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Forord

Prosjektet var opprinnelig formulert som en soknad om 4 utarbeide et paper til en
boligkonferanse i Dublin i 2008. Paperet skulle vise resultatene fra prosjektet om
Samspillet mellom boligtilskudd, startlan og bostette (Barlindhaug og Astrup, 2008).
Et annet formal med prosjektet skulle vere 4 ga nermere inn pa de ordningene for
delt eierskap som eksisterer i UK og Irland. Som et tredje punkt i prosjektet ble
NIBR koplet til Fraena kommune som var i ferd med 4 utpreve en ordning kalt ”Fra
leie til eie”. Ordningen gar ut pa at et hushold forst leier en bolig i fem ar for sa 4
kjope den det sjette aret.

Kapitlet som beskriver ”Fra leie til eie” ordningen er skrevet av Rolf Barlindhaug,
som ogsa har vart kontaktperson til Fraena kommune. Barlindhaug har ogsa skrevet
kapitlet om de irske ordningene og avslutningskapitlet. Kim Astrup har skrevet om
delt eierskapsordninger i UK.

Vi takker Bjorg Ronning i Frena kommune for et godt samarbeid. I tillegg takker vi
kontaktpersonen i Husbanken Rune Flessen.

Oslo, september 2009

Berit Nordahl

Forskningssjef
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Sammendrag

Rolf Barlindhang og Kim Astrup
Fra leie til eie eller delt eierskap
NIBR-notat: 2009:115

Bakgrunn

I en oppdragsrapport for Husbanken fokuserte NIBR pa samspillet mellom startlan,
boligtilskudd og bostette som en virkemiddelpakke i en eieretableringssituasjon
(Barlindhaug og Astrup 2008). Slik de eksisterende virkemidlene var utformet
konkluderte rapporten med at bare en betydelig utvidelse av bostetteordningen
kunne forbedre samspillet mellom virkemidlene. Med den kunnskapen vi i dag har
om det nye bostotteregelverket, vil ikke denne endringen bedre samspillet i vesentlig
grad.

I flere andre land er det utviklet ulike former for delt eierskapslosninger som et
virkemiddel for a oke eierandelen blant vanskeligstilte hushold. Slike produkter ble
ogsa omtalt 1 Barlindhaug og Astrup (2008). I dette notatet har vi gatt nermere inn
pa disse ordningene og forsekt a se hvordan det vil vaere mulig 4 tilpasse dem til
norske forhold. Notatet beskriver ogsa en ordning som er utviklet av Fraena
kommune, der et vanskeligstilt hushold starter med 4 leie en bolig som kommunen
har kjopt eller bygget 1 samrad med det aktuelle husholdet. Det inngas et leieforhold
mellom husholdet og kommunene i fem ar med en opsjon pa a overta 100 prosent
som eiere fra det sjette aret.

Fra leie til eie i Frena kommune

Modellen fra leie til eie i Fraena kommune forutsetter at kommunen kjoper en ny eller
brukt bolig 1 markedet. Boligen finansieres med et tilskudd til utleieboliger fra
Husbanken og et lin som kommunen tar opp. Det inngis en femirig leiekontrakt
med det aktuelle husholdet, der leien settes til hva husholdet maksimalt vil klare 4
betale i denne femarsperioden. I det sjette aret kan husholdet velge 4 kjope boligen.
Kjopesummen bestemmes ved a ta utgangspunkt i den prisen kommunen
opprinnelig betalte for boligen. Differansen mellom den husleien som er betalt i de
fem arene og boligens driftsutgifter regnes som nedbetalinger pa kommunens lan og
gir et fradrag 1 prisen som husholdet skal betale. Ikke-betalte renter pa kommunens
lin akkumuleres over de fem drene og legges til opprinnelig kjopspris.
Utleietilskuddet fra Husbanken overtas av kjoper og nedskrives etter regler for det
individuelle boligtilskuddet.

Jo mer husholdningen er i stand til 4 betale i leie de forste fem édrene, jo lavere blir
den prisen som husholdet ma betale i ar 6. Prisen blir ogsa lavere jo hoyere
tilskuddsandel boligen opprinnelig ble finansiert med og jo lavere rente pa lanet. En
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forutsetning for kjop er at husholdet skal ha betalt husleien punktlig 1 disse fem drene
uten bidrag fra sosialkontoret.

Rent gkonomisk er det liten forskjell mellom en leie til eie ordning og det 4 fa kjopt
den samme boligen det forste aret med et individuelt boligtilskudd som er like stort
som utleietilskuddet fra Husbanken. En forutsetning for begge ordningene er at
linets nedbetalingstid settes til 30 ar. I fra leie til eie tilfellet vil et kjop det sjette aret
med en nedbetaling av linet over de neste 15 arene gi et for stort sprang i boutgifter
fra det femte til det sjette aret, med de forutsetningene som er lagt til grunn for de
okonomiske kalkylene.

Selv om ekonomien i ordningene for husholdet ikke er si forskjellige, konstaterer
kommunen at det likevel vil vaere noen fordeler med “fra leie til eie” ordningen. Det
er mange hushold som ikke er i stand til 4 overta som eiere i den livssituasjonen de er
1. Det legges derfor vekt pa 4 etablere et forpliktende samarbeid med kommunen, der
husholdet folges tett opp over noen ar, ogsa i1 forhold til deltakelse 1 arbeidsmarkedet.
Samtidig holdes eieralternativet opp som en fremtidig enskelig og stabil boliglasning,
noe som kan motivere husholdet til bedre a mestre sin livssituasjon.

I de kontraktene som utarbeides mellom kommune og hushold er det noen forhold
en bor vaere oppmerksom pa. I tilfelle det ikke er aktuelt for husholdet 4 kjope
boligen, kan det vare at den leien som er betalt under leieperioden har vart betydelig
storre enn markedsleie eller gjengs leie i omradet. Da ma det tas inn i avtalen at den
husleien som for eksempel overstiger gjeng leie 1 omradet skal tilbakebetales til
husholdet, dersom det ikke blir noe av kjopet.

Hvorvidt det er skonomisk fordelaktig for husholdet 4 kjope boligen det sjette aret
vil kunne avhenge av utviklingen i boligprisene siden boligen opprinnelig ble kjopt av
kommunen. Ved et boligprisfall gjennom leieperioden vil husholdet kanskje komme
bedre ut ved 4 fa leickompensasjon og selv finne seg en alternativ bolig til
markedspris. Utsikten til 4 overta et boligtilskudd vil imidlertid kunne pavirke
beslutningen. I en situasjon der boligprisene har steget siden kommunens
opprinnelige kjop, vil husholdet ved 4 overta som eier sikre seg verdistigningen i
leieperioden og nyte godt av boligtilskuddet dersom boligen kjopes.

Delt eierskapslgsninger i UK og Irland

Bade i UK og Irland er det vanlig a skille mellom to former for delt eierskaps
losninger, nemlig ”Shared ownership” og "Homebuy”. Det fins flere varianter av
disse produktene. Noen dreier seg om nybygde boliger, noen ordninger er rettet mot
leietakere 1 kommunale utleieboliger osv. Et hovedskille gar mellom pa den ene siden
ordninger der eierskapet deles mellom husholdet og en annen institusjon og pa den
andre siden ordninger der husholdet star som eier, men at en institusjon finansierer
en del av kjopesummen med et tilskudd eller lan der betingelsene kan variere. I
Norge vil en finansiering med startlan og boligtilskudd vare en variant av den siste
typen ordning.

I ”Shared ownership” — ordninger er det vanlig at kjoperen eier en initial andel pa 25-
75 prosent og betaler husleie pa resten, vanligvis 2-3 prosent av verdien pa den leide
andelen. Kjoperen star fritt til 4 kjope en storre andel i boligen. I ”Homebuy” —
ordninger er det vanlig at kjoperen opptar et lan i en privat kredittinstitusjon og far
finansiert 75 prosent av kjopesummen der. De resterende 25 prosentene gis ofte som
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et rente og avdragsfritt lan. Rentefritaket gjelder for en avgrenset periode og vil
gradvis oke til markedsbetingelser. En viktig egenskap ved begge ordningene er den
risikodelingen som skjer mellom institusjonen som enten eier deler av boligen eller
som har gitt det rente- og avdragsfrie lanet og husholdet. Risikodelingen knytter seg
til fremtidig prisutvikling pa boligen og hva som skjer nar boligen selges. Dersom
prisene har steget under eiertiden og boligen selges, vil institusjonenes eierandel bli
beregnet som en andel av markedsverdien, den samme andelen som i
utgangspunktet. Verdistigningen deles dermed mellom husholdet og institusjonen
etter eierandel. Det samme gjelder dersom det er gitt et rente- og avdragsfritt lan som
en andel av kjopesummen. Ved salg vil denne andelen av faktisk salgspris legges til
grunn for hvor stor gjeld husholdet har til institusjonen som ga det rente- og
avdragsfrie lanet. Storrelsen pa lanet til den private kredittinstitusjonen blir upavirket
av fremtidig prisutvikling og kun bestemt av hvor mye som er nedbetalt pa dette
lanet. Risikodelingen er symetrisk, dvs. at dersom boligprisene faller opprettholdes
cierandelen, mens for eksempel verdien av det rente- og avdragsfrie lanet faller.

Det er et mal at eierandelen skal oke opp til 100 prosent etter hvert som husholdets
okonomi forbedres. I "Homebuy” — ordningen betyr det at husholdet selv overtar
det opprinnelige rente- og avdragsfrie lanet. En betingelse for at dette skal skje vil
vare at leien pa den andelen som kommunen eier gradvis okes til markedsleie eller at
renten pa den delen som i utgangspunktet ble gitt som et rente- og avdragsfritt lin
markedstilpasses.

I notatet har vi vist et eksempel pa et boligkjop der det blir gitt et rente- og
avdragsfritt lan hvor rentebetalingene gradvis trappes opp til markedsniva. Behovet
for subsidier vil variere med husholdstype og i hvilket regionalt boligmarked
eieretableringen skjer.

Delt eierskaps ordninger i Norge

Notatet konkluderer ikke med 4 anbefale delt eierskaps ordninger i Norge. Vi stiller
imidlertid sporsmal ved om bostetten skal utformes sa fordelaktig at den vil vaere et
vesentlig bidrag til hushold i en etableringssituasjon. Hvis bostetten skal ha denne
funksjonen vil det innebaere en betydelig forbedring av ordningen. En slik forbedring
1 regelverket vil ogsa komme eksisterende eiere til gode, noe som vil vere kostbart og
kanskje en mindre malrettet bruk av boligsubsidier. Delt eierskapslosninger der en
finner alternativer til dagens personlig boligtilskuddsordning, bade ved 4 omgjore
ordningen til et lan og enten nedtrappe subsidieringen over tid, eller behovsprove de
enkelte husholdningene etter en viss tidsperiode, kan vare aktuelle alternative
losninger. Alternativt kan det settes av langt storre ressurser til dagens
etableringstilskuddsordning slik at denne i kombinasjon med startlanet kan hjelpe
enda flere inn 1 elermarkedet. En ulempe med tilskuddsordningen er imidlertid de
fordelingsmessige effektene det vil ha 4 gi store tilskuddsbelop til de som er
kvalifiserte, mens andre med noe bedre okonomi ma finansiere hele boligkjopet med
lan.

Risikodeling mellom hushold og kommune kan vaere noe 4 se nermere pa. En slik
ordning kan ogsa kombineres med dagens tilskuddsordning. Fokus blir dermed 1
storre grad lagt pa risikodeling mellom hushold og kommune og ikke ensidig pa
risikodelingen mellom kommune og stat som i startlineordningen.
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1 Bakgrunn for prosjektet

Barlindhaug og Astrup (2008) fokuserte pa samspillet mellom startlan, boligtilskudd
og bostotte samordnende redskaper eller virkemiddelpakker 1 en eieretablerings-
situasjon. En del av rapporten omhandlet de engelske ordningene “Shared
ownership” og "Homebuy”.

NIBR onsket 4 presentere prosjektet pa en internasjonal boligkonferanse og sokte
kompetansemidler i Husbanken for a utarbeide et paper. Inkludert i dette arbeidet
onsket NIBR 4 foreta en mer detaljert vurdering av de engelske og irske ordingene
for delt eierskap. I en dialog med Husbanken ble ogsa et forseksprosjekt 1 Frena
kommune trukket inn som en del av NIBRs prosjekt. Frena kommune vurderte a
innga avtaler med enkelthusholdninger om et fra leie til eie” konsept, der
husholdningen forst leide en bolig i 5 ar for deretter 4 overta den samme boligen som
ciere fra det sjette aret.

Paperet som ble utarbeidet til den internasjonale boligkonferansen 1 Dublin
sommeren 2008 ble revidert og presentert pa en ny internasjonal boligkonferanse 1
Delft hosten 2008. En del av de paperene som ble presentert 1 Delft skal etter planen
innga i en bok pé et nederlandsk forlag. Boka skal vare ferdig i slutten av 2009.

Denne rapporten vil hovedsakelig vere en omtale av de engelske og irske ordningene
samt en dokumentasjon pa NIBRs samarbeid med Frena kommune og en
beskrivelse og drofting av den ordningen som kommunen né har igangsatt.
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2 Fralete til ele

2.1 Praksis pa overgang fra leie til eie

I boligpolitikken understrekes onsket om at leietakere skal f4 muligheten til eie son
egen bolig. I de fleste tilfeller skjer dette uten at staten eller kommunen ma bidra til
dette, men for vanskeligstilte fins det ulike ordninger som sammen eller hver for seg
kan bidra til 4 fd 1 stand eieretableringen. Startlineordningen er det sentrale
virkemidlet. Noen mottakere av startlin kan fa deler av kjopesummen finansiert
gjennom et boligtilskudd. Andre vil kunne fa statlig bostette for gjennom denne 2
kunne betjene kapitalutgiftene knyttet til 4 eie, mens en liten andel bade oppnar
startlan, boligtilskudd og bostette.

Mange kommuner har fokus pa de kommunalt disponerte utleieboligene som er
ment som midlertidige botilbud pa vanskeligstilte, ofte pa trearskontrakter. Nar
utlopet av kontrakten narmer seg vil leietakerne bli vurdert opp mot muligheten for
4 etablere seg i en eid bolig. A fa til slike losninger gjor ogsa at turnover raten i den
kommunalt disponerte utleieboligmassen blir storre, noe som igjen bidrar til en bedre
behovsdekning innenfor det kommunale utleietilbudet. I slike tilfeller vil en
etablering i eiermarkedet medfore flytting.

Alternativt kan husholdningen fa kjope den boligen de leier til markedspris eller
rabatt i henhold til eierseksjonsloven. Kommunen kan bruke salgsinntekten til 4
investere 1 nye utleieboliger.

Oslo kommune har i en bystyremelding dpnet for a seksjonere enkelte kommunale
eiendommer i omrader med stor konsentrasjon av kommunale leiegarder, slik at
beboerne i disse gardene kan gis mulighet for a kjope den leiligheten de bor i (Oslo
kommune 2008).

I dette tilfellet kan det vaere problematisk 4 overta og bli boende i en konsentrert
bebyggelse med andre vanskeligstilte. Fremtidige karrieremuligheter kan bli begrenset
dersom prisen som oppnis ved andrehands omsetning blir lavere enn pa andre
tilsvarende boliger.

Gjennom ”10-prosent regelen” kan kommunene kjope inntil 10 prosent av andelene
1 borettslag for utleie til vanskeligstilte husholdninger. I folge Barlindhaug og Medby
(2007) er salg av slike boliger til beboerne mer vanlig. Husholdningen slipper a flytte
og kan fortsette a bo i et etablert bomiljo som eier.
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2.2 Narmere om ordningen ’lete for eie”

2.2.1  Bakgrunnen for a innfore ordningen

Leie for eie ordningen 1 Frena kommune ble vedtatt satt i gang i mars 2008 som en
del av oppfolgingen av den boligsosiale handlingsplanen som ble utarbeidet i 2000.
Tre boliger ble kjopt inn til formalet der det ble tatt hensyn til kommunens behov for
utleieboliger, boligsokerens behov, pris og tilgjengelige boligtyper pa markedet. Et
utgangspunkt for ordningen var en observasjon av hvor vanskelig det kunne vzre for
enkelte a skaffe seg sin egen bolig. En sa ogsa at mange som ikke fikk tilsagn om lan
hadde si hoye husleieutgifter at betjeningen av lanet burde vart mulig.

Med dette tiltaket onsket kommunen a treffe en malgruppe som ikke klarte a skaffe
seg bolig gjennom de eksisterende stotteordningene. Kommunen understreker at det
kan vere ulike arsaker til at folk havner i vanskelige livssituasjoner, men at uansett
arsak er de fleste motiverte til 4 forbedre sin livssituasjon. Grunnleggende strukturer
som en hensiktsmessig bolig ma veare pa plass for at denne forbedringen skal lykkes.
Med dette konseptet onsker kommunen ogsa a oppna en sekundargevinst, ved at en
stabil og god bosituasjon kan virke motiverende og stabiliserende og gjore at
livssituasjonen for beboerne bedres pa mange omrader.

Gjennom beregninger foretatt av Barlindhaug og Astrup (2008) vises det for hvilke
inntektsintervaller ulike husholdningstyper i ulike markedssegmenter kan betjene et
startlan, eventuelt med boligtilskudd og bostette. Det kan innvendes mot slike
generelle beregninger at det fins enkelthusholdninger som pa dette grunnlaget ville fa
avslag pa startlin, men som i praksis har vist at de over en viss tidsperiode har klart 4
betale en husleie i leiemarkedet som er storre enn de netto boutgiftene som en
cieretablering innebazrer. Modellen som Frena kommune har kommet frem til og vil
praktisere tar utgangspunkt i denne erkjennelsen.

2.2.2  To modeller ble diskutert

I startfasen foreld to ulike modeller for hvordan en vanskeligstilt husholdning i Frana
kommune kunne fa til en overgang fra leie til eie. I begge alternativ var det lagt opp
til en fullstendig overgang fra leie til eie fra det sjette aret. I den forste femars-
perioden skulle husholdet leie boligen. Felles for de to alternativene var ogsa at
kommunen skulle finne frem til en egnet bolig i markedet, enten en bruktbolig eller
en nybygd bolig, og kjope denne i markedet som en kommunal utleiebolig med
tilskudd fra Husbanken. I begge modellene skulle etter hvert tilskuddet til utleie-
boligen tilfalle leietaker/kjoper i sin helhet, dersom tilstrekkelig botid var oppfylt.

I det alternativet som etter hvert ble det endelige konseptet, skulle leietaker i
leieperioden betale en husleie som tilsvarte avdragene pa det lanet som kommunen
mitte oppta for 4 kjope boligen pluss boligens drift- og vedlikeholdsutgifter. Lanets
storrelse ble bestemt av kjopesummen minus tilskuddet fra Husbanken og
nedbetalingen ble satt opp som et serielin med en nedbetalingstid pa 20 ar.
Kommunen skulle forskuttere renter pa lanet. Nar boligen senere kjopes, vil de
akkumulerte rentene tillegges kjopesummen. Kjopesummen det sjette aret
bestemmes med utgangspunkt i opprinnelig kjopesum, tillagte akkumulerte renter og
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med et fradrag for betalte avdrag pa lanet. Det sjette aret vil kjopesummen vzre:

21) FKR=R-T- AI,S +R1,5

der

P Kjopesum som husholdningen skal betale 1 ar 6

P, Opprinnelig kjopesum

T: Tilskudd fra Husbanken til utleiebolig

A5 Betalte avdrag (gjennom husleie) pa kommunens lan til boligkjopet de forste
5 arene

R,;5:  Kommunens renteutgifter pa lan til boligkjopet de forste 5 arene. Lanets

storrelse i ar 1 erlik P, - T

Det beregnes ikke rentes rente pa rentebelopet. Leietaker/kjoper kan ikke trekke
disse renteutgiftene fra inntekten for skatt. Kjoper ma lanefinansiere hele
kjopesummen P, eventuelt forsette nedbetalingen av kommunens lan ved 4 overta
dette. I de forste eksemplene ble det operert med en samlet nedbetalingstid pa 20 ar,
inkludert leieperioden, men som vi senere skal vise, bor nedbetalingstiden okes.

I prinsippet er kjopesummen hoyere enn P, ved at kjoper hefter for den delen av
tilskuddet som ikke er nedskrevet i lopet av de forste fem édrene. Siden tilskuddet
nedskrives over 20 ar vil 25 prosent av tilskuddet vere nedskrevet pa
kjopstidspunktet. Den reelle kjopesummen vil derfor vare:

22 P*=P+T,
T, er restverdien av boligtilskuddet etter 5 ar. Kjoperen betaler P *, som dels
finansieres med et lan tilsvarende storrelsen P og dels ved et tilskudd tilsvarende T,.

Husleien 1 ar t vil vaere:

23) L =A+D,

der

L: Husleie i ar t, t=1,2..5

A Betalt avdrag 1 dr t, t=1,2..5

D;: Drift- og vedlikeholdsutgifter i ar t, t=1,2..5

I det andre av de to opprinnelige alternativene skulle leietaker ogsa betale en del av
rentene som paloper i de forste 5 drene, ellers er konseptene like. Kjopesummen 1
dette alternativet ble dermed lavere det sjette aret.

Hyvis avtalene folges opp vil ikke kommunen ha annet enn administrative utlegg
knyttet til ordningen. I tillegg kan det hevdes at kommunen far transaksjonskostnader
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ved kjopet, som dokumentavgift og gebyrer i forhold til om husholdet selv kjoper
boligen det forste aret. Det kan ogsa papekes at den rentekreditten som ytes av
kommunen de forste fem drene innebzrer en kostnad for kommunen. Dette er
imidlertid ikke nedvendigvis en stor fordel for kjoper 1 og med at kjoper ikke far
skattefordeler av de ikke-betalte rentene. Hvis husholdningen alternativt ble eier det
forste aret, med et personlig boligtilskudd, ville skattefordelen knyttet til betalte
renter utnyttes 1 sin helhet. Vi har sammenlignet ”fra leie til eie” -modellen med et
kjop finansiert med startlin og boligtilskudd det forste aret for 4 tydeliggjore
forskjellene.

2.2.3  Videreutvikling i dialog med NIBR

Etter moter med NIBR, der boutgiftsprofiler over tid for de ulike alternativene ble
vist, ble det med utgangspunkt i det ene alternativet foretatt noen justeringer i dette.
Det viste seg at slik forslaget opprinnelig ble utformet, med de renteprognoser som
foreld hosten 2008, ville det bli et kraftig hopp 1 boutgiftene det sjette aret. Dette
kunne i noen grad neddempes ved a forlenge nedbetalingstiden pa lanet, eventuelt
kombinere okt nedbetalingstid med en nedbetaling etter annuitetsprinsippet. Men
forlenget nedbetalingstid kunne ikke forhindre at det likevel ville bli en betydelig
okning 1 boutgiftene det sjette aret.

NIBR utformet en enkel modell i et regneark som ble stilt til disposisjon for
kommunen der nedbetalingsbetingelser kunne endres. Fraena kommune kom etter
dette selv frem til en noe mer fleksibel modell, der husleien ble satt individuelt ved
starten av leieforholdet. Storrelsen pa husleien ble satt 1 dialog med leietaker ut i fra
hvor stor husleie det ville veere mulig 4 betale. I denne dialogen ble ogsa SIFOs
livsoppholdsutgifter trukket inn. Husleien kan endres i etterfolgende ar med
konsumprisindeksen.

Fortsatt skulle det vaere slik at differansen mellom betalt husleie og driftsutgiftene
skulle betraktes som nedbetaling av lanet. Uttrykket 1 (2.1) ovenfor skulle fortsatt
gjelde. Ogsa (2.3) gjelder, men i dette uttrykket blir avdragene bestemt av hva
husleien kan settes til. Endringen innebar at jo hoyere husleie som kunne betales i de
forste fem drene, jo storre ble avdragsbetalingene. Ordningen innebar ogsa en lavere
sum av ikke-betalte renter. Begge deler medvirket til en lavere kjopesum i ar 6.
Dermed vil en ogsa oppna en jevnere utvikling i boutgiftene fra ar 5 til ar 6. I disse
vurderingene matte det foretas en tilnermet riktig bostotteberegning, i de tilfeller
bostotte kunne vare aktuelt, for 4 kunne fi en oversikt over de faktiske lopende
boutgiftene for husholdningen.

Pa dette tidspunktet i prosessen inngikk Fraena kommune leieavtaler med 3 hushold i
boliger som ble kjopt i samrdd med leietakerne.

2.2.4 Nzrmere om kontraktinngaelsene

Det ble inngatt avtaler med tre brukere. Hver bruker inngikk en leiekontrakt og en
kontrakt med opsjon pa 4 kjope boligen. Leickontrakten ble inngatt mellom Frena
kommune v/ridmannen og leietaker som en tidsbestemt avtale i 5 ar. Husleien skal
dekke forsikring av boligen og kommunale avgifter, mens leietakeren skal ta seg av alt
vedlikehold, etter avtale med utleier. Leien kan justeres i trad med bestemmelsen 1
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husleielovens § 4-2. Leiekontrakten inneholder ogsa bestemmelsene om gjengs leie.
Dette kan vare problematisk. Dersom leietaker ber om gjengs leie, kan det etter var
vurdering oppfattes som et brudd pa den mer langsiktige avtalen om et kjop. Leien er
1 utgangspunktet fastsatt som det maksimale belopet leietakeren kan klare 4 betale og
dette belopet kan bade vaere hoyere enn markedsleien og gjengs leie. I samtaler med
kommunen kommer det frem at en er oppmerksom pa dette og at en ma finne frem
til en kompensasjonsordning for leieinnbetalinger som ligger over markedsleie/
gjengs leie dersom det ikke blir noe av kjopet. Om kjopet kommer i stand vil det for
leietakeren vare positivt 4 ha betalt en hoy leie de forste fem arene.

I leieavtalen vises det til en inngétt avtale om rett til 4 kjope boligen etter 5 ar. 1
kjopsavtalen vises det til leieavtalen. Vilkir som stilles for 4 kjope boligen er at
husleien har veart betalt uten sosialsteonad 1 samsvar med leieavtalen og at de ovrige
vilkdrene i leieavtalen har vert overholdt. Kommunen kan likevel pé skjonnsmessig
grunnlag tillate et kjop selv om vilkdrene ikke er oppfylt.

I avtalen vises det et oppsett pa hvordan kjopesummen beregnes. Leietaker skal selv
betale tinglysingsgebyr og dokumentavgift i forbindelse med overskjotingen.

I avtalen er det et punkt som sier noe om betingelsene som gjelder ved videresalg av
boligen innen fem ar etter overskjoting fra kommunen. Skjer et slikt salg;

”skal kjoper tilbakebetale til kommunen et belop tilsvarende fradraget
for avdrag foretatt ved beregningen av kjepesummen.”

Dette synes ikke 4 vaere logisk. Nar kjoper under leieperioden har betalt drifts- og
vedlikeholdskostnader samt kapitalkostnader i form av akkumulerte rentebetalinger,
har kjoper betalt alle lopende utgifter pa boligen. I tillegg har kjoper betalt en leie
som ogsa bidrar til 4 betale ned avdrag pa lanet. Etter var vurdering vil kommunen
etter salget til kjoper bare ha krav pa et eventuelt ikke-nedskrevet tilskudd, ellers vil
kjoper vaere a betrakte som en hvilken som helst mottaker av startlin og
boligtilskudd. Det virker dermed urimelig 4 kreve denne summen tilbake'. Innholdet
1 avtalen laser i praksis kjoper til denne boligen, og gjor det umulig 4 flytte ved
endringer i husholdningsstatus og eller ved muligheter for arbeid pa et annet sted.

I avtalen sies det ogsa at tilbakebetaling av tilskudd ved et slikt salg skal folge de
regler som gjelder for Husbankens tilskudd. Dette betyr etter det vi forstar at ikke-
nedskrevet tilskudd blir 4 betrakte som en gjeld som kjoper vil ha ovenfor
kommunen. Betingelsene er dermed de samme som ved tildeling av et individuelt

boligtilskudd.

I avtalene sies det ikke noe om nedbetalingsprofilen pa det linet som kjoper overtar
fra kommunen. Jo lenger nedbetaling, jo mindre blir avdragsbetalingene og sparingen
de forste arene.

' Kommunen innser, etter NIBRs papekning, at dette kan virke urimelig og at kvalitetssikringen ikke
har vert tilstrekkelig under utarbeiding av avtalen.
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2.2.5 Eksempler pa boutgiftsprofiler under “leie for eie”

I dette avsnittet skal vi vise noen eksempler pa boutgiftsprofiler i leie- for eie
konseptet. Boligpriser, tilskudd og husleie er basert pa faktiske eksempler i
kommunen, mens inntektene og husholdningstypene er konstruerte. Vi gjengir ikke
de konkrete eksemplene, men kombinerer opplysninger om boligen og husholdet fra
alle tre eksemplene. For a rendyrke noen forskjeller mellom husholdningstyper og
alternative finansieringsordninger, er boligopplysningene holdt konstant.

For a avdekke et eventuelt manglende samspill mellom ordningene og for 4 se
konsekvensen av regelendringer i bostotten konstruerte NIBR en modell med en
finansieringsmodul, en bostotteberegningsmodul og en modul som beregner hvor
mye ulike husholdningstyper i ulike boligmarkeder sitter igjen med nar det er tatt
hoyde for skatt, boutgifter etter bostette og livsoppholdsutgifter (Barlindhaug og
Astrup 2008). Med utgangspunkt i denne modellen har NIBR konstruert en modell
som beregner boutgifter over #id, der ogsa bostotteregelverket som vil bli gjeldende fra
2. halvar 2009 er innbakt.

Barlindhaug og Astrup (2008) brukte begrepet skonomisk margin for a beregne hvor
stor inntekt som skulle til for a betjene et startlan, gitt bostotte etter regelverket og
ulike nivaer pa individuelle boligtilskudd. Beregningen var begrenset til det forste aret
etter innflytting.

Begrepet okonomisk margin ble brukt som et uttrykk for hvor mye en husholdning
sitter igjen med av inntekt etter skatt, nedvendige livsoppholdsutgifter, boutgifter og
bostotte. Endringer i forutsetningene som gjores 1 finansierings- og bostottemodulen
far konsekvenser for storrelsen pa en husholdnings ekonomiske margin. For
cksempel vil hoyere rente pavirke den skonomiske marginen negativt. Kriteriet for 4
kunne betjene et startlin er at den okonomiske marginen er null eller positiv, dvs. at
en antar at husholdningen ikke ma ta opp nye lan, selge eiendeler eller fa andre
offentlige tilskudd eller overforinger for 4 kunne opprettholde et visst niva pa bolig-
konsum og annet konsum. Modellen viser hvor stor inntekt som er nedvendig for a
kunne betjene et startlin med positiv ekonomisk margin, nar boligtilskudd og bo-
stotte samtidig utnyttes. Det kan stilles opp folgende uttrykk for skonomisk margin:

@4 OM=1-S—H-NH

hvor:
OM: Okonomisk margin

I: Bruttoinntekt
S: Skatt
H: Boutgifter (netto etter bostotte)

NH:  Utgifter til andre varer og tjenester enn bolig

I den dynamiske varianten som er brukt her kan en etterprove i hvilken grad det er
samspill i hele lanets nedbetalingstid. Ogsa skatteberegninger er lagt inn og alle
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belopsgrenser i skattesystemet endres over tid i takt med inflasjonen. Det samme
gjelder ulike typer livsoppholdssatser som er lagt inn i modellen. De justeres ogsa
med inflasjonen ar for ar. I beregningen av boutgiftsprofilene kan renteprofilen
under nedbetalingstiden velges fritt. Til slutt star en i beregningene fritt til a velge
storrelsen pa husleien de forste fem arene, samt forventet inntektsvekst for
husholdningen. Husholdseksemplene som er valgt er en ung ufer og en enslig
forsorger.

I bergningene som vi skal lage for en ung ufer er folgende forutsetninger lagt inn.

Tabell 2.1 Forutsetninger om kjopspris, tilskudd, husleie og inntekt

Variabler Verdi - kroner
Kjopesum P, (som kommunen betaler) 1.410.000
Boligtilskudd, T 266.100
Husleie forste ar, L, 7500
Inntekt 1. 4r 170.000

I beregningene ma det gis anslag pa fremtidig renteutvikling, inflasjon og forventet
vekst 1 inntektene. Her har vi benyttet SSB konjunkturutsikter fra januar 2009, vist i
figuren nedenfor. SSB viser prognoser frem til og med 2012.

Figur 2.1 Forutsetninger om renteutvikling, inflasjon og inntektsvekst

6% - — — — — — —

5% A

4% T [~ - - r - = - - ~~ 7 | || |Mnfiasjon

Olinntektsvekst
3% A [MRentesats

2% A
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Kilde: SSB. Konjunkturtendensene — januar 2009, for perioden 2009-2012.

SSB antar en inflasjonsrate pa 1,4 prosent i 2009, 1 prosent i 2010, 2,5 prosent i 2010
og 2,7 prosent i 2011. Deretter antar vi en inflasjon pa 2,5 prosent. Lonn pr arsverk
antas 4 oke med 3,8 prosent i 2009, 3,2 prosent 1 2010, 4,75 prosent i 2011 og 4,3
prosent i 2012. For pafelgende ar har vi antatt samme inntektsvekst som i 2012.
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Bankenes utlansrente antas a vaere 4,8 prosent 1 2009, 4,2 prosent i 2010, 4,4 prosent i
2011 og 5,7 prosent i 2012. Vi har antatt en rente pa 6 prosent i de pafelgende ar.
Ved bruk av modellen kunne vi alternativt ha lagt inn en forventet rente pa startlan i
Husbanken, eventuelt et av Husbankens fastrentetilbud. Vi har i eksemplet valgt 4
bruke bankenes utlansrente.

For den valgte husholdningen, en enslig ufor person som inngar disse avtalene, viser
vi utviklingen 1 boutgifter, bostotte og skonomisk margin.

Figur 2.2 Boutgifter, bostotte og okonomisk margin. Frana-modellen. Manedstall. Ung ufor
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Figuren viser at ved den valgte husleien pa 7500 kroner i maneden vil overgangen til
eie etter 5 ar bli uproblematisk. Bostotte vil bli gitt i 10 4r.” Arsaken til at
husholdningen faller ut av bostetteordningen pa dette tidspunktet er at
bostottebelopene justeres med inflasjonen, mens inntektsveksten er hoyere enn
inflasjonen. Fra ar 2019 tjener denne personen derfor for mye til 4 fa bostette. Med
de forutsetninger som er valgt vil den okonomiske marginen vzre positiv i alle ar.
Den er lavest det forste aret. For denne husholdningen vil det valgte husleienivaet pa
7500 kroner, kombinert med bostotte, gjore at husholdet hver méaned det forste aret
har 560 kroner til overs etter at livsoppholdsutgifter etter SIFOs minimumssater er
lagt inn.

Resultatet er blitt spesielt gunstig, dels fordi bostetteordningen er god for unge ufore
og dels fordi det er lagt inn en kraftig reallonnsvekst. Dette er trolig optimistisk med
tanke pa at inntektene for dette husholdet er avhengig av den drlige reguleringen av
G (grunnbelopet i Folketrygden).

Beregningen ovenfor gjelder en ung ufer. Dersom den samme boligen benyttes til en
enslig forserger med ett skolebarn uten utgifter til SFO, vil vi fa andre profiler for
boutgifter og skonomisk margin.

For a unnga for stor negativ okonomisk margin under leieperioden er husleien satt til
6000 kroner pr. maned. Vi har antatt en inntekt pa 190 000 kroner det forste aret. I

? Bostotte er beregnet etter det nye regelverket som vil gjelde fra 2. halvar 2009
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tillegg gis det barnetrygd og bidrag etter de forutsetninger som ble gjort i Barlindhaug
og Astrup (2008).

Figur 2.3 Boutgifter, bostotte og okonomisk margin. Frana-modellen. Manedstall. Enslig
Jorsorger — ett barn
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I dette eksemplet oker boutgiftene kraftig nar boligen kjopes, dels fordi sparingen
(nedbetaling av lan) har vart mindre og dels fordi renteutgiftene som blir tillagt
kjopesummen blir sterre. Husholdningen faller ut av bostetteordningen for kjopet
foretas. Rentefradragsmulighetene etter kjopet og forutsetninger om en relativt
kraftig inntektsvekst gjor at den skonomiske marginen likevel vil ligge rundt O frem
til 2015. Deretter blir den ekonomiske marginen positiv.

2.2.6  Leie for ele eller startlan fra ar 1

I dette avsnittet skal vi ssmmenligne de okonomiske betingelsene knyttet til Frena
kommunes leie for eie modell med utfallet dersom det ble gitt et startlan til kjop i det
forste aret. I beregningene har vi da lagt inn et boligtilskudd til etablering av samme
storrelse som i Fraena-modellen. Vi vil vise to eksempler, et startlin som nedbetales
over 20 ar og et startlin som nedbetales over 30 ar, begge etter annuitetsprinsippet
uten en avdragsfri periode. Vi benytter de samme forutsetningene om renteutvikling,
inflasjon og inntektsutvikling som i Fraena-modellen

Forst ser vi pa tilfellet med en ung ufer og et startlin som nedbetales over 20 ar.
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Figur 2.4 Boutgifter, bostotte og okonomisk margin. Manedstall. Ung ufor som fir startlan som
nedbetales over 20 ar.
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Boutgiftene de forste arene varierer med de forutsetningene som gjores om
renteutviklingen, deretter stiger de svakt til lanet blir nedbetalt etter 20 ar. Stigningen
1 boutgifter skyldes vare forutsetninger om at utviklingen i drifts- og
vedlikeholdsutgiftene folger inflasjonen. Bostotte gis frem til 2019 som i Frana-
modellen og den okonomiske marginen ligger rundt null de forste arene. I Frena-
modellen var den ekonomiske marginen mer entydig positiv i de forste arene
sammenlignet med kjop det forste aret finansiert med startlan og boligtilskudd.

Forlenges nedbetalingstiden til 30 ar, som i Frena-modellen far vi folgende resultater
som vist 1 figuren nedenfor.

Figur 2.5  Boutgifter, bostotte og okonomisk margin. Manedstall. Ung ufor som fir startlan som
nedbetales over 30 ar.
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Nir nedbetalingstida pa startlanet okes fra 20 til 30 ér, oker ogsd den okonomiske
marginen betydelig. Dette skyldes at avdragsbetalingene de forste arene blir betydelig
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mindre. Bade bostetteutbetaling og ekonomisk margin blir sveert likt det vi far 1
Fraena-modellen.

Vi skal nedenfor vise de samme figurene for eksemplet med en enslig forserger.

Forst viser vi de skonomiske konsekvensene ved et startlin som skal nedbetales over
20 ar.

Figur 2.6 Boutgifter, bostotte og okonomisk margin. Manedstall. Enslig forsorger — ett barn.
startlin som nedbetales over 20 dr.
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Ved alternativt 4 fi et startlin som nedbetales over 20 ir vil den skonomiske
situasjonen for denne husholdningen bli betydelig forverret i forhold til Frana-
modellen som fordeler de skonomiske byrdene 1 storre grad over tid. Utvides
nedbetalingstiden til 30 ar far vi profiler som i figuren nedenfor.

Figur 2.7 Boutgifter, bostotte og okonomisk margin. Manedstall. Enslig forsorger — ett barn.
startlian som nedbetales over 30 dr.
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Igjen vil en utvidelse av nedbetalingstiden bety mye for husholdningens likviditet.
Ogsa 1 dette tilfellet ligner profilene mye pa Frana-modellen.
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Denne gjennomgangen har vist at Fraena-modellen med et tilpasset husleieniva til
husholdningens okonomiske situasjon i leieperioden, gir noksa like betalingsprofiler
og profiler for skonomisk margin som ved a gi et startlin med boligtilskudd det
forste aret.

I det neste avsnittet skal vi se nermere pa fordeler og ulemper knyttet til Fraena-
modellen, og hvorfor denne modellen kan vaere mer hensiktsmessig 1 visse
situasjoner enn kjop det forste aret.

2.2.7  Fordeler og ulemper med leie for eie

Den viktigste begrunnelsen for a lansere et leie for eie konsept i Fraena kommune er
kunnskapen om at mange husholdninger som kan karakteriseres som vanskeligstilte
pa boligmarkedet ikke er i stand til 4 ta det okonomiske ansvaret og de forpliktelsene
som er forbundet med et lineopptak til en boliginvestering. Ved en tradisjonell
kredittvurdering er husholdningen heller ikke kvalifisert for kjop. Sammenlignet med
andre ordninger kan ordningen ha fordeler og ulemper for kommunen og for
leietaker/kjoper. Er det slik at kommunen alt i alt vil f4 storre utgifter til boligformal
ved denne ordningen enn ved en permanent leiebolig eller ved 4 la husholdet foreta
et boligkjop forste aret? Hva vil husholdet eventuelt tape pa ikke 4 bli eier det forste
aret og vil boutgiftene over tid bli storre eller mindre 1 forhold til andre aktuelle
alternativer?

For kommunen vil det 4 kjope en bolig for utleie 1 5 4r medfere
transaksjonskostnader som kommunen ikke ville ha hatt dersom husholdet selv
kjopte boligen. Transaksjonskostnader vil her vaere sokekostnader for a finne frem til
en egnet bolig, dokumentavgift og gebyrer.

Tilskuddet til utleieboliger brukes til etablering

Gjennom tildeling av en leiekontrakt med opsjon pa et senere kjop onsker
kommunen a sette i gang en prosess der leietakeren gjennom et boligtilbud
kombinert med tilstrekkelig stotte gjennom NAV-kontoret til yrkesdeltakelse far
endret pa en uensket livssituasjon. Eierboligen vil pa denne maten oppfattes som en
belonning for 4 ha vart ekonomisk disiplinert gjennom punktige betalinger av husleie
uten sosialhjelp i en femars periode.

Gjennom folelsen av 4 mestre en livssituasjon uten offentlige stotteordninger er det
kommunens mal at leietakeren skal bli motivert til a ta pa seg de forpliktelsene som
ligger i 4 eie en bolig og ogsa bli motivert til 4 forserge seg og sin familie gjennom
arbeidsinntekter.

Som vi tidligere har vert inne pa er Frana-modellen basert pa at det statlige
tilskuddet til utleieboliger tilfaller den som kjoper utleieboligen. A bruke tilskuddet til
utleieboliger pa denne maten gjor det vanskeligere 4 oppfylle malet om 4 oke den
kommunalt disponerte utleieboligmassen. Problemet ligger antakelig i at en liten
kommune som Frena har en sveart liten ramme til bruk for individuelle boligtilskudd
til etablering. Hadde denne rammen vart storre kunne en del av rammen blitt brukt
til ”leie for eie” kontrakter. Dersom boligen ikke blir solgt til leietaker, men pa
markedet, vil det vere en losning a palegge kommunen 4 bruke det opprinnelige
tilskuddet i et nytt utleieprosjekt.
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For mye betalt leie — kompensasjon?

Vi vil her peke pa enkelte elementer i modellen som kan vare problematiske for den
som skal kjope.

For det forste ma det avtales mer presist hva som skal skje dersom leietaker ikke
onsker 4 kjope boligen, men vil fortsette 4 leie den. Slik modellen na er utformet er
leien satt til det maksimale belopet leietaker kan betale. Denne leien kan tenkes bade
a ligge over markedsleie og gjengs leie. I sa tilfelle bor leietaker kompenseres for a ha
betalt for mye leie. Kommunen bor ha med i kontrakten hvilket leieprinsipp som
brukes pa kommunale utleieboliger og beregne en eventuell differanse mellom faktisk
betalt leie og leien etter dette leieprinsippet. Dersom den faktiske leien har ligget
under kommunens leieprinsipp, bor kontrakten inneholde en formulering om at det
ikke vil bli innkrevet noe ekstra leie dersom det ikke blir noe av kjopet.’

Pris og risiko ved kjop

Etter 5 ar kan boligmarkedet ha forandret seg betydelig. I kjopsavtalen er
beregningene basert pa at kjopet faktisk ble foretatt det forste aret. Det er
kjopsprisen pa dette tidspunktet som er utgangspunktet for beregningen av
kjopesummen det sjette aret. Dersom boligprisene har falt i leieperioden, vil kanskje
leietaker finne ut at det er et bedre alternativ 4 fa kompensasjonen for en leiebetaling
som har vart for hoy og heller finne seg en annen og rimeligere bolig i kommunen.
Da er imidlertid ikke kjoperen sikret at et delvis nedskrevet boligtilskudd felger med i
finansieringsplanen og dermed kan kjoper komme darligere ut ved a velge en
alternativ bolig.

Dersom boligprisene har steget 1 leieperioden, fremstar kjopsalternativet som gunstig,
fordi regnestykkene er satt opp med utgangspunkt i opprinnelig kjopesum slik at all
verdistigning 1 leieperioden tilfaller kjoper. En kunne vurdere om kommunen skulle
sikre seg boligens eventuelle verdistigning i leieperioden. Dette kan oppfattes som
urimelig i forhold til de som har fatt startlin og tilskudd til kjep det forste dret.

? Kommunen har besluttet at den husleien som overskrider gjengs leie skal avsettes i et bundet
driftsfond. Dersom det ikke blir noe av kjopet, betales dette belopet til leietaker og forholdet regnes
som et ordinzrt leieforhold.
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3 Delt eterskap 1 England

3.1 Innledning

3.1.1 Kort om boligsosial eierskapspolitikk 1 England

Vi skal 1 dette kapittelet se narmere pa engelsk boligpolitikk rettet mot
lavinntektsgruppers etablering i eiermarkedet. England har siden 1980 utviklet et
bredt spekter av virkemidler, sikalte "Low Cost Home Ownership”- programmer.
Disse programmene er designet med sikte pa 4 fa lavinntektsgrupper som ikke far
finansieringstilgang i private kredittinstitusjoner inn i elermarkedet. Strategien for a
overkomme barrierene i kredittmarkedet har vart a innfore en
mellomdisposisjonsform kalt for "Shared Ownership”. En annen viktig del av den
boligsosiale eierskapspolitikken har vert 4 tilby leiere av kommunale boliger
muligheten til 4 kjope boligen de har leid, gjennom den sakalt ”Right to buy”-
ordningen.

Ordningene er administrert av Housing Corporation som er et statlig organ, hvis
formal er finansiere nye og billige boliger, samt 4 tilrettelegge for vanskeligstilte
grupper bade pa eier- og leiemarkedet. Housing Corporation har i perioden 2006-
2008 finansiert 84 000 boliger hvorav 49 000 er sosiale leieboliger.

Malgruppene for den boligsosiale eierskapspolitikken er leietakere 1 kommunale
boliger, forstegangskjopere og sakalte “key workers”. Den sistnevnte gruppen er
offentlig ansatte som har lav lenn, men som utforer spesielt viktige
samfunnsoppgaver. Gruppen av “Key workers” inkluderer blant annet politifolk,
sykepleiere og lerere.

3.1.2 Tankegangen bak ”Shared Ownership”

”Shared ownership” innebar opprinnelig at husholdningen kjopte en andel i boligen
og leide den resterende andelen fra Housing Corporation. Leiedelen ble subsidiert og
graden av subsidiering var behovsprovd.

Den grunnleggende tankegangen bak ”Shared Ownership” er 4 hjelpe “marginale
husholdninger” inn i eiermarkedet. Med marginale husholdninger mener vi
husholdninger som ikke klarer 4 finansiere et boligkjop uten ekonomisk assistanse.
Pa grunn av den hoye boligprisveksten forut for finanskrisen har antallet marginale
husholdninger okt. Ofte er det unge husholdninger som har problemer med a
etablere seg. Ved at man kun trenger 4 kjope en del av boligen klarer flere ”a fa en fot
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innenfor” eiermarkedet. Senere er det mulig 4 oke eierandelen, en prosess som kalles
”staircasing”. Pa den maten kan ”Shared Ownership” fungere som et springbrett til
tullt eierskap for lavinntektsgrupper.

En annen viktig tanke bak ”Shared Ownership” er risikodeling. Ved at man ikke eier
hele boligen, sa barer man heller ikke hele risikoen ved boligprisfluktuasjoner. Dette
kan ha stor betydning siden lavinntektsgrupper er mer risikoeksponerte enn grupper
med hoyere inntekt. ”Shared Ownership” reduserer ikke bare prisrisiko, men bidrar
ogsa til 4 redusere misligholdsrisiko. I ”Shared Ownership” er man i mindre grad
sarbar for renteokninger fordi leiedelen ikke blir direkte berort av renteendringer.
Dersom en husholdning far betalingsproblemer, kan dette i noen tilfeller loses ved at
eierandelen til husholdningen reduseres, en prosess kalt ’downward staircasing”.

3.1.3  Oversikt over ulike engelske varianter av "Shared Ownership”

To hovedvarianter av Shared Ownership

Det siste tiaret har den engelske eierskapspolitikken bestatt av to hovedvarianter:

a) Do-it-yourself-shared ownership (DIYSO)
b) Homebuy.

Tidligere var det vanlig at “Shared Ownership” ble begrenset til kjop av kommunale
utleierboliger. Na omfatter ordningen ogsa ”Do-it-yourself-shared-ownership”
(DIYSO). I DIYSO-varianten deltar husholdningen i det frie boligmarkedet og soker
Housing Corporation om godkjenning for et onsket boligkjop. Hvis soknaden blir
godkjent, kjoper Housing Corporation boligen selv, og selger videre en eierandel til
sokeren 1 samsvar med sokerens gkonomi.

”Homebuy”’-ordningen innebarer at vanskeligstilte husholdninger far et rente- og
avdragsfritt lan pa 25 prosent av kjopesummen. De ovrige 75 prosent ma
husholdningen selv skaffe fra kredittmarkedet. Det kreves at boligen er av noktern
art og lanerammen justeres i forhold til pressomrader og husholdningstype.

Béde for tildeling av "Homebuy” og ”Shared Ownership” er hovedbetingelsen at
husholdningen ikke har okonomisk evne til 4 finansiere hele boligen gjennom private
kredittinstitusjoner. Malsetningen for begge ordningene er at husholdningene skal
oke sin eierandel etter hvert som deres okonomiske situasjon bedres. Det er et mal at
husholdningen skal eie 100 prosent av boligen innen 25 ar. Som vi senere skal se,
varierer de okonomiske incentivene for ”staircasing” mellom de ulike ordningene.

Er Homebuy-ordningen en form for ”Shared Ownership”?

Utgangspunktet for "Shared ownership” er at husholdningen kjoper en andel 1
boligen og leier resten, oftest med en subsidiert husleie. Konsekvensen av et slikt
arrangement er en deling av tapstisiko ved salg. ”Homebuy” kan dermed betraktes
som en “Shared Ownership” ordning der 100 prosent av husleiedelen er subsidiert.
Det er imidlertid flere viktig forskjeller mellom “Homebuy” og den tradisjonelle
”Shared Ownership” - modellen, utover graden av husleiesubsidiering.
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For det forste er mulighetene for 4 redusere eierandelen ved "Homebuy”
(’downward staircasing”) ved sviktende skonomi begrenset, siden "Homebuy”-lanet
er begrenset til 25 prosent av boligens verdi.

For det andre er incentivene til ”Staircasing” begrenset, ettersom husleiedelen
allerede er fullt ut subsidiert. Full husleiesubsidiering kan altsa vare i strid med
ordningens ambisjon om 4 vere et middel til eierandel pa 100 prosent over tid: Jo
sterkere husleiesubsidiering, desto mindre incentiver er det til 4 kjope seg opp 1
boligen. Det kan altsa i praksis vare en utfordring a velge en subsidieringsmekanisme
som er kompatibel med eierskapsaspirasjoner.

For ”"Homebuy”-ordningen er den initiale eierandelen 1 alle tilfeller pa 75 prosent,
mens for DIYSO-ordningen er eierandelen mellom 25-75 prosent, tilpasset til den
enkeltes okonomi. Det er derfor en storre terskel inn til eiermarkedet gjennom
”Homebuy”’-ordningen.

”Homebuy”’-ordningen innebarer ogsa en storre grad av markedseksponering. Ved
DIYSO sa kjoper Housing Corporation opp boliger i det private markedet for videre
distribusjon gjennom ”Shared Ownership”. Ved "Homebuy” ma kjoperen skaffe 75
prosent finansiering i det private kredittmarkedet med pant i boligen. Dette
innebarer i praksis storre risiko for kjoperen.

Omlegging etter 2008

12006 ble det nedsatt en utredningsgruppe som skulle evaluere den boligsosiale
cierskapspolitikken og komme med forslag til forbedringer. Resultatene av
utredningene, som ble presentert i mars 2008, dannet grunnlag for en omlegging som
ble gjennomfert senere samme ar.

Den engelske menyen av ”Shared Ownership”- produkter er per i dag:
¢ “New Build HomeBuy”
e  ”Open Market HomeBuy”

e ”Social HomeBuy”

Produktet "New Build HomeBuy” er bare et nytt navn for den tradisjonelle formen
for ”Shared ownership”. Kjoperen eier en initial andel pa 25-75 prosent og betaler
husleie pa resten, vanligvis 2-3 prosent av verdien pa den leide andelen. Kjoperen star
fritt til 4 kjope en storre andel 1 boligen. Det nye er at Housing Corporation ikke
intervenerer pa det private bruktboligmarkedet, men i stedet er all etablering innenfor
dette ”Shared Ownership” — segmentet knyttet til nybygging.

”Social HomeBuy” er i strukturen identisk med ”New Build HomeBuy” bortsett fra
at den har en annen malgruppe. ”Social HomeBuy”, som navnet antyder, retter seg
mot leiere av kommunale boliger, men kravet er ogsa at etablering i ”Shared
Ownership”- boliger skjer ved nyoppforinger.

”Open Market HomeBuy” bestar av to undervarianter "MyChoiceHomeBuy” og
”Ownhome”. Disse variantene er en videreforing av den tradisjonelle ’Homebuy”’-
ordningen.
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”MyChoiceHomeBuy” innebarer et avdragsfritt lan pa fra 15 til 50 prosent av
kjopesummen, men hvor rentenivéet starter pa 1,75 prosent poeng og justeres
gradvis oppover. Oppjusteringen av renteniva er i reelle og ikke nominelle termer.
Justeringen 1 nominelt renteniva korrigeres med konsumprisutviklingen.

”Ownhome” innebarer at man far et rente og avdragsfritt lan pa 20-40 prosent av
kjopesummen. Forskjellen fra den opprinnelige "Homebuy”’-ordningen er at
rentefritaket kun gjelder de forste fem arene. Fra det sjette til det tiende aret sa

betaler man en rente pa 1.75 prosent per anno, og fra det ellevte aret oker renten til
3.75

Som vi tidligere har veart inne pa har en potensiell svakhet ved "Homebuy” vart
manglende 7staircasing”- incentiver. Hensikten med 4 innfore renter gradvis, har
sannsynligvis vart 4 gi sterre incentiver til 4 kjope seg opp i egen bolig over tid.

3.1.4  Juss og ”Shared Ownership”

”Shared Ownership” reiser flere juridiske sporsmal, ettersom det er flere eiere av
boligen. Et sentralt sparsmal er hvordan disposisjonsrettigheter til boligen reguleres
mellom flere juridiske enheter.

I ”Shared Ownership”- modellen skiller man mellom primart og sekundart eierskap
hvor det sekundzre eierskap betraktes som midlertidig, til fullt eierskap er etablert
(Whitehead og Yates 2007). ). Primart eierskap vil 1 utgangspunktet vere likt et fullt
cierskap, men med noen fa forskjeller. Sekundar eier har rett til 4 kreve husleie av
primareieren, mens primareieren har rett til 4 kjope eller selge eierandeler til
sekundareieren. Ofte er det krav om at primareieren ma eie minst 25 prosent.

Ved salg av boligen vil salgssummen fordeles etter eierandelene, og ikke opprinnelig
innskudd. Primear og sekundareierne deler gevinsten ved prisoppgang, og tapet ved
prisnedgang, i samsvar med eierandelene.

3.2 Affordability og delt eierskapsordninger

3.2.1 Innledning

De viktigste barrierene for lavinntektsgrupper inn i eiermarkedet er
kredittrestriksjoner og dyr toppfinansiering. Et viktig formal bak de ulike ordningene
med delt eierskap er a redusere terskelen inn i eiermarkedet for lavinntektsgrupper.
Hovedmekanismen for 4 oppna dette er a fastsette en eierandel 1 samsvar med
husholdningens okonomi. Deretter oker husholdningen gradvis sin eierandel over tid
1 samsvar med husholdningens okonomiske forutsetninger. Etableringseffekten vil
ogsid avhenge av graden av utgiftsforskjeller mellom eie og leie.
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Vi starter med et generelt uttrykk for boutgifter det forste aret, se Barlindhaug og
Astrup (2008):

(31) H=P-e-ii-(1-t)+P-e,-i,-(I1-1)+ A+[r-(1—¢,—e,) -S|+ D-B

hvor

H: Boutgifter

P: Boligpris

B: Bostotte

e Lanefinansiert eierandel

ey Andelen finansiert med et "Homebuy”-lan
1 Nominelt renteniva

1 Rente pa "Homebuy”-lanet
(1-¢-¢):  Leiedelen
r: Markedsbasert husleie uten vedlikehold for hele
boligen
r(l1-e-ey): Bruttohusleie uten vedlikehold for den delen husholdet ikke eier

t: Skattesats kapitalinntekt
A: Avdrag forste aret

S: Husleiesubsidiering

D: Vedlikehold

Vi antar at husholdningen betaler alt vedlikehold (D), uavhengig av storrelsen pa e;.
I ”Homebuy”-tilfellet (HH) vil boutgiftene vare:

(32 HH=P-e-i-(1-t)+P-e,-1,-(1-t)+A+D-B

hvori,=0ande, + e, =1

I tilfellet med “’Shared ownership” kan boutgiftene (HS) uttrykkes:

(33) HS=P-e-i-(1-t)+ A+[r-(1—¢)-S]+D-B

hvor r(1 - e,)-S kan betraktes som netto husleie.

Det oppstir noen dpenbare problemer med harmonisk sameksistens mellom ”’Shared
ownership” og "Homebuy”, siden det tillates at husholdninger med samme type
bolig kan ha like boutgifter og ulik eierandel.

3.2.2  Forholdet mellom utgifter til leie og eie

Forst skal vi teoretisk vise forskjellen i de lopende boutgiftene mellom et hushold
som leier en bolig og et hushold som kjoper den samme boligen. I et uttrykk for
forskjellen vil storrelsen pa husleien vare viktig. Vi vil gjore noen forenklinger.
Dersom en investor tror pa uendrede realpriser for boliger, vil investoren oppna
samme avkastning ved 4 investere og leie ut en bolig som ved 4 plassere pengene i
bank dersom husleien som oppnas tilnzermet er lik boligens verdi multiplisert med
realrenten. Leien pluss den nominelle verdistigningen (som er lik inflasjonen) vil til
sammen gi samme nominelle avkastning som 1 bank. I dette tilfelle vil vi ha at:
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(3.4 r=P(i,—r)

hvor = inflasjonsraten, i,—7 er realrenta og r husleie uten vedlikeholdskostnader.
For at utleier ikke skal tape pa 4 leie ut, sa ma husleien 1 forhold til boligens verdi,
avkastningen pa leieobjektet, vare like stor som realrenta, altsd nominell rente
korrigert for inflasjon. Dersom husholdningen leier hele boligen vil de samlede
boutgiftene, H, veere markedsleien r pluss driftsutgifter minus den bostetten som
oppnas som leietaker.

35) H,=r+D-B,=P(i-7)+D-B,

Boutgiftene ved a eie en tilsvarende bolig i sin helhet vil vaere summen av
renteutgifter etter skatt, avdragsbetalinger og vedlikehold minus bostetten som
oppnas ved a veare eier.

(3.6) H,=Pi(l-t)+D+A-B,

Differansen mellom boutgifter ved eierskap og som leietaker vil vare:

(3.7 H,—H,=P(x—it)+A—(B,—B)

Uttrykket (3.7) kan ogsa oppfattes som forskjellen mellom en eiers lopende
boutgifter for skatt og de reelle bokostnadene som eieren har, gitt at boligen holder
seg uendret i realverdi over tid og (B, — B))=0, se for eksempel Barlindhaug (1992) og
NOU (2002:2).

Det forste leddet i (3.7) er et uttrykk for at den som eier betaler nominelle renter pa
linet, men at en har en fordel av 4 kunne trekke disse renteutgiftene fra inntekten for
skatt, mens leietaker betaler en leie lik pris multiplisert med realrenten. Det andre
leddet utrykker at den som eier ofte ma foreta nedbetalinger pa linet som er tatt opp
for 4 finansiere boligen. Summen av de to forste leddene kan sies 4 vere en form for
tvangssparing som det 4 eie en bolig innebarer. Ved a betale nominelle renteutgifter
og avdrag pa en bolig som holder seg i realverdi fra ar til ar, vil husholdningen
gjennom denne “tvangssparingen” bygge opp egenkapital i boligen som kan frigjores
ved salg.

Bostetteordningen i Norge er utformet slik at bade nominelle renter og avdrag inngar
1 boutgiftene som legges til grunn for utregning av bostetten. Bostotten kan derfor i
prinsippet sies ogsa a vare en stotte til sparing. I mange tilfeller vil imidlertid
boutgiftstaket 1 bostotteordningen vare effektivt, slik at eiere og leietakere av samme
bolig oppnar den samme bostetten. I praksis vil derfor det siste leddet 1 (3.7) vare lik
null.
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Tar vi et eksempel med en bolig som er verdt 1,5 millioner, med inflasjon pa 2,5
prosent, rente pa 5 prosent samt et annuitetslan med lopetid pa 30 ar, sa vil denne
differansen vare pa i underkant av 40 000 kr det forste aret, forutsatt at bostetten
som eier og leier er like stor.

Siden storrelsen pa avdragsbetalingene er en funksjon av lanets lopetid, sa vil
differansen i boutgifter det forste aret mellom 4 eie og leie, for en gitt bolig, vare en
funksjon av lopetid, rentesats og inflasjon. En heyere inflasjon vil, selv med uendret
realrente, oke utgiftsdifferansen, mens en lengre lopetid vil redusere den. Som
cksempelet over illustrer, kan differansen vare betydelig

Hvis den okonomiske marginen i folge (2.1) foran er null eller positiv i
leiealternativet, ma det offentlige ga inn med en form for subsidie 1 eiertilfellet for at
den okonomiske marginen 1 eieralternativet ogsa skal bli null eller positiv. Storrelsen
pé dette subsidiebelopet kan finnes ved 4 sette inn faktiske tall i (3.7) ovenfor. A

stotte etablering i egen eid bolig vil derfor kunne betegnes som en stotte til sparing i
bolig.

Ulike delt eierskaps ordninger vil vare et bidrag til 4 overkomme de likviditets-
messige ekstrautgiftene som et eierforhold innebzarer. La oss forst se pa en delt
eierskapsordning der en institusjon eier en del av boligen. Dersom husholdet leier
denne delen av institusjonen vil ”tvangssparingen” slik den er definerti (3.7)
reduseres. Pa den delen som husholdet eier vil det fortsatt vere tvangssparing
gjennom at det betales nominelle renter pa lanet pluss avdrag. Likevel kan vi si at en
delt eierskapsordning har redusert de likviditetsmessige utleggene for husholdningen
og dermed redusert barrieren inn i eiermarkedet.

For 4 oppna denne likviditetsmessige reduksjonen er det ikke nedvendig 4 subsidiere
husleien, dvs. S kan settes lik null. Det kan likevel vere aktuelt 4 subsidiere husleien
for 4 ta bort de likviditetsmessige effektene av tvangssparingen pa den delen av
boligen som husholdet eier. Institusjonen kan ha et husleiesubsidieringsprinsipp som
ligger fast. Da vil en ved inngaelse av en avtale om delt eierskap individuelt kunne
beregne hvor stor den kommunale eierandelen bor vare for at husholdet skal oppna
en positiv okonomisk margin. Det er boutgiftene HS uttrykt ved (3.3) som tas som
utgangspunkt, der eierandelen e, fastsettes nar S er gitt pa grunnlag av en beregning
av okonomisk margin i folge (2.4). H i (2.4) settes lik HS som 1 (3.3).

Dersom det velges en losning i trid med "Homebuy”-ordningen er det boutgiftene
uttrykt ved (3.2) som legges til grunn. N4 kan andelen som det rente- og avdragsfrie
linet skal utgjore, e,, bestemmes i henhold til (2.4) der H na er HH i folge (3.2). Som
vi har vist foran er e, 1 mange "Homebuy”-ordninger satt til 75 prosent. I sa tilfelle
kan terskelen inn 1 eiermarkedet vere mer rigid i "Homebuy”-ordningen enn i en
ordning med delt eierskap mellom husholdet og en institusjon der eierandelen settes
individuelt i forhold til husholdets betalingsevne.

3.2.3 7 Staircasing” opp til fullt eierskap

Etter at husholdningen har kjopt seg inn med en eierandel er malet at eierandelen
gradvis skal oke over tid, og at husholdningen skal na fullt eierskap i lopet av 25 ar.
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Det har 1 praksis vist seg at denne veien blir vanskelig for mange og at fa klarer a
oppna fullt eierskap.

Vanskelighetene skyldes 1 mange tilfeller manglende incentiver til a oke eierandelen
ytterligere. Dette kan dels skyldes at ”tvangssparingen” oker som folge av okt
eierandel, men ogsa fordi husleiedelen kan veare kraftig subsidiert. Dette innebzarer at
husholdningen vil tape pa a oke eierandelen. Det kan derfor vare en vanskelig
balansegang mellom pa den ene siden 4 utforme subsidieringen slik at flere kan
komme inn i elermarkedet og bli boende og pa den andre siden etter kort tid a
redusere subsidieringen slik at husholdningene blir motivert for 4 skaffe seg fullt
cierskap. Ordningene har derfor nylig blitt endret, ved at subsidieringen gradvis skal
reduseres over tid.

”Shared ownership” skal bade lette etableringen i eiermarkedet for lavinntekts-
grupper, samtidig som den skal redusere likviditets- og tapsrisikoen til en gruppe som
er sarskilt eksponert for disse risikoene. Pa denne bakgrunnen kan det derfor synes
selvmotsigende at malet pa sikt er at risikoutsatte husholdninger skal binde opp alle
oppsparte midler i ett aktivum. Pa den annen side sa vil ”staircasing” kun skje gradvis
1 samsvar med endringer 1 husholdningens forutsetninger for 4 kunne betjene lin. En
oppbygging av egenkapital i bolig over tid vil bidra til at husholdningen far en mer
robust okonomi, og i sterre grad blir selvforsikret. Det er imidlertid ikke noe i veien
for 4 lage ordninger for risikodeling uavhengig av husholdets eierandel.

3.3 Risiko og delt eierskap

3.3.1 Typer av risiko og lavinntektsgruppenes risikoeksponering

Det er serlig to typer risiko som er relevant nar man vurderer sarbarheten til
lavinntektsgrupper 1 eiermarkedet. Den forste er risikoen for at lanet vil
misligholdes(misligholdsrisiko eller likviditetsrisiko). Den andre er risikoen for at
dette misligholdet innebzrer et salg som paforer husholdningen tap ved at boligen
selges for mindre enn det den opprinnelig ble kjopt for (tapsrisiko).

Sannsynligheten for mislighold av rente og avdragsbetalinger er generelt hoyere for
lavinntektsgrupper fordi denne gruppen vanskeligere er 1 stand til 4 handtere
uforutsette endringer i deres skonomiske situasjon, slik som arbeidsledighet, sykdom
eller samlivsbrudd.

Styrken ved ”Shared ownership”- modellen er at den eksplisitt tar innover seg
lavinntektsgruppens risikoeksponering, bade i forhold til likviditetsrisiko og
tapsrisiko. Som vi skal se har "Homebuy”-ordningen litt andre risikoegenskaper.

3.3.2 Likviditetsrisiko

Det er to mekanismer som gjor at “Shared Ownership” bidrar til redusert
likviditetsrisiko. Den forste er at husholdningen i mindre grad blir rammet av
renteendringer, fordi husleien ikke nedvendigvis skal endres i samme grad, eller like
raskt. Leieandelen fungerer dermed som en slags renteforsikring. Desto hoyere
leieandel, i jo storre grad vil husholdningen vare forsikret mot renteokninger.
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Leieandelen bidrar til 4 stabilisere husholdningenes boutgiftsprofil og reduserer
saledes sannsynligheten for en husholdning skal komme i tvangssalgsituasjon.
Renteforsikringsmekanismen gjelder for bade ”Shared Ownership” og "Homebuy”’-
ordningen, men i "Homebuy”- ordningen vil ikke grad av renteforsikring
differensieres etter okonomisk evne.

Den andre mekanismen er "downward staircasing”. Som tidligere nevnt er det storre
likviditetsmessige forpliktelser ved 4 vaere eier enn 4 leie en tilsvarende bolig, fordi
eiere tvinges til 4 spare. Jo lavere eierandel, desto mindre trenger husholdningen a
spare. En husholdning som far likviditetsproblemer har dermed en mulighet til 4 lose
dette, helt eller delvis, ved a redusere sin eierandel, og dermed spare mindre. I
”Hombuy”’- ordningen vil dette veere mindre aktuelt, siden eierandelen 1
utgangspunktet er gitt ved 75 prosent. Hvorvidt det er mulig med refinansiering av
”Homebuy”, dersom deler eller hele ’Homebuy”’-lanet er tilbakebetalt har det ikke
lyktes oss 4 fa klarhet i.

3.3.3 Tapstisiko

Béade ”Shared Ownerhship” — og "Homebuy”- ordningen er designet slik at
husholdningen fra forste stund deler risiko for tapsrealisering ved et eventuelt salg.
Det er altsa innebygget en automatisk gjeldsforsikringskomponent inn i ordningene.
Dette er potensielt viktig siden lavinntektsgruppene ofte kan vare sarskilt eksponert
for bade likviditetsrisiko og tapsrisiko, som vi tidligere har vart inne pa.

Graden av gjeldsforsikring, eller risikodeling, er omvendt proporsjonal med
eierandelen. Siden initial eierandel bestemmes av husholdningens okonomiske evne,
og risikoutsatthet er omvendt proporsjonal med inntekt, sa vil de som er mest
sarbare ogsa fa mest gjeldsforsikring. Mekanismen med differensieringen av
gjeldsforsikringsgrad etter skonomisk evne, gjelder kun i ”Shared ownership”-
ordningen. "Homebuy”-ordningene vil alle begynne med en eierandel pa 75 prosent
uavhengig av inntekt, gitt at et krav om minsteinntekt tilfredstilles. Gjennom
”Homebuy”’-ordningen vil, dersom boligen selges, 25 prosent av salgsverdien matte
tilbakebetales. P4 den maten vil staten automatisk dekke 25 prosent av realisert tap,
dersom boligen har falt i verdi ved et eventuelt salg.

3.4  En norsk tilpasning av ’Homebuy”’-ordningen

Vi vil tilslutt i dette kapitlet vise et eksempel pa hvordan en ”Homebuy”-ordning
kunne utformes i Norge. Det kan vare et poeng 4 sammenligne konsekvensene for
beboeren med hvordan beboeren kom ut i ’leie for eie” ordningen i Fraena og ved et
startlan og et boligtilskudd. Vi velger derfor de samme forutsetningene som i kapittel
2. Forskjellen er na at vi i stedet for et boligtilskudd opererer med et rente- og
avdragsfritt lan som utgjor 25 prosent av kjopesummen. Dette lanet skal ikke
nedbetales i perioden og det betales ikke renter de forste fem arene. Som et eksempel
har vi antatt at i det sjette aret innferes en rentesats som ligger 4 prosentpoeng lavere
enn markedsrenten. Hvert ar deretter oker denne renten med et halvt prosentpoeng
til det oppnas full markedsrente. Vi velger kun 4 se pa en enslig forsorger.
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Figur 3.1 Boutgifter, bostotte og okonomisk margin. Manedstall. Enslig forsorger — ett barn.

Rente og avdragsfritt lan pa 25 prosent av kjgpesummen som etter hert far
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I de forste arene vil den skonomiske marginen vare positiv. Nar det innfores rente

pa lanet synker den okonomiske marginen til rundt null. Selv om renten gradvis okes,
vil de forutsetningene som er gjort om fremtidig realinntektsvekst gjor at effekten av
inntektsveksten vil vare storre enn effekten av renteokningen, slik at den

okonomiske marginen vil bli positiv og stadig storre.

Risikoaspektet berores ikke 1 figuren, men en kan tenke seg ulike avtaler om
tapsrisikodeling innenfor denne modellen, for eksempel ved at restgjelden pa det
rimelige lanet, som ma tilbakebetales ved salg, vil avhenge av markedsverdien pa

salgstidspunktet.
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4 Delt eierskap 1 Irland

4.1  Utredning av en ny ordning i Irland

Pa oppdrag fra Affordable Homes Partnership (AHP) etter anmodning fra
Department of the Environment, Heritage and Local Government, utarbeidet Three
Dragons og Strategic Solutions 1 samarbeid med Glenn Bramley ved Hariot Watt
University en rapport om muligheten for 4 oke tilbudet av sakalt ”affordable
housing” (Affordable Homes Partnership 2007).

Det ble foretatt en gjennomgang av eksisterende produkter som vi med et
samlebegrep kan kalle ordninger for delt eierskap, og det ble foreslatt et nytt produkt
som skal iverksettes fra og med 2009, men det avventes en lovendring for ordningen
faktisk kan tre i kraft. Produktet kalles ”The new Government Equity Loan”.

Mens kvalifiserte hushold tidligere fikk en rabatt pa et boligkjop tilsvarende en viss
andel av kjopesummen, en rabatt som ble nedskrevet over et visst antall ar som det
norske boligtilskuddet til etablering, vil staten i det nye produktet ga inn med en
eierandel 1 boligen, med visse betingelser knyttet til rente- og nedbetalingsprofilen.
Husholdets eierandel ligger som en fast andel av fremtidig boligverdi, men
eierandelen kan okes ved a kjope seg inn med en storre andel.

I dette kapitlet vil vi ikke foreta en gjennomgang av alle de ulike variantene av delt
cierskap som har eksistert 1 Irland, men konsentrere oss om en gjennomgang av det
nye produktet. Mange av de tidligere irske ordningene ligner betydelig pa de engelske
som er gjennomgitt i kapitlet foran. Det nye konseptet har forsekt 4 bote pa de
svakhetene som er registrert gjennom bruk av de eldre ordningene.

Utgangspunktet for alle de irske ordningene er at boutgiftene ikke skal overstige en
viss andel av nettoinntekten. Denne andelen kan variere med inntekt og antall
personer i husholdningen. Dette er en forenklet form for 4 beregne skonomisk
margin slik det ble gjort i Barlindhaug og Astrup (2008) og som er omtalt i kapittel 2 i
dette notatet. Det er en samlet vurdering av inntekt, boligpris og
nedbetalingsbetingelser som bestemmer hvor stor andel av kjopesummen som blir
husholdningens eierandel. Ordningen skal vare sa fleksibel at den ikke demper
interessen for a flytte nar bolighehovet endres.

Ulike betegnelser er brukt om de eksisterende ordningene. ”Shared ownership” ble
innfort i 1991 der kjoperne selv velger en ny eller brukt bolig. Husholdet ma mist ha
en eierandel pa 40 prosent og det kreves en liten egenandel. Lanet til kjopesummen
gis av kommunen og det er maksimale inntektsgrenser for hvem som far kjope. Det
er en behovsprovd leiesubsidiering av den delen som kommunen eier. Subsidieringen
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reduseres over tid og dette er samtidig et insitament til at husholdet kjoper seg opp
med en storre eierandel. I en periode med stigende boligpriser far husholdet
verdistigning pa en storre andel. Hele boligen ma kjopes innen 30 ar.

Det fins andre ordninger der kjoperen far rabatt pa prisen. Dette gjelder nybygg der
rabatten er knyttet til verdien av tomten, evt. mer hvis dette er for lite. Det er slike
ordninger som de senere arene har vokst pa bekostning av ’Shared ownership”.
Under disse ordningene ma tilskuddet tilbakebetales ved flytting, men tilskuddet
nedskrives vanligvis over 20 ar. Dette har fort til at hushold som endrer bolighehov
ikke flytter, fordi de da mister fordelen av rabatten/tilskuddet. I praksis ligner dette
pa det norske boligtilskuddet til etablering, selv om nedskrivingsbetingelsene kan
variere.

4.2 Hva kjennetegner den nye ordningen?

Basert pa erfaringene med tidligere produkter, samt erfaringer fra andre land, foreslas
det nd et nytt enhetlig produkt basert pa “equity loan” prinsippet. Husholdet kjoper
en bolig til markedsverdi og finansieringen skjer ved at mellom 30 og 75 prosent av
verdien finansieres ved egenkapital og et boliglin

Andelene bestemmes av inntekt. Hvis et hushold kan line 3 ganger inntekten, sa er
det inntekten som bestemmer hvor stor del som kan lanes. Lanet tas opp 1 en privat
kredittinstitusjon som et forsteprioritetslan. Den delen som ikke er et vanlig lan
betegnes som et ’equity loan” som er et rimelig, subsidiert lan.

Ogsa private kredittgivere kan vare inne 1 denne delen. Som en kompensasjon for a
godta lave renter pa lanet, tar langiver del i en eventuell fremtidig verdistigning pa
denne andelen. Det er symetri ved verdifall. Husholdet skal bare betale tilbake den
opprinnelige andelen av markedsverdien pa salgstidspunktet. Husholdet har en
opsjon pi a kjope seg ut av equity-lanet” til markedspris pa et fremtidig tidspunkt.

Forenklingen er at all form for subsidiering, enten billige tomter, tilskudd til kjop kan
ga inn 1 det sdkalte equity lanet”. En offentlig institusjon kan gi et rimelig lin som en
subsidie, mens en kommersiell aktor kan oppgi avkastning pa kort sikt mot a fa
hoyere avkastning senere. Et alternativ er det sdkalte ’rolled-up interest mortgages”,
der rentene blir lagt til lanet og tilbakebetalt ved dod eller salg.

Det er vanskelig 4 finne frem til informasjon om detaljerte betingelser for disse ”’delt
eierskap” losningene. Men det som kjennetegner dem er i korte trekk:

1) Staten finansierer en viss andel av kjopesummen. Den statlige andelen kan gis
alternativt som

a) Et rente og avdragsfritt lan
b) Et rentefritt lan som nedbetales over en viss periode

c) Ettilskudd som nedskrives over en viss periode, der ikke-nedskrevet tilskudd
betraktes som et lan

d) Et subsidiert lan der subsidiene nedtrappes over tid

e) Et rentefritt ldn i starten, men der ubetalte renter legges til lanet for senere
nedbetaling
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2) Den statlige andelen brukes pa fremtidig markedsverdi, slik at storrelsen pa et
eventuelt rente og avdragsfritt lan varierer med utviklingen i boligprisene

3) Verdistigning/verditap for husholdningene regnes bare pa den ikke-statlige delen

4) Det er mulig a oke eierandelen etter som tiden gar

Storrelsen pa den statlige andelen og graden av subsidiering av kapitalutgiftene kan
variere, og kan vare gjenstand for behovsproving pa et senere tidspunkt.

Et av elementene innebzrer en form for risikodeling mellom husholdningen og
staten. Nar den statlige delen utgjor en fast andel av markedsprisen ved salg, vil
husholdningen ikke kunne ta ut full verdiekning nar boligprisene stiger, men vil
heller ikke ta hele verditapet ved prisnedgang.

Jo storre husholdningens eierandel e, jo storre blir verdigevinsten ved en
prisoppgang og jo storre blir verditapet ved en prisnedgang. Dermed oker risikoen
nar eierandelen oker.

Sa lenge kapitalutgiftene pa den statlige andelen er subsidiert, er det ikke noe
insitament for husholdningen til 4 oke eierandelen. I tilfelle ma husholdet vare svart
optimistisk med hensyn pa fremtidig verdiokning. En kunne derfor tenke seg en mer
permanent ordning der eierandelen ikke okte, men at det statlige lanet ble gitt pa
markedsbetingelser men fortsatt med en risikodeling.

Noen av de punktene vi har vist til ovenfor ligner pa ordninger som tidligere er brukt
1 Norge og ordninger som brukes i dag. Et statlig tilskudd som nedskrives over tid
ligner pa boligtilskuddsordningen i Norge. Forskjellen bestar 1 at 1 den irske
ordningen endres/nedskrives andelene, mens i den norske ordningen nedskrives
opprinnelig verdi av tilskuddet.
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5  Delt eterskap 1 Norge?

I dette notat har vi presentert hovedelementene 1 de engelske og irske ordningene for
delt eierskap, "Shared ownership” og "Homebuy”. Det utvikles stadig nye varianter
av disse ordningene med vekt pa varianter av "Homebuy”. Disse ordningene er
lettere 4 forsta i en norsk kontekst fordi de i prinsippet ikke er sa ulike den norske
kombinasjonen av startlin og boligtilskudd.

Vi oppfatter det slik at boligtilskuddsordningen 1 Norge er en gunstig variant av de
engelske og irske ordningene som eksisterer 1 dag. De utenlandske ordningene gjores
mindre gunstig forst og fremst ved at tilskuddet betraktes som et lin og at lanet er
rentefritt i en avgrenset periode. Dette kan ses som en mite 4 fa boligsubsidiene til 4
rekke lenger eller at en kan hjelpe flere for samme subsidiebelop inn i eiermarkedet.
Mange kommuner oppfatter i dag at rammen for individuelle boligtilskudd er for
liten og ensker en storre ramme.

Det er imidlertid mulig 4 tenke seg andre losninger enn 4 endre pa boligtilskuddets
betingelser. Et slikt alternativ kan vare 4 forbedre startlineordningen ved at renten
pa dette lanet i storre grad blir politisk styrt og der en er bevisst pa 4 legge inn et
subsidieelement. En gunstigere startlineordning kunne gjore boligtilskuddet
overflodig. Dette vil imidlertid vere 4 ga tilbake til en ordning som ligner pa hvordan
renten tidligere ble fastsatt pa lan fra Husbanken.

Ut fra den gjennomgangen vi har gjort 1 notatet vil vi ikke anbefale noen bestemte
losninger. Det nye bostotteregelverket slik det na er utformet vil i begrenset grad
kunne bli brukt i en etableringssituasjon. Skal bostotten vare en viktig del av en
sakalt virkemiddelpakke 1 etableringssituasjonen, ma inntektsgrensene utvides
betydelig. Da vil en imidlertid ogsa mitte oke utbetalinger av bostotte til et storre
omfang av eksisterende eiere, noe som kan gjore en utvidelse av ordningen kostbar
for 4 oppna bedre betingelser for de som skal etablere seg for forste gang i
eiermarkedet.

Risikodeling mellom hushold og kommune i trid med de engelske og irske
modellene vil det vare viktig 4 se naermere pa. Slike ordninger kan ogsa kombineres
med dagens tilskuddsordning. Fokus blir dermed i storre grad lagt pa risikodeling
mellom hushold og kommune og ikke ensidig pa risikodelingen mellom kommune og
stat som i startlaneordningen.
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