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DSI Kraches Gard — vurdering af muligheder
0. Opgave

Pa grundlag af det fremsendte materiale, som blandt andet udggr regnskab, revisionsprotokol og
laneoplysninger fra Realkredit Danmark, gnskes en vurdering af hvilke muligheder der findes i
sagen.

1. Fakta om Kraches gard

Kraches gard er opfgrt som en selvejende institution med statslig stgtte efter boligbyggeriloven.
Opfarelsen er sket i 1992 og ejendommen er belant den 8.6.1993.

Ejendommen indeholder 31 ungdomsboliger med et areal pa 1.311 m2.
Ejendomsveerdien ifglge tingbogen udggr 15,300 mio. kr., heraf udggr grunden 1,779 mio. kr.
2. Galdende regler for driften af den selvejende institution

Selvejende ungdomsboliger er organiseret som en selvejende institution. Udgangspunktet for
etablering af ungdomsboliger var tilsagn om stgtte efter boligbyggeriloven (se lov om boligbyggeri
m.v., lovbekendtggrelse nr. 903 af 18.8.2011). De galdende regler for driften af denne boligtype
findes i:

1) Bekendtggrelse om drift og tilsyn med ungdomsboliger, der er opfgrt med statsstgtte
(lejefastsaettelse, regnskaber, revision og tilsyn), nr. 340 af 1. juni 1993 (som andret ved
bekendtggrelse nr. 1027 af 16. december 1999 og nr. 1497 af 12. december 2007) kaldet
ungdomsboligdriftsbekendtggrelsen

2) Bekendtggrelse om organisation af ungdomsboliger, der er opfgrt med offentlig stgtte, nr. 666
af 27. september 1991 (som andret ved bekendtggrelse nr. 193 af 15. marts 1994) kaldet
ungdomsboligadministrationsbekendtggrelsen.

3) Bekendtggrelse om unge flygtninges adgang til at opna bolig i visse selvejende
ungdomsboliginstitutioner (kollegier), nr. 1075 af 8. december 2000.

Bemaerk, at disse regler for tilsyn og drift med selvejende ungdomsboliger finder anvendelse for
boliger, hvortil der er givet tilsagn om stgtte inden udgangen af 1996. De regler, der den 1. januar
1997 blev indfgrt for almene ungdomsboliger, gelder ikke for de tidligere opfagrte
ungdomsboliger, men disse vil kunne omdannes, se nedenfor.

2.1 Seerligt om indekslan og kommunal regaranti for lan

Til denne ejendom er der ydet indekslan af typen 1S35. Der er tale om et inkonvertible indekslan,
som indfries med obligationsrestgaelden til kursvaerdi, og kursen udggr pt min 150. For lan af
denne type, er geelden stort set ikke afdraget i de fgrste 30 ar efter ldneoptagelsen. Dette skyldes
lanene og de bagved liggende obligationers afvikling.
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Som fglge af de gaeldende stgtteregler pa tilsagnstidspunktet er lanet sikret med en statslig garanti
med en kommunal regaranti. Statsgarantien er oplyst til at udggre 32,29 % af lanet, det vil sige
obligationsrestgaelden til kursvaerdi. Af denne saledes beregnede garanti udggr den kommunale
regaranti halvdelen.

Det oprindelige Ian, som er tinglyst pa ejendommen udgjorde 11,176 mio. kr. Dette indebar, at
den statslige garanti pa laneoptagelsestidspunktet udgjorde 3,609 mio. kr., svarende til en
kommunal andel pa max 1,804 mio. kr.

Langiver, Realkredit Danmark, har oplyst, at restgeelden (obligationsretsgaelden til kursveerdi) nu
udggr ca. 10,000 mio. kr. og garantien (den statslige) vil derfor udggre i ca. 3,4 mio. kr., svarende
til en kommunale garanti pa 1,700 mio. kr. Hertil kommer eventuelle ikke betalte terminsydelser
og omkostninger, hvis sddanne forekommer.

Der er endvidere den 27.6.1994 tinglyst et |an til kommunen pa 465.724 kr. Det kan ikke ses af
tingbogen, om det kan vaere et rente- og afdragsfrit Ian, men det ma antages.

3. Beskrivelse af muligheder
Der er i princippet 3 muligheder, som er

- Fortsat drift som DSI
- Omdannelse til almene boliger
- Likvidation med frivilligt salg

3.1 Fortsat drift som DSI og eventuelt med kommunal stgtte

Det fremgar af revisionsberetningen fra Deloitte, at der er tvivl om “going concern”, det vil sige
fortsat drift, og revisor vurderer endvidere, at der i regnskabsaret 2021/2022 vil opsta
likviditetsmaessige problemer, idet de opsparede henlaeggelser har samme stg@rrelse som det
opsparede underskud (som er pa 2,6 mio. kr.). Det fremgar ogsa af regnskabet, at der er
udlejningsproblemer (som er tomgangsleje og tab ved fraflytninger pa 170.351).

Nar ungdomsboligerne saledes ikke kan udlejes, fx pa grund af bygningernes
vedligeholdelsesstand, far institutionen gkonomiske problemer.

For selvejende institutioner, som denne, findes der ikke et "sikkerhedsnet", svarende til
Landsbyggefonden for almene boligorganisationer. Der findes heller ikke andre, som kan ga ind og
give tilskud til den Igbende drift, men kommunen kan efter boligbyggerilovens § 74 give et
kommunalt tilskud, Ian eller garanti, Den kommunale stgtte til disse ungdomsboliger gives, men
den kommunale stgtte skal vurderes at veere pakraevet for institutionens viderefgrelse.

Det er saledes op til Kommunen i den konkrete sag at vurdere, om kommunen gnsker at stgtte en
viderefgrelse af institutionen. Kommunen kan i denne vurdering laegge veegt pa behovet for
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ungdomsboliger eller pa institutionens vedligeholdelsesstand. Endelig kan kommunen vurdere,
hvilke gkonomiske forpligtelser en viderefgrelse vil give kommunen pa leengere sigt.

Kommunen kan ogsa foresla, at institutionen omdannes til en afdeling af en almen
boligorganisation. Omdannes institutionen til almene boliger, kan stgtten i stedet ydes efter
almenboliglovens § 97, men der skal vaere tale om en ngdlidende afdeling, som kan viderefgres.

3.1.1 Renoveringsstgtte

Selvejende ungdomsboliger, der er opfgrt som denne i 1992/93, kan ikke opna stgtte efter
almenboliglovens § 100, men kan kun renoveres med ustgttede lan.

Der er ikke hjemmel til at yde en kommunal garanti for et ustgttet Ian til den selvejende
institution. Det betyder, at hvis kommunen skal yde en garanti vil den belaste kommunens
laneramme.

3.2 Omdannelse til almene boliger og kommunal stgtte

Efter almenboliglovens § 2 kan kommunen godkende, at selvejende ungdomsboliger omdannes til
en almen boligorganisation eller en afdeling af en sadan. Reglerne for omdannelsen fremgar af
bekendtggrelse om omdannelse af selvejende institutioner til almene boligorganisationer, se bilag
1.

Hvis st@tten ydes til en omdannet almen afdeling, sker det efter almenboliglovens § 97. Det er
muligt at yde savel 1an som tilskud.

Der ud over vil den omdannede afdeling have samme vilkar, som alle andre afdelinger med hensyn
til at opna stgtte efter Landsbyggefondens stgtteordninger.

3.3 Nedlaeggelse som stgttet byggeri og salg (frivillig likvidation)

Salg eller nedlaeggelse af stgttede ungdomsboliger, der tilhgrer en selvejende institution, kraever
en godkendelse fra bestyrelsen, kommunen og ministeriet, se § 14 i bekendtggrelse nr. 666 af
27.9.1991 om organisation af ungdomsboliger, der er opfgrt med offentlig stgtte, se bilag 2.

Hvis kommunen skal behandle en ansggning om et salg, skal en sddan ansggning indeholde
oplysning om de gkonomiske konsekvenser for kommunen. Det betyder, at det er vigtigt, at der
foreligger et kvalificeret bud pa en veerdi af eiendommen, saledes at kommunen kan vurdere, om
en eventuel kommunal garanti bliver effektiv.

4. Vurdering af de beskrevne muligheder

De tre muligheder, som er beskrevet ovenfor, vurderes nedenfor, og gkonomien sammenfattes
derefter i afsnit 4.1


http://haandboeger.lovportaler.dk/showdoc.aspx?hashparam=p97&schultzlink=lov19960374#p97
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Fortsat drift som DSI - hvis der skal vaere tale om en fortsat drift som ungdomsboliger i regi af en
selvejende institution vil man som kommune blive ngdt til at forholde sig revisors bemaerkninger
og til, om der skal ydes et kommunalt 1an /tilskud til den fortsatte drift.

| denne sammenhang skal man saerligt forholde sig til, hvad kommunens udgift vil vaere ved en
tvangsauktion, som ma anses den veerst taenkelige situation.

Den maksimalt beregnelige garanti er under 2 mio. kr. mens underskuddet er pa godt 2,6 mio. kr.,
og hertil skal laegges underskuddet i det regnskabsar, som afsluttes den 31.7.2022.

Det er oplyst, at der er et renoveringsefterslaeb, og blandt skal der ske en fornyelse af
ventilationsanlaegget, men udgiften er ikke prissat.

Omdannelse til almen afdeling af en boliginstitution - Kommunens garantiforpligtelse pa det
eksisterende indekslan aendres ikke. Men optages der nye lan til fx renovering vil det blive med
100 % kommunal garanti. Ulempen ved en sddan omdannelse vil veere, om man kan finde en
boligorganisation, som gnsker at overtage institutionen. Den boligorganisation, som overtager
boligerne som en afdeling, vil formentlig kraeve |an eller tilskud fra kommunen til daekning af
underskuddet. Hvis man gnsker omdannelsen, kan kommunen derfor naeppe afsla at yde
kommunalt 1an/tilskud.

Salg og nedlaeggelse som stgttede boliger - den sidste mulighed kan ogsa overvejes, men denne
tager permanent disse boliger ud af boligforsyningen af stgttede boliger. Om der kan opnas en
pris, som indfrier realkreditlanet og kommunelanet kommer an pa markedet. Nar henses til
offentlige kontantvurdering, kunne denne indikere, at det vil veere muligt at opna en fornuftig pris.

Foretages intet, vil kommunens betaling fortsat veere begraenset til andelen af garantien. Den
statslige garanti med den kommunale regaranti er en selvskyldnerkaution, og udlgses derfor bade
ved frit salg og ved tvangssalg. Et tvangssalg, hvor der ikke opnas daekning for realkreditlanet, vil
naeppe blive veerdsat af langiver.

4.1 Sammenfatning af gkonomien i de tre Igsninger

Sammenfattende ma man som kommunal myndighed ggre sig klart, at der fortsat er behov for at
have de 31 ungdomsboliger i boligforsyningen af stgttet byggeri.

Hvis svaret til det er ”ja”, sa skal man ga efter Igsning 1 eller 2.

Hvilken af dem, som skal vaelges kommer an pa, hvad der er af vedligeholdelsesmaessigt efterslaeb,
og hvad lejen kan bzere af forhgjelse. Der kan saledes vaere tale om, at kommunen i Igsning 1
kommer til at patage sig forpligtelser, som ikke nu og her kan prisfastsaettes, fordi de kommer til
hen af vejen. En ting er dog sikkert, og det er, at der vil veere midler til vedligeholdelse, nar
indekslanet udlgber (er udamortiseret).
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Fortsat drift som
DSI

Omdannelse til
almen
boligafdeling

Frit salg

Bemaerkning

Garanti

Fortsaetter ueendret og
udger 1,7 mio. kr. +
omkostninger

Fortsaetter ueendret og
udger 1,7 mio. kr. +
omkostninger

Udlgses, hvis prisen
ikke udggr minimum
obligationsrestgaelden
til kursveerdi, som pt er
10,000 mio. kr.

Hvis kursen pa opkgb
af obligationer i
markedet stiger, gges
den faktiske restgeeld
og i sa fald skal
overdragelsessummen
vaere hgjere

Det eksisterende
kommunale lan pa

Fortseaetter uaendret

Ved den fortsatte drift
som stgttet eller

465.724 kr. Indfries, men kun hvis | alment byggeri, bgr
der opnas en salgspris, | man undersgge
som gor dette muligt. | lanevilkarene for det
Fortsaetter uzendret Ellers afskrives ldnet kommunale Ian.
Underskud Sidste ars underskud Sidste ars underskud

pa 2,6 mio. kr. ma
daekkes ind med et
kommunalt lan/tilskud.
Det samme gzelder
underskud for
regnskabsaret
2021/2022

pa 2,6 mio. kr. ma
daekkes ind med et

kommunalt lan/tilskud.

Det samme geelder
underskud for
regnskabsaret
2021/2022

Der bliver ikke tale om
at daekke underskud,
idet udgiften er afholdt
af likvide midler

Underskuddet vil bade
som stgttede og som
almene boliger skulle
afvikles, fordi det
belaster budgettet og
iseer likviditeten.

Vedligeholdelse

Der er et efterslaeb,
men stgrrelsen er
ukendt. Der kan fx
veere tale om ca. 2
mio. kr.

Nar indekslanet er
udamortiseret om ca.
15 ar, vil der vaere
midler til
vedligeholdelse, og alle
midler forbliver i
institutionen

Der er et efterslaeb,
men stgrrelsen er
ukendt. Der kan fx
veere tale om ca. 2
mio. kr.

Nar indekslanet er
udamortiseret sker der
indbetalt til
dispositionsfonden og
herfra overfgres
halvdelen til
Landsbyggefonden.

Der skal ikke gives
tilskud til
vedligeholdelse

Vedligeholdelsen er
kun et kommunalt
problem, hvis den
selvejende institution
skal fortszette som
stpttede/almene
boliger.




Radgivning om stgttet boligbyggeri
Inge-Lis Kalum 21.3.2022

Bilag 1: Regler for omdannelse

Reglerne krzever, at

- institutionens bestyrelse har besluttet denne organisationsaendring
- @ndringen har vaeret forelagt for institutionens beboere pa et beboermgde

- a@ndringen har vaeret forelagt beboerradet, og at beboerradet pa denne baggrund har afgivet
en indstilling om omdannelsen. Indstillingen skal vedlaegges den ansggning, som sendes til
kommunen

- boligorganisationens gverste myndighed har godkendt overgangen, hvis institutionen skal vaere
en afdeling af en eksisterende boligorganisation

- Landsbyggefonden har afgivet en udtalelse om driftsgkonomien.

Der sker ikke aendring i finansieringen ved overgangen til en almen afdeling eller til en almen
boligorganisation. Omdannelsen betragtes ikke som et egentlig ejerskifte, men skiftet i CVR
nummer vil enten udlgse sk@de eller en anden afgift. Efter omdannelsen til en almen afdeling
geelder alle reglerne for driften af almene boligorganisationer. Dette indebarer blandt andet, at
der pa de udlgbne (udamortiserede) stgttede Ian, skal ske indbetaling til boligorganisationens
dispositionsfond og derfra videre Landsbyggefonden.

Bilag 2: Regler ved salg

En ansggning skal indeholde fglgende forhold:
1. Generelt om salg

Generelt er ministeriets praksis i forhold til salg af selvejende ungdomsboliginstitutioner restriktiv,
se § 14 i bekendtggrelse nr. 666 af 27.9.1991 med senere @&ndringer.

Ministeriet godkender som udgangspunkt kun salg, hvis institutionen er i sa store gkonomiske
vanskeligheder, at det er umuligt at viderefgre institutionen, eller hvis der er tale om permanente
udlejningsvanskeligheder, og hvis alle andre Igsningsmuligheder har veeret overvejet og fundet
udsigtslgse.

2. Andre muligheder

Inden en likvidation er der en raekke andre Igsningsmuligheder, der bgr overvejes, fx omdannelse
til almene boliger, gkonomisk stgtte fra kommunen og delvist salg. Ministeriet laegger i
godkendelsen veegt pa en vurdering af, at alle muligheder er fundet udsigtslgse.

2.1 Omdannelse til almene boliger

I nogle tilfeelde vil det vaere muligt at fa stgtte fra Landsbyggefonden, hvis den selvejende
institution bliver en afdeling af en almen boligorganisation. Det kan derfor vaere relevant at tage
kontakt med boligorganisationer med henblik pa at fa afklaret, om der findes en, som er
interesseret i at medvirke til en omdannelse.

Det bgr i den forbindelse overvejes, om boligerne kan ombygges til familie- eller sldreboliger, og
om kommunen har et behov for sadanne boliger.
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2.2 Delvist salg

Er der stadig efterspgrgsel efter en mindre del af boligerne, kan en Igsning veere at szlge en del af
boligerne. Om dette er muligt, afhaenger af den fysiske udformning af byggeriet.

2.3 Kommunale stgttemuligheder

Kommunen har forskellige muligheder for at yde stgtte til selvejende ungdomsboliginstitutioner.
Til viderefgrelse kan kommunen yde tilskud, l1an eller garantier efter § 74 i boligbyggeriloven.
Kommunen kan ogsa yde garanti for [an efter § 100 i almenboligloven til udbedring og renovering
af ungdomsboliger, men i sa fald patager kommunen sig at deekke eventuelle underskud pa driften
fremover.

Kommunen kan ogsa yde tilskud til grundskyld.
3. Dokumentation til ministeriet

Nar de ovennavnte tiltag er belyst, kan der fremsendes en ansggning til ministeriet, og nedenfor
er oplyst de dokumenter, som er pakraevet for ministeriets behandling af sagen:

1) Adresse, matrikelnummer og ejendomsnummer

2) Antal boliger i institutionen, der gnskes nedlagt

3) Ejendommens areal

4) Aret for institutionens etablering

5) Type af byggeri, fx teet lavt, etagebyggeri

6) Ejendommens offentlige vurdering

7) Ejendommens prioritetsforhold, herunder szerligt, om der indestar statslan eller
statsgaranterede lan

8) Ejendomsmaeglervurdering af bygninger
9) Deklarationer pa ejendommen
10) Indstilling af likvidator
11) Bestyrelsens godkendelse af salget
12) Kommunalbestyrelsens godkendelse af salget
13) Redeggrelse for, om salget forventes at kunne indfri geelden i eiendommen
14) Redeggrelse for institutionens udlejningssituation, og hvis udlejningsvanskeligheder, hvad er
arsagen
15) Redeggrelse for institutionens gkonomiske vanskeligheder og regnskab til dokumentation
16) Redeggrelse for institutionens vedligeholdelsesstand, herunder byggeskader

17) Redeggrelse for, hvilke andre Igsningsmuligheder der har vaeret overvejet, og hvorfor de er
fundet udsigtslgse.
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