Organiseringsmodeller - karakteristika

Bygherremodel

Scenarie 1
Kommunal bygherre

Scenarie 2
Boligorganisation bygherre

Scenarie 3
Delt bygherremodel

Boligorganisation opferer boligdel
Kommune opferer servicearealer

Scenarie 4
Friplejehjem

Kommunal
finansiering

Laneomkostninger

Grundkapitalindskud og
udgifter til servicearealer
excl. moms.
Kommunen modtager
servicearealtilskud.
Kommunen deekker evt.
overskridelse af
maksimumsbelgb pa
boligdel.

Ejendomsdrift
servicearealer.

Lan i KommuneKredit.
Ingen laneomkostninger.
Administrationsbidrag
0,08%

Grundkapitalindskud.
Boligorganisationen daekker evt.
overskridelse af maksimumsbelgb pa
boligdel.

Lejeudgift servicearealer svarende {il
ejendomsdrift og kapitaludgifter.

Lan i Realkredit.
Som minimum udgifter til tinglysning.
Administrationsbidrag 0,27%

Ustgttede lan i Realkredit til
etablering af servicearealer med en
maksimal lgbetid pa 20 ar.

Boligorganisationen skal via
byggekredit finansiere grundkgbet til
boligerne og servicearealet, hvilket
agger byggerenterne.
Grundkapitallanet fra kommunen kan
dog efter ans@gning til
Landsbyggefonden udbetales.

Grundkapitalindskud og udgifter til
servicearealer excl. moms.
Kommunen modtager
servicearealtilskud.
Boligorganisationen daekker evt.
overskridelse af maksimumsbelgb pa
boligdel.

Ejendomsdrift servicearealer.

Lan i Realkredit.
Som minimum udgifter til tinglysning.
Administrationsbidrag 0,27%

Boligorganisationen skal via
byggekredit finansiere grundkgbet til
boligerne og servicearealet, hvilket
gger byggerenterne. Grundkapitallanet
fra kommunen kan dog efter ansggning
til Landsbyggefonden udbetales.

Ingen grundkapitalindskud, den private
operatgr indskyder grundkapitalen.

Ramme pa 400 stattede friplejeboliger
arligt tilsagn via Social- og
Boligstyrelsen, heraf 41 stgttede
friplejeboliger i bysamfund. Kvoten for
tilsagn om statte til friplejeboliger i
bysamfund er opbrugt for 2026.

Privat operatgr modtager
servicearealtilskud.

Stettede friplejeboliger

* Lan i Realkredit

*  Som minimum udgifter til tinglysning.

* Administrationsbidrag 0,27%

* Ydelsesstotte fra Staten optil
maksimale anskaffelsessum

» Serviceareal ustgttede lan i
Realkredit og servicearealtilskud

Ustgttede friplejeboliger

» Ustgttede Ian i Realkredit, egne
midler, fonde, pensionskasser mv.
boliger og servicearealer

* Ingen servicearealtilskud
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Moms

Nedlaeggelse/forandring
og afhaendelse

Momsaflgftning udgifter
vedr. servicearealer i bade
anlaegs- og driftsfasen.

Anvendelse af egen grund
har ingen momsmaessige
konsekvenser.

Kgb af en grund/bygning
til formalet kan veere
momspligtig — skal
vurderes neermere

Kommunen treeffer
beslutning — kraever ikke
godkendelse fra
ministeriet.

Kommunen daekker
udgifter til nedlaeggelse.

Ingen momsaflaftning for hverken
anlaegs- eller driftsudgifter. Mulighed
for at blive frivillig momsregistreret
ved Skat pa etablering og udlejning
af servicearealer og andre
erhvervsarealer i henhold til
sideaktivitetsbekendtggrelsen.

Salg af kommunal grund/bygning til
boligorganisation kan veere
momspligtig — skal vurderes
naermere

Nedlaeggelse eller salg af boliger
kraever ministeriets godkendelse.
Boligorganisationen daekker udgifter
til nedlaeggelse, evt. med kommunal
medfinansiering afhaengig af
fremtidig anvendelse.

Momsaflgftning udgifter vedr.
servicearealer i bade anleegs- og
driftsfasen.

Salg af kommunal grund/bygning til
boligorganisation il
boligorganisation kan veere
momspligtig — skal vurderes
naermere

Nedleeggelse eller salg af boliger
kraever ministeriets godkendelse.
Boligorganisationen daekker udgifter
til nedlaeggelse af boligdel evt. med
kommunal medfinansiering afhaengig
af fremtidig anvendelse.

Kommunen daekker udgifter til
nedleeggelse af servicearealer.

Ingen momsaflaftning for hverken
anlaegs- eller driftsudgifter. Mulighed
for at blive frivillig momsregistreret ved
Skat pa etablering og udlejning af
servicearealer mv.

Salg af kommunal grund/bygning til
privat operatgr kan vaere momspligtig —
skal vurderes naermere

Afheenger af status pa friplejeboligerne
stgttet/ustgttet herunder nybyg eller
ombygning af en eksisterende
ejendom.

Kan belyses neermere.
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Udlejningsvanskelighe
der / tomgangsleje

Bygherreorganisation

Driftsorganisation —
ejendomsdrift og
udlejning af boliger

Dispositionsfond —
seerlige
henleeggelseskonto
udamortiserede
ydelser

Tomgangsleje deekkes af
kommunen.

Kommunen kan selv traeffe
beslutning om strategi for
handtering.

Kommunen har ansvar. Kan
dog handteres via ekstern
bistand til gkonomisk
“forretningsfarelse” og
finansieres via byggesagen.

Kommunen varetager
ejendomsdrift og udlejning.
Kan handteres via ekstern
administrator (udbudspligt).
Administrationshonorar for
boligdel huslejefinansieres.

1/3 af udamortiserede ydelser
tilgar kommunen.

Tomgangsleje deekkes af
kommunen.

Kommunen og boligorganisation
skal i faellesskab traeffe beslutning
om strategi for handtering.

Boligorganisation har ansvar.
Konkret organisering afheenger af
bygherre.

Finansieres via byggesagen.

Boligorganisation varetager
ejendomsdrift og udlejning.

Ingen kommunal driftsorganisation
ift. ejendomsdrift. (moms pa
administrationshonorar)

1/3 af udamortiserede ydelser tilgar
boligorganisation

Tomgangsleje deekkes af kommunen.
Kommunen og boligorganisation skal i
feellesskab traeffe beslutning om
strategi for handtering.

Bade kommune og boligorganisation
har ansvar. Kommunen kan overlade
dele af styring til boligorganisation eller
ekstern leverander afhaengig af
boligorganisationens organisering.
Finansieres via byggesagen

Bade kommune og boligorganisation
har ansvar for ejendomsdrift -
etablering af ejerforening

Udlejning varetages af
boligorganisationen.

Ejendomsdrift pa servicearealer kan
varetages af boligorganisationen.
(moms pa administrationshonorar)

1/3 af udamortiserede ydelser tilgar
boligorganisation

Tomgangsleje deekkes af kommunen

ved aftale om anvisningsret.

Privat operatar — ingen ansvar

Privat operatar

Ingen dispositionsfond
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Anlzegsramme

Serviceramme

Deponering

Kommunal
anvisningsret

Servicearealer pavirker
anlaegsrammen.

Drift af servicearealer

pavirker servicerammen.

Ingen

Fuld anvisningsret

Pavirker ikke anleegsrammen

Drift og Lejeudgift for servicearealer
pavirker servicerammen.

Deponeringsforpligtigelse vedr.
servicearealer. Opggres som
udgangspunkt til
anskaffelsessummen inkl. moms med
fradrag af servicearealtilskud.

Deponering over lejeperioden

Fuld anvisningsret som hovedregel

Servicearealer pavirker anlaeagsrammen
Drift af servicearealer pavirker
servicerammen.

Ingen

Fuld anvisningsret som hovedregel

Pavirker ikke anleegsrammen

Pavirker servicerammen (takstbetaling)

Deponering grundkapital for boligerne
safremt kommunal aftale om
anvisningsret Igber over mere end 3 ar.
(kommunal boligforsyning)

Deponeringsforpligtigelse vedr.
servicearealer. Opggres som
udgangspunkt til anskaffelsessummen
inkl. moms med fradrag af
servicearealtilskud, forholdsmeessig
svarende til omfanget af kommunale
anvisningsret.

Nej udgangspunkt ingen anvisningsret.
Der kan indgas aftale med den private
operatgr om hel eller delvis
anvisningsret. Kan medfgre
udbudspligt safremt man overskrider
teerskelveerdien.
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Plejedrift

Mulighed for
tilkebsydelser

Styring / risiko

Husleje

Tidshorisont -
barmarksprojekt

Kommunen kan udliciteres

Ej mulighed

Fuld styring, kommunale
kontrol over udviklingen

Ingen konkursrisiko

Almenlejeloven balanceleje
ingen mulighed for profit

Lokalplan pa plads far
opstart af projekt,
programopleeg

EU-udbud
bygherreradgiver,
byggeprogram og TE-
udbud, opstart af byggesag
og TE-feerdigprojektering

Samlet 42-51 mdr.

Kommunen kan udliciteres

Ej mulighed

Delvis styring via driftsoverenskomst
og via tilsyn

Minimal konkursrisiko i
etableringsfasen

Almenlejeloven balanceleje ingen
mulighed for profit

Tidsplan som i Senarie 1 plus
Boligorganisation skal findes evt.
udbud af grund / grundkapital/
projektkonkurrence

Samlet +9-12 mdr.

Kommunen kan udliciteres

Ej mulighed

Delvis styring via driftsoverenskomst og
via tilsyn

Minimal konkursrisiko i
etableringsfasen pa boligdel

Almenlejeloven balanceleje ingen
mulighed for profit

Tidsplan som i Senarie 1 plus
Boligorganisation skal findes evt.
udbud af grund / grundkapital/
projektkonkurrence

Samlet +9-12 mdr.

Privat operatgr certificeret som
friplejeboligleverandgr via ansagning
Social- og Boligstyrelsen - fysiske eller
juridiske personer

Mulighed for tilkabsydelser ekstra
rengaring mv.

Alene styring via tilsyn og evt. aftale om
anvisningsret.

Konkursrisiko

Ustgttede boliger Lejeloven § 47a
mulighed for profit

Stoettede boliger Almenlejeloven
balanceleje ingen mulighed for profit

Tidsplan som i Senarie 1 plus
Udbud til privat operatgr af opgaven

inkl. grund og markedsafdaekning

Samlet +12-15 mdr.



