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Godkendelse af kgb - Boligselskabet Sct. Jgrgen, Viborg - matr.nr. 8h, 8afa og 8pg Hjermind by,
Bjerringbro.

Pa vegne Boligselskabet Sct. Jgrgen, Viborg, afdeling 324, skal jeg herved ansgge, i forhold til Almenbo-
liglovens regelsaet, om godkendelse af kagb af eiendomme, beliggende i Bjerringbro by.

Der er pludseligt, og meget positivt, opstaet en mulighed for, at Boligselskabet Sct. Jgrgen, Viborg kan er-
hverve faste ejendomme, der muligggr realisering af boligprojekt i Bjerringbro bys centrum.

Efter indgaelse af betinget kgbsaftale skal jeg herved anmode om, at Viborg Kommune, som myndighed,
godkender handlen.

Til brug for sagsbehandlingen kan jeg oplyse falgende:
1. Handlens udstraekning og vilkar.

Som bilag 1 til denne ansggning vedheefter jeg betinget kgbsaftale, med det i aftalen vedhaeftede
bilag 1.2.

Forholdet er det, at boligselskabet far mulighed for at erhverve ejendommen péa de vilkar, der var af-
talt i forbindelse med kgb af ejendommene af de nuvaerende ejere, Britt Ngrgaard Pedersen, Char-
lotte Ngrgaard Hvidberg og Frank Nedergaard.

Ved gennemlaesning af den betingede kgbsaftale kan det ses, at Bach Gruppen Ejendomme A/S
blot videreoverdrager, pa helt samme vilkar som de har erhvervet ejendommen p4, til Boligselskabet
Sct. Jgrgen, Viborg.

Kgbet placeres i ny afdeling, afdeling nr. 324.

Der er tale om en handel med overtagelsesdag den 1. januar 2017, og en samlet erhvervelsessum,

opgjort incl. moms, pa kr. 8.347.050.
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Oplysning om ejendommene.
Kgbet vedrgrer 3 selvstaendige matrikler, nemlig fglgende:

Matr.nr. 8h Hjermind by, Bjerringbro, beliggende Storegade 18, 8850 Bjerringbro, af areal 1984 m?,
heraf vej 140 m?.

Matr.nr. 8afa Hjermind by, Bjerringbro, beliggende Rossensgade 4F, 8850 Bjerringbro, af areal 689
m?, heraf vej 0 m?.

Matr.nr. 8pg Hjermind by, Bjerringbro, beliggende Rossensgade 4, 8850 Bjerringbro, af areal 309
mz, heraf vej 0 m?.

Pa nuveerende tidspunkt udger de 3 ejendomme samlet set det, der bensevnes "Madsens Hotel”, og
er ejendomme, der i gjeblikket henstar uden at blive anvendit.

Som bilag 2 til denne ansggning vedhaeftes oversigtsfoto, der viser matriklernes udstreekning.

Kgbers tanke er den at nedrive den samlede bygningsmasse, med undtagelse af det forhus, der lig-
ger ud til gdgaden i Bjerringbro by, som er del af den ejendom, der vedrarer matr.nr. 8h.

Til beskrivelse af dette forhus’ nuvaerende bygningsstand vedheeftes som bilag 3 farsynsrapport,
dateret den 7. november 2016. Der er lavet farsynsrapport pa den del af bygningsmassen, der skal
bevares i forbindelse med projektgennemfarelsen.

Planer for anvendelse af matriklerne.

Nar bygningsmassen er nedrevet, med undtagelse af det omtalte forhus, er det planen at opfare ny-
bebyggelse.

Som bilag 4 vedhaeftes illustration, der viser planen for nybyggeriets/renoveringens placering og
udstraekning. Der kan derfor i projektet opfares 3369 m? nybyggeri samt yderligere 662 m?® ved om-
bygning af eksisterende bygningsmasse.

Pa nuveerende tidspunkt er der p& ejendommene tinglyst et plangrundlag (servitut dateret 13. april
1967).

Byggeplanerne kan rummes i nuveerende planregulering, men det kan veere, at kgber vil, i forbindel-
se med optimering af sit projekt, bede om udfaerdigelse af ny lokalplan, der giver en mere effektiv og
fremtidssikret anvendelse af de 3 matrikler.

Kvoteforhold.

Det pateenkte byggeri/ombygning vil skulle ske pa baggrund af kvote, optaget i kvoteoversigten for
overslagsar 2018. For Bjerringbro midtby er der i kvoteoversigt for overslagsar 2018 optaget kr.
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6.000.000, svarende til 3100 m* boligareal. Det er denne kvote, man vil gare brug af ved realisering
af projektet.

Uafhaengig af denne kvotebetragtning pagar der dialog med Viborg Kommune omkring eventuel salg
af en mindre del af en af ejendommene, saledes at Viborg Kommune kan etablere sundhedssatellit i
Bjerringbro midtby. Udfaldet af disse draftelser kendes ikke pad nuvaerende tidspunkt, hvorfor der i
denne ansggning tages udgangspunkt i, at boligselskabet beholder hele ejendomsmassen og gen-
nemfgrer det beskrevne projekt.

Boligselskabet er opmaerksom pa, at der pa nuvaerende tidspunkt ejes en sokkelgrund pa slagteri-
grunden i Bjerringbro, hvor en del af netop naevnte kvote oprindelig var teenkt anvendt. Siden kvote-
oversigtens udarbejdelse har boligselskabet vurderet, at den omtalte sokkelgrund pa slagterigrun-
den umiddelbart er mere egnet til opfarelse af flexboliger, og der er ved anden lejlighed fremsendt
informationsmateriale om dette til Viborg Kommune.

De nuvaerende beboere i den eksisterende afdeling 322, der vedrarer boliger, der ligger pa slagteri-
grunden, har desuden ytret gnske om, at den oprindeligt planlagte fortzetning i omradet, der var en
del i nuveerende skan omkring anvendelse af slagterigrunden, skal genteenkes i form af f.eks. etab-
lering af forbedrede udenomsarealer og som konsekvens heraf en mindre bebyggelse pa de tilbage-
veerende arealer.

I kvotesammenhaeng har boligselskabet overvejet, hvis opfarelsen af de omtalte flexboliger mod for-
ventning ikke bliver godkendt af Viborg Kommune, at der i kvoteoversigten for overslagsar 2018 er
afsat andre kr. 2.000.000, benasvnt "Sydby”. Hvis flexboligprojektet ikke bliver til noget, s& kan den-
ne kvotedel erstatte byggeriet pa slagterigrunden.

For s& vidt angér kvotedelen "Sydby”, der er afsat i 2018, har boligselskabet endnu ikke indgaet no-
gen aftale for nogen konkret placering til et sddant byggeri, hvorfor det for boligselskabet ikke vil vae-
re nogen gkonomisk belastning at a&ndre anvendelsen af den omtalte kvote i oversigten. Kvoten pa
dette sted svarer til godt 1000 m? boligareal, som kan indpasses i grundkgbssummen vedrgrende
sokkelgrundsprojekt pa slagterigrunden.

Resultatet af disse betragtninger omkring kvoter er, at det er boligselskabets opfattelse, at de ejen-
domme, der er omfattet af denne ansggning, kan rummes indenfor de kvoter, der er indplaceret i
oversigtsarene.

@konomi.

Som det fremgar af bilag 1, kan ejendommene erhverves for kr. 8.347.050.

Til dette belgb skal, i forbindelse med denne ansggning, tilleegges handelsomkostninger samt de
omkostninger, der vil palgbe til nedrivning af bygningsmasserne, nar der bortses fra selve forhuset.

Ud fra erfaringer fra andre lignende sager vurderes det, at den samlede erhvervelsesudgift, supple-
ret med de omtalte udgifter, udger ca. kr. 9.500.000.



O leoni
advokater

Som omtalt bevares forhuset, og den ydre skal anvendes til den videre del af projektet. Det vurde-
res, at prisen pr. m? for denne del af det erhvervede kan veerdiansaettes til kr. 5.000 pr. m? byggeri.
Veerdiansaettelsen sker, for sa vidt angar denne del, med udgangspunkt i de erfaringer, boligselska-
bet har gjort i forbindelse med kab af de tidligere radhusbyggerier i Viborg by samt de erfaringer, der
er indhentet i forbindelse med den indledende bygningsgennemgang, der er foretaget samtidig med
udarbejdelse af farsynsrapporten, der er vedhaeftet denne ansggning.

Med udgangspunkt heri kan der laves fglgende talopstilling vedrgrende grundkgbsomkostninger:

Eksisterende bygningsmasse, der bevares — 662 m” 4 5.000 kr. 3.310.000
Nybyggeri for arealer, hvor bygningsmassen nedrives — 2438 m?

akr. 1.903 kr. 4.640.000
Forventede tilslutningsafgifter — 3100 m? & kr. 500 kr. 1.550.000
Samlede grundkgbsomkostninger i forbindelse med erhvervelsen Kr. 9.500.000

I grundkgbsomkostningerne er afsat tilslutningsafgift pa kr. 1.550.000. Til denne del af grundkabs-
prisen skal bemaerkes, at for den eksisterende bygningsmasse, der befinder sig pa de faste ejen-
domme, er der betalt en raekke tilslutningsafgifter, og boligselskabet forventer, i forbindelse med
byggeri, at fa godskrevet en del af de tidligere betalte tilslutningsafgifter.

Der er ikke pa nuveerende tidspunkt klarhed over, i hvilket omfang forsyningsselskaberne kan god-
skrive boligselskabet nogle af de tidligere tilslutningsafgifter, der er betalt, men ud fra erfaringer fra
andre projekter skgnnes det, at ca. 50% kan genbruges i det pataenkte byggeri.

De normale tilslutningsafgifter vil samlet set veere pa ca. kr. 1.000 pr. m?, hvoraf selve kloakbidraget
er langt den stgrste udgift (p.t. ca. kr. 575 pr. mz). Da ejendommen allerede er tilsluttet kloaknet, for-
ventes der ikke at komme nye udgifter vedrgrende denne del.

Samtidig forventes det, at en del af tidligere betalt eltilslutningsbidrag kan genanvendes pa projektet,
og denne forventning indgar ogsa i skannet.

Samlet vurderes det séledes, at der, forsigtigt angivet, i hvert fald vil veere kr. 500 pr. m?, der god-
skrives projektet. Nye tilslutningsafgifter bliver derfor kr. 500 pr. m?>.

Med udgangspunkt i det anfgrte omkring veerdianseettelsen pa forhuset, og bemaerkninger omkring
tilslutningsafgift, er den forventede grundkabspris kr. 1.903 pr. m? for den del, der er nybyggeri, hvil-
ket efter boligselskabets vurdering er en fornuftig prisangivelse for s& vidt angéar arealer, beliggende
i Bjerringbro midtby.

En sadan pris medferer endvidere, at boligselskabet forventer at kunne opfere boliger af en passen-
de kvalitet indenfor eksisterende rammebelgb.

P& baggrund af ovenstaende redegerelse anmoder jeg om tiltreedelse af kabet.
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Med venlig hilsen

lpdOua

Ole Thiel
Advokat (H)

ot@Ieoniadvokater.dk



