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1 Baggrund og formal

Hedensted Kommune har et gnske om at fa en vurdering af flere scenarier for
andring af plejehjem Birkelund i Juelsminde. Behovet har vaeret at fa belyst,
hvilke muligheder kommunen har for at opfylde de udvidede kapacitetskrav og
sikre stgrre og tidssvarende boliger fremadrettet. Derfor undersgges dels mulig-
hederne for afhaendelse af plejehjemmet og nybyggeri til samme formal et andet
sted i Juelsminde og dels mulighederne for at ggre Birkelund tidssvarende pa
eksisterende beliggenhed evt. suppleret med nybyggeri et andet sted. Kapacite-
ten pd tvaers af kommunen er ikke undersggt.

2 Scenarier

Notatet belyser tre scenarier:

1  Salg af ejendom og etablering af nyt plejehjem med op til 100 boliger pa en
anden placering i Juelsminde.

2 Ombygning og udvidelse af eksisterende plejehjem til 2 etager med op til
100 tidssvarende boliger.

3 A. Ombygning af eksisterende plejehjem til tidssvarende boliger og etable-
ring af nyt, mindre plejehjem andet sted i Juelsminde - i alt op til 100 tids-
svarende boliger.

B. Ombygning af eksisterende plejehjem til tidssvarende boliger og etable-
ring af nyt stgttet eller ustgttet friplejehjem andet steds, i alt op til 100
tidssvarende boliger.

3 Forudseetninger

Prisoverslag for anlaagsomkostninger er grove, og ma anses som retningsgi-
vende. Prisbasis er 2022K1.

Notatet omfatter ikke statiske beregninger, sa restbaereevnen, som vil vaere en
forudseetning for at etablere en ekstra etage, er ikke undersggt. Det skgnnes
dog at vaere overvejende sandsynligt, at der kan etableres en ekstra let etage.
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Scenarie 1 er undersggt men ikke behandlet i forhold til udregning af anlaegs-
gkonomi, da scenarie 1 ikke er en sandsynlig Igsningsmodel.

Spgrgsmalet om moms og evt. fritagelse herfor er ikke behandlet i dette notat

og safremt mulighederne gnskes belyst, bgr der indhentes en vurdering fra en

momsradgiver. Eventuelle muligheder for momsregistrering af boligselskab bgr
undersgges naermere.

4 Samlet konklusion

COWI har vurderet muligheden for at gennemfagre de 3 forskellige scenarier i re-
lation til tilladelser og finansiering.

COWI kan alene pege pa scenarie 2 og 3, som realiserbare.

Det fgrste scenarie, der forudsaetter salg af ejendommene, vurderes at veere
urealistisk. Det skyldes en for nylig skaerpet fortolkning i ministeriet af grundla-
get for tilladelser til salg (og dermed nedrivning). Man ser pa vaegten af den
samlede offentlige stgtte og vil i hgjere grad end tidligere undgd destruktion af
ejendom med stgttet gaeld, ndr der til erstatning for det solgte skal opfares nyt,
stgttet byggeri. Ministeriet fordrer sdledes, at et boligselskab og kommunen
straekker sig lzengere end tidligere for at bevare stgttede almene ejendomme.
Dette geelder uanset om der samtidig etableres nyt i samme by.

Landsbyggefonden (LBF) oplyser, at man som resultat af denne holdning har set
ansggninger, der bliver anset som velbegrundede, fa afslag. P& denne baggrund
peger COWI derfor pa de Igsninger, som er skitseret i scenarie to og tre.

Disse to scenarier har faellestraek for sa vidt angdr finansiering af en stgttet om-
bygning og udvidelse af det eksisterende plejehjem og ombygning samt nybyg-
geri pd en ny lokation. Hvis der etableres friplejehjem eller tilsvarende, er der
dog ingen stgtte, eftersom det er en privat aktgr, der skal finansiere byggeriet.
Se mere om finansieringen i beskrivelsen heraf i afsnit 9 og 10.

Scenarierne 2, 3A og 3B bgr vurderes med udgangspunkt i sdvel gkonomi som
praktiske forhold omkring etablering og genhusning.

Det er forbundet med en del gener for beboere og personale, ndr man bygger
om og renoverer en bygning, der er helt eller delvist i brug. Genhusning kan i
praksis vaere en hard omgang, sarligt for eldre mennesker. Scenarie 2 giver
mulighed for én samlet placering af plejehjemmet med alle de tilhgrende funkti-
oner; men m& ogsd betegnes som en vanskelig opgave samlet set.

Scenarie 3A og 3B kan vaere enklere at realisere, hvis nyt plejehjem realiseres,
inden man p&begynder ombygning og renovering af de eksisterende bygninger.
Dette reducerer mangden af renoveringsarbejder for det eksisterende pleje-
hjem.

Det praeciseres her, at realisering af scenarie 2 og 3 beror pa, at der kan indgds
frivillige aftaler med lejerne.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A243512-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Jura og
finansiering/KS/Notat_vurdering_plejcenterBirkelund_Juelsminde_Final_redigeret.docx



4

COWl1

VURDERING AF PLEJEHJEM BIRKELUND I JUELSMINDE

For scenarie 2 og 3A (kommunalt plejehjem) er den samlede anlaegsgkonomi i
samme stgrrelsesorden, hvor scenarie 3B (friplejehjem) er vaesentligt billigere at
finansiere for Hedensted Kommune.

Det skal dog bemaerkes, at der erfaringsmaessigt er hgjere, generelle sundheds-
udgifter for kommunen ved beboere pa friplejehjem i sammenligning med stgt-
tede/kommunale plejehjem.

Scenarie 2 har den fordel, at plejehjemmet bevares pa én lokation, hvorved ad-
ministrationen samlet set vil ‘fylde mindre’, og omfang af servicearealer vil ogsa
kunne holdes p3 et lavere niveau. To lokationer vil gge drifts- og rekrutterings-
behovet.

Scenarierne er naermere beskrevet nedenfor i afsnit 8 og fremefter.

I scenarier, hvortil der gives stgtte via LBF, kan der paregnes et samlet tidsfor-
lgb p& mellem 6-10 ar.

I relation til scenarie 1 er det vanskeligt at vurdere konkret, hvor lzenge en
proces omkring tilladelse (eller €j) til salg af ejendommen vil tage. Det
afhaenger i hgj grad af Landsbyggefondens (LBF) antal sager generelt og
sagsbehandlingstid til denne type (og andre) sager.

Ligeledes er spgrgsmalet ogsd, hvor leenge ministeriet er om at tage stilling til
en ansggning, der har vaeret behandlet af LBF, hvilken vi ikke kender.

Ved at skele til sagsbehandlingstiden til andre typer sager, som f.eks. ved
helhedsplanansggninger og godkendt skema A mv. vurderer COWI, at det nemt
kan tage minimum to ar plus sagsbehandlingstid i ministeriet. Op mod tre ar er
maske realistisk.

I relation til et r&dgivningshonorar til at producere og fglge processen til dgrs i
ministeriet vurderer COWI, at det kan belgbe sig omkring 175-225.000 kr.
ekskl. moms, alt afhaengig af krav som fglge af den skeerpede holdning til salg
af almene ejendomme.

5 Lovgrundlag

Almenboliglovens § 27 (salg) og § 28 stk. 2-5 (nedrivning)

Almenlejelovens § 85 (opsigelse), § 86 (genhusning), § 91, § 92 og § 97 (seerlig
driftsstgtte)

Lejelovens § 196 (tilbudspligt)

Friplejeboliglovens § 11a (ydelsesstgtte)

6 Ejendomsretlig undersggelse

6.1 Ejendommene

Ejendom 1: Ejendommen er opdelt i ejerlejligheder

https://cowi.sharepoint.com/sites/A243512-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Jura og
finansiering/KS/Notat_vurdering_plejcenterBirkelund_Juelsminde_Final_redigeret.docx



Matr.nr:
Adresse:
Areal:
Ejer:

Ejerlejlighed 1:

Ejer:
Areal:
Fordelingstal:

Geeld iflg. tingbogen:

Off. vurdering:

Ejerlejlighed 2:

Ejer:
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971 Klakring By, Klakring

Rousthgjs Alle 7, 7130 Juelsminde

9373 m2

Juelsmindehalvgens Almene Boligselskab og Hedensted
Kommune.

Hedensted Kommune (As-Klakring kommune)

1622 m2

36/100

Ingen haeftelser

Ejendomsveerdi 11.300.000 kr., grundveerdi 944.800 kr.

Den selvejende Almene Boligorganisation kommuneafd.
Birkelund, 2.etape, aldrecentrene i Juelsminde.
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Areal: 2839 m=2

Fordelingstal: 64/100

Geeld iflg. tingbogen: Realkredit Danmark 37.400.900 kr. + Landsbyggefonden
2.877.000 kr. = 40.277.900 kr.

Off. vurdering: Ejendomsveerdi 27.000.000 kr., grundveerdi 1.679.600
kr.

Ejendom 2:

Matr.nr: 97 b Klakring By, Klakring

Adresse: Roushgjs Alle 5

Areal: 1969 m2

Ejer: Juelsmindehalvgen Almene Boligselskab

Adkomst iflg. tingbog: Den selvejende almene boligorganisation, A9, Birkelund,
1. etape, Aldrecentrene i Juelsminde Kommune (solgt
ved almindelig handel og kgbspris fra Hedensted Kom-
mune i 1998)

Geeld iflg. tingbogen: Realkredit Danmark 16.547.400 kr. + Landsbyggefonden
1.272.880 kr. = 17.820.280 kr.

Off. vurdering: Ejendomsveerdi 12.200.000 kr., grundveerdi 470.300
kr.

6.2 Fortegnelse over ejerlejligheder

Det fremgar af anmeldelse og fortegnelser over ejerlejligheder i tingbogen pa
Ejendom 1, at fordelingsngglen mellem de to ejerlejligheder er 36/100 til kom-
munen og 64/100 til boligforeningen. Fordelingsnagglen anvendes til at fordele
driftsudgifterne pa ejendommen.

7 Opsigelse og genhusning af lejere

For at udlejeren kan opsige lejerne, skal en af opsigelsesgrundene i almenlejelo-
ven veere opfyldt jf. almenlejelovens § 85. En af opsigelsesgrundene er, ndr ud-
lejer kan dokumentere, at ejendommen skal nedrives eller, at ombygning med-

fgrer, at det lejede ma fraflyttes.

Det forhold, at en kommune gnsker at nedlaegge de kommunale almene zeldre-

boliger p& en bestemt beliggenhed og anvende bygningerne til andre formal, er

ikke en opsigelsesmulighed.

Hvis en lejer opsiges, fordi ejendommen skal nedrives eller ombygges, skal ud-
lejer tilbyde en erstatningsbolig jf. almenlejelovens § 86. Genhusningen kan en-
ten vaere midlertidig eller permanent.

Hvis der er tale om permanent genhusning, skal udlejer opsige lejer og samtidig
tilbyde lejer en anden bolig af passende stgrrelse, beliggenhed og kvalitet i kom-
munen. Boligen kan veere beliggende udenfor kommunen, hvis det aftales med
lejer. Udlejer er forpligtet til at daekke rimelige flytteudgifter.
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Ved midlertidig genhusning skal udlejer tilbyde lejer, at lejer midlertidigt kan
overtage en anden bolig. Hvis ombygningen varer mere end 12 méneder, har le-
jer ret til en permanent genhusning.

Der vil i stedet kunne laves aftaler med de eksisterende beboere om fraflytning
til andre og bedre boliger. Her skal muligheden for genhusning ogsa aftales naer-
mere.

8 Scenarie 1 - Salg og nedlaeggelse af stgttede
eldreboliger samt opfgrelse af nyt plejehjem

8.1 Salg uden opretholdelse af stgttereglerne

Afhaendelse af en almen boligorganisations ejendom, der er opfgrt med statte
skal godkendes af kommunalbestyrelsen jf., almenboliglovens § 27, stk. 1. og
afhaendelse af ejendomme med almene boliger skal ogsd godkendes af Trans-
port-, bygnings- og boligministeren jf. § 27, stk. 2.

Ministeriets praksis i forhold til salg af almene boliger efter § 27, stk. 2. er gene-
relt restriktiv, og ministeriet godkender som udgangspunkt kun afhaendelse, hvis
den almene afdeling er i s& store gkonomiske vanskeligheder, at det er umuligt
at viderefgre afdelingen, eller hvis der er tale om permanente udlejningsvanske-
ligheder, og hvis alle andre Igsningsmuligheder har vaeret overvejet og fundet
udsigtslgse. Ministeriet indhenter i sin behandling af boligorganisationens ansgg-
ning/kommunens anbefaling en udtalelse fra Landsbyggefonden (herefter kaldet
LBF), om der er muligheder for viderefgrelse ved hjeelp af saerlig driftsstatte.
LBF undersgger derfor, om der er mulighed for afhjaelpning af afdelingens van-
skeligheder ved anvendelse af almenboliglovens bestemmelser om saerlig drifts-
stgtte § 91 renoveringsstgtte, § 92 og § 97 kapitaltilfarsel til udligning af op-
samlet driftsunderskud mv. samt nedrivningspulje.

Der vil normalvis allerede vaere en dialog i gang med LBF om de praktiske mu-
ligheder for I&nets hele eller delvise indfrielse tidligt i forlgbet. Alle kommunale
salg af ejendomme sker efter offentligt udbud. Salget sker til markedsprisen.
Disse generelle regler gzelder sdledes ogsa ved salg af kommunale almene eel-
dre- og plejeboliger. Lejerne skal dog forinden have mulighed for selv at kgbe
ejendommen efter reglerne om tilbudspligt jfr. Lejelovens § 196.

8.2 Nedlzeggelse

Hvis det besluttes at nedlzegge eldre- eller plejeboliger, som er ejet af alment
boligselskab, kan der blive palagt kommunen at betale for kontraktmaessige for-
pligtelser, dette typisk svarende til restgaelden for In i bygningen. Der kan lige-
ledes veere tinglyst andre aftaler med boligselskabet, som skal tages i betragt-
ning.

Kommunen kan vurdere, at der ikke laengere er behov for aeldreboliger pd den
konkrete beliggenhed, og derfor gnsker at boligerne udgér af den lokale boligfor-
syning. Inden man traeffer en sddan beslutning, skal det vaere klarlagt, hvad
dette vil koste kommunen. Almene boliger kan, som naevnt, ikke saelges uden
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en ministeriel godkendelse, hvilket som naevnt nedenfor ikke vurderes at kunne
opnas i dette tilfaelde.

8.3 Landsbyggefonden (LBF)

COWI har veeret i dialog med LBF om Ministeriets praksis i forbindelse med salg
og nedrivning (hvilket vil vaere en konsekvens af et salg) af almene boliger, her-
under aldreboliger.

LBF oplyser, at Ministeriet det sidste 1% ar har anvendt en skaerpet praksis i for-
hold til tidligere. Det er saledes i dag mere vanskeligt at opna tilladelse til salg
0g nedrivning.

Denne praksis bygger pd en samlet vurdering af stgtten til et projekt; farst fik
boligforeningen oprindeligt statsstgtte til opfarelsen, og der skal sd igen gives
stgtte til opfgrelse af nyt. Samtidig giver det, som szelges, et mindre provenu
end restgaelden. Den samlede byrde for det offentlige findes for stor, og der skal
derfor i hgjere grad end tidligere findes Igsninger for viderefgrelse.

P& denne baggrund vurderer LBF det ikke szerligt sandsynligt, at der vil blive gi-
vet tilladelse til salg af Birkelund. Dette szerligt pd grundlag af, at LBF for nylig
har set velbegrundede ansggninger om salg og nedrivning fa afslag herpa.

9 Scenarie 2 - ombygning og udvidelse

9.1 Beskrivelse af ombygning

Det ma forventes, at de eksisterende bygninger skal renoveres indenfor en over-
skuelig fremtid. Emnet er ikke behandlet yderligere i dette scenarie.

Rousthgjs Allé 5 ombygges og renoveres, 4 boliger inddrages for at kunne ud-
vide feelles-/servicearealer i bygningen. Det skgnnes, at bygningen kan rumme
ca. 18 tidssvarende boliger efter ombygning.

Rousthgjs Allé 7 ombygges, og der tilfgjes en ekstra etage. 24 ét-rums boliger
omdannes til 2-rums boliger. I denne bygning bgr der foretages en gennemgri-
bende renovering med udskiftning af tekniske anlaeg, og fornyelse af overflader.

Som ovenfor naevnt under forudsaetninger, er der ikke foretaget statiske bereg-
ninger, s restbaereevnen, som vil veere en forudsaetning for at etablere en eks-
tra etage, er ikke undersggt.

Ved etablering af ekstra etage skgnnes det, at der kan etableres op til ca. 3.800
m2 p3 1. sal. Det bemaerkes her, at en ekstra etage bgr opfgres under hensyn-
tagen til eventuelle andringer og indkigsgener for naboer, herunder camping-
pladsen. Det antages at plangrundlag og proces tillader en ekstra etage.

Etablering af flere boliger vil i form af opholdsbehov og p-pladser gge presset pa
de eksisterende udearealer, der i forvejen vurderes at vaere presset.
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Der er ikke indregnet omkostninger til udvidelser af forsyninger, eksempelvis in-
vesteringsbidrag til el-forsyning, da omfanget ikke kendes.

Bygningerne kan samlet udvides til i alt ca. 9.200 m2, hvilket i teorien vil kunne
rumme op til 120 boliger. Der regnes med etablering af ca. 2.300 m2 som 1. sal.
Der vil saledes restere ca. 1.500 m2 som yderligere byggemulighed.

Udfgrelsesperioden skgnnes at vaere ca. 2 ar. Der er skgnnet et behov for gen-
husning af 20 boliger i denne periode. Der er regnet med genhusning i midlerti-
dige pavilloner, opstillet pd egen grund.

Det er en langstrakt proces at etablere stgttet byggeri. En plan for realisering af
et projekt hedder i LBF-terminologi at udarbejde og gennemfgre en sdkaldt hel-
hedsplan - i de omhandlede scenarier. Erfaringsmaessigt tager det mellem 6 og
10 &r at gennemfgre, bl.a. begrundet i usikkerheden omkring belgbsrammerne
storrelse i de enkelte &r og maengden af ventende, godkendte projekter.

9.2 Finansiering af ombygning

Der er i udgangspunktet to mulige mader at finansiere ombygningen p3.

Disse gennemgas herunder.

9.2.1 Renoveringsstgtte — kun ved ekstraordinaere forhold

Almene boligafdelinger har mulighed for at sgge om stgtte til opretning, udbed-
ring, vedligeholdelse, forbedring, ombygning (bedre tilgeengelighed) og sam-
menlaegning af lejligheder, samt forbedringer af faellesarealer i alment byggeri.

Hovedkriterier for at opnad renoveringsstgtte er:

> Der skal vaere tale om ekstraordinzere forhold, som ikke kan lgses ved den
almindelige drift og vedligeholdelse, modernisering m.v.

> Der skal vaere en driftsgkonomisk begrundelse for at opna stgtte, hvilket vil
sige, at afdelingen er - eller kan komme i driftsmaessig ubalance (udlej-
ningsproblemer m.v.), hvis der ikke opnas stgttede I8n til de konkrete fysi-
ske arbejder. Fondens eventuelle stgtte til opretning m.v. kan kombineres
med andre stgtteformer efter en neermere driftsgkonomisk vurdering m.v.

> Der skal foreligge en byggeteknisk dokumentation for at Igse de fysiske be-
hov for opretning.

Finansieringen bestar i optagelse af fastforrentede 30-3rige 18n efter fradrag af
eget bidrag til daekning af 100% af anlaegsudgiften. Boligafdelingen betaler
0,85% kvartarligt af den regulerede hovedstol (ekskl. gebyrer).

Kommunen garanterer for den del af I&net, der skal have pant ud over 60% af
ejendommens vaerdi. Landsbyggefonden regaranterer for halvdelen af kommu-
nens garantiforpligtelse.
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De eksisterende lan i ejendommene forbliver usendret. Hvis huslejen efter om-
bygning vurderes over et givent huslejeloft, vil der kunne blive tale om drifts-
stgtte via afdelingens andel af dispositionsfonden. Dette er dog med forbehold
for, at driftsstgtte efter august 2022 skal rammestyres, og der kommer en ny
model for huslejeloft.

Det skal bemaerkes, at der afsaettes en arlig kvote til renoveringsstgtte ordnin-
gen og nye projekter, der far tilsagn, kommer pa en venteliste til gennemfg-
relse. Dette er bl.a. arsag til den lange sagsbehandlings- og gennemfgrelsestid
for helhedsplaner, men opfylder man krav i gvrigt, kan man forvente at f3 tilla-
delse pa et tidspunkt.

9.2.2 Almindelig finansiering af almene aldreboliger

Renovering af almene boliger, herunder zldreboliger, finansieres af det offent-
lige dels gennem en kontant engangsstgtte (den kommunale grundkapital), dels
stgtte til delvis betaling af ydelserne p& de optagne 18n (staten) samt beboerind-
skud.

> Den kommunale grundkapital til ombygning af aldreboliger udggr 10% af
anskaffelsessummen.

> 88% af anskaffelsessummen finansieres ved optagelse af realkreditldn,
hvortil staten Igbende yder ydelsesstgtte.

> 2% finansieres af beboerindskud.

Derudover findes der seerlige stgtteordninger til etablering af servicearealer til
zldreboliger og stgtte til almene ungdomsboliger. Staten yder sdledes et en-
gangstilskud til etablering af serviceareal tilknyttet almene zeldreboliger pd
maks. 40.000 kr. pr. tilknyttet almene zldrebolig.

Kommunen garanterer for den del af realkreditl@net, som har pantsikkerhed ud
over 60% af ejendommens veaerdi. Her skal den eksisterende realkreditgezeld
medga i forhold til beregningen af garantibehov.

Nye stgttede 18n til pleje- og seldreboliger etableres som rentetilpasningsldn med
fast rente i 10 &r og en Igbetid pa 30 ar.

Beboernes andel af ydelsen pd 18net udger 2,8 pct. p.a. af I8net med tillaeg af
det fulde administrationsbidrag. Staten betaler resten af ydelsen. Hertil skal
lzegges ydelsen p& de eksisterende 18n, der sd vil udggre den samlede ydelse.

Anlaegsfinansieringen efter COWIs beregnede overslag kan herefter se ud som
fglger (inkl. moms):
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Ombygning og udvidelse af eksisterende plejecenter

Finansiering
Anlaegssum Beboerind- | Kommunal Engangs- Stgttet real-
skud 2% grundkapital | stgtte til ser- | kreditl8n
10% vicearealer,
100 boliger
op til 40.000
kr. pr. bolig
I alt 179.234.204 - - - -
Almen 106.866.162 2.137.323 - 4.000.000 90.042.223
HK 72.368.162 - 10.686.616 - -
HK-garanti | Kan fgrst fastseettes nar ejendomsvaerdien kendes ?

*Kgbesum p& grund til etablering af nyt plejehjem antages for eksemplets skyld at veere
10% af anlegssummen, idet en grundkebesum ikke kendes. Kebesum og salgssum anta-
ges at veere ens.

I relation til scenariets betydning for beboernes husleje afhaenger det af stgrrel-
sen pa betaling af den eksisterende geeld tillagt deres andel af betalingen pa det
nye, stgttede realkreditlan, jf. ovenfor. Bliver betalingen vurderet for hgj, kan
det komme pa tale at sgge stgtte fra pulje til dette i LBF.

10 Scenarie 3 - ombygning af eksisterende boliger og
nyt, stgttet eller ustgttet nyt byggeri andet sted

10.1 3A, beskrivelse af ombygning og nyt, stgttet byggeri

Det ma forventes, at de eksisterende bygninger skal renoveres indenfor en over-
skuelig fremtid. Emnet er ikke behandlet yderligere i dette scenarie.

Rousthgjs Allé 5 ombygges og renoveres, 4 boliger inddrages for at kunne ud-
vide feelles-/servicearealer i bygningen. Det skgnnes, at bygningen kan rumme
ca. 18 tidssvarende boliger efter ombygning.

Rousthgjs Allé 7 ombygges og renoveres. 24 ét-rums boliger omdannes til 2-
rums boliger. I denne bygning bgr der foretages en gennemgribende renovering
med udskiftning af tekniske anlaeg, og fornyelse af overflader. Det skgnnes, at
bygningen kan rumme ca. 45-50 tidssvarende boliger efter ombygning.

De eksisterende bygninger skgnnes sdledes at kunne rumme 60-68 boliger efter
ombygning og renovering. Der er regnet med et behov for etablering af ca. 40
boliger i et nyt mindre kommunalt plejehjem i Juelsminde.

Byggemodning og stikledninger er ikke medregnet til nyt plejehjem, da place-
ring, behov for infrastruktur og forsyninger ikke kendes. Der er ikke indregnet
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omkostninger til udvidelser af forsyninger, eksempelvis investeringsbidrag til el-
forsyning, da omfanget ikke kendes.

Der er ikke indregnet genhusning i dette scenarie, da denne forventes at kunne
lgses ved at bygge nyt inden ombygning og renovering pabegyndes.

10.1.1 Finansiering

For finansiering af ombygning af de eksisterende og etablering af nye, stgttede
ldreboliger henvises til afsnit 9.2.1 og 9.2.2.

Anlaegsfinansieringen efter COWIs beregnede overslag kan herefter se ud som
fglger:

Ombygning af eksisterende plejecenter og etablering af nyt, stottet plejecenter
andet steds, i alt 100 boliger

Finansiering
Anlaegssum Beboerind- | Kommunal Engangs- Stgttet real-
skud 2% grundkapital stgtte til ser- | kreditldn
10% vicearealer,
100 boliger
op til 40.000
kr. pr. bolig
I alt 169.554.283 - - - -
Almen 100.506.314 2.010.126 - 4.000.000 84.445.556
HK 69.047.970 - 10.050.631 - -
HK-garanti | Kan forst fastsaettes ndr ejendomsveerdien kendes ?

*Kgbesum p& grund til etablering af nyt plejehjem antages for eksemplets skyld at vaere
10% af anlaeegssummen idet en grundkgbesum ikke kendes. Kgbesum og salgssum anta-
ges at veere ens.

Scenariet medfgrer drift, bemanding og rekruttering til to lokationer i stedet for
en.

I relation til scenariets betydning for beboernes husleje afhanger det af stgrrel-
sen pa betaling af den eksisterende geeld tillagt deres andel af betalingen pa det
nye, stgttede realkreditldn, jf. ovenfor. Bliver betalingen vurderet for hgj, kan
det komme p3 tale at sgge stgtte fra pulje til dette i LBF.

10.2 3B, beskrivelse af ombygning og nyt stattet eller
ustgttet byggeri (friplejehjem)

Det ma3 forventes, at de eksisterende bygninger skal renoveres indenfor en over-
skuelig fremtid. Emnet er ikke behandlet yderligere i dette scenarie.
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Rousthgjs Allé 5 ombygges og renoveres, 4 boliger inddrages for at kunne ud-
vide feelles-/servicearealer i bygningen. Det skgnnes, at bygningen kan rumme
ca. 18 tidssvarende boliger efter ombygning.

Rousthgjs Allé 7 ombygges og renoveres. 24 ét-rums boliger omdannes til 2-
rums boliger. I denne bygning bgr der foretages en gennemgribende renovering
med udskiftning af tekniske anlaeg, og fornyelse af overflader. Det skgnnes, at
bygningen kan rumme ca. 45-50 tidssvarende boliger efter ombygning.

De eksisterende bygninger skgnnes sdledes at kunne rumme 60-68 boliger efter
ombygning og renovering.

Udfgrelsesperioden for renoveringsdelen skgnnes at vaere ca. 2 ar. Der er skgn-
net et behov for genhusning af 20 boliger i denne periode. Der er regnet med
genhusning i midlertidige pavilloner, opstillet pd egen grund.

Der er saledes behov for etablering af ca. 40 boliger i et nyt mindre friplejehjem
i Juelsminde. Borgere veelger selv bolig pa friplejehjem, hvorfor Hedensted Kom-
mune ikke er involveret i hverken finansiering eller udlejning.

10.2.1 Finansiering

Ministeriet kan efter ansggning godkende etablering af friplejeboliger i nybyggeri
og ved ombygning eller ved kgb og leje af en ejendom, sdfremt lokalerne er eg-
nede.

Friplejeboliger kan etableres med eller uden offentlig stgtte.

10.2.2 Ombygning af eksisterende og nybyg af
friplejeboliger med statte

Det er muligt at fa stgttetilsagn (ydelsesstgtte) efter friplejeboliglovens § 11 a,
hvis boligerne etableres ved nybyggeri eller ved gennemgribende ombygning af
eksisterende ejendomme, der ikke er opfgrt med offentlig stgtte. Det er en be-
tingelse for at opna stette, at friplejeboligleverandgren selv ejer bygningerne,
hvori friplejeboligerne drives.

Der kan gives stgtte til hgjst 225 boliger rligt, som fordeles efter et fgrst-til-
mglle-princip. Anlaegsloftet geelder alene friplejeboliger, der etableres med
stgtte. Der er sdledes ingen gvre graense for hvor mange friplejeboliger, der kan

etableres uden stgtte.

Anskaffelsessummen for friplejeboliger etableret med ydelsesstgtte efter § 11 a
finansieres som fglger:

> 14 % kapitalindskud ydet af friplejeleverandgren
> 84 % realkreditldn med statslig ydelsesstgtte, og

> 2 % beboerindskud
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Der er statslig garantistillelse for den del af I3net, der ved lanoptagelsen har
pant ud over 60 % af ejendommens veardi. Garantien kan hgjst udggre 75 % af
|&nets hovedstol. Eftersom friplejeboliger ikke indgdr i den kommunale boligfor-
syning, er der ingen kommunal garantistillelse for lanet. Bemaerk at eksiste-
rende gaeld i det ombyggede viderefgres og indgar i garantiberegningen.

Lejen fastsaettes pd baggrund af balancelejeprincippet, saledes at lejeindtaeg-
terne til enhver tid kan daekke udgifterne til driften af boligerne.

Anlaegsfinansieringen efter COWIs beregnede overslag kan herefter se ud som
fglger:

Ombygning af eksisterende plejecenter - i alt 60 boliger.

Finansiering
Anlaegssum Beboerind- | Kommunal Engangs- Stgttet real-
skud 2% grundkapital | stotte til ser- | kreditldn
10% vicearealer,
60 boliger
op til 40.000
kr. pr. bolig
I alt 94.431.939 - - - -
Almen 57.627.685 1.152.554 - 2.400.000 48.312.363
HK 36.804.253 - 5.762.769 - -
HK-garanti | Kan fgrst fastseettes nar ejendomsvaerdien kendes ?

*Kgbesum p8 grund til etablering af nyt plejehjem antages for eksemplets skyld at vaere
10% af anleegssummen idet en grundkgbesum ikke kendes. Kebesum og salgssum anta-

ges at veere ens.

Etablering af nyt friplejecenter andet steds, i alt 40 boliger

Finansiering
Anleegssum* | Beboerind- | Friplejeleve- Engangs- Stgttet real-
skud 2% randgr kapi- | stette til ser- | kreditldn
talindskud vicearealer,
14% 60 boliger
op til 40.000
kr. pr. bolig
I alt 60.195.630 1.203.913 8.427.388 - 50.564.329
HK-garanti | Kan fgrst fastssettes nar ejendomsvaerdien kendes ?

*Anlaegssummen er for eksemplets skyld ansat til den tilsvarende forholdsmeaessige andel,

som nybyggeriet udgor i scenarie 3A.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A243512-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Jura og
finansiering/KS/Notat_vurdering_plejcenterBirkelund_Juelsminde_Final_redigeret.docx



COWI
VURDERING AF PLEJEHJEM BIRKELUND I JUELSMINDE 15

Det skal bemeerkes, at der erfaringsmaessigt er hgjere sundhedsudgifter ved be-
boere pa friplejehjem i sammenligning med stgttede/kommunale plejehjem.

10.2.3 Friplejeboliger uden stgtte

Et ustgttet friplejehjem finansieres af en privat bygherre. Anlaegsfinansieringen
er saledes kommunen uvedkommende.

11 Bilag

Bilag 1 Anlzegsgkonomi, prisoverslag
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