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Veler til ele

Frokostmete 21. april 2022




Program

- Deleie og Bostart
Ingjerd Scelid Gilhus, OBOS

- Arning og Hjelpin

Vegar Furunes, BoMidt

- Leie for eie nar man selv ikke bygger
Jens Veiteberg, Ringbo BBL

- Leie til eie
Stian Eide Myhre, Fredensborg Bolig

- Regelverket er ikke tilpasset innovasjon
Henrik Botten Taubgll, Advokatfirmaet Wiersholm og
Proptech Norway

Muligheter og barrierer for bruk av

boligmodeller
Anne Sofie Bjgrkholt, Advokatfirmaet BAHR

Hva gjor KDD for d legge forholdene til rette?
Anna Margrethe Hansen Mgakkelgjerd, KDD

Sammenligning av modellene
Kim Astrup, NIBR, OsloMet

Samtale
Med Gilhus, Veiteberg, Astrup, Bjgrkholt og Myhre

Avslutning
BArd Folke Fredriksen, NBBL
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Lagets hovedformal er a skaffe

boliger til andelseierne
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Med OBOS Bostart kjgper du boligen
til lavere pris enn ordinaer
markedspris.

Nar du skal selge boligen har OBOS
retten til & kjgpe boligen tilbake.

Prisen du far er opprinnelig salgspris,
justert for prisutviklingen i markedet.

Prisen OBOS kan kjgpe for baserer
seg pa boligprisindeksen til Eiendom
Norge. Den dagen du gnsker a selge
betaler du for deler av
salgsomkostningene.
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D oBOS

Deleie

Med OBOS Deleie kjgper du en bolig
sammen med OBOS og far hele boligen
for deg selv.

Du kan velge 50, 60, 70, 80 og 90 prosent
av boligen, og OBOS beholder den
eierandelen du ikke kjaper.

For den eierandelen som OBOS eier,
betaler du en markedsleie til OBOS.

Du kan nar som helst kjgpe deg opp i en
starre eierandel.

Det du trenger er egenkapital for den
andelen du gnsker a kjgpe, et
finansieringsbevis og et OBOS-
medlemskap.
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Boliger solgt med Bostart
og Deleie Ca. 1 aV 3
leiligheter selges med

Naermere 800 Deleie

Bostart-kjgpere under 40 ar | Deleie-kjgpere under 40 ar

0% 85%




D oBOS

Et skifte 1 OBOS- en enorm skalering av Bostart og Deleie

Andel av boliger i Antall boliger med
resten av landet som Bostart og Deleie over
vil ha Bostart og de neste 5 ar i Norge og
Deleie Sverige

Ca.2000

é

Andel av alle boliger til Antall boliger med Andel av alle
ONH og OFU i Stor- Bostart og Deleie i leiligheter i storby
Oslo som vil ha 2022 Sverige somvil ha
Bostart og Deleie hvorav ca. 80% er i Stor- Deleie

Oslo

BESKYTTET



Et inkluderende
samfunn
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Boligbyggelaget I

Vegerinni
boligmarkedet

2022




Regionen




Flyttemganster

Trones

Kausmofjeera

Blommen sk
750

Stiklestad
Verdal

@rmelen 757

frones bruk 9

€lgs a




Trender i regionen

NBBLs Boligvennlighetskaring

Kommune Plassering pa Plassering pa Plassering pa
Boligvennlighet Tilrettelegging Boligbygging

Vestre Toten
Rakkestad
Levanger
Fauske
Marvik
Ringsaker
Eigersund
Sunndal
Randaberg
Alver

s

Elverum
Vefsn
Namsos
Arendal
Orkland
Time




RABATTERTE BOLIGER

Vi gir deg «hjglp in» pa boligmarkedet gjennom
rabatterte boliger. Rabatten kan utgjgre naermere 40 %
pa innskuddet pa boligen. Det eneste vi krever er en
tilbakekjgpsrett nar du skal selge.

BOLIG UTEN EGENKAPITAL VED INNFLYTTING

Na blir det «arning» med ny bolig for deg med var leie-for-eie-
ordning. Bygg opp egenkapital gjennom verdigkning og sparing
og kjgp boligen etter 3-5 ar. Prisen pa boligen er fastsatt ved
oppstart av leieforholdet.

BOLIGER MED FORKJ@PSRETT

Vi tilbyr bade lokal og nasjonal forkjgpsrett pa
boliger. Dette betyr at du som medlem har
fortrinnsrett til rundt 70.000 boliger i Norge og kan
vaere «framom» andre i jakten pa drgmmeboligen.



Boligbyggelaget I
Hjolpin

Dette er muligheten for deg som
gnsker a flytte inn i en ny bolig, men
som har manglet den siste delen av
finansieringen for 8 komme i mal

2 med boligkjgpet. Bli hjglpin i
boligmarkedet!

it | hjolpin j




Slik fungerer Hjglpin

Hjglpin tilbys pa utvalgte nybyggboliger.

Du kjgper og eier din egen bolig.

Du betaler en pris som er rundt 10 % lavere
enn ordineer salgspris. Dette utgjgr inntil 40
% reduksjon pa innskuddet.

Du gir Boligbyggelaget Midt rett til a kjgpe
boligen om du skulle velge a selge. Denne
retten blir tinglyst for a hindre spekulasjon
og tilfeldig gevinst.

fide | hjolpin

Boligbyggelaget I

Hvis Boligbyggelaget Midt velger a kjgpe boligen din
nar du skal selge, far du tilbake salgspris regulert i
henhold til Eiendom Norges boligprisindeks for Midt-
Norge. Du sitter da igjen med eventuell prisgkning som
gevinst i tillegg til det du har betalt ned pa lanet. Du
slipper ogsa utgifter til megler.

Du kan selge boligen pa det apne markedet dersom
Boligbyggelaget Midt ikke gnsker a benytte seg av
retten til a kjgpe.

Det er ingen aldersgrense for a benytte seg av Hjglpin,
men du ma veere medlem i Boligbyggelaget Midt.



Priseksempel Ordinzer pris

nnskudd: Kr 1107 000,- Kr 699 000,-
~ellesgjeld: K 2585000 Kr2 583 000,-
Netto bokostnad:  Kr 3 658,- Kr 3 658,-
Total salgssum: Kr 3690 000,- Kr3282 000,-




Mer informasjon om HI@LPIN?
Se vére nettsider

www.bomidt.no/hizlpin

Boligbyggelaget I


http://www.bomidt.no/hjølpin

° Det bli ei
arning

med leie sa eie!




BOLIG UTEN EGENKAPITAL VED INNFLYTTING

\6(\,\'\(\9 Na blir det «arning» med ny bolig for deg med var leie-far-eie-
ordning. Bygg opp egenkapital gjennom verdigkning og sparing
og kjgp boligen etter 3-5 ar. Prisen pa boligen er fastsatt ved
oppstart av leieforholdet.

EN FANTASTISK INNGANG I BOLIGMARKEDET

* Nar har du mulighet til a skaffe deg en helt ny bolig uten egenkapital ved innflytting

* Duleier fgrst boligen i 3 til 5 ar til en kostnadsdekkende leiepris

* Idenne perioden vil du gjennom prisstigning/verdigkning, og eventuelt sparing, bygge
opp egenkapital

* Du har rett (men ikke plikt) til & kjgpe boligen etter 3 til 5 ar til kjgpesummen som
foreligger ved oppstart leie

* Leieprisen inkluderer de faste kostnadene, eksklusive strgm og innboforsikring

* Med en gjennomsnittlig prisstigning i boligmarkedet pa rundt 3 % vil du ha dekt inn
egenkapitalkravet pa 15 % etter 5 ar

* Omduitillegg har noe egenkapital og/eller sparer litt i tillegg vil du kunne kjgpe ut
boligen tidligere



BOLIG UTEN EGENKAPITAL VED INNFLYTTING
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' \ 6(\’\\"‘9 Na blir det «arning» med ny bolig for deg med var leie-far-eie-

: \1“‘“’ ordning. Bygg opp egenkapital gjennom verdigkning og sparing
| og kjgp boligen etter 3-5 ar. Prisen pa boligen er fastsatt ved

: oppstart av leieforholdet.

Leiepris per mnd:

10.400,-

" ;V t [ 0 Leieprisen inkluderer de faste
g s kostnadene, eksklusive strgm og
[ &3 innboforsikring.

— L «Det bli ei arning!»

BRA: 72 m? FELLESGJELD: 2 190 000 kr SAMLET/MND: 5 717 kr
P-ROM: 69,2 m? OMK: 30 352 kr STATUS: Ledig



BOLIG UTEN EGENKAPITAL VED INNFLYTTING

|
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|
\am\ng Na blir det «arning» med ny bolig for deg med var leie-far-eie- I
ordning. Bygg opp egenkapital gjennom verdigkning og sparing |
og kjgp boligen etter 3-5 ar. Prisen pa boligen er fastsatt ved :
oppstart av leieforholdet.

OM PROSESSEN

* Interessertiny bolig uten behov for egenkapital na?

* Du sender inn en sgknad til Boligbyggelaget Midt

* [samarbeid med Aasen Sparebank gar boligbyggelaget gjennom sgknaden
» Viinviterer til et mgte og felles gjennomgang av gkonomi og forutsetninger
* Om sgknaden innvilges vil det inngas 2 avtaler:

« En leieavtale som regulerer leieforholdeti 3-5 ar

* En avtale om kjgpsopsjon

* Deretter kan du flytte inn i det som vil bli din nye bolig!




Profilering
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Har du en solid inntekt, men mangler egenkapital til & kjepe bolig?
) .ng 0 iuim . . . O .
Det bl e\%,""“ Na tilbyr Boligbyggelaget Midt ei arning for

deg i samarbeid med Aasen Sparebank.

Med /\ming far du leie en helt ny bolig til en lav og
kostnadsdekkende leie og mulighet il & kjepe boligen Det bli ei

arning

innen fem ér.

Om boligen oker i verdi mens du leier, vil en verdigkning
painntil 15 % ga rett i lomma di. Du kan dermed bygge
deg opp egenkapital mens du leier og kjope boligen
for de oppsparte midlene nér som helst innenfor
leieperioden. Dessuten risikerer du ikke & gé i minus
dersom boligprisene skulle gé nedover. Du har nemlig
ingen plikt til & kjope ndr leieperioden gar ut.

med leie sa eie!

Aasen
Sparebank

T ——

Iforste omgang tilbyr vi Krning pé& utvalgte boliger i fo
boligprosjekter i Verdal, nemlig Einer Hageby og Praerien.

Les mer p& bomidt.no/arning

e o . Aasen
midt ‘ arning Sparebank




Betrakininger, tips og innspill

v



Husbanken

Sek lan fra Husbanken =

Lan til boligkvalitet >

Bygge eller oppgradere boliger med hay
kvalitet.

Lan og tilskudd til utleieboliger —

Bygge eller kjgpe baliger for utleie til
vanskeligstilte pa boligmarkedet.

Tilskudd til heis >

Til prosjektering, kostnadsoverslag og
installering av heis.

Lan og tilskudd til >
studentboliger

For studentsamskipnader og
studentboligstiftelser.

Tilskudd til boligsosiale tiltak >

Til kunnskapsutvikling, innovasjon og
nytenkning om baoligsosialt arbeid og
boligsosial politikk.

Tilskudd til tilstandsvurdering —

For borettslag, sameier og andre som
vurderer behov for vedlikehold og
oppgradering.

Tilskudd til forsgk med nye ?
boligmodeller

for et st@rre mangfold av botilbud og gode
boliglasninger.

Stipend til masteroppgaver ?

Til masterstudenter som skriver om tema
knyttet til bolig og boligsosialt arbeid.

Lan til barnehager >

Husbanken gir ikke 13n til barnehager i
2022.

Lan og tilskudd til boligkjspsmodeller >

For & kunne tilby «Leie-til-eie»-lasninger
(ARNING), Del-eie og Bo-start (HIZLPIN).




Jdvrige banker




Bransjestandard og lovverk

Lov om husleieavtaler (husleieloven)

Kapitteloversikt
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Kommunene




Info og omdegmme

Huseierne
FAKTA:

i i etodene
Huseiernes vurdering av de ulike m

i blir
j este modellen av disse. Herj
b kélll?}zﬁ(i)eecrlir;feier av boligen, 08 korrllrrrlc;,ra fj\;l;tl .
du som_boh.gb( ) ligmarkedet. Pengene ?u bega el e
o m°n°1 106 igenkapitalen din. Nar du skal Vmsti
a nlmd E: ?él@l;[ boligmarkedets stigning som ge
du kun

idi je er ogsa en ok modell.
Lete r?edtslurlslllca}tlgf: 11:: thelangtidspeljspelftiv fﬁ]:j
e Bt . elen Forst skal du bo ibohgenll ex;l ute,n
g .a" avéan I\;ien: For a kunne selge bohgﬂe e
e s gd.u 54 bo i boligen i minst 12 rr‘ljm; o
ge‘;itnslzselzéit;gor & innga en leie til eie-avtale, DO
Dette

a i sanskaffelsen.
ha et tre til fem ars horisont pa boligan
insthaé¢

et

muieboerﬂ:reningen

Medlemskap ~ Kommunal  Rettigheter Blogg  Hjelp  Omoss Logg

Hiem / Biogg | Lele tile

hwordan bli bundet til master

Det ikke er noen egen lovgivning av «le

eie» modellene og partene blir nedt til 8 bruke det eksisterende regel

Iverk Dette
tar ikke heyde for de szregenhetene som «leje-til-eie» innebaerer. En utydelig rettslige regulering utgjer szerlig en risiko for
kjeper (Foto: Helge Heifedt, Wikimedia CC-SA 3,0)

Leie til eie; hvordan bli bundet til masten med bind
for gynene

«Leie-til-eie» skal gi leieboere mulighet til 3 kjope en bolig, selv om de ikke har nok egenkapital til &
kjope en bolig pa det vanlige kjopemarkedet. Men «leie-til-eie» er ikke en lesning pa boligkrisen,

reduserer ikke priskarusellen og vil ikke gjere alle leieboere som ensker det til boligeiere. «Leie-til-

sie» har sa mange forskjellige former og s& mange uavklarte spersmal om det rettslige og ekonomiske
insvaret for kjeper/leier og for selger/utleier, at det er grunn til & vaere varsom med slike avtaler.




Boligbyggelaget

Vegar Furunes | vi@bomidt.no | 90118171



J &nmaao
Lele-far-Eie
i
Ringboregi
21. April 2022
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Fh RINGBO

Leie-far-Eie (basert TOBBs modell fra 2019)

* Ringbo kjaper leiligheter av utbyggere

« Leier ut pa ordinar husleieavtale til de uten
tilstrekkelig EK

 Grunnlag leie = rente pa boligverdi + andel brl drift
« Leieperiode inntil 5 ar
« Parallell opsjonsavtale pa kjgp til opprinnelig pris

- leietaker far prisgkn. om man kjgper leiligheten

- prisgkn. 1 perioden regnes inn som EK for kjaper

—»
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Ringbos tilbud til utbyggere

Tilgang til Ringbos borettslagskonsept med:
* Trygghet for kjgperne med Ringbo involvert

 Tilgang til storkundeavtaler, herunder finansiering
med rente pa pt 1,79 % og 20 avdragsfrihet (50/50)

» Avtale om salg av inntil 30 % av leilighetene med
rabatt pa 5 — 10 %, hvorav noen de kan «ta tilbake»

(letter utbyggers utfordring med ngdvendig salg)

—»
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Ringbos «utbytte»:

Sterk interesse fra stadig flere utbyggere som gir:

« Etableringsinntekter pa 5 — 9 000 per bolig

« Suksesshonorar pa 0,4 til 0,8 % av samlet salg

* Mange nye forvaltningsoppdrag og styrket «brand»
« God markedsfgring av tiloudet med Leie-far-Eie

* Gevinster nar boligene blir solgt + margin pa drift
Ringbos kostnader:

« Administrasjonen av utleien (ikke ubetydelig)

* Binder en begrenset egenkapital
—»




—
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Leie-far-Eie i Ringbo sa langt:

« Etablering av pilot med 2 leiligheter 1 2020

o @ker fra 11 til 19 leiligheter 1 2022

« Avtaler om 19 (11) nye 1 2023 — 4 prosjekter
« Samlede boligverdier pa 130 mill.
 Auvtalte rabatter pa dreyt 10 mill.

« EK-bindingen knyttet til finansiering begrenser
skaleringen for oss fremover




—

Ringbos rolle knyttet til nye prosjekter

Samarbeidsavtale med utbygger, der Ringbo bidrar med:
 informasjon om prosjektet til medlemmene

* agi utbygger og kjgperne tilgang pa utviklet borettslagsmodell med
fremforhandlede avtaler, herunder blant annet finansieringslgsningen

 etablering av borettslaget som blir eier av det ferdige prosjektet

« 4 bista kjgperne i forbindelse med overtakelse av boligene, samt
borettslaget med overtakelse av fellesomrader ute og inne

Videre:
« blir Ringbo forretningsfarer for borettslaget nar driften skal igangsettes
 Dbidrar Ringbo med forkjgpsrett for medlemmene

_»
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LEIE TIL EIE

PER 31.03.22

113

LEIE TIL EIE-AVTALER
9 stk. konvertering til kjgp

34 ar

MEDIAN-KUNDEN
525000 arlig inntekt
3% EK (kr 120 000)
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PROSJEKTER

VERDI TILDELTE BOLIGER

(ol
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OVERTAKELSER
80% er boligeiere i dag

5400

INTERESSENTER
PANYHETSBREV



LEIE TIL EIE

e Boligsosial kjgpsmodell som gir flere mulighet til 8 eie egen bolig \
(

’c

e Egnet for de som i dag mangler egenkapital, men har fast inntekt
til a betjene bokostnader og spare ved siden av

\

3

 Jeg har en jobb b I

med mening .~

// % .. men kan ikke kjepe egen bolig -t
/ *m

Y

<
)
o I
-

e Kjgpekontrakt erstattes med 3 ars leieavtale med valgfri
kjgperett pa boligen til opprinnelig fastpris (opsjon)

-

e | eietaker far glede av all eventuell verdistigning pa boligen,
men uten eksponering for a tap ved verdifall Gsiscie

i



SKALERING

e Skalering av nye boligkjgpsmodeller handler om vilje

e | dag er det primaert gkonomiske forhold og kommersielle
vurderinger som begrenser spredning av Leie til eie-ordninger

e Viseringen regulatoriske hinder for skalering av Leie til eie.
Tilpasninger av lovverket kan styrke og forbedre ordningen




"Nar idealismen
havarerer | jussen”

Henrik B. Taubgll - Wiersholm



Hvilke rettsregler er
aktuelle?

Avtale- og privatrettslige regler er viktig ved nye eie-
og boformer

- Sosial beerekraft er et hensyn som skal ivaretas
etter plan- og bygningsloven - f. eks § 1-1, § 3-1

Hensynet til sosial baerekraft har en tendens til ikke
a bli prioritert

Nye modeller skaper innovasjon

- Etterspurt av marked og politikere

Sosial baerekraft realiseres av bade sosiale
boformer og boligsosiale tiltak

Wiersholm




"Nye" sosilale
boformer



Rakettvekst for ukjent boligutleier

Snart eier tidligere DNB Markets-aksjemegler Johan Rasting sammen med
kjente investorer studentleiligheter for 1,2 milliarder kroner.

Vil etablere Coliving som begrep

@Y STANDARD: Utleieboligene skal holde en hey standard, forteller juan David Alexander Myrann i Evergreen Management _
Vil tilb living i N

vergreen Management AS satser pa co-living, og har planene klare for sitt konsept i Norge

Home

LEV LIVET FULLT OG DELT Heime Om oss Prosjekter Partnere

ULl EUROPE REAL ESTATE FOI

Naerbyen 24/7

160 enheter, Trondheim \5,,;; PP & (et i o _ FRA CO-WORKING TIL CO-LIVING: Salman Saed er med pé et nytt Co-living-konsept.
s [ TO:WE ¢ "

Tidligere WeWork-topp satser pa

)J, fester, eventer og leiligheter pa ett og samme sted:

- Det blir Norges storste kollektiv 2.
Wl ers h 0 I m Utelivsakter vil forvandle Oslo-bygard til eksklusiv medlemsklubb, hvor studenter er malgruppen CO'llVlng

Tidligere WeWork-direkter Salman Saed er med pa oppstarten av det nye Co-living-selskapet Podium Living.




Co-living

+ Leie sammen med andre

- @kende popularitet? Ikke nytt

- Tilleggstjenester — forbud mot & innkalkulere ulike
avgifter i leien

- Leiekontraktens varighet ma vaere i samsvar med
reguleringen og brukstillatelsen

- Egen regulering for Co-living pa sikt?
* Merverdiavgift ved hotelldrift

 Ordineer leievirksomhet har ikke fradragsrett for
merverdiavgift

 Fornuftig supplement?

Wiersholm




Co-owning

» En ideell andel og eksklusiv bruksrett

* Forholdet mellom eierne reguleres av sameieavtale
eller sameieloven

- Ukjente samboere?
« Utkastelse av sameier

- Lan fra banker til sameie leiligheter — ofte skeptisk til &
ha flere pant i en leilighet

- Konsesjonspliktig eiendomsmegling?




Eiendomsmeglings
konsesjon

* Innovative plattformer som formidler boliger kan bli
ansett som konsesjonspliktig eiendomsmegling

+ Avgjgres ut ifra en helhetsvurdering — deltar man i flere
faser av en eiendomstransaksjonen?

« "kun a drive salgsarbeid, kunngjering og visning med
informasjon til mulige kjgpere om et salgsobjekt uten
at man bistar med salgsforhandlinger, utforming av
kontrakt osv. ikke er & anse som
eiendomsmeglingsvirksomhet" - Ot.prp.nr.16 (2006-
2007) s. 19

- Dagens lovverk ikke utarbeidet med tanke pa nye bo-
konsepter og plattformer

 Hovis det foreligger konsesjonspliktig eiendomsmegling
— forbud mot & koble eiendomsmegling med salg og
Kjgp gjennom plattformen




Modeller for lele

- Ulike boligsosiale ordninger

Leie til eie

Deleie

Divvy

Mer fra andre om dette!

Rent, Own, or|Divwy?

Solving for the American Dream

D




Jussens "treghet”

* Regulering skjer vanligvis etter endringer eller at ny
rettslige problemer oppstar — f.eks UBER

- Lovgiver ma gjare en vurdering av innovasjonen

innenfor eiendomsbransjen, og vurdere rettslige
tilpasninger til nye konsepter og trender

Wiersholm
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Takk for
oppmerksomheten!



Debatimote 21.4.22
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Leie til eie — enkel beskrivelse

Hovedtrekkene i en leie til eie-modell:

- Enleieavtale pd x-antall &r (for eksempel 5 ér) og en avtale om valgfri rett til & kigpe boligen til opprinnelig fastpris for
boligkjgperen/leietakeren. Kjgpsretten kan benyttes nér som helst i lgpet av leieperioden pd 3 ér

« | denne perioden pd til sammen 5 &r er mdlet at verdistigningen pd boligen sammen med den egenkapitalen som
boligkjgperen sparer, bidrar til at hun fér finansieringsbevis til & kjgpe boligen

5ar

)

Leieperiode

Inngdelse av
leiekontrakt

Kigpsopsjon hele perioden

61 3059365/1 BAHR

Utlgp leiekontrakt




Deleie - enkel beskrivelse

Hovedtrekkene i en deleie-modell:

+ Boligkjgperen kjgper en andel av boligen, for
eksempel 50 % og leier den resterende andelen (50
%) av boligutvikleren

- Detinngds en leieavtale for den delen som
boligkjgperen leier, og en sameieavtale for
eierskapet til selve boligen, da denne rettslig sett
eies i et sameie mellom boligutvikleren og
boligkjgperen. Boligkjgperen disponerer hele
andelen selv

Ar 3: Ard:  Ars:
80 % 90 % 100 %
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+ Boligkjgperen kan kjgpe seg gradvis opp og til slutt
eie hele boligen selv dersom hun gnsker det




Kapitalbindingsproblemet

- Den delen forbruker ikke eier, b&de i deleie og leie fil
eie-modellen, md utbygger fortsette & eie

- Utbyggere ikke rigget for & binde kapital - behov for
4 frigjere kapital for nye prosjekter
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Lasning pa kapitalbindingsproblemet?

Utbygger Kommuner, pensjonsfond, sterre selskaper etc

Frigir likviditet p& et tidligere tidspunkt ved & selge fi Rabatt ved tidlig kjigp av boliger. Mottar leie og tar ut prisstigning p&

Investeringsselskap leiligheter som ikke overtas under leie til eie.
Utbygger

Rett til g g 3
, a Sjer .
t IB .
/ols,oUnka e//(;l;%selskOp P& Investerings-

Boligselskap selskap
F.eks. 20 % leie fil eie boliger Boligselskap
A B
Ferdigstillelse og overlevering Utevelse av kjgpsrett leie
Regulering Byggestart fil kigpere til eie/deleie
( () () (
Forhdndssalg
<60 %

BAHR



Velge borettslag eller eierseksjon?

» Borettslagsformen binder mindre kapital pga.
fellesgjelden

* Andeler i borettslag selges uten dokumentavgift
(2,5%)

65 3059365/1 BAHR



Eierbegrensninger i boretislag

Juridisk

Stifter
Person

Fysisk person
Borettslagsloven § 2-12

+ Begrenser ikke hvor mange andeler den som har stiftet s Q
borettslaget kan eie, jf. Borettslagsloven § 2-12 | [ | ' | [/\-J\
1
- Deleie og leie til eie kan derfor benyttes i borettslag nér det er L1 1 . ®
den som har stiftet borettslaget (og som derfor eier alle . .
andelene) som stdr for utleien

« En annen juridisk person enn stifteren kan imidlertid ikke eie

mange andeler i et borettslag. Det gjelder visse unntak for
kommuner, selskapet med samfunnsnyttige formal (inntil 30%) ) ﬁ @

v

- Utleie vil innebcere bruksoverlatelse, jf. borettslagsloven § 5-2
andre ledd

— Ngdvendig med samtykke fra styret.
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; Kommunal- og
distriktsdepartementet

Hvordan arbeider KDD
med nye veler til eie?

Anna Mgkkelgjerd, seniorradgiver i Bolig- og
bygningsavdelingen

21. April 2022
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Hurdalsplattformen

«Vi vil at flere skal fa mulighet til a
ele egen bolig»

«Legge til rette for at kommunene |
samarbeid med aktgrer som
boligbyggelagene kan bygge boliger
til folk med begrenset egenkapital»

Kommunal- og
distriktsdepartementet

Hurdalsplattformen

FOR EN REGJERING UTGATT FRA
ARBEIDERPARTIET OG SENTERPARTIET

2021-2025

[ g : 05 i
@ Arbeiderpartiet i\Cu Senterpartiet
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Erfaringsnettverk for leie-til-eie og andre
Kjgpsmodeller

Formal:

« Kartlegge aktivitet og omfang

 Utvikle informasjon som gjar etablering av modeller enklere
« Se pa hvordan modellene ivaretar forbrukernes interesser
 Se pa ungdvendige hindringer i lovverket

Nettverket bestar av bade kommuner, utbyggere, meglere og
aktgrer som ivaretar forbrukerperspektivet

Kommunal- og
distriktsdepartementet
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Hva gjar vi?

« Endringer | skatteloven
 Vurdering av juridiske hindringer 1 lovverket

* Innhenting av rapporter og evalueringer

« Rapport om «sosial baerekraft og planbestemmelser om
boligsammensetning» utarbeidet av Oslo Economics og By-
og regionforskningsinstituttet NIBR, OsloMet

« Utlysning av flere utredninger?

Kommunal- og
distriktsdepartementet
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Sammenligning av
alternative
etableringsmodeller

Kim Christian Astrup




Problemstilling og bakgrunn

» Kan alternative etableringsmodeller bidra til a lase etableringsutfordringene
pa det norske boligmarkedet, og i sa fall i hvilken grad?

» Omfanget av etableringsutfordringen i falge forskningen

» Fem etableringsmodeller
» Leie

Leie-for- eie

Delt eierskap

Kausjoneringsmodeller

vV v v v

Bostart




Inntektskrav til leie versus eie

* For bdde brukt bolig og nybygg
gker inntektskravet med omtrent
40 prosent dersom husholdningen

skal eoie '?°'igef‘ sammenlignet Eieandel Inntektskrav | Inntektskrav
med & leie boligen (brukt bolig) (nybygg)

A oke andelen utleieboliger i
visse boomrdder kan dermed
gke visse inntektsgruppers
muligheter til & bosette seg i
omrdder hvor de ikke har rad til
a kjgpe bolig selv

544 718 600 230

394 640 427 640




Delt eierskap prosent | bolig) (nybolig)

544 718 600 230
529 710 582 971
514 703 565 712
7407 499 695 548 453
* Hyvis eierandelen reduseres, vil ogsd 484 687 531 194
inntektskravet som gir betjeningsevne
reduseres, fordi: 469 679 513 935
* Slipper avsetninger avdragsbetalinger
* Redusere kravet til selvforsikring ved mulig Lav leie Hay leie
renteoppgang Inntekt (4 % av (5,5 % av
* Ved at delt eierskap nér lengre ned kjopesum) kjopesum)
inntektsfordelingen hvor sparepotensialet er 510 000

lavere vil dette bidra til & forsterke

etableringseffektene giennom redusert 530 000
sparetid. 550 000

570 000
590 000
610 000




Leie-til-eie modeller

» For at kjgper skal klare & kjgpe boligen i slutten av opsjonsperioden ma kjgper:

o Klare egenkapitalkravet p& 15 prosent, som i eksemplet innebcerer at kigper mé ha en egenkapital
pd 571000 kroner.

. IIslclre inntektskravet p& 536 000 kroner, som fglger av at kigper m& betjene et 1&n pd& 2 933 000
roner

» Kjgpesummen 3,45 millioner kroner minus egenkapitalkravet p& 0,57 millioner kroner.

» For a innfri egenkapitalkravet mé kjgper enten oppleve nok prisvekst pé& boligen i opsjonsperioden
eller spare nok mens kjgper leier boligen i opsjonsperioden, eller en kombinasjon av disse

» Jo svakere boligprisvekst i perioden, desto hgyere inntekt kreves for & kunne spare i henhold til
sparebehovet som fglger av egenkapitalkravet. Modellen opererer dermed med et dobbelt
inntektskrav. Dels ma kjgper ha tilstrekkelig inntekt til & betjene boligldnet og dels ma kjgper ha hgy
nok inntekt til & spare opp nok egenkapital utover den drahjelpen markedet gir gjennom
boligprisveksten.

» Vi antar at boligprisene i lgpet av en 3-ars periode vil ske med mellom O og 15 prosent.
Inntektskrav 1 viser inntekten som kreves for & spare tilstrekkelig for & dekke egenkapitalkravet,
mens inntektskrav 2 viser inntektskravet som ma til for & innfri bankenes krav til betjeningsevne




Boligprisvekst og inntektskrav i leie-
modellene

Inntektskrav 2
(betjenings-
evne)

0 517 500 517 500 725 000 536 453
69 000 517 500 448 500 690 000 536 453
138 000 517 500 379 500 640 000 536 453
207 000 517 500 310 500 600 000 536 453
276 000 517 500 241 500 550 000 536 453
345 000 517 500 172 500 505 000 536 453
414 000 517 500 103 500 460 000 536 453
483 000 517 500 34 500 415 000 536 453
517 500 517 500 0 0 536 453

Egenkapital- Inntektskrav 1

Boligprisvekst | Egenkapital Krav Sparebehov (egenkapital)




Konklusjon

» Tradisjonelt oppfattes eie og leie som dikotome begreper( enten leier man
eller sa eier man). Alternative etableringsmodeller utfordrer denne
tankegangen.

» Alternative etableringsmodeller Bostart, Leie-til- eie og delt eierskap har
ulike egenskaper og effekter, men bidrar generelt til a redusere
etableringsterskelen i det norske boligmarkedet, samt bidrar til a letter
overgangen fra leie til eie for dem som har betjeningsevne, men mangler
egenkapital.

» Disse virkningene oppnas med minimale subsidier og til tross for at
nybyggsegment ligger vesentlig hayere i pris enn brukt boligmarkedet. |
tillegg er leie generelt lite persongkonomiske gunstig pga boligbeskatningen.

» Virkningene bar forstas pa bakgrunn av skjerpete krav til betjeningsevne.




Veier til ele
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Takk for at du var
med oss!

Spersmal eller tilbakemeldinger:
nbbl@nbbl.no



