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Notatet redeger for den norske boligmodel OsloBolig og for mulighe-
der for at indfgre elementer heraf i Kebenhavns Kommune. Det er mu- 2322”32“7”;‘;;:'3“
ligt under dansk lovgivning af indfere modeller for delt ejerskab af boli- )
ger. Kommunerne er imidlertid afskéret fra at deltage heri, jf. styrelses- Sagsbehandler

loven. Endvidere redeger notatet for opmaerksomhedspunkter i forbin- Christian Friis Binzer

delse med modeller for delt ejerskab af boliger og for eksisterende til-
tag for at udvikle boligformer med delte eller hybride ejerskabsmodel-
ler.

Sagsfremstilling

OsloBolig og modeller for delt ejerskab af boliger

Oslobolig er et boligselskab som ejes ligeligt af Oslo Kommune, bolig-
organisationen OBOS (norskbaseret boligudvikler), det statsejede Bane
Nor Eiendomme (statsbanernes ejendomsselskab) og NREP (danskba-
seret ejendomsinvestor, der er aktiv i flere nordiske og europeeiske
lande).

Oslobolig er stiftet for at gere det lettere for ferstegangskabere og per-
soner med lav indkomst at komme ind pé boligmarkedet i Oslo Kom-
mune. Mélgruppen er fgrstegangskebere med en lavere bruttoind-
komst end 675.000 NOK (430.000 DKK) for den samlede husstand
samt tidligere boligejere med lavere bruttoindkomst end 825.000 NOK
(525.000 DKK) for den samlede husstand.

Oslobolig opksber et mindre antal projekterede og nybyggede boliger i
boligbebyggelser opfart af kommercielle aktgrer i Oslo Kommune og
tilbyder seerlige lanevilkér til personer, der opfylder de ovenstadende kri-
terier. Oslobolig samarbejder med Norges sterste bank DNB om finan-
siering. DNB er den eneste bank i Norge, der indtil videre har veeret vil-
lige til at lane til kebere, der kaber gennem Oslobolig.

OsloBolig-modellen giver keberen mulighed for at kebe en del af boli-
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gen og leje sig ind i den resterende del. Kravet til egenfinansiering i

Norge er 15 pct. af kebssummen (mod 5 pct. i Danmark), hvilket
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kombineret med hgje huspriser i Oslo, ger det sveert for ferstegangske-
bere at komme ind pé boligmarkedet.

Formaélet med OsloBolig er ikke at tilvejebringe billige boliger. Formalet
er at give personer med lav egenkapital mulighed for at komme ind pa
boligmarkedet og over tid overtage ejerskabet til en gradvist sterre del
af boligen.

Med Oslobolig finansierer kgberen selv minimum 50 pct. af salgsprisen
pa boligen. Oslobolig keber den resterende del og lejer resten ud til be-
boeren. Lejeprisen er markedsleje svarende til boligselskabets ejeran-
del. Til at finansiere kebet af sin andel tager kaberen et boliglan i banken
DNB pé& samme vilkdr som ved et almindeligt boligldn. OsloBolig-selska-
bet har ret til at opsige lejeforholdet efter 10 &r og seelge boligen, sa-
fremt lejer ikke har overtaget hele boligen. Ved fraflytning vil ejer/lejer
fé en evt. veerdiforggelse udbetalt, men vil tilsvarende kunne tabe ved
en evt. veerdiforringelse af boligen.

OsloBolig har som mélsaetning at tilbyde 1.000 boliger indenfor de
kommende 5-7 ér. Selskabet solgte sine farste boliger i midten af 2022,
og har pt. ifelge selskabets hjemmeside ca. 100 boliger til salg eller pa
vej i salg fordelt pa 8 udviklingsprojekter.

Det norske ejendomsselskab Fredensborg Bolig lancerede i 2019 en
"Leie til eie”-ordning for boliger i selskabets egen portefglje. | regi heraf
er der siden 2019 tildelt ca. 150 boliger. Som OsloBolig er modellen
malrettet personer som ikke har tilstreekkelig egenkapital til udbetaling
til en bolig, men som over tid kan spare op til at overtage en del af boli-
gen. Fredensborg Bolig er aktioneer i boligselskabet Heimstaden, der er
aktivibl.a. Sverige og Danmark.

Modeller for delt ejerskab af boliger er kendt fra bl.a. England, hvor en
ordning for “Shared Ownership” er stottet af den engelsk regering. Ord-
ningen giver mulighed for adgang til keb af en del af en bolig, hvis man
ikke har rad til en samlet udbetaling til et huslan. Tilsvarende modeller
anvendes i Spanien. Feelles for begge eksempler er, at modellerne for
delt ejerskab er tilpasset til lokal lovgivning ift. lAnemuligheder, lejers
rettigheder mv.

Den almene boligsektor i Danmark har siden 2001 haft mulighed for at
opfere "medejerboliger”, hvor der betales et hgjere indskud end nor-
malt til gengeeld for en lavere boligydelse og en forgget raderet over
boligen. Ved fraflytning tilbagebetales indskuddet. Med ordningen er
der ikke mulighed for at overtage boligen, der forbliver ejet af den al-
mene boligorganisation.
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Lovligheden af OsloBolig-modellen i Danmark, og kommunens mulig-
heder for at deltage i boligforsyningen

@konomiforvaltningen har i nedenstdende vurdering inddraget bl.a.
Teknik- og Miljgforvaltningen, NREP, Heimstaden, Horten Advokater
samt andre boligaktgrer med viden om danske boligforhold- og finan-
sieringsmodeller mv. i drgftelser om ordninger for delt ejerskab.

Det vurderes pa den baggrund, at en model for delt ejerskab af boliger
formentlig kan etableres med den geeldende lovgivning, der regulerer
ejer/lejerforhold mv. péa boligomrédet i Danmark. Det er imidlertid ikke
lovligt for kommunerne at deltage i boligforsyningen, og séledes heller
ikke i etablering af en evt. ordning.

Det skyldes, at danske kommuner, jf. kommunalfuldmagtsreglerne, ikke
har hjemmel til at patage sig opgaver, der er relateret til boligforsynin-
gen. Kommunerne mé arbejde for at tilvejebringe boliger til borgere,
som kommunerne har en forpligtigelse overfor ifalge anden lovgivning,
fx boliger til plejekreevende aldre. personer med en fysisk eller psykisk
funktionsnedsaettelse eller personer der er omfattet af avrige kriterier
for kommunens boligsociale anvisning. Alene indkomstniveau (som i
tilfeeldet med OsloBolig) er ikke et sddant kriterie.

At kommunen indgdr som delvis ejer i et selskab, der har til opgave at
tilvejebringe boliger, mé& ogsé betragtes som opgaver relateret til bolig-
forsyningen. Kommunen kan ikke lovligt indseette et led imellem kom-
munen og udferelsen af opgaven. Tilsvarende har kommunen ikke en
rolle ift. godkendelse eller tilsvarende af modeller for delt ejerskab. En
sddan skal vaere indenfor rammerne af den relevante nationale regule-
ring pé boligomrédet.

Muligheder for etablering af modeller for delt ejerskab af boliger i
Danmark

@konomiforvaltningen har undersggt mulighederne for at etablere mo-
deller for en form for delt ejerskab af boliger i Danmark. Med "delt ejer-
skab" forstds en model, hvor boligkgber kaber en andel af en lejebolig,
og en anden privat akter fortsat ejer resten af boligen og lejer denne ud
til keberen.

Pa baggrund af draftelser med akterer, der har veeret involveret i udar-
bejdelsen af OsloBolig og lignende modeller i Norge, vurderes det
umiddelbart at det er muligt indenfor den geeldende lovgivning at
etablere modeller for delt ejerskab i Danmark.

Konstruktion af en juridisk model for delt ejerskab skal tage hensyn til

den danske lovgivning og retsprincipper pd omradet. Sdledes vil en ju-
ridisk konstruktion skulle tage hejde for elementer som danske boligfi-
nansieringsregler, momsforhold, ejerformer og overgang fra leje til eje
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ift. bl.a. en evt. veerdiforegelse/forringelse af boligen, rettigheder for
hhv. keber/lejer og bygningsejer (bl.a. ift. grundejerrepraesentation
mv.).

En model for delt ejerskab forudsaetter desuden, at danske penge- og
realkreditinstitutter er villige til at medvirke til den forngdne l&dngivning
til den del af boligen, der skal overtages af en privatperson. | Norge er
boligldn udelukkende baseret pé variable bankldn, men i Danmark an-
vendes primeert realkreditlan til keb af ejerboliger. Det er uvist hvordan
delt ejerskab kan handteres i realkreditsystemet. Det kan pavirke rele-
vansen for delt ejerskab i Danmark, hvis lanevilkarene er ugunstige sam-
menlignet med normal realkreditfinansiering.

@konomiforvaltningen har ikke kendskab til akterer, der pt. har udviklet
en model for delt ejerskab til det danske boligmarked eller aktivt arbej-
der pé at introducere en sddan ordning.

Potentialer for at indfare en model for delt ejerskab

Der er stor efterspergsel pa ejerboliger i Kebenhavns Kommune, og det
kan ikke afvises, at en ordning for delt ejerskab kan bidrage til handte-
ring af en del af denne efterspegrgsel.

Séfremt de private akterer kan etablere en anvendelig juridisk og finan-
siel konstruktion for delt ejerskab, kan der veere fordele savel som ulem-
per ved modellen:

For ferstegangskegbere:

- Modellen kan veere del af et svar pa den stigende efterspgrgsel efter
ejerboliger i Kebenhavns Kommune, og séledes ggre de omfattede
lejeboliger attraktive for personer der foretraekker en ejerbolig og
har mulighed for at kebe en del af boligen pé sigt, men ikke har rad
til den forste udbetaling. Det kan gere det muligt for gruppen at
komme ind pé ejerboligmarkedet.

- Modellen gor ikke boligerne billige. Delt ejerskab reducerer om-
kostningen til ldAntagning, men den samlede boligbyrde er den
samme eller hgjere, da en del af huslejen fortsat betales til udlejer.

- |1 OsloBolig-modellen har selskabet ret til at opsige lejemalet efter
10 ar. Dvs. som (delvis) boligejer kan man veere tvunget til at seelge
sin bolig, uagtet af at det det medfeare et tab.

- Modellen fgrer ikke nedvendiguvis til et fuldt ejerskab. Engelske erfa-
ringer med shared ownership viser, at under 5 pct. af kebere opnar
fuldt ejerskab til boligen.

For bygningsejere:

- Derer opfert et meget stort antal nye udlejningsboliger i Kaben-
havns Kommune i de seneste ar. En model for delt ejerskab kan for
bygningsejere bidrage til at diversificere deres udbud og tiltraskke
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nye lejere. Det skal dog sammenholdes med den kompleksitet en
saddan ordning kan medfgre, jf. ovenfor.

- Gradvis overtagelse af en lejebolig kan bidrage til at lejere bliver bo-
ende ilaengere tid i boligen, hvilket giver en lavere beboerudskift-
ning i ejendommen og dermed lavere driftsudgifter og omkostnin-
ger til evt. tomgangsleje mv. for bygningsejer.

- Momshandtering af delt ejerskab kan have en afggrende betydning
for bygningsejer. | Danmark betales der moms ved salg af fast ejen-
dom. Hvis en ejendom dog udelukkende har veeret anvendt til
momsfri udlejning, skal der imidlertid ikke betales moms, da der
ikke har veeret ret til momsfradrag ved opferelsen af bygningen. Det
geelder imidlertid kun, hvis det kan dokumenteres at bygningen op-
rindeligt er opfert med henblik pa udlejning'. Hvordan moms-
spergsmalet sdledes hdndteres ved delvist salg af en ejendom, er
uafklaret, og vil derfor udgere en usikkerhed for bygningsejeren.

- Bygningsejeren skal forholde sig til drift af en ejendom, der er en
blanding af ejer- og lejeboliger, hvilket kan pavirke ejendommens
veerdi i salgs- og investeringsgjemed, pga. den risiko der falger
med delt ejerskab (fx hvis en ejer/lejer ikke betaler husleje).

Eksisterende erfaringer med lignende ordninger fra Norge er pt. be-
graensede i omfang, hvilket gor det sveert at konkludere noget ift. deres
virkning péa boligmarkedet og for farstegangskebere generelt.

De undersggte ordninger tilbydes desuden for et begraenset antal boli-
ger og til et bestemt segment af kabere (indenfor en bestemt ind-
komstramme, og kun efter ansagning). Modellen tilfarer ikke flere boli-
ger til boligmarkedet, end der ellers ville vaere opfert, men den kan aen-
dre pa adgangen til ejerboliger for et begraenset kebersegment.

Udvikling af boligformer med nye former for ejerskab

Der er et betydeligt fokus pa at udvikle nye og hybride former for ejer-
skab til boliger, som kan nedbringe huslejen, imadega huslejestignin-
ger eller lette adgangen til boligmarkedet. Tilsvarende er der fokus pa
den regulering, der styrer boligmarkedet. Kommunerne har begreen-
sede muligheder for at agere inden for dette felt, jf. ovenfor.

- Andelsboliger:i 2021 igangsatte den daveerende regering et ar-
bejde med at udforme en model for “spekulationsfrie” andelsboli-
ger. Modellen skal sikre, at andelsboliger oprettet efter modellen
kan bevare en fast andelsveaerdi, og saledes ikke stige i pris i forbin-
delse med fx en valuarvurdering. Modellen er ikke implementeret
endnu. Endvidere arbejder bl.a. Andelsboligforeningernes Feelles-
sekretariat for en revision af finansieringsmulighederne for andels-
boliger, der blev skaerpet i 2018. Skeerpelsen medferte bl.a. at det
blev sveert for husholdninger med mindre indkomst at blive

! Beierholm Revision. Salg af fast ejendom 2024.
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godkendt til 1an til indskud i andelsboliger. Kebenhavns Kommune
har tillige i dialog med relevante ministerier efterspurgt en lem-
pelse af reglerne for at fremme byggeriet af andelsboliger i Keben-
havn.

- Udvikling af andre typer af ejerformer: flere almene boligorganisa-
tioner har udviklet modeller for “almene andelsboliger”, hvor al-
mene organisationer efter almenboligloven kan opfere en andels-
boligforening og overdrage denne til egen drift efterfelgende. Mo-
dellen kan sikre opferelsen af andelsboliger og giver mulighed for
kommunal garantistillelse i denne forbindelse. Det er endnu ikke
lykkedes at realisere modellen i Kebenhavns Kommune, primeert pé
grund af niveauet for grundpriser. Almene andelsboliger kan ikke
opferes som led i det krav, der kan stilles i lokalplaner om 25 pct. al-
mene boliger. Endvidere arbejder fx Fonden for Billige Boliger med
udvikling af boligtyper med hybride ejerformer og med et fast, lavt
indskud der ikke prisudvikles i den tid, man lejer boligen. Det kan
medfere en lavere leje for boligen end almindelige udlejningsboli-
ger. Modellen er imidlertid betinget af en relativt lav grundpris for
byggegrunden som forudseetning for at opna den lave husleje, og
har af denne grund ikke veeret mulig at realisere i Kebenhavns Kom-
mune.

Endelig statter Kebenhavns kommune med hjemmel i almenboligloven
etablering af almene boliger, ved at stille grundkapitallan til radighed
for almene boligorganisationer. Ved at stille krav om at 25 pct. af boli-
ger i nye lokalplaner skal veere almene boliger, understgtter kommunen
at nye boligomrader har en variation af boligtyper. Gennem frivillige af-
taler med grundejere kan kommunen endvidere, i samarbejde med sta-
ten, yde statte til etablering af op til 40 pct. almene boliger i nye lokal-
planomrader.

Indenfor den almene boligsektor foregar der lzbende innovation af den
almene boligtype ift. byggeteknik og nye boformer. Ligesom almene
boligorganisationer tidligt har veeret drivende i udviklingen af fx let mo-
dulbyggeri (AlmenBolig+), er almene boligorganisationer pt. aktive i at
fremme etablering af bofeellesskaber i Kebenhavns Kommune. Nye al-
mene boliger har et huslejeniveau, der er under niveauet for private ud-
lejningsboliger. En del af de almene boliger er forbeholdt den boligso-
ciale anvisning, hvor kommunen efter aftale med de almene boligorga-
nisationer, sikrer et seerligt lavt huslejeniveau.



