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Oslo kommune

Kommunal- og Moderniseringsdepartementet v/ Bolig- og bygningsavdelingen
Akersgata 59

0032 Oslo

Oslo, 20. desember 2018

Avs: Selvaag Realkapital AS

Horingsuttalelse: Forslag til ny forskrift om lan fra Husbanken

Et trygt og godt sted & bo er ett av menneskets mest fundamentale behov. At hundretusenvis av
mennesker bor i darlige boliger og i boligmiljg uegnet for barn er et av var tids stgrste sosiale
problem.

| rapporten «Nasjonal strategi for boligsosialt
arbeid», lansert mai 2014 og signert av 5
departementer, heter det fglgende; e

«Familiene i kommunale boliger har flere
problemer med stgy og fukt, trekk og kulde» e

«Det er ogsa en del barnefamilier som bor i B(}hg for velferd

kommunale utleieboliger med bomiljg som
oppleves som utrygge for barn»

Sl e bor Bodgramialt arbees] TN §- Y0¥

«Nyere forskning har vist at barnefamilier flytter
mye rundt i det private leiemarkedet. Arsakene til
hyppige flyttinger ser ut til d handle om at boligene
er av ddrlig kvalitet, og at leieforholdene er
uforutsigbare»
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| rapporten’ er det fastsatt 3 nasjonale resultatmal og definert hvordan departementene vil bidra for
a nd resultatmalene, disse fremkommer under;

Vi har fastsatt folgende nasjonale resultatmal: Nar vi skal vurdere maloppnaelse, vil vi legge vekt
Ll pa erfaringene til barnefamilier og unge

ger for barnefamilier skal
d kvalitet og i et trygt Vi vil bidra til & nd malene ved &
= se de boligsosiale virkemidlene i
sammenheng med andre velferdspolitiske
tiltak innenfor arbeid, sosiale tjenester
dige botilbud skal bare i L )
i helse- og omsorgstjenester og barnevern
vis benyttes av barnefamilier Vi vil bidra til at
i - ViV Dnara th a
e, og slike opphold skal ikke : . e foreldre f
; = flere vanskeligstilte foreidre tar en sterkere
enn tre maneder

tilknytning til arbeidslivet
- flere unge far muligheten til &

islos blant barnefamilier og aiennomfere utdanning
forebygges og reduseres hjelpe flere vanskeligstilte barnefamilier til &

kiepe egen bolig gjennom de boligsosiale

virkemidlene
« skaffe flere utleieboliger med god utforming
oa i bomilje som er egnet for barn

stimulere til at det private leiemarkedet

.

fungerer bedre for vanskeligstilte pa

boligmarkedet

sikre mer tilgjengelig og tilpasset informasjon
til ungdom om muligheter og rettigheter

knyttet til det a bo

Dagens forskrift og gjeldende veileder har behov for revisjon, og vi er glad for at Kommunal- og
Moderniseringsdepartementet har tatt initiativ til hgringsnotat og forslag til ny forskrift om lan fra
Husbanken. Dette er et sentralt og viktig dokument for mange bergrte parter. Vi har gjennomgatt
notatet og forslag til ny forskrift, og redegj@r naermere om vare synspunkter til sentrale temaer i det
pafglgende.

Selvaag Realkapital har siden 2013 arbeidet med & utvikle selskapet Utleiebolig AS. Utleiebolig ble
etablert som fglge av dialog mellom Husbanken, Oslo kommune og Selvaag Realkapital, hvor vi
overtok vart fgrste boliganlegg i utleie ved hjelp av tilvisningsmodellen i 2014.

| dag har selskapet ca. 450 nye boliger i profesjonell utleie og ytterligere ca. 550 boliger i produksjon.

Gjennom vart arbeid med tilvisningsavtaler har vi forholdt oss til Husbankens til enhver tids
gjeldende «Veileder for Grunnldn». Denne har vaert endret flere ganger siden vi startet
virksomheten, hhv. i 2014, 2016 og 2017. Endringene som kom i ny veileder juni 2017 innebar en
betydelig innstramming i Ianeutmaling for Grunnldn med tilvisningsavtaler.

Ordinaere bankers forretningspraksis nar det gjelder beregning av laneutmaling baseres alltid pa
eiendomsverdi, og det er med bakgrunn i eiendomsverdien at pantet tinglyses pa eiendommen som
sikkerhet for Ianet. Slik var det ogsa i Husbanken frem til sommeren 2017. | ny veileder for 2017 er
vilkar for laneutmaling endret fra 85% av eiendomsverdi (definert som «omsetningsverdi» i tidligere
veiledere) til 85% av aksjekigpesummen. Dette til tross for at Husbanken betinger 1. prioritets pant i
eiendommens grunnbok, altsa med basis i eiendommens verdi.

1 «Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid», mai 2014
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De fleste eiendomstransaksjonene som gjennomfgres mellom profesjonelle parter, foretas gjennom
salg av aksjeselskaper. Profesjonelle aktgrer oppfatter sdledes at Husbanken reelt sett ikke tilbyr
85% laneutmaling i tilvisningsprosjekter, all den tid man legger aksjekjgpesum til grunn. Husbanken
kommuniserer overfor aktgrene i markedet en laneutmaling basert pa 85% for boliger med
tilvisningsavtale, noe som i realiteten ikke er riktig.

Profesjonell kapital sgker forutsigbare og baerekraftige rammevilkar. Endrede forutsetninger i
«Veileder for Grunnldn» i 2017 kom etter at Utleiebolig AS hadde fremforhandlet kjppsavtaler pa fire
prosjekter i Bergen. Alle eiendomstransaksjonene ble giennomfgrt som kjgp av byggherreselskaper
(aksjeselskaper med hjemmel til seksjonerte leiligheter). Lineutmalingen ble i henhold til ny veileder
basert pa aksjekjppesummen, noe som resulterte i en reell utmaling pa ca. 78% med basis i
eiendomsverdien.

En sa vesentlig endring i rammevilkdrene burde vaert kommunisert overfor aktgrene i god tid for
endringen ble effektuert, for 3 trygge tilstrekkelig grad av forutsigbarhet.

Konsekvensen av denne endringen var at laneutmaling for nye prosjekter Utleiebolig AS hadde
inngdtt kjgpsavtaler for i 2017 ble redusert med NOK 102 millioner. Det medfg@rer en betydelig
reduksjon pa estimert avkastning pa investeringene, som igjen fgrer til at profesjonell kapital trekker
ut av denne type boligutleie. For Utleiebolig AS del har endret forutsetning i ldaneutmaling medfert at
aksjonzerene i selskapet har valgt d avslutte satsingen. Selvaag Gruppen har overtatt selskapet 100%,
samtidig har de uttalt at de ikke gnsker & investere ytterligere de neste arene.

Temaet om §7-5 Laneutmaling er utfgrlig drgftet i hgringsnotatet under kapittel 3.5.2 (s. 17-18). Det
fremkommer likevel uklart hva som legges til grunn for laneutmaling i drgftelsene. Begrepene
«salgspris», «<omsetningsverdi» og «prosjektkostnader» gir ingen entydig retning om hvorvidt det
gjelder eiendomsverdi eller aksjekjgpesum.

Vi opplever imidlertid at selve forslaget til ny forskrift er tydeligere, men at ordlyden bgr presiseres
ytterligere, ref. forslag i redt under.

| forslag til ny forskrift fremgar det i §7-5 fglgende om laneutmaling;

§ 7-5 Ldneutmdling

Husbankens kredittvurdering er avgjgrende for om Husbanken skal gi Ién og avgjgrende for
laneutmadlingen. Lén og ldneutmdling til kommuner og fylkeskommuner skjer etter faringer fra
departementet.

Kredittvurderingen gj@res pG grunnlag av

a) betjeningsevne

b) sikkerhet

c) sokers historikk. Likt med sgker regnes enhver som representerer sgker utad, sgkers eiere og
eiernes nzerstdende samt selskaper e.l. med samme representantseller eierinteresser.

Endres til:

d) godkjente prosjektkostnader (for egenutviklede prosjekter)
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e) Salgspris basert pa eiendommens verdi

Endres til:
Beldningsgraden pG eiendommen kan ikke overstige 85 % av eiendommens verdi.

Nér kommunen er IGntaker, kan beldningsgraden pd eiendommen utgjgre inntil 100 % av antatt
omsetningsverdi.

Ved oppgradering kan beldningsgraden vaere pd inntil 90 % av antatt omsetningsverdi.

Det kan gjgres unntak fra reglene for beldningsgrad i omrdder av landet der private
kredittinstitusjoner i liten grad finansierer nybygging, fordi markedsverdien av nybygde boliger
gjennomgdende er lavere enn byggekostnadene.

Om Husbanken i samme sak gir tilskudd til utleieboliger, jf. forskrift av 18. desember 2017 nr 2235
skal dette ikke anses som egenkapital ved ldneutmdlingen.

Merknad: Mer detaljerte regler for IGneutmdéling og hvilke andeler av prosjektkostnadene som
Husbanken kan finansiere innenfor maksimal beldningsgrad vil inngd i endelig forskrift.

§ 7-5 punkt d)

A benytte «godkjente prosjektkostnader eller salgspris» synes svaert uklart formulert, bade for
lanesgker og Husbanken. Det er véar vurdering at en slik formulering &pner for en betydelig
skjpnnsvurdering og ulik saksbehandling. Det er en vesentlig forskjell pa aktgrer som selv bygger og
spker finansiering til byggeprosjekt (derav prosjektkostnader), og aktgrer som kjgper ferdigstilte
boligprosjekter i markedet til markedspris.

Ved & endre forskriftens ordlyd i punkt d) skiller man mellom de aktgrene som sgker
grunnlansfinansiering til;

d) egne utviklede eiendomsprosjekter (entreprengrmarkedet og andre typer boligutviklere som
spker finansiering basert pa prosjektkostnader i det enkelte prosjekt)

e) aktgrer som kjgper eksisterende eiendommer eller nybygg basert pa markedsverdi (boligkjgpere/
sluttbrukere, profesjonelle utleiere m.v.). Disse eiendommene selges i et ordinzert marked basert pa
eiendomsverdi — altsa markedspris i det lokale markedet.

§ 7-5 2. avsnitt siste linje

«Beldningsgraden pa eiendommen kan ikke overstige 85% av antatt omsetningsverdi» er innenfor en
bankfaglig vurdering kurant a forsta. For bankene vil komsetningsverdien» i en slik kontekst alltid
veere eiendomsverdien, og basere laneutmaling pa denne verdien — uavhengig om man kjgper
eiendommen direkte eller eiendommen beliggende i et aksjeselskap.

I Husbanken har man imidlertid innf@rt en annen tilnaerming — der definerer man i henhold til ny
veileder omsetningsverdi som kontraktsverdi (uavhengig om det er eiendommens verdi som ligger til
grunn eller aksjekjgpesum). For de tilfeller hvor det er inngatt avtale om kjgp av eiendommen
giennom et aksjeselskap, blir [aneutmaling beregnet i forhold til den aksjekjgpesum som fremgar
som kjgpesum i kontrakten.
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Velger man a kjgpe aksjeselskapet i stedet for eiendommen er aksjekjgpesummen lavere fordi man
far fradrag for selskapets fremtidige kostnader til latent skatt, garantiforpliktelser og andre
fremtidige kostnader som tilligger selskapet. Fradrag knyttet til kjgp av aksjer er med andre ord en
forskyvning av selskapets forpliktelser frem i tid.

Ved a endre ordlyd til «beldningsgraden kan ikke overstige 85% av eiendommens verdi» er dette en
tydeliggjgring av utmalingskriteriet. Det harmoniserer for gvrig med forskriftens §7-6 fgrste linje
«Lanet skal som hovedregel veere sikret ved fgrste prioritets pant i den bebygde eiendommeny, altsa
pant i eiendommen = eiendomsverdien.

Selvaag Realkapital har gjennom de siste fem drene veert ambassadgr for tilvisningsmodellen. Vi har i
samarbeid med bade Husbanken og kommuner bidratt giennom en rekke presentasjoner og
seminarer med a fremsnakke modellen — fordi vi mener den utgjgr en viktig forskjell. Vi erfarer at
seneste revisjon i «Veileder for Grunnldn» juni 2017 hvor kriteriet for Ianeutmaling ble endret,
effektivt stopper tilvisningsmodellen.

Utleiebolig AS har i perioden 2014-2017 kjgpt ca. 1000 boliger hvor det er inngatt tilvisningsavtale
for 20 &r med kommune/ bydel for ca. 400 av disse (40%). Samtlige boliger har veert kjgpt pa
prosjektstadiet hvor bygget skal leveres klar for innflytting. Vare avtalepartnere er flere av de store
boligutviklerne i Norge. Tilvisningsmodellen har vist seg & vaere et riktig og kraftfullt verktgy for a
Ipfte vanskeligstilte inn i nye, gode boliger i trygge bomiljg og med profesjonell forvaltning. Modellen
er basert pa investors egenkapital og Husbankens Grunnlan. Lan tilbakebetales, samfunnet far
tilgang til et betydelig antall nye boliger for vanskeligstilte — og det medfgrer ingen kostnad for
fellesskapet.

Med bakgrunn i den endrede praksisen for ldneutmaling har Selvaag besluttet a stoppe videre vekst i
Utleiebolig AS de neste drene. Tilsvarende erfarer vi at ogsa andre miljger er blitt langt mer
tilbakeholdne til modellen. Den nye reviderte Veilederen som kom i juni 2017 har skapt betydelig
usikkerhet og uforutsigbarhet, noe som bidrar til at mange velger annen eksponering i
eiendomsmarkedet enn boligutleie gjennom tilvisning.

Hvis Kommunal og Moderniseringsdepartementet endrer utmaling tilbake til eiendomsverdi er det
var oppfatning at baerekraftig gkonomi i tilvisningsavtaler gjenoppnas, og modellen vil benyttes av
flere profesjonelle aktgrer fremover.

Med vennlig hilsen,
Selvaag Realkapital AS
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