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Lov om fremme af privat boligbyggeri - behov for tilpasninger
for at opfylde regeringens politiske intentioner

Som bekendt vedtog Folketinget i december 2002 lov om fremme af privat udlejningsbyggeri.
Med en vifte af initiativer var det hensigten at tilvejebringe et mere varieret boligudbud og at
bidrage til en bedre balance pa boligmarkedet. Over 5 ar skulle der opfores et merbyggeri pa
14.000 boliger, hvoraf omkring 12.500 skulle etableres af private bygherrer.

Et veesentligt element i loveendringen var, at der i drene 2003-2007 blev afsat en arlig investe-
ringsramme pa 1 mia. kr. til opferelse af private udlejningsbyggerier. Blandt andre pensions-
kasser og livsforsikringsselskaber fik dermed mulighed for at opna offentligt tilskud til nyop-
forte udlejningsboliger inden for konkret specificerede rammer.

F&P har bade for og efter lovens vedtagelse varet aktivt involveret i en dialog med aftalepar-
terne bag loven og med de relevante myndigheder med henblik p2 at udforme det samlede
regelset pd en méde, der vil fore til, at de politiske mélsatninger vil kunne opfyldes. Vores i
bestrabelser har ikke kun vedrert udformningen af det offentlige tilskud til at bygge udlej- '
ningsboliger, men ogsé udformningen af rammebetingelser, belabsgraenser, fastleggelse af

kvalitet og meget mere.

Da udlejningsboliger primert konkurrerer med ejerboligerne i hovedstadsomradet, er det vig-
tigt for F&P's medlemmer, at de ikke paferes ulige vilkér pa lejemarkedet i Kebenhavns
kommune, hvor et stort udbud af simple, subsidierede billige boliger vil kunne odelegge mar-
kedet for gode udlejningsboliger. Nar pensionsinstitutterne i en arrakke ikke har veret serligt
aktive inden for opfersel af boligbyggeri, henger det sammen med, at afkastet ikke har kunnet
konkurrere med afkastet af alternative investeringer. Det offentlige tilskud til at opfere bolig-
byggeri kan gere denne investering attraktiv.

F&P har taget til efterretning, at der eksisterer et politisk enske om at stimulere det private
udlejningsbyggeri. Vi har derfor segt at papege, hvorledes dette enske kan realiseres.

Erhvervsorganisation Forsikringens Hus
Jor forsikringsselskaber Amaliegade 10 Tif. 3343 5500 fp@ForsikringensHus.dk
og pensionskasser 1256 Kebenhavn K Fax 3343 5501 www.ForsikringensHus.dk

S ]




D
F &P Forsikring & Pension Side 2

Baggrunden for denne henvendelse er, at vi kan konstatere, at de arlige rammebelob ikke bli-
ver udnyttet. Anderledes udtrykt bliver der ikke opfort det antal nye udlejningsboliger, som
man politisk har ensket.

At det forholder sig saledes har en ganske enkel forklaring. Loven angiver maksimumsgren-
ser for byggeriets pris, der skal overholdes for at kunne opna tilskud inden for ordningen.
Prisudviklingen pa grunde, materialer og lon m.v. har vaeret sé kraftig og er lobet fra regule-
ringen af rammebelgbet, at det ikke leengere er muligt p4 markedsbasis at bygge inden for
belobsgranserne.

Byggepriserne er steget markant i de seneste 2 ar, og F&P vurderer, at de nu generelt ligger
ca. 20 pct. over rammebelgbet.

Grundpriserne er steget endnu mere. Som et eksempel er kabsprisen for en grund i Orestad,
der ikke er byggemodnet, vokset fra 2.295 kr./kvm. i 2003 til 4.595 kr./ kvm. i 2005. Men
rammebelgbet for grundkeb, byggemodning og tilslutningsafgifter samt liggeomkostninger er
i Kgbenhavn 3.600 kr./ kvm.

Forslag til @ndringer

Det er en politisk vurdering, om man fortsat ensker, at der skal opferes private udlejningsbyg-
gerier efter loven. Hvis der er et sidant enske, m4 loven justeres.

Der kan tenkes flere forskellige initiativer til at afbede situationen. Allerhelst s& vi i F&P, at
rammebelobene blev helt ophavet. Det har der hidtil ikke varet politisk forstaelse for, fordi
man har ment, at det ville fore til opferelsen af "luksusboliger" med offentligt tilskud. Vi deler
ikke denne vurdering, fordi der er en markedsmaessig grense for den husleje, der vil kunne
oppebzres.

Men da der formentlig ikke vil veere tilslutning til et sddant forslag, kan vi iser pege pé fol-
gende muligheder, som ber indfores med omgéende virkning:

- rammebelabet heves og tilpasses markedsudviklingen

- det samlede rammebelgb tillades overskredet med 20 pct., og stetten fastholdes pa det nu
verende niveau. (Efter geeldende regler bortfalder hele stetten blot ved en marginal over-
skridelse (1 kr.!) af rammebelebet).

- omkostninger til parkering tillades holdt uden for anlegssummen.

Til orientering vedlegges et regneeksempel, der viser sammenhangen mellem den samlede
anskaffelsessum, forrentning og den afledte lejepris for udlejningsbyggeri. Eksemplet illustre-
rer, at byggeri uden stette under realistiske forudsetninger forer til en husleje pa over 10.000
kr. om méneden for 100 kvm. Efterspergslen efter dette produkt er meget begrenset.

Det er p4 markedsvilkér ikke muligt at opfere privat udlejningsbyggeri til en husleje, som po-
tentielle lejere vil betale, samtidig med at investor opndr et rimeligt afkast. Det er derfor, der
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stort set ikke bygges udlejningsboliger uden statte. Og som det er i gjeblikket, er rammevilka-
rene for den geldende stetteordning ikke tilstraekkelig til at sikre en husleje, der kan lejes ud
til, samtidig med at investor opnér et markedsmassigt afkast.

Vi skal ikke her gé yderligere i detaljer. Men vi vil meget gerne have lejlighed til at uddybe
vores betragtninger pa et mede med Boligudvalget.

Med venlig hilsen

Peter Skjedt
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Eksempel p4 sammenhangen mellem opferelsespriser, inve-
storafkast og husleje og sammenligning med rammebelgb:

Pris pr. kvm.

Grundpris

Liggeomkostninger og tilslutningsafgifter, miljg,
ekstra- ........

Byggeomkostninger eks. Moms
Moms

Omkostninger (rddgiver, liggerenter m.v. inkl.
moms

[alt

Investorafkast, startafkast (pct.)

Afkast pr. investeret kvm.

Drift pr. kvm. (skatter+afgift+renovationtfor-
sikring+vedligeholdelse-vicevaert+administration
m.v.)

Udlejningspris pr. kvm.

Arlig leje for 100 kvm.

Ménedlig leje for 100 kvm.

Peter Skjedt
psk@forsikringenshus.dk

Eks. 1 Rammebe-
Orestad: leb
4.595 kr.

905 kr.  5.500 kr. 3.600 kr.

12.000 kr.
3.000 kr.

1.500 kr. 16.500 kr.  13.800 kr.

kr. 22.000kr. 17.400 kr.
4,5 pct.

990 kr.

250 kr.

1.240 kr.
124.000 kr.

10.333 kr.




