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F. t. l. om stettede private ungdomsboliger

denne risiko antagelig sterre end for andre boligtyper
pé grund af sterre slitage. Usikkerheden i forbindelse
med inddeekningen af fremtidige stigende driftsudgif-
ter vil enten kunne atholde private investorer fra helt
at gd ind i sddanne projekter, eller kunne friste dem til
at spare pa vedligeholdelsen. Det foreslas derfor, at
den ovennzvnte lejeregulering tidsbegranses til 20
ar, saledes at lejen ved forste genudlejning efter 20 &r
fastseettes efter den til den tid geeldende lejelovgiv-
ning. Efter geldende regler indebaerer det, at lejen i
beboelseslejligheder kan fastseettes til markedslejen.
Dette vil give udlejer mulighed for at opna et hgjere
afkast pa langt sigt og af hensyn hertil samtidig til-
skynde udlejer til at sikre en god vedligeholdelses-
stand. For enkeltvaerelser fastsattes lejen efter geael-
dende regler i regulerede kommuner til den omkost-
ningsbestemte leje efter boligreguleringsloven og i
uregulerede kommuner til det lejedes veerdi efter leje-
loven.

ad. 4 Incitamenter til at bygge

Interessen fra potentielle bygherrers side for at f
del i puljen pd 1 mia. kr. vil veere afgerende pavirket
af, om bygherre forventer at kunne opné et afkast efter
skat, der er konkurrencedygtigt med alternative place-
ringsmuligheder, herunder iser en langsigtet obligati-
onsinvestering.

Afkastet (for skat) af bygherres investering (anskaf-
felsessummen) udgeres dels af det kapitalafkast, som
der er “plads™ til i den godkendte husleje, dels af en-
gangstilskuddet.

Ved godkendelsen af huslejen-er udgangspunktet
den tilsvarende husleje i almene ungdomsboliger. For
en almen ungdomsbolig med gennemsnitlig anskaf-
felsessum udger de kapitaludgifter, der kan indregnes
i huslejen, dvs. beboerbetalingen vedrerende realkre-
ditlénet, ca. 2,6 pct. af anskaffelsessummen pa arsba-
sis og ca. 2,7 pet. for en bolig med forholdsvis hgj an-
skaffelsessum, idet procentsatsen kan variere som fol-
ge af den mide, som det szrlige ungdomsboligbidrag
beregnes pa. ‘

Dette indebzrer, at hvis bygherre/udlejer kan opné
mere effektiv ejendomsdrift og dermed lavere loben-
de driftsudgifter, bliver afkastet hgjere. Det forhold, at
huslejen reguleres uatheengigt af de faktiske driftsud-
gifter, vil i gvrigt tilskynde udlejer til at sikre en effek-
tiv ejendomsdrift. i

Afkastforventningerne vurderes at blive pévirket
positivt af muligheden for at opna markedsleje (efter
gzeldende regler for beboelseslejligheder) ved genud-
lejning 20 &r efter ibrugtagelsen. Dermed vil der blive
opndet en storre effekt pr. tilskudskrone.

Ved en sammenligning med en obligationsinveste-
ring skal der endvidere tages hajde for, at de potentiel-

‘le investorer vil opfatte en investering i ungdomsboli-

ger som mere risikabel end en obligationsinvestering.

Aktuelt ligger den effektive rente for skat af en fast-
forrentet realkreditobligation pa omkring 6 pct. Det er
imidlertid det forventede afkast efter skat, der vil veere
afgagrende for potentielle bygherrers beslutning om at
opfere private ungdomsboliger. For en pensionsaf-
kastskattepligtig investor (skattesats = 15 pct.) udger
den gennemsnitlige effektive obligationsrente efter
skat dermed godt 5 pct. p.a. og godt 4 pct. p.a. for en
selskabsskattepligtig (skattesats = 30 pct.). For inve-
stering i ungdomsboliger geelder, at det lebende kapi-
talafkast i huslejen vil vaere skattepligtigt.

Samlet er det vurderingen, at der vil veere et til-
streekkeligt stort antal bygherrer, der vil finde investe-
ring i private ungdomsboliger attraktivt ved en stotte-
andel, der ligger lavere end den geeldende staitepro-
cent for almene ungdomsboliger. ‘

ad 5. Udlejningsregler

Boligeme skal udlejes til uddannelsessegende pé
ungdomsuddannelser eller videregaende uddannelser,
herunder elever pd erhvervsuddannelser med lan.
Husstande med mere end én person har fortrinsret til
2-rumsboliger. '

I en reekke regioner er der etableret feelles anvisning
til ungdomsboliger i form af indstillingsudvalg. Det
foreslas, at der skal ske feelles anvisning af mindst 80
pet. af de ledige stottede private ungdomsboliger pr.
ar. Det vil typisk kunne ske gennem de regionale ind-
stillingsudvalg. Dermed skal de studerende kun hen-
vende sig ét sted, for at veere skrevet op til en stor del
af alle ungdomsboligerne i regionen, ligesom det sik-
res at boligerne er til rddighed for en bred kreds af stu-
derende. @konomi- og erhvervsministeren fastsatter
narmere regler om, hvordan anvisning skal ske i de si-
tuationer, hvor boligerne etableres i et omride uden
eksisterende flles anvisning. I dette tilfzelde vil an-
visning ske efter retningslinier, der fastsaettes af kom-
munalbestyrelsen.

De resterende 20 pct. pr. ar af de ledige boliger kan
af udlejeren lejes ud til andre uddannelsessogende
uden om den fzlles anvisning. Udlejer kan séledes
forbeholde en del af boligerne til saerlige grupper af
uddannelsesspgende, eksempelvis studerende ved en
bestemt uddannelsesinstitution eller et bestemt fag.
Pensionskasser kan f.eks. leje ud til studerende med-
lemmer eller til medlemmernes studerende bern. Le-
jeren skal dog under alle omsteendigheder opfylde ud-
dannelseskravet.



