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Finansiering af friplejeboliger

Resumé

Finans Danmark ser positivt pd Regeringens intention om at muliggere finansie-

ring af friplejeboliger i videre omfang, end det er tilfceldet i dag. Den foresldede
model, der i meget vidt omfang er en "kopi" af den eksisterende ordning p& det
almene omréde, kan imidlertid veere forbundet med en unadig kompleksitet, og
desuden er der centrale forskelle mellem det almene omrdde og friplejeboliger,

som bgr adresseres.

Vimener, at en meget enkel made at muliggere finansiering aof friplejeboliger i
videre omfang, end det er tilfceldet i dag, er at fierne det eksisterende loft p& 75

pct. pd statsgarantien, s& der igen kan stilles garanti op fil 100 pct.

S&fremt der ikke er opbakning hertil - og med ansket om at bidrage til etablerin-
gen af en ordning, der i hgjere grad vil veere anvendelig i praksis — peger Finans
Danmark i hgringssvaret pd en rcekke problemstilinger og elementer, der skal
adresseres, hvis den foresldede model reelt skal kunne finde anvendelse efter
hensigten. Det drejer sig bl.a. om hd&ndteringen af servicearealer, garanti p&
byggeldn, kommunernes rolle i forhold til godkendelse og behovspravelse, aflan-

ningsprovision og Landsbyggefondens rolle.

Af konkurrencemaessige Arsager kan Finans Danmark ikke gé ncermere ind i en
konkret vurdering af de enkelte institutters omkostninger og indtjening ved den
foresldede ordning. Inden lovudkastet faerdiggeres, er det derfor ngdvendigt, at
myndighedeme i dialog med de enkelte institutter far afdoekket, hvordan den
foresl@ede model skonomisk hcenger sammen, og sikrer, at modellens udform-
ning hverken gkonomisk eller administrativt er en forhindring for anvendelse af

modellen.
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Finans Danmarks bemcerkninger til udkast til lovforslag om

ny finansieringsmodel for friplejeboliger

Mange tak for muligheden for at kommentere pd udkast til forslag til lov om cen-

dring af lov om friplejeboliger og lov om almene boliger m.v.

Finans Danmarks overordnede kommentarer

Finans Danmark ser positivt p& Regeringens intention om at muliggere finansie-
ring af friplejeboliger i videre omfang, end det er tilfceldet i dag. Den i lovudko-
stet foresldede model er i meget vidt omfang en 1:1-lasning, forstdet pd den
mdde, at man reelt har "kopieret” den eksisterende ordning p& det almene om-

rade.

Det er Finans Danmarks vurdering, at denne Igsning kan vcere forbundet med en
ungdig kompleksitet, der ikke nadvendigyvis vil skabe bedre vilkar for finansierin-
gen af friplejehjemmene. Der er centrale forskelle mellem det almene omréde
og friplejeboliger, f.eks. er plejedelen i sidstncevnte et helt nyt element. Der er s&-
ledes en roekke spergsmadl og udfordringer, der farst skal draftes og findes lgsnin-
ger pa, hvis den foreslGede model reelt skal kunne finde anvendelse efter hensig-
ten. Den i lovudkastet foresiGede model indeboerer dermed en risiko for, at den

ikke vil vcere anvendelig for hverken kunder eller realkreditinstitutter.

For s& vidt angér prisscetning/institutternes betaling for en statsgarantiordning i re-
lation til friplejeboliger er dette noget, der som fglge af de konkurrenceretlige
regler skal forhandles bilateralt mellem det relevante ministerium og det enkelte
institut. Finans Danmark har pd& den baggrund ingen holdning eller kommentarer i
@vrigt hertil, men skal blot opfordre til, at myndighederne, inden lovudkastet fcer-
diggeres, i dialog med de enkelte institutter fér afdcekket, hvordan den foresld-
ede model gkonomisk haenger sammen, og sikrer, at modellens udformning
hverken gkonomisk eller administrativt er en forhindring for anvendelse af model-

len.

Finans Danmarks forslag til konkret model

Det er vores vurdering, at en meget enkel made at muliggere finansiering aof fri-
plejeboliger i videre omfang, end det er tilfceldet i dag, er at fierne det eksiste-
rende loft pd& 75 pct. pd statsgarantien, s& der igen kan stilles garanti op til 100
pct. Loveendringen, der indferte loftet pd 75 pct., har blandt andet begreenset
friplejeleverandgrernes muligheder for at kunne optage realkreditl@n til finansie-
ring af byggeriet. Dette skyldes, at den alternative anvendelse af ejendommene
kan veere begreenset, blandt andet pd grund af dens beliggenhed eller speciali-
serede indretning. Usikkerheden omkring den alternative anvendelse vil tilige
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kunne medfare vanskeligheder med at opnd byggeldn til den midlertidige finan-

siering.

En fijernelse af loftet i den eksisterende model for etablering af friplejeboliger vil
derfor alt andet lige voere en enkel og effektiv made at skabe bedre muligheder
for finansiering af friplejeboliger. Derudover kan man med fordel overveje neden-
stdende to forslag ncermere, der sammen med en fiermnelse af garantiloftet vil

kunne forbedre den eksisterende model:

e Servicearealer ber fortsat udmatrikuleres som selvstoendig ejerlejlighed,
og der ber fortsat ydes servicearealtilskud til finansieringen pd& 40 tkr. pr.
bolig. Men servicearealer bar ogsé kunne finansieres med 100 pct. stats-
garanteret realkreditldn uden statte. Baggrunden herfor er, at

o Markedsvcerdien for servicearealer som udgangspunkt er 0 kr.,
da servicearealerne ikke kan scelges som en selvstcendig ejen-
dom, hvorfor der ikke er nogen "alternatfiv anvendelse”. Det bar
veere muligt at opnd kommunegaranti pd servicearealer. Hvis
dette ikke bliver en mulighed, bar der i stedet kunne stilles en
"ikke tabsmodregnende” statsgaranti.

o Servicearealer kan med de nuvcerende finansieringsmuligheder
veere en stor gkonomisk byrde for friplejehjemmmene. Med mulig-
hed for statsgaranteret realkreditfinansiering af servicearealer vil
det veere lettere at drive friplejehjemmene, der alt andet lige vil
f& forbedret mulighederne for at opnd samlet finansiering.

e Da den selvejende institution i udgangspunktet ikke r&der over kapital til
at imgdekomme uforudsete omkostninger til f.eks. en entreprenagrkon-
kurs eller lignende, bar det vaere muligt at opnd garanti p& byggeldnet i

byggeperioden, da der er tale om meget store belgb.

Den i lovudkastet foresidede model

Som ncevnt ovenfor er det Finans Danmarks vurdering, at den i lovudkastet fore-
slGede Izsning ikke nedvendigvis vil skabe bedre vilkér for finansieringen aof friple-
jehjemmene, ligesom der skal findes lasninger p& en raekke spergsmal og udfor-
dringer, hvis den foresldede model reelt skal vaere anvendelig for b&dde kunder

og realkreditinstitutter og dermed kunne finde anvendelse efter hensigten.

P& denne baggrund - og med gnsket om at bidrage fil etableringen aof en ord-
ning, der i hgjere grad vil vcere anvendelig i praksis — er nedenfor oplistet en
roekke kommentarer til den i lovudkastet foresldede model for finansiering af stet-

tede friplejeboliger.
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Servicearealer

Det vil, ligesom ved den eksisterende model for etablering af friplejeboliger, hvor
loftet p& 75 pct. fiernes, ogsd ved den i lovudkastet foresidede model voere en
fordel, hvis servicearealer for fremtiden kan finansieres med 100 pct. statsgaran-

teret realkreditl@n uden statte, jf. ovenfor.

Garanti p& byggeldnet

Det vil, ligesom ved den eksisterende model for etablering af friplejeboliger, hvor
loftet p& 75 pct. fiernes, ogsd ved den i lovudkastet foresidede model veere en
fordel, hvis der for fremtiden kan opnds garanti p& byggeldnet i byggeperioden,

da der er tale om meget store belgb, jf. ovenfor.

Kommunernes rolle ift. godkendelse og behovsprgvelse

Kommunerne bear vcere en del af godkendelsesprocessen for friplejehjem, herun-
der bar det vaere kommunernes opgave at foretage en behovspravelse. Eventu-
elt kan behovspravelsen ske i samarbejde med regionerne — under alle omstcen-
digheder er det efter vores opfattelse en myndighedsopgave. | dag er fripleje-
hjem afhcengige af, at kommunerne visiterer et filstroekkeligt antal beboere fil
plejehjem. Hvis der ikke er celdre nok i en kommune - eller kommunen vcelger at

spare pd dette omrdde - har friplejehjemmet ingen indtcegt.

Aflgnningsprovision

| den nuvcerende ordning pd det almene omréde kan et eventuelt tab, som sta-
ten matte f& pd& en almen ejendom, fratraekkes i den del af aflenningsprovisio-

nen, der sendes retfur til kreditinstitutterne (refusionen).

Det er vores vurdering, at der ber sikres fuldstcendigt "vandtcoette skotter” mellem
den nuvcerende ordning p& det almene omrdde og en kommende ordning pd
friplejeomrddet, s& et eventuelt tfraek pd& en statsgaranti i relation til den ene ord-
ning ikke pavirker sterrelsen af refusion af aflgnningsprovision i den anden ord-
ning. Der skal séledes vcere tale om to parallelle lukkede kredslgb. Behovet for
"vandtfcette skotter” understreges yderligere af, at de eksisterende friplejeboliger
ifglge lovudkastet omfattes af ordningen med 100 pct. statsgaranti i forbindelse
med refinansiering, hvilket alt andet lige indebcerer en sterre risiko for modreg-

ning.

Starre fokus pd driftsgrundlaget

Som ncevnt ovenfor har man med den i lovudkastet foresldede model reelt "ko-
pieret” den eksisterende ordning pd det almene omréde. Det er vores vurdering,
at der er centrale forskelle mellem det almene omrdde og friplejeboligomrddet —

bl.a. er hele plejedelen sceregen for sidstncevnte.
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Som ncevnt ovenfor vil den alternative anvendelsesvaerdi af nogle friplejeboliger
veere taet pd nul kr., og dette skal en 100 pct. statsgaranti veere med til at
hjcelpe pd&. Men det er samtidig altafgerende med en god gkonomi i det enkelte
friplejeboligprojekt, og det sikres ikke ved en statsgaranti alene. Her er det n@d-
vendigt ogsd at have fokus p& driftsdelen og sikringen af et "level-playing-field”

mellem kommunale plejehjem og friplejeboliger.

Landsbyggefondens rolle
Landsbyggefonden har 28. november 2023 offentliggjort "Regulativ om scerlig
driftsstgtte”. | henhold fil regulativets tekst er friplejeboliger omfattet. Social- og

Boligstyrelsen har over for Finans Danmark oplyst, at "driftsstatte til n@dlidende pri-

plejeboliger kan ydes efter tilsvarende regler og til samme formal som driftsstatte Herin gssvar

til almene boliger, dvs. boliggkonomiske vanskeligheder som fglge af f.eks. fom-

gang, bygningsmcessige udfordringer og for haj husleje. Der skal sdledes vcere

tale om boligformdl, mens plejedelen ikke anses for omfattet af stagtteordningen”. 20. september 2024
Dok. nr.:

FIDA-1379516692-697937-V1
| friplejeboliger vil de gkonomiske problemer imidlertid ofte kunne forarsages af

netop plejehjemsdriften dvs. af, at der ikke kan opnds balance i driften mellem
de kommunale plejetilskud og udgifterne fil driften, som primcert er til personale.
Det er efter vores vurdering afgerende, at der er tale om et "level-playing-field™ i
forhold fil Landsbyggefondens mulighed for stgtte fil friplejeboliger og almene
celdreboliger i gvrigt, hvorfor Landsbyggefondens mulighed for at understatte fri-

plejeboliger bar udvides.

Det ber overvejes, hvordan den nuvcerende praksis i relation fil almene boliger
med sdkaldte 1/5-ordninger skal fungere for friplejehjem, da det er uhensigts-

maessigt, at bdde realkreditinstitutterne og kommunerne forudscettes at bidrage.

Efterregulering
Det fremgdr af lovudkastet, at kommmunalbestyrelsen mindst én gang érligt skal

foretage en efterberegning af afregningspriser, og at dette kan resultere i, at fri-
plejeleverandgren til kommmunen skal efterbetale forskellen mellem de faktiske

omkostninger og den fastsatte afregningspris.

Det er vores vurdering, at dette vil veere en stor usikkerhedsfaktor for friplejeleve-
randgren, der ingen mulighed har for at have kendskab til og tage hgjde for et
sGdant eventuelt efterbetalingskrav. Dermed er det reelt umuligt for friplejeleve-
randegren at udarbejde et budget, der kan ligge fil grund for kreditinstituttets kre-
ditvurdering, da budgettet vil vcere forbundet med stor usikkerhed, hvilket kan

vanskeliggare friplejeboligleverandgrens muligheder for at opnd finansiering.
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Den geogrdfiske afgraensning

Det fremgér af lovudkastet, at den nye finansieringsmodel med 100 pct. statsga-
ranti alene skal kunne finde anvendelse uden for de sterre byomrader, hvor mar-
kedsvilkdrene ikke gar det muligt at etablere ustgttede friplejeboliger, og at disse
starre byomrdder forventes afgreenset til Kebenhavn, Aarhus, Odense, Aalborg

(inklusive Ngrresundby), Frederiksberg, Gentofte, Esbjerg, Gladsaxe, Randers, Kol-
ding, Horsens, Vejle, Hvidovre, Roskilde og Herning. Konkret vil byerne omfatte de
sogne, som indgdr i byzonen for de pdgceldende byer. Det fremgdr desuden, at
de omfattede byomrdder vil blive offentliggjort i en bekendtgearelse, men at der

pd et senere tidspunkt kan blive behov for cendre listen over byer.

Det er Finans Danmarks vurdering, at der er behov for en statisk liste, s& der ska-

bes den ngdvendige klarhed om ordningens anvendelsesomréde.

Derudover finder vi det scerdeles uhensigtsmaeessigt, at der ved siden af ordnin-
gen med 100 pct. statsgaranti skal varetages og vedligeholdes en ordning for 41
boliger, jf. lovudkastets § 1, nr. 6. Dels vil det veere vanskeligt at skabe en god og
forsvarlig drift af s& sma friplejehjem, dels vil det fordyre ordningen. Vi foreslar der-
for, at den generelle ordning udvides til at omfatte alle friplejeboliger i hele lan-
det, navnlig fordi de eksisterende friplejeboliger i de starre byer ifalge lovudkastet
omfattes af ordningen med 100 pct. statsgaranti i forbindelse med refinansiering,

if. samme nummer i lovudkastet.

Tidshorisont og behov for it-udvikling

Det fremgdr af lovudkastet, at den nye finansieringsmodel skal troede i kraft 1. juli
2025. Institutternes handtering af den nye ordning omkring friplejeboliger vil
krceve en vis it-udvikling, da der skal udvikles et scerskilt lukket kredslagb for fripleje-

boligerne og scerskilte indberetningsfiler til Udbetaling Danmark.

| forhold til revisorerklceringer skal revisorerne revidere p& disse nye indberetnings-
filer, hvilket indebcerer, at revisionen skal foretages for det nye kredslgb separat.
Hertil kommer lgbende driftsudgifter for institutterne. Tidsmcessigt er det vores vur-
dering, at der vil veere behov for minimum 6-9 méaneders udviklingsarbejde inkl.

analyse.

Vejledende retningslinjer for kreditinstitutternes indberetninger m.v. til Udbetaling

Danmark
Vejledende retningslinjer for kreditinstitutternes indberetninger m.v. til Udbetaling
Danmark vedrgrende statsgarantiordningen fra 2018 ber genforhandles i relation

til opgerelse af tab p& garantier, s& friplejeboliger omfattes.
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Den finansielle sektors erfaringer i gvrigt pa friplejeboligomradet

Nedenfor er oplistet to punkter, der erfaringsmaessigt blandt andet har besvcer-
liggjort finansieringen af friplejeboliger. Dette er punkter, som uanset udformnin-
gen af en fremtidig finansieringsmodel for etablering af friplejeboliger ber indgd i

overvejelserne:

Friplejeboligleverandgrens kapitalindskud

Friplejeboligleverandgren skal stille med et kapitalindskud, hvilket kan vise sig
vanskeligt. Det kan overvejes at give mulighed for en garanti pd dette kapitalind-
skud (grundkapital). | den forbindelse bemcerkes det, at der kan vcere behov for,
at opstartsomkostninger, herunder indkab af mabler, andet inventar, IT, lsnudgif-
ter og lav belcegning i opstartsfasen ved etablering af nyt friplejehjem m.m., in-
deholdes i anskaffelsessummen eller kan dcekkes ved et supplerende kapitaltil-

skud.

Kommunal fork@bs-/overgangsret

Det kan overvejes, at den pagceldende kommune tildeles en automatisk for-

kabs-/overgangsret for bygningerne i filfcelde af sammenbrud/konkurs, eller at
kommunen fér ret til at overtage driften/plejen af beboere i tilfcelde af et sam-
menbrud. P& den mdde vil kommunen veere forsikret om friplejehjemmenes vi-

dere drift i tilfoelde af sammenbrud/konkurs.

Finans Danmark stér naturligvis til rddighed, hvis der er behov for en uddybning af

ovenstdende.

Venlig hilsen
] 7

Peter Jayaswal

Direkter Ejendomsfinansiering
Direkte nr: +45 4029 5574
Pl@fida.dk
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