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DAGSORDEN

for mgdet den for medet den 24,10,2013

[Til bilagsfortegnelse]
6 Tidsbegrzaenset udlejning af tomme boliger p& Sglund (2013-0192203)
Sundheds- og Omsorgsudvalget skal tage stilling til forslag om udmegntning af Borgerrepraesentationens beslutning

vedrgrende tidsbegraenset udlejning af tomme boliger pa Plejecentret Sglund. Borgerrepraesentationen skal endvidere tage
stilling til anlzegsbevilling vedrgrende klarggring af boliger mv. samt bevilling til deekning af tomgangsudgifter mv.

INDSTILLING OG BESLUTNING

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen indstiller,

1. at Sundheds- og Omsorgsudvalget godkender, at de tomme boliger p& Plejecentret Sglund udlejes tidsbegraenset til
boligsggende efter nedenstdende retningslinjer.

Derudover indstiller Sundheds- og Omsorgsforvaltningen, at Sundheds- og Omsorgsudvalget overfor @konomiudvalget og
Borgerrepraesentationen anbefaler,

2. at der gives en anlaegsbevilling pa 8,8 mio. kr. kr. i 2013 til klarggring af bolig-, faelles- og gangarealer mv. samt
opfyldelse af myndighedskrav. Kassemaessig daekning anvises pa Pkonomiudvalgets kt. 6.45.51.3 - Sekretariat og
forvaltninger (@konomiudvalgets pulje til uforudsete anlsegsudgifter),

3. at der gives en arlig bevilling p3 15,5 mio. kr. i 2014 og frem til byggesagen pabegyndes til daskning af
tomgangsudgifterne pa Splund. Kassemaessig daekning anvises pa @konomiudvalgets kt. 6.45.51.1 - Sekretariat 0g
forvaltninger (@konomiudvalgets pulje til uforudsete udgifter), og

4. at orienteringen vedrgrende de gkonomiske konsekvenser ved eventuel annullering af plejecenterbyggeriet tages til
efterretning.

PROBLEMSTILLING

Borgerrepraesentationen besluttede pd mgdet den 22. august 2013 at szette arbejdet med ny lokalplan for Plejecentret
Selund i bero indtil videre, samt at Sundheds- og Omsorgsforvaltningen hurtigst muligt igangsaetter tidsbegraenset
udlejning af tomme boliger pé plejehjemmet Sglund for at undgd skonomisk tab ved tomgang og imgdekomme
efterspgrgslen, szerligt fra studerende til sma billige boliger.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningen har pa denne baggrund udarbejdet forslag til udmgntning af Borgerrepraesentationens
beslutning vedrgrende tidsbegraenset udlejning af de tomme boliger p& Splund. I den forbindelse skal der gives en
anlaegsbevilling til klarggring af bolig-, feelles- og gangarealer mv. samt opfyldelse af myndighedskrav. Der skal endvidere
bevilges midler til daekning af tomgangshusleje.

LOSNING

I forbindelse med den planlagte modernisering af Plejecentret Sglund p& Ngrrebro til et helt nyt og moderne
velfeerdsteknologisk modelplejecenter med ca. 380 almene plejeboliger samt en ny daginstitution er to af de tre
eksisterende bygninger (de to blokke taettest mod Nerrebrogade) med i alt 240 beskyttede boliger tamt for beboere. Den
sidste bygning (den teettest mod Tagensvej) er fortsat i drift og rummer 150 plejehjemsbeboere.

Byggeriet af det nye plejecenter var oprindeligt planlagt til gennemfarelse i perioden medio 2014 — primo 2018. Som fglge
af uafklarede forhold vedrgrende lokalplanen og parkering mv, kan byggeriet - under forudsaetning af politisk godkendelse -
nu tidligst blive pabegyndt i 2016 med forventet endelig afslutning 2019-2020.

Tidsbegraenset udlejning af de tomme boliger vil - under forudseaetning af de ngdvendige myndighedsgodkendelser mv. -



kunne ivaerksaettes pa ca. 3-4 maneder.

I forbindelse med den midlertidige udlejning af de tomme boliger p& Sglund sker der lovgivningsmaessigt et
anvendelsesskift fra plejeboliger til ungdomsboliger. Dette medf@rer bl.a. sendrede brandsikringskrav herunder krav om
udvidede flugtvejsmuligheder mv. Anvendelsesskiftet udlgser endvidere som wudgangspunkt krav om vyderligere
parkeringspladser og der skal - som fglge af bollgregulermgsloven - som udgangspunkt etableres et tilsvarende antal
erstatningsboliger, ndr de midlertidige boliger p& et tldspunkt nedlaegges. Forhold vedrdrende parkering og
erstatningsboliger mv. er Teknik- og Miljgforvaltningens ressortomrdde og behandles i en szerskilt indstilling til Teknik- og
Miljgudvalget.

Det vurderes, at ca. 230 boliger (heraf 22 parboliger) af de i alt 240 tomme boliger pd Sglund kan udlejes som
ungdomsboliger, mens de resterende tomme boliger er sd nedslidte og har sd defekte installationer, at de ikke kan
anvendes uden uforholdsmaessige store istandseettelsesudgifter. Af de anvendelige boliger skal der endvidere afszettes et
begraenset antal reserveboliger i tilfeelde af, at udlejede boliger ma tages ud af drift (som falge af eksempelvis vandskade
mv.).

Boligerne og bygningerne pa Sglund er nedslidte og praeget af mange ars anvendelse og lever dermed ikke op til normal
udlejningsstandard, hvilket vil fremga af lejekontrakterne. Eksempelvis er dele af de tekniske installationer af en sddan
stand, at der ikke bgr anvendes bade vaske- og opvaskemaskiner samtidigt i de enkelte boliger.

Alle boliger har et lille kekken med kogeplader. Der tilknyttes et depot til samtlige boliger og der etableres et nyt fzlles
vaskeri efter gaeldende regler til beboerne.

Ved midlertidig udlejning wvurderes udgifterne i forhold til myndighedskrav (eksempelvis vedrgrende zendrede
brandsikringskrav, flugtveje mv.), klargering af bolig-, feelles- og gangarealer, udskiftning af |3sesystem, etablering af
udvidet cykelparkering, afgraesning af udearealer, affaldshandtering, flytning af plejehjemmets reception mv. at udggre 8,8
mio. kr.

Det bemaerkes, at bygningernes generelle fysiske stand medfgrer, at der i Igbet af perioden med midlertidig udlejning kan
opsta installationsnedbrud mv., der forudsaetter omkostningsfuld genopretning.

Huslejeniveauet for boligerne forventes at veere pd ca. 3.500 kr. pr. maned inkl. forbrugsudgifter. Tilsvarende wl
husle;emveauet for parboligerne vaere pd ca. 5.000 kr. inkl. forbrugsudgifter. For begge boligtyper vil indskuddet vaere pd 3
maneders husleje.

Selve udlejningen (lejekontrakter, indskud, flyttesyn, rykker- og restanceprocedure mv.) administreres af et alment
boligselskab (KAB). Boligerne udlejes med tidsbegreensede individuelle lejekontrakter med fraflytningsdato den 31.
december 2015 med eventuel mulighed for forlaengelse. I forbindelse med udlejningen oprettes en venteliste til boligerne.

Det skal bemaerkes, at kommunen ikke har lovhjemmel til at begrzense udlejningen af boligerne udelukkende til
unge/studerende. Kommunen vil dog kunne malrette informationsmaterialet omkring udlejningen til denne malgruppe.

Socialforvaltningen har forespurgt om muligheden for at leje 18 boliger (svarende til en hel etage) i de tomme bygninger til
etablering af et midlertidigt tilbud til unge med asperger-syndrom, som skal flyttes til et permanent botilbud i starten af
2015. Endvidere har Socialforvaltningen forespurgt om muligheden for, at en 1/3 af alle tomme boliger (svarende til ca. 70
boliger) udlejes via den boligsociale anvisning (primeert til hjemlgse, unge pa lav kontanthjzelp som aktuelt er uden bolig,
samt unge fra hybler der via den midlertidige bolig far tilegnet sig voksenlivskompetencer).

Det er Sundheds- og Omsorgsforvaltningens vurdering, at botilbuddet med fordel kan etableres pd et afgraenset areal som
en hel etage pa Sglund vil udggre. Med hensyn til den boligsociale anvisning er det forvaltningens vurdering, at det vil give
en uhensigtsmaessig sammenblanding af malgrupper. Denne vurdering deles af KAB, der har stor erfaring med
ungdomsboliger og boligsocial udlejning.

Det vil endvidere ikke impdekomme efterspgrgslen szerligt fra studerende til sma billige boliger, sdfremt en 1/3 af boligerne
pa Sglund reserveres til den boligsociale anvisning.

Det vurderes, at de tomme boliger - under forudsaetning af de ngdvendige myndighedsgodkendelser - i deres nuvarende
tekniske stand kan udlejes i en periode pa op til ca. 3 ar. Herefter bgr bygningerne og de tekniske installationer renoveres.
Det drejer sig om bl.a. stistrenge, forsyningsinstallationer, betonfacader mv. Det vurderes, at renoveringsudgiften ved
fortsat midlertidig anvendelse af boligerne, ud over de ca. 3 ar, vil vaere et engangsbelgb pa ca. 18-24 mio. kr. alt efter
myndighedskrav og kvalitetsniveau. Herudover m& der forventes hgje udgifter til den Igbende vedligeholdelse af
bygningerne.

Engangsbelgbet samt udgifterne til den Igbende vedligeholdelse daekker kun en viderefgrelse af den midlertidige udlejning
og ikke en grundlazggende modernisering og renovering af de eksisterende bygninger, som vil vaere en forudsaetning ved



en permanent udlejning til ungdomsboliger.

Sidelgbende med de bygningsmeessige forberedelser, i forhold til den midlertidige udlejning, undersgger
@konomiforvaltningen i samarbejde med Sundheds- og Omsorgsforvaltningen mv. de gkonomiske, juridiske og praktiske
muligheder og implikationer mv. for et eventuelt salg af Sglund (grund og bygninger) til SAB (ved KAR) sf—i!edes, at
boligorganisationen bliver udlejer af de midlertidige boliger.

Det bemaerkes, at arbejdet med ny lokalplan for Plejecentret Sglund genoptages i forbindelse med den nye samling af
Borgerrepraesentationen.

OKONOMI

Den eksterne byggerddgiver og boligselskabet vurderer, at udgifterne til klargering af bolig-, faelles- og gangarealer mv.
samt opfyldelse af myndighedskrav forventes at udggre 8,8 mio. kr. Eftersom det ikke var planlagt at klargare de tomme
boliger til udlejning, kan udgifterne ikke finansieres inden for Sundheds- og Omsorgsudvalgets egen ramme. Der ansgges
derfor om, at der bevilliges en anlaegsbevilling pd 8,8 mio. kr. i 2013 til Sundheds- og Omsorgsudvalgets bevilling Pleje,
service og boliger for zeldre, Anlzeg, funktion 5.32.32.3 finansieret af @konomiudvalgets pulje til uforudsete
anlagsudagifter.

Der tages forbehold for de endelige istandsaettelsesudgifter, som vil afhaenge af det konkrete licitationsresultat. Der tages
endvidere forbehold for eventuelle supplerende myndighedskrav, herunder udgifter i forhold til eventuel efterfglgende
fysisk etablering af parkeringspladser mv. Udgifter hertil er ikke medtaget i ovennavnte belgb pa 8,8 mio. kr.

Den arlige tomgangshusleje i forhold til de to bygninger er pd ca. 20 mio. kr. Det var forudsat, at denne tomgangsleje
bortfaldt ultimo 2013 i forbindelse med godkendelsen af Skema A for det nye plejecenterbyggeri og salget af Sglund til
SAB.

Den &rlige kommunale lejeindtaegt vil, ved fuld midlertidig udlejning, udggre ca. 9,5 mio. kr. Hertil skai fratraekkes udgifter
til lsbende istandsaettelse, administration, drift og forbrug (el, vand og varme) pa ca. 5 mio. kr. arligt. Som konsekvens af
forsinkelsen, grundet uafklarede forhold vedrgrende lokalplanen og parkering mv., forventes de samlede arlige merudgifter
til tomgangsleje derfor at udggre ca. 15,5 mio. kr. i 2014 og frem til byggesagen pgbegyndes. Eftersom udgifterne ikke kan
finansieres inden for Sundheds- og Omsorgsudvalgets egen ramme, ansgges der om, at der bevilliges en arlig bevilling pa
15,5 mio. kr. til Sundheds- og Omsorgsudvalgets bevilling Pleje, service og boliger for aeldre, Demografireguleret, funktion
5.32.32.1 finansieret af @konomiudvalgets pulje til uforudsete udgifter.

Det skal bemaerkes, at safremt byggeprojektet vedrprende det nye plejecenter annulleres skal kommunens
projekteringsgaranti i forhold til bygherre (jf. beslutningen i BR d. 24. januar 2013) indfries. Garantien er pd 25,5 mio. kr.

og det samlede forbrug er af bygherren (SAB ved KAB) opgjort til 24,845 mio. kr. Safremt byggeriet gennemfares som planlagt
afholdes projekteringsudgifterne via anlsegsekonomien for det nye plejecenter og kommunen vil dermed ikke skulle indfri garantien.

I forbindelse med byggeprojektet var det endvidere forudsat, at 42 mio. kr. fra grundsalget skulle kompensere den
manglende indtaegt ved kapitalisering af frivaerdien af Sglund som ellers indgik i de oprindelige beregningsforudsaetninger
for moderniseringsplanen ift. finansiering af Indskud til Landsbyggefonden. Hvis byggeprojektet opgives og Sundheds- og
Omsorgsforvaltningen skal bygge 2-4 andre plejecentre som kapacitetsmaessig kompensation for Sglund og safremt disse
alternative placeringer ikke er kommunalt ejet (som kan szelges til en almen bygherre), vil moderniseringsplanen vaere
underfinansieret med 42 mio. kr.

VIDERE PROCES

Safremt Sundheds- og Omsorgsudvalget godkender sagen sendes indstillingspunkterne vedrgrende kapitalbevillingen og
deekningen af tomgangsudgifterne videre til @konomiudvalget og Borgerrepreaesentationen med henblik p3 endelig
beslutning.

Katja Kayser

/Per Christensen

BESLUTNING



Indstillingen blev godkendt med bemaerkning om at aendre pa fordelingen mellem ungdomsboliger og boligsociale
anvisninger.

Udvalget bad om et notat fra Teknik- og Miljgforvaltningen om krav til parkeringsforhold.
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