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1. Laesevejledning for Boligplan I

| det felgende afsnit beskrives fgrst baggrunden for Boligplan Il og hvilke overordnede fremtidige behov og
tendenser, som planen skal imgdekomme.

Dernaest fglger en kort beskrivelse af Randers Kommunes nuvaerende kapacitet i forhold til at kunne tilbyde
borgere et tilbud inden for kommunegraensen. Herefter gennemgas kort rammerne for byggeri af almene
boliger, hvorefter forslag til nybyggerier og omlaegning gennemgas. Sluttelig findes afsnit med beskrivelse
af gkonomisk og faglig effekt af planen og de data, som ligger bag vurderingerne i boligplanen, og en ud-
dybning af rammerne for opfgrelse af byggeri efter Lov om almene boliger.

| bilag 1 findes en detaljeret beskrivelse af, hvilke boligtyper der foreslas bygget og hvorfor, tidsperspektivet
for byggerierne (inklusiv evt. fremskaffelse af grunde, politisk behandling af lokalplaner med videre) og den
tilhgrende gkonomiske ramme og finansiering.

Bilag 2 viser et visuelt overblik over byggerierne i forhold til tidsperspektivet for de enkelte byggerier, og
skal ses som et supplement til bilag 1.

2. Opsummeringen af Boligplanens forslag til byggerier og
baggrund herfor

Ambitionen for socialomradets Boligplan Il er at haeve Randers Kommunes evne til at tilbyde botilbud til
borgere med saerlige behov inden for Randers Kommune fra cirka 61 % til cirka 72 %. | det fglgende opsum-
meres det, hvad det kraever af @&ndringer i bygningsmassen, tidshorisonten for det og hvad det koster.

2.1. Hvad kraever en forggelse af Randers Kommunes selvforsy-
ningsgrad malt i antal af byggerier?

Forvaltningen vurderer, at det er realistisk at gge selvforsyningsgraden fra 61 % til 72 % ved at opfgre eller
2ndre status for boliger pa fglgende vis:

e 51 nye permanente boliger opfgres efter Lov om almene boliger § 105, stk. 2, heraf er byggeriet for
felgende boliger allerede vedtaget og igangsat i starten af 2023:

o 10 nye boliger pa Bostedet Neptunve;j
o 2 ekstra boliger pa Bostedet Marienborgve;j

e 10 eksisterende permanente boliger overtages! fra forvaltningen Sundhed og Omsorg, Kastanievej i
Harridslev

e 16 nye midlertidige boliger opfgres efter servicelovens § 107:

o 2 boliger ved Ladegarden for borgere med misbrug og betydelige personlighedsforstyrrel-
ser

1| takt med at boligerne bliver ledige, overtager socialomradet dem.
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o 14 boliger for borgere med kombinationer af forskellige diagnoser
e 6 eksisterende permanente boliger pa Botilbuddet Vester Tveervej omlaegges til midlertidige boliger

e 6 eksisterende permanente boliger pa Bostedet Markedsgade omlaegges til midlertidige boliger
(der bygges nyt botilbud til de nuvaerende beboere pa tilbudet)

e Op til 19 eksisterende permanente boliger i Niels Brocks Gade? omdannes Igbende til midlertidige
boliger

Figur 1: Grafisk overblik over fordeling af typer byggerier/omlaegning for de i alt 108 pladser/boliger som Boligplanen omhandler

Boligplan Il - fordeling af 108 pladser/boliger som boligplanen
omfatter

[~

10

= Permanente boliger - nyopfgrelse

= Midlertidige boliger - nyopfgrelse
Overtagelse af permanente boliger fra omsorgsomradet Harridslev
Omdanne permanente boliger til midlertidige (Vester Tvaervej)

m Omdanne permanente boliger til midlertidige (Markedsgade)

= Omdanne permanente boliger til midlertidige (Niels Brocks Gade)

Udover disse tiltag foreslar forvaltningen, at:

e Der afsaettes et rammebelgb pa 2,5 mio. kr. til afsggning af muligheden for et STU-forlgb pa Specia-
lindsats for Bgrn og Unge Mellerup — bygningsmaessigt savel som indholdsmaessigt.

e Molokanlaegget pa Lene Bredahls Gade finansieres af overskuddet fra Boligplan .

e De to selvejende boligtilbud pa Purager 1 og 3 i Harridslev hjemtages til Randers Kommune i dialog
med de nuvaerende ejere. De to tilbud er allerede i dag en del af Bocenter Harridslev, men selve

2 Der er tale om op til 19 boliger. Men der kan for nuvaerende ikke saettes praecist dato pa, hvornar alle boliger er om-
lagt, og hvor mange boliger der er efter omlagningen vil veere.
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bygningerne ejes af en selvejende forening. En hjemtagelse vil lette det administrative arbejde for-
bundet med, at bygningerne i det samme samlede bosted er ejet af to forskellige aktgrer. Det har
derfor ikke nogen betydning for beboerne.

e Randers Kommunes erhvervslejemal pa Skelvangsvej 24 opsiges, nar fremlejeaftaler kan ophgres
enten frivilligt eller nar borger udflytter. Borgerne vil fortsat modtage mestringsvejledning (§ 85)
stgtte fra Randers Kommune uafhangigt af, om de fortsat bor til leje hos Randers Kommune eller
frivilligt hos nuvaerende ejer af bygningen.

2.2. Hvad koster en forggelse af Randers Kommunes selvforsy-
ningsgrad og de ovenstaende tiltag?

Der er forskellige finansieringskilder til Boligplan Il, som bl.a. beror pa tidligere politiske aftaler eller over-
skud fra tidligere byggerier. Det vil sige, at nar Boligplan Il leegges frem, er den finansieret.

Safremt der gnskes en hgjere selvforsyningsgrad end de cirka 72 %, som beskrevet ovenfor, vil der skulle
findes ekstra midler hertil. | nedenstaende skema er den samlede finansielle ramme skitseret, nar der tages
udgangspunkt i en forggelse af selvforsyningsgraden til cirka 72 %.

Finansieringen af hvert enkelt byggeri i Boligplan Il er udfoldet i bilag 1. Byggerierne koster samlet set mere
end nedenstaende ramme pa 33,6 mio. kr., hvorfor det er en del af finansieringskilden for Boligplan Il, at de
indteegter som Randers Kommune modtager i form af gget kommunaludligning arligt, som fglge af, at en
borger hjemtages til Randers Kommune, bruges til at etablere de nye tilbud - svarende til cirka 4,4 mio. kr.
Dette bygger pa en aftale om, at hver gang socialomradet hjemtager en borger, tilfalder de ¢gede indtaeg-
ter i form kommunaludligning socialomradets budget. Samlet set betyder det, at Boligplan Il i sin nuvae-
rende form har et overskydende belgb pa godt 640.000 kr. til uforudsete udgifter.

Tabel 1: Overblik over finansieringskilder til Boligplan I

Finansieringskilde 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Total antal mio. kr.
Mio. | Mio. | Mio. | Mio. | Mio.

Overskud fra Boligplan I3 - - - - - 6,0 mio. kr.

Budgetaftale 2022-2025 — afsat midler til op- 2,7 4,7 - - - 7,4 mio. kr.

fgrelse af 16 boliger efter almenboliglovens
§ 105 stk. 2 (permanente boliger)

Budgetaftale 2023-2026 — afsat midler til op- - - 6,5 8,2 5,5 20,2 mio. kr.*
forelse af 30 boliger — heraf 15 boliger efter
servicelovens § 107 (midlertidige boliger —
afsat 16,5 mio. kr.) og 15 boliger efter al-
menboliglovens § 105 stk. 2 (permanente
boliger — afsat 3,7 mio. kr.)

3 Overskuddet fra Boligplan | ligger hgjere end forventet ved den fremlagte afsluttende status pa Boligplan | pa Social-
udvalgsmgdet den 25, oktober 2021 (sag 125), da der pa dette tidspunkt fortsat var byggeprojekter, som ikke endnu
var afsluttet, hvorfor der ikke kunne laves en endelige opggrelse pa dette tidspunkt.

4Ud af de i alt 20,2 mio. kr. er afsat 16,5 mio. kr. til opfgrelse af 15 boliger efter servicelovens § 107 og 3,7 mio. kr. til
opferelse af 15 boliger efter lov om almene boligers § 105.
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Finansieringskilde 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Total antal mio. kr.
Mio. | Mio. | Mio. | Mio. | Mio.

Total 33,6 mio. kr.

2.3. Hvilke gkonomiske og faglige effekter vil planen have?

Boligplanen har bade gkonomiske og faglige effekter. | det fglgende ridses de kort op. For en uddybing af
det henvises til afsnittet ”Effekter af planen — fagligt og gkonomisk”.

Bkonomiske effekter

Som det ses af nedenstaende figur, vil boligplan virke yderlige udgiftsdeempende med 7,8 mio. kr. i 2027,
end det som allerede er forudsat i socialomradets gkonomiske handleplaner (S@P) (691,9 mio. kr. over for
684,1 mio. kr.).

Figur 2: lllustration af forskellige scenarier for udgiftsudvikling pd socialomrddet set i forhold til det forventede budget i perioden
2023-2027

@konomi pa socialomradet 2023-2027 (mio. kr.)
revideret jf. regnskab 2022
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2023 2024 2025 2026 2027
—Budget 23-26 (inkl. demografi og ref] = Forventet udgift (fgr handleplan)

= Forventet udgift (inkl handleplan) Forventet udgift (inkl. handleplan og boligplan)

Det betyder, at der fortsat vil vaere en forskel (manko) mellem forventet budget og forbrug pa 47,5 mio. kr.
i 2027 (684,1 mio. kr. over for 636,6 mio. kr.)

Faglige effekter

Effekten pa de faglige miljger i Randers Kommune i forhold til at varetage flere seerligt dyre enkeltsager kan
vaere vanskelig praecist at opggre, da det kan vaere usikkert, hvor stor en andel af de nye pladser, der retter
sig mod borgere med arlige udgifter pa over 1 mio. kr. Forvaltningen forudsaetter i det fglgende, at det
kunne vaere 30 af de 77 nye pladser.
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Figur 3: Selvforsyningsgrad for mdlgrupper, som bergres af boligplanen far boligplanens realisering

Kombination af
Spiseforstyrrelse lidelser

Spatisk lammet Mental retardering

Skitzofreni Anden sygdom

Mental retardering
og autisme

Senhjerneskade

Rygmarvsskade

| forhold til hvilke malgrupper pladserne er tilteenkt, vil det primaert formentlig omfatte de diagnosegrup-
per, hvor Randers Kommune i forvejen har et fagligt miljg til at varetage opgaven (markeret med grgnt).
Det betyder, at selvforsyningsgraden i de etablerede faglige miljger omkring szerligt dyre enkeltsager vil
stige. Det er illustreret i ovenstaende og nedenstaende figurer, hvor selvforsyningsgraden for de enkelte di-
agnoser er illustrerer henholdsvis fgr og efter boligplanens realisering. Det viser, at selvforsyningsgraden
for malgruppen “kombination af lidelser” vil stige fra 29 % til 52 %, i malgruppen mental redardering fra 32
% til 60 % og i malgruppen "mental retardering og autisme” fra 33 % til 70 %.

Figur 4: Selvforsyningsgrad for malgrupper, som bergres af boligplanen efter boligplanens realisering

Kombination af
Spiseforstyrrelse lidelser

52 %

Spatisk lammet Mental retardering

Skitzofreni Anden sygdom

Mental retardering
og autisme

Senhjerneskade

Rygmarvsskade
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2.4. Hvad er tidshorisonten for en udvidelse af Randers Kommu-

nes selvforsyningsgrad?
| det forslag, som laegges frem, bygges der i perioden 2023 til og 2026.

| nedenstaende tabel er opgjort, hvor langt byggeprocessen er ved udgangen af hvert ar — der er tale om en
vurdering, som er forbundet med usikkerhed som fglge af, at flere forhold skal veere pa plads — lokationer,
lokalplanlzegning med videre.

Tabel 2: Overslag over den procentvise fremdrift i Boligplan Il fordelt pa drene.

2023 2024 2025 2026
Procentvis fremdrift i boligplanen over arene® 20% 31% 79 % 100 %

Safremt en sadan proces vil skulle fremskyndes, vil det skulle undersgges naermere. Som det ses i ovensta-
ende, sker der et gennembrud i processen i 2025. Dette hanger sammen med, at for de otte projekter,
hvor der decideret skal bygges nyt, gelder det, at der mangler lokationer for fire af dem — dvs. lokationer
skal findes og der skal dernaest udarbejdes lokalplan®.

2.5. Politisk behandling af de enkelte byggerier

Boligplan Il er udelukkende en ramme for de byggerier, som alle hver for sig og konkret skal godkendes af
socialudvalget og byrad. Det betyder ogsa at i takt med, at boligplanen realiseres, kan der ske a&ndringer og
forskydninger i planen, ligesom indholdet af byggerierne kun vil blive beskrevet i hovedlinjer: stgrrelse af
byggeriet (antal boliger), malgruppe og finansiering.

Hertil kan eksempelvis naevnes, at der landspolitisk arbejdes med at formulere en ny hjemlgseindsats. En
sadan ny indsats kan fa betydning for, hvordan Randers Kommune skal arbejde med at understgtte forskel-
lige boligformer for malgruppen med henblik pa at reducere hjemlgshed.

Formalet med denne overordnede boligplan er derfor at fa en politisk tilkendegivelse af, om forslagene har
den retning og den overordnede finansieringsmodel, som Byradet gnsker.

Ved politisk godkendelse af planen kraeves det efterfglgende, at hvert enkelt byggeri skal gennemlgbe fgl-
gende faser, hvor detaljeringsgraden vil veere hgj:

1. Kvalificering af det enkelte byggeri, jf. forventningsafstemningsmodellen som blev vedtaget af byra-
det 21. marts 2022, sagnr. 121, herunder dialog med de bergrte brugere og medarbejdergrupper
om indretningen af byggeriet

> | opggrelsen er taget udgangspunkt i hvor mange boliger, der forventes at vaere opfert eller omlagt ved udgangen af
det enkelte ar. Dog indgar ikke omlagningen af Niels Brocks Gade, Kollegielignende STU-pladser og omlaegning af det
eksisterende tilbud i Markedsgade og bygning af nyt tiloud for borger med autismespektrumsforstyrrelser, da det pa
nuvaerende tidspunkt ikke kan afklares naeermere, hvornar de forventes omlagt.

6 Det vil sige, der mangler lokationer for: 1) Nyt bosted for borgere med kombination af diagnoser, 2) Nyt bosted for
borgere med funktionsnedsaettelser, 3) Nyt bosted for borgere med autismespektrumsforstyrrelser og 4) Nye midlerti-
dige boliger for borgere med forskellige funktionsnedsaettelser. Der er saledes fundet lokationer til projekterne: 1) Ti
boliger pa Neptunvej 2) To ekstra boliger pa Marienborgvej, 3) To midlertidige boliger ved Ladegarden og 4) Udbygnin-
gen af bosted for borgere med kombination af diagnoser i Harridslev.
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Byradets godkendelse af skema A7 for det enkelte byggeri (eller § 107 byggerier)
Byggeriet skal udbydes i licitation

Socialudvalgets godkendelse af skema B! for byggeriet, fgr igangsaettelse
Byradets godkendelse af anleegsregnskab — skema C**

Beregning af husleje ud fra regnskabet

o v s wWwN

Nar man som kommune patager sig et stgrre driftsmaessigt ansvar ved at etablere specialiserede tilbud, vil
der opsta flere risikoelementer. Dette vil bade ggre sig geeldende ved etableringen af et nyt tiloud og ved
den efterfglgende daglige drift.

Derfor blev det i budgetaftalen 2022-2025 przeciseret, at der som led i etableringen af nye botilbud skal sik-
res en forventningsafstemning mellem byradet og forvaltningen om risikoelementerne ved driften.

Risikoelementerne kan vaere af forskellig karakter, herunder gkonomisk, krav fra tilsynsmyndigheder, bor-
gernes pavirkning af at flytte ind i nye rammer, naermiljgets pavirkning, krav til medarbejdernes kompeten-
cer med videre.

Derfor besluttede byradet pa dets mgde 21. marts 2022 (se sag 121), at forvaltningen ved ethvert byggeri
foretager en konkret vurdering af risikoelementer og opmaerksomhedspunkter. Dermed vil forvaltningen
samtidig med, at der forelaegges sager med henblik pa byradets godkendelse af et byggeprojekt, forelaeg-
ges en beskrivelse af risikoelementer og opmaerksomhedspunkter, og hvor forvaltningen vil forholde sig til,
hvordan man kan arbejde med de identificerede forhold med henblik pa at eliminere eller nedbringe risici-
ene. Se naermere i afsnittene 3.3. Boligplan Il som en ramme og 3.4. Forventningsafstemning ved hvert byg-
geri.

3. Indledning: Hvad er baggrunden for Boligplan Il og hvad
skal den imgdekomme?

Den fgrste boligplan for socialomradet blev afsluttet med udgangen af 2021 og afsluttende status pa pla-
nen blev behandlet af socialudvalget pa udvalgsmgdet den 25. oktober 2021, sag 125. Der er nu behov for
at udarbejde en ny boligplan for omradet.

Et veesentligt element i Boligplan | var at fa aeldre boliger renoveret, sa de opfyldte nutidens krav. Derud-
over indeholdt boligplanen erstatningsbyggeri for kendte grupper og udvikling af tilbud til borgere med au-
tismespektrumsforstyrrelser.

Boligplan Il indeholder ogsa elementer fra Boligplan |, men har derudover som formal at veere med til at un-
derstgtte arbejdet med at imgdekomme de gkonomiske udfordringer, som socialomradet i Randers Kom-
mune — pa lige fod med andre danske kommuner — oplever. Betydningen af denne udfordring er yderlige
aktualiseret af, at der ikke fra centralt politisk hold er kommet et generelt gkonomisk Igft af socialomradet.
Bade i kommuneaftalerne mellem KL og Regeringen for 2022 og 2023 er der saledes ikke afsat midler til at
Igfte omradet, hvorfor kommunerne hver isaer skal Igfte opgaven lokalt.

7 Kun ved byggerier af Lov om almene boliger § 105, stk. 2.
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3.1. Tidligere politiske beslutninger som rammen for Boligplan |

Boligplan Il tager derfor udgangspunkt i felgende seks overordnede udviklingstiltag eller tidligere politiske
beslutninger, som saetter rammen for planen:

1.

| budgetaftalen 2022-2025 besluttede forligspartierne, at forvaltningen skulle arbejde med tre pro-
jektspor for at medvirke til at reducere problematikken med saerligt dyre enkeltsager. Det tredje
spor i indsatsen er at styrke socialomradets egne botilbud til borgere over 18 ar med en kombina-
tion af diagnoser/mental retardering og/eller i kombination med autismespektrum forstyrrelser.
Der er tale om en gruppe af borgere med et omfattende stgttebehov pa et niveau svarende til ar-
lige udgifter pa mere end en million kroner per borger. Derfor blev der i budgetaftalen 2022-2025
afsat 7,4 mio. kr. til at opfgre 16 boliger efter Lov om almene boliger, § 105 stk. 2

| budgetaftalen 2023-2026 besluttede forligspartierne en yderlig gkonomisk handleplan for social-
omradet. Et af elementerne i denne plan er, at forvaltningen skal arbejde videre med en bolighand-
lingsplan, hvor forligspartierne aftalte finansiering til etablering af et nyt midlertidigt botilbud med
15 pladser efter servicelovens § 107 og et nyt leengerevarende botilbud med 15 pladser, som opfg-
res efter Lov om almene boliger, § 105 stk. 2.

Randers Kommunes selvforsyningsgrad hvad angar botilbud til voksne med handicap ligger pa 61 %,
og har over de senere ar vaeret faldende, fordi det er blevet sveerere at finde egnet tilbud inden for
Randers Kommunes granse. Andelen vurderes forholdsvis lille for en kommune af Randers Kom-
munes st@rrelse, og skyldes iszer, at strukturen vedrgrende botilbud i amtstiden ikke fulgte den nu-
veerende kommuneafgransning. Indsatsen for at fa en stgrre selvforsyningsgrad, ogsa for borgere
hvor der ikke er tale om seerlig dyre sager, er derfor ligeledes et parameter, der skal understgttes i
boligplanen.

En indsats hvor man laver en udredning af den enkelte borgers funktionsniveau ved at afprgve
funktionsniveauet i praksis, har stor veerdi. Derfor er det ogsa vigtigt at anvende midlertidige boli-
ger til dette formal og dermed ¢ge kapaciteten pa omradet.

Mulighederne for at lave indsatser for borgere, der bor i boliger pa det almindelige boligmarked, er
vokset i de senere ar, Udviklingen af indsatserne pa socialomradet har understgttet denne udvik-
ling, da der via kraftcentrene etableres forskellige visiterede savel som uvisiterede tilbud. Der er
derfor et stigende antal borgere, der vaelger denne boform. Endvidere skal det ses i sammenhang
med budgetaftalerne for 2022-2025 og 2023-2026, hvor det er besluttet, at der skal arbejdes med
henholdsvis udbygning af mestringsvejledning (§ 85 stgtte) til dggnbemanding, sa flere borgere har
mulighed for at blive i egen bolig. Derudover er det blevet besluttet at arbejde med flere sakaldte
murstenslgse tilbud, hvor fokus er pa, at socialomradets forskellige fagligheder samarbejder pa
tveers om at sikre en helhedsorienteret indsats for borgeren, sa borgeren kan blive i trygge rammer
i eget hjem.

Det sjette og sidste element, er, at der opleves efterspgrgsel pa kollegielignende-vaerelser til STU-
elever, hvorfor der ogsa skal ses pa mulighederne for etablering af denne boligform.
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3.2. Overordnet gkonomisk ramme for boligplanen

Der er forskellige finansieringskilder til Boligplan Il, som bl.a. beror pa tidligere politiske aftaler eller over-
skud fra tidligere byggerier. | nedenstaende skema er det kort skitseret og opsummeret:

Tabel 3: Overblik over finansieringskilder til Boligplan Il

Finansieringskilde 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Total antal mio. kr.
Mio. | Mio. | Mio. | Mio. | Mio.

Overskud fra Boligplan I8 - - - - - 6,0 mio. kr.

Budgetaftale 2022-2025 — afsat midler til op- 2,7 4,7 - - - 7,4 mio. kr.

ferelse af 16 boliger efter almenboliglovens
§ 105 stk. 2 (permanente boliger)

Budgetaftale 2023-2026 — afsat midler til op- - - 6,5 8,2 5,5 20,2 mio. kr.?
fgrelse af 30 boliger — heraf 15 boliger efter
servicelovens § 107 (midlertidige boliger —
afsat 16,5 mio. kr.) og 15 boliger efter al-
menboliglovens § 105 stk. 2 (permanente
boliger — afsat 3,7 mio. kr.)

Total 33,6 mio. kr.

Finansiering uden for rammen — gget kommunaludligning

Finansieringen af hvert enkelt byggeri i Boligplan Il er udfoldet i bilag 1. Byggerierne koster samlet set mere
end ovenstaende ramme pa 33,6 mio. kr., hvorfor det er en del af finansieringskilden for Boligplan Il, at de
indteegter som Randers Kommune modtager i form af gget kommunaludligning arligt, som fglge af, at en
borger hjemtages til Randers Kommune, bruges til at etablere de nye tilbud - svarende til cirka 4,4 mio. kr.
Dette bygger pa en aftale om, at hver gang socialomradet hjemtager en borger, tilfalder de ggede indtaeg-
ter i form kommunaludligning socialomradets budget. Samlet set betyder det, at Boligplan Il i sin nuvae-
rende form har et overskydende belgb pa godt 640.000 kr. til uforudsete udgifter.

Hvis Randers Kommune selv har en botilbudsplads, vil det udlgse et arligt belgb i stgrrelsesordningen 300-
400.000 kr.20 i form af gget kommunaludligning til Randers Kommune. Det betyder, at der vil vaere penge til
de fglgeudgifter, som kan opsta i forbindelse med opstart af nye tilbud, eksempelvis til uddannelse af per-
sonale. Det betyder konkret, at den ggede kommunale udligning, som Randers Kommune modtageriar 1,
fordi en borger nu er hjemtaget til Randers Kommune, bruges til etablering af det nye botilbud (anlaegsud-
giften), hvorefter de efterfglgende ars (fra ar 2 og frem) permanente ggede kommunaleudligning bruges til
at drive tilbuddet (driftsudgiften) — dvs. udgifter til personalets lgn, efteruddannelses med videre.

8 Overskuddet fra Boligplan | ligger hgjere end forventet ved den fremlagte afsluttende status pa Boligplan | pa Social-
udvalgsmgdet den 25, oktober 2021 (sag 125), da der pa dette tidspunkt fortsat var byggeprojekter, som ikke endnu
var afsluttet, hvorfor der ikke kunne laves en endelige opggrelse pa dette tidspunkt.

°Ud af de i alt 20,2 mio. kr. er afsat 16,5 mio. kr. til opfgrelse af 15 boliger efter servicelovens § 107 og 3,7 mio. kr. til
opfgrelse af 15 boliger efter lov om almene boligers § 105.

10 Belgbet opggres pa cpr. niveau og kan variere inden for dette interval.
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3.3. Boligplan Il som en ramme

Boligplan Il er udelukkende en ramme for de byggerier, som alle hver for sig og konkret skal godkendes af
socialudvalget og byrad. Det betyder ogsa at i takt med, at boligplanen realiseres, kan der ske a&ndringer og
forskydninger i planen, hvorfor indholdet af byggerierne kun er beskrevet i hovedlinjer i planen: stgrrelse af
byggeriet (antal boliger), malgruppe og finansiering af dem.

Hertil kan eksempelvis navnes, at der landspolitisk arbejdes med at formulere en ny hjemlgseindsats. En
sadan ny indsats kan fa betydning for, hvordan Randers Kommune skal arbejde med at understgtte forskel-
lige boligformer for malgruppen med henblik pa at reducere hjemlgshed.

Formalet med denne overordnede boligplan er derfor at fa en politisk tilkendegivelse af, om forslagene har
den retning og den overordnede finansieringsmodel, som Byradet gnsker.

Ved politisk godkendelse af planen kraeves det efterfglgende, at hvert enkelt byggeri skal gennemlgbe fgl-
gende faser, hvor detaljeringsgraden vil veere hgj:

1. Kvalificering af det enkelte byggeri jf. forventningsafstemningsmodellen, herunder dialog med de
bergrte brugere og medarbejdergrupper om indretningen af byggeriet

Byradets godkendelse af skema A!! for det enkelte byggeri (eller § 107 byggerier)

Byggeriet skal udbydes i licitation

Socialudvalgets godkendelse af skema B! for byggeriet, fgr igangsaettelse

Byradets godkendelse af anlaegsregnskab — skema C*!

Beregning af husleje ud fra regnskabet

o v s wWwN

| forhold til punkt 1 kan det f.eks. dreje sig om konkrete tidsplaner for indkaldelse til infomgder, pressemg-
der med videre. De endelige og konkrete planer herfor vil afhaenge af, hvornar de enkelte byggerier reelt
kan saettes i gang.

3.4. Forventningsafstemning ved hvert byggeri

Nar man som kommune patager sig et stgrre driftsmaessigt ansvar ved at etablere specialiserede tilbud, vil
der opsta flere risikoelementer. Dette vil bade ggre sig geeldende ved etableringen af et nyt tiloud og ved
den efterfglgende daglige drift.

Derfor blev det i budgetaftalen 2022-2025 przeciseret, at der som led i etableringen af nye botilbud skal sik-
res en forventningsafstemning mellem byradet og forvaltningen om risikoelementerne ved driften.

Risikoelementerne kan vaere af forskellig karakter, herunder gkonomisk, krav fra tilsynsmyndigheder, bor-
gernes pavirkning af at flytte ind i nye rammer, naermiljgets pavirkning, krav til medarbejdernes kompeten-
cer med videre.

Derfor besluttede byradet pa dets mgde 21. marts 2022 (se sag 121), at forvaltningen ved ethvert byggeri
foretager en konkret vurdering af risikoelementer og opmaerksomhedspunkter. Dermed vil forvaltningen
samtidig med, at der forelaegges sager med henblik pa byradets godkendelse af et byggeprojekt, foreleegge
en beskrivelse af risikoelementer og opmaerksomhedspunkter, og hvor forvaltningen vil forholde sig til,

11 Kun ved byggerier af Lov om almene boliger § 105, stk. 2.
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hvordan man kan arbejde med de identificerede forhold med henblik pa at eliminere eller nedbringe risici-
ene.

Saledes vil bade beskrivelsen af risikoelementer og opmaerksomhedspunkter samt forvaltningens faglige
vurderinger veere en del af den politiske beslutning om gennemfgrelse af det enkelte byggeri og dermed
etableringen af tilbuddet. Den samlede beskrivelse af risikoelementer med videre skal tjene til at skabe
gennemsigtighed, forventningsafstemning og eventuel klarhed omkring ngdvendige tiltag, der skal igang-
seettes for at skabe rammerne og vilkar for, hvad der politisk vurderes at vaere en tilfredsstillende drift.

I nedenstaende figur ses en oversigt over opmaerksomhedspunkter, der vil blive anvendt i relation til for-
ventningsafstemningen. Opmarksomhedspunkterne vil som fgr naevnt blive beskrevet og udfoldet konkret
ved ethvert byggeprojekt, nar det fremlaegges til politisk behandling og beslutning, hvorfor nedenstaende
figur blot skal ses som en opsummering. Et eksempel pa hvordan modellen konkret benyttes kan ses da So-
cialudvalget godkendte byggerierne pa Neptunvej og Marienborgve] (se henholdsvis sag 101 og sag 127 pa
socialudvalgets mgder den 24. august 2022 og 24. oktober 2022).

Figur 5: Oversigt over temaer som forventningsafstemmes om, ndr byggerierne skal politisk godkendes

Phonomisk
Kommunika- buffer
tion i (reparationer
processen og i
tomgangsleje) 4f
Rette dagtilbud
o
beskaftigelse
Sikkerhed,
medarbejder-
trivsel og
konfliktniveau
Ledetses-
maessig
opmarksom-
hed

4. Socialomradets grundlag for at tilbyde borgere et tilbud
inden for kommunegraensen

Aktiviteten pa voksenomradet har i de senere ar veaeret relativ stabilt. | 2020-2022 har der vaeret 608-619
voksne borgere i botilbud jf. fglgende figur.
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Figur 6: Udvikling i antal voksne borgere i botilbud i perioden 2020-2022
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Andelen af borgere med et botilbud ligger i perioden 2021-23 relativt stabilt med en andel pd 61-63 pct. og
andelen af borgere i botilbud inden for Randers Kommune er faldende jo dyrere sagerne er. Saledes
modtog 72 pct. af borgere med en saerligt dyr sag?? et eksternt tilbud i 2022 — naesten ligeligt fordelt mel-
lem offentlige og private.

Figur 7: Oversigt over andelen af leverandgrart for de seerligt dyre sager i 2022

Leverandgrfordeling - borgere med udgifter over
1 mio. kr. arligt 2022

2022

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

M Private leverandgrer m Offentlige myndigheder m Egne pladser, Randers. Kommune

Det fremgar af den nationale evaluering af det specialiserede socialomrade?’3, at der pr. 1. januar 2018 var
24.000 borgere i botilbud pa landsplan. Ud af denne gruppe var der 14.500 beboere (61 pct.), hvor borge-
rens handlekommune er den samme som borgerens bopalskommune. Randers Kommunes fordeling mel-

12 Szerligt dyr er defineret som en sag, som koster over 1 mio. kr. arligt.
13 Rapporten kan tilgas her: https://sm.dk/Media/637884859836562572/Evalueringen specialiserede socialom-
raade afrapportering med bilag.pdf
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lem interne og eksterne botilbud svarer saledes til niveauet pa landsplan. Med Randers Kommunes place-
ring som den 8. stgrste malt pa indbyggertal vurderer forvaltningen, at der er et potentiale for en hgjere
grad af selvforsyning.

Tabel 4: Oversigt over antal borgere® i botilbud fordelt pd internt/eksternt kgb i perioden 2021-2023

2021 2022 2023
Botilbud
Internt Eksternt Kab Andel i interne Internt Eksternt Keb Andel i interne Internt Eksternt Kab Andel i interne
kob kob ialt botilbud kob kob ialt botilbud kob kob ialt botilbud

§108 6 47 53 11% 7 51 58 12% 7 51 58 12%
§107 22 64 84 26% 29 70 97 30% 26 54 80 33%
§ 85 dogn 335 123 456 73% 328 121 448 73% 303 110 413 73%
§ 76a 14 1 14 100% 10 10 100% 8 8 100%
SUL § 238a 1 1 0% 2 2 0% 1 1 0%

lalt 377 236 608 62% 374 244 615 61% 375 220 595 63%

Udgiftsmaessigt deekker Randers Kommunes egne botilbud pa voksenomradet en mindre andel af de sam-
lede udgifter til kgb af botilbud, svarende til ca. 46 pct. af de samlede udgifter. Dette skal ses i sammen-
haeng med, at gennemsnitsprisen pr. borger i eksterne botilbud er markant hgjere (ca. 75 pct. +) end for
borgere i interne botilbud. Udgiftsfordeling og gennemsnitspriser fremgar af fglgende tabeller.

Tabel 5: Oversigt over udviklingen i udgiftsfordeling mellem internt og eksternt kgb af botilbud pd voksenomrddet i perioden 2021-
2023 (forventet for 2023)

Botilbud voksenomradet udgifter

i 1000 kr.%s 2021 2022 2023 Andel i 2023
Internt kgb 147.132 166.168 166.126 46 %
Eksternt kgb 183.415 191.185 193.783 54 %
Kgb i alt 330.547 357.353 359.910 100 %

Tabel 6: Oversigt over gennemsnitspriser pd henholdsvis internt og eksternt kgb i 2022

Udgifter til botilbud 2022
Udgifter i Gennemsm?s-prls Gns. pr!s pr
1000 kr Internt pr borgeri in- Eksternt borger i ek- Kab
) kob ternt kpb?'® kob sternt forlgb ialt
§ 108 2.515 359 54.472 1.068 56.987
§ 107 13.729 473 54.217 775 67.947
§ 85 dggn 146.133 446 81.442 673 227.575
I alt 162.378 446 190.131 786 352.508

Tendensen til at udgifterne til borgere i eksterne forlgb overstiger andelen af borgere i interne forlgb, kan
bade skyldes, at en relativt stor andel af borgere med komplekse (dyre) stgttebehov modtager et eksternt
tilbud fremfor et internt tilbud, og at der ved visitation til eksterne forlgb kan veere en tendens til, at sa-

14 Antal borgere i 2023 er opgjort per 1. februar 2023 med forbehold for til- og afgang i resten af aret.
15 Opggrelse ekskl. herberg/forsorgshjem jf. SEL § 110
16 Gennemsnitspris beregnet pa baggrund af antal borgere i botilbud i 2022.
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gerne i sig selv bliver dyrere. De eksterne sagers hgje prisniveau haenger saledes ogsa sammen med, at der
betales for udgifter til bygninger, ledelse og administration, og at der i de mest komplekse sager har vaeret
en tendens til at bemande med stadig mere personale og gget skeermning. Ressourcer, som ikke altid er til
gavn for borgeren. Eksempelvis kan skaermning af borger uden sendring i de gvrige rammer veere uhensigts-
maessigt i forhold til at fremme borgers trivsel.

4.1. Opbygning af intern kapacitet

Der er som udgangspunkt saledes ikke behov for flere botilbud generelt, men der kan vaere et potentiale i
at udvikle flere botilbud i Randers Kommune i en form, som bade bygger oven pa de tilbud, der allerede fin-
des, og som er tilbud med en langt hgjere grad af individuel bolig og indsats.

Det kan ogsa veere relevant at bygge boliger, som understgtter borgere med stgrre udfordringer, og hvor
man som borger i hgjere grad selv kan beslutte i hvilket omfang, man sgger feellesskabet. Denne boligform
findes der meget fa af - bade i Randers Kommune og hos eksterne leverandgrer.

Der ses endvidere et potentiale i at udvide antallet af midlertidige botilbud efter servicelovens § 107, hvor
formalet er at afklare borgerens stgttebehov. Randers Kommunes andel af borgere med et § 107 tilbud er
op til knap 30 % jf. tabel 4. Det kan vaere givtigt at bruge ressourcer pa disse udredningsforlgb, fordi det un-
derstgtter, at borgere efterfglgende kan modtage den rette faglige indsats.

Mulighederne for at udbygge Randers Kommunes botilbud er gode, idet der hele tiden opstar aendringer i
anvendelsen af tilbuddene. Et gennemsnit over fem ar viser, at der arligt kgbes knap 19 nye pladser ved ek-
sterne leverandgrer og knap 20 nye i Randers Kommunes egne tilbud (se nedenstaende tabel). Det er ikke
alle de eksterne pladser, der skal veere i Randers Kommune, idet der vil veere borgere med behov for en
hgjt specialiseret indsats, hvor den relevante faglighed findes i eksternt regi. Der er imidlertid en del bor-
gere i eksterne forlgb i dag, som ikke kommer tilbage til Randers Kommune til trods for, at de er udredt,
ganske enkelt fordi der mangler pladser internt i Randers Kommune. Hertil er der borgergrupper, hvor Ran-
ders Kommune har eller forventes at kunne opbygge de forngdne faglige miljger til at kunne Ipfte opgaven
internt, men hvor der mangler boliger til at kunne Igfte opgaven selv.

Tabel 7: Udviklingen i drlig tilgang fordelt pa interne og eksterne kab (privat og anden offentlig aktgr)

2018 2019 2020 2021 2022 Gns.
Leverandgrart Unikke perso- | Unikke perso- | Unikke per- | Unikke per- | Unikke per- | Unikke

ner ner soner soner soner personer
Private leverandgrer 8 6 17 12 17 12
Offentlige myndigheder 1 3 9 4 7 6,8
Egne pladser, Randers 26 17 16 17 )3 19,8
Kommune
Total 45 26 41 33 43 37,6

Det vurderes, at der vil vaere et grundlag for en udvidelse af Randers Kommunes pladskapacitet med 70
pladser over en 5-7-arig periode. 70 pladser ekstra betyder, at selvforsyningsgraden vil vokse fra cirka 61 %
til ca. 72 pct. Pladsudviklingen er opsummeret i fglgende to tabeller.
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Tabel 8: Antal borgere i botilbud 2022 fordelt mellem internt og eksternt kgbt. Der er taget udgangspunkt i regnskabstal for 2022.

Internt/eksternt kgb — antal borgere (Der er tale om regnskabstal for 2022)
Internt keb Eksternt kgb Keb i alt Andel i interne botilbud
374 244 615 61 pct.

Tabel 9: Simulation af antal borgere i botilbud 2022 fordelt mellem internt og eksternt k@bt, hvis det forudseettes, at der var 70 ek-
stra pladser internt. | simulationen er der taget udgangspunkt i regnskabstal for 2022.

Internt/eksternt kgb — antal borgere
Internt keb Eksternt kgb Keb i alt Andel i interne botilbud
444 174 615 72 pct.
Hvis Randers Kommune selv har en botilbudsplads, vil det udlgse et arligt belgb i stgrrelsesordningen 300-
400.000 kr.*” i form af gget kommunaludligning til Randers Kommune. Det betyder, at der vil vaere penge til

de fglgeudgifter, som kan opsta i forbindelse med opstart af nye tilbud, eksempelvis til uddannelse af per-
sonale. Ved 70 pladser af hver 300.000 kr.8 er der saledes en forskel i en kommunaludligning pa 21 mio. kr.

Det er ikke givet, at det lige er det antal pladser, der vil sta klar, og at den ggede kommunale udligning preae-
cis vil 2ndre sig med det skitserede belgb. Men eksemplet illustrerer hvilke gkonomiske rammer, der po-
tentielt kan arbejdes indenfor.

5. Hvilke typer boliger er der behov for flere af?

Der er i Boligplan Il primaert to boligformer, der er i spil: almene a&ldre/handicapboliger og midlertidige bo-
liger efter § 107 i lov om social service.

Der vil vaere brug for flere almene boliger end midlertidige boliger. Det skyldes, at en vaesentlig del af de
borgere, der er pa et midlertidigt tilbud med henblik pa afklaring af deres stgttebehov, efterfglgende vil
have brug for et vedvarende tilbud, selvom der naturligvis vil veere nogle, hvor tilbuddet skal veere en bolig
pa det almindelige boligmarked med stgtte i form af eksempelvis mestringsvejledning, som er udbygget el-
ler mestringsvejledning hvor flere fagligheder og omrader arbejder sammen om en feelles indsats jf. ambi-
tionerne i budgetaftalerne fra 2022-2025 og 2023-2026 (se afsnit 3.1.)

De midlertidige tilbud skal veere med til at udrede, hvad den fremtidige boligplacering skal vaere. Det er der-
for vigtigt, at der star vedvarende botilbud klar efter udredningen, som understgtter den fremtidige ind-
sats.

5.1. Hvad kendetegner de eksisterende boligtyper?

De eksisterende vedvarende botilbuds indhold og udvikling pa socialomradet i Randers Kommune er sam-
mensat sadan, at forskellige behov blandt borgerne er tilgodeset.

17 Belgbet opgares pa cpr. niveau og kan variere inden for dette interval.
18 Der er saledes anlagt en konservativ betragtning med udgangspunkt i 300.000 kr. i et interval som kan vaere
300.000-400.000 kr. per borger.
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Den mest selvstaendige form bestar af en almindelig?® bolig, hvor borger modtager stgtte i eget hjem — ek-
sempelvis mestringsvejledning (servicelovens § 85). Som en overbygning pa dette, blev De sma bofalles-
skaber pa voksenhandicapomradet og Stgttecentre pa psykiatriomradet uden natdaekning etableret i sin
tid, dels for at kunne give en mere malrettet indsats, dels for at undga ensomhed.

Deciderede botilbud med natdaekning, stgrre faellesarealer og stgrre socialpsedagogisk indsats, har dels
kunnet give et mere alsidigt tilbud, dels en stor grad af social integration beboerne imellem. Det er f.eks. til-
bud som Bostedet Hgvejen og Bocenter Marienborgve;j.

Boliger hvor det er muligt, bade at vaere en del af det store faellesskab og meget hurtigt kunne tilpasse da-
gen til mindre grupper, er kommet til i de senere ar, isaer pa autismeomradet.

5.2. Behovet for en ny boligform

Der er en mindre gruppe af borgere, hvor det vil veere hensigtsmaessigt, at der udvikles en ny type af boli-
ger. Der er tale om boliger, der ikke er sammenbyggede til et samlet botilbud, men er selvstaendige boliger i
klynger. Det er samtidig vigtigt, at der er sociale muligheder for denne borgergruppe, hvorfor der skal vaere
feelleslokaler og aktivitetsmuligheder for bade sma og stgrre grupper, og hvor man kan veelge feellesskabet
fra og til.

Det er ikke boliger, der skal erstatte tidligere boliger, men en boligtype som skal ses som et supplement til
de eksisterende boligtyper. De borgere der har brug for denne boligform, er i dag i de eksisterende boligfor-
mer, og det vurderes, at de ved den nye boligtype vil have en gget trivsel, da boligtypen i hgjere grad vil
kunne imgdekomme borgernes behov.

6. Forslag til nybyggeri af almene boliger

| dette afsnit fremgar overblik over elementerne i boligplanen, som indeholder nybyggeri af boliger opfart
efter Lov om Almene Boliger § 105, stk. 2. Hovedelementet ved opfgrelsen af almene boliger er, at hovedfi-
nansieringen og risikoen?® herved overtages af staten. Det betyder ligeledes, at den umiddelbare anlaegsud-
gift for Randers Kommunes skatteydere er kraftigt reduceret. For en udfoldet gennemgang af lovgivning og
gkonomiske rammer for opfgrelsen af almene boliger henvises til afsnit 10.2.

| nedenstaende tabel fremgar de foreslaede byggerier i Boligplan Il, som opfgres efter Lov om Almene Boli-
ger § 105, stk. 2. Der henvises til bilag 1 for en detaljeret gennemgang af byggerierne. Derudover fremgar
samtlige byggerier (alle typer) i oversigtsform i bilag 2 med angivelse af tidsperspektiv for de forskellige fa-
ser og finansiering.

1% Det vil sige en bolig, hvor borger selv star som lejer eller ejer.
20 Eks. risikoen ved rentestigninger.
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Tabel 10: Overblik over foresldede byggerier eller overtagelser i Boligplan Il efter Lov om Almene Boliger § 105, stk. 2

Hvor Antal Kommunal udgift?! Finansiering Finansiering Finansiering Merindtaegter

Budgetaftale 2022- Overskud fra Bo- Budgetaftale udligningsord-
2025 ligplan | 2023-2026 ning

1.1.Tilleegsbyggeri ved Bostedet 10 3.314.450 kr. -3.234.450 kr. -80.000 kr. 0 kr. 0 kr.

Neptunvej

1.2.Udvidelse af Bosted Marien- 2 989.625 kr. -924.625 kr. - 65.000 kr. 0 kr. 0 kr.

borgvej

1.3.Nyt Bosted for borgere med 15 4.221.025 kr. -3.240.925 kr. - 80.000 kr. -900.100 kr. 0 kr.

forskellige kombinationer af diag-

noser — placering uafklaret

1.4. Nyt bosted for borgere med 16 4.394.640 kr. 0 kr. 0. kr. 0. kr. -4.394.640 kr.

funktionsnedsaettelser — placering

uafklaret

1.5. Overtagelse og udbygning af 10 2.002.810 kr. 0 kr. -2.002.810 kr. 0 kr. 0 kr.

bosted for borgere med kombina-

tion af diagnoser (Kastanievej 12)

1.6. Nyt Bosted for borgere med 822 3.071.910 kr. 0 kr. -11.690 kr. -3.060.220 kr. 0 kr.

autisme spektrum forstyrrelser (8

boliger) — placering uafklaret og

omlaegning af eksisterende tilbud

Bostedet Markedsgade (6 boliger)

til midlertidige boliger.

Sum 61 17.994.460 kr. -7.400.000 kr. -2.239.500 kr. -3.960.320 kr. -4.394.640 kr.

21 Udgifter fratrukket indtaegter i form af tilskud fra staten til etablering af servicearealer.

22 Otte pladser pa det nye tilbud og samtidig nedlaegges seks pladser i det eksisterende Bostedet Markedsgade.
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7. Forslag til nybyggeri af midlertidige boliger efter service-
lovens § 107

Modsat byggeriet af midlertidige boliger efter Lov om almene boliger § 105, stk. 2, baerer Randers Kom-
mune den fulde anlaegsudgift ved opfgrelsen af boliger efter servicelovens § 107. Nar der er tale om mid-
lertidige tilbud betyder det endvidere, at den enkelte borger betaler husleje efter indtaegt. Den del af hus-
lejen der ikke bliver betalt af borgerne, er en kommunal udgift. Der vil derfor altid veere flere driftsudgifter
for Randers Kommune ved midlertidige boliger opfgrt efter servicelovens § 107.

| nedenstaende tabel fremgar de foreslaede byggerier i Boligplan Il, som opfg@res efter servicelovens § 107
og med tilhgrende overblik over finansiering. Der henvises til bilag 1 for en detaljeret gennemgang af byg-
gerierne. Derudover fremgar samtlige byggerier (alle typer) i oversigtsform i bilag 2 med angivelse af tids-
perspektiv for de forskellige faser og finansiering.
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Tabel 11: Overblik over foresldede byggerier efter servicelovens § 107

Hvor Antal Kommunal udgift Finansiering Finansiering Finansiering Merindtaegter

Budgetaftale 2022- Overskud fra Bo- Budgetaftale udligningsordning
2025 ligplan | 2023-2026

2.1. Nye midlertidige boliger for 14 14.530.240 kr. 0 kr. 0 kr. -14.530.240 kr. 0 kr.

borgere med forskellige funktions-

nedsaettelser — ukendt lokation

2.2. To nye midlertidige boliger pa 2 1.709.440 0 kr. 0 kr. -1.709.440 kr. 0 kr.

Ladegarden

Sum 16 16.239.680 kr. 0 kr. 0 kr. -16.239.680 kr. 0 kr.
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8. £ndring af boligers status og funktioner

| nedenstaende tabel fremgar de foresldede elementer i Boligplan I, som andringer af boligers status og
funktioner. Det drejer sig om omdannelsen af nuvaerende § 105, stk. 2 boliger til § 107 boliger.

Der henvises til bilag 1 for en detaljeret gennemgang af elementer. Derudover fremgar samtlige elementer
(alle typer) i oversigtsform i bilag 2 med angivelse af tidsperspektiv for de forskellige faser og finansiering.
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Tabel 12: Overblik over elementer i Boligplan Il som indeholder aendringer af boligers status og funktioner

Hvor Antal Kommunal udgift Finansiering Finansiering Finansiering Merindtzegter

Budgetaftale 2022- Overskud fra Bo- Budgetaftale udligningsord-
2025 ligplan | 2023-2026 ning

3.1. Niels Brocks Gade — omdan- 1923 120.000 kr. 0 kr. -120.000 kr. 0 kr. 0 kr.

nelse af boligers funktioner fra §

105, stk. 2 til § 107 boliger

3.2. Vester Tveervej 11 - Vesterbo — 6 400.000 kr. 0 kr. -400.000 kr. 0 kr. 0 kr.

omdannelse fra § 105 stk. 2 boliger

til § 107 boliger

Omlagning af eksisterende tilbud 6 - - - - -

Bostedet Markedsgade til midlerti-

dige boliger (se samlede finansie-

ring hertil i tabel 8).

Sum 31 520.000 kr. 0 kr. -520.000 kr. 0 kr. 0 kr.

23 Der er tale om op til 19 boliger. Men der er kan ikke saettes tal pa her og nu, hvornar man vil na det endelige antal, og om det lige praecis vil vaere 19 boliger.
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9. Kollegielighende pladser til STU

Randers Kommune oplever, at eleverne pa Seerlig Tilrettelagt Ungdomsuddannelse (STU) efterspgrger ”kol-
legielignende” pladser, hvor boform og STU er kombineret. En del borgere gnsker samtidig en placering
uden for Randers Kommune af samme arsag, da mulighederne i Randers herfor er begraensede.

Det foreslas derfor, at det undersgges naermere, hvordan sddanne pladser kunne etableres i Randers Kom-
mune. Der er grundlaeggende fire modeller at veelge imellem, hvor forskellene mellem modellerne ligger i
dels finansieringen og dels ejerskabet af boligerne. Der henvises til bilag 1 for en detaljeret gennemgang af
de fire forskellige modeller, som der kan vaelges imellem. Derudover skal der specifikt afsaettes 2,5 mio. kr.
til omdannelse af dele af Specialindsats for Bgrn og Unge Mellerup til STU-forlgb.

Spgrgsmalet om den valgte model skal ses i sammenhang med den analyse af fremtiden for Specialindsats
for Bgrn og Unge Mellerup (SIBUM), som socialudvalget har besluttet at iveerksaette pa mgdet den 2. fe-
bruar 2023 (se sag 6). Analysen skal danne baggrund for en omdannelse af SIBUM, og skal bl.a.

e Analysere behovet for kapacitet/prognose blandt de nuveerende 0-18-arige set i et perspektivom
bolig og tilbud inden for kommunegraensen.

e Analysere behovet for STU-kapacitet (szerlig tilrettelagt ungdomsuddannelse) i kombination med
bolig

e Vurdere anvendelse af boligkapaciteten, hvis malet skulle vaere fuld anvendelse af tilbuddets 44
dggntilbudspladser.

e Belyse hvilke gvrige driftskonsekvenser en omdannelse af SIBUM ville betyde.

Analysen forventes praesenteret for socialudvalget i sommeren 2023. Herefter forventer forvaltningen at
praesentere et oplaeg til socialudvalget med forslag til mulige model(ler) og finansieringen heraf.

10. Forbedring af eksisterende forhold

Boligerne pa Lene Bredahls gade er oprindelig bygget med et internt skralderum. Det betgd, at der var ud-
fordringer med lugtgener. For nogle ar siden blev der opsat renovationscontainere op udenfor. Da der er
meget blaest i omradet, er de tgjret, men lagene star af samme arsag tit abne. Idet boligerne ligger over for
DLG, er der en del skadedyr i omradet, som man har veeret plaget af. Skadedyrene sgger de udsatte renova-
tionscontainere, hvorfor der med fordel kan etableres molokanlaeg i stedet. Randers Kommune udgift til
dette er 100.000 kr. Samtidig vil der vaere en arlig driftsbesparelse pa ca. 15.000 kr.

11. Samlet overblik over finansiering

| nedenstaende skema er samlet et overblik over de samlede udgifter (for de byggerier, som pa nuvaerende
tidspunkt kan estimeres) og den tilhgrende finansiering. Der opsummeres med overblik over sum til uforud-
sete udgifter.
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Tabel 13: Samlet overblik over udgifter til byggerierne, aendret status eller mindre tilpasninger og finansieringen heraf

Ladegarden

Hvor Antal Kommunal udgift?* Finansiering Finansiering Finansiering Merindtaegter

Budgetaftale 2022- Overskud fra Bo- Budgetaftale udligningsord-
2025 ligplan | 2023-2026 ning

1.1.Tilleegsbyggeri ved Bostedet 10 3.314.450 kr. -3.234.450 kr. -80.000 kr. 0 kr. 0 kr.

Neptunvej

1.2.Udvidelse af Bosted Marien- 2 989.625 kr. -924.625 kr. - 65.000 kr. 0 kr. 0 kr.

borgvej

1.3.Nyt Bosted for borgere med 15 4.221.025 kr. -3.240.925 kr. - 80.000 kr. -900.100 kr. 0 kr.

forskellige kombinationer af diag-

noser — placering uafklaret

1.4. Nyt bosted for borgere med 16 4.394.640 kr. 0 kr. 0. kr. 0. kr. -4.394.640 kr.

funktionsnedsaettelser — placering

uafklaret

1.5. Overtagelse og udbygning af 10 2.002.810 kr. 0 kr. -2.002.810 kr. 0 kr. 0 kr.

bosted for borgere med kombina-

tion af diagnoser (Kastanievej 12)

1.6. Nyt Bosted for borgere med 8 3.071.910 kr. 0 kr. -11.690 kr. -3.060.220 kr. 0 kr.

autisme spektrum forstyrrelser —

placering uafklaret og omlaegning

af eksisterende tilbud Bostedet

Markedsgade til midlertidige boli-

ger.

2.1. Nye midlertidige boliger for 14 14.530.240 kr. 0 kr. 0 kr. -14.530.240 kr. 0 kr.

borgere med forskellige funktions-

nedsaettelser — ukendt lokation

2.2. To nye midlertidige boliger pa 2 1.709.440 kr. 0 kr. 0 kr. -1.709.440 kr. 0 kr.

24 Udgifter fratrukket indtaegter i form af tilskud fra staten til etablering af servicearealer.
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ter

Hvor Antal Kommunal udgift?* Finansiering Finansiering Finansiering Merindtaegter

Budgetaftale 2022- Overskud fra Bo- Budgetaftale udligningsord-
2025 ligplan | 2023-2026 ning

3.1. Niels Brocks Gade — omdan- 19% 120.000 kr. 0 kr. -120.000 kr. 0 kr. 0 kr.

nelse af boligers funktioner fra §

105, stk. 2 til § 107 boliger

3.2. Vester Tveervej 11 - Vesterbo — 6 400.000 kr. 0 kr. -400.000 kr. 0 kr. 0 kr.

omdannelse fra § 105 stk. 2 boliger

til § 107 boliger

Omlaegning af eksisterende tilbud 6 - - - - -

Bostedet Markedsgade til midlerti-

dige boliger (se samlede finansie-

ring hertil i tabel 8).

Samlet udgifter/finansiering - 34.754.140 kr. -7.400.000 kr. -2.759.500 kr. -20.200.000 kr. -4.394.640 kr.

Rammen?® - 38.400.000 kr. 7.400.000 kr. 6.000.000 kr. 20.200.000 kr. -4.394.640 kr.

Overskud (-)/underskud pa samlet - -3.240.500 kr. 0 kr. 3.240.500 kr. 0 kr. 0 kr.

rammen (+)

Molokanlzeg ved Lene Bredahls 100.000 kr. -100.000 kr.

Gade

Omdannelse af dele af Specialind- 2.500.000 kr. -2.500.000 kr.

sats for Bgrn og Unge Mellerup til

STU-forlgb.

Overskud (-) til uforudsete udgif- -640.500 kr. 0 kr. 640.500 kr. 0 kr. 0 kr.

25 Der er tale om op til 19 boliger. Men der er kan ikke seettes tal pa her og nu, hvornar man vil na det endelige antal, om det lige praecis vil vaere 19 boliger.
26 Dys. summen af overskud fra Boligplan |, Budgetaftalen 2022-2025, Budgetaftalen 2023-2026 og indtaegter fra gget kommunaludligning som fglge af hjemtagelse

af borgere til Randers Kommune.
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12. Effekter af planen —fagligt og dkonomisk

| det fglgede afsnit beskrives dels den gkonomiske effekt af boligplan dels den faglige effekt i form af styr-
kelse af fagligt miljg.

12.1. Planens gkonomiske effekter

Det er forudsat, at der i boligplanen udvides med 77 nye pladser i Randers Kommune, hvoraf de 51 pladser
allerede er omfattet af Socialomradets gkonomiske handleplaner - S@P (benvaent spor 3 i Budgetaftalen
2022 og dele af boligplan i Budaftalten 2023).

Herved resterer 26 pladser, hvor der forventes effekter i form af udligning via bloktilskuddet pa 3 mio. kr. i
2026 stigende til 7,8 mio. kr. fra 2027 nar pladserne forudsaettes etableret.

Mereffekt pa udgiftsudviklingen er nzermere beskrevet i fglgende tabel og figur. “Baseline” viser det for-
ventede budget i det enkelte budgetoverslagsar. Baseline skal ses i forhold til de forventede udgifter som er
beskrevet i tre scenarier:

e Scenarium 1: Svarer til at man ikke ivaerksatter gkonomiskdaempende foranstaltninger, men blot
forudseetter en fremskrivning af udgiftsudviklingen — dvs. hvad forventes udgifterne at vaere, hvis
man ikke g@r noget.

e Scenarium 2: Svarer til effekten af S@P inklusiv en del af den nye boligplanen- det vil sige, hvad for-
venter forvaltningen, at udgifterne er i overslagsarene, hvis man forudsaetter, at socialomradets
gkonomiske handleplaner inklusiv de dele af boligplanen, som allerede er indregnet i handpla-
nerne, er fuldt ud implementeret.

e Scenarium 3: Svarer til effekten af S@P inklusiv hele boligplanen- det vil sige, hvad forventer forvalt-
ningen, at udgifterne er i overslagsarene, hvis man forudsaetter, at socialomradets gkonomiske
handleplaner inklusiv hele boligplanen, er fuldt ud implementeret.

Tabel 14: Oversigt over forskellige scenarier for udgiftsudviklingen pd socialomrddet set i forhold til det forventede budget i perio-
den 2023-2027

Forskellige scenarier for udgiftsudvikling sat i forhold til

forventet budget 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027
Baseline: Budget 23-26 (inkl. demografi og refusion) 619,9| 617,8 625| 631,8| 636,6
Scenarium 1: Forventet udgift (fgr handleplan) 678,9| 698,8| 720,3| 741,8| 751,8

Scenarium 2: Forventet udgift (inkl. handleplan og en del af
ny boligplan) 662,2| 687,3| 694,5| 692,9| 691,9
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Forskellige scenarier for udgiftsudvikling sat i forhold til
forventet budget 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027

Scenarium 3: Forventet udgift (inkl. handleplan og sidste del
af boligplanen)?’ 662,2| 687,3| 694,5| 689,9| 684,1

Manko - forskelle mellem det forventede budget i scena-
rium 0 og sa reelle forventede udgifter i scenarium 3, hvor
hele handleplanen og boligplanen forudszettes 42,3| 69,5| 69,5| 581| 47,5

Som det ses af tabellen og figuren, vil boligplanen i sin fulde omfang dermed virke yderlige udgiftsdeem-
pende med 7,8 mio. kr. i 2027, end det som allerede er forudsat i S@P (691,9 mio. kr. over for 684,1 mio.
kr.).

Figur 8: lllustration af forskellige scenarier for udgiftsudvikling pd socialomrddet set i forhold til det forventede budget i perioden
2023-2027

@konomi pa socialomradet 2023-2027 (mio. kr.)
revideret jf. regnskab 2022

780
7518
755 7418
730
705
680
655
630
605 619,9 517.8
580
2023 2024 2025 2026 2027
—Budget 23-26 (inkl. demografi og ref] = Forventet udgift (fgr handleplan)
= Forventet udgift (inkl handleplan) Forventet udgift (inkl. handleplan og boligplan)

Det betyder, at der fortsat vil vaere en forskel (manko) mellem forventet budget og forbrug pa 47,5 mio. kr.
i 2027 (684,1 mio. kr. over for 636,6 mio. kr.)

27 Som angivet i tidligere afsnit er dele af Boligplanens byggerier allerede besluttet i budgetaftalen 2023-2026, og ef-
fekter heraf indgar derfor allerede som en del af den samlede effekt af socialomradets gkonomiske handleplaner
(S@P), som blev fremlagt i forbindelse med budgetforhandlingerne i efterdret 2022.
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12.2. Planens effekt pa faglige miljger for saerligt dyre enkeltsager
| analysen af szerligt dyre enkeltsager blev der anvendt fglgende kriterier for, hvornar der er et fagligt miljg
eller ikke for en diagnosegruppe. Kriterierne er baseret pa andelen af borgere med en szerligt dyr sag inden
for den enkelte diagnosegruppe, som varetages af Randers Kommune.

Hvis Randers kommune varetager:

Fra 28 % af sagerne inden for et diagnoseomrade vurderes der at vaere et fagligt miljg med potenti-
ale for Igsning af flere szerligt dyre enkeltsager

20 - 28 % af sagerne inden for et diagnoseomrade vurderes der at vaere et fagligt miljg vedr. szerligt
dyre enkeltsager under opbygning

0-20 % af borgernes hovedydelse vurderes der at vaere manglende eller begraenset fagligt miljg
vedr. saerligt dyre enkeltsager og eksterne specialiserede Igsninger er i disse tilfaelde det gennem-
gaende valg.

| den fglgende figur (diagnosehjul ses en oversigt over alle diagnoser, hvor Randers Kommune har, er i gang
med at opbygge eller har begraenset erfaring med varetagelse af szrligt dyre enkeltsager.

Grgn reprasenterer diagnosegrupper med et fagligt miljg i forhold til at udvikle og opretholde ind-
satser til egne borgere lokalt

Gul repraesenterer diagnosegrupper, hvor der i nogle tilfaelde vil vaere et fagligt miljg under opbyg-
ning i forhold til at udvikle og opretholde indsatser til egne borgere lokalt

Réd repraesenterer diagnosegrupper med et meget begraenset fagligt miljg i forhold til at udvikle og
opretholde indsatser til egne borgere lokalt.

Som det fremgar af diagnosehjulet, var der i 2021 et fagligt miljg for at varetage saerligt dyre enkeltsager in-
den for diagnosegrupperne kombination af lidelser, mental retardering og mental retardering og autisme.

Effekten pd de faglige miljger i Randers Kommune i forhold til at varetage flere szerligt dyre enkeltsager kan
veere vanskelig praecist at opggre, da det kan vaere usikkert, hvor stor en andel af de nye pladser, der retter
sig mod borgere med arlige udgifter pa over 1 mio. kr. Forvaltningen forudsaetter i det fglgende, at det
kunne vaere 30 af de 77 nye pladser.
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Figur 9: Selvforsyningsgrad for mdlgrupper, som bergres af boligplanen far boligplanens realisering

Kombination af
Spiseforstyrrelse lidelser

Spatisk lammet Mental retardering

Skitzofreni Anden sygdom

Mental retardering
og autisme

Senhjerneskade

Rygmarvsskade

| forhold til hvilke malgrupper pladserne er tilteenkt, vil det primaert formentlig omfatte de ovenfor naevnte
diagnosegrupper, hvor Randers Kommune i forvejen har et fagligt miljg til at varetage opgaven. Det bety-
der, at selvforsyningsgraden i de etablerede faglige miljger omkring szerligt dyre enkeltsager vil stige. Det er
illustreret i ovenstaende og nedenstaende figurer, hvor selvforsyningsgraden for de enkelte diagnoser er il-
lustrerer henholdsvis fgr og efter boligplanens realisering. Det viser, at selvforsyningsgraden for malgrup-
pen "kombination af lidelser” vil stige fra 29 % til 52 %, i malgruppen mental redardering fra 32 % til 60 %
og i malgruppen “mental retardering og autisme” fra 33 % til 70 %.

Figur 10: Selvforsyningsgrad for malgrupper, som bergres af boligplanen efter boligplanens realisering

Kombination af
Spiseforstyrrelse lidelser

52 %

Spatisk lammet Mental retardering

Skitzofreni Anden sygdom

Mental retardering
og autisme

Senhjerneskade

Rygmarvsskade
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13. Baggrund til planen — data og lovgivning

Som baggrund for de foreslaede byggerier og andringer af boligers status i Boligplan Il er der udarbejdet en
raekke analyser, som opridser udviklingen i kapaciteten og deraf et muligt kig pa fremtiden med henblik pa
vurdering af kapacitetsbehov. Disse analyser prasenteres i naste afsnit.

Dernaest praesenteres i det naeste afsnit et overblik over lovgivningen bag og finansieringen vedrgrende op-
ferelsen af boliger efter Lov om almene boliger § 105, stk. 2.

13.1. Udvikling i kapacitetsudnyttelsen pa de forskellige tilbud

| de fglgende afsnit opsummeres udviklingen i kapacitetsudnyttelsen pa de forskellige tilbud over arene
2018-2022. Der tages udgangspunkt i den gennemsnitlige belsegningsprocent over hele aret — dvs. hvor
procent af kapaciteten er udnyttet gennemsnitligt over aret.

Opsummeringen er struktureret saledes, at de tre centre gennemgas hver for sig med de forskellige tilbud
og pladser nedenunder. Der skelnes mellem § 108 SEL/ §85 stgtte i almenbolig (la&engerevarende tilbud), §
107 pladser (midlertidige tilbud) og § 84 pladser (aflastningstilbud). Det skal bemaerkes, at tilbuddene er
grupperet efter hvilket center de per 1. januar 2023 tilhgrer. Et tilbud har ikke ngdvendigvis henhgrt under
dette center tilbage i tid. Endvidere kan der veaere tilbud, som er lagt om til et nyt tiloud — i sa fald bemaer-
kes det i tabellen. Tilbud som er nedlagt, og dermed ikke er i drift leengere, fremgar ikke.

13.1.1. Center for Psykiatri og Udsatte

Tabel 15: Overblik over belaegningsprocenter for tilbud i Center for Psykiatri og Udsatte, 2018-2022

Navn pa tilbud og § 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Blommevej
§ 85 bostgtte — 10 pladser?® 97,5 | 98,5 | 94,8 - -
Perron 4
Belaegningen pa Perron 4 registreres ikke gkonomisystemet - - - - -
Stottecentrene
§ 85 bostgtte — 48 pladser 102 98,1 | 98,3 | 99,7 | 95,2
§ 107 Midlertidigt botilbud — 1 plads 83 72,1 | 100,3 | 100 100
Vester Tvaervej
§ 85 bostgtte — 29 pladser 94,1 96,2 | 99,4 | 94,7 | 84,7
Paderuphus
§ 107 Midlertidigt botilbud — 12 pladser 98,5 87,7 | 92,9 | 90,3 | 94,8
Ladegarden
§ 85 bostgtte — 25 pladser 95,6 99,0 97,6 | 96,3 | 95,7
§ 107 Midlertidigt botilbud - 2 pladser 87,3 100 91,4 | 68,6 | 89,5
13.1.2. Center for Handicap og myndighed
Tabel 16: Overblik over belaegningsprocenter for tilbud i Center for Handicap og Myndighed, 2018-2022
| Navn p4 tilbud og § | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

28 Boligerne pa Blommevej er omlagt til stgtte fra mestringsvejledningen fra 2021.
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Navn pa tilbud og § 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Bostedet Neptunvej
§ 85 bostgtte — 48 pladser 98,2 | 98,7 100 | 97,0 | 98,2
Bostedet Hgvejen
§ 85 bostgtte/ § 108/ § 107%° - 39 pladser 102 102 102 102 102
Bocenter Harridslev
§ 85 bostgtte — 25 pladser 100 100 | 100,3 | 100 100
Kastanjebo
§ 85 bostgtte — 14 pladser 96,2 | 97,3 97 97,3 | 92,3
Bocenter Marienborgvej
§ 85 bostgtte — 22 pladser 97,3 100 98,1 | 98,6 100
Specialindsats for bgrn og unge Mellerup
§ 52.3.7 Dggnophold og §§ 44, 84, 52 aflastning — 49 pladser 84,1 83,2 78,1 | 74,6 | 62,2
13.1.3. Center for Autisme, senhjerneskade og lering
Tabel 17: Overblik over belaegningsprocenter for tilbud i Center for Autisme, senhjerneskade og lzering, 2018-2022
Navn pa tilbud og § 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Lene Bredahls Gade
§ 85 bostgtte — 24 pladser 99,6 | 98,6 | 97,5 | 99,3 | 94,9
Botilbuddet Bredgade og Svalegangen3®
§ 107 Midlertidigt botilbud — 7 pladser - - - - 73,7
§ 108 Laengerevarende botilbud — 1 plads - - - - 96,2
§ 85 bostgtte — 7 pladser - - - - 91,2
Holbergkollegiet
§ 85 — bostgtte — 7 pladser 69,8 | 98,8 | 100,3 | 99,3 | 86,9
Markedsgade
§ 85 — bostgtte — 7 pladser 100 | 95,2 | 99,1 | 100 100
Holbergstien
§ 85 — bostgtte — 18 pladser 91,2 93,2 | 100,3 | 100 81,5
De sma bofa=llesskaber
§ 85 — bostgtte — 85 pladser 100,8 | 101 | 101,1| 99,4 | 95,1

13.2. Fakta om almene zeldre/handicap boliger med servicearealer
Almene aldre/handicap boliger er en boligform, som kommunerne selv kan opfgre og drive, modsat ung-

domsboliger og almene familieboliger, som kun kan opfgres og drives af almene boligselskaber. Kommunen
har ansvaret for, at der er tilstraekkeligt af aldre/handicap boliger, som det fremgar af lov om social service

§ 105, stk. 2.

29 Det er teknisk ikke muligt at opdele §-typerne.
30 Tilbuddet dbnede primo 2022.
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13.2.1. Hvad er formalet med denne boligtype?

Formalet med boligformen er at skabe gode og tidssvarende boliger til eksempelvis borgere med handicap,
som man ved har brug for en vedvarende bolig. At boligen er vedvarende, vil sige, at det er den endelige
boligplacering af borgeren. Det betyder ikke, at borgeren ikke kan flytte til noget andet, men det er leje-
lovens bestemmelser, der er geldende pa omradet. Stgtten til borgeren gives efter lov om social service §
83 og § 85.

Den typiske borger til denne boligform er borgere, der er veludredt, og ikke er i forlgb, som kan betyde, at
der pa sigt er brug for en anden boligform.

13.2.2. Borgers typiske forsgrgelsesgrundlag

Fra lovgivers side er der forventning om, at borgers forsgrgelsesgrundlag enten er fgrtidspension eller fol-
kepension. Borgeren afholder nemlig selv alle omkostninger vedrgrende boligen, men modtager samtidig
en relativ hgj boligydelse, hvis man har en af de to typer af forsgrgelsesgrundlag.

13.2.3. Pkonomisk ramme for opfgrelsen af boligerne og finansieringen heraf

Selve finansieringen af boligformen er underlagt et totalt maksimumbelgb for opfgrelsesprisen pr. m2. Pri-
serne er forskellige alt efter omkostningsniveauet forskellige steder i landet. For Randers Kommune er den i
2023 pa 26.610 kr. per kvm3?,

Fordelingen af udgiften til opfgrelsen af boligen er for nuvaerende fordelt pa fglgende vis:

e 10 % som kommunal udgift
e 2% som beboerindskud
e 88 % som realkredit.

Det betyder, at en bolig pa 65 kvadratmeter koster cirka 173.000 kr. for Randers Kommune at opfgre (10 %
af 26.610 kr. per kvm. x 65 kvm).

13.2.4. Statslig ydelsesst@tte — staten patager sig renteusikkerheden

Et centralt kendetegn ved finansieringen af almene boliger er, at beboerbetalingen er knyttet til anskaffel-
sessummen for byggeriet og afkoblet fra renten pa realkreditbelaningen, hvor staten bestemmer lantype
mv. | felgende gennemgas logikken og mekanismen bag den ydelsesstgtte, som staten yder32.

Den statslige ydelsesstgtte til betalingen af ydelserne pa realkreditlanet udggr forskellen mellem de fakti-
ske ydelser pa lanet og sa beboerbetalingen. Den faktiske laneydelse bestemmes af den fastsatte lane-
granse, den valgte lantype og Igbetid samt af den effektive rente pa finansieringstidspunktet.

31 Det er dette rammebelgb, der er benyttet i udregningen af den gkonomiske ramme for de forskellige byggerier i bi-
lag 1.

32 Indenrigs- og Boligministeriet, oktober 2021: “Lavere beboerbetaling i alment nybyggeri — analyse af finansierings-
muligheder”. | kapitel 2 beskrives en kort og praecist, hvordan finansieringsmodellen bag alment byggeri er sammen-
sat. https://im.dk/Media/637774195073057442/Lavere%20beboerbetaling%20i%20alment%20nybyggeri%20-
%20analyse%20af%20finansieringsmuligheder.pdf
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Beboerbetalingen udggr en andel af anskaffelsessummen, og er dermed uafhaengig af de faktiske ydelser
pa lanet. Herved sikres, at denne er stabil og uafhaengig af renteudvikling, lantype og Igbetid.

Finansieringsmodellen for alment nybyggeri indebarer derfor, at samfundet i form af staten patager sig
renteusikkerheden. Det vil sige den renteusikkerhed, som ellers vil vaere palagt det enkelte individ, nar man
f.eks. optager et realkreditlan til egen ejerbolig, overgar til staten, sdledes at aendringer i renterne ikke pa-
virker lejerne.

Beboerbetalingen betales af lejerne over huslejen, og gar som udgangspunkt til afdrag og renter pa det re-
alkreditlan, der optages til finansiering af et alment nybyggeri. Realkreditlanet har en Igbetid pa 30 ar,
mens beboerbetalingen fortsatter efter, at lanet er betalt ud (Ianets udamortisering) og i resten af byggeri-
ets levetid.

Nar lanene udamortiseres, indbetales beboerbetalingen til staten i 10 ar, dvs. fra ar 31 til ar 40. Efter 40 ar
fordeles beboerbetalingen ligeligt mellem Landsbyggefonden (landsdispositionsfonden), den lokale disposi-
tionsfond og nybyggerifonden.

Beboerbetalingen udger det fgrste ar 2,8 pct. af byggeriets anskaffelsessum. | de fgrste 20 ar opreguleres
belgbet fuldt ud med den laveste stigning i enten nettoprisindekset eller Ignindekset. Efter 20 ar opregule-
res belgbet med 75 pct. af den mindste stigning i disse indeks. Reguleringen ophgrer efter 45 ar, hvorefter
beboerbetalingen er konstant i Ipbende priser.

Hvem bestemmer ldntypen pa realkreditfinansieringen?

Da det er staten, der patager sig renterisikoen ved finansieringen, er det ogsa staten, som bestemmer, hvil-
ken lantype der skal benyttes. Det sker efter indstilling fra “Finansieringsgruppen”, som blev etableret i
1999.

Valg af lantype og Igbetid sker med henblik pa at sikre de lavest mulige langsigtede finansieringsomkostnin-
ger under hensyntagen til et acceptabelt risikoniveau, og under hensyntagen til den samlede risikoprofil pa
statsgaelden. Siden 1999 har der for det meste vaeret benyttet rentetilpasningslan (RTL-1 og RTL-5) til finan-
siering af nybyggede (og renoverede) boliger.

| Ipbet af 2018 blev modellen, hvor almene boliger finansieres med realkreditlan med fuld statsgaranti, im-
plementeret. Den nye model udnytter, at statsgaranterede |an er meget sikre og dermed har en lavere
rente end et almindeligt realkreditlan. Nye lan optages som rentetilpasningslan med fuld refinansiering
hvert 10. ar (RTL-10), hvor Nationalbanken opkgber de bagvedliggende obligationer.

13.2.5. Boligydelse, fellesarealer og servicearealer
Enlige uden bevagelseshandicap kan kun fa boligydelse til 65 m2 og borgere med bevaegelseshandicap 75
m2. Det er derfor vigtigt, at boligen inklusive andel af faellesarealer holder sig inden for disse graenser.

Servicearealerne til boligerne, som dels kan veaere arealer til personalet og dels kan vaere servicetilbud til
borgerne som eksempelvis kgkkenfaciliteter, traeningsrum, arealer til dagtilboud er en ren kommunal udgift,
og der er derfor ikke et maksimumsbelgb, men vil som hovedregel vaere billigere end boligarealerne. En
rettesnor er ca. 80 % af prisen, idet der er momsaflgftning pa belgbet. Der ydes et tilskud fra staten pa
maksimalt 40.000 kr. til serviceareal pr. bolig.
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Der kan veere tilfaelde, hvor der er rigeligt med servicearealer i naerliggende byggeri, hvorfor det ikke er
ngdvendigt et opfgre nyt. Ofte er der dog behov for servicearealer, hvis antallet af boliger har en vis stgr-
relse.

14. Overblik over bilag til socialomradets Boligplan I

Til Boligplan Il er der to bilag, som kort praesenteres her.

Bilag 1: Uddybende beskrivelse af de enkelte byggerier

| bilag 1 findes en detaljeret beskrivelse af, hvilke boligtyper der foreslas bygget, tidsperspektivet for bygge-
rierne (inklusiv evt. fremskaffelse af grunde, politisk behandling af lokalplaner med videre) og den tilhg-
rende gkonomiske ramme og finansiering.

Bilag 2: Samlet overblik over byggerierne og tidsperspektiv

Bilag 2 giver et visuelt overblik over byggerierne i forhold til tidsperspektivet for de enkelte byggerier, og
skal ses som et supplement til bilag 1.

Side 35 af 35



