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Indledning

Denne analyse er udarbejdet af SPJradgivning for Norddjurs Kommune, som en del af
implementeringen af kommunens almene boligpolitik. Der skal sdledes Igbende lave en
vurdering af behovet for almene boliger i kommunen. P& baggrund heraf udarbejdes der
arligt en handleplan for det almene boligomrade og som kan indga i de arlige budgetfor-
handlinger

Analysen er udarbejdet pa baggrund af data fra Norddjurs Kommunens befolkningsprog-
nose, Landsbyggefondens statistikker. Regnstat (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter)
De Kommunale Nggletal (Indenrigs- og @konomiministeriet), Statistikbanken (Danmarks
Statistik) samt Boliga.dk. Derudover har boligorganisationerne veeret meget behjeselpelige
ved at have svaret pa et spagrgeskema om boligafdelinger og boligorganisationerne og de-
res vurderinger, som er samlet i et faktaark for hver afdeling og boligorganisation. En en-
kelt boligorganisation djursBO har dog ikke svaret pa undersggelsen. Endelig har ogsa
VidenDjurs bidraget til vurderingerne m.h.t. ungdomsboliger.
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1. Sammenfatning

| analysen redeggres der indledningsvis for en raekke overordnede udviklingstendenser i
Norddjurs Kommune

Befolkningstallet falder fra 2013 — 2022 med 984. Samtidigt sker der en demografisk aen-
dring, der indebeerer, at der bliver feerre bgrn i skolealderen og unge ligesom, antallet af
personer i den erhvervsaktive alder (7-64 arige) falder. Til gengeeld bliver der flere aeldre
over 65 ar. Prognosen viser ogsa en tendens til, at befolkningen flytter fra landdistrikterne
og ind til de stgrre byomrader, d.v.s. Grena og Auning.

Faldet i befolkningstallet indebaerer ikke, at boligbehovet falder i kommunen — tveertimod.
P.g.a. eendringer i familiemgnsteret forventer man, at antallet af boliger stiger fra 18.323 i
2013 til 18.989 i 2022, hvilket svarer til en nettotilveekst pa 665 boliger.

Fordelingen af boliger pa ejerformer viser en andel af almene boliger pa 12,4 % og 60,6 %
ejerboliger i 2012. De resterende boliger er private udlejningsboliger eller private andels-
boliger. Andelen af almene boliger er noget mindre end gennemsnittet pa landsplan og i
Region Midtjylland. Til gengeeld er andelen af ejerboliger noget hgjere.

Ejerboligmarkedet i kommunen er preeget af parcelhuse og handlen med ejerboliger er
stort set gaet i sta. Kommunen har den 10’ hgjeste liggetid for ejerboliger i f.h.t. andre
kommuner og den gennemsnitlige liggetid er pa 491 dage.

Det private andelsboligmarked er ramt af samme udvikling som ejerboligerne og hertil
kommer de finansieringsproblemer der er omkring andelsboligerne.

De almene familie- og ungdomsboligers situation er ganske anderledes. Der er pt. ingen
generel ledighed for almene familieboliger i kommunen og der er heller ikke indikationer
pa, at der vil opsta ledighed. Boligorganisationernes peger dog pa, at det er svaerere at
udleje boliger i afdelinger i landdistrikterne og, at efterspgrgslen er relativt lav her. For nog-
le boliger i byomraderne kan efterspargslen veere relativt lille, men det skyldes en kombi-
nation af standard, pris og evt. beliggenhed. For en raekke afdelinger er der eller vil blive
planlagt og gennemfart starre renoveringer og evt. egentlige helhedsplaner. Den generelle
vurdering er dog, at vedligeholdelsesstandarden er god, ligesom der ikke er store boligso-
ciale problemer i afdelingerne. Den stgrste del af boligerne er opfart som teet/lavt byggeri
og der er en rimelig spredning i boligstarrelsen.

Huslejeniveauet for de almene boliger i kommunen er fornuftige, sammenligt med niveauet
i Region Midtjylland. Det gaelder ogsa starthuslejen for de to nybyggerier af henholdsvis
familie- og ungdomsboliger, som er i gang.

For ungdomsboliger er udlejningssituationen seerdeles god p.g.a. bl.a. aktiviteten i Vi-
denDjurs og efterspgrgslen er noget stgrre end udbuddet.
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| analysen konkluderes det, at boligbehovet isser p.g.a. eendrede familiemgnstre stiger i
Norddjurs Kommune i de kommende ar og at der samtidigt i perioden bl.a. i forbindelse
med helhedsplaner i de almene boligafdelinger kan blive nedlagt almene boliger og ogsa
gennemfgart lejlighedssammenlaegninger, der resulterer i nedlaeggelse af lejligheder.

Den pressede situation pa ejerboligmarkedet kan ogsa resultere i en nedleeggelse af boli-
ger. Pa andelsboligomradet er der registreret et fald og man ma ogsa forvente at flytnin-
gen fra land til by pa samme tid vil resultere i et behov for boliger bl.a. i Grena og Auning
og nedleeggelse af boliger i nogle af landomraderne.

| analysen vurderes det, at bruttobehovet samlet i peroden vil veere pa 700 — 800 boliger.
En andel heraf vil vaere ungdomsboliger formentlig ca. 50 i perioden og i Grena. Den
skannede nettotilgang for familieboliger er derfor pa 650 — 750 boliger primaert i Grena og
evt. Auning.

Den demografiske udvikling i kommunen og flytningen fra by til land vil skabe yderligere
behov for store familieboliger for aldersgruppen +55 med en indretning saledes, at man
kan blive i eget hjem ogsa, nar man bliver aeldre. Det indebeerer, at der skal veere fokus pa
adgangsvejene, adgang til udearealer, gode muligheder for offentlig transport, indkgbsmu-
ligheder m.m. Det taler for i den udstraekning, det er muligt, at det bliver bynaere boliger
opfart som teet/lav.

Set i lyset af den nuvaerende situation pa boligmarkedet skal det naeppe forventes, at pri-
vate bygherrer vil udfylde den starste rolle med at deekke det fremtidige boligbehov. Det
taler for, at der fokuseres pa nybyggeri af almene boliger. Det er dog vigtigt, at det sker pa
en made s3, der sikres omrader med blandede ejerformer. Bygges der 500 nye almene
boliger i perioden vil det resultere i en andel pa 15 % almene boliger af kommunens sam-
lede boligmasse.

Det anbefales, at kommunen fokuserer pa en stabil og kontrolleret tilgang af nye almene
boliger, saledes at en nytilgangen af boliger ikke resulterer i en tomgang. Tilgangen bgr sa
vidt muligt ske i sammenhasnge med en reel "merefterspgrgsel” pa almene boliger, f.eks.
flytning fra ejerbolig til almen bolig og/eller flytning fra landomraderne til bl.a. Grena.

Situationen m.h.t. ungdomsboliger er mest patreengende og i det lys skal det ses, at kom-
munen i 2014/15 prioriterer grundkapital til ungdomsboliger.

Det er anbefalingen, at der herefter fra 2016/17 og frem prioriteres grundkapital til 30 — 50
familieboliger arligt.

Endelig skal kommunen i sin prioritering veere opmaerksom pa, at den i enkelte af renove-
ringssagerne skal bidrage, enten ved direkte gkonomiske statte eller ved en eventualfor-
pligtigelse som garantistillelse for Ian som optages i afdelingerne ved forbedringer. Om-
fanget heraf vil farst vaere kendt nar de to helhedsplaner der pt. arbejdes med er laengere
fremme.
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Som led i opfalgningen pa analysen anbefales det, at den tages op til gennemgang og
drgftelse med de almene boligorganisationer i kommunen.
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2. Overordnede udviklingstendenser i Norddjurs Kommune

Der er indledningsvis set pa en reekke af de overordnede udviklingstendenser i kommu-
nen, der er medvirkende til at kunne vurdere det fremtidige behov for almene familie- og
ungdomsboliger. Der er i den forbindelse set pa kommunens befolkningsprognose lige-
som, der er set pa udviklingen for de forskellige ejerformer (ejer, andel og alment).

2.1 Befolkningsprognosen
Norddjurs Kommunes befolkningsprognose for 2013 — 2022 viser et forventet faldt i be-
folkningstallet fra 38.035 1 2013 til 37.051 i 2022.

Overordnet skyldes faldet i befolkningstallet, at der er et stigende fgdselsunderskud og at
der er flere unge, der flytter fra end erhvervsaktive og bgrnefamilier, der flytter til kommu-
nen. En nettotilflytning kan altsa ikke opveje et stigende fadselsunderskud.

| prognosen ses der pa fordelingen af befolkningen pa skoledistrikter og der er et faldende
befolkningstal i 7 skoledistrikter, hvor Rougsg, Langhgj, Kattegat, Allingdbro og Glesborg

skoledistrikter forventes at falde mest. De resterende 5 skoledistrikter forventes at bevare

eller have svagt stigende indbyggerantal, dog med forskydninger indenfor aldersgrupper-

ne. | Auning og Mglle skoledistrikt forventes den starste stigning.

Generelt viser befolkningsprognosen en tendens til, at befolkningen flytter fra landdistrik-
terne og ind til de stgrre byomrader, d.v.s. Grena og Auning. Dertil kommer, at der bliver
generelt feerre bgrn i skolealderen og unge, ligesom antallet af personer i den erhvervsak-
tive alder (7-64 arige) falder, medens der bliver flere aeldre over 65 ar.

Nedenstaende figur 2.1.1, der er fra befolkningsprognosen viser hvorledes befolknings-
sammenseaetningen aendrer sig aldersmaessigt fra 2013 — 2022.

Fig. 2.1.1 Befolkningssammensatningen 2012 og 2022
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Kilde: "Befolkningsprognose 2013 — 2022, Norddjurs Kommune

Det ses tydeligt, at der sker en forskydning i alderssammenseaetningen i opadgaende ret-
ning — befolkningen i kommunen bliver eeldre — og at medianen for befolkningen i kommu-
nen flytter sig betydeligt opad aldersmaessigt.



SPJradgivning -,,',?\ A

2.2 Befolkningsprognosen og boligbehovet

Et fald i befolkningstallet medfarer ikke ngdvendigvis, at boligbehovet ogsa falder eller
stagnerer. | befolkningsprognosen forventer man saledes, at antallet af boliger stiger fra
18.323 i 2013 til 18.989 i 2022.

Den generelle tendens i Danmark er, at der "forbruges” mere bolig. Generelt er den gen-
nemsnitlige boligstarrelse i Danmark i perioden 1980 — 2009 steget fra 106 til 111 m? og

det gennemsnitlige boligareal pr. person er i samme periode steget fra 42 m? — 52 m%. En
vaesentlig arsag hertil er et fald i den gennemsnitlige husstandsstarrelse.

Den tendens ses ogsa i Norddjurs Kommune. Fra 2009 til 2013 er der konstateret et fald i
den gennemsnitlige husstandsstarrelse fra 2,115 til 2,079 og den forventes frem til 2022 at
falde yderligere til 1,951.

Den forventede udvikling er vist i figur 2.2.1.

Fig. 2.2.1 Befolkningsudviklingen i forhold til husstandsstgrrelse og antal boliger
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Det ses, at nok falder befolkningstallet, men de faldende husstandsstgrrelse mere end
opvejer det i forhold til behovet for nye boliger. Alt andet lige viser figuren et behov for 3,6
% flere boliger i perioden.

2.3 Kommunens boligsammensaetning

Andelen af almene boliger for Danmark som helhed var i 2011 pa 19,4 % og andelen af
ejerboliger var pa 55,0 %. De resterende 26,4 % er isaer private udlejningsboliger og of-
fentlige boliger.

| Norddjurs Kommune er der en noget mindre andel af almene boliger pa 12,4 % i 2011,
og til gengaeld en noget starre andel af ejerboliger end gennemsnittet pa landsplan og Re-
gion Midtjylland — 60,6 % i 2011. Sammenligner vi kommunen med Region Midtjylland lig-
ger andelen noget under gennemsnittet, som er pa 17,8 %. Norddjurs Kommune placerer
sig her i "midterfeltet,” hvilket formentlig er meget naturligt set i lyset af kommunens sam-
menseetning af by- og landomrader.
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| figur 2.3.1 er vist hvordan sammensaetningen har udviklet sig i perioden 2007 — 2011.
Det skal bemeerkes at tallene for andelen af almene boliger for 2012 endnu ikke foreligger
i De Kommunale Nggletal.

Fig. 2.3.1Den relative fordeling af boliger | Norddjurs Kommune efter ejerform
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Kilde: De Kommunale Nggletal, @konomi- og indenrigsministeriet

Figuren viser, at andelen af de forskellige ejerformer boliger har veeret relativt konstant
siden 2007, dog med mindre udsving. | gruppen andet indgar private udlejningsboliger og
andelsboliger m.m.

2.4 Udviklingen pa ejerboligmarkedet og andelsboligomradet

2.4.1 Ejerboliger

Ejerboligerne i kommunen er stort set alle parcelhuse o.lign. Der er efter Danmarks Stati-
stik ca. 11.000 parcelhuse o.lign i kommunen. Udviklingen pa ejerboligmarkedet i Nord-
djurs Kommune er om ikke gaet i std, men udvikler sig i hvert fald meget treegt. Liggetider-
ne for alle ejerboliger til salg i kommunen er pr. 11. september 2013 jf. Boliga.dk pa 491
dage og er den 10’ laengste for samtlige kommuner i landet. Ser vi pa villaer er der 495 til
salg og liggetiden er pa 407 dage og kommunen er nr. 12 pa listen. Der har veeret handlet
i alt 485 villaer i kommuner fra 1. januar 2012 til 11. september 2013 og for langt den star-
ste del har der veeret paene prisreduktioner i f.h.t. udbudte pris.

Det skaber en fastlast situation pa boligmarkedet, hvor mange gnsker at flytte til en anden
bolig men ikke har mulighed, fordi boligmarkedet i kommunen tenderer til at veere gaet i
sta. Boligorganisationerne peger ogsa pa den problemstilling som et forhold, der kan hol-
der en del af efterspgrgslen pa almene boliger tilbage.

De fastlaste situation pa ejerboligmarkedet viser med al tydelighed, at det i den nuveeren-
de situation naeppe kan forventes en vaekst i antallet af ejerboliger.

2.4.1 Private andelsboliger

Der var i 2011 efter Danmarks Statistik ca. 460 private andelsboliger i kommunen og det
tyder pa at andelen er faldende. Saledes viser Statistikbanken et mindre fald frem til 2013
hvor der er ca. 410 private andelsboliger. Det er ikke en overraskende tendens set i for-
hold til udviklingen pa landsplan. Det private andelsboligmarked rammes ogsa af den ud-
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vikling som er beskrevet ovenfor om ejerboligmarkedet og hertil kommer de finansierings-
problemer der er omkring andelsboligerne.

Heller ikke for de private andelsboliger kan der forventes en veekst i antallet.

2.5 Private udlejningsboliger

Af fig. 2.3.1 ses det at andelen af private udlejningsboliger ikke har sendret sig over perio-
den, men ligger nogenlunde konstant omkring 27 % (heri indgar dog ogsa bl.a. private an-
delsboliger). Om der vil veere en veekst i de kommende ar er sveer at sige, det afhaenger
naturligvis af, om en investor finder markedet attraktivt. Man skal naeppe forvente at de
store investorer der opfarer private udlejningsboliger vil have interesse i at opfgre boliger i
Grena. Pensionskasserne, som er de store "spillere”, har naesten udelukkende fokus pa
Kgbenhavn og Aarhus. Til gengeeld vil de forventninger, der er til det fremtidige behov for
boliger i kommunen, formentlig kunne ggre mindre og lokale investorer interesseret i at
opfare et mindre antal boliger.
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3. Udbuddet af almene familie- og ungdomsboliger i Nord-

djurs Kommune.
Der er i Norddjurs Kommune i alt 1929 almene familieboliger og 178 almene ungdomsbo-
liger. Boligerne er fordelt pa i alt 46 afdelinger, hvoraf 2 er rene ungdomshboligafdelinger og
3 er afdelinger med bade familie- og ungdomsboliger. Af de avrige 41 afdelinger er langt
den overvejende del afdelinger kun med familieboliger. Dog er der ganske fa afdelinger,
hvor der ogsa er almene eldreboliger.

Dertil kommer, at der er 30 starre familieboliger under opferelse i Grena med ibrugtagning
ca. 1. januar 2014 og 53 ungdomsboliger under opfarelse ligeledes i Grena med forventet
ibrugtagning den 1. november 2013.

Der vil herefter veere i alt 1959 familieboliger og 231 ungdomsboliger i kommunen.

3.1 Boligerne fordelt pa boligorganisationer

Der er 5 boligorganisationer — B45, Grena Andelsboligforening, Randersegnens Boligfor-
ening Lejerbo Norddjurs og djursBo — der har boliger i kommunen. B45, Grena Andelsbo-
ligforening og Lejerbo Norddjurs er hjemmehgrende i Norddjurs Kommune, medens Ran-
dersegnens Boligforening er hjemmehgrende i Randers Kommune og djursBO i Syddjurs
Kommune.

Boligerne er fordelt pa boligorganisationer som det fremgar af fig. 3.1.1:

Fig. 3.1.1 Almene familie- og ungdomsboliger i Norddjurs Kommune fordelt p& boligorganisationer

Boligorganisation Antal familie- | Almene ung- Antal afdelin-
boliger domsboliger ger

B45 1047 144 30
Randersegnens Boligforening 254 12 1
Grena Andelsboligforening 464 22 12
Lejerbo Norddjurs 137 0

djursBO 27 0

| alt 1929 178 46

Kilde: Landsbyggefonden

Hertil kommer som naevnt, at der ibrugtages 30 nye familieboliger (Grena Andelsboligfor-
ening) ca. 1. januar 2014 og 53 ungdomsboliger (B45) den 1. november 2013.

B45 og Grena Andelsboligforening har langt det starste antal familie- og ungdomsboliger i
kommunen. B45 har 54 % af familieboligerne og 81 % af ungdomsboligerne. Grena An-
delsboligforening har henholdsvis 24 % og 12 %. Tilsammen har de to boligorganisationer
henholdsvis 78 % og 93 % af boligerne.

Noget mindre er Randersegnens Boligforening med 13 % af familieboligerne og 7 % af
ungdomsboligerne. Lejerbo har 7 % af familieboligerne medens djursBO kun har 1 %.
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3.2 Boligernes fordeling i kommunen

Der er set pa, hvorledes boligerne er fordelt geografisk i kommunen. Der er taget ud-
gangspunkt i de tre starre byer — Grena, Auning og Allingdbro — plus Glesborg. Der er
herudover fordelt pa avrige landomrader, som samler de gvrige omrader uden for de star-
re byomrader (Trustrup m.fl.). Anholt indgar ogsa selvstaendigt. | fig. 3.2.1 er saledes vist
hvorledes familieboligerne fordeler sig geografisk pa de 6 omrader.

Fig. 3.2.1 Geografisk fordeling af familieboligerne

Lanf:lomra Anholt
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Glesborg
3%

Allingdbro
7%

Kilde: Landsbyggefonden

Som det ses ligger den langt stgrste del af kommunens almene familieboliger i de tre star-
re byomrader — i alt 92 %. Heraf ligger de 70 % i Grena. Landomraderne og Glesborg har
7 % af boligerne.

Det ma betragtes som en normal fordeling af familieboligerne i en kommune med Nord-
djurs Kommunens struktur.

| fig.3.2.2 er vist hvorledes ungdomsboligerne fordeler sig geografisk pa de 6 omrader.

Fig. 3.2.2 Geografisk fordeling af ungdomsboligerne
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Kilde: Landsbyggefonden

90 % af ungdomsboligerne ligger i Grena, medens der er 7 % i Auning og 3 % i landdistrik-
terne. Det er en naturlig fordeling idet ungdomsboliger normalt er teet knyttet til uddannel-
sesinstitutionerne som i kommunen ligger i Grena.

11
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3.3 Boligerne fordeling pa boligtype

| fig. 3.3.1 er vist hvordan boligerne er fordelt pa& henholdsvis teet/lavt og etagebyggeri. Der
er ikke her skelnet mellem familie- og ungdomsboliger. Teet/lav fremstar oftest som reek-
kehusbebyggelser, men nogle af boligerne i kommunen er dog enkeltstaende huse.

Fig. 3.3.1 Fordeling af boligerne pa teet/lav og etagebyggeri
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Kilde: Landsbyggefonden og spgrgeskemaundersggelsen

1243 af familieboligerne er opfart som teet/lavt byggeri medens 686 boliger er opfart i eta-
gebyggeri. En mindre del af boligerne er opfart i blandet byggeri. For ungdomsboligerne
geelder, at de hovedsageligt er placeret i etagebyggeri.

Det ses af sgjlen yderst til hgjre i fig. 3.3.1, at knap 2/3 af de almene familieboliger i kom-
munen er opfart som teet/lav byggeri.

Figuren viser ogsa en fordeling af boligformerne pa omraderne i kommunen - de tre starre
byomrader Grenda, Auning og Allingabro, Glesborg, landomrader i gvrigt samt Anholt.

Det er en normal geografisk fordeling for en kommune som Norddjurs, idet etagebyggeriet
hovedsageligt ligger i starre forteettede byomrader, hvor der er pres pa at udnytte grund-
arealet bedst muligt. Der er sdledes i Grena en ligelig fordeling mellem tzet/lav og etage-
byggeri, medens der slet ikke er etagebyggeri i Auning, Allingabro, Glesborg og pa Anholt.

3.4 Fordeling af boligerne pa starrelse/antal rum
| dette afsnit er der set pa boligernes starrelse i form af antal beboelsesrum.

Fig. 3.4.1 viser hvordan familieboligerne fordeler sig relativt efter antal rum og set i relation
til den geografiske placering.
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Fig. 3.4.1 Relativ fordeling af familieboligerne efter stgrrelse (antal rum) og geografisk placering
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Kilde: Landsbyggefonden og spgrgeskemaundersggelsen

For kommunen som helhed er der meget fa 1 veerelsers familieboliger, i alt 23 svarende til
1 %. Andelen af 2 veerelsers udger 31 % svarende til 604. Den stgrste andel af boliger er
3 veerelsers med 36 % (702 boliger). Andelen af 4 og 5 veerelsers boliger udger 31 % (600
boliger).

Der er altsa en overveegt af starre boliger — 3, 4 og 5 veerelsers — pa i alt 67 %.

Ser vi pa omraderne udggr andelen af starre boliger i Grena 76 % medens den til gengaeld
i de andre stgrre byomrader — Auning og Allingabro — er pa 46 % og 45 %. Den resterende
del er her naesten udelukkende 2 vaerelses boliger. Glesborg og de gvrige landomrader
har ogsa en relativt paen andel af 2 vaerelses boliger, nemlig henholdsvis 47 % og 49 %.
Pa Anholt er der kun 3 og 4 veerelses boliger.

For ungdomsboliger geelder at de udelukkende er 1 og 2 rums boliger.

3.5 Huslejeniveau

Der er i dette afsnit set pa huslejeniveauet i 2013 for kommunens almene boliger. Huslejen
er baseret pa boligorganisationers egne indberetninger, dog undtaget djursBO der ikke har
besvaret spgrgeskemaet. Her er oplysningerne i stedet hentet fra boligorganisationens
hjemmeside.

Huslejen beregnes som kr./m?/ar og der er beregnet et gennemsnit mellem afdelingerne
for henholdsvis familieboliger opfart som teet/lav og etage, samt for ungdomsboliger. Det
er vurderingen, pa grund af den relativt begreensede spredning i afdelingernes starrelse, at
et gennemsnit beregnet pa boligniveau ikke vil adskille sig afgarende fra det anvendte
gennemsnit.
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Af fig. 3.5.1 fremgar huslejeniveauerne pa boligorganisation og boligform, samt et gen-
nemsnit for kommunen.

Fig. 3.5.1 Husleje i kr. pr. m?/ar fordelt efter boligorganisation og boligtype
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Kilde: Spgrgeskemaundersggelsen

Ser vi p& familieboliger i taet/lavt ligger gennemsnittet for kommunen p& 767 kr./m?/ar. Mel-
lem B45, Randersegnens Boligforening og Grena Andelsboligforening er der en relativt lille
spredning (henholdsvis 687 kr., 706 kr. og 730 kr.). Denne spredning skyldes formentlig
boligorganisationens sammensaetning af boliger hvad geelder alder, stagrrelse m.m.. For
Randersegnens Boligforenings vedkommende er der usikkerhed omkring afdelingens
fremtidige gkonomiske situation og dermed det fremtidige huslejeniveau som fglge af kon-
kursen.

Lejerbo og djursBO afviger vaesentligt fra de andre boligorganisationer idet huslejen for
taet/lav er pa henholdsvis 856 kr. og 855 kr.. For Lejerbos vedkommende gaelder at det er
relativt nye afdelinger, som derfor har hgjere start-huslejeniveau. For djursBO’s vedkom-
mende geelder at afdelingen er ibrugtaget i 1975, hvor finansieringen var relativt dyr p.g.a.
indekslanene.

Nar det geelder familieboliger i etagebyggeri er gennemsnittet i kommunen pa 615
kr./m2/ar. Spredningen er ret stor mellem B45 og Grena Andelsboligforening med hen-
holdsvis 690 kr./m?/&r og 530 kr./m?/&r. Der kan vaere mange arsager hertil - opfarelses-
tidspunkt etc. — men en vaesentlig medvirkende arsag kan veere, at B45 har mere end
dobbelt sa mange familieboliger i etagebyggeri fordelt pa 12 afdelinger i varierende star-
relse, hvor den mindste er pa 2 og den stgrste pa 162 boliger. Den spredning pavirker
driftsomkostningerne. Grena Andelsboligforenings 213 etageboliger er "kun” spredt pa 4
afdelinger hvor den ene med 144 boliger tegner sig for langt over halvdelen.
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M.h.t. ungdomsboliger er der, p.g.a. de relativt fa boliger og det forhold at en del af boli-
gerne ligger i afdelinger med familieboliger og dermed har samme huslejeniveau, ikke op-
delt p& boligtype. Gennemsnittet for kommunen er p& 748 kr./m?/ar hvilket er et meget ri-
meligt niveau for ungdomsboliger, som generelt er dyrere at opfgre end familieboliger.

Til sammenligning af huslejeniveauet med tilsvarende afdelinger i omradet er i fig. 3.5.2
vist det gennemsnitlige huslejeniveau for almene boliger i Region Midtjylland.

Fig. 3.5.2 Huslejeniveauet for almene boliger i Region Midtjylland i 2013 fordelt efter afdelingsstarrel-
se og pa henholdsvis taet/lav og etage

Boligtype Afdelingsstgrrelse
>15 15-29 30-49 50-99 100-149 |150-299 |Alle
Teet/lav 745 725 728 754 738 793 745
Etage 796 761 717 685 669 647 669

Kilde: Regnstat, regnskabstal 2011. Der foreligger ikke tal for 2012 og 2013 og tallene for 2011 er derfor fremregnet med 2,5 % for hvert
af de to ar. Der er ikke her medtaget huslejeniveauet for afdelinger med mere end 299 boliger.

Huslejeniveauet i kommunen svarer, som det ses, til niveauet i Region Midtjylland svarer
niveauet i kommunen til niveauet i omradet.

De 30 familieboliger, som Grena Andelsboligforening tager i brug ca. 1. januar 2014, for-
ventes at have en husleje p& 742 kr./m?/ar, hvilket er en acceptabel husleje set i relation til
det generelle huslejeniveau og, at det er nyopfarte boliger.

For de 53 ungdomsboliger, som B45 tager i brug 1. november 2013, forventes huslejen at
ligge p& 840 kr./m?%ar, hvilket ogsa er et acceptabelt huslejeniveau for nyopfarte ung-
domsboliger.

3.6 Vedligeholdelsesniveau/kvalitet i boligerne

Denne del af analysen er baseret p& de vurderinger, som boligorganisationerne har givet i
spgrgeskemaundersggelsen. djursBO indgar dog ikke p.g.a. manglende besvarelse af
undersggelsen.

3.6.1 B45

Boligorganisationen vurderer at 8 ud af de 30 afdelinger har et patraengende behov for en
st@rre renovering og evt. opgradering. Det gar fra mere omfattende renoveringer af klima-
skaerm, vindue- og tagudskiftninger m.m., til egentlige helhedsplanslgsninger, d.v.s. vae-
sentlige behov for renovering og modernisering af boliger og ejendommen som helhed.
Her kan det blive aktuelt med stgtte fra Landsbyggefond og Kommune. For en enkelt afde-
ling — afdeling 11 med 162 boliger — arbejdes der med en egentlig helhedsplan, der i det
vaesentligste omfatter fysiske arbejder og som kan involvere stgtte fra Landsbyggefonden
0g kommunen.

For de gvrige afdelinger geelder at boligerne er i middel eller god stand, men at der i afde-
lingen kan vaere behov for starre vedligeholdelsesopgaver inden for en de kommende ar.
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Generelt ser det ud til at situationen svarer til den generelle situation for de almene boliger
d.v.s., at der et efterslaeb m.h.t. vedligeholdelse og moderniseringer af den aeldre bolig-
masse, men at der generelt er "passet godt pa veerdierne.”

3.6.2 Randersegnens Boligforening

Boligorganisationen peger pa, at der er stor forskel pa vedligeholdelsesniveauet for klima-
skeerm m.m. for de forskellige ejendomme og det generelle billede viser et eftersleeb. For
boligernes vedkommende er niveauet generelt tilfredsstillende.

Den generelle situation omkring afdelingen, herunder finansiering af fremtidige vedligehol-
delsesarbejder, er dog usikker p.g.a. konkursen i boligforeningen

3.6.3 Grena Andelsboligforening

Boligorganisationen vurderer at 5 ud af de 12 afdelinger har et patraengende behov for en
stgrre renovering og evt. opgradering. Ligesom for B45 er der tale om mere omfattende
renoveringer af klimaskaerm, vindue- og tagudskiftninger m.m. og evt. egentlige helheds-
planslgsninger, d.v.s. veesentlige behov for renovering og modernisering af boliger og
ejendommen som helhed. Ogsa her kan det blive aktuelt med stgtte fra Landsbyggefond
og Kommune. De tre af afdelingerne med i alt 219 boliger er omfattet af en helheldsplan
der er under udarbejdelse og som man har veeret i dialog med kommunen om. Helheds-
planen omfatter i givet fald ogsa et egentligt kvarterlgft og kan involvere stgtte fra Lands-
byggefonden og kommunen.

Fore en enkelt afdelings vedkommende peges der pa, at afdelingen har vaeret plaget af
gkonomiske problemer, bl.a. fordi den godkendte husleje har resulteret i utilstraekkelige
henlaeggelser og dermed utilstreekkelige midler til optimal drift og vedligeholdelse.

For de gvrige afdelingers vedkommende vurderes vedligeholdelsesniveauet som god.

Ogsa for Grena Andelsboligforening kan det konstateres, at situationen svarer til den ge-
nerelle situation for de almene boliger nemlig, at der et eftersleeb m.h.t. vedligeholdelse og
moderniseringer af den aeldre boligmasse, men at der generelt er "passet godt pa vaerdi-
erne.”

3.6.4 Lejerbo
Boligorganisationen vurderer vedligeholdelsesniveau for begge afdelinger som god.
3.6.5djursBO

Jf. ovenstaende har boligorganisationen ikke besvaret spgrgeskemaundersggelse og der
foreligger derfor ikke oplysninger om vedligeholdelsesniveauet.
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3.7 Den boligsociale situation

Generelt er afdelingerne socialt velfungerende. Ikke alle afdelinger har valgt afdelingsbe-
styrelser, men det indebeerer ikke ngdvendigvis, at afdelingens beboerdemokrati og socia-
le liv ikke fungerer. | mange tilfeelde finder mindre afdeling ikke mening i at veelge en afde-
lingsbestyrelse og bruger til gengeeld afdelingsmadet aktivt bade formelt og uformelt.

Det er indtrykket at boligorganisationerne generelt er opmaerksomme pa at forebygge pro-
blemer og i den forbindelse peger B45 pa situationen omkring afdeling 49 (Lbf. nr. 046),
som er beliggende p& Arhusvej i Trustrup. Man nzevner, at afdelingen ligger i en landsby
udenfor Grena og der er i den forbindelse af og til sociale udfordringer ogsa selvom omra-
det er rimeligt tidsvarende ud fra byggetidspunktet. Der har dog veeret store lejetab gen-
nem tiderne og der er lavet en kapitaltilfgrelse via en 5’delsordning. Der er saledes p.t. en
kapitalkonto, der hjeelper med at holde huslejen nede, men nar den udlgber kan der igen
opsta problemer.

3.8 Udlejningssituationen
| f.h.t. udlejningssituationen ses der pa tre forhold:

1. Lejeledighed, d.v.s. hvor mange boliger der pa et givet tidspunkt ikke er udlejet og
hvor lang tid de har veeret ledige

2. Fraflytningsprocenten, d.v.s. hvor stor en andel der flytter fra en afdeling i Igbet af et
ar

3. Ventetiden, som er udtryk for hvor lang tid man skal forvente der gar inden man far
tilbudt en given bolig. | den sammenhaeng er det ogsa relevant at se pa, hvor man-
ge boligsggende der skal sendes tilbud ud til fgr en bolig er udlejet.

3.8.1 Lejeledighed

Boligorganisationerne indberetter hver maned ledige boliger, pa afdelingsniveau, til
Landsbyggefonden og pa fondens hjemmeside kan man finde statistikken.

| fig. 3.8.1 er vist lejeledigheden for alle kommunens almene familie- og ungdomsboliger
fordelt pa varigheden.

Fig. 3.8.1 Lejeledighed for almene familie- og ungdomsboliger i Norddjurs Kommune fordelt

Ledighed pr. 1. maj, antal boliger
Varighed i mdr. 2010 2011 2012 |2013
<% 8 3 9 5
%B-1% 1 0 4 1
2-2% 1 3 1 4
3 eller mere 3 2 3 8
I alt 13 8 17 18

Kilde: Landsbyggefornden
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| figuren er lejeledigheden vist samlet for kommunens almene familie- og ungdomsboliger
og den viser at lejeledigheden er lav og er pa 18 boliger og ligger dermed under 1 % i
2013. 12010 og 2012 var der primaert tale om en kort ledighed pa under 3 mdr., men i
2013 ligger knap halvdelen af ledigheden pa 3 mdr. eller mere. Ledigheden giver dog ikke
i sig selv anledning til bekymring.

| alle &rene er det en afdeling i Lejerbo Norddjurs der tegner sig for en stor andel af ledig-
heden, herunder den lange ledighed. Det drejer sig om afdeling 346-01, som er en sam-
menlagt afdeling med 127 lejemal. Jf. afsnit 3.8.2 om fraflytningsprocenterne skyldes le-
digheden ikke at afdelingen har mange fraflytninger, idet fraflytningsprocenten ikke er hgij.
Lejerbo angiver dog, at en kombination af beliggenhed — en del af boligerne ligger i @rsted
— og starrelse kan veere medvirkende. Dertil kommer at huslejen er relativt hgj og er pa
851 kr./m?/ar.

3.8.2 Fraflytningsprocenter

| fig. 3.8.2 er vist de gennemsnitlige fraflytningsprocenter i kommunen for arene 2010 -
2013. For det sidste ar er fraflytningerne omregnet til hele aret pa baggrund af de farste 8
maneder.

Fig. 3.8.2 Fraflytningsprocent for almene familie- og ungdomsboliger i Norddjurs Kommune

Fraflytnings %
2010 2011 2012 2013
Familieboliger taet/lav 12 10 9 9
Familieboliger, etage 17 19 17 18
Ungdomsboliger 63 44 42 35

Kilde: Spgrgeskemaundersggelsen

Den gennemsnitlige fraflytningsprocent er opgjort som et gennemsnit af afdelingernes fra-
flytningsprocenter. Der er derfor ikke taget hgjde for afdelingernes forskellige starrelser,
men det skannes ikke at have afggrende betydning i f.h.t. at belyse den overordnede ten-
dens.

Figuren viser, at beboere i teet/lav flytter mindre hyppigt end beboere i etagebyggeri. Det
skyldes formentlig en generel tendens til at beboernes tilknytning til boligen i teet/lav alt
andet lige er starre end i etagebyggeri pa grund af boligens "selvsteendighed.”

Figuren viser ogsa at for taet/lav er fraflytningsprocenten faldet over perioden. En af arsa-
gerne til faldet kan veere den gkonomiske krise. Faldet skal ses i sammenhang med, at
knap 2/3 af boligerne i kommunen er opfart som teet/lav.

For ungdomsboliger geelder det seerlige forhold at en stor del af boligerne udlejes via ud-
dannelsesinstitutionerne, hvorfor boligorganisationerne ikke udarbejder fraflytningsstatik-
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ker. For de ungdomsboliger som boligorganisationerne selv udlejer ses det at fraflytnings-
procenten er hgj, hvilket er normalt for ungdomsboliger. En fraflytningsprocent pa 40 — 45
% er meget normal.

3.8.3 Ventetider

For den overvejende del af boligerne i kommunen ligger ventetiden pa 6 — 12 mdr. | Grena
ligger ventetiden p& 12 mdr. eller mere. Enkelte afdelinger har en kortere ventetid, ligesom
enkelte afdelinger har ventetider pa 120 mdr. eller mere. Ventetiden er udtryk for hvor at-
traktiv en afdeling/bolig er, sa derfor er den bestemt af beliggenhed, starrelse, kvalitet og
huslejeniveau. Som eksempel kan nzaevnes, at ventetiderne er kortere i landomraderne og
ventelisterne er ogsa kortere. Dertil kommer, at tilbuddet i de omrader skal udsendes til
flere inden, en bolig er udlejet.

3.8.4 Konklusion om udlejningssituationen
Familieboliger

Udlejningssituationen ma betegnes som god i Norddjurs Kommune og der kan ikke kon-
stateres egentlig udlejningsvanskeligheder. Der kan dog veere forskel pa efterspgrgslen
efter boliger i de forskellige afdelinger med forskellige ventetider til falge, men boligorgani-
sationerne har ikke generelt problemer med at udleje sine boliger.

De enkelte boligorganisationers vurderinger er:

"Der er lang ventetid pa gode boliger og det er let at udleje disse. | aeldre blokbyggeri er
det forholdsvis let at fa en bolig og disse er ikke voldsomt efterspurgt. Dog lejes det meste
ud forholdsvis hurtigt og stort set uden tomgangsleje.” (B45)

"Der er generelt ikke problemer med lejeledighed og derved ej heller med at fa genudlejet
boligerne. Dog ses nyere og dyrere boliger at veere noget sveerere at genudleje. Tilsva-
rende gar sig geeldende i mere tyndt befolkede dele af kommunen.” (Randersegnens Bo-
ligforening)

"God bortset fra den gamle Nr. Djurs kommune.” (Grena Andelsboligforening)

“Efterspargslen pa almene lejeboliger er nedafgaende. Dog er fornemmelsen, at nar salget
af primeert ejerboliger igen kommer i veekst vil der komme fremgang igen. Det sta@rste pro-
blem er at folk ikke kan seelge.” (Lejerbo Norddjurs)

Ungdomsboliger

Udlejningssituationen for ungdomsboliger ma vurderes som seerdeles god i kommunen og
ikke mindst aftalerne med uddannelsesinstitutionerne er udtryk herfor.

Der er en stor fraflytning fra ungdomsboligerne men det svarer til det generelle billede for
ungdomsboliger pa landsplan og der er ingen lejeledighed eller udlejningsvanskeligheder.
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En af boligorganisationerne udtrykker situationen saledes:

"Der er p.t. paen efterspgrgsel pa ungdomsboliger og derfor ogsa ventetid pa af fa en bo-
lig.” (B45).

20



SPJradgivning -,7',? A

4. Efterspgrgslen pa almene familie- og ungdomsboliger

Det afsnit indeholder en vurdering af efterspargslen pa almene familie- og ungdomsboliger
med udgangspunkt i vurderinger i afsnit 1 om udbuddet. Dette suppleres med vurderinger
fra boligorganisationerne om der er behov for aendringer i udbuddet i form af nye boliger.

4.1 Udlejningssituationen som pejlemaerke for efterspgrgslen
4.1.1 Almene familieboliger

Der er pt. ingen generel ledighed for almene familieboliger i kommunen og der er heller
ikke indikationer for at der vil opsta ledighed for almene familieboliger. Ledigheden er pr. 1.
maj 2013 pa 18 boliger hvilket er under 1 %. Dertil kommer, at under halvdelen er af leen-
gere varighed, d.v.s. 3 mdr. eller mere. Efter boligorganisationernes oplysninger er venteli-
sterne kort for afdelinger i landdistrikterne, hvilket indikerer, at efterspgrgslen er relativt lav
her. Situationen er dog ikke saledes, at boligerne ikke kan udlejes, men det kraever en
stgrre indsats end f.eks. for boliger i Grena og de andre byomrader.

For nogle boliger i byomraderne kan efterspgargslen dog veere relativt lille. Det drejer sig
her om en kombination af standard, pris og beliggenhed. F.eks. peger B45 pa afd. 1 (Lbf.
nr. 001) i Korsgade hvor efterspgrgslen pa lejlighederne pa 3. sal er begraenset p.g.a. skra
vaegge, ingen altan og ingen elevator. En anden afdeling som B45 peger pa er afd. 11
(Lbf. nr. 011) pa De Lichtenberg Vej, hvor man bl.a. p.g.a. et "darligt ry” reelt ingen vente-
tid og dermed naesten ingen efterspgrgsel har.

Grena Andelsboligforening peger i gvrigt pa, at nogle afdelinger kan se ud til at vaere sam-
spilsramte p.g.a. huslejeniveau og ry med en begraenset efterspgrgsel til falge. Bl.a. peger
man pa afd 4 (Lbf. nr. 010) pa Solskreenten i Grena hvor huslejens starrelse vurderes som
hgj p.g.a. finansiering med indekslan, samt gkonomiske problemer med utilstraekkelige
henlaeggelser. En anden er afd. 11 (Lbf. nr. 015) i Glesborg, hvor der er problemer med at
udleje de store familieboliger, samt afd. 13 (Lbf. nr. 018) pa Feeringevej i Glesborg som
har en meget vanskelig udlejningssituation bl.a. p.g.a. manglende muligheder for hussalg i
den gamle Ndr. Djurs kommune

4.1.2 Almene ungdomsboliger

Der er ingen ledighed for ungdomsboliger i kommunen og der er heller ikke indikationer pa
at der kan opsta ledighed. Det geelder ogsa nar man tager i betragtning at der ibrugtages
53 nye ungdomsboliger i 2013.

Boligorganisationerne har ikke problemer med at udleje ungdomsboligerne og for en stor
del af boligerne geelder, at de udlejes gennem uddannelsesinstitutionerne.
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4.2 Boligorganisationernes vurdering af den fremtidige efterspgrgsel
og behov for almene familie- og ungdomsboliger

4.2.1 Familieboliger

Boligorganisationerne vurderer, at der generelt er behov for velbeliggende familieboliger i
Grend, men ikke i landdistrikterne Der peges bl.a. pa, at der som fglge af helhedsplanen
for afd. 11 i B45 vil blive nedlagt 20 — 30 familieboliger. Man har pt. 30 familieboliger under
opfarelse.

B45 og Grena Andelsboligforening vurderer bl.a. pa den baggrund, at der er efterspgrgsel
efter boliger iszer 3 — 4 veerelsers, evt. ogsa 2 vaerelsers. Behovet skgnnes at ligge pa 20
— 80 boliger. B45 peger i gvrigt pa, at der kan veere et seerligt behov for boliger til seniorer,
der gnsker at fraflytte deres ejerbolig.

4.2.2 Ungdomsboliger

Boligorganisationerne vurderer, at der er behov for opfgrelse af yderligere ungdomsboliger
i Grena ud over de 50 som B45 pt. opfarer. Grena Andelsholigforening vurderer at der er
behov for 20 — 24 boliger p.g.a. de steerkt forbedrede muligheder for ungdomsuddannelse
og videregaende uddannelse. B45 vurderer at der er behov for op mod 50 boliger som
folge af VidenDjurs’s elevoptag, ligesom man oplever en efterspgrgsel fra andre unge
panye velbeliggende ungdomsboliger.
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5. Konklusion og anbefalinger

Analysen viser, at bolighehovet iseer p.g.a. eendrede familiemgnstre stiger i Norddjurs
Kommune i de kommende ar og med en vaekst i antal boliger pa ca. 3,6 % fra 2013 -
2022, svarende til en nettoforggelse pa 666 boliger.

Hertil kommer, at der i perioden bl.a. i forbindelse med helhedsplaner i de almene boligaf-
delinger kan blive nedlagt boliger og konkret har B45 peget pa en afdeling hvor der forven-
tes nedlagt 20 — 30 boliger. Hertil kommer, at der kan blive tale om f.eks. lejlighedssam-
menlaegninger der resulterer i nedlaeggelse af lejligheder.

Efterspargslen efter boliger som den fremgar af befolkningsprognosen bekraeftes ogséa af
situationen for de almene boliger. Der er her ingen reel lejeledighed (den smule der regi-
streres er strukturelt betinget) og boligorganisationerne oplever en efterspgrgsel efter boli-
ger og har ikke vanskeligheder med at udleje dem. Dog peger man pa, at boligbehovet
flytter fra land mod by.

Den pressede situation pa ejerboligmarkedet kan ogsa resultere i en nedleeggelse af boli-
ger i et eller andet omfang. Pa andelsboligomradet er der registreret et fald og man ma
ogsa forvente at flytningen fra land til by vil resultere i et behov for nye boliger bl.a. i Grena
og Auning og samtidig nedlaeggelse af boliger i nogle af landomraderne.

Det indebeerer at bruttobehovet samlet i peroden vil vaere pa 700 — 800 boliger. En andel
heraf vil veere ungdomsboliger og efter boligorganisationernes og VidenDjurs skgn drejer
det sig om en nettotilgang pa ca. 50 i perioden og i Grena.

Den skgnnede nettotilgang for familieboliger er altsa pa 650 — 750 boliger primeert i Grena
0g evt. Auning.

Set i lyset af den demografiske udvikling i kommunen og flytningen fra by til land vil det
store behov for store familieboliger veere boliger for aldersgruppen +55 med en indretning
saledes, at man kan blive i eget hjem ogsd, nar man bliver aeldre. Det indebeerer, at der
skal veere fokus pa adgangsvejene, adgang til udearealer, gode muligheder for offentlig
transport, indkabsmuligheder m.m. Det taler for, i den udstraekning det er muligt, at det
bliver byneere boliger opfart som teet/lav.

Set i lyset af den nuvaerende situation pa boligmarkedet skal det neeppe forventes, at pri-
vate bygherrer kan udfylde den starste rolle med at deekke det fremtidige boligbehov. Det
taler for, at der fokuseres pa nybyggeri af almene boliger, men at det i den forbindelse er
vigtigt, at det sker pa en made sa, der sikres omrader med blandede ejerformer. Bygges
der f.eks. 500 nye almene boliger i perioden vil det resultere i en andel pa 15 % almene
boliger af kommunens samlede boligmasse.
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Anbefalinger

Det er vigtigt at der fokuseres pa en stabil og kontrolleret tilgang af nye almene boliger,
saledes at en nytilgang af boliger ikke resulterer i en korterevarende tomgang. Sagt med
andre ord er det vigtigt, at der er fokus pa, at de nye almene boliger kan "opsuges” af ef-
terspargslen efter boliger og ikke kun pa en sadan made at hver indflytning i en ny bolig
skaber ledighed i en eksisterende. Tilgangen bar altsd ske i sammenhaenge med en reel
"merefterspargsel” pa almene boliger, f.eks. flytning fra ejerbolig til almen bolig og/eller
flytning fra landomraderne til bl.a. Grena.

Det anbefales derfor, at der som hovedregel indtil videre ikke afseettes grundkapital til me-
re end 30 — 50 almene familieboliger arligt og at man i gvrigt afventer hvorledes det gar
med farstegangsudlejningen af de 30 nye familieboliger, som Grena Andelsboligforening
tager i brug primo 2014.

Situationen omkring ungdomsboliger er nok mere patreengende og det skal ses i det lys, at
kommunen i 2014/15 prioriterer grundkapital til ungdomsboliger.

Det anbefales, at der, safremt vurderingerne i naerveerende analyse fortsat er gaeldende
fra 2016/17 og frem, prioriteres grundkapital til 30 — 50 familieboliger arligt.

Endelig skal kommunen i prioriteringen vaere opmaerksom p4, at man i enkelte af renove-
ringssagerne skal bidrage, enten i form af direkte gkonomiske statte eller ved en eventual-
forpligtelse ved garantistillelse for Ian som optages i afdelingerne ved forbedringer. Om-
fanget heraf vil farst veere kendt nar specielt helhedsplanerne i B45 og Grena Andelsbolig-
forening er videre i processen og har veeret behandlet i Landsbyggefonden. Helhedspla-
nerne omfatter 1 afdeling i B45 og 3 afdelinger i Grena Andelsboligforening med i alt 381
boliger. Helhedsplanerne i Grena Andelsboligforening omfatter ogsa et kvarterslgft.

Som led i opfalgningen pa analysen anbefales det, at den tages op til gennemgang og
drogftelse med de almene boligorganisationer i kommunen.



