ViIBORG
KOMMUNE

Bilag 1.

P& baggrund af forvaltningens henvendelse til boligselskabet Sct. Jorgen
og boligselskabet Viborg, er nedenst8ende notat fra /Eldre- og
Sundhedsudvalgets magde den 25. april 2017 (sag nr.6) ajourfort med
Boligselskabernes seneste bemaerkninger i forhold til nedenst§ende
scenarier. De nye bemaerkninger fremg&r med rgdt i nedenst8ende.

Notat om scenarier for finansiering af plejecenter Banebo

Aldre- og Sundhedsudvalget drgftede den 27. september 2016 (sag nr.
4) tre scenarier for finansiering af plejecenter Banebo, idet det
manglende finansieringsbehov til drift udggr 10,9 mio. kr.

Ffldre- og Sundhedsudvalget tilkendegav et gnske om et ekstraordineert
mgde i december 2016 og i den forbindelse en narmere vurdering af
forventninger til udviklingen af demens, sundheds- og handicapomradet
og betydningen af disse for kapacitetsanalysen.

P& det ekstraordinaere mgde i Aldre- og Sundhedsudvalget den 9.
december 2016 fik udvalget forelagt:

e Kapacitets- og behovsanalyse pa aldre- og plejeboligomradet i
Viborg Kommune,
e Vurdering af betydning for kapacitetsanalysen af omraderne:
demens, sundhedsomradet og handicapomradet
e Tre scenarier for finansiering af Banebo:
o Scenarie A: Lukning af to mindre plejecentre — Mgllehuset
og Skovgarden.
o Scenarie B: Ommaerkning af plejeboliger i Banebo til
almene familieboliger.
o Scenarie C: Lukning af Klostertoften.

Ffldre- og Sundhedsudvalget tog kapacitets- og Behovsanalysen til
efterretning med en henstilling til Forvaltningen om at fortsatte
drgftelserne med boligorganisationerne om en Igsning pa
kapacitetsudfordringen.

Den 7. februar 2017 mgdtes Forvaltningen med de to
boligorganisationer, idet boligorganisationerne forinden havde fremsendt
deres overvejelser og refleksioner pa muligheden for at realisere de tre
scenarier.

Nedenfor er en redeggrelse for boligorganisationernes overvejelser
vedrgrende finansiering af plejecenter Banebo, herunder muligheden for
at realisere de tre scenarier.

Boligselskabet Viborg.
Grethe Hassing redegjorde for Boligselskabet Viborgs overvejelser pa
realiseringen af scenarie A: Lukning af to mindre plejecentre i Viborg by.
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Grethe Hassing praeciserede, at der er tale om bygninger, der kun
vanskeligt kan bygges om til velfungerende familieboliger, hvorfor
Boligselskabet Viborg ikke sk@nner scenarie A realiserbart.

Konkret oplyste Boligselskabet Viborg, at det vil det vaere forbundet

med overordentlig store omkostninger at ombygge Skovgarden og
Mgllehuset til familieboliger. Skovgdrden har et meget stort centralt
feellesomrade ligesom Mgllehuset har store faellesomrader, kgkkener,
stuer mv. som er renoveret i 2016. Der er i alt 55 aeldreboliger i afdeling
54 Temmergdrden, hvoraf Mgllehuset udger 16 boliger og er bygget som
3 enheder pa hver sin etage med fzellesfaciliteter.

De to plejecentre er opfgrt i hhv. 1997 og 1999, og Boligselskabet
Viborg vurderer, at de er velfungerende i lyset af den tids gnsker til

mindre plejeenheder.

Det er Boligselskabet Viborgs opfattelse, at beboere og pargrende er
meget tilfredse med de to enheder.

Boligselskabet Viborg skgnner ikke at de to plejecentre er eller kan blive
velegnede som familieboliger el. lign.

Nye bemaerkninger fra Boligselskabet Viborg fra 8. marts 2018

Viborg kommune har den 1. marts 2018 bedt om praecisering af
Boligselskabet Viborgs (BSV’s) holdning til de tidligere scenarier i
relation til at finde Igsninger pa kapacitetsudfordringer pa
plejeboligomradet. Yderligere er BSV blevet bedt om en vurdering af
scenarier for aftale om ophgr af drift pd pleje- og omsorgscenter;
Kildehaven og Blichergarden.

Det er i nedenstaende forudsat, at kommunen gnsker afdelingerne
omdannet til familieboliger. Hvis der gnskes omdannelse af plejeboliger
til aeldreboliger, som kommunen anviser beboere til, vil dette i sagens
natur kunne drgftes.

1. Scenarie A: Lukning af to mindre plejecentre — Mgllehuset og
Skovgarden.

Mgllehuset er en del af afd. 54 Tommergarden, som bestar af i alt 55
ldreboliger, hvoraf de 18 udggr Plejecenteret Mgllehuset.

Afdelingen er nyopfert i 1997 og har et huslejeniveau pa 999 kr./m2/ar i
2018. De oprindelige finansieringsudgifter udggr 48% af den samlede
husleje. De 18 plejeboliger fordeler sig med 6 pa hver etage og er
udformet, s& de har adgang fra feellesarealer, som benyttes af og til
beboerne i Mgllehuset. Disse feellesarealer og en del af boligerne vil kun
kunne ombygges til sma familieboliger, hvoraf 12 boliger ikke vil veere
tilgaengelige boliger med elevator. Altsa vil de ikke kunne vaere
eldreboliger, og de vil ikke huslejemaessigt kunne udlejes som
familieboliger, uden elevator, til en husleje p& 999 kr./m2 samt
yderligere huslejestigning til at betale ydelser pa forbedringslan til
ombygning.



Til sammenligning udggr huslejen i Brendums Gard I - vores dyreste
familiebolig-afdeling - 991 kr. /m2/ar. Her er sgudsigt, topmoderne,
tilgeengelige lejligheder, parkeringskzaelder, feelles lokaler,
gaesteveaerelser — og sammenbygning med patienthotellet og dermed
sygehuset. Der bor flest aldre beboere.

Skovgarden bestar af 18 plejeboliger. Afdelingen er nyopfgrt i 1999 og
har et huslejeniveau pd 1.360 kr./m2/ar i 2018. De oprindelige
finansieringsudgifter udggr 41% af huslejen. Der er store driftsudgifter
til teknik, stort hgjloftet faellesrum med automatiske ovenlysvinduer,
ABA-anlaeg, automatiske dgre mv. Der er meget store faellesomrader,
kgkken, stue mv. som er renoveret i 2016. Det vil bl.a. vaere ngdvendigt
at nedrive midt arealer for at give familieboliger adkomst og ngdvendig
dagslystilgang.

For bdde Mgllehuset og Skovgarden vil en ombygning til familieboliger
ikke vaere gkonomisk realistisk.

Det er i gvrigt vores indtryk at beboere og pargrende er meget tilfredse
med disse mindre og centralt beliggende plejecentre.

Boligselskabet Sct. Jorgen.

Boligselskabet Sct. Jgrgen praeciserede, at scenarie B — grundet
juridiske og tekniske hensyn - ikke er realiserbart pa kort sigt, hvorfor
Boligselskabet ikke har forholdt sig eksplicit til dette scenarie. P lidt
laengere sigt er det imidlertid ikke utaenkeligt, at boligerne pa den
gverste etage af plejecenter Banebo kan ommaeaerkes til en “"hybrid” af
eldre- og plejeboliger - et alderdomshjem, hvor anvisningsretten
eventuelt kan overdrages til Boligselskabet. For nuveerende skgnnes
scenarie B imidlertid ikke at vaere et realistisk scenarie.

Nye bemaerkninger fra Boligselskabet Sct. Jgrgen fra marts 2018

Boligselskabet Sct. Jgrgen er af den opfattelse at scenarie B — grundet
juridiske og tekniske hensyn - ikke er realiserbart pa kort sigt. Pa lidt
laengere sigt er det imidlertid ikke utaenkeligt, at boligerne kan om
maerkes til seniorboliger og anvisningsretten og derved tomgangsleje
forpligtigelsen eventuelt kan overdrages til boligselskabet. For
nuveerende skgnnes scenarie B midlertidig ikke at vaere et realistisk
scenarie.

Boligselskabet Sct. Jgrgen tilkendegav at de ser fglgende to modeller for
sa vidt angar scenarie C "lukning af Klostertoften”:

1. Ombygning af Klostertoften til
rehabiliteringscenter/genoptraeningscenter. Der henvises til
vedheaeftede skitseforslag for ombygning.
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Boligselskabet Sct. Jgrgen skgnner, at en ombygning af
Klostertoften til rehabiliteringscenter/genoptraningscenter kan
realiseres for 3 — 4 mio. kr. plus moms.

Boligselskabet Sct. Jgrgen erklaerede sig indstillet pa:

o Vederlagsfrit at overdrage sin ejerandel af det eksisterende
atrium.

o Fortsat at udleje og drifte boligerne via en samlet lejeaftale
med Viborg Kommune

Eller

o At overdrage de 30 boliger til Viborg Kommune uden
gkonomiske udgifter for kommunen.

Ombygning og ommeaerkning af Klostertoften til seniorboliger,
dvs. almene familieboliger forbeholdt +50 8rige, herunder
nedlaeggelse af de kommunale servicefunktioner og overdragelse
af servicearealerne til Boligselskabet.

En ombygning af Klostertoften til almene familieboliger er
identiske med ombygningen af det tidligere plejecenter Sct.
Ibsgarden. Der henvises til ovenstdende skitseforslag.

Boligselskabet Sct. Jgrgen praeciserede, at det er en relativt
kompliceret ombygning grundet de store centrale feellesarealer,
men ikke urealistisk hverken teknisk eller gkonomisk. Der er
imidlertid falgende forudseetninger:

o De kommunale servicearealer overdrages til Boligselskabet,
idet de ombygges med stgtte (kvote) til almene boliger. Det
forudsaetter et kvotetilsagn pa cirka fire almene boliger og at
der fra Viborg Kommune og ressortministeriets side gives
tilladelse til sammenlaegning af nogle af de eksisterende
stgttede boliger.

o Der afvikles bilaterale forhandlinger mellem Boligselskabet
Sct. Jgrgen og Viborg kommune om de naermere
omstandigheder.

Boligselskabet Sct. Jgrgen preeciserede, at de er indstillet pd at bidrage
til realiseringen af bade model 1 og 2 i scenarie C, men anfgrte
samtidig, at det forekommer dem mere attraktivt at overtage
Klosterhaven end Klostertoften, fordi Klosterhaven vil vaere lettere at
ombygge til velfungerende boliger.

Boligselskabet Sct. Jgrgen praesenterede afslutningsvist et alternativt
scenarie for finansiering af Banebo:

Etablering af rehabiliteringscenter pa plejecenter Banebo.

I dette scenarie overdrages bade Klostertoften og Klosterhaven til
Boligselskabet Sct. Jgrgen og der etableres et rehabiliteringscenter pa
Plejecenter Banebo.

Forudseetningerne er bilaterale drgftelser mellem Boligselskabet Sct.
Jgrgen og Viborg Kommune om betingelserne for en sddan



overdragelse, herunder for sd vidt angdr eventuel fremtidig etablering af
pleje- eller rehabiliteringscenter.

Nye bemaerkninger fra Boligselskabet Sct. Jgrgen fra marts 2018

Aldre- og Sundhedsudvalget konstaterede pa deres mgde den 20. juni
2017 (sag nr.6), at der ikke i lyset af aftalen af 9. juni 2017 mellem
partierne repraesenteret i £ldre- og Sundhedsudvalget om at tilfgre
/ldre- og Sundhedsudvalget 11.5 mio. kr., er baggrund for at treeffe
yderligere beslutninger pa nuvaerende tidspunkt”.

Boligselskabet Sct. Jgrgen har derfor i samarbejde med Viborg
kommune arbejdet med at ombygge Klostertoften til
Rehabiliteringscenter/genoptraningscenter. Arbejdet omfatter
forberedelse af savel den tekniske Igsning omkring selve ombygningen,
herunder beregninger, udarbejdelse af tegninger og udbudsmateriale
samt arbejdet omkring en overdragelse af ejerandelen af det
eksisterende atrium mv.

Processen er p& denne baggrund sa langt i forhold til at omdanne
Klostertoften til Rehabiliteringscenter, at boligselskabet p& nuveerende
tidspunkt har brugt s& mange ressourcer, savel gkonomisk som
arbejdsmaessigt, at boligselskabet ikke laengere ser det gkonomisk
forsvarligt at @&endre denne proces, og har derfor ingen interesse i, at der
arbejdes videre med Scenarie C. og det tidligere fremlagte alternative
scenarie med etablering af et samlet rehabiliteringscenter pa plejecenter
Banebo.



