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Samarbejde med OK-Fonden om plejeboliger i Gl. Egå.   
1. Resume 

OK-Fonden har købt et areal vest for Gl. Egå, der i lokalplan nr. 801 er udlagt til plejeboligbebyggelse, da Århus Kommune selv påtænkte at etablere plejeboliger på stedet. Fonden ønsker at etablere og drive en plejeboligbebyggelse med 72 boliger og tilhørende serviceareal i samarbejde med Århus Kommune.
OK-Fonden ønsker at etablere boligerne som en selvejende ældreboliginstitution ved anvendelse af reglerne i almenboligloven.

Århus Kommunes økonomiske forpligtelser i tilknytning til projektet vil omfatte betaling af grundkapitalindskud på 7 % af anskaffelsessummen, garanti for realkreditlån, omkostninger ved etablering og drift af servicearealer samt omkostninger ved levering af pleje og praktisk hjælp. Det er forpligtelser, der svarer til de forpligtelser, kommunen har ved et tilsvarende kommunalt projekt, men ejerskabet af bebyggelsen ligger ved den selvejende institution. Servicearealerne etableres dog således, at ejerskabet af disse ligger ved kommunen.

Alternativt kunne plejeboligbebyggelsen organiseres som friplejeboliger efter reglerne i lov om friplejeboliger. Hvis boligerne etableres som friplejeboliger, er de økonomiske forpligtelser for kommunen at betale løbende drift for pleje og praktisk hjælp med indregnet husleje efter statsligt fastsatte takster. Denne model ønsker OK-Fonden ikke at indgå i.
OK-Fonden har tilkendegivet, at man tillige ønsker at etablere en restaurant til betjening af beboerne i plejeboligerne og andre – altså en restaurant med offentlig adgang.

Endelig ønsker Fonden at byde på pleje- og omsorgsopgaverne i plejeboligerne samt at blive godkendt som fritvalgsleverandør. Ud over dette vil man tilbyde forskellige tilkøbsydelser, som den kommunale pleje ikke må levere.

Plejeboligbebyggelsen tænkes etableret på baggrund af et oplæg, som Sundhed og Omsorg har fået udarbejdet, og dermed i henhold til Århus Kommunes retningslinier.

Med disse 72 boliger vil dækningsgraden i Skæring-Egå området være 19,5 %.

Byrådet vil senere få forelagt byrådsindstilling vedrørende anlægsbevillig og vedtægter mm. for boligerne.
2. Beslutningspunkter

At 1) der indgås endelig aftale med OK-Fonden om etablering af en selvejende ældreboliginstitution med 72 plejeboliger i Gl. Egå.
At 2) servicearealet etableres og ejes af Århus Kommune.

3. Baggrund

Byrådet vedtog i sommeren 2008 lokalplan nr. 801, der bl.a. udlægger et areal vest for Gl. Egå til en plejeboligbebyggelse.
Ejeren af ejendommen har efterfølgende solgt jorden til OK-Fonden, der i et samarbejde med Århus Kommune ønsker at opføre og drive en plejeboligbebyggelse på stedet.

3.1 OK-Fonden.

OK-Fonden blev oprindelig oprettet for at støtte og oprette OK-Klubber i Danmark, og Fonden har stadig nær tilknytning til disse. 

OK-Fondens aktiviteter omfatter i dag omsorg og pleje af ældre og handicappede samt nybygning, ombygning og administration af almene plejeboliger mv. Fonden er ikke bundet af politiske eller religiøse særinteresser, og har ikke til formål at skabe formue.

Det fremgår af Fondens hjemmeside, at OK-Fonden pt. driver 14 plejehjem og –centre samt har medvirket til opførelse og administration af ca. 650 boliger.

3.2 Hidtidige byggeplaner på stedet.

Byrådet har tidligere meddelt anlægsbevilling til projektering af 36 plejeboliger med tilhørende serviceareal på den pågældende lokalitet. I forbindelse med lokalplanarbejdet er antallet blevet ændret til 72 plejeboliger for at sikre en bedre driftsøkonomi.
4. Den forventede effekt

Indstillingen er et led i Byrådets mål om at sikre et udbud af boliger, der imødekommer borgernes særlige behov, herunder, at borgerne skal have mulighed for at blive boende i nærområdet.

I Skæring-Egå området er der i dag 28 plejeboliger, hvilket i 2013 ville svare til en dækningsgrad på godt 5 %. (Antallet af plejeboliger i forhold til antallet af +80-årige i området).

Med yderligere 72 boliger vil dækningsgraden i Skæring-Egå området stige til 19,5 %.

Målet har hidtil været en dækningsgrad på 26 % for kommunen som helhed.

5. De planlagte ydelser

5.1 Plejeboligprojektet.
OK-Fonden ønsker at etablere 72 plejeboliger med tilhørende serviceareal. Det vil ske på grundlag af et projektoplæg, som Sundhed og Omsorg tidligere har fået udarbejdet, og dermed i henhold til Århus Kommunes retningslinier. 
Boligerne opføres som en selvejende ældreboliginstitution efter reglerne i almenboligloven og drives i henhold til en vedtægt, som skal godkendes af Byrådet.

Servicearealerne etableres og drives af Århus Kommune. 

Den selvejende ældreboliginstitutions bestyrelse vil i første omgang bestå af 4 repræsentanter udpeget af OK-Fonden. Senest 6 måneder efter indflytning indkaldes til et stiftende afdelingsmøde, hvor den endelige bestyrelse vælges. Mindst 50 % af bestyrelsen skal være beboere. Hvis det ikke er muligt at vælge et tilstrækkeligt antal beboere til bestyrelsen, udpeger Byrådet det manglende antal.
Visitation og anvisning til plejeboligerne varetages af Århus Kommune.

5.2 Restaurant.

Ud over boliger og serviceareal har Fonden tilkendegivet, at man ønsker at etablere en restaurant, der kan betjene beboerne i plejeboligerne og øvrige omkringboende. Fonden overvejer i den forbindelse – nu eller senere – at etablere et antal seniorboliger i området.

5.3 Pleje og omsorg.

Fonden ønsker tillige at byde på pleje- og omsorgsopgaverne i plejeboligerne, samt at blive godkendt som fritvalgsleverandør. I den sammenhæng nævner Fonden også muligheden for at levere nogle tilkøbsydelser, som den kommunale hjemmepleje ikke må levere. 

5.4 Alternativ, friplejeboliger.

I stedet for at etablere plejeboligerne som en selvejende almen ældreboliginstitution efter reglerne i almenboligloven, kunne boligerne etableres som friplejeboliger.
En friplejebolig er en udlejningsbolig uden for den kommunale boligforsyning, hvor der til den samlede bebyggelse hører servicearealer for personer med behov for omfattende service og pleje efter lov om social service. Friplejeboligleverandøren skal være certificeret som friplejeboligleverandør af Servicestyrelsen. Leverandøren skal tillige være godkendt til at levere personlig og praktisk hjælp.

Friplejeboliger finansieres som øvrige almene ældreboliger, dog således at grundkapitallånet på 7 % af anskaffelsessummen dækkes af friplejeboligleverandøren. Staten yder garanti for den del af realkreditlånet, som overstiger 60 % af ejendommes værdi. Kommunen er således ikke finansielt inddraget i etableringen.
I modsætning til det, der gælder for almene ældreboliger, har kommunen ingen øvrige økonomiske forpligtelser forbundet med boligerne. Kommunen er således ikke forpligtet til at betale leje ved manglende udlejning eller garantere for kontraktmæssige forpligtelser når et lejeforhold ophører.

OK-Fonden har tilkendegivet, at man ikke er interesseret i at benytte reglerne for friplejeboliger, idet man ønsker et tæt samarbejde med Århus Kommune, herunder en kobling mellem plejeboligerne og det servicetilbud, der tænkes tilbudt de private boliger, der påtænkes etableret tæt ved plejeboligerne. 

Magistratsafdelingen for Sundhed og Omsorg er opmærksom på, at etablering af plejeboliger efter friplejeboligloven kunne være fordelagtigere for kommunen. Men da OK-Fonden ejer jorden, er det en forudsætning for etablering af boliger på dette sted, at boligerne etableres efter reglerne i almenboligloven, som Fonden ønsker.

6. Organisering af indsatsen

OK-Fonden har i henvendelsen til Sundhed og Omsorg lagt op til et åbent, konstruktivt og positivt samarbejde med Århus Kommune. Detaljerne omkring samarbejdet – herunder borgerinddragelse - er endnu ikke fastlagt.

Byrådet vil efterfølgende få forelagt en indstilling vedrørende anlægsbevilling og vedtægter mm. for projektet.

7. Konsekvenser for ressourcer

7.1 Rådighedsbeløb:

Det var forudsat, at projektet i Gl. Egå skulle gennemføres som et kommunalt projekt. I investeringsplanen indgår derfor følgende:

Tabel 1, boliger:

	Forbrugt i 2009 og tidligere år:

kr.
	Resterende rådighedsbeløb 2009

kr.
	Rådighedsbeløb 2010

kr.
	I alt

kr.

	533.190
	682.790
	111.500.000
	112.715.981


Tabel 2, serviceareal:

	Forbrugt i 2009 og tidligere år:

kr.
	Resterende rådighedsbeløb 2009

kr.
	Rådighedsbeløb 2010

kr.
	I alt

kr.

	0
	92
	9.018.004
	9.018.096


7.2 Finansiering mv.:

Boligerne finansieres efter almenboliglovens regler – pt. med 91 % realkreditlån, 7 % kommunalt grundkapitallån og 2 % beboerindskud. Dette gælder uanset om boligerne opføres af kommunen eller af en selvejende ældreboliginstitution. 

Grundkapitallånet beregnes ved opgørelse af den endelige anskaffelsessum og skønnes at ville udgøre omkring 8 mio. kr. Beløbet udbetales på grundlag af et tinglyst pant.

En selvejende ældreboliginstitution optager lån i almindelige realkreditinstitutioner (de 91%), hvor der skal ydes kommunal garanti for den del af lånet, der går ud over 60 % af ejendommens værdi.

Til servicearealerne ydes der et tilskud fra staten på 40.000 kr. pr. bolig. Dette gælder uanset om servicearealet opføres af kommunen eller af en selvejende ældreboliginstitution.

Etablering af en restaurant med offentlig adgang er ikke en opgave, der sædvanligvis ligger i et serviceareal, og derfor heller ikke omfattet af hvad den selvejende ældreboliginstitution kan drive i kraft af de særlige regler for servicearealer. Denne del skal i givet fald drives af OK-Fonden og være udskilt som en særlig enhed – både matrikulært og økonomisk.

Kommunen er ikke forpligtet til at betale udgifter i forbindelse med restaurantens drift.
7.3 Ejerskab af serviceareal:

Det er en kommunal opgave at etablere servicearealer. Dette kan ske ved at kommunen selv etablerer og ejer disse arealer, eller ved at indgå en lejeaftale med den selvejende ældreboliginstitution.

Hvis den selvejende ældreboliginstitution etablerer servicearealet og belåner dette, bliver kommunen deponeringspligtig efter lånebekendtgørelsen af et beløb svarende til indfrielse af lånet. Denne model vil således belaste kommunens låneramme.
Da Århus Kommune under alle omstændigheder skal finansiere servicearealet vurderes det som mest hensigtsmæssigt, at kommunen også står som bygherre og ejer af dette areal. Derved sikres også kommunal indflydelse på bygningerne i fremtiden.

Omkostningerne til servicearealet opgøres i forbindelse med beregning af den endelige anskaffelsessum og skønnes at udgøre omkring 9 mio. kr. ex. moms.

Det foreslås, at der efterfølgende indgås driftsaftale med den selvejende institution om bygningsmæssig drift af servicearealet svarende til driften af de øvrige kommunale servicearealer.

7.4 Sammenfatning af de kommunale økonomiske forpligtelser.

Ved etablering af en selvejende ældreboliginstitution har Århus Kommune følgende økonomiske forpligtelser:

· Ydelse af grundkapitallån til etablering af plejeboligerne. Dette udgør pt. 7 % af anskaffelsessummen.

· Garantistillelse for den del af realkreditlånet som overstiger 60 % af ejendommens værdi.

· Omkostninger ved etablering og drift af servicearealer.

· Betaling af leje ved manglende udlejning samt garanti for kontraktmæssige forpligtelser når et lejeforhold ophører.
· Omkostninger til pleje og praktisk hjælp som ved øvrige plejeboligbebyggelser.

Disse forpligtelser svarer til de tilsvarende forpligtelser ved et kommunalt plejeboligbyggeri, men ejerforholdet ligger ved den selvejende institution.
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Bilag

Bilag 1: Udtalelse fra Ældrerådet (kopi til alle/+ elektronisk). 
Tidligere beslutninger

13. september 2006 meddelte Byrådet anlægsbevilling til afholdelse af projekteringsudgifter vedrørende 36 plejeboliger i Gl. Egå.
25. juni 2008 vedtog Byrådet en indstilling om udmøntning af rådighedsbeløb til videreførelse af moderniseringsplanens fase III, etape 2. Heri indgik en ændring fra 36 plejeboliger til 72 plejeboliger i Gl. Egå.
27. august 2008 vedtog Byrådet lokalplan nr. 801, der udlægger en del af området til en plejeboligbebyggelse.
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