for afdelingens udvikling,

/
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Landsbyggefonden (LBF)

Kan yde seerlig driftsstette til afdelinger. Blandt
andet renoveringsstatte, huslejestotte og kapital-
tilfersel mv. Der skal altid vaere en driftsokonomisk
begrundelse for at yde stotte.

Behandler ansegninger om praekvalifikation, 1.
version af helhedsplanen, huslejestotte, kapitaltil-
forsel mv.

Besigtiger afdelingen i forbindelse med praekvali-
fikationen.

Samarbejder med boligorganisationen om hel-
hedsplan, projektgrundlag og projekitforsiag, fi-
nansieringsmuligheder mv.

Giver tilsagn til skema A.

Pa ministeriers forespargsel udarbejdes indstilling
om salg og nedrivning.

Kommune

12

Er tilsynsmyndighed overfor boligorganisationen
Samarbejder med boligorganisation om helhedsplan

Behandler og anbefaler ansegning om praekvali-
fikation og 1. version af helhedsplan overfor LBF

Behandler og godkender skema A og endelig hel-
hedsplan overfor LBF

Stiller garanti for realkreditlan med regaranti fra LBF

Yder eventuel seerlig driftsstette efter 1/5-ordningen

Boligorganisation

Vurderer afdelingens behov for fremtidssikring og
for stotte fra LBF.

Etablerer samarbejde med kommune og LBF om
helhedsplan.

Sikrer at helhedsplan udarbejdes efter reglerne
om beboerdemokrati.

Udarbejder 1. version af helhedsplan og ansog-
ning om praekvalifikation, samt fremsender dette til
kommune og LBF.

Udarbejder skema A og endelig helhedsplan,
samt fremsender dette til kommune og LBF.

Styregruppen

Bestar af 5-7 personer, som helst skal veere gen-
nemgéaende i hele projektperioden.

Som minimum er afdelingsbestyrelsen eller/og orga-
nisationsbestyrelsen, administrationen og kommu-
nen repraesenteret i styregruppen.

Repreesentant fra kommunen kan f.eks. vaere den
embedsmand, der har tilsynet med boligorganisa-
tionen. Senere kan det blive relevant at inddrage
andre personalegrupper f.eks. fra social-, aeldre
og integrationsomradet, byplanafdelingen mv.

Find yderligere inspiration og vejledning i "Bebo-
erdemokratisk process” i afsnit: “styregruppen -
udfordringer og veerktajer”.



koordineres med kommunens planer for byom-
radet og for bosaetning generelt, séledes at der
skabes sammenhaeng og synergi mellem de pro-
jekter, som igangsaettes.

Det kan anbefales, at kommunen er repraesente-
ret i styregruppen, og at styringsdialogmaderne
mellem kommune og boligorganisation anvendes
til de farste draftelser om afdelingens situation. Til
disse mader kan boligorganisationen fremlaegge
fakta om afdelingens situation, samt overvejelser
om, hvordan afdelingen renoveres og fremtidssik-
res, samt hvordan processen kan gribes an. Fra
kommunens side kan der fremlaegges forslag til,
hvordan der skabes sammenhaeng mellem pla-
nerne for afdelingen og kommunens planer for
bosaetning og byomréadets udvikling.

Der udpeges en projektleder, som ofte vil veere
den, der er mgdeleder i styregruppen, og den
som planleegger og gennemfarer det videre for-
lgb. Projektlederen vil, aftheengig af boligorgani-
sationens ressourcer og projektets stgrrelse, en-
ten veere en medarbejder i administrationen eller
en ekstern bygherreradgiver. Veelges der en byg-
herreradgiver, ber boligorganisationen sikre sig,
at denne har erfaring med renoveringsprojekter
i den almene boligsekter samt har en helheds-
orienteret tilgang hertil. Boligorganisationen kan
ogsa veelge kun at inddrage radgivere i enkelte
dele af projektet, f.eks. beboerinddragelsen, ana-
lyseopgaver mv.

Hvis der inddrages ekstern bistand, er det ekstra
vigtigt, at den lokale forankring er sikret fra star-
ten, og at opgaver og arbejdsdeling er klart defi-
neret. Nar der udfeerdiges kontrakter om ekstern
bistand, skal der desuden tages hgjde for, at re-
noveringsprojektet ikke ngdvendigvis realiseres.

Eksempelvis kan arbejdet allerede afsluttes ved
fase 3, hvis LBF ikke praekvalificerer ansggnin-
gen, eller i fase 4, hvis beboerafstemningen re-
sulterer i et nej til en renovering.

Procesplan

Nar afdelingsbestyrelse, boligorganisation og
kommune er enige om at arbejde videre med mu-
lighederne for renovering af en afdeling, kan sty-
regruppen begynde at danne sig et overblik over
projektets samlede forlgb. Det er hensigtsmees-
sigt at lave en detaljeret procesplan, hvor der er
taget hgjde for alle elementer i processen. Af-
haengig af omfanget af den beboerdemokratiske
proces kan det anbefales, at der laves en seerskilt
procesplan for denne (Laes mere i vejledningen
"Beboerdemokratisk proces”).

En detaljeret procesplan kan udarbejdes med inspi-
ration i procesplanen vist som bilag 1. Procesplanen
kan udbygges med de informationer, man finder
nadvendige, samt forlaenges med faserne: projekte-
ring, udfarelse og drift, innovation og leering.

Procesplanen skal medvirke til at skabe et kon-
tinuerligt forlgb og klare rammer gennem alle fa-
serne. Herudover skal procesplanen udarbejdes
med opmaerksomhed pa LBFs regler og retnings-
linjer om ansggningsprocedurer og sagsgang
(LBF Regulativ og Vejledning (Marts 2011)), og
reglerne om beboerdemokrati (§ 37 i Lov om al-
mene boliger m.v.). Nar de formelle krav er op-
fyldt, er der fortsat en del spgrgsmal, som styre-
gruppen skal tage stilling til far procesplanen kan
feerdiggares:

e Hvem skal inddrages og orienteres - og hvor-
nar? (deltagere og interessenter)
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e Hvad skal der gares - og hvornar? (aktiviteter
og tid)

e Hvem kan treeffe beslutninger, og hvem udfg-
rer aktiviteterne - og hvornar? (aktiviteter, del-
tagere, milepeele)

e Hvad er malene, og hvornar er de naet? (mi-
lepeele)

e Hvilke dokumenter skal udarbejdes i forlgbet
- 0g hvornar? (dokumenter)

Deltagerne og interessenter

Det er grundleeggende for en god proces og en
positiv udvikling i boligomradet, at projektets del-
tager og interessenter inddrages og kleedes pa til
at veere ambassadgrer for udviklingen. Det skal
derfor, tidligt i forlgbet, afklares, hvem der er pro-
jektets direkte deltagere og hvem der er relevan-
te interessenter samt hvordan de mobiliseres og
inddrages. Det kan vaere en hjeelp for styregrup-
pen at fa falgende undersggt og/eller oplistet:

e Beboersammenseaetning (Kan ske ved inter-
views med beboerne og ved analyse af Ngg-
letal pa boligomradet (DST))

e [Eget driftspersonale i omradet

e FEksterne samarbejdspartnere, f.eks. kommu-
nen og LBF

e Nogleaktgrer i og omkring omradet f.eks. sko-
len, foreninger, klubber, daginstitutioner, kirke
og neerpoliti m.v.

e Andre boligorganisationer i omradet

Den neaeste beslutning, som styregruppen skal
treeffe, er hvornar og i hvilket omfang ovensta-
ende personer og institutioner skal inddrages |
processen. For at treeffe denne beslutning er det
nedvendigt at have overblik over projektet, samt
en realistisk tids- og procesplan, hvor der er ta-
get hgjde for ventetid og forhandlinger med kom-
mune og LBF,

Det kan veere sveert at afgere, hvor meget og
hvornar beboerne og lokale interessenter skal
inddrages. Kommer de med for tidligt, kan det
blive sveert at bevare engagementet hele vejen
igennem forlgbet. Kommer de omvendt med for
sent, nar de ikke at fa en rimelig indflydelse pa
projektet. Der findes ikke et enkelt svar pa, hvor-
nar og hvordan man inddrager beboerne, men
inspiration og detaljeret vejledning hertil findes i
vejledningen "Beboerdemokratisk proces”.

En vellykket inddragelsesproces kan medvirke til
at:

e Afdelingens eksisterende muligheder, kvalite-
ter og ressourcer fremhaeves - og ikke over-
ses

e Der udvikles unikke Igsninger tilpasset afde-
lingen

e Beboernes tilfredshed med resultatet hajnes,
og beboerne vil i hgjere grad bruge de nye
faciliteter, passe pa dem og tage ejerskab

e Beboernes trivsel og det sociale miljg forbed-
res
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33 Man bar sigte mod en enkel
og entydig organisering af projektet

Organisering

Nar det er fastlagt hvornar og hvordan deltagere
og interessenter skal inddrages, skal styregrup-
pen forholde sig til, hvem der har beslutningskom-
petence til hvad. Det er vigtigt, at de reelle beslut-
ningstageres rolle i projektet er veldefineret, og at
der fra start er sikret et godt samarbejde. Sa vil
meget veere vundet senere hen i processen, ikke
mindst nar de endelige beslutninger skal traeffes.

Nar man skal beslutte, hvem deltagerne er og

hvor beslutningskompetencen er placeret, kan det
vaere hensigtsmeessigt at tegne et organisations-
diagram. Projektorganisationen bgr ikke vaere sta-
tisk, men skal kunne forandres, efterhanden som
processen skrider frem, og der kommer nye fokus-
omrader og aktgrer til. Man begr endvidere sigte
mod en enkel og entydig organisering af projektet,
der klart afspejler de forskellige interessenters rol-
ler i projektet. Af organiseringen skal det fremga:

Eksempel pa organisationsdiagram

Organisations-

Afd./Afd. mode

bestyrelse - Beboere
\
Styregruppe
* Rep. Organisationsbest.
. * Rep. Afdelingsbestyrelse .
Myndigheder - Rep. Kommunen Radgivere
+ Kommunen . Rtfp. _Drlft og adm. « Teknisk
. LBF * Radgivere - Proces
* Projektledere
\_ /

I
| Arbejdsgrupper |
[ Friarealer ] [ Faelleshus ] [ Boliger ] [Nye boligformea
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e Hvem der har ansvar for hvad
e Hvordan beslutningskompetencen er fordelt

e Hvordan projektets vej gennem ”systemet”
foregar

Finansierings- og stottemuligheder

Boligorganisationen og/eller styregruppen bar
pa et tidligt tidspunkt i fase 1 gere sig de farste
overvejelser om, hvordan renoveringen af afde-
lingen kan finansieres. | forbindelse hermed er
det nadvendigt at seette sig grundigt ind i, hvilke
finansieringsmuligheder der eksisterer, og hvilke
arbejder LBF statter. | de fglgende afsnit gives
nogle generelle retningslinjer og beskrivelser af
finansieringsmuligheder, og hvilke arbejder LBF
stetter. For yderligere information herom henvises
til Regulativ og Vejledning (marts 2011), samt til
LBFs hjemmeside: www.Ibf.dk. | forbindelse med
en egentlig ansggning til LBF, bar konkrete finan-
sieringsmodeller drgftes med LBF og kommune.

Der er flere mader, hvorpa en renovering af en
afdeling kan finansieres. Her fglger kun nogle en-
kelte bemeerkninger:

e | ejeforhgjelser skal, som udgangspunkt,
deekke afdelingens udgifter til renoveringsar-
bejder. Det skal sikres, at afdelingen - efter en
lejeforhgjelse - fortsat er konkurrencedygtig
pa boligmarkedet.

e Afdelingens egne henleeggelser skal daekke
vedligeholdelse og genopretning. Arbejderne
vedrgrer f.eks kgkken og bad, malerarbejde,

udskiftning af installationer, vinduer m.m. (Se
"Vejledning om drift af almene boliger mv.”,
konto 116 og 120). Det er endvidere relevant
at undersgge, om afdelingen har nogle tidli-
gere optagne lan til forbedringer, som snart
udlgber. | stedet for at bruge disse til nedseet-
telse af huslejen, kan de bruges til nye ydelser.

Boligorganisationernes egne midler skal brin-
ges i spil i det omfang, det er forsvarligt, in-
den der kommer stgtte fra LBF. Det veere sig
egenkapital, tilskud og/eller 1an fra dispositi-
onsfond, egen treekningsret (retten til at hente
penge i selskabets egen byggefond). Organi-
sationsbestyrelsen beslutter, hvad treeknings-
retten skal bruges til, og hvor stor en sum den
enkelte afdeling kan fa. Der skal sendes an-
saggning til LBF, der administrerer ordningen
og sarger for, at arbejder er forbedrings- eller
opretningsarbejder og ikke vedligeholdelse.
Der kan maksimalt opnas statte til 2/3 af arbej-
derne. Yderligere oplysninger om traekningsret
kan findes pa LBFs hjemmeside www.|bf.dk.

Kommunen skal patage sig garanti for alle lan
ud over ca. 60 % af ejendomsveerdien. Kre-
ditforeningen beregner den konkrete garanti.
LBF regaranterer for 50% af de stattede lan.

LBF yder stotte efter en konkret vurdering af
sagen, og kun i de tilfeelde, hvor en renovering
af en afdeling ikke kan finansieres af boligorga-
nisationen, afdelingen eller via lejeforhgjelser
(Lees mere i fakta boks: Finansieringsmulighe-
der via LBF). Der er dog fa midler i LBF til ka-
pitaltilfersel og huslejestatte. Der er derfor i de
fleste sager ventetid, og en del sager far afslag.

17



33 Det er vigtigt, at man tidligt |
procesforlpbet far afstemt forventningerne

Finansieringsmuligheder via LBF

Stottede og ustottede lan

Opretning, samt sammenlaegning, miljearbejder i
udearealer, ombygning og tilgeengelighed finansieres
med stottede lan, hvor ydelsen afklares med LBF.

Pa www.lbf.dk findes en ydelsesberegning, som kan
bruges til at beregne laneydelsen ud fra et budgetud-
kast.

Qvrige arbejder, som f.eks. modernisering og vedlige-
holdelse finansieres med ustattede lan, hvor ydelsen
er athaengig af renten. For at nedseette lanebelobet pa
de ustettede lan, kan en reekke elementer inddrages.
Som det allerfarste kan afdelingens egne henlaeggel-
ser tages i brug.

Huslejestotte

Det er muligt at sege om huslejestotte hos LBF. Kom-
munen skal godkende helhedsplanen. (For yderligere
information se: faktaboks pa side 29 og Regulativ og
om tilskud til boligsocial indsats i udsatte almene bo-
ligafdelinger pa www.lbf.dk).

Kapitaltilforsel

Det er muligt at sege om kapitaltilfersel (I&n og tilskud)
til afdelinger, hvor der er veesentlige skonomiske pro-
blemer. Kapitaltilferslen bestar af 2/5 fra LBF, 1/5 fra
kommunen, 1/5 fra realkreditinstitut og 1/5 fra egen
boligorganisation.
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Seerlig driftsstotte

LBF kan yde seerlig driftsstette til almene boligafdelin-
ger, hvor der er sa vaesentlige driftsekonomiske pro-
blemer, at disse vil kunne vanskeliggere afdelingens
videreforelse. LBF kan, som szerlig driftsstette, yde lil-
skud eller lan. Dette sker efter en konkret vurdering af
den enkelte sag. (For yderligere information se: Regu-
lativ om seerlig driftsstatte fra Landsbyggefonden pa
www.Ibf.dk)

Udamortiserede lan

| forbindelse med en helhedsplan kan der soges om
fritagelse for indbetaling af udamortiserede lan. Nar de
oprindelige lan (fra opferelsen) i en afdeling er indfriet,
skal 2/3 af ydelsen overfares til Landsdispositionsfon-
den, men den sidste 1/3 indgar i boligorganisationens
dispositionsfond. Afdelingen kan sege om fritagelse
for betaling til boligorganisationens dispositionsfond.

Fritagelse for indbetaling af G-indskud

Alle afdelinger der er opfert tidligere end 1970, skal
indbetale G-indskud til LBF. Af det indbetalte belob
‘beholder’ boligorganisationen selv 60 %, som indseet-
tes pa en konto i LBF, og udger boligorganisationens
egen byggefond. Resten indgér i Landsdispositions-
fonden, der administreres af LBF. Afdelingen kan soge
om fritagelse for indbetaling af G-indskud. Det er dog
kun en del af G-indskuddet, som LBF kan dispensere
fra.



Hvilke arbejder stotter LBF?

Nar LBF gar ind med statte, laegger de stor veegt
p4a, at et renoveringsprojekt er praeget af god byg-
geteknisk standard, at det har hgj arkitektonisk
kvalitet, og at der tages hensyn til bevaringsveer-
dier m.v. Det kan give uoverensstemmelser f. eks.
ved indarbejdelse af energibesparende tiltag og
ved forbedring af isolering, indeklima og tilgeen-
gelighed (f.eks. i form af udvendige elevatorer).
Det er vigtigt, at man tidligt i procesforlgbet far af-
stemt forventningerne, ogsa hos kommunen som
bygnings- og planmyndighed, sa disse uoverens-
stemmelser, sa vidt det er muligt, tages i oplagbet.

Udover krav til arkitektur og byggeteknisk standard
er der en reekke betingelser, som skal opfyldes, for
LBF gar ind med statte. Nogle af de vigtige er, at:

e Arbejderne ma ikke veere pabegyndt

e Byggerier, som er omfattet af Byggeskadefon-
den (BSF) og Byggeskadefonden vedr. byfor-
nyelse (BvB), ikke kan opna stette fra LBF til
opretning. Byggerier, som efter 30. juni 1986
har faet tilsagn om offentlig stette, er omfattet af
BSF i 20 ar efter afleveringen. Byggerier, som
har faet byfornyelsesstotte, er ofte omfattet af
BvB, hvilket ogsa er 20 ar efter afleveringen

e Der skal veere en driftsgkonomisk begrundel-
se for at kunne opna stette

e Renoveringsbehovet skal udgere mere end
10 % af bygningsveerdien (bagatelgreense)

e Der ydes kun stgtte til ekstraordinaere arbej-
der, som fremgéar af § 1 i regulativ om statte
fra LBF (marts 2011). Disse arbejder uddybes
i det fglgende.

Opretning

Nar der er tale om skader pa bygninger, vil LBF
normalt stgtte. Skaden skal dog vaere forarsaget
af svigt, som i denne sammenhaeng forstas som
fejl i materiale, udfarelse eller projektering i forhold
til geeldende standard pa opfarelsestidspunktet.
Almindelig selde, slitage, manglende vedligehold
kan ikke betragtes som svigt - og dermed hel-
ler ikke falde ind under begrebet opretning, heller
ikke selv om man i dag vil afvise den dageeldende
standard som god byggeskik. Der er dog undta-
gelser. Det geelder frem for alt betonskader, hvor
LBF i et vist omfang statter for at sikre mod yderli-
gere nedbrydning og maske ligefrem kollaps. Det
geelder ogsa smuldrende tegl- og eternittage,
andre former for smuldrende tegl, flade tagkon-
struktioner, stabilitetssvigt, uteette badevaerelser
m.v. Desuden kan afhjeelpning af indeklimapro-
blemer pga. fugt, skimmelsvamp eller miljgfarlige
stoffer stattes i nogle tilfeelde.

Der stilles store krav til registreringen af skader.
Hvis der er tale om svigt, og hvis der er tale om
folgeskader, som fglge af svigtet, skal arsagen
fastleegges og omfanget skal registreres. Regi-
streringsmetoder og omfang bgr draftes med
LBF pa baggrund af opleeg fra en byggesagkyn-
dig. Der skal udarbejdes rapport med relevante
beskrivelse, undersggelser og konklusioner - alt
med bilag som tegningsmateriale, fotos, registre-
ringer, statistik, analyser af materialepragver m.v.
Normalt anvendes en 10 % registrering, i mindre
bebyggelser 15-20 %. Omfanget afgeres af LBF.
Se desuden LBF NOTAT. Renoveringsstatteord-
ningen: Byggeteknisk dokumentation og indhold
mv. i ansggninger om stgttede lan (Juli 2011).
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Sammenlaegning,

ombygning og tilgaengelighed

LBF stgtter sammenleegning, ombygning og
etablering af tilgeengelighed i de tilfeelde, hvor
det skgnnes ngdvendigt for at styrke afdelin-
gens konkurrenceevne. Det er en forudsaetning,
at der kan opnas tilfredsstillende Igsninger med
hensyn til bl.a. brugsmaessig kvalitet, arkitektur,
planlgsninger i boligerne, gennemlyste boliger,
funktionalitet m.v. Som dokumentation skal der
fremsendes far- og eftertegninger med oplysnin-
ger om antal boliger (typer og m2) far og efter. De
foreslaede arbejder skal begrundes, og LBF fore-
tager en konkret vurdering i hvert enkelt tilfaelde.

e Sammenlagning kan veere sma boliger, der
sammenlaegges for at skabe en bedre spred-
ning af boligtyper i afdelingen og/eller mini-
merer antallet af meget sma og/eller ensidige
boliger.

e Ombygning vil veere relevant, hvis store boli-
ger skal reduceres i starrelse og/eller der skal
skabes tilstraekkeligt areal i forbindelse med
f.eks. etablering af tidssvarende badefacili-
teter. For at fremskaffe det ngdvendige areal,
kan der efter en konkret vurdering indga f. eks.
udnyttelse af birum eller andet som en kom-
penserende ombygning (udvidelse).

e Generalt prioriteres det, at ombyggede boli-
ger er gennemlyste.

e Tilgeengelighed er arbejder/foranstaltninger,
der kan give adgang til boligen for en selv-
hjulpen karestolsbruger (LBF anvender krite-
riet vendediameter "@ 150 cm”). Det er en for-
udseaetning, at der skabes adgang fra fortov
og ind i boligen - herunder adgang til bade-
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veaerelse og eventuel altan. Tilgeengeligheds-
arbejder kan fare til, at en vis ombygning er
pakreevet for at skabe kgkken-alrum og starre
badeveerelser. LBF kan efter en konkret vurde-
ring give tilskud til ombygning af badeveerelser,
bredde pa dgre m.v. Stette til tilgeengelighed
gives dog primeert til elevator. Ved etablering
af en elevator er det veesentligt at sikre starst
mulig udnyttelse, set i relation til det antal boli-
ger, der betjenes af elevatoren. Der skal skitse-
res lgsninger, hvor elevatoren er indeliggende
til eventuel sammenligning med en lgsning,
hvor elevatoren ligger uden pa bygningen.

Tilgeengelighed

Bygningsreglementet 2010 (BR010) indeholder krav til
tilgeengeligheden ved nybyggeri og ombygninger.

Pa www.sbi.dk finder man SBi’s tieklister og uddybning
af bestemmelser og vejledninger om tilgaengelighed.
SBl-anvisning 230 forklarer og fortolker bestemmelser-
ne i Bygningsreglement 2010 (BR10). Anvisning 230
er gratis tilgaengelig pa htto.//anvisninger.dk/230

Pa www.ds.dk finder man Dansk Standard’s standar-
der og vejledninger om tilgaengelighed:

SBI anvisning 222 "Tilgaengelige boliger”
DS 105 “Udearealer for alle”.

Miljgforbedringer

Arbejder, som vedrgrer afdelingens udearealer
og beboerfaciliteter, betegnes i LBF som milja-
forbedringer. Miljgforbedringer omfatter f.eks.
nye adgangs- og stiforlgb, imgdekommende
indgangspatrtier, adgangskontrol, varieret be-



plantning, bedre belysning, opholds- og lege- Arbejder vedrarende

pladser, kriminalpraeventive foranstaltninger m.v. | modernisering og vedligeholdelse
seerlige tilfeelde - typisk i starre problemramte af- Helt generelt stotter LBF ikke arbejder, som ved-
delinger eller for flere afdelinger i samme omrade rgrer moderniseringer og vedligeholdelse.

- kan der gives stgtte til etablering af et feelleshus.
e Moderniseringsarbejder omhandler f.eks.

Som udgangspunkt giver LBF ikke statte til ude- kekkener, badeveerelser, installationer, efter-
arealer og feelleshuse i teet/lave afdelinger. isolering, brandsikring, miljgstationer (reno-
vation), mandskabsfaciliteter m.v., som stadig
Infrastruktureendringer er funktionsduelige, men hvor der gnskes en
Seerligt udsatte boligomrader har mulighed for at an- modernisering for at gare dem tidssvarende
s@ge om statte til infrastruktureendringer. Det skal for- eller mere funktionelle. Moderniseringsar-
stas som fysiske foranstaltninger i form af etablering bejder finansieres via huslejestigning, egen
eller eendring af f.eks. torve, pladser, sti- eller vejsy- traekningsret m.v.
stemer, som medfarer starre tilknytning til / synergi
med den omgivende by. For yderligere information e \Vedligeholdelse kan veere afhjeelpning af al-
se LBF's Regulativ og Vejledning (marts 2011). dersbetingede mangler eller nedslidte byg-

ningsdele, som kraever udskiftning eller reno-

vering. Som eksempler kan neevnes tag- og

Szerligt udsatte boligomrader vinduesudskiftning, udskiftning af installatio-

ner, kakkener og badeveaerelser, belaegninger
Seerligt udsatte boligomréader er tidligere blevet beteg- m.v. Vedligeholdelse finansieres via henlaeg-
net som "Ghettoomrader” og er naermere beskrevet i gelser, ustettede lan m.v.

lov om almene boliger m.v. § 61a

s = -

HAB afd. 15, Thrigesvej. Med en ny facadetilbygning er der opnaet lyse
og rummelige lejligheder pa boligblok fra 1954. Se www.inspirationskatalog.dk
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Arbejdet i fase 2 indledes med at fa klarhed over,
hvordan der sages om statte fra LBF - hvad skal en
ansggning og en helhedsplan indeholde? Dernaest
udarbejdes ansagningen og 1. version af helhedspla-
nen, hvilket indebeerer udarbejdelse af en tilstands-
vurdering og et dispositionsforslag med tilharende
budgetoverslag, samt gennemfarelsen af et idé-ud-
viklingsforlgb i styregruppen og med beboerne.

Idéudviklingsforlgbet er grundigt beskrevet i vej-
ledningen "Beboerdemokratisk proces” og be-
skrives derfor kun overfladisk i denne vejledning.
Overordnet er styregruppens opgave at sikre en
balance, hvor der bade er plads til beboernes
idéer og @nsker, og til at projektlederen (og/eller
en radgiver) kan foretage de ngdvendige gkono-
miske og tekniske vurderinger. Det er vigtigt at
bade beboerne og projektlederen (og/eller radgi-
veren) er opmaerksom pa den balance.

Det kan anbefales, at beboerne - eller som mi-
nimum styregruppen - er med til at prioritere
gnskerne og idéerne. Dermed opnar de en for-
staelse for, hvad der skal til, for at projektet kan
holdes inden for en realistisk gkonomi og opfylder
geeldende krav og regler. | prioriteringen er det
0gsa vigtigt at veere opmeerksom pa, hvor ved-
ligeholdelseskreevende de anskede tiltag er, og
dermed ogsa om det forventede budget til vedli-
geholdelse kan overholdes.

Styregruppens milepaele for fase 2 kan veere:

1. Der er udarbejdet en tilstandsvurdering, samt
et dispositionsforslag

2. Beboerne er inddraget og orienteret i det om-

fang, som styregruppen har besluttet (der er
evt. udarbejdet et idékatalog)
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3. Samlet ansggningsmateriale (ansggning,
budget og bilag, 1. version af helhedsplan,
tilstandsvurdering, dispositionsforslag med
tilhgrende budgetoverslag, tidsplan, finan-
sieringsplan og huslejekonsekvens mv.) er
udarbejdet og via driftstoette.lbf.dk fremsendt
til kommune og LBF. Kommune og LBF er ori-
enteret herom pr. mail.

Hvordan soger man om stotte ved LBF?

Nar der sgges om at blive preekvalificeret til
stotte ved LBF, sker det via LBFs I[T-platform
driftsstoette.lbf.dk. Her udfyldes et digitalt an-
sggningsskema og 1. version af helhedsplan,
tilstandsvurdering og dispositionsforslag, samt
gvrige bilag, vedhaeftes.

Hvad en ansggning og en helhedsplan helt pree-
cist skal indeholde fremgar af LBFs regulativ og
vejledning (Marts 2011). Overordnet kan det si-
ges, at hvor ansggningsskemaet til preekvalifice-
ringen er standardiseret og skal indeholde nogle
bestemte faktuelle oplysninger, sé er helhedspla-
nen mere analytisk og skal indeholde de strategi-
ske overvejelser. Helhedsplanen skal skabe over-
blik over afdelingens situation og vise, hvorledes
afdelingen kan sikres en fremtidig positiv udvik-
ling. | dette analyse-, planleegnings- og udvik-
lingsarbejde er der opmeerksomhed pa afdelin-
gen som helhed: de sociale, fysiske, skonomiske,
konkurrencemeessige og organisatoriske forhold.

Ansggningsskemaet kraever ikke en yderligere for-
klaring, da det pakreevede indhold fremgar entydigt
af skemaet og af vejledning hertil, som ogsé findes
pa driftsstoette.lbf.dk. Derimod gives der i det fal-
gende et forslag til, hvad en helhedsplan kan inde-
holde, og hvordan man kan gribe processen an.



Helhedsplanen

| fase 2 udarbejdes den 1. version af helhedsplanen.
Preekvalificeres denne i fase 3, arbejder styregrup-
pen, i dialog med kommune og LBF, videre, indtil de
nadvendige forhold er afklaret og justeret. Den ende-
lige helhedsplan er sdledes en tilpasset og uddybet
version af helhedsplanen. Eksempelvis vil man ofte
vente med at foretage de mere kraevende byggetekni-
ske undersggelser, indtil fase 3, hvor LBF har givet en
tilbagemelding pa den 1. version af helhedsplanen.

Det er styregruppens opgave at afklare, hvor meget
der skal undersgges og fastleegges i den 1. version
af helhedsplanen, og hvor meget der kan vente til
den endelige helhedsplan. Med udgangspunkt i
forslaget til en disposition for helhedsplan (se fakta
boks), gives der i falgende afsnit en neermere ud-
dybning af hvad en helhedsplan kan indeholde.

Forslag til disposition for helhedsplan

1. Baggrund og formal
e Hvorfor man seger
e Hvilke problemer indsatsen skal lose
e Den overordnede vision

2. Boligomraddet og dets beboere
e Kommunen, byen og neeromrédet
e Afdelingens bygninger, boliger, udeareal og
beboerfaciliteter
e Beboerne og de sociale forhold
e Afdelingens gkonomiske situation

3. Konkrete mal
e De fysiske forhold i afdelingen
e De sociale forhold i afdelingen

Driftsstoette.Ibf.dk

Er en ITplatform for boligorganisationens kommunikation
med LBF, som sikrer, at det for begge parter og kommunen,
er overskueligt og nemt at falge et sagsforlab.

Her udfyldes ansogningsskemaet, som skal anven-
des, nar der seges om at blive preekvalificeret til reno-
veringsstotte fra LBF.

For at benytte Driftsstoette.lbf.dk skal man have en med-
arbejder- eller virksomhedssignatur, som kan bestilles
hos danlD.dk. Nar man er logget ind, kan det anbefales,

at man som det forste laeser brugervejledningen, som
man finder pa forsidens averste bjaelke.

e Afdelingens wkonomiske forhold og konkur-
renceevne

4.  Aktiviteter og tiltag
e Fysisk opretning
e Sociale tiltag
e Jkonomisk opretning
5. Budget, finansiering og huslejekonsekvens
6. Evalueringsstrategi
7. Tidsplan

8. Projektkoordinering og organisatoriske rammer

Dispositionen kan anvendes bade i 1. version af hel-
hedsplan og i den endelig helhedsplan.
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Baggrund og formal

Helhedsplanens farste afsnit skal veere en kort
sammenfatning og introduktion til, hvad helheds-
planen handler om og hvorfor den er skrevet,
samt hvilke problemer (fysiske, gkonomiske, so-
ciale, administrative, organisatoriske og konkur-
rencemaessige) indsatsen skal lgse.

En vision for afdelingen beskrives ogsa i dette af-
snit. Visionen er en drgm med realisme, som for-
muleres i styregruppen og sammen med beboer-
ne (vejledning og inspiration findes i vejledningen
"Beboerdemokratisk proces”). Visionen skal vaere
fremadrettet; afdelingen skal "fremtidssikres” og
afdelingens konkurrenceevne skal gges.

Boligomradet og dets beboere

| dette afsnit beskrives afdelingens udvikling og
nuvaerende situation og de byggetekniske, gko-
nomiske, sociale, organisatoriske og konkur-
rencemaessige forhold analyseres. Generelt skal
man veere opmaerksom pa, at det ikke kun er
udfordringer og problemer, som beskrives, men
ogsa de kvaliteter, der kan gere omradet attraktivt
og give godt omdgmme.

Beskrivelsen kan f.eks. bygge pa:

e Undersggelse og analyse af, hvordan drift-
spersonalet og beboerne bruger, oplever og
karakteriserer afdelingen. De har megen vi-
den om, hvordan boligomradet fungerer i det
daglige, og hvad der er gnskveerdigt at bevare
eller aendre. Inspiration hertil kan findes i vej-
ledningerne "Fremtidsanalyse” og "Beboerde-
mokratisk proces” og pa www.naboskabet.dk

e Analyse af Nggletal pa boligomradet (DST)
0g ovrig statistik
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e Undersggelse og analyse af samarbejdspar-
ters (f.eks. kommunen og interesseorganisatio-
ner) opfattelse af boligomradet og dets image

e Teknikeres undersggelser af bygninger og
boligers tilstand

e Forskning og udredninger om almene bolig-
omrader generelt, f.eks. evalueringer og ana-
lyser fra SBI, SFl o.a.

| det fglgende gives en beskrivelse af de underaf-

snit, som medvirker til en beskrivelse af boligom-
radet og dets beboere.

naboskabet.dk

Pa hjemmesiden www.naboskabet.dk finder man alt
nedvendig information og materiale til at komme i gang
med at gennemfare en "naboskabsundersogelse” i en
afdeling.

Med naboskabet.dk kan man undersoge beboernes
oplevelse af:

e Den generelle tilfredshed med at bo i omrdadet
e Naboskabet

e Beboernes kontakter udenfor omradet

e Trygheden

e Det fysiske miljo

e Ressourcer i boligomrdadet

e Accept af forskellighed



Kommunen, byen og

neeromradet hvor afdelingen er beliggende

For at forsta afdelingens situation kan det vaere
hensigtsmeaessigt at zoome ud og se den i en star-
re sammenheaeng, i forhold til det lokalsamfund,
som den er en del af, og den by, kommune og
landsdel, som den ligger i. En beskrivelse af for-
skellige forhold i landsdelen, kommunen og/eller
byen kan veere med til at beskrive de udfordrin-
ger, som afdelingen ma forholde sig til, samt be-
lyse om det er udfordringer, som alene kan lgses
ved aendringer i afdelingen. Eksempelvis vil tom-
gang i en afdeling ikke alene kunne lgses ved en
fysisk renovering, hvis der generelt finder en af-
folkning sted i landsdelen og/eller i byen. Pa kom-
munernes hjemmesider vil man ofte kunne finde
nyttig information om den aktuelle og forventede
befolkningsudvikling.

| forholdet mellem afdelingen og omverdenen kan
det veere vaesentligt at undersage og beskrive:

e Efterspargsel, konkurrenceevne og flytteman-
stre. Disse forhold omhandler afdelingens at-
traktion pa det lokale boligmarked. Dette un-
dersgges bedst ved at se pa sammenhasng
mellem efterspargsel, pris og kvalitet pa for-
skellige boligtyper i og uden for afdelingen:
Hvordan er udlejningssituationen og flytte-
frekvensen i afdelingens forskellige boligty-
per og generelt i afdelingen? Kan afdelingen
konkurrere med det lokale ejer-marked, den
private udlejning og andre almene lejemal
i omradet? Og er der i det hele taget efter-
spargsel nok til at fylde afdelingen, eller skal
der overvejes alternative anvendelser (méaske
erhverv eller en kommunal institution) - og |
sidste ende salg eller nedrivning?

e Image, trafikale forhold og sammenhaeng
mellem by og boligomrade. En undersagelse
af disse forhold kraever en besigtigelse af om-
radet, studie af kort og lokalplaner, samt gen-
nemfgrelse af f.eks. workshops eller/og inter-
views med beboerne og/eller med omradets
naboer.

Afdelingens bygninger,

boliger, udearealer og beboerfaciliteter

| den overordnede beskrivelse af bygninger, bo-
liger, udearealer og beboerfaciliteter skal styre-
gruppen (og beboerne) tage stilling til:

e Hvordan fremtraeder bebyggelsens bygnin-
ger og boliger, udearealer og beboerfacilite-
ter og hvordan er tilstanden af vedligehold?

e Er funktionerne tidssvarende - og modsvarer
de nuveerende og kommende beboeres be-
hov?

e Er der oversete kvaliteter eller tilbud i omra-
det, der maske ikke umiddelbart opleves som
en integreret del af omradet?

En detaljeret beskrivelse af afdelingen kraever en
gennemgang af eksisterende tegnings- og projekt-
materiale (hentes evt. i kommunen) og en tilstands-
vurdering. | forbindelse med udarbejdelse af den
endelige helhedsplan vil det veere ngdvendigt at
udbygge tilstandsvurderingen med yderligere
byggeteknisk dokumentation. Den driftsansvarlige
i boligorganisationen kan, med sine erfaringer om
driften af afdelingen, inddrages i dette arbejde,
men de byggetekniske undersggelser skal foreta-
ges af en ekstern byggesagkyndig.
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93 Er der oversete kvaliteter eller

tilbud i omradet?

Boligorganisationen skal sikre sig, at den bygge-
sagkyndige, som har ansvar for at udfgre dette
arbejde, er bekendt med LBFs krav til tilstands-
vurdering og byggeteknisk dokumentation (fin-
des i LBF NOTAT: Renoveringsstatteordningen
(Juli 2011)). Har boligorganisationen yderligere
spergsmal vedr. de byggetekniske undersggel-
sers indhold, form, metode og omfang, kan der
rettes henvendelse til LBF - Byggeteknisk funk-
tion. Hvad en mere detaljeret beskrivelse af byg-
ninger, boliger, udearealer og beboerfaciliteter
kan indeholde i helhedsplanen, uddybes i det
falgende:

e Bygninger og boliger beskrives grundigt i til-
standsvurderingen. | helhedsplanen omfatter
beskrivelsen af bygninger og boliger en kort-
fattet beskrivelse af: 1. Bygningernes hoved-
konstruktioner og klimaskaerm, 2. Bygnings-
dele, hvor der er abenbare svigt og skader, 3.
Tilgeengeligheden og adgangsforholdene til
bygninger og boliger og 4. Boligernes kvalitet
og vedligeholdelsesstand, samt boligtypefor-
deling, indretning, starrelse, funktionalitet og
herlighedsveerdi.

e Udearealer og beboerfaciliteter beskrives
med fglgende overskrifter: 1. Adgangs- og
stiforlgbene, 2. Indgangspartierne og ad-
gangskontrollen, 3. Zoneopdeling (privat,
privat/offentlig, offentlig) 4. Beplantningen, 5.
Belysning og tryghed, 6. Opholds- og lege-
pladserne, 7. De indendgrs beboerfaciliteter
(feelleshuse mv.).
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Tilstandsvurdering

Skal indga i 1. version af helhedsplan og anseg-
ning om preekvalifikation

Er en gennemgang af vedligeholdelseskreevende
bygningsdele (primeert klimaskaerm og evt. instal-
lationer og badeveerelser).

Skal resultere i en rapport, som indledes med en
beskrivelse af byggeriet med konstruktioner, mate-
rialer, ventilationssystemn mm. Rapporten opdeles
péa bygningsdele (facader, vinduer, tag, bad, ven-
tilation, evt. indeklima osv.). Der skal for hver byg-
ningsdel opsummeres omfang af evt. kendte eller
synlige svigt og skader. /\’rsag og omfang skal vaere
beskrevet og registreret. Omfang af skader/regi-
streringer skal skrives op i skemaform. | rapporten
skal der veere szerlig opmaerksomhed pa de dele,
som omtfatter arbejder, som stottes af LBF.

Skal indeholde en samlet konklusion, hvor behov
for yderligere undersegelser oplistes.



Byggeteknisk dokumentation

e Udarbejdes med baggrund i tilstandsvurderingen
og pa LBFs anmodning.

e | BF anmoder om den byggetekniske dokumenta-
tion for eller i forbindelse med besigtigelsen, og
det vil her blive aftalt, hvor stor en andel af byg-
ningerne og boligerne der skal undersages (typisk
10%), vedr. de konkrete problemer.

e Der foretages undersogelser for miljgfremmede
stoffer som asbest, PCB, bly mm., hvor det er rele-
vant, i forbindelse med udarbejdelse af Byggetek-
nisk dokumentation.

e for yderligere information om byggeteknisk doku-
mentation se LBF NOTAT: Renoveringsstatteord-
ningen (Juli 2011).

Beboerne og de sociale forhold

Dette afsnit i helhedsplanen kan f.eks. omfatte en
beskrivelse af beboersammensaetning, sociale
aktiviteter, naboskab, beboerdemokratiet, udfor-
dringer/problemer mv. Beskrivelsen kan indledes
med en analyse af Nggletallene pa boligomradet.
Statistikkerne skal analyseres med kendskabet til
afdelingen i baghovedet. Selv om statistikkerne
kan fa afdelingen til at se problemfyldt ud, er det
ikke sikkert, at det svarer til virkeligheden. Det an-
befales derfor, at statistikken suppleres med be-
boernes beskrivelse af deres boligomrade.

Afdelingens gkonomiske situation

En afdelings gkonomiske situation afhaenger af en
lang reekke forhold, og det er vigtigt at alle disse
beskrives. Beskrivelsen bar blandt andet bygge
pa en analyse af afdelingens driftsbudget og den
aktuelle og fremtidige udlejningssituation.

Konkrete mal

Mal skal forstds som de forandringer, der anskes
opnaet via indsatsen. Det er de forventede resul-
tater af de aktiviteter og tiltag, som seettes i gang.
Nar mélene for indsatsen beskrives, kan det veere
anvendeligt at strukturere dem efter folgende
overskrifter:

e Mal for de fysiske forhold i afdelingen: ude-
arealer, beboerfaciliteter, bygninger og boli-
ger

e Mal for de sociale forhold i afdelingen. Over-
ordnet bar styregruppen tage stilling til, om
malsaetningen er at eendre beboersammen-
saetningen eller/og udvikle boligomradet med
de nuvaerende beboere

e Mal for afdelingens gkonomiske forhold og
konkurrenceevne pa det lokale boligmarked

Aktiviteter og tiltag

| dette afsnit beskrives de aktiviteter og tiltag,
som skal igangsaettes for at na de opstillede mal.
Hvordan arbejdet med at udvikle og prioritere
de forskellige tiltag og aktiviteter skal forega, vil
veere forskellig fra projekt til projekt og afheen-
ger meget af projektets storrelse og beboernes
engagement. | starre projekter vil nedseettelse
af en reekke arbejdsgrupper med deltagelse fra
styregruppen, teknikere og beboerne ofte vaere
en anvendelig model (se vejledningen "Beboer-
demokratisk proces”).

Aktiviteter og tiltag kan beskrives indenfor de tre
overskrifter: "fysisk opretning”, "sociale tiltag” og
"gkonomisk opretning”, som uddybes i nedensta-
ende.
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33 Det skal vaegtes hgjt, at tiltagene styrker
sammenhaengen mellem bolig og udearealer

Fysisk opretning

Hvilke fysiske tiltag, der skal ske i forhold til byg-
ninger, boliger, udearealer og beboerfaciliteter,
afklares i en proces, hvor styregruppe, beboere,
driftspersonale og radgiver arbejder sammen om
et dispositionsforslag (veerktgjer til inddragelse
og analyse findes i vejledningerne "Fremtids-
analyse” og "Beboerdemokratisk proces”). De
gnskede tiltag skal begrundes i helhedsplanen,
og i forhold til udearealerne skal det veegtes hait,
at tiltagene styrker sammenhaengen mellem bolig
0g udearealer, samt at de gger beboerne brug
af udearealerne. Det er vigtigt, at alle parter er
enige om, at der i denne proces skal tages hen-
syn til bade:

e Beboernes idéer og gnsker

e Tilstandsvurdering og byggeteknisk doku-
mentation

e Den gkonomiske ramme (budget, finansie-
ringsplan, og huslejekonsekvens)

e Budgettet for den fremtidige vedligeholdelse
e |ovkrav og andre myndighedskrav

Sociale tiltag

Hvilke sociale tiltag, der er relevante at igangseet-
te, afheenger af problemstillingerne i afdelingen
og hvad man har formuleret af mal for indsatsen.

| planleegningen af tiltagene skal man veere op-
meerksom pa, at det er kommunen, som har for-
pligtigelsen og kompetencen til at handtere so-
ciale problemstillinger og udeve socialt arbejde.
Boligorganisationen kan dog med fordel inddra-
ges som samarbejdspartner. Endvidere kan bo-
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Dispositionsforslag
Er det ferste forslag til projekt og omfatter en kort:

e Redegorelse for de byggetekniske problemer,
som der er kendskab til, samt eventuelle losnings-
forslag. Ved eendringer af klimaskaermen udarbej-
des facadeskitser, forslag til materialevalg, visua-
lisering mv.

e Beskrivelse af ensker til ombygning af boliger
(sammenlaegninger/tilgaengelige boliger) og for-
bedring af friarealer. Der vedlaegges tegninger af
for og efter med de forste forslag til evt. ny indret-
ning af boliger. For de boliger, der kan stattes (pri-
meert sammenlaegninger / tilgaengelige boliger) er
det vigtigt at prioritere gennemlyste boliger med
kokken/alrum.

e Redegerelse med begrundelse af omfang af re-
duktion af boliger eller eventuelle tilbygninger

e Der skal redegares for hvordan projektet projekt-
granskes. Risikofyldte materialer/konstruktioner
bor granskes eksternt.

e Mellem skema A og B skal udarbejdes totalokono-
miske beregninger ved nye materialer/konstruktio-
ner for facader, vinduer og tag. LBF angiver om-
fanget ved godkendelse af skema A.



ligorganisationen og/eller afdelingsbestyrelsen,
gennem sociale arrangementer i afdelingen bi-
drage til aktivitet og feellesskab.

Hvis afdelingen er seerligt udsat, f.eks. ved at be-
boersammensaetningen adskiller sig markant fra
den @vrige kommune, og ved at her er mange
sociale problemer, kan det veere relevant at lave
en selvsteendig ansggning til LBF om stgtte til en
boligsocial indsats.

@nsker man at justere beboersammensaetningen
og pavirke flyttemgnstre, kan det ske ved anven-
delse af udlejningstekniske instrumenter (se Bilag
2). Generelt er instrumenterne dog mest effektive
i forhold til at eendre pé typen af beboere, der flyt-
ter til og de fungerer kun, hvis der er venteliste til
boligerne.

| afdelinger, hvor de sociale udfordringer er over-
skuelige, kan en fysisk renovering, kombineret
med en positiv beboerinddragelsesproces, have
en stor virkning pa de sociale forhold og afdelingens
konkurrencesituation. Dette isaer, hvis der med de
fysiske tiltag tages hgjde for, hvordan tiltagene ind-
virker pa de sociale forhold og afdelingens image.

@Jkonomisk opretning

| helhedsplanen skal dette afsnit indeholde en be-
skrivelse af alle de tiltag, der er ngdvendige for, at
afdelingen kan blive driftsgkonomisk baeredygtig.
Tiltagene kan farst bestemmes, nar der er opnaet
klarhed over, hvad de gkonomiske vanskelighe-
der skyldes, samt opnéet overblik over omfanget
af renoveringsbehovet og udgifterne hertil.

Uanset hvad arsagen til en afdelings gkonomi-
ske vanskeligheder er, sa er det afgerende, at de
tiltag, som igangsaettes medvirker til at skabe et

Stotte fra LBF til boligsocial
indsats i udsatte boligomrader

En ansegning om stette til en boligsocial indsats om-
fatter boligsociale aktiviteter og/eller huslejestotte og
der ansoges i 2 faser:

1. Ferst indgives en ansegning med henblik pa at
blive preekvalificeret. En ansagning indeholder en
kortfattet beskrivelse af afdelingen/boligomréadet,
et udfyldt ansegningsskema for hver ansagende
afdeling, et forelebigt budgetforslag samt anbefa-
ling fra beliggenhedskommunen.

2. Preekvalificeres afdelingen/boligomradet til staotte,
skal der udarbejdes en boligsocial helhedsplan.

Fo

=

yderligere information se:

e Regulativ om tilskud til boligsocial indsats i udsat-
te almene boligafdelinger. www.Ibf.dk.

e Vejledning om udarbejdelse af ansggning i hen-
hold til lov om almene boliger m.v. §91a og fon-
dens regulativ om tilskud til boligsocialindsats
(boligsociale aktiviteter og huslejestatte) i udsatte
almene boligafdelinger. www.Ibf.dk.

e Helhedsplanens ABC www.boligsocialnet.dk
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gkonomisk beaeredygtigt grundlag for den fremti-
dige drift. Det skal sikres, at fremtidig tilfersel af
eksterne midler ikke bliver ngdvendig. Derfor skal
styregruppen klarleegge:

e Hvordan afdelingen kan opné en beeredygtig
gkonomi?

e Hvad forventningerne er til indteegter og ud-
gifter i fremtiden?

e Hvad skal der tilfgres af stotte for at fa skabt
balance?

e Hvilke finansieringsmuligheder findes”?

Nar tiltagene i forhold til gkonomisk opretning
overvejes og beskrives, udarbejder styregrup-
pen samtidig en finansieringsplan, et budget og
en beregning af den forventede huslejestigning,
hvilket uddybes i nedenstaende afsnit.

Budget, finansiering og huslejekonsekvens

Nar alle tiltag, som gnskes indeholdt i helhedspla-
nen, er beskrevet, skal der udarbejdes et budget for
alle arbejder, og den samlede gkonomi skal vurde-
res i forhold til den gkonomiske ramme, der er til ra-
dighed i afdelingen og konsekvenserne for huslejen.

Ved udarbejdelse af budget anvendes budgetark,
som findes i LBFs IT-system driftsstoette.lbf.dk. Her
finder man ogsa en brugervejledning samt et udfyldt
eksempel péa et budget.

Budget skal ledsages af en finansieringsplan,
som danner grundlag for beregning af husleje-
stigningerne som fglge af helhedsplanens gen-
nemfgrelse. Huslejestigningerne kan i fase 2
alene beregnes gennemsnitlig. Denne beregning

skalindgai 1. version af helhedsplan. | fase 3 skal
huslejestigningen beregnes i forhold til de enkelte
boligtyper og starrelser, og denne beregning skal
indga i den endelige helhedsplan. Eksempel pa
differentieret huslejeberegning findes i bilag 3.

Der findes ikke en standardskabelon for en finan-
sieringsplan. Styregruppen skal udarbejde et for-
slag til en realistisk finansieringsplan, efter hvad
der er de aktuelle behov og muligheder i den pa-
geeldende afdeling, og efter hvad der eventuelt
vil kunne opné stette. | finansieringsplanen skal
ogsa indgéa boligorganisationens eget bidrag,
som f.eks. egen traekningsret, tilskud fra dispositi-
onsfonden mv. Eksempler pa finansieringsplaner
findes i bilag 4 og 5.

Det kan anbefales, at styregruppen, boligorgani-
sationen og afdelingsbestyrelsen foretager en kri-
tisk vurdering af, om budget og finansieringsplan
og den beregnede huslejekonsekvens er reali-
stisk - har afdelingen penge nok til projektet, eller
skal der projektaendringer og prioriteringer til?
Pa grundlag af forslaget til en finansieringsplan i
den 1. version af helhedsplanen, medvirker LBF,
i fase 3, i udarbejdelsen af en mere detaljeret fi-
nansieringsplan. For yderligere information om
LBFs krav til finansieringsplanen henvises til Re-
gulativ og Vejledning (marts 2011).
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33 Der skal tages hensyn til
de beboerdemokratiske processer

Evalueringsstrategi

| dette afsnit i helhedsplanen beskrives det, hvordan
indsatsen evalueres lokalt, herunder hvilke data der
er tilgaengelige og hvilke indikatorer man vil felge.

Tidsplan

Tidsplanen vil med fordel kunne udarbejdes med
udgangspunkt i en revidering og udvidelse af
procesplan vist i bilag 1. Tidsplanen skal indehol-
de de gnskede aktiviteter/tiltag, og skal omhandle
hele forlgbet fra de farste forberedelser og til af-
delingen er i drift igen efter renovering. Der skal
derfor tages hensyn til de beboerdemokratiske
processer, radgivernes arbejde, myndigheder-
nes og LBF's sagsbehandling og eventuelt udbud
af radgiverydelser og entrepriser i EU-udbud.

Projektkoordinering

og organisatoriske rammer

Med udgangspunkt i de overvejelser og beskri-
velser, som styregruppen allerede i fase 1 har
gjort sig i forhold til organisering og projektkoor-
dinering, skal der i helhedsplanen udarbejdes en
beskrivelse af organiseringen og projektkoordi-
neringen, frem til renoveringen er afsluttet og af-
delingen overgar til almindelig drift. Hvad beskri-
velsen skal indeholde, er uddybet i LBF regulativ
og vejledningen (marts 2011).

| komplicerede sager, hvor problemstillingerne
er af bade social, fysisk, gkonomisk og organi-
satorisk art, og en mere omfattende indsats er
nadvendig, er der behov for et skeerpet fokus pa
koordineringen og organiseringen af indsatsen. |
disse sager kan det veere ngdvendigt at tilknytte
ekstern bistand til projektkoordinering, og LBF
kan stille krav herom.
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Beboermgde/-orientering

Reglerne om beboerdemokrati (§ 37 i lov om al-
mene boliger m.v.) skal overholdes, men ellers
skal styregruppen og hermed ogsa afdelings-
bestyrelsen, vurdere, i hvilket omfang beboerne
orienteres og inddrages. Det kan - som minimum
- anbefales, at beboerne er orienteret om, og ken-
der hovedtraekkene i den 1. version af helheds-
planen, inden den fremsendes til kommunen. Har
beboerne veeret inddraget gennem workshopfor-
lgb, vil de have et godt kendskab til indholdet i
den 1. version af helhedsplanen, og det méa bero
pa en afvejning i den aktuelle situation, om der
er behov for yderligere mgder og skriftlig orien-
tering.

Vurderer styregruppen, at der ikke vil ske store
gendringer med den 1. version af helhedsplanen
og gkonomien, kan man allerede i fase 2 veelge at
foretage en beboerafstemning om renoverings-
projektet og huslejekonsekvens. Hvis der ikke
sker vaesentlige aendringer, vil det derefter ikke
veere ngdvendigt at foretage en beboerafstem-
ning om den endelige helhedsplan. Af helheds-
planen bar det fremga, i hvilket omfang beboerne
er blevet inddraget og orienteret, og man skal sikre
sig, at reglerne om beboerdemokrati er overholdt.

Fremsendelse af ansggningsmateriale

Nar hele ansggningsmaterialet er feerdigt (ans@g-
ning, 1. version af helhedsplan, tilstandsvurde-
ring, dispositionsforslag, tidsplan, budget, finan-
sieringsplan og huslejekonsekvens mv.) sendes
det via LBFs [T-platform driftsstoette.lbf.dk. Boli-
gorganisationen skal, pr. mail eller brev, orientere
kommune og LBF om, at ansggningsmaterialet er
fremsendt.
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Fase 3 vil ofte veere preeget af ventetid; forst pa
kommunalbestyrelsens behandling af ansgg-
ningsmaterialet, og derefter LBFs besigtigelse og
behandling af ansggningsmaterialet. Nar LBF har
besigtiget afdelingen, vil styregruppen, i dialog
med LBF og kommune, tilpasse projektet og prio-
ritere indsatsen. Tilknyttede radgivere/teknikere
og eventuelle arbejdsgrupper vil, i det omfang
det skgnnes ngdvendigt, ogsa blive inddraget i
dette arbejde.

Styregruppens milepaele for fase 3 kan veere:

1. Ansggningsmaterialet behandles af kommu-
nalbestyrelsen

2. LBF kvitterer for modtagelsen af ansggnings-
materialet, og udmelder det tidligste tidspunkt
for fondens besigtigelse af afdelingen

3. LBF besigtiger afdelingen og praekvalificerer
ansggningsmaterialet

4. Endelig helhedsplan og alle ngdvendige bi-
lag (byggeteknisk dokumentation, dispositi-
onsforslag, tidsplan, budget, finansierings-
plan og huslejekonsekvens (differentieret pa
boligtype og starrelse) mv.) er udarbejdet og
fremsendt via driftsstoette.lbf.dk

5. LBF abner for indberetning af skema A i BOS-
SINF-STB og boligorganisationen udfylder
skema A

6. Evt. ansggning om seerlig driftsstatte er udar-
bejdet
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Behandling af ansogning i kommunen

Kommunalbestyrelsen vil ved deres behandling
af ansggningsmaterialet blandt andet undersgge
om:

e De budgetterede udgifter er af en sadan ster-
relse, at det - efter konkret vurdering af forhol-
dene - ma anses for abenbart, at afdelingen
kan fa betydelige gkonomiske vanskelighe-
der, safremt der ikke ydes statte til finansierin-
gen af de gnskede arbejder. Ved vurderingen
skal der leegges vaegt pa den budgetterede
leje i afdelingen efter arbejdernes udferelse,
sammenlignet med lejen for tilsvarende lejlig-
heder i kommunen

e De gnskede arbejder er tilstraekkelige til at
fremtidssikre afdelingen

e Indvundne forsikrings- og erstatningsbelgb
eller lignende, er fradraget udbedringsudgif-
terne m.v.

e Arbejderne ikke er igangsat. Der kan ikke
ydes stotte, hvis arbejderne er igangsat. Der
kan dog med kommunalbestyrelsens og LBFs
godkendelse foretages helt ngdvendige af-
veergeforanstaltninger, inden tilsagn medde-
les.



Behandling af ansggning i LBF

Nar LBF har modtaget ansggningsmaterialet, vil
fonden overfor boligorganisationen udmelde, hvor-
nar man tidligst forventer at besigtige afdelingen.
Ventetiden pa besigtigelse kan variere, men det
kan forventes, at der minimum er tale om et halvt til
et helt ars ventetid. Styregruppen ma indstille sig
pa, at LBF farst begynder behandlingen af ansag-
ningen umiddelbart far besigtigelsen. LBF vil ofte
for eller i forbindelse med besigtigelsen anmode
om yderligere byggeteknisk dokumentation.

Boligorganisationen og styregruppens opgave i
forbindelse med besigtigelsen er:

e At indbyde de radgivere og teknikere, som
har deltaget i udarbejdelsen af ansggnings-
materialet, samt de kommunale repraesentan-
ter, der har haft med sagen at gere

e Atforberede en fremvisning af boligomradet, 2-3
boliger og konkrete bygningsmeessige forhold
f.eks. uteetheder i badeveerelser, tagrum mv.

e At udarbejde referat fra mgdet, hvoraf det
fremgar, hvordan der falges op pa sagen, om
der er behov for supplerende byggeteknisk
dokumentation mv. For at opna enighed om
opfglgningen, ber LBF kommentere et udkast
til referat, hvorefter boligorganisationen kan
udfeerdige et endeligt referat

Til besigtigelsen vil LBF gennemgéa ansggningsma-
terialet og foretage en vurdering af, hvad der kan
stettes, og om ngdvendigt anmode om yderligere
byggeteknisk dokumentation, samt evt. tilpasning af
dispositionsforslag mv. Hvis LBF vurderer, at der er
mulighed for statte, er sagen i praksis preekvalificeret.

Endelig helhedsplan og skema A

Nar boligorganisationen i denne fase sgger om
stgtte, skal der udfyldes et skema A via www.
renovering.bossinf.dk. Hvilke oplysninger, der
skal indga i skema A, er fastlagt og fremgar af
skemaet. Men fer LBF abner for indberetning af
skema A skal helhedsplanen, samt det avrige
ansggningsmateriale, tilpasses og uddybes.
Dette sker med udgangspunkt i det stagttebehov,
som LBF har udmeldt, og i dialog mellem styre-
gruppe, kommune og LBF. Helhedsplanen kan
forst kaldes "endelig” nar parterne er enige om:

e At den ngdvendige byggetekniske dokumen-
tation er fremskaffet

e At de ngdvendige projektjusteringer er fore-
taget

e At der er sammenhaeng mellem det fysiske
projekt og budget, finansiering og huslejekon-
sekvens

www.renovering.bossinf.dk

LBF abner for indberetning i BOSSINF-STB nar LBF
0g boligorganisationen har afklaret projektets indhold,
budget med stottefordeling og finansiering. | skema
A fordeles udgifter pa stettekategorierne: Opretning,
Miljig, Ombygning/Sammenleegning, Tilgaengelighed,
Infrastruktur. Herefter skal boligorganisationen udfylde
de forskellige faner, inkl. anlaegsekonomien fordelt pa
bygningsdele. Der bruges 11 bygningsdele i Bossinf.
Definitioner af bygningsdele kan findes pa Byggeska-
defondens hjemmeside BSF.dk. Den del af byggesa-
gen der far renoveringsstette, er automatisk omfattet
af BSF's daekning. Den ustettede del kan daekkes frivil-
ligt — se vejledning pa BSF.dk
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For at na dertil, kan det blandt andet vasre nad-
vendigt:

e At foretage destruktive undersggelser, malin-
ger mv. for tilstraekkeligt at kunne registrere
omfanget af svigt og skader og forklare de
byggetekniske arsager

e At foretage aendringer i dispositionsforslaget,
hvis det ikke lever op til LBFs krav til arkitekto-
nisk kvalitet, materialevalg, bevaringshensyn,
brugsmeessig kvalitet, fremtidssikring mv.

e At foretage en huslejeberegning, som er dif-
ferentieret i forhold til boligtyper og starrelser

e At foretage en tilpasning af hele eller dele af
projektet, sa der opnas et realistisk projekt

Efterhanden som der opnas enighed om at hel-
hedsplanen og det gvrige ansggningsmateriale er
fyldestgerende, sendes det via driftstoette.lbf.dk.

Det er vigtigt, at man i denne fase gar tilbage til
de beboere og arbejdsgrupper, der har veeret in-
volveret i fase 2, og redeger for, hvorfor de enkel-
te beslutninger er truffet. Pa de omrader, hvor det
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er muligt, kan det anbefales at lade beboerne/
arbejdsgrupperne deltage i en prioritering af tilta-
gene. Det kan veere lettere at acceptere, at man
ikke far sit forslag igennem, hvis man kender for-
klaringen og eventuelt har vaeret med til at veelge
et alternativ. Veerkigjer til at gennemfagre denne
proces med beboerne, er beskrevet i vejlednin-
gen "Beboerdemokratisk proces”.

Hvis man gnsker at bruge nogle af de udlejnings-
tekniske instrumenter, som er omtalt i fase 2 og i
bilag 2, skal det skrives ind i helhedsplanen. Des-
uden skal kommunen godkende, at de geengse
udlejningsregler ikke bliver fulgt.
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| fase 4 bestéar det storste arbejde for styregrup-
pen i at forberede beboerafstemningen, hvor
beboerne skal stemme om det endelige reno-
veringsforslag og de gkonomiske konsekvenser
heraf. Stemmer beboerne ja! er det derneest op
til kommunen og LBF at afggre, om renoveringen
kan realiseres.

Styregruppens milepaele for fase 4 kan veere:

1. Beboerne er orienteret om og har godkendt
endelig helhedsplan og huslejekonsekvens

2. Skema A er via renovering.bossinf.dk indberet-
tet og sendt. Samtidig er der fremsendt en mail
til kommune og LBF, hvoraf det fremgar, at ske-
ma A er fremsendt, og at der, via driftstoette.
Ibf.dk, er fremsendt endelig helhedsplan, samt
de ngdvendige bilag (beboernes godkendel-
se, byggeteknisk dokumentation, dispositions-
forslag, tidsplan, budget, finansireringsplan og
huslejekonsekvens (differentieret pa boligtype
og starrelse) mv.)

3. Kommunalbestyrelsen har behandlet og god-
kendt skema A, endelig helhedsplan, samt
bilag

4. LBF har - pa baggrund af godkendelse af
skema A, endelig helhedsplan, samt bilag -
givet tilsagn om statte

Beboernes godkendelse

Den endelige helhedsplan (indeholdende pro-

jekt, budget, finansiering og huslejekonsekvens)
skal godkendes af afdelingens beboere, inden
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den kan bringes videre til kommunen og LBF. Det
kan f.eks. ske pa et afdelingsmade, hvor helheds-
planen fremlaegges, og beboerne stemmer om
den. | vejledningen "Beboerdemokratisk proces”
finder man vejledning i, hvordan beboerafstem-
ningen forberedes og foretages.

Hvis beboerne allerede i fase 2 har stemt om den
1. version af helhedsplanen, og eendringerne
ikke har veeret vaesentlige, kan den endelige hel-
hedsplan umiddelbart sendes til kommunen. Det
kan f.eks. veere aktuelt i en mindre afdeling, hvor
beboerinvolveringen har veaeret minimal, eller nar
projektet kun omfatter afgraensede byggetekni-
ske problemer. Bemeaerk dog, at beboerne skal
have stemt om bade gkonomi og det fysiske pro-
jekt, og reglerne om beboerdemokrati skal veere
overholdt.

Hvis beboerne stemmer nej! til at gennemfare de
ngdvendige renoveringsarbejder, kan organisati-
onsbestyrelsen, for at fremtidssikre boligerne og
afdelingen, treeffe beslutning om, at arbejderne
alligevel skal gennemfagres. Reglerne herom fin-
des i almenboligloven § 37 stk. 4.

Hvis beboerne stemmer ja! kan boligorganisationen
sende skema A via www.renovering.bossinf.dk. Bo-
ligorganisationen skal samtidig fremsende en mail
til kommune og LBF, hvoraf det fremgar, at skema
A er fremsendt, og der, via driftstoette.lbf.dk, er
fremsendt endelig helhedsplan samt de ngdven-
dige bilag (beboernes godkendelse, byggetek-
nisk dokumentation, dispositionsforslag, tidsplan,
budget, finansieringsplan og huslejekonsekvens
(differentieret pa boligtype og starrelse) mv.).



Kommunens godkendelse

Kommunalbestyrelsen skal overfor LBF godken-
de helhedsplanen og den tilharende gkonomi for
den aktuelle afdeling. Kommunen indestéar ved
sin godkendelse for, at kommunen finder, at den
foreslaede lgsning/helhedsplan kan afhjeelpe den
aktuelle afdelings problemer.

Det er vigtigt, at kommunen, pa baggrund af sit
lokalkendskab, sikrer en kvalitativ sagsbehand-
ling, uanset om kommunen skal bidrage gkono-
misk.

Kan kommunalbestyrelsen ikke godkende hel-
hedsplanen, falder sagen til jorden. Med andre
ord er kommunalbestyrelsens/kommunens ac-
cept overordentlig vigtig.

LBF’s tilsagn om stotte

Nar LBF har modtaget kommunalbestyrelsens
godkendelse, behandles ansggningsmaterialet,
og LBF meddeler herefter boligorganisationen om
skema A og endelig helhedsplan kan godkendes,
og om der dermed kan gives tilsagn om statte.
Den sidste behandling i LBF, af ansggningsmate-
rialet, er som regel meget kort.

Det videre arbejde

Hvis projektet nar hele vejen til LBFs tilsagn om
statte, kan arbejdet med at detailplanleegge og
realisere renoveringsprojektet pabegyndes. |
LBFs Vejledning (marts 2011) findes en kort be-
skrivelse af projekteringsfasen, byggefasen og
byggeriets overgang til drift. Det vil endvidere
veere relevant at sgge inspiration og vejledning i
Almennets vejledninger og veerkigjer.
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Pa AlmenNets hjiemmeside www.almennet.dk kan
falgende dokumenter hentes:

e \ejledningen "Fremtidsanalyse”
e \ejledningen "Beboerdemokratisk proces”

Pa www.boligsocialnet.dk finder man
Helhedsplanens ABC

Lov om almenboliger m.v. - kan findes under
www.retsinformation.dk

Pa Landbyggefondens hjemmeside www.lbf.dk
kan fglgende dokumenter hentes:

e Regulativ om stgtte fra Landsbyggefonden til
opretning, udbedring, vedligeholdelse, for-
bedring, ombygning, sammenlaegning af lej-
ligheder og miljgforbedring i alment byggeri
samt infrastrukturaendringer i ghettoomrader
(marts 2011)

e \ejledning om stgtte fra Landsbyggefonden
til opretning, udbedring, vedligeholdelse, for-
bedring, ombygning, sammenlaegning af lej-
ligheder og miljgforbedring i alment byggeri
samt infrastrukturaendringer i ghettoomrader
(marts 2011)

e NOTAT: Renoveringsstatteordningen: Bygge-
teknisk dokumentation og indhold mv. i an-
sggninger om stgttede 1an (Juli 2011)

e Regulativ om seerlig driftsstette fra Landsbyg-
gefonden

e Regulativ om tilskud til boligsocial indsats i
udsatte almene boligafdelinger
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e \ejledning om udarbejdelse af ansggning i
henhold til lov om almene boliger m.v. §91a
og fondens regulativ om tilskud til boligsocial-
indsats (boligsociale aktiviteter og husleje-
stgtte) i udsatte almene boligafdelinger

Pa hjemmesiden www.naboskabet.dk finder
man al ngdvendig information og materiale til at
komme i gang med at gennemfare "naboskabs-
undersggelsen” i en afdeling.

Nagletal pa boligomrader bestilles hos Danmarks
Statistik (DST), www.dst.dk

Bygningsreglementet 2010 (BR010)

Vejledning om drift af almene boliger mv., Ministe-
riet for By, Bolig og Landdistrikter, www.mbbl.dk

SBI anvisning 222 "Tilgeengelige boliger”,
Statens Byggeforskningsinstitut, www.sbi.dk
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Fase 1:
Forberedelse

Fase 2:
Idé- og projektudvikling

Mode mellem afdelingsbestyrelse og administration.

Administrationen eller ekstern radgiver udarbejder forelgbig
procesplan og budget for forlgbet frem til skema A.

Organisationsbestyrelsesmade, hvor det besluttes om pro-
cessen kan seettes i gang, og om udgifterne til at gennemfare
forlobet frem til skema A kan deekkes af boligorganisationens
dispositionsfond eller afdelingen.

Evt. udarbejdelse af udvidet fremtidsanalyse (Se vejlednin-
gen "Fremtidsanalyse”).

Styregruppe/projektleder etablerer samarbejde med ekster-
ne radgivere, og der udarbejdes tilstandsrapport, dispositi-
onsforslag og budget.

Afholdelse af idéudvikling med beboerne og/eller i styregrup-
pen (Se vejledningen "Beboerdemokratisk proces”).

S
[}
F_{ Nedseettelse af styregruppe og afklaring af organisering og Pa baggrund af tilstandsrapport, dispositionsforslag og bud-
S projektledelse. Afklaring af projektlederens arbejdsopgaver | get udarbejder projektleder, i samarbejde med styregruppe,
E og kompetencer. et samlet ansggningsmateriale.
< Udarbejdelse af fremtidsanalyse (Se vejledningen "Fremtids- | Orienterende beboermader om ansggning og 1. version af
analyse”) og analyse af Nagletal pa Boligomrader (DST). helhedsplan.
Udarbejdelse af oplaeg til styringsdialogmgde med kom-
mune: kort skriftig sammenfatning af afdelingens situation
og behov, samt de forste tanker om indsats, procesplan og
gkonomi.
Styringsdialogmede eller mgde med kommune (afheengig
af, hvor presserende afdelingens situation er), hvor opleeg
praesenteres.
o Afdelingsbestyrelse Styregruppe
% Organisationsbestyrelse Beboerne
© Administration Kommune
% Kommune LBF
(=) Styregruppe Radgivere
Der er udarbejdet et budget for forlabet frem til skema A, Der er udarbejdet en tilstandsvurdering, et dispositionsfor-
samt en overordnet plan for proces og organisering for hele | slag og et budget.
projektet.
o Beboerne er inddraget og orienteret i det omfang, som sty-
- Afdelingsbestyrelse og organisationsbestyrelse har godkendt | regruppen har besluttet (og der er evt. udarbejdet et idéka-
g_ overordnet plan for proces og organisering, samt besluttet at | talog).
[ udgifterne for forlabet frem til skema A, deekkes af boligorga-
E nisationens dispositionsfond eller afdelingen. Samlet ansggningsmateriale er udarbejdet og via www.drifts-
stoette.lbf.dk fremsendt til kommune og LBF. Kommune og
Der er nedsat en styregruppe og udpeget en projektleder. LBF er orienteret herom pr. mail.
Kommunen er orienteret ved styringsdialogmade og reprae-
sentant herfra er eventuelt indtradt i styregruppen.
~ Procesplan Evt. udvidet fremtidsanalyse og idékatalog
Q Budget for faserne frem til skema A Samlet ansggningsmateriale:
S Analyse af Nggletal pa Boligomrader - Ansggning
£ Fremtidsanalyse - 1. version af helhedsplan
=) Oplaeg til styringsdialogmode - Tilstandsvurdering
'g - Dispositionsforslag
(] - Budget, finansieringsplan og huslejekonsekvens
- Mv.
B | har-2ar Yo dr-2ar
=
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Fase 3:
Projektafklaring

Fase 4:
Vurdering og godkendelse

LBF besigtiger afdeling og holder mode med styregruppen.
Kommunen og evt. radgivere inviteres til besigtigelsen. Til
mgadet afklares det, hvad styregruppen skal justere, uddybe
og tilfgje i det fremsendte ansggningsmateriale, for end det
indsendes til endelig godkendelse.

Afdelingsmade, hvor beboerne orienteres og stemmer om
endelig helhedsplan og de skonomiske konsekvenser for af-
delingen, herunder eendringer i huslejen.

Boligorganisationen indberetter og sender skema A via www.
renovering.bossinf.dk. Samtidig fremsendes en mail til kom-

S
Q Ved besigtigelsen meddeler LBF om ansggningsmaterialet | mune og LBF, hvoraf det fremgar, at skema A er fremsendt,
2 er preekvalificeret. samt at der, via driftstoette.lbf.dk, er fremsendt endelig hel-
S hedsplan og bilag (beboernes godkendelse, byggeteknisk
E Om ngdvendigt igangseetter styregruppe/projektleder flere | dokumentation, dispositionsforslag, budget, finansierings-
< undersggelser af bygninger og boligers tilstand (byggetek- | plan og huslejekonsekvens (differentieret pa boligtype og
nisk dokumentation) og dispositionsforslag revideres. storrelse) mv.).
Styregruppe/projektleder udarbejder skema A, endelig hel-
hedsplan og bilag i dialog med LBF og kommune.
Evt. ansogning om seerlig driftsstotte udarbejdes.
o Styregruppe Styregruppe
() Beboerne Beboerne
% Kommune Kommune
= LBF LBF
8 Radgivere Radgivere
Ansggningsmaterialet behandles af kommunalbestyrelsen. Beboerne er orienteret om og har godkendt endelig helheds-
plan og de gkonomiske konsekvenser for afdelingen, herun-
LBF kvitterer for modtagelsen af ansegningsmaterialet og | der eendringer i huslejen.
udmelder det tidligste tidspunkt for fondens besigtigelse af
L) afdelingen. Skema A er indberettet og sendt. Samtidig er fremsendt en
8 mail til kommune og LBF, hvoraf det fremgar, at skema A er
o LBF besigtiger afdelingen og preekvalificerer ansggningsma- | fremsendt, samt at der, via driftstoette.lbf.dk, er fremsendt
é’ terialet. endelig helhedsplan og bilag.
=
Endelig helhedsplan og bilag er udarbejdet og fremsendt via | Kommunalbestyrelsen har behandlet og godkendt skema A,
driftstoette.Ibf.dk. endelig helhedsplan, samt bilag.
LBF abner for indberetning af skema A og boligorganisatio- | LBF har pa baggrund af skema A, endelig helhedsplan, samt
nen udfylder skema A. bilag givet tilsagn om stotte.
Evt. ansogning om seerlig driftsstotte er udarbejdet.
— Kommunalbestyrelsens behandling og LBFs praekvalifikation | Beboernes godkendelse af endelig helhedsplan og de oko-
9 af ansaggningsmateriale. nomiske konsekvenser for afdelingen, herunder aendringer i
5 huslejen.
£ Skema A, endelig helhedsplan og bilag:
=) +  Byggeteknisk dokumentation Kommunalbestyrelsens godkendelse af skema A, endelig
'g Dispositionsforslag helhedsplan og bilag.
(] Budget, finansieringsplan og huslejekonsekvens (diffe-
rentieret) LBFs godkendelse af skema A, endelig helhedsplan og bilag
Evt. ansogning om seerlig driftsstotte og tilsagn om statte.
Mv.
o 1 ar-2% ar 3 mdr.- %2 ar
=

(ventetid pa LBFs besigtigelse er 2 ar -1 ar)
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Udlejningstekniske instrumenter

Lov om almenboliger m.v. abner mulighed for at
bruge nedenstdende instrumenter til at aendre
udlejningsmeanstret i en afdeling.

Den kommunale anvisningsret (§ 59)

Den kommunale anvisningsret er et af de bolig-
politiske instrumenter, der har til formal at pavirke
beboersammensaetningen og tilflytningsmenste-
ret. Ordningen indebeerer, at kommunen har an-
visningsret til op til hver fierde ledige bolig i en
afdeling. Det er kommunen, der har initiativretten
til at anvende den kommunale anvisning, men i
praksis sker anvendelsen oftest i taet samarbejde
med de respektive boligorganisationer.

Den aftalte kommunale anvisning (§61)

Den aftalte kommunale anvisning giver mulig-
hed for at udvide den almindelige kommunale
anvisningsret, bade for sa vidt angar antallet og
metoden, men fordrer en frivillig aftale med den
pageeldende boligorganisation. Anvisningen kan
aftales til at omfatte 100 % af de ledige lejlighe-
der.

Kommunal godkendelse (§51 b, §59, stk.4)

Den kommunale hjemmel til at skulle godkende
hvert tilfeelde af anvisning til ledige familieboliger,
harer ogsa til i den gruppe af boligpolitiske instru-
menter, hvis formal er at pavirke beboersammen-
seetningen og tilflytningsmansteret. Kommunen
har den fulde initiativret til at kreeve hver enkelt
udlejning godkendt. Boligorganisationen skal stil-
le de fornadne oplysninger til radighed for kom-
munens anvendelse af godkendelsesordningen.
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Fleksibel udlejning, herunder

handhaevelse af beboermaksimum (§60)

Den fleksible udlejning tradte i kraft den 3. juni
2000 efter en 3-arig forsagsperiode. Der er tale
om et bredt boligpolitisk instrument, hvor kom-
munalbestyrelsen og en almen boligorganisation
kan indga aftale om, at udlejning af ledige almene
familieboliger skal ske efter seerlige kriterier. Der
er ikke pa forhand givet nogle bindinger pa, hvad
der kan aftales som kriterier, dog ma disse ikke
virke diskriminerende i forhold til race, hudfarve,
afstamning, national eller etnisk oprindelse eller
andet. Der er tale om et vidtgaende instrument
til pavirkning af beboersammensastningen i og
tilflytningsmensteret til en almen boligafdeling,
hvor der gnskes skabt en sterre balance. "Gron
anvisning”, hvor pendlere gives fortrinsret til en
almen bolig neer arbejdsstedet, er et eksempel
pa anvendelsen af den fleksible udlejning.

Kombineret udlejning

(indsats mod ghettoisering) (§59, stk. 4)

Den kombinerede udlejning — som tradte i kraft
den 1. juni 2005 — er en del af regeringens indsats
mod ghettoisering. Den kombinerede anvisning
skal "forhindre, at flere ressourcesvage borgere
flytter ind i de problemramte boligomrader. Sam-
tidig skal mere ressourcesteerke grupper tiltraek-
kes.” (citat fra bemaerkningerne til lovforslaget).
Ordningen geelder kun for omrader, der af Mini-
steriet for by, bolig og landdistrikter er udpeget
som "ghettoomrader”. Ordningen vil derfor kun
veere relevant i fa almene boligafdelinger. "Ghet-
toomrader” er naermere beskrevet i lov om alme-
ne boliger m.v. § 61a
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Ny leje

Basis Tillzeg Tilleg Tilleg Tilleg

Rum Type |Beskrivelse Antal| m2  |m2-ialt] Kr/ar Have Have/car | Tagbolig | Tilgeng.
2-rum | 1T Opr. stuen (rk. 1+2) Tilgengelighedsbolig |11 57 627 10.000 4200
2-rum | 3T | Opr. stuen (rk. 1+2) Tilgeengelighedsbolig |11 65 715 10.000 4800
2-rum |1 Opr. 1.sal (rk. 1+2) 5 57 285 10.000
2-rum |1 Opr. 1.sal (rk. 3) 6 57 342 10.000
2-rum |3 Opr. L.sal (rk. 1+2) 4 65 260 10.000
2-rum | 3a Opr. 1.sal (rk. 1+2) Altan gavl 25 1.tv. 1 65 65 10.000
2-rum |3 Opr. 1.sal (rk. 3) 6 65 390 10.000

44 2684
3-rum | 7T Opr. stuen Tilgengelighedsbolig |22 87 1914 10.000 5400
3-rum |7 Opr. stuen (rk. 1+2) 19 87 1653 10.000
3-rum | 7a Opr. 1.sal (rk. 1+2) Altan gavl 23+31+45 th.|3 87 261 10.000
3-rum Opr. 1.sal (rk. 3) 12 87 1044 10.000
3-rum Opr. parterre (rk. 1) Have + carport 6 81 486 10.000 2700
3-rum Ny tagbolig Tagbolig 6 92 552 10.000 13.400
3-rum |11 Ny tagbolig Tagbolig 6 100 600 10.000 13.400
3-rum | 6T |Tilgeengelighedsbolig Rk. 2 (have+ carport) |5 81 405 10.000 2700 5400
3-rum |9 Ny 2-plans (rk.3, m. have) | Have + altan 6 86 576 10.000 2600
3-rum |10 Ny 2-plans, (rk.3, m. have) | Have + altan 6 95 570 10.000 2000

91 8061
4-rum | 14 Opr. parterre (rk. 1) Have + carport 6 105 630 10.000 3600
4-rum | 13T |Parterre (rk. 2, m.have) Tilgengelighedsbolig |5 105 525 10.000 3600 7500
4-rum |12 Ny 2-plans (rk. 3, m. have) | Have + altan 6 110 660 10.000 3000
4-rum | 15 Ny 2-plans (rk. 3, m. have) | Have + altan 6 120 720 10.000 3000
4-rum | 16 Ny 2-plans (rk. 3, m. have) | Have + altan 6 121 726 10.000 3000

29 3261

lalt 164 14006
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2010 - leje (besl.) 2011 - leje 2012 - leje
110 2010 - leje 2011 - leje 2012 - leje
Tilleg Tilleg Tilleg | Fordel./m2
rk.3(st.) | rk.3(1.)| Altan 546,37 | alt Kr./mdr | alt | alt Kr./mdr |Kr./m2
31.143,09 45.343,09 3778,59 46.476,67 47.638,58 3969,88 |835,76
35.514,05 50.314,05 4192,84 51.571,90 52.861,20 4405,10 |813,25
31.143,09 41.143,09 3428,59 42.171,67 43.225,96 3602,16 |758,35
2400 31.143,09 43.543,09 3628,59 | 44.631,67 45.747,46 3812,29 |802,59
35.514,05 45.514,05 3792,84 46.651,90 47.818,20 3984,85 |735,66
3000 35.514,05 48.514,05 4042,84 49.726,90 50.970,07 4247,51 784,15
2600 35.514,05 48.114,05 4009,50 49.316,90 50.549,82 4212,49 777,69
2.038.457,08 2.089.418,51 2.141.653,97
47.534,19 62.934,19 5244,52 64.507,54 66.120,23 5510,02 | 760,00
47.534,19 57.534,19 4794,52 58.972,54 60.446,86 5037,24 |694,79
3000 47.534,19 60.534,19 5044,52 62.047,54 63.598,73 5299,89 |731,02
3000 47.534,19 60.534,19 5044,52 62.047,54 63.598,73 5299,89 |731,02
44.255,97 56.955,97 4746,33 58.379,87 59.839,37 4986,61 | 738,76
50.266,04 73.666,04 6138,84 75.507,69 77.395,38 6449,62 |841,25
54.637,00 78.037,00 6503,08 79.987,93 81.987,62 6832,30 |819,88
44.255,97 62.355,97 5196,33 63.914,87 65.512,74 5459,40 |808,80
10.560 52.451,52 75.611,52 6300,96 77.501,81 79.439,35 6619,95 |827,49
10.450 51.905,15 74.355,15 6196,26 76.214,03 78.119,38 6509,95 |822,31
5.849.248,57 5.995.479,78 6.145.366,78
57.368,85 70.968,85 5914,07 72.743,07 74.561,65 6213,47 |710,11
57.368,85 78.468,85 6539,07 80.430,57 82.441,34 6870,11 |785,16
12.100 60.100,70 85.200,70 7100,06 87.330,72 89.513,99 7459,50 |813,76
13.200 65.564,40 91.764,40 7647,03 94.058,51 96.409,97 8034,16 |803,42
13.310 66.110,77 92.420,77 7701,73 94.731,29 97.099,57 8091,63 |802,48
2.434.472,57 2.495.33,38 2.557.717,74
10.322.178,22 10.580.232,68 | 10.844.738,49
Inkl. B-ord. 2009 Kr/m2 §_736,98 755,41 774,29
(Finansieringsskitse 719 § 2010 2011 2012

LBF 1.2.2010)

Note: Lejen er sammensat af en basisleje geeldende pr. enhed med tillaeg for forskellige kvaliteter, og sluttelig af en m2 leje.
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Areal (for) 14.058 Stottesag Udenfor stottesag

Areal (efter) 14.006 Ydelse Drift (kr.) Kr./m2 Drift (kr.) Kr./m2

Lan stottede arbejder 161.839.007 | 3,60% 5.826.204 416

Ustottede arbejder 36.525.060

Lanefinansieret

indenfor stottesag 9.696.719 7,00% 678.770 48

Traekningsret 2.600.000 0,00%

Reguleringskonto 3.500.000 0,00%

Henlaeggelser 3.000.000 0,00%

Lokalt stettede lan 17.728.341 4,30% 762.319 54
36.525.060 0 0

Indviduelle forb.

/indfrielse af 1an 740.000 7,00% 51.800 4

Besparelser drift mv.

Kapitalydelser (fgr nedrivning af blok) -4.300.000 -307

Kapitalydelser (efter nedrivning af blok) 4.043.370 289

Overgang til individuel vandafregning -42.000 -3 -633.000 -45

Regulering af henlaeggelser til planlagt vedligehold -235.000 -17

Regulering af tab og istandseettelser ved fraflytning -175.000 -12

Udamortiserede lan (bidrag til lokal disp. fond) -580.000 -41

Huslejestatte LBF- forelgbig udmelding af 1/2-2010 -1.869.000 -133

Huslejestatte Boligorg. - forelabig udmelding af 1/2-

2010 -623.000 -44

Driftslan - forelabig udmelding af 1/2 2010 -750.000 -54

Yderligere behov for husleje-/driftsstatte -1.960.840 -140

Huslejeforhojelser

Husleje fer renovering (inkl. B-ordning og inkl. vand) 10.665.569 761

Husleje efter renovering (inkl. B-ordning, ekskl. vand) -10.840.644 -774
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Etageareal: 2.692 m?
Boliger: 50 enh.
Gnst. leje pr. m2: 678 kr.
Stottet Ustottet XX | alt
Finansiering
Ustettede lan 0 7.975.142 0 7.975.142
Tilgaengelighed 6.707.779 0 0 6.707.779
Ombygning/Sammenlaegning 22.961.199 0 0 22.961.199
Miljoarbejder 2.475.580 0 0 2.475.580
Byggeskade 2.610.643 0 0 2.610.643
Fordelte arbejder 9.157.744
Henlzeggelser 0 1.500.000 0 1.500.000
Tilskud fra dispositionsfond 0 0 0 0
LBF egen treekningsret mm. 0 1.840.000 0 1.840.000
43.912.945 11.315.142 0 55.228.087
Lejepavirkning pr. ar Ydelse
Ustottede lan 7,00% 0 558.260 0 558.260
Tilgeengelighed 2,07% 138.851 0 0 138.851
Ombygning/Sammenlaegning 2,07% 475.297 0 0 475.297
Miljoarbejder 2,70% 51.245 0 0 51.245
Byggeskade 3,77% 98.421 0 0 98.421
Fordelte udgifter 6,07% 555.967
1.319.780 555.260 0 1.878.040
Evt. besparelser pa henleeggelser 115.000 0 0 115.000
Fritagelse for G-indskud 120.000 0 0 120.000
Fritagelse for udamortiserede lan 9.000 0 0 9.000
Bortfald af eksisterende lan 0 0 0 0
Landsbyggefondens huslejestotte 1.121.000 0 0 1.121.000
Samlet lejestigning -45.220 558.260 0 513.040
Svarende til kr. pr. m2 -16,80 207,38 0 191
Huslejestigning i % -2,48 30,59 0 28
Ny husleje kr. pr. m2 869
Eksempler pa gennemsnitlig manedlig lejestigning i kr.
50 m2 -70 864 0 794
58 m2 -81 1.002 0 921
70 m2 -98 1.210 0 1.112
86 m2 -120 1.486 0 1.366
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Star | med en almen boligafdeling, som skal fremtidssikres og
renoveres? Denne vejledning beskriver forlgbet fra de forste
forberedelser og frem til skema A. Som laeser guides du trin for
trin igennem forlgbet og arbejdet med helhedsplanleegning og
myndighedssamarbejde.

Helhedsplanen er vejledningens vigtigste omdrejningspunkt
og der gives konkrete forslag til hvorledes denne kan udarbej-
des. Helhedsplanen kan have flere formal. Farst og fremmest
er den et veerktgj for boligorganisationen til opna overblik over
afdelingens situation, og til at planleegge strategisk. Desuden
er helhedsplanen pakraevet, nar der sgges om renoverings-
statte hos Landsbyggefonden. | vejledningen er processen
med at ansgge om stgtte ved Landsbyggefonden, samt myn-
dighedssamarbejdet med kommunen ogsé beskrevet.
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