AARHUS

Forslagsmappe

Ekstraordinaert afdelingsmode
58 Roukaer
2. september 2026



Forslag 1 Der stilles forslag om fremtidssikring af afdelingens gkonomi, s&

6. Qvrige forslag henlaeggelserne gradvist haeves fra de nuvaerende ca. 2,4 mio. kr. med
yderligere 310.000 kr. om aret i 11 ar samt abning af kollektiv radet for
kokkener og bad.

- Se bilag

Begrundelse: En almen afdeling skal henlaegge midler til at kunne finansiere
fremtidige vedligeholdelsesopgaver og udskiftninger. Hvis ikke, paferes
fremtidige beboere uforholdsmaessigt store huslejestigninger, for at kunne rette
op pa den for lave opsparing i de foregaende ar.

Det nuvaerende niveau for henleeggelser i afdeling 58 Roukaer, er pt. for lavt,
specielt fordi der er et historisk efterslaeb.

For at undga store fremtidige huslejestigninger, betyder dette forslag en gradvis
forggelse af henlaeggelsesniveauet i afdelingen over en laengere drrackke, séledes
at det gradvist nar op pa et langsigtet beeredygtigt niveau, hvor afdelingen er
rustet mod store pludselige huslejestigninger fremover.

- Afdelingsmadet skal ogsé stemme om man gnsker at beboerne skal have
mulighed for at fa udskiftet kekken og bad via kollektiv raderet.

Bemaerkning fra AAB

Fremtidssikringsstrategien for afdeling 58 Roukeer afspejler, at
afdelingen p.t. kun henleegger godt 50 procent af det nadvendige
belgb til at deekke fremtidige udgifter til vedligeholdelse og fornyelse.

For at undga store huslejestigninger ved dyre laneoptag i fremtiden er
det ngdvendigt at gge henleeggelserne for at udligne det store
eftersleeb.

Indfasningen af de foregede henleeggelser sker over 11 ar.

Strategien laegges til grund for alle fremtidige budgetter for afdelingen,
og den vurderes pa afdelingsmgdet som minimum hvert fjerde ar.

Vedtagelsen far effekt fra budget for 2028 og frem.

Vedrerende kollektiv raderet er de neermere betingelser beskrevet i
bilaget.

Da kollektiv raderet er den billigste made for afdelingen at leve op til
sin lovbestemte vedligeholdelsespligt, er belgbet allerede indarbejdet
i skonomien vedrgrende fremtidssikring.
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Forslag 2 Udskiftning af slidte, men funktionsdygtige kekkendele som turnusarbejde
6. Qvrige forslag Afdelingen kan pa forespgrgsel fra beboeren udskifte slidte, men fortsat
funktionsdygtige
kokkendele som turnusarbejde. Dette omfatter lager/fronter, greb og
bordplade, nar fglgende
kriterier er opfyldt:
+ Kgkkendelene er minimum [10 &r] gamle (forslag — kan sendres) og
» Kgkkendelene efter driftens vurdering fremstar tydeligt slidte

Begrundelse: Formalet med forslaget er at give mulighed for mere fleksible og
tidssvarende lgsninger ved fornyelse og vedligeholdelse af kekkener og dermed
at forleenge levetiden pa kekkenerne og begreense ressourceforbruget pa
kokkenudskiftninger. Mange kekkener er fortsat funktionsdygtige, men kan veere
praeget af slid pa enkelte dele, hvor en totaludskiftning af hele kekkenet ikke altid
er nadvendig eller hensigtsmaessig. Forslaget skal give afdelingen bedre mulighed
for at:

* at sikre funktionsdygtige kekkener,

* at reducere fremtidige vedligeholdelsesudgifter,

* 0g at give beboerne mere tidssvarende og sammenhaengende lasninger uden
krav om totaludskiftning af kekkenet.

Beslutningen vil betyde, at der oprettes en linje til turnusarbejderne i afdelingens
vedligeholdelsesplan.

Bemaerkning fra AAB

Hvis afdelingen beslutter at udskifte slidte, men stadig brugbare
kekkendele som bordplader, lager og greb som turnusarbejde, vil det
betyde en Isbende udgift, som indarbejdes i vedligeholdelsesplanen.
Udgiften finansieres via linjen til kollektiv raderet, da vi forventer, at
lebetiden bliver forlaenget fra 20 til 25 ar. Besparelsen pa 62 tusinde
flyttes til en linje, der hedder turnusordninger.

Ordningen vil blive indfgjet i afdelingens vedligeholdelsesreglement.

Forslag 3 Samlet udskiftning af kekkenlager ved nadvendig udskiftning af enkelte
6. Qvrige forslag lager
Hvis én eller flere kakkenlager ikke leengere kan vedligeholdes og skal
udskiftes, udskifter
afdelingen samtlige kakkenlager i lejemalet som et turnusarbejde, sa
kakkenet fremstar
ensartet og dermed mere fremtidssikret.
(Eventuelt for afdelinger med mange ens kakkener: De resterende lager
med restlevetid kan
opbevares i afdelingen for udskiftning af enkeltlager i andre lejemal).

Begrundelse: Formalet med forslaget er at give mulighed for mere fleksible og
tidssvarende losninger ved fornyelse og vedligeholdelse af kekkener for pa den
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made at forlaenge levetiden pa kekkenerne og begreense ressourceforbruget pa
kokkenudskiftninger. Forslaget indebeerer, at afdelingen skifter samtlige
kakkenlager i et lejemal, nar enkelte lager ikke laengere kan vedligeholdes. Mange
kaokkener er fortsat funktionsdygtige, men kan veere preeget af slid pa enkelte
dele, som skal skiftes ud, men hvor en totaludskiftning af hele kekkenet ikke altid
er ngdvendig eller hensigtsmaessig.

Bemaerkning fra AAB

Hvis forslaget vedtages, vil afdelingen udskifte alle kekkenlager i et
lejemal, nar enkelte lager ikke leengere kan vedligeholdes. Dette vil give
et ensartet udtryk og kan forleenge kekkenets levetid fra 20 til 25 ar.
Den forleengede lgbetid pa kakkener giver en besparelse pa 62
tusinde, og denne udgift kan sa bruges til turnusordninger, sa det
betyder, at forslaget ikke medferer en huslejestigning.

Ordningen vil blive indfgjet i afdelingens vedligeholdelsesreglement.

Forslag 4 Det foreslas, at der etableres lydhegn ved de to affaldsger, fx af typen
1. Sterre projekter  med stenuld mellem to stalgitre, der er skjult/beplantet med grenne og
fyldige planter.

Bemaerkning fra AAB

Etablering af lydhegn ved affalds@erne kan gennemfgres og kreever
anleegsudgifter, som medfarer en huslejestigning. Der er indhentet
tilbud pa arbejdet.

Forslaget kan afholdes pa vedligeholdelsesplanen, men kreever
merhenleeggelse og dermed huslejestigning. Huslejestigningen svarer
samlet til 0,4% eller i gennemsnit 27 kr. om maneden.

Eksempler pa eendring i manedlig husleje:

Boligtype Nuveerende husleje Huslejesendring Ny husleje

1-rums bolig (27.0 m?)  2.665 kr. 10 kr. 2.675 kr.
2-rums bolig (70.0 m?)  7.416 kr. 28 kr. 7. L4k kr.
3-rums bolig (85.0 m?)  8.304 kr. 32 kr. 8.336 kr.
4-rums bolig (116.0 m?)  9.523 kr. 37 kr. 9.560 kr.
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Forslag 5 Afdelingsbestyrelsen stiller forslag om aendring af ordensreglementet for
5. Ordensreglement afdeling 58 Roukaer. Se bilag.

- Se bilag

Bemaerkning fra AAB
Forslaget er af sekretariatet afstemt med forslagsstilleren og kan
sdledes fremseettes.

Forslag 6 Der stilles forslag om, at der etableres to stk ladestandere med hver to
6. Qvrige forslag udtag i afdelingen. Prisen er 76.600 kr. Ladestanderne placeres udfor
adressen Roukeer Alle 35.

Etableringen giver ikke hverken flere eller feerre biler i afdelingen, og kan
derfor ske uden, at der skal anleegges flere parkeringspladser.

Beslutningen giver ikke andre end beboere, geester og medarbejdere
adgang til at benytte afdelingens parkeringspladser. Det er fortsat
afdelingsmadet, der treeffer beslutning om restriktioner pa, hvem, der kan
parkere i afdelingen, og hvordan.

For at sikre en fair og hensigtsmaessig brug indfgres der tidsbegraenset
parkering ved ladestanderne.

Udgiften deekker alene treekning af kabler og klargering af elinstallationen.
En ekstern leverandgr opstiller og driver ladepunkterne uden
driftsudgifter for afdelingen. Afdelingen ejer kablingen og kan skifte
leverander eller abne for endnu en leverandgr pa et senere tidspunkt.

| forbindelse med etableringen udnyttes gravearbejdet til at nedleegge
tomrar, s der senere kan etableres yderligere ladepunkter med en
minimal omkostning for afdelingen.

Der optages et lan af egne midler og det afskrives over 3 ar, men safremt
afdelingen far et overskud pa regnskabet, vil det blive modregnet i lanet
af egne midler og lanet vil veere afviklet fer de 3 ar.

Bemaerkning fra AAB
Der etableres 2 x 2 ladestik til elbiler i afdelingen. Placeringen er pa
parkeringspladsen ud for Roukeer Allé 35. Pris: 76.600 kr.
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Etableringen medfaerer hverken flere eller feerre biler i afdelingen og
kan derfor ske, uden at der skal anleegges flere parkeringspladser.
Beslutningen giver ikke andre end beboere, gaester og medarbejdere
adgang til at benytte afdelingens parkeringspladser. Det er fortsat
afdelingsmodet, der treeffer beslutning om restriktioner for, hvem der
kan parkere i afdelingen, og hvordan.

For at sikre en fair og hensigtsmaessig brug indfgres der
tidsbegreenset parkering ved ladestanderne.

Udgiften daekker alene traekning af kabler og klargering af
elinstallationen. En ekstern leverander opstiller og driver
ladepunkterne uden driftsudgifter for afdelingen. Afdelingen ejer
kablingen og kan skifte leverandgr eller dbne for endnu en leverander
pa et senere tidspunkt.

| forbindelse med etableringen udnyttes gravearbejdet til at nedleegge
tomrer, sa der senere kan etableres yderligere ladepunkter med en
minimal omkostning for afdelingen.

Forslaget kraever laneoptag og dermed huslejestigning. Forslaget vil
samlet koste afdelingen 76.600 kr., svarende til en arlig udgift pa
25.000 kr. Huslejestigningen svarer samlet til 0,3% eller i gennemsnit
19 kr. om maneden.

Eksempler pa aendring i manedlig husleje:

Boligtype Nuveerende husleje Huslejesendring Ny husleje

1-rums bolig (27.0 m?)  2.665 kr. 7 kr. 2.672 kr.
2-rums bolig (70.0 m?)  7.416 kr. 20 kr. 7.436 kr.
3-rums bolig (85.0 m?)  8.304 kr. 23 kr. 8.327 kr.
4-rums bolig (116.0 m?)  9.523 kr. 26 kr. 9.549 kr.
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7. august 2026

Fremtidssikringsstrategi afdeling 58 Roukaer

En almen afdeling skal henleegge midler til at kunne finansiere fremtidige
vedligeholdelsesopgaver og udskiftninger. Hvis ikke, paferes fremtidige beboere
uforholdsmaessigt store huslejestigninger, for at kunne rette op pa den for lave
opsparing i de foregaende ar.

Hvis skonomien i afdeling 58 skal veere beeredygtig, er afdelingen nedt til, hvert
ar at henlaegge ca. 4.751.649 kr. til fremtidige vedligeholdelsesopgaver (2026-
priser). | 2027 henleeggelser afdelingen 2.435.000 kr. Derfor er det afdelingens
mal gradvist at gge henlaeggelserne til det rette niveau.

Selv om henlaeggelserne er steget i de seneste ar, er niveauet altsa langt fra
tilstraekkeligt, og det viser ogsa, at der — desveerre pa linje med de fleste andre
boligorganisationer — i en arreekke har manglet tilstreekkeligt fokus og vilje i savel
afdeling som boligorganisation til at igangsaette den ngdvendige opsparing.

De vigtigste langsigtede mal for afdelingen, er at sikre en fortsat god stand pa
alle boligerne, sa de forbliver attraktive og velfungerende for nuveerende og savel
fremtidige beboere. Derfor leegger afdelingen i den kommende periode veegt pa:

e Gradvis foregelse af henleeggelserne, sa fremtidige laneoptag ikke far
indflydelse pa fremtidige huslejestigninger, da laneydelsen finansieres via
nedsaettelse af henleeggelsen. Henlaeggelsen heeves med kr. 310.000 pr. ar
i 11 ar, svarende til en stigning pa 3,3%, ud over de normale justeringer pa
3% om aret.

e Gennemfgrsel af storre vedligeholdelsesprojekter, bl.a. udskiftning af
vinduer i 2031 og udskiftning af opgang-, altan/terrasse-, keelder- og
hoveddere i 2031 samt udskiftning af brugsvandsinstallationer i 2041.

e Pakort sigt at lave de lgbende udbedringer i de enkelte boliger af
nedslidte og ikke-funktionsdygtige bygningsdele.

e Genabning af den kollektive raderet — se mere under note 1
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For at realisere onsker afdelingen at forage henlaeggelserne med disse
omtrentlige belab:

Ar 2028 [2029 [2030 2031 |2032 |2033 |2034 [2035 [2036 [2037 |2038
Henlaeggelse

(1.000 kr.) 2.818 |3.213 |3.619 |4.038 |3.930 |4.317 |4.756 |4.916 |5.374 |5.845 6.330
Ca.

huslejestigning |3.3% [3.3% |3.2% |32% |3.2% |31% |31% [31% |31% |31% |3.0%

Den anfarte huslejestigning er vejledende og stammer alene fra udviklingen i
henleeggelser og laneoptag. Udover denne vil komme huslejestigning som fglge af
den almindelige prisudvikling pa afdelingens avrige omkostninger.

Safremt der i perioden skulle vise sig overskud ved budgetlaegningen fx pga.
regulering af tidligere overskud, er det afdelingens enske, at disse midler bruges
til at forage henleeggelserne yderligere i det pageeldende ar med henblik pa at
mindske fremtidige huslejestigninger.

Denne strategi skal behandles pa afdelingsmadet som minimum hvert fjerde ar.

Note 1. _Gen_ébnin% af ordningen for kollektiv raderet —
modernisering af kekken og bad

For at afdelingen kan abne for renovering af kgkken og badeveerelse igen, skal
modellen for kollektiv raderet godkendes pa et afdelingsmgade. Ordningen
betyder:

e Alle beboere kan sage om renovering af kekken og badeveerelse.

e Der afseettes hvert ar en pulje til renovering af et bestemt antal kekkener og
badeveerelser. Vedligeholdelsesplanen giver et tilskud pa 40% af
moderniseringsudgifterne, hvilket kraever en justering af budget 2027 og
vedligeholdelsesplanen.

e Der er budgetteret med udskiftning af 4,8 kekkener pr. ar (afskrivning 20 ar)
og 3,2 badeveerelser pr. ar (afskrivning 30 ar).

e AAB vurderer, hvilke kakkener og badevaerelser der kan renoveres inden for
puljen. Hvis ikke alle kan nas, prioriteres de mest traeengende farst.
Vurderingen bygger pa besigtigelse, og kun kgkkener/badevaerelser med
tydeligt slid og eelde kan komme i betragtning.

e Beboeren veelger frit inden for AAB’s udpegede leverandgrer og
produktserier (pt. HTH og Kreum). Renoveringen skal holdes inden for den
besluttede gkonomiske ramme.

e AAB vurderer og prioriterer ansggninger én gang om aret, sa arbejdet kan
seettes i gang i det fglgende kvartal.

e Abning af kollektiv raderet kan rummes inden for afdelingens budget og har
ikke huslejekonsekvenser i 2027. Hvis afdelingsmgadet tillige har vedtaget
fremtidssikring, vil indfasningen af kollektiv raderet ikke pa noget tidspunkt
betyde en huslejestigning.
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e Jkonomien er indregnet i stigningen der er under fremtidssikring, sa det
betyder ikke en yderlig stigning.

Oversigten nedenfor viser,

hvor mange moderniseringer af kekken og

badeveerelse der kan medfinansieres af afdelingsmidler i vedligeholdelsesplanen
pr. ar, samt belgbsgraenserne.

Pulje til boende pr. | Pulje til Samlet Belgbsgraenser
ar flytteboliger pr. pulje pr. ar | 60 pct. af
ar moderniseringen og
100 pct. af
tilvalgsarbejder og
ekstraarbejder
Kakken 4,8 (2027) 0 4,8 (2027) | 80.000
Badeveerelse | 3,2 (2027) 0 3,2 (2027) | 120.000

*Hvis afdelingsmadet senere vedtager at indfarer deludskiftning af kekken vil det
samlet antal kgkkener der kan laves i 2027, falde til 3,8 stk. da afskrivningsperioden
eendres fra 20 til 25 ar.

Forslag stillet af afdelingsbestyrelsen med hjeelp fra AAB
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Forslag til sendring af ordensreglement afdeling 58 Roukaer

Afdelingsbestyrelsen stiller forslag om praecisering af og tilfgjelse til
afdelingens ordensreglement. Formalet er at opdatere reglerne, sa de afspejler
praksis og de behov, der er i afdelingen i dag.

Afdelingsbestyrelsen foreslar, at ordensreglementet sendres pa fglgende
punkter:

Barnevogne, cykler, knallerter, legeredskaber og andre starre genstande

Nuvaerende tekst:

Sadanne ting ma ikke henstilles, hvor den almindelige feerdsel foregar herunder i
opgangene og ved indgangspartierne. Der henvises til de pladser og rum, der er
indrettet hertil.

Ved egen entréder ma stilles skostativ eller lignende af sterrelsen maksimum 35
cm dybt og 90 cm hgijt.

Pa afsatserne mellem etagerne ma der ikke sta noget. Dette af hensyn til brand-
og redningsarbejde. Genstande, der er henstillet i strid med disse regler, vil blive
fiernet.

Forslag til ny tekst:

Sadanne ting ma ikke henstilles, hvor den almindelige feerdsel foregar, herunder i
opgangene og ved indgangspartierne. Der henvises til de pladser og rum, der er
indrettet hertil.

Trappeopgange

Forslag til tekst (nyt punkt):

Ved egen entréder ma leegges en dgrmatte. Derudover ma der ikke sta nogen
ting i opgangene. Dette af hensyn til brand- og redningsarbejde. Genstande, der
er henstillet i strid med disse regler, vil blive fjernet.
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