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Sammendrag

Bakgrunn for undersgkelsen

Da Norges Bank over en lengre periode hevet styringsrenten og
bankene fulgte opp med okt utlansrente pa boliglan, fokuserte
media i okende grad pa betalingsproblemer og omsetnings-
problemer i tilknytning til lavinnskuddsboliger 1 borettslag. En del
av mediabildet har vart knyttet til markedsforingen av prosjektene,
hvilke opplysninger som er forelagt kjoperne, kjopernes evne til a
gjennomskue hva den fulle prisen har vart, hvordan boutgiftene
vil kunne utvikle seg under alternative renteforutsetninger og
hvilke kredittvurderinger private kredittinstitusjoner har
gjennomfort nar det er blitt gitt lan til innskuddene.

Utgangspunktet for de omtalte problemene er at borettslagsboliger
har veart tilbudt pa markedet med en hoy andel fellesgjeld og lave
innskudd. Felleslanet 1 flere borettslag er gitt med en nedbetalings-
plan med en avdragsfri periode. For de som kjopte lavinnskudds-
boliger da renten var lav, har renteskningen fort til en kraftig
okning bade 1 betaling av felleskostnader og utgifter knyttet til 4
betjene lanet pa innskuddet.

Kommunal- og regionalministeren satte i juni 2008 ned et
statssekreterutvalg som gjennomgikk disse problemene og kom
med en tiltaksplan. Et av tiltakene var et oppdrag til Husbanken
om en ny kartlegging av omfang og problemer knyttet til
lavinnskuddsboliger. Denne rapporten er resultatet av
kartleggingen.

Husbanken ensket 4 vite hva boligene ble solgt for, hvordan de er
finansiert, hvordan fellesgjelden nedbetales, i hvilket omfang
borettslagene er forsikret mot mislighold av felleskostnader, hvem
som solgte boligene og om god meglerskikk er fulgt.
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De ville ogsa vite om lavinnskuddsboligene er kostbare boliger,
fremstilt rimeligere 1 markedsforingen enn de er, og om de er
markedsfort spesielt mot unge kjopere i en tid med lave renter og
dermed lave felleskostnader?

Et annet viktig tema var a undersoke omfanget av misligholdte
felleskostnader i borettslag, hvordan misligholdet vil utvikle seg de
nzrmeste tre drene og hvilke priser lavinnskuddsboliger oppnar i
andrehandsmarkedet.

Vire funn tyder pa at renteokningen de siste arene har skapt
betalingsproblemer for flere, men at problemene ikke er
konsentrert til lavinnskuddsborettslag. Det trenger ikke vere
lavinnskuddsboligmodellen 1 seg selv som har skapt disse
problemene. For en kan svare utfyllende pa arsaker til
betalingsproblemer, bor en ogsa se noyere pa kredittgivingspraksis
1 tilknytning til kjop av boliger, og lavinnskuddsboliger spesielt.

Generelt om lavinnskuddsboliger

Gjeldende borettslagslov av 6. juni 2003, som tradte 1 kraft 15.
august 2005, apnet adgang for at ikke bare boligbyggelag, men ogsa
andre yrkesutovere kunne eie opp til alle boligene i borettslaget.
Tidligere var det slik at andre enn boligbyggelagene matte
simultanstifte borettslag, dvs. at de som skulle eie andeler i
borettslaget kom sammen og stiftet borettslaget. Det ble dermed
ikke noen begrensning i hvem som kunne stifte borettslag og hvor
lenge stifterne kunne eie andelene. Lovendringen gjorde det mer
aktuelt for utbyggere a benytte borettslagsmodellen.

Et sertrekk ved borettslagsboliger er at kjopers risiko er mindre
ved kjop av enn ved kjop av selveide boliger, fordi store deler av
kreditten er 1 form av fellesgjeld. Dersom salgsverdien av boligen
skulle bli lavere enn felleslinet, kan beboeren si opp sin borett
(med 6 maneders varsel) og vil etter denne perioden ikke lenger
vare ansvarlig for felleslinet. Kun innskuddet vil vare tapt.
Borettslag med lavt innskudd reduserer dermed tapspotensialet for
den enfelte andelseier, men borettslaget som et kollektiy far pa denne
mdten en storre tapstisiko.

Ved kjop av bolig i borettslag er beboerne mao felles ansvarlig for
a betjene felleslanet. NBBL har en forsikringsordning mot
mislighold av felleskostnader. For 4 bli omfattet av ordningen
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kreves det na at innskuddet er pa minimum 20 prosent for
borettslag tilknyttet et boligbyggelag og 25 prosent for frittstiende
borettslag. I tillegg blir det gjort en totalvurdering av
finansieringsstruktur og kvadratmeterpris. Kostnadene for a vare
med i sikringsfondet er 0,35 prosent av budsjetterte
felleskostnader. Sikringsfondet omfatter 3590 borettslag av i alt
7000. Enkelte boligbyggelag har egne garantiordninger.

Dersom salgsprisen for boligene i et borettslag ligger under
fellesgjelda vil ikke boligene kunne omsettes 1 markedet. Dette
gjelder ogsa ved et tvangssalg. Borettslaget ma overta boligen og
de som bor i borettslaget ma betjene en storre fellesgjeld pr. andel.
Borettslaget kan i en periode leie ut boligen i pavente av at prisen
skal stige og at det blir mulig a selge boligen. Leien kan vare lavere
enn de felleskosnader som skal betjene fellesgjeld og drift og
dermed likevel belaste beboerne. En konkurs kan vare en losning
for borettslag der mange sier opp boretten nar boligene ikke er
salgbare.

Registrering av prospekter for borettslagboliger til salgs

Eiendomsverdi AS har en database over salgsprospekter og priser
pa nye boligprosjekter fra 2004 og frem til i dag. NIBR har tatt
utgangspunkt 1 denne og registrert prospekter lagt ut for salg i
perioden 1. juli 2006 til og med september 2008. Arntsen m.fl
(20006) brukte denne basen og registrerte lavinnskuddsbolig-
prosjekter fra perioden 2004 til 1. juli 2006. NIBR har fitt tilgang
til denne basen.

Kriteriene for 4 registrere et borettslag i NIBRs base var gitt av
oppdragsgiver:

1. Alle nye borettslagsprosjekter med en gjennomsnittlig
innskuddsandel lavere enn 25 %

N

Prosjekter som hadde minst 1 bolig med
innskuddsandel lik 20 prosent eller lavere.
Prosjekter som har "hoye priser”

Prosjekter som kun hadde 1 og 2 roms boliger
Prosjekter som er markedsfort mot unge
Prosjekter med en avdragsfri periode pa felleslinet
lenger enn 10 ar

7.  Prosjekter med en lopetid pi felleslanet over 30 ar

oUW
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I utgangspunktet var det i folge Eiendomsverdis base ca. 630
borettslag som var lagt ut for salg i perioden fra juli 20006 til
september 2008. Prospekt som manglet opplysninger om priset,
boligstorrelser, betalingsbetingelser pa felleslanet eller opplysninger
om markedsforing mot unge ble ikke registrert i NIBRs oversikt.

Noen av prospektene var feilaktig registrert som borettslag, noen
var trukket fra markedet, noen var dobbeltellinger ved at hvert
byggetrinn var registrert som et eget borettslag og andre manglet
tilstrekkelig med opplysninger for 4 kunne karakteriseres som et
lavinnskuddsborettslag eller ikke.

NIBR registrerte 183 borettslag etter kriteriene nevnt ovenfor.
Disse lavinnskuddsborettslagene utgjorde 43 prosent av alle
borettslag som vi hadde tilstrekkelige opplysninger om for 4
avgjore om de var lavinnskuddsborettslag eller ikke. Det
understrekes at blant annet ogsa nedbetalingsbetingelser pa
felleslanet var et kriterium for a bli plassert i kategorien
lavinnskuddsbolig i denne sammenhengen.

En sporreundersgkelse om betalingsproblemer

Som utgangspunkt for a velge ut borettslag til en sporreunder-
sokelse om mislighold av betaling av felleskostnader hadde vi to
baser med registrerte borettslag; NBBLs database over
lavinnskuddsborettslag og NIBRs registrerte borettslag. Disse to
populasjonene dannet utgangspunkt for a finne frem til 150
borettslag for en narmere undersokelse. Bare borettslag med
innskuddsandeler under 25 prosent var utgangspunkt for
utvelgelse. Vi valgte like mange borettslag fra hver populasjon.
Bruttoutvalget ble redusert til 106 fordi det var overlapp mellom
borettslag i de to basene og at borettslagene enten ikke var
etablerte eller kansellerte. Vi fikk svar som kunne brukes i analysen
fra 91 borettslag.

Opprinnelig var tanken a ringe opp styrelederen i hvert borettslag
for 4 fa svar pa sporsmilene i sporreskjemaet. Underveis fant vi ut
at foretningsforer ville vare den som hadde best oversikt over
dagens betalingsproblemer, som vi oppfattet som det viktigste 4 fa
svar pd. I noen av prospektene manglet det opplysninger om
foretningsforer. Nokkelopplysninger om borettslagene fra
Bronnoeysundregistrene ble benyttet for 4 finne frem til
foretningsforer for borettslag i sporreundersokelsen som manglet
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slike opplysninger i prospektet. Det viste seg at foretningsforerne
kjente borettslagene svart godt og kunne svare utfyllende pa
sporsmalene.

Mislighold av felleskostnader

Mange av borettslagene som ble bygget i forste del av den
perioden vi har sett pd, vil na starte pa nedbetaling av fellesgjeld
etter en avdragsfri periode pa 5 ar. Den forventede rente-
nedgangen gjennom 2009 og de antakelser som er gjort om
renteutviklingen i de folgende arene vil imidlertid redusere
boutgiftene for de fleste. Det vil derfor ikke vare boutgiftene i seg
selv som eventuelt vil skape fremtidige betalingsproblemer i
lavinnskuddsboliger eller i andre boformer. Lavinnskuddsboliger
fra perioden 2004-2006 har ogsa hatt en prisutvikling som er slik at
prisfallet fremover ma bli svart stort for fellegjelda overstiger
salgsprisene.

Sperreundersokelsen blant foretningsforere for et utvalg av
lavinnskuddsborettslag fra perioden 2004-2008 viser at 105 av
2424 beboere eller 4 prosent av beboerne i disse borettslagene har
hatt betalingsproblemer i form av misligholdte felleskostnader.
Omfanget av betalingsproblemer varierer ikke med byggeir, men
er noe hoyere i borettslagene med de laveste innskuddene.

Salgsprisene og boliglansrenten var lavest i forste del av perioden,
og mange av kjoperne fra den tiden har fatt en kraftig uforutsett
okning i felleskostnadene, spesielt gjelder det borettslag med
privatfinansiert fellesgjeld. De som kjopte 1 slutten av perioden
mitte betale mer for boligene, men sto overfor boligrenter som
gjorde at boutgiftene i 2008 ikke ble overraskende mye hoyere enn
en burde tatt hoyde for.

Er omfanget av betalingsproblemer storre i lavinnskuddsborettslag
enn i andre tilsvarende boformer? Dette er det vanskelig 4 svare
pa. I 2003 hadde for eksempel 5,4 prosent av etableringslinene
som var gitt 1 ar 2000 1 Oslo en restanse pa 60 dager eller mer. En
tilfeldig valgt gjennomgang av begjarte tvangssalg av borettslags-
leiligheter ved Drammen tingrett fra 2008 viser at 75 prosent av
sakene var knyttet til borettslag bygget for 1990. To av ti saker var
fra borettslag bygget i 2004-2006. Det er fa begjeringer om
tvangssalg som forer til utkastelser og faktiske tvangssalg. Kort
oppsummert tyder vare funn pa at renteokningen de siste arene har
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skapt betalings-problemer for flere, men at problemene ikke
spesielt er konsentrert til lavinnskuddsborettslag. Vire funn tyder
pa at det ikke er lavinnskuddsboligmodellen i seg selv som har
skapt disse problemene. For en kan svare utfyllende pa arsaker til
betalingsproblemer, bor en imidlertid se noyere pa
kredittgivingspraksis i tilknytning til kjep av boliger, og
lavinnskuddsboliger spesielt.

Innskuddsandel og hvem som er utbygger

En undersokelse av nye boliger bygd i 2005 viste at 9 prosent av
beboerne i nye borettslagsboliger hadde en innskuddsandel under
20 prosent, mens 77 prosent hadde en innskuddsandel pa 25
prosent eller mer. Bade var gjennomgang av prospekter og
sporreundersokelsen til foretningsforerne viser at andelen
borettslag med innskuddsandel lavere enn 20 prosent har vart
avtakende over perioden 2005 og frem til i dag.

Private utbyggere bygde 70 prosent av de borettslagene som NIBR
registrerte som lavinnskuddsboliger etter de tidligere nevnte
kriteriene. Boligbyggelagene sto for 20 prosent, mens resten av
prosjektene var samarbeidsprosjekter mellom boligbyggelag og
private utbyggere. Boligbyggelagene sto for halvparten av
prosjektene med innskuddsandeler under 20 prosent.

Beboersammensetning og sikringsordninger

Om lag 1 av 3 lavinnskuddsborettslag bebos ensidig av kategorien
unge, mens 40 prosent av borettslagene har en blanding av alle
aldersgrupper. Det er en tendens til at andelen unge hushold oker
jo lavere innskuddsandelen er.

Om lag halvparten av lavinnskuddsborettslagene er tilknyttet et
boligbyggelag og andelen er storre jo lavere innskuddsandelen er.
Foretningsforerne i sporreundersokelsen oppgir at 8 av 10
lavinnskuddsborettslag er forsikret mot tap knyttet til
felleskostnader. Tilknyttede borettslag er oftere forsikret enn de
frittstaende.

Salgsprosess, meglerskikk og ”ungdomsprofil” i prosjektene

God meglerskikk er definert i forhold til Eiendomsmegletloven
slik den er utformet i 2008. Mange av prosjektene har vert til salgs
for endringen 1 loven inntradte. Foretningsforerne mener at god
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meglerskikk er fulgt i salget av 1 6 av 10 borettslag, mens vi i var
gjennomgang av prospektene finner at kun 14 prosent tilfredsstiller
kravet til god meglerskikk etter dagens lov. Bare 6 prosent av
prosjektene er etter var vurdering spesielt rettet mot ungdom.
Andelen er 13 prosent blant prosjekter med en innskuddsandel
lavere enn 20 prosent.

Finansiering og skonomi

Mange av prospektene har mangelfulle opplysninger om hvem
som skal finansiere fellesgjelda. Nar borettslaget er etablert og
finansieringen pa plass svarer foretningsforerne i sporre-
undersokelsen at Husbanken finansierer fellesgjelda i 44 prosent av
prosjektene. Blant borettslag med innskuddsandel under 20
prosent har Husbanken finansiert fellesgjelda 1 6 av 10 borettslag.

I var gjennomgang av prospektene fant vi at bare tre av de
registrerte borettslagene tilbod fellesgjeld med fast rente. Men 1
over 119 av de 183 registrerte prosjektene manglet det
opplysninger om renten var flytende eller fast. De aller fleste
borettslag med en innskuddsandel lavere enn 25 prosent hadde en
avdragsfri periode under 10 ar og en samlet nedbetalingstid pa
mellom 20 og 30 ar. Blant borettslag med en hoyere
innskuddsandel enn 25 prosent, men som ble registrert fordi de
hadde enkelte lavinnskuddsboliger eller hadde spesielle
nedbetalingsbetingelser, var det 38 prosent som hadde en
nedbetalingstid av felleslinet pa 50 ér.

I om lag halvparten av prospektene opplyses det om at borettslaget
har eller vil fa en IN-ordning, dvs. mulighet for individuell
nedbetaling av fellesgjeld fordi lanebehovet er mindre enn
fellesgjeldens storrelse.

Husbankfinansierte lavinnskuddsborettslag

Husbanken finansierte en storre andel av lavinnskudds-
borettslagene som ble bygget tidlig 1 perioden 2005-2008 da
prisniviet var lavere enn i slutten av perioden og mindre fokus var
rettet mot sikringsordningene. Siden innslaget av lavinnskudds-
boliger med innskuddsandeler under 20 prosent ogsa var storst
tidlig 1 perioden, har Husbanken finansiert flere slike borettslag
enn de private bankene i folge vir sporreundersokelse til
foretningsforerne. De husbankfinansierte borettslagene var i storre
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grad enn de privatfinansierte bygget av private utbyggere. Den
geografiske lokaliseringen av borettslagene varierte lite mellom
husbankfinansierte borettslag og andre privatfinansierte. Det synes
a vaere et noe mindre innslag av unge og et relativt storre innslag av
blandede aldersgrupper i de husbankfinansierte borettslagene. De
husbankfinansierte borettslagene ble i noe storre grad solgt av
utbyggeren i stedet for via en eiendomsmegler og fulgte i storre
grad god meglerskikk.

Salgspriser pa nye og brukte lavinnskuddsboliger

En sammenligning av salgspriser pA NBBLs registrerte prosjekter
for 2005 med salgspriser pa nye borettslagsboliger fra 2005,
registrert 1 Barlindhaug og Ekne Ruud (2008), konkluderer med at
det ikke kan sies at lavinnskuddsboliger 1 2005 hadde hoyere
salgspriser enn andre sammenlignbare boliger.

Pa grunnlag av salgspriser pa lavinnskuddsboliger registrert bade
av NBBL og NIBR gis en oversikt over utviklingen 1 salgspriser for
perioden 2005 - 2007. Utviklingen 1 disse salgsprisene
sammenlignes bade med SSBs byggeprisindeks for flerbolighus og
SSBs omsetningspriser for brukte borettslagsboliger for samme
periode. Pa bakgrunn av denne sammenligningen er det ikke
grunnlag for 4 si at salgsprisene pa lavinnskuddsboliger ferdigstilt 1
2006 og 2007 hadde hoyere salgspriser enn andre tilsvarende
boliger.

Data fra finn.no er brukt for a finne betydningen av fellesgjeldens
storrelse pa totalprisene som oppnas i andrehandsmarkedet pa
borettslagsboliger 1 hhv. 2003 og 2008. For begge arene finner vi at
boligprisene er hoyere jo storre fellesgjeld pr. kvadratmeter en
bolig har. Dataene gir ikke grunnlag for a si at lavinnskuddsboliger
oppnar relativt lavere priser i andrehandsmarkedet sammenlignet
med andre tilsvarende boliger.

En gjennomgang av prosjektkostnader, salgsinntekter og
dekningsbidrag i fire kostbare prosjekter viser at bygging i
sentrumsomrader er kostbart, men at det ogsa kan oppnis hoye
salgspriser i dette markedssegmentet. Renteokning, finanskrise og
salg til spekulanter som ikke kan gjore opp for seg i et fallende
marked har svekket den normale lonnsomheten i prosjektene og et
negativt dekningsbidrag ma paregnes i minst to av dem.
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Om lavinnskuddsboligmodellen

Tilbudet av lavinnskuddsboliger synes 4 vare i relativ tilbakegang,
dels pa grunn av mediaoppmerksomheten, men ogsa pa grunn av
de erfaringene utbyggerne har hatt med modellen.

Selv om mislighold av fellesutgifter ikke er konsentrert til
borettslag med hoy fellesgjeld, boligene ikke selges til hoyere priser
enn andre sammenlignbare boliger og de ser ut til 4 folge samme
verdiutvikling som andre boliger, har modellen noen utfordringer.

Den nye Eiendomsmegletloven, bransjenormen og utredninger
omkring forbedringer av sikringsordninger i borettslag, vil kunne
forbedre noen av de uheldige forholdene som er avdekket rundt
lavinnskuddsborettslag. I tillegg bor det fokuseres mer pa
kredittgivningspraksis bade nar det gis lan til innskudd i tillegg til at
en hoy fellesgjeld skal betjenes, og i situasjoner nar en kjoper ikke
har behov for 4 oppseke en kredittinstitusjon for 4 kunne kjope en
lavinnskuddsbolig. Hvem har i det siste tilfellet fraradningsplikt?

Utbyggere etterlyser tiltak i forbindelse med spekulasjonssalg, og
bade banker, sikringsfond og utbyggere ser farene med 4 operere
med differensierte innskuddsandeler innenfor samme
borettslagsprosjekt.
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1  Innledningog
problemstillinger

1.1 Bakgrunnen for undersokelsen

Etter at Norges Bank fra slutten av 2005 jevnlig hevet
styringsrenten og bankene fulgte opp med okt utlansrente pa
boliglan, fokuserte media i okende grad pa betalingsproblemer og
omsetningsproblemer i tilknytning til lavinnskuddsboliger 1
borettslag.

Utgangspunktet for de omtalte problemene er at borettslagsboliger
har vert tilbudt pa markedet med en hoy andel fellesgjeld og lave
innskudd. Felleslanet i flere borettslag ble gitt med en
nedbetalingsplan med en avdragsfri periode pa fem ar eller mer.
Felleskostnadene eller husleien dekket de forste arene driftsutgifter
og renteutgiftene pa felleslanet. I salgsprospekter sarlig fra
perioden 2004 og 2005 har felleskostnadene vert kalkulert med
utgangspunkt i en svart lav rentesats og ingen avdrag. Ogsa
innskuddene, 1 den grad de var lanefinansiert, har hatt lave
kapitalkostnader som folge av lav rente og relativt lang
nedbetalingstid etter annuitetsprinsippet.

For de som kjopte lavinnskuddsboliger da renten var lav, harden
nevnte renteokningen fort til en kraftig ekning bade i
felleskostnader/husleie og utgifter knyttet til 4 betjene lanet pa
innskuddet. Media har satt fokus pa dette ved 4 omtale
husholdninger som ensket a flytte fra boliger med boutgifter de
ikke kunne betjene: Noen av disse opplevde at boligene var
vanskelig 4 fa omsatt til en pris som reflekterte prisutviklingen i
boligmarkedet ellers. I media fremkom det ogsa at potensielle
kjopere synes 4 ha blitt skeptiske til borettslagsmodellen generelt,
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men spesielt skeptiske til 4 kjope andeler i mediafokuserte
borettslag. Borettslag som ikke er med 1 boligbyggelagenes
forsikringsordning for mislighold av felleskostnader syntes mest
utsatt. De potensielle kjoperne var redde for 4 ga inn i borettslag
der de kunne risikere 2 matte betale for naboens manglende
betjening av egen gjeld og der det hersket mer usikkerhet knyttet til
fremtidig prisutvikling enn ved andre boliginvesteringer.

En del av mediabildet har vart knyttet til markedsforingen av
prosjektene, hvilke opplysninger som er forelagt kjoperne,
kjopernes evne til 4 gjennomskue hva den fulle prisen har vert,
hvordan boutgiftene vil kunne utvikle seg under alternative
renteforutsetninger og hvilke kredittvurderinger private
kredittinstitusjoner har gjennomfert nar det er blitt gitt lan til
innskuddene.

Kommunal- og regionalministeren satte ned et statssekreterutvalg
som gjennomgikk disse problemene og kom med en tiltaksplan i
juni 2008. Forslagene fra utvalget kan grovt oppsummeres som
folger:

- Forbedre informasjon om totalpris og forventet
kostnadsutvikling

— Forbedre sikringsordninger for husleietap/tap pa betaling av
felleskostnader

- Forbedre kredittvurderingen av kjoper (bl.a. ved a forby
selgerfinansiering og fokusere pa fraradingsplikten)

- Angivelse av en makismalgrense for andelen felleslin

— Forbud mot 4 innga festeavtaler pa grunn som allerede er
bygget ut

Det siste forslaget har sin bakgrunn 1 at det ved etableringen av
enkelte lavinnskuddsboligprosjekter er inngatt festekontrakter som
har gjort det vanskelig 4 sammenligne prisen pa slike boliger med
salgspriser pa tilvarende boliger med eid grunn.

Et ytterligere tiltak er et oppdrag til Husbanken om en ny
kartlegging av omfang og problemer knyttet til
lavinnskuddsboliger. Husbanken ensker informasjon om
borettslagene har spesielt hoye salgspriser ved forste gangs salg? I
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hvilken grad er det vanskelig a selge disse boligene i
andrehandsmarkedet? Er de darlig forsikret mot tap pa betaling av
felleskostnader? Har mange av beboerne fatt betalingsproblemer
og hvordan vil misligholdet utvikle seg de kommende arene nar
mange av borettslagene ma begynne a betale avdrag pa fellesgjelda?
Dette er bakgrunnen for utarbeidelsen av denne rapporten.

1.2 Om bygging og salg av nye
borettslagsleiligheter

A/L Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) er
fellesorganisasjonen for norske bolighbyggelag. Noen fa
boligbyggelag har valgt 4 sta utenfor. 86 boligbyggelag star tilsluttet
NBBL. Disse forvalter rundt 5100 tilknyttede borettslag med
253000 boliger. Beboerne i tilknyttede borettslag er alle
medlemmer i boligbyggelaget. Etter lov om borettslag kan
foretningsforselen for et tilknyttet borettslag vaere uoppsigelig opp
til 10 ar etter at borettslaget er stiftet.

I alt er det om lag 7000 borettslag i Norge som enten er tilknyttede
eller et frittstiende. Boligbyggelagene kan ogsa ha forretningsforsel
for frittstaende borettslag, slik at de 1 2008 1 alt forvalter rundt
378000 boliger.

Gjeldende borettslagslov av 6. juni 2003, som tradte i kraft 15.
august 2005, apnet adgang for at ikke bare boligbyggelag, men ogsa
andre yrkesutovere kunne eie opp til alle boligene i borettslaget.
Tidligere var det slik at andre enn bolighyggelagene mitte
simultanstifte borettslag, dvs. at de som skulle eie andeler i
borettslaget kom sammen og stiftet borettslaget (Arntsen m.fl.
2000). Det ble dermed ikke noen begrensning i hvem som kunne
stifte borettslag og hvor lenge stifterne kunne eie andelene.
Lovendringen gjorde det mer aktuelt for utbyggere a benytte
borettslagsmodellen (ibid.). Flere frittstiende borettslag, dvs.
borettslag som ikke er tilknyttet et boligbyggelag, ble na stiftet.

Den som selger borettslagsboliger har etter lov om eiendoms-
megling en viss informasjonsplikt. Under § 6-7 star det at den
skriftlige oppgaven i forbindelse med transaksjoner skal inneholde:
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1. Lanevilkdrene for nedbetaling av fellesgield og beregning av manedlige
[felleskostnader, samt andre faste kostnader som knytter seg til dette,

2. separat beregning av manedlige felleskostnader etter en eventuell avdragsfri

periode,

3. opplysninger om kjoper kan holdes ansvarlig for andres mislighold av
Jfelleskostnader eller usolgte enbeter horende til prosjektet,

4. relevante rettigheter og forpliktelser for innehaveren av atkomstdokumentet,
sameieandelen eller eierseksjonen ifolge lov, forskrifl, vedtekter, vedtak og
avtaler, og

5. vesentlige opplysninger om borettslaget, samezet el. sitt budsjett og regnskap,
samt opplysninger om at disse dokumentene er tilgjengelige hos oppdragstaker.

Disse presiseringene kom inn i loven 1 2007, slik at prospekter for
dette tidspunktet ikke matte tilfredsstille alle disse kravene. Et krav
om opplysninger om totalpris kom ferst inn i bransjenormen 1
desember 2008. Den gamle bransjenormen fra 2007 satte krav om
at fullstendige prisopplysninger skulle gis i all markedsforing.

I sporsmalet om selger har fulgt god meglerskikk har vi likevel lagt
dagens lov til grunn ved vurderingen av prospektene. Resultatene
viser dermed ikke hvor stor andel av selgere som har fulgt loven til
enhver tid, men hvor mange prospekter i perioden vi ser pd som
tilfredsstiller god meglerskikk etter dagens krav.

Dersom det tar tid 4 selge boliger i et borettslag, vil det ikke vare
tilfredsstillende 4 bruke ”gamle” prospekt med rentesatser som
ligger under faktiske rentesatser. Forbrukerradet har gransket
markedsforingen av 70 storre boligprosjekt som er finansiert med
innskudd og fellesgjeld.1 Informasjonen om storrelsen pa
telleskostnadene er basert pa et mye lavere renteniva enn det
faktiske. I hvert femte boligprosjekt brukte eiendomsmeglerne en
rentesats pa fellesgjelden som 1a under styringsrenten til Norges
Bank. Bare i 30 av 70 undersokte leilighetsprosjekt brukes det en
realistisk rente, som Fotrbrukerrddet mener er minst et halvt
prosentpoeng over Norges Banks styringsrente.

! http://forbrukerportalen.no/Tester/2008/oppgir_feil_rente_pa_fellesgjeld.
Undersokelsen ble gjennomfort i forste halvar 2007 da Norges Banks
styringsrente 14 pa 5 prosent
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Dersom kjoper har fatt tilfredsstillende informasjon om betalings-
betingelsene, vil ikke oversikten over fremtidige boutgifter i en
borettslagsleilighet avvike fra den oversikten en fir ved kjop av en
tilsvarende selveid bolig.

Under forutsetning om full informasjon, vil det for kjoperne veare
lite som skiller borettslagsboliger fra andre boliger nar det gjelder
de okonomiske betingelsene knyttet til kjopet. Det sentrale er
forstaelsen av de laneforpliktelsene som kjoper har padratt seg ved
kjop. Den samme forstaelsen kreves ogsa ved andre boligkjop, for
eksempel sannsynligheten for fremtidig renteendringer og
forstaelsen av hvordan fremtidige nedbetalinger av lanet vil pavirke
de drlige boutgiftene. Ofte vil et felleslan 1 et borettslag ha
gunstigere betingelser enn det den enkelte kan forhandle seg frem
til ved kjop av en selveid bolig.

Ved kjop av en borettslagsbolig er det uklart hvorvidt selger har
informasjons- og fraradingsplikt etter Finansavtaleloven. Det
normale vil vare at kjoper har behov for et ln til 4 betale hele eller
deler av innskuddet og at det er denne kredittgiveren som har
fraradingsplikten. Denne kredittgiveren skal da selvfolgelig ta i

betraktning storrelsen pa felleslanet og all annen gjeld kjoper matte
ha.

Nir innskuddet blir sa lavt at dette kan fremskaffes uten 4 ga veien
om en kredittsituasjon, vil det kunne oppsta et problem. Kjoper vil
kunne kjope boligen uten 4 bli kredittvurdert eller vart utsatt for
annen radgivning. Arntsen m.fl (2006) nevner at det er lettere for
foreldre 4 yte en kontantsum som forskudd pa arv ved kjop av
lavinnskuddsboliger slik at det er unedvendig a oppta et privat lan i
en bank. Ogsa personer med betalingsanmerkninger kan pa denne
miten skaffe seg en bolig (ibid.). En nylig avsagt dom 1 Oslo
tingrett 10.11.2008 slar fast at megler har fraradningsplikt pa linje
med bankene nir megler har kunnskap om kjoperens okonomiske
situasjon. Dommen er paanket og folgelig ikke rettskraftig.”

Kjopers risiko er mindre ved kjop av borettslagsboliger med
fellesgjeld enn ved kjop av selveide boliger. Dersom salgsverdien
av boligen er lavere enn felleslanet, kan beboeren si opp sin borett
med 6 maneders varsel og vil etter denne perioden ikke lenger
vere ansvarlig for felleslanet. Innskuddet vil selvfolgelig vare tapt.

*Se www.forbrukerportalen.no: Megler domt til 4 betale erstatning 4.12.08.
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Et lavt innskudd reduserer dermed tapspotensialet for den enkelte
andelseier, men borettslaget som et kollektiv far pa denne maten
en storre tapsrisiko. I en situasjon der borettslaget gar konkurs har
beboer krav pa 4 fd en tidsubestemt leickontrakt der leien skal
settes til sakalt ”gjengs leie”.

Ved kjop av bolig i borettslag er beboerne felles ansvarlig for 4
betjene felleslinet. NBBL har en forsikringsordning mot
mislighold av felleskostnader. For 4 bli omfattet av ordningen
kreves det at innskuddet er pa minimum 20 prosent for borettslag
tilknyttet et boligbyggelag og 25 prosent for frittstiende
borettslag’. I tillegg blir det gjort en totalvurdering av
finansieringsstruktur og kvadratmeterpris. Kostnadene for a vare
med i sikringsfondet er 0,35 prosent av budsjettert
husleie/felleskostnader. Sikringsfondet omfatter 3590 borettslag av

1 alt 7000. Enkelte boligbyggelag har egne garantiordninger som
for eksempel OBOS.*

I oktober 2008 satte Regjeringen ned et utvalg om sikrings-
ordninger i borettslag som skal vare ferdig 1. juli 2009. Utvalget
skal foresla a lovfeste minimumskrav til frivillige sikringsordninger
mot tap av felleskostnader i borettslag, vurdere markedsforing, om
det skal innfores krav om konsesjon for a kunne tilby produktet
samt om det skal fores tilsyn med ordningen. En skal ogsa vurdere
om aktorer skal ha adgang til 4 tilby sikringsordninger kun til deler
av markedet, se om det er behov for overgangsregler knyttet til
etablerte sikringsordninger og foresld hvordan eksisterende
borettslag uten forsikring kan komme inn under en
sikringsordning.

Dersom salgsprisen for boligene i et borettslag ligger under
fellesgjelda vil ikke boligene kunne omsettes i markedet. Dette
gjelder ogsa ved et tvangssalg. Borettslaget ma overta boligen og
de som bor i borettslaget ma betjene en storre fellesgjeld pr. andel.
Borettslaget kan i en periode leie ut boligen 1 pavente av at prisen
skal stige og at det blir mulig 4 selge boligen. Leien kan vare lavere
enn de felleskostnadene som skal betjene fellesgjeld og drift og
dermed likevel belaste beboerne. En konkurs kan vare en losning

? Kilde: Retningslinjer for Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond pr. 20.12.07
* Kilde: arkiv.na24.no 20.02.08: Sven Dehlin, finansdirektor i NBBL Partner AS
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for borettslag der mange sier opp boretten nar boligene ikke er
salgbare.

1.3  Narmere om rapportens problemstillinger

Denne rapporten vil vise omfanget av lavinnskuddsboliger som er
lagt ut for salg i perioden juli 2006 til september 2008.
Lavinnskuddsboliger er her vidt definert, der ogsa borettslag med
innskuddsandeler pa 25 prosenteller mer er tatt med dersom visse
andre kriterier er oppfylt. Vi vil imidlertid ha spesielt fokus pa om
andelen med innskudd lavere enn 20 prosent er blitt redusert i
lopet av perioden.

Pa grunnlag av opplysningene fra prospektene vil vi undersoke hva
boligene selges for, hvordan de er finansiert, hvordan fellesgjelden
skal nedbetales, 1 hvilket omfang borettslagene er forsikret mot
mislighold av felleskostnader, hvem som selger boligene, om god
meglerskikk er fulgt og i hvilken grad boligene er markedsfort
spesielt mot unge. Vi vil blant annet belyse hvorvidt det er slik at
dette er kostbare boliger, fremstilt rimeligere enn de er og
markedsfort spesielt mot unge kjopere i en tid med lave renter og
dermed lave felleskostnader?

Ved 4 ga gjennom regnskap eller kalkyler til noen utvalgte kostbare
prosjekt vil vi fa et inntrykk av om salgsprisene er markeds-
tilpasset, om de reflekterer de kostnadene utbygger har hatt 1
prosjektet eller om avkastningen ved a bygge og selge slike
borettslag har vert svart stor.

I en periode med stigende renter etter at boligene er kjopt har alle
beboere 1 boliger med hoy fellesgjeld fatt en kraftig okning i
felleskostnadene. Hushold med like store individuelle boliglin har
hatt den samme okningen i boutgiftene som folge av
renteokningen. Spersmalet som vi ser pa her er om rekrutteringen
til lavinnskuddsborettslagene har veart slik at det i storre grad der
fins en konsentrasjon av husholdninger som er mer utsatt for okte
renteutgifter enn i andre boformer.

Rapporten er disponert slik: Sist i dette kapitlet gjennomgar vi en
tidligere undersokelse av lavinnskuddsboliger. Kapittel 2 beskriver
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hvilke metoder og datakilder som er brukt i rapporten. Deretter
folger en beskrivelse av ulike egenskaper ved borettslagene, der
data bade hentes fra prospekter og sporreundersokelsen. Et eget
kapittel 4 handler om salgspriser pa nye og brukte borettslags-
boliger, mens kapittel 5 ser nermere pa mislighold av fellesgjeld og
drofter omfanget av mulige fremtidige betalingsproblemer. I et
avslutningskapittel foretar vi en drofting av lavinnskudds-
boligmodellen med utgangspunkt i vare funn fra undersokelsen.

1.4  Tidligere undersokelser

Arntsen m.fl (2000) foretok en bred gjennomgang av hva slags
innhold begrepet lavinnskuddsboliger har hatt i ulike tidsfaser.
Lavinnskuddsboliger 1 den tidsfasen som det na fokuseres pa
kjennetegnes ved at tilbudet av slike boliger er markedsbasert og at
en gunstig felles lanefinansiering gjor det lettere a selge boligene
ved forste gangs omsetning. Endringene 1 borettslagsloven, tradte i
kraft 15. august 2005 og har gjort det mulig for andre enn bolig-
byggelag 4 kontorstifte borettslag. Det innebzrer at utbygger kan
eie alle andelene i borettslaget og sitte pa dem til de er solgt. I
hovedsak er det verken knyttet statlige tilskudd til fremskaffelsen,
gitt rimelige ldn til fellesfinansieringen eller gitt kommunale bidrag
1 form av rimelige tomter. Derfor er det ogsa bare unntaksvis lagt
restriksjoner pa senere omsetning av boligene i form av
prisregulering.

Analysen av de innsamlede dataene i Artnsen m.fl. (20006) viser at
lavinnskuddsboliger, i rapporten definert som boliger med en
innskuddsandel pa i praksis 21 prosent eller mindre, er noksa like
andre borettslagsboliger bade i storrelse og hustype, men er
overrepresentert i Oslo og tildels i Stavanger og underrepresentert
1 Bergen og Trondheim. Dette var prosjekter som var lagt ut for
salg i Eiendomsverdis database i perioden 1. januar 2004 til 1. juli
2006. I mange av prosjektene varierer innskuddsandelen mellom
boligene i samme prosjekt, dvs. at prosjektene dels bestir av
lavinnskuddsboliger og dels ikke. I NBBLs registrering vil ikke
borettslaget nodvendigvis ha en gjennomsnittlig innskuddsandel pa
21 prosent eller mindre, selv om noen leiligheter har
innskuddsandeler 1 denne storrelsesorden. Rundt halvparten av
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prosjektene er slike blandingsprosjekt. En oversikt over
kvadratmeterprisene synes ikke 4 vise at lavinnskuddsboligene
hadde hoyere kvadratmeterpriser enn andre nye boliger. Her tas
det i rapporten forbehold siden det ikke eksisterer god statistikk
over salgspriser pa nye boliger. De fleste av prosjektene har
felleslan med en avdragsfri periode pa 5 ar, deretter en nedbetaling
over 20 ar etter annuitetsprinsippet. I rapporten hevdes det at
Husbanken, sammenlignet med dens engasjement 1 andre
boligprosjekter, er overrepresentert i finansieringen av
lavinnskuddsboliger. Heller ikke markedsforingen av prosjektene
synes 4 avvike fra det som ellers er vanlig for nye boliger.

NIBR-rapport



28

2  Metode

2.1 Registrering av lavinnskuddsboliger

I undersokelsen har vi benyttet oss av en database over nye
boligprosjekter som er lagt ut for salg. Det er Eiendomsverdi AS
som har bygget opp basen som omfatter alle salg av nye
boligprosjekter fra 2004 og frem til i dag. For 2004 omfatter basen
bare en liten andel av de nye prosjektene. I basen er prospekter og
prislister lagt ut som PDF-filer. Det er blant annet mulig 4 legge
inn filtre pa salgstidspunkt, borettslag/selveierboliger og geografi
nar en soker etter aktuelle prosjekter i basen. Noen borettslag er
registrert 1 basen, men kan mangle enten prospekt, prisliste eller
begge deler. Ogsa Arntsen m.fl (2006) brukte denne basen, men
hadde i tillegg opplysninger om lavinnskuddsprosjekter fra NBBLs
boligbygeelag. Noen av disse boligbyggelagenes prosjekter var ikke
registrert hos Eiendomsverdi AS. FEiendomsverdis base inneholder
dermed ikke alle nye borettslagsprosjekter. Basen som ble bygget
opp av Arntsen m.fl. (2006) inneholdt lavinnskuddsboligprosjekter
fra perioden 2004 til 1. juli 2000.

Kriteriene for 4 registrere et borettslag i NIBRs base var gitt av
oppdragsgiver i konkurransegrunnlaget og kan settes opp slik:

8. Alle nye borettslagsprosjekter med en gjennomsnittlig
innskuddsandel lavere enn 25 %

9. Prosjekter som hadde minst 1 bolig med
innskuddsandel lik 20 prosent eller lavere.

10.  Prosjekter som har ’heye priser”
11.  Prosjekter som kun hadde 1 og 2 roms boliger

12.  Prosjekter som er markedsfort mot unge
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13.  Prosjekter med en avdragsfri periode pa felleslinet
lenger enn 10 ar

14.  Prosjekter med en lopetid pa felleslanet over 30 ar

Fremgangsmaten for 4 hente ut prosjekter til databasen var
folgende;

Forst ble det laget en liste med samtlige borettslag som hadde vert
til salgs 1 perioden 1. juli 2006 og frem til september 2008. Det
viste seg at en del av borettslagene var trukket fra markedet og at
andre var feilregistrert som borettslag mens de faktisk var
selveierleiligheter. Disse ble slettet. Noen borettslag bygges ut i
flere byggetrinn. Hvert byggetrinn blir i Eiendomsverdis base ofte
registrert som ett borettslag. I var oversikt har vi etter beste evne
kodet de ulike byggetrinnene som ett borettslag. I noen tilfeller vil
hvert byggetrinn danne et avgrenset borettslag. I slike tilfeller ble
alle byggetrinnene kodet som separate borettslag.

I de tilfeller det forste eller senere byggetrinnet 1a utenfor var
tidsperiode, er bare de byggetrinnene som ligger innefor ovenfor
nevnte tidsperiode registrert i NIBRs oversikt. Dette vil kunne
undervurdere boligantallet i enkelte av borettslagene, men utslaget
er trolig lite.

I utgangspunktet var det i folge Eiendomsverdis base ca. 630
borettslag som var lagt ut for salg 1 perioden. Hvert enkelt av disse
borettslagenes prospekt og prisliste ble sa gjennomgatt og sortert
etter kriteriene for registrering. Der det manglet opplysninger om
priser, boligstorrelser, betalingsbetingelser pa felleslanet eller
opplysninger om markedsforing mot unge, ble borettslaget ikke
registrert i NIBRs oversikt.

I mange tilfeller ble borettslagets navn brukt som sekekriterium pa
sokermotorer pa internett. P4 denne maten kunne vi fa
supplerende opplysninger om borettslagene som det var enskelig a
registrere 1 NIBRs base. Til tross for sok pa nettet, fikk vi ikke
opplysninger om mange av de egenskapene ved borettslagene vi
onsket a registrere.
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2.2 En grov oversikt over registrerte borettslag

Etter gjennomgangen av prospekter, prislister, sok pa internett og
oppslag 1 Brenneysundregistrene satt vi igjen med folgende
oversikt:

Av vart bruttoutvalg pa 630 borettslagsprosjekter registrerte vi
etter naermere undersokelse at 32 prosjekter var et sameie eller
bestaende av selveide boliger. Dette kunne skyldes at de var
feilregistrerte eller at utbygger hadde endret konseptene underveis.
Ett av disse prosjektene var et hytteprosjekt. Ytterligere 3
borettslag var registrert trukket fra markedet.

Et visst antall borettslag 1 Eiendomsverdis base manglet sa sentrale
opplysninger at vi ikke kunne avgjore om borettslaget skulle vaere
med eller ikke i var registrering. Dette dreide seg om 148
borettslag. I prinsippet kunne dette ha vart borettslag som skulle
vert registrert 1 henhold til vare kriterier. Noen av disse
borettslagene hadde innskuddsandeler pa over 25 prosent, men
mangelfulle opplysninger om nedbetalingsbetingelser pa
fellesgjelda. Mange selgere sletter prisopplysninger pa salgslistene
etter hvert som boligene selges. Noen av borettslagene var utsolgte
og hadde derfor ingen prisopplysninger. For andre borettslag
manglet prislister helt. Ett av kriteriene for var registrering var at
det ensidig skulle vaere smaboliger i borettslaget. De som manglet
prisopplysninger ble derfor undersokt med dette for oyet. Samtlige
borettslag av de 148, som hadde opplysninger om leilighets-
storrelser, var borettslag med innslag av store leiligheter. De 148
borettslagene er spredt pa alle fylker.

Vi vurderte 21 borettslag i Eiendomsverdis base som a vare
dobbelttellinger 1 den forstand at hvert byggetrinn var registrert
som et eget borettslag i Eiendomsverdis base.

Nir vi tok bort borettslag som faktisk ikke var borettslag,
borettslag som var trukket fra markedet og tok hensyn til
dobbelttellinger, satt vi igjen med 574 borettslag. Av disse 574
borettslagene var det 148 borettslag vi ikke kunne avgjore om var
lavinnskuddsborettslag eller ikke og vi sto igjen med 426
borettslag. 183 borettslag tilfredsstilte kriteriene for a bli registrert i
var base over lavinnskuddsborettslag. Disse 183 borettslagene
utgjorde 43 prosent av de 426 borettslagene. Borettslag som hadde
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en innskuddsandel pa 25 prosent eller mer, og der enten avdragsfri
periode var lenger enn 10 ar eller lopetiden pa lanet lenger enn 30
ar, er med i NIBRs oversikt pa 183 borettslag.

De 243 borettslagene som ikke ble registrert i NIBRs base hadde
en gjennomsnittlig innskuddsandel pa over 25 prosent og
“ordinzre” nedbetalingsbetingelser. Vi har ikke beskrevet disse
borettslagene nermere i rapporten.

Ingen borettslag kom med i NIBRs base alene fordi de var
markedsfort mot ungdom, hadde hoye priser eller besto av boliger
pa 1-2 rom. Alle borettslagene med slike kjennetegn kom med
fordi innskuddsandelen i disse var lavere enn 25 prosent.

For de borettslagene som ble registrert i NIBRs base med en
innskuddsandel pa 25 prosent eller mer har vi av ressursmessige
grunner ikke kodet prisopplysninger, kun undersekt om
innskuddsandelen og om enkeltboliger hadde en innskuddsandel
pa 20 prosent eller mindre. Alle andre relevante opplysninger fra
prospektene er registrert. Borettslag som hadde en innskuddsandel
under 25 prosent, eller borettslag der ¢n av boligene hadde en
innskuddandel under 20 prosent, fikk kodet prisopplysninger. I de
fleste tilfellene kunne prisopplysninger for enkeltboliger kopieres
fra prospektet (PDF-fil) og inn 1 et regneark, men for mange
borettslag matte vi legge inn prisopplysninger for enkeltboligene i
borettslaget manuelt i regnearket. Ved 4 kode opplysninger om alle
boligene i1 borettslaget kunne vi beregne antall boliger 1 borettslaget
med innskuddsandel under 20 eller 25 prosent, laveste/hoyeste
boligateal, laveste/hoyeste innskuddsandel, laveste/hoyeste
innskudd samt gjennomsnittlig innskuddsandel og areal. I kapittel

3 vil vi beskrive nermere de borettslagene som ble registrert i
NIBRs base.

Vi far dermed folgende oversikt over borettslagene fra
Eiendomsverdis base:
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Tabell 2.1 Oversikt over borettslag i Eiendomsverdis base og antall
borettslag registrert av NIBR

I Eiendomsverdis base, dvs. borettslag som
var til salgs i perioden 1. juli 2006 til og med |
september 2008 630 br

Borettslaget var et sameie/selveiere 32 brl
Borettslaget var trukket fra markedet 3 brl
Dobbelttellinger (flere byggetrinn) 21 brl
Rene borettslag i Eiendomsverdis base 574 brl
Mangelfulle opplysninger i prospekt 148 brl
Borettslag som testes mot utvalgskriterier 426 brl
Registrert i NIBRs base 183 brl

Prosjektene tilfredstilte ikke kriteriene for
registrering 243 brl

2.3 Utvalg av borettslag til sporreundersokelse

Hovedhensikten med 4 gjennomfoere en sporreundersokelse til et
utvalg av borettslag var 4 fa et inntrykk av omfanget av
betalingsproblemer og mislighold av betaling av felleskostnaderi
borettslagene. Mange av leilighetene var kjopt i en periode med
svaert lave renter og hadde dermed felleskostnader som var relativt
lave. Senere har rentene okt kraftig. Det samme har felles-
kostnadene og rentebetalinger pa innskuddet.

Som utgangspunkt for 4 velge ut borettslag til sporreundersokelsen
hadde vi to baser med registrerte borettslag; NBBLs database over
lavinnskuddsborettslag og NIBRs registrerte borettslag. NBBLs
borettslag var lagt ut for salg i perioden fra 1. januar 2004 til og
med juni 2006 og besto av 163 prosjekter. NIBR registrerte
borettslag som var til salgs fra 1. juli 2006 og frem til september
2008 etter kriterier nevnt tidligere, og besto av 183 borettslag.

I NBBLs undersokelse ble lavinnskuddsborettslag definert som
borettslag der noen eller alle boligene i borettslaget hadde en
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innskuddsandel pa 21 prosent eller lavere. Dette kan innebare at
den gjennomsnittlige innskuddsandelen 1 borettslaget var hoyere
enn 21 prosent. Siden NBBL kun har beregnet gjennomsnittlig
innskuddsandel blant de boligene i borettslaget som etter
definisjonen ovenfor er lavinnskuddsboliger, vil ogsa den
gjennomsnittlige innskuddsandelen alltid ligge pa 21 prosent eller
lavere i disse borettslagene.

Det var disse to populasjonene som dannet utgangspunkt for 4
finne frem til 150 borettslag for en nermere undersokelse. Antallet
pa 150 ble bestemt i samrdd med oppdragsgiver. Borettslagene i de
to utvalgene ble ikke registrert pa grunnlag av de samme
utvalgskriteriene. Derfor bestemte vi oss for a velge like mange
borettslag fra hver populasjon, dvs. 75 borettslag fra NBBLs base
og 75 borettslag fra NIBRs base.

De 75 borettslagene ble trukket fra NBBLs base pa grunnlag av en
stratifisering av populasjonen etter ferdigstillingsar og om
prosjektet 14 1 en av de fire storste byene. Vi hadde forst tenkt ogsa
a stratifisere etter om borettslaget var tilknyttet et boligbyggelag
eller ikke, men dette kjennetegnet manglet i NBBLs grunnlagsdata.
Vi utelukket borettslag der lavinnskuddsboligene i borettslagene,
dvs. boliger med en innskuddsandel under 21 prosent, utgjorde 25
prosent eller mindre av samtlige boliger i borettslaget. Vi sto da
igjen med en populasjon pa 136 borettslag. Utvalget pa 75
borettslag fra NBBLs base utgjorde 55 prosent av den gjenstaende
populasjonen.

De 75 borettslagene fra NIBRs populasjon ble valgt ved at alle
borettslag med gjennomsnittlig innskuddsandel pa 25 prosent eller
mindre ble trukket ut. Med dette utgangspunktet fikk vi med 78
borettslag. Alle 78 ble tatt med fordi vi visste at noen av
borettslagene enda ikke var etablert.” Denne fremgangsmaten
innebar at vi ikke tok med borettslag med en innskuddsandel over
25 prosent, der enten avdragsfri periode var over 10 ar eller
lopetiden var over 30 ar. Sammen med oppdragsgiver vurderte vi
det slik at det var viktigst 4 fa en god representasjon i
sporreundersokelsen av borettslag med innskuddsandeler under 25

® Ved stort frafall var strategien 4 trekke tilfeldige borettslag blant de gjenstiende
i NIBRs base. Svarprosenten pa vir henvendelse til foretningsforere var
imidlertid s tilfredsstillende at vi vurderte de innsamlede svarene som
tilstrekkelig for en analyse.
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prosent, enn ogsa 4 ta med borettslag med en hoyere
innskuddsandel.

Opprinnelig var tanken a ringe opp styrelederen 1 hvert borettslag
for 4 fa svar pa sporsmalene 1 sporreskjemaet. Underveis fant vi ut
at foretningsforer ville vaere den som hadde best oversikt over
dagens betalingsproblemer, som vi oppfattet som det viktigste 4 fa
svar pa. I noen av prospektene manglet det opplysninger om
foretningsforer. Nokkelopplysninger om borettslagene fra
Brenneysundregistrene ble benyttet for 4 finne frem til
foretningsforer for borettslag i sporreundersokelsen som manglet
slike opplysninger 1 prospektet. Det viste seg at foretningsforerne
kjente borettslagene svart godt og kunne svare utfyllende pa
mange av sporsmalene.

Tabellen nedenfor viser hvordan bruttoutvalget pa 153 ble
redusert til et nettoutvalg pa 106. Av disse fikk vi svar fra 93
borettslag. 2 av disse var borettslag etablert for 2004 og disse ble
holdt utenfor analysen.
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Tabell 2.2 Oversikt over bruttoutvalg, nettoutvalg, frafall og svar pa
sporreundersokelsen til lavinnskuddssborettslag

Opprinnelig bruttoutvalg fra NBBLs og 153
NIBRs baser (75 + 78)

Finner ikke borettslaget 1

Bronneysundregisteret* 23
Utbygger/foretningsforer svarer at

borettslaget ikke er etablert** 14
Dobbelttelling i basene til NBBL og NIBR 10
Nettoutvalg 106
Foretningsforer vil ikke svare —vi finner

heller ikke styreleder i disse borettslagene 9

Andre foretningsforere som ikke svarte 4

Svar fra borettslag etablert for 2004 2

Svar fra borettslag brukt i analysen 91

* Kan veere feil forelgpig navn i prospekt eller at borettslaget ikke er etablert. ** Et
borettslag som vil bli etablerti 2009 er likevel med i undersgkelsen.

Borettslagene 1 NBBLs database ble stratifisert etter om de la i en
storby eller ikke og etter ferdigstillingsar. Det var en hoyere andel
av foretningsforere for borettslag utenfor storbyene som svarte.
En vesentlig arsak til dette var manglende svar fra et stort
boligbyggelag som var foretningsforer for 13 av de uttrukne
borettslagene. Vi fikk likevel inn svar fra 4 av borettslagene som
dette boligbyggelaget var foretningsforer for, gjennom 4 finne frem
til styrelederen i borettslagene. Foretningsforeren for de 9
resterende borettslagene var lokalisert i en storby, men 3 av
borettslagene 1a i storbyens omegnskommuner. Det var ikke mulig
gjennom tilgjengelige registre pa internett 4 oppspore styreleder 1
de andre borettslagene.

Pa grunnlag av registrerte kjennetegn pa disse 9 borettslagene
finner vi at fire av dem var borettslag registrert av NBBL. Tre av
de fire var fullfort i 2007 og ett i 2005. Tre var bygget av en av de
store utbyggerne i Norge og det siste av boligbyggelaget som var
foretningsforer. Tre av borettslagene var husbankfinansiert.
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Av de 9 borettslagene var fem registrert i NIBRs base. Alle var
tullfort i 2008, bygget av store kjente utbyggere og privat-
finansierte.

Det viste seg gjennom intervjuene med styrelederne at disse i liten
grad hadde kunnskap om eventuelle betalingsproblemer i
borettslagene. Dette var som regel en sak mellom foretningsforer
og den enkelte beboer. Forst nar boligene kommer pa tvangssalg
blir styrene oppmerksomme pé problemene. A rette sporsmalene i
sporreundersokelsen til foretningsforerne var derfor en
nodvendighet for 4 fa oversikt over eventuelle betalingsproblemer.

2.4 Om kvaliteten pa opplysninger i
prospektene

I vedlegg 1 vises en oversikt over de kjennetegn ved borettslagene
vi registrerte i basen. Siden vi 1 hovedsak hadde opplysninger fra
salgsprospektene, kunne det vare flere forhold som pa tidspunktet
for utarbeidelsen av prospektene ikke var klarlagt. Dette dreide seg
forst og fremst om sikre opplysninger om hvem som skulle
finansierte fellesgjelden og hvilke nedbetalingsbetingelser som
skulle gjelde. Et eventuelt medlemskap 1 NBBLs sikringsfond mot
tap pa betaling av felleskostnader var heller ikke bestemt pa
salgstidspunktet.

For a bli medlem i sikringsfondet, ma et visst antall boliger vare
solgt og borettslaget ma selv soke om medlemskap. Derfor vil
opplysninger om dette ofte vare fravarende 1 prospektene. Vi
kontaktet NBBLs sikringsfond for 4 fa en oversikt over borettslag
som var medlem av sikringsfondet. En slik oversikt var gitt i
arsrapporten for 2006, men var tatt ut av arsrapporten for 2007. Vi
fikk opplyst i sikringsfondet at dersom vi ville ha en oversikt over
borettslag som er medlem i sikringsfondet, matte vi kontakte
boligbyggelagene direkte. Hvordan informasjon om medlemskap i
sikringsfondet for frittstiende borettslag kan fremskaffes er uvisst.

Det var sjelden prisopplysninger 1 selve prospektet. Ofte var disse
opplysningene gitt i et vedlegg til prospektet og de var de lagret 1
Eiendomsverdis database i en egen PDF-fil. Opplysninger om
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hvem som var utbygger var det vanskelig 4 finne frem til pa
grunnlag av prospektene. Boligbyggelagene var profilert med
logoer bade nar de var utbygger, medeier i et utbyggingsprosjekt og
nar de kun skulle vaere foretningsforer for borettslaget. Mange
utbyggere danner egne selskaper kun for det enkelte prosjektet og
selger/utbygger var da ofte oppgitt med selskapets navn. Navnet
pa selskapet kunne vare knyttet til adressen eller stedet og 1 liten
grad til en eller flere av utbyggerne. Det ble ofte brukt ordet selger
om utbygger, samtidig som en skulle henvende seg til et bestemt
meglerfirma dersom en ensket a kjope en av boligene. Dette er
riktige begreper fordi det er utbyggeren som er selgeren, ikke
eiendomsmegleren. Men begrepsbruken kan virke forvirrende pa
kjoperne. Det var i mange tilfeller uklart om borettslaget var
tilknyttet et boligbyggelag eller om boligbyggelaget kun skulle vare
foretningsforer for laget. Nesten ingen prospekt uttrykte eksplisitt
at tomten var eid og ikke festet, noe som skal oppgis 1 folge
Eiendomsmeglerloven og bransjenormen.

Det var generelt vanskelig 4 finne frem til relevante opplysninger i
prospektene. Mye tekst i prospektene ble brukt til imagebygging av
omradet og en forestilling av det fremtidige livet i naermiljoet,
mens viktige opplysninger om skonomi og finansiering var spredt
rundt i prospektet. Var erfaring er at potensielle kjoperne vil ha
store fordeler av at prospektene gjores mer strukturerte og
standardiserte slik at en lettere og med storre sikkerhet kan finne
frem til relevante opplysninger om prosjektet.

En rekke kvalitetsindikatorer ble forsokt registrert. Hensikten var
var 4 utnytte disse i prisanalysene, der prisene pa lavinnskudds-
boligene skulle sammenlignes med tilsvarene andre nye boliger. A
korrigere for eventuelle kvalitetsforskjeller er viktig 1 prisanalyser.
Opplysningene om kvaliteter i borettslagene var imidlertid av en
slik karakter at det var egenskaper som de fleste borettslag hadde.
Vi har derfor ikke utnyttet dataene om kvaliteter/egenskaper i
prisanalysene.

2.5 Andre datakilder

I rapporten har vi ogsd benyttet andre kilder for a belyse problem-
stillingene fra oppdragsgiver. Barlindhaug og Ekne Ruud (2008)
gjennomforte i 2007 en sporreundersokelse blant beboere i nye
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boliger som ble ferdigstilt i 2005. Undersokelsen hadde data om
223 nye borettslagsleiligheter og kjennetegn ved de som bodde i
disse boligene 1 2007. Dataene ble benyttet til 2 sammenligne
salgspriser pa disse boligene med salgspriser pa lavinnskudds-
boliger i NIBRs og NBBLs baser fra samme periode. Hensikten
var 4 undersoke om salgsprisene pa nye lavinnskudds
borettslagsboliger var hoyere enn pa andre tilsvarende borettslags-
boliger med en hoyere innskuddsandel. Dessuten har vi benyttet
dataene til 4 se pa likheter og ulikheter i beboersammensetning
mellom lavinnskuddsborettslag og andre borettslag. I den grad
lavinnskuddsborettslagene i overveiende grad bebos av yngre
husholdninger, kan det argumenters for at risikoen for fremtidige
betalingsproblemer kan vare storre enn om dette ikke var tilfelle.

En annen problemstilling var a forseke 4 si noe om brukte
lavinnskudds borettslagsleiligheter hadde lavere priser ved
andrehandsomsetning enn hva tilsvarende leiligheter ble solgt for.
Omsetningsprisdata fra Finn.no for arene 2003-2008 ble levert oss
av ECON Poyry pa vegne av Eiendomsmeglerforetakenes
forening (EFF) til dette formalet.

Ogsa data fra SSBs prisstatistikk for brukte borettslagsboliger og
SSBs statistikk over byggekostnader for nye flerbolighus, data fra
linesoknader til Husbanken, ble brukt i analysene.

De fire borettslagene i NIBRs base med de hoyeste salgsprisene
ble plukket ut for intervju med utbyggerne. Kostnadsdata for
prosjektene ble gjennomgitt. Intervjuene inngar som datagrunnlag
for 4 svare pa om lavinnskuddsborettslag er spesielt kostbare for
kjoperne. Synspunkter fra utbyggerne pa ulike temaer knyttet til
boligbygging og lavinnskuddsboliger spesielt er flettet inn flere
steder 1 rapporten

2.6 Datakilder — en oppsummering

Rapporten bygger pa data fra felgende kilder;

- NBBLs database over lavinnskuddsborettslag lagt ut for salg
i perioden 2004 til og med juni 2006 — registrert fra
Eiendomsverdi AS. Benyttes til en kartlegging av omfanget
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av og egenskaper ved lavinnskuddsboliger i perioden 2004-
1.juli 2006.

NIBRs database over lavinnskuddsborettslag lagt ut for salg i
perioden 1. juli 2006 til og med september 2008 — registrert
fra Eiendomsverdi AS. Benyttes til en kartlegging av
omfanget av og egenskaper ved lavinnskuddsboliger i
perioden 1. juli 2006 — september 2008.

En sporreundersokelse til et utvalg pa 75 borettslag fra
NBBLs database og 78 borettslag fra NIBRs database. I
hovedsak var det borettslagenes foretningsferere som
besvarte sporsmalene. Forst og fremst innrettet mot a
avdekke omfanget av mislighold i lavinnskuddsborettslag og
hvordan en tror misligholdet vil utvikle seg de narmeste
arene.

Kjennetegn ved boligene og beboerne i 223 nye
borettslagsboliger som ble ferdigstilt i 2005. Data fra
Barlindhaug og Ekne Ruud (2008) som ble reanalysert.
Brukes til 4 sammenligne salgspriser pa nye
lavinnskuddsboliger med andre tilsvarende boliger pluss 4
undersoke beboersammensetningen i lavinnskuddsboliger og
andre andelsboliger.

Omsetningsprisdata for perioden 2003 — 2008 fra finn.no
levert oss av ECON Po6yry pa vegne av Eiendomsmegler-
foretakenes forening (EFF). Borettslagsboliger kunne skilles
ut og blant annet fellesgjelden storrelse og byggear var
oppgitt. Undersoker hvilke priser brukte lavinnskuddsboliger
oppnir 1 markedet.

Data fra SSB over prisutviklingen pa brukte borettslags-
boliger og byggekostnader for nye borettslagsboliger.
Supplerende data i sammenligningen av salgspriser pa nye
lavinnskuddsboliger med salgspriser pa tilsvarende andre
andelsboliger.

Intervju med utbyggere som har oppfort dyre prosjekter der
kostnadsdata for prosjektene gjennomgas. Inngar som
datagrunnlag for 4 svare pa om lavinnskuddsborettslag er
spesielt kostbare for kjoperne. Synspunkter fra utbyggerne
pa ulike temaer knyttet til boligbygging og lavinnskudds-
boliger spesielt er flettet inn flere steder i rapporten.
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3  Kjennetegn ved borettslagene

3.1 Innledning

I dette kapitlet skal vi gi en oversikt over de borettslagene som er
registrert i NIBRs base og de borettslagene som ble gjenstand for
var sporreundersokelse. Husbanken ensker blant annet 4 fd en
oversikt over forholdet mellom innskudd/fellesgjeld i
borettslagene, her fremstilt som innskuddsandeler, om
borettslagene er frittstaende eller tilknyttet et boligbyggelag, om
boligene er solgt via en eiendomsmegler eller av utbyggeren og i
hvilket omfang borettslagene er forsikret mot tap knyttet til
betaling av felleskostnader. Det enskes ogsa oversikter over om
hvem som har finansiert felleslainet og om utbygger har gitt
andelseierne lan eller bidratt til at disse har fatt lan uten at kjoper
har mattet oppsoke en finansinstitusjon. Det sporres ogsa om i
hvilket omfang selger har fulgt god meglerskikk.

Som nevnt i kapittel 2.2 utgjorde vare registrerte borettslag 43
prosent av alle borettslagene som Eiendomsverdi AS hadde
registrert lagt ut for salg i perioden og som hadde tilstrekkelige
opplysninger for at vi kunne avgjore om det var et lavinnskudds-
borettslag eller ikke. Hvis vi kun tar med borettslag med en
gjennomsnittlig innskuddsandel pa 20 prosent eller mindre er
andelen kun 14 prosent. Arntsen m.fl (20006) anslo at i underkant
av 20 prosent av alle borettslagsprosjekter i den perioden de sa pa
var lavinnskuddsprosjekter.

Mer detaljerte analyser av priser, innskudd og fellesgjeld vil bare bli
gjort for de borettslagene som har en innskuddsandel under 25
prosent. De borettslagene som i tillegg er registrert fordi de har en
avdragsfri periode pa mer enn 10 ér eller en lopetid pa felleslanet
pa mer enn 30 ér, vil bli mer summarisk behandlet.
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3.2 En oversikt over lavinnskuddsborettslag

3.2.1 Byggear oginnskuddsandel

Blant NBBLs registrerte lavinnskuddsborettslag ble 24 prosent
fullfort 1 2005 eller tidligere (ett borettslag i 2004), 42 prosent 1
2006 og 34 prosent i 2007 eller senere (ett borettslag 1 2008).

NIBRs registrerte borettslag for salg i perioden 1. juli 2000 til og
med september 2008 hadde folgende fordeling etter type
lavinnskuddsborettslag”.
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Tabell 3.1 Type lavinnskuddsborettslag’ etter ferdigstillingstidspunks.

Prosent. *
Ferdigstillingsar
Prosent

Type lavinn- Uopp-
skuddsbolig/ gitt
innskuddsandel -2006 2007 2008 2009+ Sum
<20 % 12 8 9 0 14 8
20 % 12 28 29 17 14 25
21-24% 0 8 8 13 7 8
25+ % og lav 12 11 5 9 7 8
25+ % 65 44 49 61 57 52
Sum 100 100 100 100 100 100

Antall borettslag
<20 % 2 3 8 0 2 15
20 % 2 10 27 4 2 45
21-24% 0 3 7 3 1 14
25+ % og lav 2 4 5 2 1 14
25+ % 11 16 46 14 8 95
Sum 17 36 93 23 14 183

Kilde: NIBRs prospektregistrering. *“Mange tall i prosentfordelingen baseres pa svaert fa
observasjoner

Som nevnt ble det registrert 183 borettslag etter de kriteriene som
ble oppgitt av Husbanken. I mange tilfeller er det ufullstendige
opplysninger om hvor mange boliger disse borettslagene
inneholder. Det kan dels skyldes at ikke alle byggetrinn er kommet
med og at vi ikke har kodet slike opplysninger nar prisopplysninger
har manglet. For de borettslagene der vi har kodet antall boliger, er
gjennomsnittet 31 boliger pr. borettslag. Dersom dette

25+ % og lav” betyr at gjennomsnittlig innsluddsandel er pa 25 prosent eller
mer og at det fins minst 1 bolig i borettslaget som har en innskuddsandel pa 20
prosent eller mindre. 725+ %” betyr at borettslaget har en gjennomsnittlig
innskuddsandel pa 25 prosent eller mer og at avdragsfri periode pa felleslanet er
mer enn 10 ar eller at nedbetalingstiden pa felleslanet er mer enn 30 ar.

NIBR-rapport



43

gjennomsnittet ogsa gjaldt borettslag vi ikke har registrert antall
boliger for, vil vare 183 borettslag besta av 5673 boliger.

Borettslag som hadde mer ”normale” nedbetalingsbetingelser, dvs.
10 ér eller mindre som avdragsfri periode og 30 ar eller mindre
som samlet nedbetalingstid, ble ikke tatt med i oversikten i de
tilfeller der innskuddsandelen var pa 25 prosent eller hoyere.

Av samtlige registrerte borettslag var det kun 8 prosent som hadde
en innskuddsandel under 20 prosent, mens 20-80 finansierings-
modellen var mer utbredt med en andel pa 25 prosent av
borettslagene. Mer enn halvparten av borettslagene hadde hoyere
innskuddsandel enn 25 prosent, men er som nevnt tatt med i
oversikten dels fordi minst en av boligene har en innskuddsandel
pa 20 prosent eller mindre og dels fordi enten avdragsfri periode er
over 10 ar eller lopetiden mer enn 30 ar.

Antall borettslag med en innskuddsandel under 20 prosent har
vart synkende over registreringsperioden. For borettslag som vil
bli ferdigstilt i 2009 eller senere har vi ikke funnet noen prosjekter
med si lav innskuddsandel. Ogsa andelen borettslag med typisk
20-80 prosent finansiering har falt. Det er dermed andelen
borettslag med innskuddsandel over 25 prosent som har okt.

Ogsa data fra sperreundersokelsen bekrefter at andelen borettslag
med innskuddsandel lavere enn 20 prosent har vart avtakende i
perioden, men at andelen har gkt fra 2007 til 2008.
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Tabell 3.2 Borettslag etter innskuddsandel og ferdigstillingstidspuntkt.

Prosent .
Ferdigstillingsar
-2005 2006 2007 2008 Sum
<20 % 38 32 8 20 24
20 % 33 28 68 45 44
21+ % 29 40 24 35 32
Sum 100 100 100 100 100
N 21 25 25 20 91

Kilde: NIBRs sparreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg boretislag

Barlindhaug og Ekne Ruud (2008) registrerte bade fellesgjeld og
totalpris blant borettshavere som flyttet inn 1 en ny andelsbolig i
2005. En reanalyse av data fra Barlindhaug og Ekne Ruud (2008)
viser at blant borettshavere som flyttet inn i en ny andelsbolig i
2005 hadde 9 prosent en innskuddsandel under 20 prosent, 13
prosent av borettshaverne hadde en innskuddsandel fra 20 til 1

underkant av 25 prosent, mens hele 77 prosent hadde en
innskuddsandel pa 25 prosent eller mer.

Hvor er disse lavinnskuddsborettslagene bygget?

" Ett borettslag som vil bli stiftet og innflyttet i 2009 er med i undersokelsen.

Foretningsforer vet mye om borettslaget, men det har selvfolgelig ikke vert
mislighold av felleskostnader.
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Tabell 3.3 Borettslagsprosjektet etter geografisk omride og
innskuddsandel. Prosent.

Innskuddsandel
<20% 20%  21-24% 25+ % 25+ % Al
og lav
Oslo 0 13 25 8 16 14
Store byer 13 31 8 0 24 22
Storbyomland 53 15 42 23 16 22
Andre kommuner 33 41 25 69 44 43
Sum 100 100 100 100 100 100
N= 15 39 12 13 88 167

Kilde: NIBRs prospektregistrering

Nesten 6 av 10 borettslag er bygget i store byer og disses omland.
Resten er bygget i andre byer og tettsteder, se fortnoten. Nesten
ingen av borettslagene er bygget i sakalte “perifere kommuner”

3.22 Hvem er utbyggerne?

I tabellen nedenfor har vi foretatt en tredeling av hvem som var
utbygger av borettslagsprosjektene. Den forste kategorien bestar
av boligbyggelag alene. I den andre kategorien har vi plassert
prosjekter der boligbyggelaget har gatt sammen med en privat
utbygger. Den siste kategorien omfatter rene private utbyggere,
som dels kan besta av én privat utbygger, men ogsa tilfeller der
flere private utbyggere danner et felles utbyggingsselskap.

s Inndeling etter omrade er basert pa Serlie (2007) med visse justeringer: Store
byer omfatter her Bergen, Trondheim, Stavanger, Kristiansand, Tromse og
Sandnes. Storbyomlandet er kommunene rundt de store byene, slik Serlie har
definert dette omlandet. ”Byer - tettsteder” er 33 mindre byer samt tettsteds-
kommunene rundt disse byene. Resten av kommunene tilhorer landet ellers
(’petiferi”). Her er ”Byer — tettsteder” og “periferien” sltt sammen til ”Andre
kommuner”.

NIBR-rapport



46

Tabell 3.4 Huvem var utbygger av borettslagsprosjektet — etter
innskuddsandel. Prosent og antall.

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21-24% 25+ % 25+ % Alle
og lav

Boligbyggelag 50 14 8 42 19 21
Boligbyggelag + privat 0 16 8 8 8 9
Privat utbygger 50 70 85 50 73 70
Sum 100 100 100 100 100 100
Apntall borettslag
Boligbyggelag 7 6 1 5 17 36
Boligbyggelag + privat 0 7 1 1 7 16
Privat utbygger 7 31 11 6 64 119
Sum 14 44 13 12 88 171

Kilde: NIBRs prospektregistrering

I prosjekter med innskuddsandel under 20 prosent synes
boligbyggelag og private selskaper 4 ha bygget en like stor andel,
men dette dreier seg kun 14 borettslag. Alt i alt stir private

utbyggere for 70 prosent av prosjektene vi har registrert i var base.

3.23 Romfordeling og storrelse

Vi har ogsa belyst 1 hvilken grad lavinnskuddsboliger er ensidig
sammensatt av sma boliger pa ett eller to rom.
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Tabell 3.5  Romfordeling i prosent og gennomsnittsareal i borettslagene etter
innskuddsandel. Borettslag med innskuddsandel under 25 %

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21+ % Alle
Bare 1 eller 2 roms 7 11 15 11
Bare 3-r eller storre 60 27 46 38
Kombinasjoner 33 62 38 51
Sum 100 100 100 100
*N= 15 37 13 65

Gjennomsnittsareal 1 borettslaget

Bare 1 eller 2 roms - 44 - 47
Bare 3-r eller storre 80 83 87 83
Kombinasjoner 56 65 62 63
Alle 71 68 71 69

Kilde: NIBRs prospektregistrering (- fa borettslag). * Fa observasjoner fordi
arealopplysninger bare er registrert blant borettslag som har prisopplysninger og at deti
tabellen ogsa kreves at det er opplysninger om romfordeling i borettslaget.

Bare 11 prosent av borettslagene som vi har registrert areal-
opplysninger pa er ensidig sammensatt av 1-2 roms leiligheter. De
fleste borettslag har leiligheter i ulike storrelser. Det er ogsa verd a
legge merke til at nesten 4 av 10 borettslag kun har leiligheter som
er pa 3 rom eller mer.

Borettslag med kun ett- og to-roms boliger har et gjennomsnitts-
areal pr. leilighet pa 47 kvadratmeter. I de borettslagene som er
ensidig sammensatt av store leiligheter er gjennomsnittsarealet 83
kvadratmeter. Vi kan ikke pa grunnlag av disse tallene konkludere
med at leilighetene i borettslag med de laveste innskuddsandelene
er mindre enn leiligheter 1 andre borettslag.

Av de 69 borettslagene der leilighetsstorrelser var oppgitt 1
prospektet, var det ett borettslag der den minste leiligheten (eller
leilighetene) var pa 15 kvadratmeter. I 6 av borettslagene var de
minste leilighetene mellom 22 og 29 kvadratmeter.
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3.24 Kommunale bidrag ved prosjektetablering

Arntsen m.fl. (2000) registrerte at et av borettslagene hadde fatt
kjopt tomta rimelig av kommunen og at kommunen i gjenytelse
onsket prisregulering av senere omsettinger av andelene.

I sporreundersokelsen ble det stilt sporsmél om hvilken rolle
kommunen hadde hatt ved oppferingen av borettslagene og noen
svaralternativer ble oppgitt.

Tre ulike kommuner hadde subsidiert tomten for 3 av de 91
borettslagene i undersokelsen. En av disse har prisregulert
leilighetene. Andeler er kjopt av kommunen i 5 borettslag og fire
ulike kommuner sto for dette. Vi vet ikke om disse kjopene var
avklart under planleggingen av prosjektene eller om kommunene
hadde benyttet seg av retten til dette da boligene var til salgs.

Tre kommuner hadde ikke kjopt borettslagsandeler i vare utvalgte
borettslag, men hadde disposisjonsrett over noen boliger i
borettslagene. En av kommunene hadde disposisjonsrett over
noen boliger i 2 av borettslagene 1 undersokelsen.

Foretningsforerne har svart at de ikke vet om kommunale bidrag i
13 av de 91 borettslagene 1 sporreundersokelsen. Alti alt ma vi
kunne konstatere at kommunes rolle har vert svert liten i
oppforingen av lavinnskuddsborettslag.

3.3  Beboersammensetning og
sikringsordninger

3.3.1 Beboersammensetning

Foretningsforerne ble i sporreundersokelsen bedt om 4 antyde
hvordan borettslagene er sammensatt etter aldersgrupper.

NIBR-rapport



Tabell 3.6 Beboersammensetning i borettslagene etter innskuddsandel.

Prosent.
Innskuddsandel

<20 % 20 % 21+ % Alle
Ungdom/unge 36 33 17 29
Stort sett middelaldrende 5 18 10 12
Stort sett eldre 9 3 14 8
Blanding av aldersgrupper 45 40 45 43
Vet ikke 5 8 14 9
Sum 100 100 100 100
N= 22 40 29 91

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag

Om lag 3 av 10 av borettslag har beboere som kan karakteriseres
som ungdom eller unge. Andelen er 36 prosent 1 borettslag med
lav innskuddsandel og bare 18 prosent i borettslag med de hoyeste
innskuddsandelene. Mao er det en svak tendens til at borettslagene
med de laveste innskuddsandelene er innrettet mot unge. Det er
blandede aldersgrupper 1 over 40 prosent av borettslagene.

Pa grunnlag av data fra Barlindhaug og Ekne Ruud (2008) har vi
laget en oversikt over hvordan beboersammensetningen i nye
borettslag var 1 2005.
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Tabell 3.7 Beboersammensetning i borettslagsboliger - etter innskuddsandel.
2005. Prosent.

Innskuddsandel

<20 % 20-24 % 25+ % Alle
Enslig <40 ar 27 30 21 22
Enslig 40-59 ar 0 7 13 11
Enslig 60+ ar 7 9 14 13
Enslig m/barn 12 6 7 8
Par m/barn 5 10 11 10
Par < 50 aru/barn 42 29 17 21
Par 50+ 4r u/barn 5 8 18 15
Sum 100 100 100 100
N= 16 27 178 221

Kilde: Bearbeidede data fra Barlindhaug og Ekne Ruud (2008)

Borettslag med innskuddsandel under 20 prosent hadde en
overrepresentasjon av unge par uten barn sammenlignet med
andre nye borettslagsboliger. Nesten 7 av 10 beboere i borettslag
med en innskuddsandel under 20 prosent kan sies 4 tilhore
gruppen av unge med og uten barn.

3.3.2 Tilknyttede og frittstiende borettslag

I gjennomgangen av prospektene har vi forsekt a registrere om
borettslaget ville bli tilknyttet et boligbyggelag eller om det skulle
bli et frittstiende borettslag. Halvparten av de registrerte
borettslagene vil bli tilknyttet et borettslag, mens det ikke var mulig
4 avdekke om borettslaget ville bli tilknyttet eller frittstiende 1 14
prosent av prospektene.
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Tabell 3.8 Om borettsiaget er frittstaende eller tilfnyttet et bolighyggelag.
Prosent.

Innskuddsandel
<20%  20%  21-24% 25+ % 25+ %  Alle

og lav
Tilknyttet 73 53 43 71 42 50
Frittstiende 20 40 50 14 39 37
Ubesvart 7 7 7 14 19 14
Sum 100 100 100 100 100 100
N= 15 45 14 14 95 183

Kilde: NIBRs prospektregistrering

Andelen som er tilknyttet et bolighbyggelag er hoyest blant
borettslagene med innskuddsandel under 20 prosent og borettslag
som har en innskuddsandel over 25 prosent, men der noen av
boligene er lavinnskuddsboliger. Boligbyggelagene har i langt
storre grad enn de private utbyggerne vert hovedaktorene bak
tilbudet av nye borettslag med svart lave innskuddsandeler.

3.3.3  Sikringsordninger
Vi har registrert opplysninger om borettslagene er forsikret mot

mislighold av fellesgjeld bade pa grunnlag av opplysninger 1
prospektene og i sporreundersokelsen til borettslagene.
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Tabell 3.9 Om borettslaget er forsikret mot tap pa betaling av
felleskostnader etter innskuddsandel. Prosent.

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21-24% 25+ % 25+ % Alle

og lav
Er forsikret 53 47 50 0 24 32
Er ikke forsikret 7 22 21 14 9 14
Ubesvart 40 31 29 86 66 54
Sum 100 100 100 100 100 100
N= 15 45 14 14 95 183

Kilde: NIBRs prospektregistrering

Opplysningene fra prospektene om borettslaget er forsikret mot
felleskostnadstap er svaert mangelfulle. Over halvparten av
prospektene mangler slike opplysninger. Dels skyldes det at disse
forholdene ikke er avklart nar prospektet legges ut, dels at det
antydes vage intensjonserklaringer om dette og dels er dette noe
som ikke nevnes i prospektene selv om borettslaget har eller vil fa
en forsikringsordning. Som ”Er forsikret” har vi kun kodet de som
oppgir 1 prospektet at de vil fa en sikringsordning. I var koding og
presentasjon i tabellen har det vart vanskelig a gjore et skille
mellom ubesvart og om de ikke har en slik ordning. En tolkning av
prospektene kan vare at bare de som har nevnt forsikrings-
ordningen 1 prospektet vil fa forsikringsordningen, de andre har
ikke avklart dette enda.

I borettslag med en innskuddsandel under 20 prosent har 53
prosent denne forsikringsordningen. NBBLs sikringsfond har i dag
krav som innebzrer at tilknyttede borettslag ma ha minst 20
prosent innskuddsandel for 4 bli medlem, mens et frittstiende
borettslag ma ha 25 prosent. Tidligere kunne imidlertid
boligbyggelag bli kollektivt innmeldt i NBBLs sikringsordning og
boligbyggelagene kunne dermed bygge lavinnskuddsboliger som
kom med i sikringsordningen.

I sporreundersokelsen til foretningsforerne for vare utvalgte
borettslag stilte vi sporsmal om borettslaget var forsikret mot tap
pa betaling av felleskostnader. De borettslagene vi kontaktet var

NIBR-rapport



etablert (untatt ett) og foretningsforer hadde god informasjon om
dette temaet.

Tabell 3.10 Andel av borettslagene som er forsikret mot tap pa betaling av
felleskostnader etter innskuddsandel og periode. Prosent.

Innskuddsandel

Periode <20% 20 % 21+ % Alle
NBBLs base (2004 - 2006) 79 78 100 85
NIBRs base (2006 - 2008) 67 82 83 81
Alle 77 80 93 84
N=

NBBLs base (2004 - 2006) 19 18 17 54
NIBRs base (2006 - 2008) 3 22 12 37
Sum 22 40 28 91

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag

Av alle borettslagene i undersokelsen oppgir 84 prosent at de er
forsikret mot tap pa betaling av felleskostnader. Jo hoyere
innskuddsandel, jo flere er forsikret. Ut fra dette materialet er det
ikke mulig 4 peke pa forskjeller mellom boliger registrert til salgs i
perioden 2004 til 2006 (NBBLs base) og boliger registrert til salgs i
perioden 2006 til 2008 (NIBRs base).

Forskjellen er stor mellom det vi kunne registrere i prospektene
om forsikring mot tap pa betaling av felleskostnader og det som
faktisk er situasjonen etter at borettslaget er etablert.

Er det slik at de borettslagene som har en overvekt av unge
husholdninger ogsa er de som i1 minst grad er forsikret mot
mislighold av fellesgjeld? Data fra sporreundersokelsen er brukt til
a belyse dette.
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Tabell 3.11 Beboersammensetning i borettslagene etter om de har
Jforsikringsordning mot tap pa betaling av felleskostnader.

Prosent.
Har forsikringsordning

Ja Nei Sum N=
Ungdom/unge 85 15 100 26
Stort sett middelaldrende 91 9 100 11
Stort sett eldre 86 14 100 7
Blanding av aldersgrupper 85 15 100 39
Vet ikke 63 38 100 8
Alle 84 16 100 91

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse tilforetningsfarere for et utvalg borettslag

Andelen borettslag som har forsikring mot mislighold av
felleskostnader varierer lite med beboersammensetningen i
borettslagene. Det er imidlertid de borettslagene der vi ikke vet
noe om beboersammensetningen at forsikring er lite utbredt.

Er det slik at de tilknyttede borettslagene oftere er forsikret mot
mislighold av felleskostnadene?

Tabell 3.12 Frittstaende eller tilknyttet borettslag etter om de har
Jorsikringsordning mot tap pa betaling av felleskostnader.

Prosent.
Har forsikringsordning
Ja Nei Sum N=
Frittstiende 62 38 100 29
Tilknyttet bolighbyggelag 93 7 100 61
Vet ikke 100 0 100 1
Alle 84 16 100 91

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag
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Det er en klar forskjell mellom de frittstaende og tilknyttede
borettslagene. Mens to av tre frittstaende borettslag er forsikret
mot tap pa betaling av felleskostnader, er hele 93 prosent av de
tilknyttede borettslagene forsikret.

Tabell 3.13 O borettslaget har forsikringsordning mot tap pa betaling av
felleskostnader etter finansieringskilde pa felleslin. Prosent.

Har forsikringsordning

Ja Nei Sum N=
Husbanken 78 23 100 40
Privat bank 88 12 100 50
Alle 83 17 100 90

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag

Svar fra 90 borettslag i sporreundersokelsen viser at privat-
finansierte lavinnskuddsborettslag oftere er forsikret mot
felleskostnadstap enn husbankfinansierte borettslag. Dette skyldes
at Husbanken finansierte mange borettslag i starten av perioden da
salgsprisene var lavere og mindre fokus var rettet mot
sikringsordninger. I dag krever Husbanken medlemskap i en
sikringsordning for at Husbanken skal finansiere felleslanet.

Boligsamvirkets fond for ubetalte felleskostnader er en ordning
som sikrer borettslaget og andelseierne mot tap grunnet ubetalte
felleskostnader. En av vare intervjuede utbyggere sa at denne
ordningen vil begge de omtalte prosjektene vaere med 1. Dette er
gunstig bade som salgsutlesende element og for a skape trygghet
for borettslaget og beboerne.

I tillegg til 4 forsikre seg mot mislighold av felleskostnader, kan
utbyggerne forsikre seg mot usolgte boliger. Gjennom Bolig-
samvirket hadde en av vare intervjuede utbyggere mulighet til 4
forsikre seg mot tap for usolgte boliger i de to omtalte prosjektene.
Da disse to prosjektene ble lansert ansa utbygger det ikke
nodvendig 4 tegne denne forsikringen fordi markedsutsiktene den
gang sa lyse ut. Forsikringen var i folge utbygger relativt dyr og en
ansa at det ville vaere mer lonnsomt 4 bruke ”premiepengene” til
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salgsutlosende tiltak eller prisnedsettelse. Hadde utbygger forutsatt
den negative markedsutviklingen kan det tenkes at slik forsikring
ville blitt tegnet.

Den andre utbyggeren var ikke vant til 4 matte stille garanti for
enhetene for a fa byggelan, men kravet til forhandssalg har lenge
vert strenge — 70 prosent forhandssalg har vaert vanlig en stund.
Ni er det ogsa for lite. Alle borettslag som denne utbyggeren
bygger er med i et sikringsfond. For 4 komme med i fondet ma
utbyggeren garantere at de kjoper de boligene som eventuelt ikke
blir solgt. Dette gjor de pa alle sine boliger.

3.4 Salgsprosessen og markedsforing

3.4.1 Tilbud fra utbygger om finansiering av innskudd

Pa grunnlag av prospektene registrert i NIBRs base synes tilbud fra
utbygger om finansiering av innskuddet 4 vare svart lite utbredt.
Bare 3 prospekt synes 4 inneholde opplysninger som kan tyde pa et
slikt tilbud. I de prospektene der det nevnes noe om
innskuddsfinansiering er det ofte oppgitt navnet pa en privat bank
som kan kontaktes. I 32 av prospektene finner vi slike
opplysninger.

Ogsa 1 sporreundersokelsen ble dette forsokt kartlagt. Tabellen
nedenfor viser hvordan foretningsforerne svarte.
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Tabell 3.14 Tilbud fra uthygger om finansiering av innskudd etter
innskuddsandel. Prosent.

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21+ % Alle
Ja 5 0 0 1
Nei 68 73 90 77
Vet ikke 27 28 10 22
Sum 100 100 100 100
N= 22 40 29 91

Kilde: NIBRs sparreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag

Bare ett av borettslagene hadde tilbud om finansiering av
innskuddet fra utbygger. 77 prosent hadde ikke et slikt tilbud og
foretningsforerne svarte vet ikke pa vegne av 22 prosent av
borettslagene.

3.4.2 Meglerskikk og hvem som formidler salget av
boligene

Banker og kredittinstitusjoner har informasjons- og fraradingsplikt
etter Finansavtaleloven. Hvorvidt kjopere av lavinnskuddsboliger
har blitt kredittvurdert tilstrekkelig pa innskuddslanet, basert pa
realistiske forventninger om renteutvikling, vet vi lite om.
Husholdninger som har kjopt en lavinnskuddsbolig uten
tilstrekkelig kredittvurdering, har en hoyere individuell
misligholdsrisiko, siden det da er mindre sannsynlig at
vedkommende har en tilstrekkelig robust ekonomi til 4 tale
uforutsette endringer 1 for eksempel renteniva. Kjopere kan ha fatt
utilstrekkelig informasjon pa kjepstidspunktet om vesentlig
punkter - som andel fellesgjeld, budsijett for felleskostnader etter
utlop av avdragsfri periode, renteendringers betydning for
felleskostnadene, forsikringsordninger osv. Feilinformasjon pa
disse punktene kan innebare at lavinnskuddsboliger blir kjopt pa
feilaktige premisser.
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I hvor stor grad er boligene solgt via en eiendomsmegler eller
direkte fra utbygger? I 21 prosent av prospektene var det vanskelig
4 finne opplysninger om hvem som formidlet salget av boligene’. T
de fleste tilfellene var det en eiendomsmegler som foresto salget,
men i 7 tilfeller ble salget foretatt direkte av utbygger. Av disse 7
var det 5 borettslag der salget ble gjennomfert av en privat
utbygger og 2 borettslag der boligbyggelaget foretok salget.

Ved gjennomlesning av prospektene dannet vi oss et bilde av om
opplysningene i prospektene kunne karakteriseres som god
meglerskikk eller ikke. En tredeling ble foretatt der midtalternativet
ble brukt pa prospekter der innskudd, fellesgjeld, totalpris,
avdragsfri periode, total nedbetalingstid og rentesats pa fellesgjeld
var oppgitt. De som fikk lavere score manglet ett eller flere av
disse elementene, mens de som fikk bedre score ogsd hadde vist
hvor store felleskostnadene ville bli etter at den avdragsfrie
perioden pa fellesgjelda var utlopt, jf. kravet i lov om
eiendomsmegling.

Mange av de kravene vi legger til grunn for god meglerskikk kom
inn iloven i 2007, slik at prospekter for dette tidspunktet ikke
matte tilfredsstille alle disse kravene. Et krav om opplysninger om
totalpris kom forst inn i bransjenormen i desember 2008. Den
gamle bransjenormen fra 2007 satte krav om at fullstendige
prisopplysninger skulle gis i all markedsfering.

I sporsmalet om selger har fulgt god meglerskikk har vi likevel lagt
dagens lov til grunn ved vurderingen av prospektene. Resultatene
viser dermed ikke hvor stor andel av selgere som har fulgt loven til
enhver tid, men hvor mange prospekter i perioden vi ser pd som
tilfredsstiller god meglerskikk etter dagens krav.

Vi har ikke hatt muligheter til 4 undersoke hvorvidt oppgitt
rentesats pa fellesgjeld og dermed beregninger av felleskostnader
ble justert 1 takt med de renteskningene som faktisk skjedde 1
denne perioden.

’ Noen borettslag er kommet med fordi vi hadde prislister tilgjengelig, men ikke
prospektet. Dette er ogsd en grunn til mangelfulle opplysninger om selger.
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Tabell 3.15 Om opplysninger i prospektet for borettslaget synes d tilfredsstille
god meglerskikk. Prosent.

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21-24% 25+ % 25+ % Alle
og lav
God meglerskikk 13 9 7 7 18 14
Brukbar
meglerskikk 33 42 36 29 25 31
Ikke god
meglerskikk 47 40 50 57 48 47
Uoppitt 7 9 7 7 8 8
Sum 100 100 100 100 100 100
N= 15 45 14 14 95 183

Kilde: NIBRs prospektregistrering

Nesten halvparten av prospektene synes ikke a gi opplysninger
som kan gi grunnlag for 4 si at meglerskikken har vart god. Bare
14 prosent av prospektene synes a folge god meglerskikk i trad
med dagens krav i lov om eiendomsmegling. Kredittilsynet har
gjennomfort et stedlig tilsyn hos eiendomsmeglerforetak 1 Oslo og
Bodo." Flertallet av salgsoppgavene manglet en separat beregning
av manedlige felleskostnader etter den avdragfrie perioden pa
fellesgjelden. I flere av salgsoppgavene var det ikke opplyst om
gjeldende rentesats pa fellesgjelden og lanets lopetid. Kredittilsynet
har ogsa registrert at mange av salgsoppgavene manglet
opplysninger om kjoper kan holdes ansvarlig for andres mislighold
av felleskostnader eller usolgte enheter tilhorende prosjektet.

Vir sporreundersokelse hadde bedre kvalitet pa opplysninger om
hvem som formidlet salget av boligene enn det prospektene hadde.
Tabellen nedenfor viser svarfordelingen pa hvem som formidlet
salget og om god meglerskikk ble fulgt.

" Kredittilsynet 6. mai 2008
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Tabell 3.16 Ble boligene solgt via megler eller utbygger og fulgte selger god
meglerskikk? Etter innskuddsandel. Prosent.

Innskuddsandel

<20% 20 % 21+ % Alle
Ble boligene solgt via megler eller uthygger?
Via Megler 64 68 72 68
Utbygger 27 23 28 25
Vet ikke 9 10 0 7
Sum 100 100 100 100
Fulgte selger god meglerskikk?
Har fulgt god meglerskikk 50 53 79 60
Til en viss grad fulgt god
meglerskikk 0 3 3 2
Ikke fulgt god meglerskikk 0 5 3 3
Vet ikke 50 40 14 34
Sum 100 100 100 100
N= 22 40 29 91

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag. Deter
foretningsferer som svarer pa om selger har fulgt god meglerskikk. Foretningsfarer er i
mange tilfeller ogsa selger. For eksempel kan et boligbyggelag bade veere utbygger

(selger), bruke sitt eiendomsmeglerfirma for & selge boligene og selv vaere
foretningsfarer.

Blant borettslagene i sperreundersokelsen var 24 prosent solgt av
utbygger. Andelen var storst blant borettslag med lav
innskuddsandel. Nar vi holder ”vet ikke” andelen utenfor sier
nesten samtlige foretningsforere at selger har fulgt god
meglerskikk. Svarene kan imidlertid vare pavirket av at
foretningsforer ogsa kan vare selger eller kan ha vart ansvarlig for
innholdet prospektene. Ofte har ogsa boligbyggelagenes
meglerforetak Garanti statt for salget.

Mens foretningsforerne i stor grad mener at god meglerskikk er
fulgt, viser var gjennomgang av innholdet 1 prospekt og prislister at

bare 14 prosent av prosjektene fortjener betegnelse god
meglerskikk.
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343 Markedsfering mot unge

I hvilken grad er markedsforing av lavinnskuddsboliger spesielt
rettet mot ungdom? Det er NIBRs egne skjennsvurderinger som
er lagt til grunn for a skille ut de prospektene som ensidig er rettet
mot ungdom.

Tabell 3.17 Om opplysninger i prospektet gir grunnlag for d si at det er
markedsfort mot unge spesielt. Prosent.

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21-24% 25+ % 25+ % Alle
og lav
Rettet spesielt
mot ungdom 13 9 7 7 3 6
Ikke spesielt rettet
motungdom 87 80 86 71 86 84
Vet ikke 0 11 7 21 11 10
Sum 100 100 100 100 100 100
N= 15 45 14 14 95 183

Kilde: NIBRs prospektregistrering

Bare 6 prosent av prosjektene er spesielt rettet mot ungdom i sin
markedsforing. Denne andelen er imidlertid 13 prosent i borettslag
med en innskuddsandel under 20 prosent (men her er “vet ikke”-
gruppen 0). Vi finner en svak tendens til at borettslagene med de
laveste innskuddsandelene er markedsfort eller rettet mot unge.
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3.5 Finansiering og ekonomi

3.5.1 Hvem har finansiert borettslagets fellegjeld?

Mange av prospektene har mangelfulle opplysninger om hvor
felleslanet er finansiert. Ofte er dette ikke helt klart nar prosjektet
legges ut for salg, eller at utbygger har inne soknader om lan bade i
Husbanken og i private kredittinstitusjoner. I de utvalgte
borettslagene der vi skulle kartlegge eventuelle betalingsproblemer
ble det samtidig spurt om en del kjennetegn ved borettslagene,
blant annet hvor fellesgjelda var finansiert. Opplysningene om
fellesgjeld er oppgitt av samtlige foretningsforere som ble
kontaktet. Vi presenterer derfor fordelingen over finansieringskilde
ogsa fra sperreundersokelsen.

Tabell 3.18 Huor er felleslanet finansiert — etter innskuddsandel. Prosent

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21-24% 25+ % 25+ % Alle
og lav
Husbanken* 40 29 14 36 0 14
Privat bank 13 18 21 0 9 12
Uoppgitt i prospektet 47 53 64 64 91 74
Sum 100 100 100 100 100 100
N= 15 45 14 14 95 183

Kilde: NIBRs prospektregistrering. * Ogsa prospekt der en sier en vil sgke Husbanken

I kategorien "Husbanken” regner vi ogsa med de borettslagene der
utbygger har til hensikt 4 soke 1 Husbanken. Blant alle de
registrerte prosjektene i NIBRs base har bare en av fire oppgitt
finansieringskilde pa fellesgjeld. Det er ikke overraskende at
Husbanken er fravarende blant borettslag med innskuddsandel
over 25 prosent og som samtidig har en avdragsfri periode over 10
ar eller en nedbetalingstid over 30 ir.
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Tabell 3.19 Finansieringskilde for fellegield etter innskuddsandel. Prosent.

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21+ % Alle
Husbanken 59 33 48 44
Privat bank 41 65 52 55
Vet ikke 0 3 0 1
Sum 100 100 100 100
N= 22 40 29 91

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag

Sporreundersokelsen til 91 borettslag viser at Husbanken
finansierte 44 prosent av borettslagene med innskuddsandeler
under 25 prosent. Andelen med husbankfinansiering var hoyere
blant de borettslagene med lavest innskuddsandel, 59 prosent.
Dette kan forklares med at Husbanken var mest aktiv i starten av
perioden da prisene var lavere enn i dag og andelen lavinnskudds-
boliger hoy.

Husbanken er blitt restriktiv med a finansiere lavinnskudds-
boliger, sarlig sma boliger bygd i storbyene for unge. Ved
oppforing av borettslag skal det ni stilles krav om at det tegnes
forsikring mot manglende innbetaling av felleskostnader. Det kan
gjores unntak i sarskilte tilfelle.

3.5.2  Lanebetingelser

Bare 3 av borettslagene i NIBRs base tilbad felleslan med fast
rente, mens 61 oppga at renten pa felleslanet var flytende. I svert
mange av prospektene var det ikke opplysninger om renten pa
felleslanet var fast eller flytende —1 alt 119 prospekt.

Tabell 3.20 viser kombinasjoner av samlet nedbetalingstid og antall
ar med avdragsfrihet pa felleslanet. Tabellen gjelder kun borettslag
1 NIBRs base med innskuddsandeler lavere enn 25 prosent.
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Tabell 3.20 Kombinasjoner av antall dr med avdragsfribet og
nedbetalingstid. Borettslag med innskuddsandel under 25

prosent
Ar med avdragsfrihet

Ned- 0ar 1-5ar 6-104r 15+ dr  Annet Uopp-  Sum
betalingstid gitt

20-25 ar 0 12 10 0 0 0 22
30 ar 1 10 6 0 0 1 18
31-49 ar 0 1 2 0 0 0 3
50 ér 2 0 2 1 0 1 6
Annet 0 0 0 0 3 0 3
Uoppgitt 0 4 4 2 0 12 22
Sum 3 27 24 3 3 14 74

Kilde: NIBRs prospekiregistrering

De fleste hadde en nedbetalingstid pa mellom 20 og 30 ar og en
avdragsfri periode pa under 10 ar, mange 5 ar eller mindre.

I'Tabell 3.21 er kombinasjoner av antall ar med avdragsfrihet og
nedbetalingstid vist for borettslag med en innskuddsandel hoyere
enn 25 prosent, dvs. prosjekter som er blitt registrert i NIBRs base
enten fordi den avdragfrie perioden var over 10 ar eller
nedbetalingstiden over 30 ar.
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Tabell 3.21 Kombinasjoner av antall ar med avdragsfribet og
nedbetalingstid. Borettslag med innskuddsandel pa 25 prosent
eller mer som har noen lavinnskuddsboliger eller enten har flere
enn 10 dr med avdragsfribet eller lengre nedbetalingstid enn 30

ar.

Ar med avdragsfrihet

Ned- 0-9 ar 10 ar 15-25 30ar  Annet Uopp-  Sum
betalingstid ar gitt

20-25 ar 3 0 2 1 0 0 6
30 ar 3 3 1 3 0 1 11
31-49 ar 2 12 3 1 0 4 22
50 ér 9 7 4 7 0 0 27
Annet 0 0 0 2 4 0 6
Uoppgitt 1 1 3 22 0 10 37
Sum 18 23 13 36 4 15 109

Kilde: NIBRs prospekiregisirering

Vi ser at 9 borettslag har ordinzre nedbetalingsbetingelseri
betydningen at den avdragsfrie perioden er pa 10 ar eller mindre og
nedbetalingstiden er pa 30 ér eller mindre. Disse er tatt med 1
tabellen fordi de har enkelte lavinnskuddsboliger. Svart mange har
oppgitt 30 drs avdragsfrihet, men ikke eksakt nedbetalingstid.
Antakelig har mange av disse lan som forfaller 1 sin helhet etter 30
ar. 27 borettslag har en nedbetalingstid av felleslanet pa 50 ar. Ser
vi bort i fra de som har uoppgitt nedbetalingstid, utgjor dette en
andel pa 38 prosent.

3.5.3 Andellavinnskuddsboliger i borettslagene

NBBL fant at ikke alle boligene i et borettslag var lavinnskudds-

boliger, selv om noen av boligene hadde lavt innskudd. Av de 159
prosjektene som ble registrert av NBBL var 87 prosjekter eller 55
prosent av borettslagene rene lavinnskuddsboligprosjekter, dvs. at
alle boligene hadde en innskuddsandel under 21 prosent. I Tabell
3.22 og Tabell 3.23 nedenfor viser vi hvor stor andel av boligene i
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det enkelte borettslaget i NIBRs base som hadde innskuddsandeler
pa hhv 20 prosent eller mindre og under 25 prosent.

Tabell 3.22 Borettslag etter innskuddsandel og andel enkeltboliger med
innskuddsandel pa 20 prosent eller mindre. Prosent.

Andel boliger i boretts- Innskuddsandel

laget med innskuddsandel

pa 20 % eller mindre <20 % 20 % 21+ % Alle
Ingen av boligene 0 5 38 11
1-49 % 7 16 31 17
50-99 % 40 21 31 27
Alle boligene 53 58 0 45
Sum 100 100 100 100
N= 15 38 13 66

Kilde: NIBRs prospekfregistrering

Av borettslag med prisopplysninger var det 45 prosent av
borettslagene der alle boligene hadde en innskuddsandel pa 20
prosent eller mindre. I 11 prosent av borettslagene var det ingen
boliger med sa lav innskuddsandel. Blant borettslag med en
gjennomsnittlig innskuddsandel pa 20 prosent eller mindre var det
1 underkant av 60 prosent av borettslagene der alle boligene hadde
sa lave innskuddsandeler.
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Tabell 3.23 Borettslag etter innskuddsandel og andel enkeltboliger med
innskuddsandel under 25 prosent. Prosent.

Andel boliger i Innskuddsandel

borettslaget med

innskuddsandel < 25 % <20 % 20 % 21+ % Alle
Ingen av boligene 0 0 0 0
1-49 % 0 0 0 0
50-99 % 20 8 38 17
Alle boligene 80 92 62 83
Sum 100 100 100 100
N= 15 38 13 66

Kilde: NIBRs prospektregistrering

Av alle borettslag med prisopplysninger var det 83 prosent av
borettslagene der alle boligene hadde innskuddsandeler under 25
prosent. 17 prosent av borettslagene hadde boliger der over
halvparten av boligene hadde innskuddsandeler lavere enn 25
prosent.

3.5.4  Driftsutgifter

Bare 48 prospekter i var base har oppgitt bade priser og
driftsutgifter. I mange av prospektene antas det driftsutgifter pa 20
kroner pr. kvadratmeter pr. maned. Pa grunnlag av driftsutgifter
oppgitt i prospektene for ulike leilighetstyper, har vi beregnet
gjennomsnittlige driftsutgifter for borettslagets leiligheter. Disse
driftsutgiftene har vi deretter beregnet pr. gjennomsnittlig
leilighetsstorrelse 1 borettslaget. Beregningene viser et belop pa 21
kroner pr. kvadratmeter pr. mined, med et noe mindre belop 1
borettslag med gjennomgiende store leiligheter. Vi har ikke
sammenlignet disse tallene med faktiske driftsutgifter i etablerte
borettslag og har heller ikke noe grunnlag for 4 si at driftsutgiftene
er satt spesielt lavt i borettslag med lave innskudd.
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3.5.,5 Laveste - hoyeste innskudd og IN-ordninger

I hvert borettslag med prisopplysninger har vi registrert leiligheten
med det laveste innskuddet og leiligheten med det hoyeste
innskuddet.

Tabell 3.24 Laveste og hoyeste innskudd i 1000 kroner etter
innskuddsandel og leilighetssammensetning. Borettslag med
innskuddsandel under 25 %

Laveste innskudd

<20 % 20 % 21+ % Alle
Bare 1 eller 2 roms - 253 - 270
Bare 3-r eller storre 218 356 390 315
Kombinasjoner 190 299 238 273
Alle 214 310 317 289

Hoyeste innskudd

Bare 1 eller 2 roms - 376 - 350
Bare 3-1 eller storre 462 489 690 527
Kombinasjoner 530 695 1412 778
Alle 473 605 912 636
N= 15 67 13 65

Kilde: NIBRs prospekfregistrering

Som ventet finner vi det laveste innskuddet i borettslag som ente
har bare sma leiligheter eller borettslag med kombinasjoner av sma
og store leiligheter. I gjennomsnitt ligger innskuddene pa de minste
leilighetene pa 270 000 kroner. Tabellen viser videre at
innskuddene er spesielt lave 1 borettslag med innskuddsandeler
under 20 prosent. Det er heller ikke overraskende. Noe av det
samme monsteret finner vi nar vi ser pa det hoyeste innskuddet i
borettslaget. I borettslag med lav innskuddsandel finner vi et
giennomsnitt pa 473 000 kroner. Borettslag med bade smé og
store leiligheter har et relativt hoyt belop pa det hoyeste
innskuddet. Det kan synes som disse borettslagene setter
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innskuddet lavt pa de minste boligene, og tilsvarende hoyt pa de
storste boligene.

I prospektene er det ogsa ofte informasjon om borettslaget vil tilby
en sakalt IN-ordning (individuell nedbetaling av fellesgjelden).
NBBL skiller mellom ekte og irregulaere IN-ordninger
(www.nbbl.no)."" En ekte IN-ordning innebarer at andelseiernes
eventuelle innbetaling av fellesgjeld er sikret pa en betryggende
mite og at borettslaget er med i en sikringsordning for betaling av
telleskostnader. Sikkerheten for innbetalingene ma i folge NBBL
sikres ved at innbetalingene far sikkerhet med sideordnet prioritet
med den sikkerheten som banken som har gitt borettslaget
felleslanet har (ibid.). Alle andre ordninger sikrer andelseierne
darligere og ma kunne karakteriseres som irregulere IN-ordninger.

Bakgrunnen for at slike ordninger tilbys er at en del kjopere ikke
har behov for a lane et belop tilsvarende storrelsen pa fellesgjelden
og vil redusere laneopptaket gjennom 4 betale et hoyere innskudd.
En slik innbetaling er irreversibel slik at kjopere i andrehands-
markedet ma framskaffe et storre innskudd enn om IN-ordningen
ikke hadde veart benyttet.

Dersom en andelseier vil si opp boretten og verdien pa boligen
ligger betydelig under fellesgjelda, vil de som har benyttet seg av en
IN-ordning tape mer enn de som ikke har benyttet ordningen.
NBBL anbefaler ikke a benytte seg av IN-ordningen i
lavinnskuddsborettslag (ibid.). Vi registrerte omfanget av borettslag
med IN-ordning. Det er rimelig 4 anta at de som ikke tilbyr en slik
ordning lar vare 4 skrive dette i prospektet. Dermed kan vi tolke
vet-ikke svarene mer som at borettslaget ikke har en IN-ordning.

" Advokat Finn Stormfelt, NBBL. Lansert 21.06.08, oppdatert 6.08.08
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Tabell 3.25 Om borettslaget har IN-ordning — etter innskuddsandel.
Prosent og antall.

Innskuddsandel
<20 % 20 % 21-24% 25+ % 25+ % Alle
og lav
Har IN-ordning 60 49 43 57 52 51
Har ikke IN-ordning 0 4 0 0 2 2
Vet ikke 40 47 57 43 46 46
Sum 100 100 100 100 100 100
N= 15 45 14 14 95 183

Kilde: NIBRs prospektregistrering

Halvparten av borettslagene 1 NIBRs base reklamerer i
prospektene med en IN-ordning. Andelen som har en slik ordning
er storst blant borettslag med en innskuddsandel under 20 prosent
og 1 borettslagene med en innskuddsandel over 25 prosent. Den
hoye andelen i borettslagene med innskuddsandel under 20
prosent er overraskende i og med at disse ikke kan bli medlem i en
sikringsordning mot tap pé betaling av felleskostnader, jmf. kravet
om en innskuddsandel for tilknyttede borettslag pa 20 prosent eller
mer og 25 prosent for frittstiende borettslag.'

Blant de borettslagene som er forsikret mot tap pa betaling av
felleskostnader har 59 prosent en IN-ordning.

" En mulig forklaring pd dette kan vare at flere borettslag har sokt
sikringsfondet om medlemskap etter ferdigstilling og pa et tidspunkt der
innskuddsandelen pga generell prisstigning pa boliger har okt fra i underkant av
20 prosent til over 20 prosent. Den hoye prisstigningen pa boliger kan ogsd ha
fort til at innskuddsandelen har okt til over 25 prosent, som er grensen for at
frittstiende borettslag kan bli medlem. Vi kom noe tilfeldig over et eksempel pa
et borettslag der leilighetene ble solgt i 2002 med laveste innskudd pa 25 000
kroner. Borettslaget ble medlem av sikringsfondet i desember 2008.
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3.6 Noen forskjeller mellom
husbankfinansierte og privatfinansierte
borettslag

Funnene her baseres pa data fra sporreundersokelsen til 91
borettslag. I en svart stor andel av prospektene var ikke
finansieringskilden pa felleslanet oppgitt, noe som gjor at
prospektdataene ikke vil bli brukt.

Tabell 3.26 viser at Husbanken har finansiert en storre andel av
lavinnskuddsborettslagene fra tidlig i perioden 2004 til 2008 enn de
private bankene. De private bankene har kommet sterkere inn i
siste del av perioden. Det er ogsa slik at andelen borettslag med
innskuddsandel lavere enn 20 prosent var storst tidlig 1 perioden og
dermed er det relativt flest borettslag med lavt innskudd blant de
husbankfinansierte borettslagene.
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Tabell 3.26 Byggedr, innskuddsandel, tilknytningsform, tilbud om lin til

innskudd og om tomten er festet - etter hvem som finansierte

felleslanet. Prosent

Finansieringskilde fellegjeld

Husbanken Privat bank Alle
Byggear/innflyttingsar
2005 og tidligere 33 14 22
2006 33 24 28
2007 20 34 28
2008 15 28 22
Sum 100 100 100
Innskuddsandel
<20 % 33 18 24
20 % 33 52 43
21+ % 35 30 32
Sum 100 100 100
Utbygger*
Boligbyggelag 8 22 16
Boligbyggelag + privat 5 6 6
Privat utbygger 78 54 64
Vet ikke 10 18 14
Sum 100 100 100
Tilknyttet/frittstiende borettslag
Frittstiende 33 32 32
Tilknyttet boligbyggelag 68 66 67
Vet ikke 0 2 1
Sum 100 100 100
Har utbygger tilbudt lin til innskudd?
Ja 3 0 1
Nei 75 78 77
Vet ikke 23 22 22
Sum 100 100 100
Festet tomt
Ja 8 6 7
Nei 88 82 84
Vet ikke 5 12 9
Sum 100 100 100
N= 40 50 90

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag. *Kilde:

Prospekteri NBBLs og NIBRs base

Fordelingen mellom frittstaende og tilknyttede borettslag er

uavhengig av finansieringskilde pa felleslanet, der om lag ett av tre
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borettslag er frittstiende. I Tabell 3.27 har vi sett narmere pa hvor
borettslagene er bygget, beboersammensetning, om det var
utbyggeren eller en eiendomsmegler som sto for salget av boligene
og 1 hvilken grad god meglerskikk er brukt. Som tidligere nevnt er
det foretningsforerne som har gitt svarene. Svarene pa
sporsmalene om god meglerskikk kan derfor ha sammenheng med
om foretningsforer ogsa har vart utbygger for prosjektet.

Tabell 3.27 Geografisk plassering, boersammensetning, hvem som sto for
salget av boligene og om god meglerskikk ble fulgt - etter hvem
somt finansierte felleslanet. Prosent

Finansieringskilde fellegjeld

Husbanken Privat bank Alle
Geografisk plassering*
Oslo 10 6 8
Store byer 18 18 18
Storbyomland 30 32 31
Andre kommuner 40 36 38
Vet ikke 3 8 6
Sum 100 100 100
Beboersammensetning
Ungdom/unge 25 30 28
Stort sett middelaldrende 13 12 12
Stort sett eldre 10 6 8
Blanding av aldersgrupper 48 40 43
Vet ikke 5 12 9
Sum 100 100 100
Solgt via utbygger eller eiendomsmegler
Via eiendomsmegler 68 70 69
Utbygger 30 20 24
Vet ikke 3 10 7
Sum 100 100 100
Fulgt god meglerskikk?
God meglerskikk 68 54 60
Til en viss grad god meglersk.. 5 0 2
Ikke fulgt god meglerskikk 5 2 3
Vet ikke 23 44 34
Sum 100 100 100
N= 40 50 90

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag. *Kilde:
Prospekteri NBBLs og NIBRs base
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Det synes ikke 4 vaere noen forskjell mellom de husbankfinansierte
og de privatfinansierte borettslagene mht hvor de er bygget. Alt 1
alt er omkring 6 av 10 borettslag i sporreundersokelsen bygget i
store byer eller i disses omland". De privatfinansierte borettslagene
synes 4 ha et noe storre innslag av unge beboere, mens de
husbankfinansierte oftere har en blanding av aldersgrupper.

Utbyggerne sto for salget av 30 prosent av de husbankfinansierte
borettslagene, mot 20 prosent blant de privatfinansierte. I folge
foretningsforerne for borettslagene har 60 prosent av
utbyggerne/selgerne fulgt god meglerskikk ved salget av boligene.
Over en tredjedel har ubesvart pa dette sporsmalet. Forskjellen i
andelen ubesvart mellom husbankfinansierte borettslag og
privatfinansierte borettslag er stor og vi kan ikke konkludere med
forskjeller mellom finansieringsformene.

3.7 Oppsummering

En undersokelse av nye boliger bygd i 2005 viste at 9 prosent av
beboerne i borettslagsboliger hadde en innskuddsandel under 20
prosent, mens 77 prosent hadde en innskuddsandel pa 25 prosent
eller mer. Bade var gjennomgang av prospekter og sporre-
undersokelsen til foretningsforerne viser at andelen borettslag med
innskuddsandel lavere enn 20 prosent har vart avtakende over
perioden 2005 og frem til i dag.

Private utbyggere bygde 70 prosent av de borettslagene som NIBR
registrerte som lavinnskuddsboliger etter de tidligere nevnte
kriteriene. Boligbyggelagene sto for 20 prosent, mens resten av
prosjektene var samarbeidsprosjekter mellom boligbyggelag og
private utbyggere. Boligbyggelagene sto for halvparten av
prosjektene med innskuddsandeler under 20 prosent.

Om lag en av tre lavinnskuddsborettslag bebos ensidig av
kategorien unge, mens 40 prosent av borettslagene har en blanding
av alle aldersgrupper. Det bor relativt flere unge hushold i
borettslagene jo lavere innskuddsandelen er.

" Som nevnt i metodekapitlet er den geografiske fordelingen noe skjev i forhold
til bruttoutvalget til sporreundersokelsen.
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Om lag halvparten av lavinnskuddsborettslagene er tilknyttet et
boligbyggelag og andelen er storre jo lavere innskuddsandelen er.
Foretningsforerne i sporreundersokelsen oppgir at 8 av 10
lavinnskuddsborettslag er forsikret mot felleskostnadstap.
Tilknyttede borettslag er oftere forsikret enn de frittstaende.

God meglerskikk er definert i forhold til Eiendomsmegletloven
slik den er utformet i 2008. Mange av prosjektene har vert til salgs
for endringen i loven inntradte. Foretningsfererne mener at god
meglerskikk er fulgt i salget av 1 6 av 10 borettslag, mens vi i var
gjennomgang av prospektene finner at kun 14 prosent tilfredsstiller
kravet til god meglerskikk etter dagens lov. Bare 6 prosent av
prosjektene er etter var vurdering spesielt rettet mot ungdom.
Andelen er 13 prosent blant prosjekter med en innskuddsandel
lavere enn 20 prosent.

Husbanken finansierte en storre andel av lavinnskudds-
borettslagene som ble bygget tidlig 1 perioden 2005-2008 da
prisnivaet var lavere enn i slutten av perioden og mindre fokus var
rettet mot sikringsordningene. Siden innslaget av
lavinnskuddsboliger med innskuddsandeler under 20 prosent ogsa
var storst tidlig 1 perioden, har Husbanken finansiert flere slike
borettslag enn de private bankene i folge vir sporreundersokelse til
foretningsforerne. Husbanken finansierer fellesgjelda i 44 prosent
av prosjektene. Blant borettslag med innskuddsandel under 20
prosent har Husbanken finansiert fellesgjelda 1 6 av 10 borettslag.

De husbankfinansierte borettslagene var i storre grad enn de
privatfinansierte bygget av private utbyggere. Den geografiske
lokaliseringen av borettslagene varierte lite mellom
husbankfinansierte borettslag og andre privatfinansierte. Det synes
a vaere et noe mindre innslag av unge og et relativt storre innslag av
blandede aldersgrupper i de husbankfinansierte borettslagene. De
husbankfinansierte borettslagene ble i noe storre grad solgt av
utbyggeren 1 stedet for via en eiendomsmegler og fulgte i storre
grad god meglerskikk

Bare 3 av de registrerte borettslagene tilbod fellesgjeld med fast
rente. Men 1 over 119 av de 183 registrerte prosjektene manglet det
opplysninger om renten var flytende eller fast. De aller fleste
borettslag med en innskuddsandel lavere enn 25 prosent hadde en
avdragsfri periode under 10 ar og en samlet nedbetalingstid pa
mellom 20 og 30 ar. Blant borettslag med en hoyere
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innskuddsandel enn 25 prosent, men som ble registrert fordi de
hadde enkelte lavinnskuddsboliger eller hadde spesielle
nedbetalingsbetingelser, var det 38 prosent som hadde en
nedbetalingstid av felleslanet pa 50 ar.

Blant borettslag med en gjennomsnittlig innskuddsandel pa 20
prosent eller mindre var det i underkant av 60 prosent av
borettslagene der alle boligene hadde sa lave innskuddsandeler.

Vi finner at det laveste innskuddet i kroner 1 hvert enkelt borettslag
oker med okende gjennomsnittlig innskuddsandel. Heller ikke
overraskende oker ogsa det hoyeste innskuddet i hvert borettslag
med okende gjennomsnittlig innskuddsandel.

I om lag halvparten av prospektene opplyses det om at borettslaget
har eller vil fa en IN-ordning, dvs. mulighet for individuell
nedbetaling av fellesgjeld fordi lanebehovet er mindre enn
fellesgjeldens storrelse.
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4 Salgspriser pa
borettslagsboliger

4.1  Salgspriser pa nye borettslagsboliger

4.1.1  Salgsriser i NIBRs base

I dette avsnittet skal vi sammenstille salgsprisene pa vire
lavinnskuddsboligprosjekter med andre kilder for salgspriser av
nye og brukte boliger. Tabellen nedenfor gir en oversikt over
salgsprisene i NIBRs database.
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Tabell 4.1 Gyennomsnittlig kvadratmeterpris i 1000 kroner etter ferdig-
stillingstidspunkt, type lavinnskuddsborettslag og omridetype”.
Prosent. Kun borettsiag med innskuddsandel under 25 prosent

Ferdigstillingsar

2006 2007 2008 2009+ Uoppg  Alle

Type lavinntektsborettslag

<20 % 20 28 27 - 28 26
20 % 21 32 33 35 40 33
21-24% - 20 34 40 26 32
Alle 21 29 32 37 32 31
Omrddetype

Oslo - 36 42 49 - 42
Store byer 23 33 39 40 40 37
Storbyomland 20 28 28 35 40 29
Andre kommuner 20 22 27 27 16 24
Uoppgitt - 39 30 36 26 34
All 21 29 32 37 32 31
Antall borettslag med prisdata

Oslo - 1 5 1 - 7
Store byer 1 2 8 1 2 14
Storbyomland 1 2 11 3 1 18
Andre kommuner 2 7 11 1 1 22
Uoppgitt - 3 3 1 1 8
All 4 15 38 7 5 69

Vihar 105 borettslag med prisobservasjoner. Borettslag som er med i NIBRs base, men

har en innskuddsandel pa 25 prosent eller hgyere, er ikke lagt inn med prisopp-
lysninger. Mange av pristallene baseres pa svaert fa observasjoner

Salgsprisene oker med ferdigstillingsar, noe som er i trad med hva
som kunne forventes med okende bruktboligpriser i samme

" Inndeling etter omride er basert pa Serlie (2007) med visse justeringer: Store
byer omfatter her Bergen, Trondheim, Stavanger, Kristiansand, Tromse og
Sandnes. Storbyomlandet er kommunene rundt de store byene, slik Serlie har
definert dette omlandet. ”Byer - tettsteder” er 33 mindre byer samt tettsteds-
kommunene rundt disse byene. Resten av kommunene tilhorer landet ellers
(’periferi”). Her er ”Byer — tettsteder” og “periferien” sltt sammen til ”Andre
kommuner”.
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periode. Vi ser ogsa at salgsprisene oker med sentralitet, heller ikke
uventet. Det er ikke slik at boligene med lavest innskuddsandel har
de hoyeste salgsprisene.

Det er fa lavinnskuddsboligprosjekter i NIBRs base med
ferdigstillingsar 2005/2006. Kun fire borettslag er registrert og
disse har en gjennomsnittlig kvadratmeterpris pa 21 000 kroner.

En reanalyse av NBBLs prosjekter viste at boliger som ble
ferdigstilt i 2005 hadde en kvadratmeterpris pa 21 000 kroner,
mens de som ble ferdigstilt i 2006 hadde en kvadratmeterpris pa
25 000 kroner”. Dette var salgspriser kun basert pa boliger med
innskudd lavere enn 21 prosent og det selektive utvalget vil trolig
trekke prisene opp sammenlignet med en situasjon der alle
boligene i borettslaget hadde blitt registrert. Dette argumentet
forutsetter at lavinnskuddsboligene var mindre enn de andre
boligene i borettslaget.

4.1.2  Sammenligning med andre priskilder

Vi vil na sammenligne de salgsprisene vi har registrert i var base av
lavinnskuddsboliger pluss salgsprisene fra NBBLs base for drene
2005/2006 med salgspriser hentet fra andre kilder. Forst vil vi
foreta en sammenligning av salgsprisene i 2005 med salgspriser fra
2005, basert pa data i Barlindhaug og Ekne Ruud (2008). Dernest
vil vi sammenligne salgsprisene for arene 2006 og fremover med
andre kilder som har opplysninger om salgspriser for nye boliger.

Barlindhaug og Ekne Ruud (2008) undersokte hva beboere i nye
boliger som ble ferdigstilt i 2005 hadde betalt for boligen og fikk
de svar fra i alt 1252 husholdninger. I undersokelsen ble det spurt
om hvilken eierform beboerne hadde til boligen. Tabellen
nedenfor baserer seg pa svar fra dem som oppga at de var
andelseiere.

"> NBBL har brukt BOA (boligareal) som arealbegrep, mens vi har brukt BRA
(bruksareal) som et noe storre. Dersom NBBL hadde brukt BRA ville

kvadratmeterprisene vart noe lavere.
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Tabell 4.2 Grennomsnittlig salgspris etter omrade og anskaffelsesmite.

1000 kroner. Husholdninger som flyttet inn i en ny bolig i
2005. Kun borettshavere.

Anskaffelsesméte

Kjopte Kjopte Kjopte Alle, eks-
av ut- av bolig-  av forste Klusive
bygger byggelag cier Alle resalg
Oslo 39 32 42 35 35
Store byer 30 26 33 28 27
Storbyomland 25 21 30 22 21
Andre kommuner 23 20 26 21 21
Alle 29 23 34 26 25
N= 53 156 14 223 209

Kilde: Bearbeidede data fra Barlindhaug og Ekne Ruud (2008)

Tabellen viser at en borettslagsbolig fra 2005 som enten var kjopt
av en utbygger eller et boligbyggelag i gjennomsnitt kostet 25 000
kroner. Andelsboliger solgt gjennom boligbyggelagene kostet

23 000 kroner pr. kvadratmeter og var rimeligere enn andelsboliger
solgt av private utbyggere som kostet 29 000 kroner pr.
kvadratmeter. Boligene som ble solgt i Oslo kostet mest. De som
var solgt gjennom et boligbyggelag kostet i Oslo 32 000 kroner pr.
kvadratmeter, mens de utenfor storbyomridene kostet 20 000
kroner pr. kvadratmeter.

I registreringen av prospekter i undersokelsen om lavinnskudds-
boliger fant vi eksempler pd at private utbyggere ogsa solgte
borettslagsboliger der borettslaget var tilknyttet et boligbyggelag.
Boligbyggelagene pa sin side kan ogsa vare selgere av selveide
boliger.

Hvis NBBLs tall for salgspriser brukes for 2005, dvs. 21 000
kroner pr. kvadratmeter, ligger disse lavere enn prisene pa
borettslagsleiligheter i Barlindhaug og Ekne Ruud (2008) der
gjennomsnittet var 25 000 kroner pr. kvadratmeter. Pa dette
grunnlaget kan det ikke sies at lavinnskuddsboliger 1 2005 hadde
hoyere salgspriser enn andre sammenlignbare boliger.
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4.1.3  Resalg oker salgsprisene

Borettslagsboliger kan i prinsippet selges bade av private
utbyggere, av et boligbyggelag og de kan selges gjennom resalg.
Resalg utgjorde 5 prosent av alle nyboligsalg pa landsbasis og 11
prosent i storbyene.

Boliger som ble kjopt ved resalg kostet betydelig mer enn andre
boliger, noe som skulle innebzre at de som hadde kjopt og solgt
slike boliger pé spekulasjon har hatt hoy fortjeneneste fra boligen
opprinnelig ble solgt til den ble gjenstand for resalg ved
ferdigstillelse.

Vire registrerte salgspriser fra prospektene vil dermed
undervurdere hva enkelte hushold har betalt 1 innskudd ved
innflytting 1 nye borettslag. Disse vil bade fa hoyere boutgifter enn
andre beboere 1 borettslaget og de vil ha et storre tapspotensiale
ved en eventuell konkurs i borettslaget. Sjansen for a fa igjen
innskuddet ved flytting vil ogsa vere mindre for disse.

Salg/kjop av enheter i borettslag ”pa prospekt” foregir i folge en
av utbyggerne vi har intervjuet slik: Kjoper betaler for eksempel
100000 kroner i forskudd ved kontraktsignering. 8 uker for
byggestart skal de betale ytterligere 100 000 kroner og det
resterende belopet betales ved overtakelse. Kjoper er selv avsvarlig
for 4 skaffe egenandelen/innskuddet sitt. De 100 000 kronene i
kontraktsoyeblikket er satt lavt — for a fa kjopere til 4 signere og
forplikte seg slik at prosjektet kan komme i gang.

Spekulanter er kjopere som aldri har tenkt 4 bosette seg i boligen,
de avventer prisstigning for si a selge kontrakten videre. Det
foregar ingen tinglysing, og det er ikke dokumentavgifter pa
dette/denne delen av kjopet. I det kraftig stigende markedet som
preger byene kan de selge videre med god fortjeneste. Dernest
reinvesterer de gevinsten i et par objekter og venter pa prisstigning
og selger videre. Det sentrale er at salg skjer for innbetaling nr. 2
kommer, og i alle fall for fullt belop forfaller til betaling. Slik er det
mulig 4 starte med svaert liten innsats og si bygge seg opp kapital
gjennom 4 investere 1 ’rett objekt til rett tid”. Suksessen betinger
imidlertid et stigende marked. De spekulantene som kjopte seg inn
i 2006/2007 for markedet falt hat problemer na ifelge var
informant.
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For utbyggere som har enheter for salg i et synkende marked,
bidrar spekulantkjoperne til 4 komplisere bildet ytterligere. Mange
av de salgene som er gjort viser seg ikke 4 vare avklart og de ma
bruke mye tid pa 4 finne losninger. Nar det 1 tillegg er et tregt
marked, blir dette tunge tak som utbygger mener vil merkes i
mange ar framover.

Utbyggeren mener at omfanget av spekulanter er stor. For sma
leiligheter i sentrum anslar de at omtrent 20 prosent av leilighetene
selges til spekulanter. De moter de samme spekulantene i alle
prosjektene — ogsa i sine egne. Utbygger mener ogsa at
spekulantkjop over tid har bidratt til 4 presse prisene oppover.
Samtidig har deres tilstedevearelse i markedet gjort at mange
prosjekter er kommet raskt i gang med byggingen.

4.1.4  Utvikling i salgspriser over tid

I dette avsnittet vil vi ssmmenligne salgsprisene i NBBLs og
NIBRs baser for ulike arganger med tilgjengelig sammenlignbar
statistikk, i hovedsak fra SSB. I tabellen nedenfor bruker vi NBBLs
tall for 2005 og 2006 og NIBRs tall for 2007 og 2008 som
utgangspunkt for a beregne arlige endringer i salgspriser pa nye
lavinnskudds borettslagsboliger. Vi sammenligner disse prisene
dels med endringer i salgspriser for nye blokkleiligheter finansiert
av Husbanken og dels med endringer 1 prisene pa brukte
borettslagsleiligheter.
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Tabell 4.3 Prosentvis endring fra ar til dr i kvadratmeterpriser for
"lavinnskuddsboliger” og andre boliger. Salgspriser og
omisetningspriser. Prosent

Ferdigstillingsir/Omsetningsar

2004 2005 20006 2007 2008 2009

Boliger med
innskuddsandel
under 25 prosent* - - 19 16 10 16

Flerbolighus i
blokk finansiert av

Husbanken** 7 8 13 19 - -
Priser pa brukte

borettslagsboliger

ook 11 10 16 11 - -

*Kilde: 2005 og 2006 fra NBBLs database over lavinnskuddsboliger. 2007 og senere
NIBRs base over lavinnskuddsboliger.

**Kilde: SSB Byggeprisindeks. Tallene refererer til sgknadstidspunkt/ byggestart. Vihar
antatt at ferdigstillingsar er ett ar senere. Tomtekostnader er tatt ut, men SSB sier at
utviklingen er noenlunde den samme om tomtekostnader inkluderes.

***Kilde: SSB. Omsetningsprisstatistikk borettslagsboliger.

Okningen i salgspriser for lavinnskuddsboligene var sterk fra 2005
til 2006 og fra 2006 til 2007 og de fortsatte a oke pa boliger som er
blitt og vil bli ferdigstilt i drene deretter. Salgsprisene som er
registrert for de boligene som ventes ferdigstilt i 2008 og 2009 er
satt for det fallet 1 boligprisene startet. Dersom mange av disse
boligene fortsatt er usolgte, ma det forventes lavere priser pa disse.
SSBs statistikk over salgspriser pa blokkboliger viser noenlunde
samme utvikling. Prisen pa brukte borettslagsboliger har ogsa vart
hoy, men noe mindre 1 2007 enn de andre kildene 1 tabellen. Deter
ikke grunnlag for a si at salgsprisene pa lavinnskuddsboliger
ferdigstilt 1 2006 og 2007 hadde hoyere salgspriser enn andre
tilsvarende boliger.
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4.2 Priser pa brukte borettslagsboliger —
betydningen av fellesgjeld

I avsnittene foran har vi vert opptatt av hva nye boliger selges for
og om lavinnskuddsboliger kan sies 4 ha hoyere salgspriser enn
tilsvarende andre boliger. I dette avsnittet er vi opptatt av hvilke
priser boliger med hoy fellesgjeld oppnar i andrehandsmarkedet.
For 4 se pa om generelle prisutviklingen pa brukte borettslags-
boligerer pavirkes av hoy fellesgjeldsandel har vi brukt en hedonisk
regresjonsmodell. Fellesgjeld per kvadratmeter er brukt som
instrument for opprinnelig fellesgjeldandel. Vi har estimert
modellen separat for hhv. omsetningspriser i 2003 og i 2008. Vi
har avgrenset analysen til leiligheter under 100 kvadratmeter som
er 20 ar eller yngre.

Ut fra eventuelle forskjeller i koeffisient-estimater mellom arene
drofter vi om dette kan skyldes negativ pressomtale av
lavinnskudds-borettslag den siste tiden. Dersom en negativ omtale
av lavinnskuddsborettslag medferer lavere priser pa slike boliger i
andrehindsmarkedet, sa vil vi forvente at koeffisienten foran
variabelen “fellesgjeld pr. kvadratmeter” blir negativ og mer
negativ i 2008 enn i 2003. Resultatene av regresjonsanalysen for
2003 er vist tabellen nedenfor.

Tabell 4.4 Resultater av hedonisk regresjonsanalyse pa omsetningspriser i
borettslag i 2003. Kvadratmeterpris som avhengig variabel.

Estimater St feil t- verdier Sig

Konstantledd 46,5 5,93 7,83 <,0001
Logaritmen til

boligarealet -8,3 1,28 -6,49 <,0001
Fellesgjel per kvm 0,3 0,08 4,51 <,0001
Alder pi boligen -0,2 0,05 -5,47 <,0001
Sentralitetskategorier

Oslo 13,1 2,38 5,53 <,0001
Store byer utenom Oslo 7.4 2,39 3,07 0,0021
Storbyomland 7,1 2,39 2,98 0,0030
Andre byer 2,9 2,43 1,18 0,2385

Resten av landet (ref.)

Kilde: Data fra Finn.no levert oss av ECON Pégry pavegne av
Eiendomsmeglerforetakenes forening (EFF). R = 0,20

NIBR-rapport



Pa grunnlag av disse resultatene kan vi beregne kvadratmeterprisen
12003 pa en ny 60 kvadratmeters bolig pa i Oslo med en fellesgjeld
pr. kvadratmeter pa 20 000 kroner til 31 600 kroner.' Vi finner at
en okning i fellesgjeld per kvm gir okt kvadratmeterpris, nar vi
kontrollere for boligareal, alder pa boligen og sentralitet. En mulig
tolkning er at hoyere fellesgjeldsandel gir generelt lavere risiko for
kjoper ettersom taket for tap i borettslag begrenses til innskuddet.
En annen tolkning kan vare at ogsa ved andrehands omsetning av
boliger med hoy fellesgjeld, vil totalprisen bli hoyere fordi mange
ikke forstar hva den reelle prisen er — fellesgjeld pluss innskudd.
Siden folk flest er risikoaverse, er de villig til 4 betale for 4 redusere
risiko. Hvorvidt en hoyere fellesgjeld gir lavere risiko for kjoper
avhenger som nevnt av forekomsten av kollektive risikofaktorer
for et gitt borettslag. En annen tolkning er at kjopere i
andrehandsmarkedet undervurderer eller ikke er klar over at den
reelle prisen de betaler er summen av innskudd og fellesgjeld.
Dette var kanskje mindre i fokus 1 2003 enn i dag.

Vi har foretatt en tilsvarende analyse for 2008. Resultatene for
regresjonsanalysene er presenter i tabellen nedenfor.

Tabell 4.5 Resultater av hedonisk regresjonsanalyse pa omsetningspriser i
borettslag for 2008. Kvadratmeterpris som avhengig variabel.

Estimater St feil t- verdier Sig

Konstantledd 40,7 2,43 16,76 <,0001
Logaritmen til boligarealet 53 0,53 -10,03 <,0001
Fellesgjel per kvm 0,2 0,02 13,03 <,0001
Alder pi boligen -0,2 0,02 -12,94 <,0001
Sentralitetskategorier:

Oslo 15,4 0,90 17,01 <,0001
Stote byer utenom Oslo 1.1 0,91 12,21 <,0001
Storbyomland 6,0 0,90 6,6 <,0001
Andre byer 2,7 0,89 3,02 0,0025

Resten av landet (ref)

Kilde: Data fra Finn.no levert oss av ECON Pd&yry pa vegne av
Eiendomsmeglerforetakenes forening (EFF). R°= 0,54

' Beregnet slik: 31,6 = 46,5-8,3*In(60)+0,3*20+13,1=46,5-34,0+6,0+13,1
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Kvadratmeterprisen pa en tilsvarende bolig som beskrevet 1 2003
blir 1 2008 pa 38 400 kroner. Effekten pa omsetningsprisen i 2008
av endringer 1 fellesgjeld pr. kvadratmeter er mindre i 2008 men
fortsatt positiv. Prismodellen gir grunnlag for a hevde at det ikke er
generelle omsetningsproblemer for borettslag med hoy fellesgjeld.

En begrensning med analysen for 2008 er at den ikke fanger opp
borettslag som ikke kommer med 1 omsetningsstatistikken, og det
er ofte disse som for tiden vil ha de storste problemene. Vi har
derfor supplert prismodellen med utvalgsundersokelsen til
foretningsforere av lavinnskuddsborettslag hvor det sporres om
eventuelle omsettelighetsproblemer. Svarene er preget av at
boligprisene allerede har begynt 4 synke, men ogsa av det faktum
at boligprisene har steget mye siden de forste borettslagene 1
sporreundersokelsen ble fullfort. Resultatene vises i tabellen
nedenfor.

Tabell 4.6 Huvor lett er det a selge boligene i borettsiaget — etter
innflyttingsar. Prosent

Innflyttingsir

2005 2006 2007 2008 Alle
Far minst igjen innskuddet 67 60 44 15 47
Taper noe ift innskuddet 14 20 16 20 18
Taper mye ift innskuddet 0 4 4 10 4
Taper hele innskuddet 0 0 4 0 1
Far ingen kjopere 0 0 0 5 1
Vet ikke 19 16 32 50 29
Sum 100 100 100 100 100
N= 21 25 25 20 91

Kilde: NIBRs spgrreundersgkelse til foretningsfarere for et utvalg borettslag.
Foretningsfarerne, seerlig boligbyggelagene, kjenner godt til omsetningsprisene.

Den generelle tendensen er at det ikke er szrskilte problemer
knyttet til 4 fa igjen det en har betalt 1 innskudd i lavinnskudds-
boliger. Andelen som mener at en minst far igjen innskuddet er
selvfolgelig storst for de eldste borettslagene med 67 prosent for
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borettslag fra 2005. For borettslag fra 2008 er det bare 15 prosent
av foretningsforerne som tror at en vil fa igjen innskuddet ved et
eventuelt salg. Utvalgsundersokelsen bekrefter det generelle bildet
fra prismodellen. Det er 6 prosent som oppgir betydelige
omsettelighetsproblemer, hvorav 1 prosent ikke far solgt i det hele
tatt. Det er imidlertid en stor gruppe foretningsforere som svarer
vet ikke.

4.3  Borettslagsprosjekter med hoye salgspriser

43.1 Innledning

Dette avsnittet belyser noen sider ved lavinnskuddsprosjektene
med de hoyeste kvadratmeterprisene. Avsnittet viser kjennetegn
ved prosjektene og ser pa hvilke forhold som gjor at kvadratmeter-
prisen har vart satt svart hoyt. Prisene ligger 1 overste sjikt i
omradene hvor de er lokalisert. Tre av de fire prosjektene kom
sent ut pa markedet i forhold til stagnasjonen i boligprisene og
utbyggerne har ikke solgt alle enhetene. Majoriteten av
boligenhetene 1 prosjektene er imidlertid solgt, slik at det er grunn
til 4 tro at problemene med avhendingen skyldes renteokning og
finanskrisen og ikke at boligene i utgangspunktet var priset for
hoyt i forhold til markedet. Vi har kun sett pa ekonomien 1
prosjektene og har ikke foretatt vurderinger av kvalitet i forhold til
pris. I alle fall to av de fire prosjektene vil etter alt 4 domme pafore
utbygger tap. I de neste avsnittene presenteres karakteristika ved
prosjektene og kostnadsbildet for prosjektene.

De fire dyreste prosjektene ligger i sentrum av vire storste byer,
der boligprisene er hoyest og har steget mest. De dyreste
prosjektene er ogsi de nyeste (lagt ut for salg 1 2007/2008). Ett av
prosjektene er ikke ferdigstilt enda. For a belyse okonomien i disse
fire prosjektene har vi intervjuet utbyggerne som star som
byggherre for prosjektene. Gjennomgangen begynner med
okonomien i de utvalgte borettslagene og avsluttes med en kort
gjennomgang av hvordan de skonomiske problemene slar inn i
borettslagenes og utbyggers skonomi.
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De fire prosjektene med hoyest kvadratmeterpris fordeler seg pa to
utbyggere. Den ene av de to er et boligbyggelag, den andre er en
ordinar utbygger. Boligbyggelaget har konsentrert nybyggingen sin
1 byen hvor de er lokalisert, men har samarbeid med andre deler av
landet mht. medlemskap og forkjepsrett. Det andre
boligutviklingsselskapet er aktive 1 hele landsdelen, og er ogsa i
ferd med 4 etablere aktiviteter i andre landsdeler. Begge
utbyggingsselskapene har god egenkapital og lang erfaring fra
boligutvikling. Boligbyggelaget har 1 de senere arene 1 gjennomsnitt
produsert ca. 100 — 150 boligenheter pr. ar, mens tilsvarende tall
for den andre boligutvikleren er godt i overkant av dette.

Uthygger 1, boligbygelaget, star for to av prosjektene med
kvadratmeterpriser pa hhv. 44 653 og 50 633 kroner. Prosjektene
hos Utbygger 2 har utgangspriser pr. kvadratmeter pa 54 800 og
43 500 kroner.

43.2  Gjennomgang av prosjektene

Utbygger 1, Eiendom A

Eiendom A ligger svert sentralt i en av landets storste byer med
gangavstand i1 knutepunkt for kollektivtransport. Eiendom 1 bestar
av 26 boenheter pluss naringslokale 1 1. etasje. Prosjektet ble lagt

ut for salg hosten 2006 med en gjennomsnittlig salgspris pr m2
BTA pa 44 653 kroner.

Status

Pa intervjutidspunktet var 15 enheter solgt og 11 usolgt. Prosjektet
er under bygging og ferdigstilles pr 1. mai 2009. Grunnet markedet
regner utbyggeren med at mange enheter vil vere usolgt ved
ferdigstillelse. Forelopig regnes utleie som den mest aktuelle
strategien for 4 lose dette pa kort sikt, fremfor 4 sette ned
salgsprisene.

Prosjektets okonomi og utvikling

Prosjektet er realisert pa en liten tomt som utbygger kjopte av
kommunen i 2002-2003. Tomten er finansiert med 20 — 30 prosent
egenkapital og resten via lan 1 privat bank. Tomtebelastningen pa
ca kr 5.000 pr m2 BTA, og dette er lavt i forhold til den sentrale
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beliggenheten. Arsaken til det er at tomten er vanskelig utnyttbar.
Med lav utnyttelsesgrad pa liten tomt blir det fa enheter og fordele
kostnadene pa. Arbeidet med a utvikle et prosjekt er det samme
uansett hvor mange enheter det er 1 prosjektet. Denne
eiendommen er en av flere elendommer som utbygger har planlagt
a utvikle innenfor en ”serie” av sma, vanskelige,
innfyllingsprosjekter.

Forhandssalget av boligene ble satt 1 gang for rammetillatelsen var
godkjent i alle politiske organer. Ved behandling i den siste
politiske instansen ble det kuttet en etasje 1 prosjektet, noe som
medforte at 6 leiligheter bortfalt. Dette forte storre press pa
lonnsomheten i prosjektet.

Nearing i grunnplan er et generelt krav for nybyge i sentrums-
omrader i denne kommunen. Utbygger er inneforstatt med at dette
er viktig i en bykontekst, men det er like fullt kostbart og vanskelig
— nzeringen skal passe med boliger 1 etasjene over og virke positivt
inn i bomiljeet/nzeromridet. Lokalene er smi slik at bruksomridet
er begrenset, noe som igjen pavirker salgs og utleiepris. Bygget blir
seksjonert 1 en narings- og boligdel, og nzringslokalene vil bli
solgt. Utbygger anser det ikke som aktuelt 4 innlemme
neringslokalet 1 borettslaget da dette ikke er gunstig i forhold til
borettslagets videre drift. Foran prosjektet er det en liten plass slik
at opparbeidelse av denne plassen inngar i prosjektet.

Prosjektets utforming og innretning

Prosjektet er modernistisk med mye bruk av glass i fasaden. Det er
rettet mot en kjopegruppe som er opptatt av design og form og
kultur. Leilighetene er tosidige, med inngang delvis fra svalgang og
delvis innvendig. Det blir etablert en felles takhage for a skape et
godt bomilje samt oppfylle kravene til utomhusareal.
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Tabell 4.7 Qkonomien i Eiendom A, Uthygger 1.

Eiendom 1
Kostnader:
Tomtekostnader 8 269 200
Byggekostnader totalentreprise 75 784 000
Prosjektutvikling 4 300 000
Markedsforing og salg 2 500 000
Andre byggherrekostnader 6 315 600
Sub totale kostnader 97 168 800
Mva refusjon naring -6 646 300
Totale kostnader prosjekt 90 522 500
Inntekt:
Opprinnelig salgssum boliger (pr. m2: 44 653 kr) 73 900 000
Beregnet prisfallsrisiko for usolgte leiligheter* -3 263 000
Salg av naringslokale 10 500 000
Salg patkeringsplasser 5800 000
Sum inntekter 86 937 000
Byggherremargin - 3 585 500

* Prisfallsrisiko blir sannsynligvis hayere- vurderes pa nytt januar 2009 (grunnet
darligere markedsutsikter for 2009).
Andel fellesgjeld 80 prosent, innskudd 20 prosent

Krav til avkastning

I utgangspunktet var det budsjettert med en byggherremargin pa ca
10 prosent. Denne forventningen er senket betydelig og det er na
forutsatt at prosjektet vil ga med tap slik oversikten antyder.
Hvorvidt tapet blir enda storre avhenger av markedsutviklingen.

Arsaker til avvik i prosjektet

Eiendom A er kontrahert i et stigende marked: Valg av
entreprenor var fastsatt gjennom kjepsavtalen'’ og bygge-
kostnadene var stigende da entrepriseavtale ble inngatt. Nar
salgsprisene gir ned er det svart vanskelig 4 oppna lennsomhet i et
prosjekt hvor entreprisekontrakt er inngatt mens byggekostnadene

17 . . .

Tomten ble kjopt som en av flere gjennom et samarbeid med en annen
utvikler i samme omréde, spesialisert pa utvikling av sma og vanskelige tomter i
sentrum. Dette samarbeidet la ogsd foringer pd entreprenortjenestene.
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var pa topp. Oversikten over kostnadene viser betydelige belop til
prosjektutvikling og tomtekostnader. Kostnadene til
prosjektutvikling henger sammen med endringene plan- og
byggesaksbehandlingen. Eiendommen var regulert, men
endringene i behandlingen av rammesoknaden krevde
omprosjekteringer. Oppsummert vises folgende arsaker til at
byggherren ikke har nidd sine skonomiske malsettinger med
prosjektet:

- Bortfall av én etasje - mindre salgbart areal
- Hoye byggekostnader kombinert med fallende salgspriser

- Markedsutviklingen, stagnasjon i nyboligsalget, spesielt
leiligheter i sentrale strok av byen

I tillegg har det vart kompliserende forhold i prosjektet:

- Hoyt omfang av spekulantkjop som i et fallende marked
medforer at disse prover a komme seg ut av kontrakten
og/eller ikke klarer 4 innfri sine forpliktelser

- Langiver krever garantier for usolgte boliger som begrenser
selskapets finansielle handlingsevne

Disse to faktorene skal diskuteres kort til slutt 1 dette kapittelet og
tas opp igjen 1 kapittel Feil! Fant ikke referansekilden..

Utbygger oppsummerer med at Eiendom A har fatt ”alt” — i tillegg
til fast pris til entreprenor fra ”oppgangstasen” til omprosjektering
som folge av endringer i rammetillatelsen til stagnasjon i markedet
og flere salg til kjopere som viser seg insolvente.

Utbygger 1, Eiendom B

Prosjekt B er et ombyggings/rehabiliteringsprosjekt av et
industribygg fra 1940 tallet. Ombyggingen er sa omfattende at
prosjektet fremstar som et nybyggingsprosjekt. Beliggenheten er
ogsa her i sentrum av en storby, med gangavstand til sentrum,
handlegater og en av byens storste og flotteste parker. Prosjektet
inngar i ombyggingen av et helt kvartal og Eiendom 2 er et
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frittstaende prosjekt i kvartalet. Ogsa her kjopte Utbygger 1 seg inn
1 en portefolje og ble prosjektpartner med en mindre entreprenor,
pa 50 — 50 prosent basis.

Entreprenoren hadde ervervet tomten og allerede bygget andre
deler av kvartalet. Bygget var opprinnelig et kontotlokale/lokale
for lett industri, som er ombygget til boliger 1 6 etasjer, med stort
uteomrade/atrium. Leilighetene er ensidige, med store vindusflater
og hoy takheyde, sikalte studioleiligheter. Bygget har modernistisk
design og hoy kvalitet.

Ogsa dette prosjektet er blitt et tapsprosjekt for utbyggeren. I
utgangspunktet gikk utbyggeren ut med hoy pris, men ogsa her har
hoye entreprisekostnader og et fallende boligmarked skapt
betydelige problemer for utbygger.

Tabell 4.8  Qkonomien i Eiendom B, Uthygger 1.

Eiendom 2

Kostnader

Tomtekostnader 66 625 000
Byggekostnader totalentreprise 70 042 000
Prosjektutvikling 1921 000
Markedsforing og salg 4905 000
Andre byggherrekostnader 11 170 000
Sub totale kostnader 154 663 000
Mva refusjon nering _
Totale kostnader prosjekt 154 663 000
Inntekter

Opprinnelig salgssum boliger (pr. m2: 50 633 kr) 151 372 000
Beregnet prisfallsrisiko for usolgte leiligheter* -5 600 000
Salg av naringslokale 9 000 000
Salg parkeringsplasser

Sum inntekter 154 772 000
Underskudd drift og utleie 2300 000
Bygcherremargin -2191 000

*Prisfallsrisiko blir sannsynligvis hgyere - vurderes pa nytt januar 2009 (grunnet
darligere markedsutsikter for 2009).

Arsaker til avvik i prosjektet

De hoye “tomtekostnadene” avspeiler at utbygger kjopte et relativt
nytt 6-etasjes bygg. Kostnader til prosjektutviklingen er relativt lav,
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og det er ikke rapportert om problemer med rammesoknad eller
andre deler av myndighetskontakten. Markedsforing og salg utgjor
en relativt stor sum — noe som ma forstas pa bakgrunn av
prosjektet utvikling:

Prosjektet bestar av to salgstrinn, til sammen 58 enheter. Salgstrinn
1 med 24 enheter ble solgt til sluttbrukere som har flyttet inn og
gjort opp for seg. I salgstrinn 2 engasjerte utbygger en ekstern
megler og svert mange av leilighetene ble solgt til spekulanter. Ved
utgangen av 2008 har fremdeles kjoperne av 5-6 leiligheter ikke
blitt gjort opp, og pa grunn av stillstanden i markedet er det svart
vanskelig 4 fa gjennomfert dekningssalg. Eventuelle tap ved at
disse leilighetene selges videre pahviler opprinnelig kjoper, men
dersom vedkommende ikke kan gjore opp for seg kan det vare
fare for tap for utbygger. Et alternativ er at utbygger ma sitte med
et krav mot vedkommende kjoper/spekulant i svart lang tid.

Ved ferdigstillelsen i mars 2008 var til sammen 18 leiligheter
usolgt. Utbygger har forhandlet med borettslaget om hvordan de
best kan lose situasjonen med usolgte og uoppgjorte leiligheter. 1
dette prosjektet valgte de a leie ut de 18 enhetene. Leieprisene er
relativt gode og dekker ca 82 prosent av felleskostnadene, men det
er ikke mulig 4 fa inndekket forrentning av innskuddet. De usolgte
leilighetene er godt fordelt 1 bygget, mao er de utleide boligene ikke
spesielt darlige eller lite salgbare leiligheter 1 prosjektet.

Borettslaget var skeptiske til utleie 1 forste omgang, men har na
akseptert det som en grei losning. Utbygger har vaert noye med a
plukke ut leietakerne. Alternativet til utleie var 4 dumpe prisene,
noe som ville hatt ugunstig virkning i markedet for de som har
kjopt leiligheter i prosjektet. Borettslaget har et ressurssterkt styre,
noe som kan vare krevende for utbygger, men som utbygger ogsa
mener at gir gode losninger for beboerne. Utbyggers konklusjon er
at borettslaget er under kontroll og at styret har tatt ansvar.
Utbygger samarbeider tett med borettslaget og har etter
ferdigstillelse avholdt flere moter med borettslagets styre.

Markedssituasjonen utover i 2007 med avsetning som folge av
prisfallsrisiko, okte salgskostnader og kostnader ved drift og utleie
har fort til at prosjektet vil fa en negativ bunnlinje. Forventet
byggherremargin var opprinnelig 9 prosent. Ogsa 1 dette prosjektet
ble byggekostnadene hoyere enn forventet.
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Utbygger 2, Eiendom C

De to neste prosjektene er fra en annen landsdel, hvor boligprisene
har hatt kraftig vekst siden 2002. Utbygger 2 er en av de storste
boligutviklerne i den delen av landet de operer. Deres arbeidsmate
er 4 etablere datterselskap for utbyggingsprosjekter. Det forste av
de to prosjektene som utbygger 2 star bak hadde 1
salgsprospektene en kvadratmeterpris 1 prospektet pa 54 800
kroner. " I byggeperioden var prosjektet organisert som et eget AS.
Det bestar av et gammelt hus som opprinnelig ble leid ut til
neringseiendom. Prosjektet matte gjennom en omregulering for
endret arealbruksformal fra naring til bolig. Omreguleringen og
den pafolgende prosessen med rammetillatelse har vert lang og
forte blant annet til at utbygger fikk bygge ut mindre enn hva som
var onskelig. Utbyggeren hadde opprinnelig planlagt 4 rive en del
av elendommen, et gammelt hus som 14 vegg i vegg, for sa a bygge
nytt. Den nye delen skulle henge sammen med den rehabiliterte
delen av eiendommen (“hovedbygningen”). Det ble ikke ikke gitt
rivetillatelse og det gamle huset ble solgt til kostpris.

Ombyggeprosessen 1 ’hovedbygningen” har vart lang og
kronglete, da det under ombyggingen dukket opp uforutsette ting.
Dette gjorde at byggingen ble bade dyrere og tok lenger tid enn
budsjettert. Eiendommen ble kjopt 1 2004, men bygget ble forst
realisert i desember 2007. Utbygger 2 har besluttet at de ikke
onsker 4 gjennomfere denne type eiendomsutvikling en gang til.

Om prosjeketet:

Etter ombygningen bestar eiendommen av 14 leiligheter og en
mindre naringsdel. 12 av enhetene er pa rundt 30 m2. To
toppleiligheter er i overkant av 60 m2. 10 av 14 leiligheter er solgt.
De fire usolgte er to i forste etasje samt de to toppleilighetene. De
to leilighetene i forste etasje er leid ut. Leieinntekten dekker nesten
kostnadene gitt naverende renteniva.

Markedet har vist liten interesse for toppleilighetene. Utbyggeren
tror ikke at et prisavslag ville fatt fart pa salget, og mener atlavere
rente sannsynligvis igjen vil gjore leilighetene salgbare.

b Dokumentavgiften ble dekket av utbygger. Den inngar i entreprisekostnaden.
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Tabell 49 Okonomien i Eiendom C, Uthygger 2.

Eiendom C
Kostnader
Tomtekostnader inkludert eksisterende bygning 4 803 524
Byggekostnader 12 606 912
Prosjektutvikling 12 052 991
Prosjektledelse 738 126
Markedsforing 382 498
Salg/meglethonoratr 525 000
Totale kostnader prosjekt 21 109 054
Inntekter
Stipulert salgssum boliger 26 430 000
Byggherremargin — opprinelig stipulert 5 320 946
Forventet ”tap” i forhold til usolgte enheter 3317 039
Justert, estimert margin 2003 907

Oversikten viser at store deler av resultatet er ’spist opp av
kostnader i forbindelse med usolgte enheter, rentekostnader,
moblering for utleie osv”. Utbyggeren antar at de ogsa ma redusere
prisen i to av de usolgte leilighetene. Endelig prosjektresultat anslas
til ca 2 mill totalt. Utbygger 2 opplyser at dette er svart darlig 1
forhold til alle deres andre prosjekter.

Utbygger 2, Eiendom D
Ogsa utbyggers andre prosjekt har gatt med overskudd, om enn
beskjedent for et sa vidt stort prosjekt (150 enheter).

Eiendom D ligger sentralt, fa minutts gange fra handlesentrum.
Fra gammelt av var denne delen av sentrum regnet som
?ostsiden/den dérlige delen” av byen. Ogsa her har utbygger
etablert et eget aksjeselskap som star for utbyggingen. Prosjektet
bestar av to deler: hele eilendommen ble kjopt som et gammelt
neringsbyge som da var delvis utleid. Tidligere eier hadde veert
inne pa tanken om 4 bygge eiendommen om til boliger, men fant
ikke okonomi i prosjektet. I 2003 ble en del av eiendommen
bygget om til 150 selveierleiligheter. 120 av disse ble solgt
umiddelbart. De siste 30 ble leid ut en periode for de ble solgt.
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Den andre delen av bygget kom senere pa markedet og har merket
renteokningen og finanskrisen. Denne delen av eiendommen var
en fullt utleid neringsdel fram til 2006. Ombygningen til borettslag
startet i desember 2006 og sto ferdig i januar 2008. Prosjektet
bestar av 38 leiligheter med snittstorrelse pa 35m2. To leiligheter er
litt storre enn gjennomsnittet og en av disse er fortsatt usolgt. Det
er 1 dette bygget utbygger 2 na har utviklet et lavinnskudds-
borettslag. Det har ikke oppstatt uforutsette problemer under
gjennomforingen av prosjektet. Gjennomsnittlig salgspris ligger
rundt kr. 43 500 kroner pr m2.

Tabell 4.10  Okonomien i Edendom D, Uthygger 2

Eiendom C
Kostnader
Tomtekostnader inkludert eksisterende nazringsbygg 21 200 000
Byggekostnader 29 374 429
Prosjektutvikling/prosjektledelse 1250 000
Markedsforing 448 991
Finanskostnader 3275396
Totale kostnader prosjekt 55 548 816
Inntekter:
Stipulert salgssum boliger — inkludert usolgt bolig 61 210 000
Byggherremargin — stipulert 5 661 184
Bygoherremargin pt. 3271184

43.3 Kommentarer til salgsprisene og prosjektenes
okonomi

Utbyggernes regnestykker viser at bygging i sentrumsomrader er
kostbart. Avklaring av myndighetsrammer (omregulering,
rammetillatelse) er ett moment som trekker kostnadene opp fordi
det er ressurskrevende og tidkrevende. I to av tre prosjekter endte
prosessen med strammere rammer for utbyggingen enn utbygger
hadde kalkulert med (bortfall av en etasje, manglende
rivningstillatelse), og i de samme to prosjektene oppgir utbygger at
avklaringen av byggetillatelsen har tatt lenger tid enn antatt da
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prosjektet ble ervervet. I begge tilfellene har dette hatt som
konsekvens at prosjektene kom pa markedet rett for markedet
stagnerte. Bade Utbygger 1 og 2 er klare pa at de ikke onsker 4 ga
inn i denne type prosjekter en gang til — til det er utfallet for
usikkert og dermed risikoen for stor.

Et annet moment er kostnadene knyttet til ombygging. I
industribygget fra 1940-tallet (Eiendom B) og 1 det eldre bygget
(Eiendom C) forte ombyggingen til omprosjektering og uforutsette
kostnader. I Eiendom B gikk utbygger inn i et pagaende prosjekt
som 1a hoyt i pris allerede 1 utgangspunktet. Det var klart at dette
ville bli kostbart og at boligenhetene ville matte selges til hoy pris.
Utbygger antok at dette var mulig pa grunn av prosjektets
lokalisering og utforming. Prosjektet var marginalt i
utgangspunktet og da ombyggingen ble mer kostbar enn antatt var
det klart at utbygger ikke ville tjene pa prosjektet. Dette prosjektet
har ogsa erfart relativt omfattende problemer knyttet til sakalte
uoppgjorte ’spekulasjon-kjop”.

Gjennomgangen av de fire prosjektene med hoyest pris gir ingen
holdepunkter for a hevde at utbygger sitter igjen med uvanlige
store marginer — snarere tvert om. Det er prosjektenes lokalisering
og historikk som forst og fremst forklarer de hoye utgangsprisene.
Gjennomgangen har ogsa vist at dette langt pa vei (i alle fall for
prosjekt A, B og C) ma betegnes som relativt risikofylte prosjekter,
med fare for lave marginer ogsa uavhengig av brastoppen i
markedet.

434 Naxrmere om ”spekulasjonskjop”

Utbygger 1 har opplevd problemer med de sakalte ”spekulasjons-
kjopene” i begge sine prosjekter ettter at markedet har stoppet
opp. Spekulasjonskjop foregir nar en boligkjoper inngar et
forhandskjep med det formal 4 selge boligen igjen for byggingen er
fullfort og den fulle salgsprisen forfaller. I et stigende marked, med
stor ettersporsel, kan dette gi kjoper god avkastning pa et relativt
lite innskudd. Kjop av enheter ”pa prospekt” foregar i folge
utbyggerne vi har intervjuet slik: Kjoper betaler for eksempel
NOK 100 000 kroner i forskudd ved kontraktsignering. 8 uker for
byggestart skal kjoper betale ytterligere 100 000 kroner. Det
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resterende belopet betales forst ved overtakelse. Kjoper er selv
avsvarlig for 4 skaffe egenandelen/innskuddet sitt. De 100 000
kronene 1 kontraktseyeblikket er satt lavt — for 4 fa kjopere til 4
signere og forplikte seg slik at prosjektet kan komme i gang.

Spekulanter er altsd kjopere som aldri har tenkt a bosette seg i
boligen, men som avventer prisstigning for s 4 selge kontrakten
videre. Det foregar ingen tinglysing, og det er ikke
dokumentavgifter pd dette/denne delen av kjopet. I det kraftig
stigende markedet som har preget byene kan de selge videre med
god fortjeneste. Dernest reinvesterer de gevinsten i nye objekter og
venter pa prisstigning, for sa a selge videre. Det sentrale er at salg
skjer for innbetaling nr. 2 kommer, og 1 alle fall for fullt belop
forfaller til betaling. Slik er det mulig 4 starte med sveart liten
innsats og sa bygge seg opp kapital gjennom 4 investere i ”rett
objekt til rett tid”. Suksessen betinger imidlertid et stigende
marked. De spekulantene som kjopte seg inn i 2006/2007 for
markedet falt, har na problemer ifolge var informant.

For utbyggere som har enheter for salg i et synkende marked,
bidrar spekulantkjoperne til 4 komplisere bildet ytterligere. Mange
av salgene som er gjort viser seg 4 vare til spekulanter som ikke
klarer 4 betale det fulle belopet og som heller ikke klarer a selge
videre. Utbygger ma da, i praksis, bruke mye tid pa 4 finne
losninger. I prinsippet er dette kjopers problem, men i praksis er
utbygger nedt til a bidra til 4 finne losninger. Nar det i tillegg er et
tregt marked, blir dette tunge tak som utbygger mener vil merkes i
mange ar framover.

Ogsa utbygger 2, som operer i en annen landsdel, forteller om
omfattende “spekulasjonskjop”. De mener at dette startet tidligere
1 deres region. Utbygger bygger ogsa selveierboliger og mener at
eie-leiligheter er mest interessant for spekulasjon. Utbygger 2 har
ikke opplevd spekulasjonssalg 1 sine borettslag (Eiendom C og D).

Begge utbyggerne forteller at spekulantene er ”’gjengangere” — og
at de bade kjoper flere enheter i ett og samme byggeprosjekt og i
flere prosjekter samtidig. Begge utbyggerne sier at de ’stoter pa de
samme i alle prosjektene de har for salg”. Na som mange av
”spekulantene” ikke har klart 4 gjore opp for seg har utbygger ogsa
mattet si nei til dem i nye prosjekter - de har ikke klart 4 gjore opp
for seg 1 tidligere kjop. Dette er 1 folk som 1 utgangspunktet er
pengesterke, men som har spredt seg/satset pa vel mange
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prosjekter. I kombinasjon med stagnasjon og til dels nedgang har
dette blitt for mye for mange av dem.

Utbyggeren mener at omfanget av spekulanter er stor. For sma
leiligheter i sentrum anslar de at omtrent 20 prosent av leilighetene
selges til spekulanter. Utbygger mener ogsa at spekulantkjop over
tid har bidratt til 4 presse prisene oppover. Samtidig har deres
tilste