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Hovedpunkis-notat

vedrerende udbud af tilskudsdeklarationsmidler

1. Indledning

Kebenhavns Kommune rader over en pulje pd ca. 44 mio. kr., der hidrerer fra en
reekke andelsboligforeningers frikeb af de tilskndsdeklarationer, der har hvilet pa
deres ejendomme.

Disse midler overvejer kommunen at anvende til det formél at stille billige leje-
boliger til ridighed for en nermere defineret persongruppe. Dette notat behandler
efier aftale ikke alternativer til lejeboligmodellen.

Ved billige boliger forstis i denne sammenhang boliger, hvor den &rlige husleje ud-
gor ca. 800,- kr, pr. m2 i 2009-priser. Dette kan sammenholdes med standardlejen i
det almene byggeri, der i 2009 kan antages at ville udgere omkring 1100,- kr. pr. ma.
i nyere byggeri.

Den metode, som pétaenkes anvendt til fremskaffelsen af de billige boliger, gar ud
P4, at kommunen, ved hjzlp af tilbud til udlejere om rentefri l&n eller endelig beta-
ling i en periode pé 10 ér, spger udvirket, at der indgds aftale med udlejerne om, at
de stiller neermere specificerede boliger til ridighed for husstande, som ud fra be-
stemte tildelingskriterier kan fA tildelt en billig bolig.

Detie notat beskriver i afsnit II den retlige baggrund for frikebspuljen og vurderer i
afsnit III i hovedirzk en rekke spergsmal, som den beskrevne model giver anled-
ning til.

II Den retlige baggrund for frikebspuljens etablering

De deklarationer, som danner baggrund for frikebspuljen, hidrerer fra tilskudsord-
ninger, der med hjemmel i en lovgivning fra drene efter 1. verdenskrig blev etableret
i forhold til en razkke boligforeninger med henblik pé lasningen af en rakke sociale
problemer, der hang sammen med bl.a. arbejdslashed og boligned. Det blev under
forhandlingerne i Borgerrepraesentationen om de kommunale tilskad til foreninger-
ne bl.a. anfert, at kommunen havde gjort store indrammelser over for boligforenin-
gerne, og at dette var sket “for at tilvejebringe gode og efter Omstendighederne bil-
lige Boliger”.

I en redeggrelse fra Magistraten til Borgerrepraesentationen i 1919 hedder det, at der
under forhandlinger mellem Borgerreprasentationen, Indenrigsministeriet og Feel-
lesorganisationen af Almennyttige Danske Boligselskaber var opniet enighed om
indholdet af den deklaration, der skulle lyses pa de ejendomme, der modtog tilskud-
dene fra stat og kommune.
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Af beskrivelsen af deklarationens hovedindhold fremgéir det, at de midler, der frem-
kom som salgsoverskud ved salg af ejendommene eller andele deraf skulle anvendes
til "boligkulturelle Formaal eller til Fremme af ny Boligproduktion” efter det si-
kaldte deklarationsudvalgs nermere bestemmelse.

Ved lov nr. 196 af 4.6.1964 blev der givet hjemmel til, at andelsboligforeningerne
kunne frikebe deres ejendomme for deklarationerne. Ifelge lovens § 4 skulle fri-
kebsbelgbene tilfalde de skaldte deklarationsudvalg, hvis et sddant var nedsat og el-
lers stat og kommune hver med halvdelen. Ved en @®ndringslov, lov nr. 396 af
26.6.1998, blev det bestemt, at frikebsbelgbene skulle tilfalde udvalget hvis et siidant
var nedsat og ellers kommunen. De indbetalte beleb skal ifelge loven anvendes til
"boligsociale formdal i kommunen”. Ielge Boligudvalgets betzenkning til 1998-loven
forudsattes midlerne anvendt til "boligkulturelle formél, fremme af ny boligpro-
duktion samf boligfilantropi eller ignende.”

Borgerrepraesentationen har i 1998 besluttet nedlaeggelse af deklarationsudvalget, og
midlerne tilfalder sdledes Kommunen til anvendelse i overensstemmelse med de an-
forte formal.

ITI. Vurdering

1. Har kommunen hjemmel til at anvende frikgbsmidlerne til det oven
for under I beskrevne formal?

Baggrunden for ydelsen af tilskuddene i sin tid og dermed kilden til frikgbspuljen, de
formal, som salgsoverskuddene ifelge deklarationerne skulle anvendes til, samt
1998-loven og forarbejderne dertil forer til den vurdering, at frikebspuljen ejes af
Kommunen, og at Kommunen har hjemmel til med boligsocialt sigte at anvende pul-
jen il etablering/radighedssiillelse af billige boliger.

2, Bor kommunen arbejde med s=rlige boligtildelingskriterier, og hvilke
kriterier kan i si fald anvendes?

Det boligsociale sigte indebzrer efter vores vurdering, at der skal kunne pavises et
boligsociali behov hos den husstand, der kan tildeles en billig bolig og dermed bl.a.
et vist maksimum for husstandsindkomsten — afhaengigt af bl.a. husstandens ster-
relse mv.

Endvidere er det tanken i det foreliggende oplaeg, at det skal indg som kriterium, at
mindst et af husstandens medlemmer skal have sin hovedbeskafligelse i Kebenhavn.

Hvad angér en eventuel overvejelse om at forbeholde ordningen for specifikke er-
hvervsgrupper, er det vores vurdering, at en sddan ordning dette ikke ville vaere Jov-
lig.

I relaiion til den praktiske boligtildeling, ma det formodes, at der bliver tale om faer-
re hillige boliger, end der bliver ansggere til. Det kunne derfor teenkes ud fra kom-
munalfuldmagten og almindelige lighedsprincipper at give anledning til kritik, si-
fremt kommunen blandt principielt lige kvalificerede ansggere til boligerne vaelger
nogen frem for andre (f.eks. ved lodirzkning). Modellen vil dog efter vores opfattel-
se kunne forsvares ud fra tilsvarende synspunkter, som galder for den offentlige for-
valining, hvor der er begraensede bevillinger mv. til radighed i forhold til antallet af
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anspgere, jf. f.eks. at det hos Jens Garde og Karsten Revsbech, Kommunalret 2002 s.
31 anfpres, at "I visse situationer, hvor det tkke er muligt at fordele et gode eller
salgsobjekt efter andre kriterier, eller hvor tilfzldighedsmomentet er sagligt, kan
kravet om lighed fore til, at der md foretages lodtraekning. Det galder sdledes i vis-
se tlfzelde af salg af kommunale byggegrunde, der udbydes il fast pris, og hvor
antallet af interesserede er storre end antallet af byggegrunde”.

3. Skal holigtildelingskriterierne vaere overholdt i hele den periode, som
ordningen skal vare?

Lejelovgivningen indeholder ikke hjemmel for hverken at opsige en husstand, der
ikke leengere opfylder de oprindelige boligtildelingskriterier eller til at sendre lejevil-
kérene i den anledning, og det kan derfor ikke gennemtvinges eller forudsettes ved
tildelingen af en billig bolig, at boligtildelingskriterierne er overholdt i hele perioden.
Dette kan have en negativ betydning i forhold til det forudsatte boligsociale sigte
ifalge hjemmelsgrundlaget.

4. Kan bade eksisterende boliger og boliger under opferelse eller plan-
Iegning komme i betragtning, og har valget nogen betydning for den
procedure, der skal anvendes ved iveerkszttelsen af projektet?

Begge modeller kan i princippet komme i betragtning. Vi har imidlertid forstaet, at
det er Kommunens hensigt, at ordningen alene skal tage sigte pd boliger i eksiste-
rende ejendomme.

Det er vores vurdering, at under denne forudsstning er et udbud efter EU-
udbudsreglerne eller titbudsloven ikke ngdvendigt.

For at undgi at der bliver tale om ulovlig statsstette skal det sikres, at de pagelden-
de udlejere ikke overkompenseres ved ordningen. Dette — og konkurrencemsessige
hensyn i gvrigt - kan gare et udbud hensigtsmeassigt, dog at Kommunen som nzvnt
ved et sidant udbud ikke vil veere bundet af EU-udbudsreglerne eller tilbudsloven.

5. Hvilken juridisk model for kommunens ydelse kan valges?
Falgende grundmodeller har varet overvejet:

Rommunens ydelse praesteres 1 form af endelig betaling til udlejeren {"betalingsmo-
dellen™), i form af et rente- og afdragsfrit 1in ("ldnemodellen”) eller en ordning, hvor
Kommunen placerer puljebelgbet rentebzerende og anvender renterne til betaling til
udlejerne ("rentemodellen™).

Ved billige boliger forstis her som navnt boliger, hvor den arlige husleje udger ca.
800,- kr. pr. m2 i 2009-priser, (ekskl. varme/antennebidrag og andre tillaeg) hvilket
sammenholdi med standardlejen i det almene byggeri, der i 2009 kan antages at
ville udggre omkring 1100,- kr. pr. m2. i nyere byggeri, giver et behov for finansie-
ring af ca. 300 kr. arligt pr. m2.

5.1. Betalingsmodellen
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Under forudseetning af at de nzvnte tal leegges til grund, at der regnes med boliger i
sterrelsesordenen 9o m2, og at der regnes med Arlige betalinger, vil den &rlige beta-
ling pr. lejlighed skulle ndgere ca. 27.000,- kr. eller over en 10 8rlig periode ca.
270.000,~ kr. 1 forhold til en pulje p#& ca, 44 mio, kr., svarer dette til en billig bolig-
masse pé ca. 160 lejligheder.

Séafremt der tillige regnes med, at Kommunen placerer den ikke ndnyttede del af pul-
jen (der labende forudssettes reduceret med 1/10) p4 en made, der giver et afkast pa
f.eks. 5 % p.a. (inkl. renters rente), og at dette afkast tillaegges puljen, vil denne (ved
en rent forelgbig beregning) blive forpget med ca. 11 mio. kr, over den 10 rige peri-
ode, hvilket igen vil give mulighed for at finansiere yderligere ca. 40 boliger, sdledes
at den samlede billig-boligmasse ud fra disse forndsatninger vil andrage ca. 200 lej-
ligheder.

Skattemmssigt vil det vere udgangspunktet, at udlejeren bliver beskattet af Kommu-
nens ydelse pd samme m#de, som hvis han havde modtaget normal leje direkte fra
lgjerne. Her — som ved de ordninger, der er omtalt neden for — er det kun muligt at
fremsatte helt overordnede betragtninger over udlejernes skattemsessige situation,
der selvsagt vil athange af den enkelte udlejers skonomiske forhold.

Fordelen ved betalingsmodellen er primeert, at den — vurderet over én 10-irsperiode
— prasumptivt ville give mulighed for tilrddighedsstillelse af betydeligt flere billige
boliger end de andre ordninger,

Ulempen er primzrt, at kapitalen vil blive brugt op, og at en vurdering af, om Kom-
munen handler gkonomigk forsvarligt derfor vil vaere mere ugunstig ved denne mo-
del end ved de modeller, hvor kapitalen holdes iniaki, evt. siledes at billig-
boligordningen pé leengere sigt ville kunne opretholdes.

5.2. LAnemodellen

Arbejdes der med en Hinemodel med rente- og afdragsfrie 1dn i en 10-irig periode, vil
antallet af boliger preesumptivi blive reduceret veesentligt. Hvor mange boliger, der
vil blive tilbudt, kan selvsagt ikke forudsiges generelt, da det bl.a. athzenger af den
enkelte udlejeres skattemeessige situation og hans muligheder for at generere atkast
af linet.

Udlejeren vil formentlig skattemeessigt principielt blive stillet, som om han har fiet
en indkomst svarende til fordelen ved det rente- og afdragsfri lin, sammenholdt med
normale line-markedsvilkér. (Hertil kommer at han pd normal mide vil blive be-
skattet af sit afkast ved en eventuel investering af 1anebelgbet.) Hvis det hypotetisk
liegges til grund, at hans (skattepligtize) fordel ved l&net ville svare til en renteind-
teegt pé 5 % p.a., og at ordningen skulle give ham et drligt afkast pd 27.000,- kr. sva-
rende til lejereduktionen, ville ldnebelgbet sknlle udgere 540.000,- k. pr. bolig. Det-
te ville give mulighed for etablering af ca. 8o billige boliger.

Fordelen ved lanemodellen er primsert, at kapitalen holdes intakt, og at vurderingen
af dens skonomiske forsvarlighed derfor vil vaere gunstigere end ved betalingsmo-
dellen, ligesom ordningen vil give mulighed for mere langsigtet radighedsstillelse af
billige boliger.

Ulemperne er primzert, dels at ordningen umiddelbart giver mulighed for betydeligt
faerre billige boliger end betalingsmodellen, dels at ordningens forsvarlighed ville
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forudsstte, at udlejeren stillede fuld sikkerhed for linebelabet, hvilket typisk ville
forudssette, at eksisterende pantegeeld mitte rykke for Kommunens lin, hvilket igen
ville bevirke, at ordningen var mindre attraktiv for udlejerne,

5.3. Rentemodellen

En tredje model for Kommunens ydelse kunne vaere, at Kommunen placerer pulje-
belgbet pi en mide, der ville give Kommunen et afkast pd f.eks. 5 % p.a., og sdledes
at alene renteindtzgterne blev anvendt som vederlag til udlejerne til gengzld for, at
de stiller billige boliger til ridighed.

Den Arlige renteindtaegt ville ved en 5 %-placering udgere 2.200.000,- kr., svarende
til ca. 8o billige boliger.

Fordelen ved denne ordning ville som ved linemodellen vare, at kapitalen holdes in-
takt med deraf folgende storre gkonomisk forsvarlighed og mulighed for mere lang-
sigtet tilridighedsstillelse af billige boliger.

Den primare ulempe er som ved linemodellen, at der over én 1o-arsperiode ville
blive stillet betydeligt faerre boliger til ridighed end ved betalingsordningen.

I forhold til IAnemodellen ville rentemodellen indebare den fordel, at der ikke ville
veaere noget behov for pantesikkerhed for Kommunen, der jo selv ville have radighed
over kapitalen. Rentemodellen forekommer endvidere enkel og overskuelig.

Lanemodellen kunne dog veere mere attraktiv for udlejerne end rentemodellen, idet
udlejerne ved 1inemodellen ville 4 fri ridighed over kapitalen i 10 ir. LAinemodellen,
ville dermed praesumptivt give mulighed for flere billige boliger end rentemedellen.
Vurderingen athenger dog af helt individuelle forhold hos den enkelte udlejer, jf. li-
ge neden for.

Ads5.1. - 5.3.:

De talmassige markeringer oven for er baseret pd unuancerede "alt andet lige-
forudseetininger”.

En rakke individuelle faktorer vil pavirke den enkelte udlejers interesse i at deltage i
ordningen og det antal boliger, som han ville stille til ridighed ved den enkelte mo-
del: Hans skattemassige situation, hans udlejningssituation, hans investeringsmu-
ligheder, hans holdning til Kommunens indflydelse pi udlejningen, vilkirene og
ejendommens forhold, hans muligheder for at stille den sikkerhed som kommunen
forlanger, hans vurdering af deklarationens betydning i en salgssitnation osv.

6. Hvilken afiale skal der indgds med udlejeren, og hvilken sikkerhed
ber Kommunen forlange for ordningens overholdelse?

Der skal indgs en aftale med udlejerne om de nsermere vilkar for ordningen. Aftalen
skal bl.a. indeholde bestemmelser om felgende forhold:

+ den/de lgjligheder, der er omfattet af ordningen

¢ det dremal (10 &r) der, hvad angar kommunens ydelse, skal veere geeldende for
ordningen
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s lejens starrelse og i den forbindelse spargsmél om depositum, forndbetaling og
kommunens ydelse

¢ Dbetingelserne for lejeforhgjelse (maksimale irlige stigninger med bestemte belsb
inden for lejelovgivningens rammer)

s  Dbetydningen af eventuelle nedadgiende sendringer i markedslejen, respektive
sendringer i lejeniveauet i den pigsldende ejendom

¢ udlejerens pligt til at foretage udlejning af den/de pageldende lejligheder pd
normale lejevilkar bortset fra betalingsvilkirene
kommunens overordnede kontrol med til hvem lejligheden/lejlighederne udlejes
indholdet og prioriteisplaceringen af det pantebrev, der, hvis kommunen valger
lanemodellen, bar udstedes fra udlejeren til kommunen.

Der ber endvidere til sikkerhed for, at aftalen overholdes af den til enhver tid veren-
de ejer af ejendommen, tinglyses en deklaration derom pi ejendommen med priori-
tet forud for al pantegsld. En sddan deldaration vil ikke bortfalde ved sikaldt alter-
nativt oprib under en tvangsauktion over ejendommen.

=, Hvilke forhold ber indgi i tildelingskriterierne/kravene ved en kon-
kurrenceudszttelse af frikebspuljen?

De krav og kriterier, der skal veere bestemmende for, hvilke udlejere, der kan fa del i
betalingsordningen, skal nsermere besluttes af kommunen. Krav og kriterier skal
veere saglige 1 forhold til lovgrundlaget og kommunalfuldmagten.

Der kan f.eks. viere tale om krav vedrerende lejlishedernes storrelse (maksimalt
f.eks. ca. 90 m2), dens tilstand og indretning samt lejens og dermed tilskuddets ster-
relse mv.

8. Bliver lgjeren af den hillige bolig skattepligtig og bliver udlejeren
momspligtig?

Spergsmilene om den eventuelle pligt for lejerne til at betale skat af lejenedsacttel-
sen og den eventuelle pligt for udlejerne til at opkraeve moms af sin ydelse til kom-
munen, har vi dreftet under et uformelt mgde 1 Skat Hovedeenter, hvor vi skitserede
projekiet.

Skattecentret haldte nermest til den anskuelse, at der hverken er momspligt for ud-
lejerne eller skattepligt for lejerne, men sdledes at Skattecentret pd grund af sagens
specielle karakter og det forhold, at man ikke i Skattecentret har haft lejlighed til at
gennemgé det endelige projekt i detaljer med deraf folgende usikkerhed ved vurde-
ringen dog anbefaler, at kommunen i givet fald p grundlag af et endeligt udarbejdet
projekt indhenter en vejledende udtalelse fra Skattecentret, alternativt en bindende
tilkendegivelse fra Skatteradet.

9. Statsforvaltningen
Vi forstir, at Kommunen vil orientere Statsforvaltningen om sagen.

I den forbindelse kan der bl.a. blive tale om at vurdere boligtildelingskriterierne,
herunder om de i tilstreekkelig grad lever op til det boligsociale formil med ordnin-
gen. Endvidere om den i tilstraekkelig grad opfylder kravet om saglig ligebehandling,
og om den kan udformes pi en mere skonomisk forsvarlig made, bl.a. om man ville
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mene, at varetagelsen af boligsociale formél i forhold til enkelipersoner eller grupper
af enkeltpersoner udiemmende skal anses for reguleret 1 anden lovgivning. Det skal
dog i den forbindelse erindres, at midlerne stammer fra en ordning, der netop var
begrundet i det boligsociale formail at tilvejebringe billige boliger, og at kommunen,
hvis man vaelger "renteordningen”, bevarer kapitalen intakt.

Det forhold, at lejerne kan blive boende til den billige leje efter 10 Ars-periodens ud-
lab, uden at ejerne modtager betaling fra kommunen, vil kunne hevirke, at ejerne
indregner denne "risiko" i deres tilbud, s&ledes at det direkte forhold mellem kom-
munens og ejernes henholdsvise ydelser udviskes med deraf felgende risiko for, at
ejerne overkompenseres ved ordningen. Selvom der i givet fald ville veere tale om at
indregne en forretningsmaessigt betragtet helt rimelig risikopremie, kan det ved det-
te led i modellen ikke nudelukkes, at det kunne haevdes at veere problematisk i for-
hold til kommunalfuldmagtsprincipperne og statsstgttereglerne.

Alt athaengigt af karakteren af Statsforvaltningens eventuelle reaktion pd Kommu-

nens orientering om sagen kan der blive tale om tilretninger/tilpasninger af enkelte
led i ordningen eller i praktiseringen deraf,

Kabenhavn d. 23.3.2009
Horten A/S

Holger Rendtorff
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