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Socialforvaltningen

Notat om radighedsbelgb efter modernisering
Sundbygard/Sundbyvang

Fremtidig husleje for beboerne pa Sundbygard og Sundbyvang
Moderniseringen af Sundbyvang og Sundbygard vil medfgre en
reduktion i radighedsbelgbet for beboerne. Dette skyldes for det
forste, at beboerne idag bor i boliger opfgrt efter serviceloven, men
fremover vil bo 1 boliger opfort efter almenboligloven. For det andet at
de moderniserede boliger vil vaere vasentligt stgrre og af en bedre
kvalitet end beboernes nuvaerende boliger.

Konkret er de eksisterende boliger pa 12 — 20 m* og uden eget bad og
toilet. Dertil kommer, at boligerne er meget nedslidte indvendig som
fglge af almindeligt slid og/eller med indvendige skader, der kan
henfgres til manglende udvendig vedligeholdelse.

De nye boliger forventes at blive moderne og lyse boliger pa ca. 40 —
45 m* (inkl fellesarealer pi 65 m” ) med store badevarelser samt et
lille trinettekgkken.

En sa vasentlig forbedring ma ngdvendigvis indebere en
huslejeforhgjelse, hvorved beboernes radighedsbelgb reduceres.
Stgrrelsen pa reduktionen i radighedsbelgbet er imidlertid meget
forskellig, atheengig af om den pagaldende beboer er visiteret til
fortidspension fgr eller efter 1. januar 2003 (ny og gammel
fortidspension).

I nedenstaende tabel vises et eksempel pa radighedsbelgbet for en
beboer pa henholdsvis ny og gammel fgrtidspension. Huslejen er sat
til 6.650 kr. pr. maned, men herfra skal fratrekkes boligstgtte. For en
ny fgrtidspensionist vil boligstgtten vaere 2.531 kr., hvilket reducere
huslejen til ca. 4000 kr., mens beboeren pa gammel fgrtidspension far
en vasentligt hgjere boligstgtte svarende til 4.754 kr. pr. maned,
hvorved huslejen reduceres til ca. 1.900 kr.

Det er saledes boligstgtten, der medfgrer, at de to beboere ender med
to meget forskellige radighedsbelgb. Som det fremgar af tabel 1 er
radighedsbelgbet pa 5.153 kr. pr. maned for en ny fgrtidspensionist,
mens beboeren pa gammel fgrtidspension har et radighedsbelgb pa
8.061 kr.

Tabel 1: Eksempel pa beregning af radighedsbelgb
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NY FOP GL FOP
Indkomst 15.238 16.125
- Skat -4.685 -3.987
= Indkomst efter skat 10.553 12.138
- Husleje -6.650 -6.650
+ boligstgtte 2.531 4.754
- El, vand og varme -848 -848
- licens mv. -433 -433
= Radighedsbelgb 5.153 8.961

Nedenstaende tabel 2 viser radighedsbelgbet for henholdsvis en ny
fortidspensionist og en fgrtidspensionist pa gammel ordning med
hgjeste fortidspension. @verste linie viser radighedsbelgbet for en
beboer pi Sundbygérd med en bolig pa 18,5 m” eksklusiv gang- og
feellesarealer, da dette er en typisk stgrrelse pa en bolig. Boligen er
uden eget bad og kgkken.

De 2 nzaste linier i tabellen viser radighedsbelgbet for beboere med en
manedlig husleje pa henholdsvis 5.625 kr. og 6.650 kr. pr. maned
svarende til en bolig pd henholdsvis 55 m? og 65 m” Derfra
fratrekkes boligsikring, hvorved huslejen reduceres alt efter hvilken
type pension beboeren er tilkendt.

Tabel 2: Radighedsbelgb ved forskellige huslejeniveauer

Ny FOP Gl. FOP
Huslejen pa | 8.027 9.454
Sundbygard
Ny husleje pa 5.625 6.178 9.217
Ny husleje pa 6.650 5.153 8.961
Reduktion af | 1.849-2.871 237-493
radighedsbelgb

Langt de fleste beboere fra Sundbygéard og Sundbyvang er pa gammel
fortidspension (dvs. tildelt fgr 2003) og vil derfor opleve et mindre
fald i radighedsbelgbet ved moderniseringen. Som det fremgar
nedsettes radighedsbelgbet for denne gruppe med mellem 237 kr. og
493 kr. pr. maned.

For fgrtidspensionister pa ny ordning vil der imidlertid vaere tale om et
vasentligt fald i radighedsbelgbet. En beboer, der i dag bor pa
Sundbygérd, men flytter i nybyggeri pd 65 m? vil fi reduceret sit
radighedsbelgb fra ca. 8.027 kr. pr. maned til ca. 5.126 pr. maned
svarende til en reduktion pa ca. 2.871 kr.

I 2006 var kun ca. 4 pct. af beboere i botilbud til psykisk syge og
handicappede pa ny fertidspension. Denne andel vil imidlertid vare

steget siden 2006. Der findes ikke en opggrelse for 2008.

Erfaringer med eksisterende tilbud
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Iseer pa handicapomradet er der gjort erfaringer med relativt
differentierede huslejeniveauer, idet der er opfart en rekke forskellige
botilbud efter almenboligloven. Imidlertid er det fgrst inden for det
seneste ars tid, at den nye fgrtidspensionsreform er slaet igennem og
erfaringerne med nye fgrtidspensionister i almenboliger er derfor ret
begrensede.

De forelgbige erfaringer viser, at en husleje pa 6.650 kr. + forbrug er
acceptabelt, men at hgjere huslejer vanskeligggr udlejningen af
boligerne til nye fgrtidspensionister.

Pa omradet for psykisk syge er erfaringerne endnu mere beskedne,
idet de fgrste botilbud efter almenboligloven fgrst er ibrugtaget i 2007
og 2008. For psykisk syge vurderes problemet umiddelbart stgrre end
pé handicapomradet. Arsagen hertil er, at der blandt psykisk syge er
misbrugere, hvilket indebzrer at en vasentlig del af de sociale
relationer er bygget op omkring dette. Radighedsbelgbet kan derfor
vere lige sa vigtig som en god bolig.

Information om huslejen

Med moderniseringen af Sundbyvang og Sundbygard vil et stort antal
af de darligste boliger forsvinde, men is@r pa omradet for psykisk
syge vil der fortsat veere sma, utidssvarende men ogsa billige boliger
tilbage. Socialforvaltningen opnar derfor et bredt spekter af boligernes
stgrrelse, kvalitet og huslejer, saledes at ventende pa en bolig vil
kunne sgge malrettet mod bestemte type boliger, alt efter om
preferencen er radighedsbelgb eller nye stgrre boliger.

For de beboere som i dag bor pa Sundbyvang og Sundbygard vil
Socialforvaltningen finde en anden bolig til de beboere, der ikke
umiddelbart mener at kunne betale huslejen i de nye boliger.

Lgsningsmodeller

Et vaesentligt element i forsgget pa at undga en reduktion i
radighedsbelgbet er flexible boligstgrrelser. Det er saledes planen, at
lade boligernes stgrrelse variere mellem 55 og 65 m2. Dermed vil
selve reduktionen i radighedsbelgbet for nye fgrtidspensionister
@ndres fra 2.871 kr. pr. maned til kun 1.849 kr. pr. maned — se tabel 1.

Flexibiliteten indebzrer en vurdering af den enkelte malgruppes
behov for boligstgrrelse. En sadan vurdering kan enten resultere i en
generel reduktion af en konkret boenheds boliger eller der kan
alternativt opfgres boliger af forskellige stgrrelser i boenheden,
saledes at beboerne far en valgmulighed. Sidstnavnte er relevant, hvis
det vurderes, at beboerne kan have forskellige behov, selvom de
tilhgrer samme malgruppe.
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Reduktionen i boligstgrrelsen er is@r relevant for psykisk syge, hvor
kravet til feellesarealer er mindre og hvor radighedsbelgbet spiller en
stgrre rolle end hos handicappede.

En anden mulighed er en reduktion af anlegsudgiften pr. m”.

I henhold til lov om almenboliger er den maksimale anlegsudgift
25.130 kr. pr. m”. Det er imidlertid Socialforvaltningens vurdering, at
der som fglge af den gkonomiske recession vil kunne opnas lavere
priser. Udgangspunktet for beregningen af huslejen i dette notat (og
dermed radighedsbelgbet i tabel 1) er siledes en m-pris pa 23.000 kr.
For at opna en husleje som beboerne kan betale, leegger
Socialforvaltningen dermed vegt pa, at rammen pa 25.130 kr. pr. m
ikke ma udnyttes fuldt ud.
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Der er endvidere chancer for yderligere reduktion af anlegsudgiften,
idet Teknik- og Miljgforvaltningen har modtaget tilbud svarende til
21.500 kr. pr m?. Dette vil yderligere reducere huslejen med 300 kr.
pr. maned.

En yderligere reduktion af huslejen vil derfor kunne forekomme, men
ath@nger af resultatet af et udbud.

Handicapradet og Dialogforumes bemcerkninger til notatet
Dette notat har vaeret forelagt Handicapradet den 17. februar og
Dialogforum (psykisk syge) den 18. februar.

Handicapradet er bekymret for huslejens stgrrelse, men vurderer
samtidig at boligens stgrrelse ikke kan reduceres. Det er derfor
handicapradets vurdering, at Socialforvaltningen skal arbejde pa at
minimere anlegsudgiften

Handicapradet vil endvidere rette henvendelse til Velfeerdsministeriet
med henblik pa en dialog om den overfor skitserede problemstilling
vedrgrende boligstgtte til nye og gamle fgrtidspensionister.

Endeligt retter Handicapradet fokus mod enkeltydelser. Der er saledes
mulighed for at sgge om blandt andet invalidebil, hjelpemidler samt i
et vist omfang at fa deekket transportudgifter over en vis stgrrelse. En
mulighed, der skal sattes fokus pa som fglge af det reducerede
radighedsbelgb.

Dialogforum er generelt tilfredse med initiativet vedrgrende
moderniseringen af Sundbygard. Dialogforum foreslar at boligernes
stgrrelse differentieres, saledes at de mindste er 55 m> og de stgrste 65
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Konklusion
Det anbefales, at det maksimale huslejeniveau fastsattes til 6.650 kr.
pr mdr. plus forbrug ved nybyggeri af plejeboliger. Og at det for
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plejeboliger malrettet til psykisk syge sgges at opfgre plejeboliger pa
55 m2 og en maksimal mdr. husleje pa 5.625 kr. plus forbrug.

Det skal bemarkes at langt stgrstedelen af beboerne pa Sundbygérd og
Sundbyvang er pa gammel fgrtidspension, dvs. de kommer til at
opleve en nedgang i radighedsbelgbet pa mellem 237 og 493 kr. Det
er primert forstegangsindflyttere, som vil opleve at have et mindre
radighedsbelgb.
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