ANALYSE AV PILOTORDNINGER SOM KAN STIMULERE TIL

05.01.2024 MER BOLIGBYGGING | DISTRIKTENE
Til
Husbanien | dette notatet drgfter vi tre pilotordninger som kan utlgse gkt boligbygging i
Fra distriktene.

S@A ved Rolf Rgtnes, og
Endre Jo Reite
Emne

Pilotordning for a gke bo-
ligbygging i distrikter

Det er flere grunner til at manglende boligbygging i distriktene kan bli lavere
enn behovene for nye boliger kan tilsi. Hovedarsaken er at utbyggere (entre-
prengrer eller enkelthusholdninger) i mange distriktskommuner allerede pa
investeringstidspunktet ser at det er en risiko for at husbyggingen gir et gkono-
misk tap. Tap kan oppsta som fglge av at:

= Prosjektkostnadene er hgyere enn omsetningsverdi i det lokale eien-
domsmarkedet (lokale markedsforhold)

= Likviditetsskvis hos utbyggere eller huseiere som ma redusere priser
mer enn ngdvendig for & sikre likviditet til andre forpliktelser. Arsaken
kan vaere at tynne markedet har lange salgsperioder (salg eller resalg),
noe som blir forsterket i urolige tider

| tillegg kan veere situasjoner hvor

= Tilflyttere har arbeid, men hvor kombinasjon av usikkerhet om stedet
har gnskede bokvaliteter og svakt utviklet boligmarked, gjgr at tilflyt-
tere velger kort botid og leie framfor eie.

Nedenfor ser vi naermere pa tre pilotordninger som adresserer disse utford-
ringene. Ordningene er:

A. Reduksjon av tapsrisiko for husholdningers ved oppf@ring av ny bolig i
en distriktskommune

B. Reduksjon av likviditetsproblemer for utviklere av flerboligprosjekter i
distrikter med lange omsetningstider

C. Leie-for-eie ordning i distriktsskommuner som er avhengig av hgy ar-
beidspendling i perioder
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1. Pilot A - Reduksjon av tapsrisiko for husholdningers ved
oppfering av ny bolig i en distriktskommune

| flere distriktskommuner er det mangel pa egnet bolig for flere typer arbeidstakergrupper. Tynne mark-
eder gjgr at det er lav sannsynlighet for at en tilflytter kan kjgpe en egnet bolig innen rimelig tid.

A bygge selv er et alternativ, men i utsatte distrikter er det betydelig risiko for verdifall ved videresalg av
boligen om det blir ngdvendig. Boligbygger ma ta risikoen for verdifall med i vurderingen om det er ak-
tuelt & bygge. Det er rimelig & regne med at risikoen for verdifall gjgr at mange mener det ikke Ipnner
seg a bygge, og dermed heller ikke a etablere seg i kommunen, selv om det er arbeidsmuligheter.

Historiske erfaringer tilsier ogsa at det er sannsynlig at boliger i distriktene stiger mindre i verdi enn i
sentrale strgk (eller faller mer i verdi i perioder med prisnedgang). Forskjell i langsiktig verdiendring for-
sterker problemet med at nybygde boliger koster mer enn brukte boliger i mange distriktskommuner.
Sett fra husholdningenes side er investeringer i nye boliger bade mer risikofylt og framstar som dyrere
enn investeringer i nye boliger i sentrale strgk.

Flere kommuner tilbyr boligbyggere rimelige tomter. | noen situasjoner kan det veaere tilstrekkelig til a
utlgse boligbygging, men ikke overalt. Kanskje heller ikke der behovet for a tiltrekke seg innflyttere er
st@rst.

Ovenstaende kan begrunne uttesting av en pilotordning hvor staten garanterer husholdninger som vel-
ger a investere i nye boliger en garantert pris om de av ulike grunner velger a selge etter noen ar.

Den foreslatte pilotordningen adresserer fire utfordringer:

= Reduserer virkninger av tapsaversjon. Ordningen reduserer bekymringen husholdninger (som
skal etablere seg i en nybygget bolig) har for at selve kjgpet eller byggingen av boligen medfgrer
et stort initielt tap, grunnet hgyere prosjektkostnader enn markedsverdien ved et salg.

=  @ker tilgang pa privat finansiering. Ordningen vil gke tilgangen pa privat finansiering, giennom
etablering av en minstepris for salg av en bolig, og eliminere risiko for at en bolig blir staende
usolgt over lengre tid.

= Letter utfordringer knyttet til mindre-avkastning. Ordningen vil helt eller delvis kompensere for
forventet mindre-avkastning ved en boliginvestering i et svakt fungerende boligmarked.

= Beskytter mot nasjonale markedssvingninger. Garantien etablerer en beskyttelse mot markeds-
svingninger i boligpriser ved a etablere et gulv for boligpris. Dette er i seg selv ikke en gnsket ef-
fekt av garantien, men et forhold som ma hensyntas ved beregning av kostnader ved ordningen
gitt ulike scenarier for boligprisvekst.



Det kan tenkes flere ordninger som pa ulike mate tar hensyn til forholdene over. | notat av 9. mai dette
ar drgftes tre modeller av en ordning som adresserer formalene over, tilpasset alle distriktskommuner.
Her utdyper vi hvordan den anbefalte modeller kan tilpasses en pilotordning.

1.1 Innretning av pilotordning for tilbakekjgpsforpliktelse til garantert pris

Dersom en kommune garanterer en gjenkjgpspris etter ferdigstillelse, vil en bank normalt vektlegge den
garanterte prisen ved verdsetting av bolig. En belgpsbegrenset gjenkjgpspris kan ha stor betydning for
alle prosjekter med lav til middels hgy prosjektkostnad. Dersom den kommunale gjenkjgpsforpliktelsen
er hgyere enn antatt markedspris vil egenkapitalkravet til husbygger bli redusert, noe som gir et positivt
insentiv til 3 bygge, jf. beregninger i notat av 9. mai d.a. Det er gjort en endring i denne modellen for & ta
hensyn til at boliger slites ved bruk og at slitasje reduserer verdien. Nar vi legger inne et slitasjeelement
vil ogsa provenyeffekten begrenses noe. Fra antatt nasjonal boligprisutvikling pa 4,5 prosent er det frat-
rukket 2 prosent arlig i en slitasje pa bolig, slik at samlet regulering av garantibelgp er 2,5 prosent arlig.

En modell for kommunal tilbakekjgpsforpliktelse og garantert pris kan utformes ved at:

a) Kommunen garanterer at vil kjpe nybygde hus innenfor en periode pa 10 ar

b) Den garanterte prisen settes til 85 prosent av prosjektkostnad pa ferdigstillelsestidspunktet

c) Den garanterte prisen oppreguleres arlig med prisveksten i det det nasjonale boligmarkedet jus-
tert for effekten av slitasje pa boligen

Modellen vil Igse to utfordringer for boligkjgper. Den vil for det fgrste i stor grad fjerne risiko for tap
knyttet til 8 bygge boligen med mindre tiden f@r et salg av boligen er sveert kort. For det andre vil den gi
boligkjgper en avkastning pa boligkjspet som er pa linje med den man kan antas @ oppna ved investe-
ring eller bygging i et marked med prisutvikling pa gjennomsnittet i Norge, men med fradrag for egenka-
pital.

Modellen er altsa seaerlig gunstig for de tilfeller hvor lokal boligprisutvikling er svak, og i situasjoner hvor
det er vesentlig hgyere boligprisvekst i Norge.

Nedenfor gjengir vi en beregning av gevinster for husbygger og provenytap for kommune og stat nar
prosjektstgrrelsen er kr 4,5 millioner kroner, den garanterte tilbakekjgpsprisen er 85 prosent ved ferdig-
stillelse av boligen og antatt bruktboligpris er ca. 30 prosent lavere.!

Den garanterte prisen justeres i takt med boligprisene nasjonalt og antatt 2 prosent arlig slitasje.

Den valgte prosjektkostnaden er tilstrekkelig for @ bygge en ordinzer enebolig over to plan hvor vi tar
hensyn til grunnarbeid og vanlige tilvalg.

129 prosent av beregningstekniske grunner



Garantien er her satt til 85 prosent av prosjektkostnaden. En egenandel/egenfinansiering bidrar til 3
sikre en risikodeling fra starten av prosjektet, og en slik egenfinansiering vil ogsa avgrense mot utnyt-

telse av ordningen.

Vi legger videre til grunn at tilskuddet til kommunen som star for tilbakekjgpsgarantien far tilfgrt midler
fra staten ved Husbanken for &8 dekke kommunens kostnader ved piloten. Tilskuddet utlgses imidlertid
f@rst nar kommunen kjgper en bolig, altsa idet en husholdning utlgser tilbakekjgpsgarantien. Kommu-
nens utgift og Husbankens tilskudd kommer dermed ikke ved oppfgringen av boligen, men senere.

Tabell 1.1 Gevinst og tap ved kommunal tilbakekjgpforpliktelse

(d Aro Ar3
Prosjektkostnad 4500 000

Utvikling i pris distrikt 0,0 %
Utvikling i boligpriser hensyntatt 2% fradrag for slitasje 2,5%
Markedsverdi 3200 000 3200 000
Garanti 3825000 4018 641
Huseiers tap ift. prosjektkostnad 675 000 481 359
Behov for tilskudd fra det offentlige 625 000 818 641
Naverdi av tilskudd fra det offentlige etter 10 ar 1262 669

Naverdi av tap ar 10 for huseier - 221722

Naverdi av tap ar 11 for huseier 1040947

Merknad: Negative tall for tap er lik gevinst

0,0 %
2,5%
3200 000
4327 636
172 364

1127 636

Ar10

0,0 %

2,5%
3200 000
4776901

- 276901

1576901

Ar11

0,0%

2,5%

3200 000

1300 000



Vi ser av tabellen at regulering av garantibelgp for a hensynta boligprisutvikling i Norge medfgrer at ga-
rantibelgpet i slutten av perioden overstiger prosjektkostnaden. Boligeier vil med vare prisforutset-
ninger sitte igjen med en gevinst relativt til prosjektkostnad. Boligeieren oppnar en merprisutvikling re-
lativt til boliginvestering i lokalmarkedet og vil gradvis styrke sin posisjon relativt til markedet.

Boligeieren vil dermed veere skjermet mot begge hovedproblemene med investeringer i boliger i distrik-
tene; usikkerhet om framtidig pris og svak prisutvikling.

Etter ti ar vil garantiene vaere borte. Det skaper et insentiv for videre salg fgr ar 10. En realisasjon i ar 10
medfgrer en salgssum mer enn 1,2 millioner kroner hgyere enn salgi ar 11. Her er det viktig a presisere
at enhver verdigkning pa boligen i lokalmarkedet vil medfgre lavere forskjell mellom &r 10 og ar 11.

For kommunene vil modellen gi et betydelig potensielt tap, med mindre staten sikrer kommunen tilsva-
rende. Vi legger til grunn at Staten ved Husbanken gjgr nettopp det. Meningen med pilotordningen er a
teste ut om ordningen faktisk realiserer boligbygging, ikke belaste kommunen med nye gkonomiske for-
pliktelser.

Gevinsten ved salg i ar 10 gir gevinst ved boligbytte i lokalmarkedet. Det er rimelig a anta at flere hus-
holdninger vil gjgre et slikt bytte, dersom ordningen innfgres. Motargumentet for husholdningene vil
typisk veere at de har blitt meget glad i huset sitt.

I noen tilfeller vil det ogsa kunne oppsta bytte av bolig mellom husholdninger som begge er omfattet av
ordningen, og den hgye gevinsten fra ordningen gjgr at husholdninger omfattet av ordningen har hgy
betalingsevne sammenlignet med andre husholdninger i markedet. En slik atferd vil bade framsta som
urimelig og vaere ugnsket. Det kan imidlertid unngas ved a utforme eksplisitte regler mot boligbytte mel-
lom husholdninger som er omfattet av ordningen.

Totalkostnaden med ordningen for det offentlige er betydelig per bolig. Spesielt vil kostnadene bli hgye i
kommuner der en slik ordning ogsa vil omfatte boliger som uansett ville bli bygget. Dette taler for at pi-
lotkommunen bgr vaere kommuner med lite boligbygging i dag. Hvor stor addisjonell effekt (boliger som
ellers ikke ville ha bli bygget) ordningen vil gi, vil imidlertid veere et empirisk spgrsmal.

1.2 Valg av kommuner til pilotforsgk

Utgangspunktet for a se pa tiltak for a stimulere boligbygging i distriktene var a avhjelpe situasjonen til
kommuner med synkende folketall, men med arbeidsmuligheter til innflyttere. Mangel pa innflyttere
svekker grunnlaget for utvikling i bade naeringsliv og lokalsamfunn. Utviklingen kan bli selvforsterkende
negativ, ved at minkende folketall reduserer produktivitet og Isnnsomhet i en rekke tjenester som er
viktig for attraktiviteten til lokalsamfunn. Svake insentiver til boligbygging bade fglger av og svekker in-
sentiver til innflytting av nye innbyggere.

Sentralitetsindeksen til Statistisk sentralbyra (SSB) er ment a identifisere kommuner preget av utford-
ringer med svak kobling til vekstfaktorer som preger sentral strgk, operasjonalisert til kommuner i
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sentralitetsgruppe 5 og 6, hvor 6 er de minst sentrale kommunene i Norge.? Antall kommuner som kan
bli omfattet av ordningen vil i sa fall vaere 184, henholdsvis 85 i sentralitetsklasse 6 og 99 i sentralitets-
klasse 5.

For en pilotordning er det behov for a avgrense ordningen langt mer. En pilotordning bgr ha som formal
bade & treffe kommuner med store utfordringer og gi grunnlag for a vurdere virkningen av en ordning.
En tilnaerming til utvelgelse av kommuner for en pilotordning er kommuner i sentralitetsklasse 5 og 6
med saerlig store utfordringene med befolkningsnedgang og sysselsettingsnedgang. Her er det ogsa lite
nybygging av boliger.

En garantiordning er trolig mest aktuelt for voksne mennesker som vurderer a bygge bolig til seg og sin
familie og som er i arbeidsfgr alder. Den omtalte ordningen vil ventelig bli viktigst for kommuner med
seerlige nedgang i antall mennesker i arbeidsfgr alder. | kommuner med boligprisvekst vil naturligvis en
garantiordning ha mindre betydning og garantiene vil ogsa bli utlgst i mindre omfang.

Som illustrasjon pa type kommuner som vil veere seerlig aktuelle for ordningen, viser listen nedenfor ut-
viklingen befolkningsutvikling for personer mellom 20-64 ar for de 10 prosentene av alle norske kommu-
ner som har svakest befolkningsutvikling, til sammen 35 kommuner. For de samme kommunene vises
ogsa utviklingen i bosatte sysselsatte og utviklingen i antall boliger. Tilsvarende tall vises ogsa for alle
kommuner i sentralitetsklasse 6 og 5 og resten av Norge. Til sammen 222 norske kommuner har hatt ne-
gativ befolkningsutvikling for personer mellom 20-66 ar i perioden 2015-2022. 156 av kommunene var i
sentralitetsklasse 5 og 6.

Vi antar at en pilotordning kan tilbys 7 kommuner og antar videre at de 35 kommunene nedenfor er
sannsynlige kandidater for a delta i piloten.

2 Se definisjon i Hgydahl. E. (2020). Sentralitetsindeksen. Oppdatering med 2020-kommuner. (Notater 2020/4). Statistisk sentralbyra. Og boks 2.1 i NOU 2020: 15
(Hgydahl., 2020)Det handler om Norge — Utredning om konsekvenser av demografiutfordringer i distriktene

ANALYSE AV PILOTORDNINGER SOM KAN STIMULERE TIL MER BOLIGBYGGING | DISTRIKTENE | SAMFUNNSOKONOMISK-ANALYSE.NO



Tabell 1.2 Kommuner med svakest befolkningsutvikling i perioden 2012-2022 for aldersgruppen 20-64 ar

Sentralitetsklasse 6 81 286 -0,97 % 0,02 % 0,7%
Sentralitetsklasse 5 247 759 -0,33% 0,29 % 1,2%
Norge for gvrig 3010404 0,82 % 0,66 % 1,4%
Hattfjelldal 695 -3,09 % -1,65 % 1,0%
Stor-Elvdal 1338 -2,50 % -2,13 % 0,9 %
Tydal 412 -2,47 % -3,76 % 1,0%
Fedje 258 -2,32% -2,63 % 0,8 %
Vardg 1140 -2,28 % -2,03 % -0,1%
Veergy 401 -2,09 % 2,12 % 0,7%
Rgst 290 -2,08 % -1,47 % 0,2%
Lgdingen 1069 -2,07 % -2,26 % 0,1%
Bindal 719 -2,05 % -1,73 % -0,2%
Kafjord - Kaivuono 1108 -2,04 % -2,00 % 0,4%
Osen 477 -1,94 % -2,25% 1,0%
Etnedal 711 -1,93 % -0,81 % 0,6 %
Unjarga-Nesseby 482 -1,92 % -1,79 % 0,5%
Dovre 1399 -1,89 % -1,50 % -0,5%
Grong 1271 -1,81 % -0,84 % 0,2%
Hjelmeland 1394 -1,75% -2,18 % 0,9%
Berlevag 564 -1,72 % -0,97 % 1,0%
Sande 1394 -1,71% -2,70% 0,2%
Raarvihke - Rgyrvik 231 -1,68 % -2,14 % -0,1%
Valle 679 -1,67 % -0,98 % 0,7%
Rendalen 947 -1,65% -2,48 % -1,6 %
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6 Vevelstad 254 -1,63 % -1,72 % 0,7 %

6 Loppa 507 -1,59 % -1,36 % 0,2%
5 Kvaefjord 1611 -1,56 % -0,96 % 0,4 %
5 Lom 1265 -1,54 % -1,61 % 0,7 %
6 Bremanger 1904 -1,51 % -1,43 % 0,3%
6 Dyrgy 599 -1,50 % -0,54 % 0,5%
5 Saltdal 2570 -1,50 % -0,67 % 0,3%
5 Krgdsherad 1282 -1,49 % -1,48 % 0,6 %
6 Lierne 714 -1,49 % -1,95 % -0,7 %
6 Masgy 674 -1,48 % -0,25 % 0,2%
6 Storfjord 1043 -1,47 % -1,17 % 1,2%
5 Sel 3165 -1,46 % -1,56 % 0,3%
6 Nissedal 793 -1,46 % -1,68 % 0,6 %
5 Vadsg 3409 -1,44 % -1,05 % 0,1%

En nyanserende tilnaerming til valg av kommuner kan vaere 3 prioritere kommuner som har hatt ingen
vekst i registrert boliger de siste arene eller nedgangen i registrert boligmasse, jf. tabell 1.3

Tabell 1.3 Kommuner med ingen eller negativ vekst i boligmasse 2017 - 2022
Kommune Antall registrerte  Endring i registrert Endring i regi-
boliger i 2022 boligmasse 2017-  strert boligmasse
2022, antall 2017-2022, antall
K-3424 Rendalen 1159 -89 -8 %
K-1836 Rodgy 723 -27 -4 %
K-4639 Vik 1497 -49 -3%
K-4644 Luster 2693 -83 -3%
K-1539 Rauma 3455 -105 -3%
K-4629 Modalen 189 -4 2%
K-3431 Dovre 1395 -19 -1%
K-5439 Gamvik 751 -7 -1%
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K-1828 Nesna
K-5404 Vardg
K-1514 Sande
K-5432 Loppa
K-1851 Lgdingen
K-5434 Masgy
K-1827 Dgnna

K-5442 Unjarga -
Nesseby

K-5417 Salangen
K-5046 Hgylandet
K-3423 Stor-Elvdal
K-3816 Nome
K-4628 Vaksdal
K-5406 Hammerfest
K-5033 Tydal
K-3417 Grue
K-1578 Fjord
K-3820 Seljord
K-1838 Gildeskal
K-1837 Melgy
K-5405 Vadsg
K-1563 Sunndal
K-3422 Amot
K-1832 Hemnes
K-3012 Aremark
K-3432 Lesja

K-5044 Namsskogan

1202 -11 -1%

1431 -13 -1%
1333 -12 -1%

690 -6 -1%
1173 -10 -1%

705 -6 -1%
1023 -8 -1%

581 -4 -1%
1271 -6 0%

696 -2 0%
1794 -4 0%
3381 -7 0%
2017 -4 0%
5867 -2 0%

466 0 0%
3002 2 0%
1477 1 0%
1680 3 0%
1104 2 0%
3296 6 0%
3039 6 0%
3752 9 0%
2471 6 0%
2335 6 0%

745 2 0%
1101 4 0%

517 2 0%
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1.3 Provenykonsekvenser av en pilotordning
| det fglgende har vi sett pa provenyvirkningen av en pilotordning som omfatter de syv gverste kommu-
nene i Tabell 1.2.

Kostnadene for det offentlige vil avhenge av tre forhold. For det fgrste hvor mange boligkjgpere/bolig-
byggere som tilslutter seg garantiordningen. For det andre hvor stor kostnad det er knyttet til garanti for
den enkelte som gj@r bruk av garantien. For det tredje hvilket tidspunkt en boligeier gjgr bruk av garan-
tien pa.

Hvis vi ser pa forholdet knyttet til bruk av ordningen, sa legger vi til grunn at bruk av ordningen avhenger
av hvor gunstig ordningen er utformet for boligeier. En modell som gir en forventning om en gevinst for
boligeier i et normalscenario, eller som medfgrer en betydelig forsikringsverdi for en boligeier ved et ve-
sentlig verdifall i boligmarkedet vil trolig bli tatt i bruk av de som planlegger a oppfgre boliger i distrikts-
kommunene. Det er videre rimelig at jo gunstige ordningen er, jo flere nye boliger blir bygget, gitt at
andre forhold gir grunnlag for bosetting i kommunen.

| 2021 var netto tilvekst av nye boliger i de syv gverste kommunene bare 2 nye boliger (nar vi tar hensyn
til boliger som ikke lenger ble definert som boliger).? De siste fem &rene var netto tilvekst i samme kom-
muner 68, hvor 62 kom til i 2017 og 2018. | gjennomsnitt i de siste fem arene (2017-2021) var netto til-
vekst i de nevnte kommuner 14 per ar. Femars perioden fgr (2012-2016) var netto tilvekst per ar 13 boli-
ger. De siste tre ar var netto tilvekst 2 boliger i giennomsnitt per ar.

Det er stor usikkerhet i anslag pa samlet antall prosjekter omfattet av ordningen i pilotkommunene.
Dette forsterkes av at antallet boliger som bygges uten en stgtteordning er svaert lavt. Vi antar at byg-
ging i de omfattede kommunene vil kunne gke tilbake til nivaet i 2017 og 2018 med en stgtteordning, og
at uten stgtteordningen vil det bygges boliger pa niva med gjennomsnittet av de siste fem ar. Dette
medfgrer en samlet bygging per ar pa 30 boliger, hvorav 14 boliger ogsa antas a bli bygget uten ord-
ningen. Hvis vi beregner samlet effekt av ordningen, og begrenser pilotordningen til boliger oppfgrt i en
pilotperiode pa tre ar, vil dette medfgre at 90 boliger omfattes av ordningen, hvorav 42 uansett ville bli
oppfart.

Vi antar at de fleste som bygger bolig har en planleggingshorisont for etablering i egen bolig i kommu-
nen som gjgr at garantien normalt ikke vil bli utlgst fgr etter tre til sju ar etter ferdigstillelse av bolig.
Dersom det legges til grunn at garantien tidligst kan benyttes ar tre etter ferdigstillelse, vil det veere kri-
tisk a fglge oppbyggingen av garantiforpliktelse for a forsta hvilke offentlige forpliktelser som opparbei-
des og hvordan utvikling i bruk av garantiordningen pavirker sannsynlig framtidig utlgsning av garantien.
F@rst etter ti ar vil det veere mulig a fa et presist tallgrunnlag for hvor stor andel av de fgrste som har
etablert garantien som utlgser den fgr garantiutlgp.

3 Endring boliger i 2021 og 2022 utenom bofelleskap ihht tabell 06265 i SSB statistikkbank jf. 06266 boliger oppfgrt i 2021.
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Vi antar at det i utgangspunktet er lav flyttetilbgyelighet fra boligene som bygges, men at mange vil
selge mot slutten av garantiperioden. | tabellen nedenfor har vi lag til grunn en antakelse om at neer alle
boligkjgperne vil selge fgr 10 ar er gatt.

Tabell 1.4 Andelen boligeiere som selger bolig i ulike tidsperioder etter ferdigstillelse av bolig
3ar 4-5 ar 6-7 ar 8-10 ar

15 % 15 % 70 %

Kostnader knyttet til boliger oppfgrt i en pilotperiode pa tre ar blir 62,5 millioner kroner (3 ar/90 boli-
ger). 29,2 millioner blir da beregningsmessig knyttet til stgtte til boliger som uansett ville bli oppfert. Vi
gjor oppmerksom pa at provenykostnadene er her beregnede palgpte kostnader, hvor om lag 21 millio-
ner palgper hvert ar. Utbetalingen kommer imidlertid ikke fgr boligene eventuelt selges og prisforutset-
ningen er som skissert over.

Vi gjgr ogsa oppmerksom pa at i eksemplet over star Hattfjelldal for en relativt stor andel av boligene

som er bygget. Hadde vi utelukkende sett pa kommuner hvor det ikke har vaert nettotilvekst i antall boli-
ger, vil provenyanslaget bli lavere. 23 norske kommuner har hatt ingen eller negativ vekst i samlet bolig-
masse siste fem ar. 53 kommuner har siste fem ar hatt netto tilvekst av faerre enn 10 boliger til sammen.

Dersom ordningen utvides til 3 omfatte flere kommuner enn i regneeksemplet over, vil naturligvis pro-
venykostnadene gker. Provenykostnadene vil dels gke som en fglge av at flere kommuner med flere
husholdninger blir omfattet. Men kostnadene vil ogsa gke om det er en hgyere andel boliger som vil bli
bygget uavhengig av ordningen. Hvis det er flere enn i eksemplet over vil provenykostnadene gke mer
enn gkningen i antall omfattede kommuner og husholdninger skulle tilsi.

1.5 Avgrensninger som kan hindre urimelige utslag

Enhver stgtteordning kan gi insentiver til adferd i strid med ordningens intensjoner. Det er derfor nor-
malt behov for 3 avgrense ordninger for @ unnga uheldige tilpasninger. Nedenfor nevner vi en del av-
grensningsbehov.

Avgrensning for a for fremme kostnadseffektive prosjekt

En tilbakekjgpsgaranti svekker boligbyggers insentiv til et rasjonelt og kostnadseffektivt prosjekt. Over-
skridelser og valg vil — sa lenge garantiene ikke overskrides — bli kompensert ved et salg uavhengig av om
de framstar som attraktive i annenhandsmarkedet.

Insentivproblemet gir behov for krav til gvre rammer for rammer i prosjektkostnad, eventuelt ogsa gvre
rammer for boligstgrrelse. Pa den annen side bgr rammene veaere vide. Det er nettopp (meget) gode bo-
liger til en relativ lav kostnad som er utsatte kommuners tiltrekningskraft.

Med lave kostnader til kjgp og utvikling av tomt, er det fullt mulig a utvikle prosjekter med kvadratme-
terpriser ned mot 30.000 kroner for mindre eneboliger, og noe under dette for boliger opp mot 150
kvadratmeter.
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For a oppna en noe pakostet bolig pa 150 kvm og en kvm pris pa kr 30 000, kan et @gvre tak vaere 4,5 mill.
kr.

Behov for & utarbeide premisser for hvor boliger kan bygges
En utfordring er at ordningen vil vaere gunstigst for prosjekter med lave kostnader knyttet til tomt og
grunnarbeid.

Lavere tomtekostnader vil gi stgrre mulighet for a oppf@re en bolig innenfor rammen av garantert tilba-
kekjgpssum. Det kan altsa oppsta et insentiv for a fere opp boliger pa en rimelig tomt, og slik sett ogsa i
noen tilfeller pd en mindre sentrumsnazer lokalitet. Man kan f.eks. se for seg at ordningen benyttes til
oppfering av boliger tett beliggende til gardstun, eller med tilgang kun gjennom privat vei slik at potensi-
elle kjppergrupper er begrenset.

Det er etter var vurdering viktig at de utarbeides premisser for hvor boliger kan bygges, og ikke minst at
de ma oppf@res pa tomter som ligger fritt beliggende for andre kjgpere.

Ved en utvidelse av ordningen vil det kunne vaere aktuelt a vurdere tilpasning av garantistgrrelse til
kostnader knyttet til tomt og grunnarbeid. En bygging pa en mer sentral tomt med hgyere tomtekostnad
vil medfgre en hgyere forventet attraktivitet i boligen som bygges.

Det er ogsa mulig a basere garantistgrrelse slik at maksimal garantistgrrelse fglger av historiske omset-
ningsverdier i kommunen. Her har Husbanken tilgang til data fra Eiendomsverdi som muliggj@r en be-
grensning av garanti til en angitt percentil av tidligere omsetningsverdier sa det ikke oppf@res boliger
som har en verdi langt over det som kan antas som en maksimal omsetningsverdi for en bolig i annen-
handsmarkedet.

Behov for & fastsette tidspunkt for nar garantien kan utlgses

Vi har foran lagt til grunn at gjenkjgpsgarantien fra kommunen er knyttet til gjenkjgpspris av prosjekt-
kostnader for en sluttkunde, og ikke som en garanti rettet mot utbygger. For at det skal virke ma det
etableres et prosjekt som tiltrekker seg kjppere som har vilje til 3 stille finansiering til et kjgp.

Utlgsning av garantien rettet mot sluttkunde ma forutsette at det er dokumentert finansiering slik at det
ikke konstrueres kj@p for sluttkunder uten reell bosettingsvilje eller finansieringsevne. En utbygger kan
tenkes a lokke slike kunder inn i prosjekter for a avlaste egen risiko for usolgte enheter i prosjekter.
Dette kan gjgres ved at kundene raskt selger boligen til kommunen. En garanti bgr derfor ikke kunne ut-
Igses rett etter ferdigstillelse av en bolig.

Risikoen for at utbyggere selger til kunder uten bosettingsvilje eller finansieringsevne reduseres dersom
det er etablert et tidligste tidspunkt for utlgsning av garanti, eller en egenfinansiering fra sluttkunde.
Problemet kan gke dersom det etableres modeller med en garantert prisvekst.

En minstetid fgr bolig kan selges pa eksempelvis 3 ar vil nok i liten grad dempe effekten av garantien for
privatpersoner med et reelt bosettingsgnske. Ordningen vil uansett vaere gunstig for en utbygger ved at
husholdninger vil ha mindre reservasjoner for a tegne seg for kjgp av boliger i et prosjekt dersom usik-
kerheten for salgspris etter ferdigstillelse av prosjektet er redusert.
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Nedtrapping av garantibelgpet kan styrke insentivene til vedlikehold
Ordningen reiser ogsa noen utfordringer knyttet til insentiv for vedlikehold.

Boligen har en bruksverdi og er utsatt for slitasje. Det & eie en bolig har en verdi for huseier i form av la-
vere bokostnader. Ordningen kan skape et insentiv for huseier til & neglisjere vedlikehold. Gar det for
langt kan forskjellen pa verdifallet pa boligen bli stgrre enn opprinnelig prisforskjell mellom byggekost-
nad og markedspris.

Manglende insentiv til vedlikehold reiser spgrsmal om boligeier skal kompenseres med garantert salgs-
sum uavhengig av standardforringelse pa boligen.

Lav insentiver til vedlikehold kan mgtes med krav om taksering ved ferdigstillelses og salg, med pafgl-
gende fastsettelse av rimelige forutsetninger om vedlikehold og slitasje.

Et trolig enklere administrativt alternativ er a knytte garantien til en avdragsprofil pa et normalt boliglan.

| kommersielle Igsninger for garantert salgssum er det normalt med en nedtrapping av en garanti etter
en avdragsprofil som gjgr at garantert salgssum etter en tid forventes a ligge naer markedspris. En slik
nedtrapping innebaerer en gradvis overvelting av risiko til boligeier og dermed reduseres problemet med
svake insentiver til vedlikehold.

Behov for & ta hensyn til alle salgskostnader
| skissene til ordning er det ikke medtatt kjgpsomkostninger, megleromkostninger ved salg og doku-
mentavgift knyttet til overdragelse av eiendom mellom en utbygger og kommunen.

Ved et salgsoppdrag og forsgk pa salg i det apne marked, og en oppdragsvarighet pa minst 180 dager fgr
garantien slar inn kan det paregnes rene salgs- og meglerkostnader pa 100.000 til 160.000 kroner.

Det oppstar en utfordring knyttet til insentiver for selger som oppdragsgiver og megler ved denne typen
salgsoppdrag. Ved a dekke megleromkostninger vil megler vaere kjent med salgsgaranti, og selger vil ikke
veere opptatt av en rasjonell og kostnadseffektiv giennomfgring av et salgsoppdrag.

Det kan derfor veere aktuelt a sette begrensninger eller rammer for oppdragene, eller a styre hvilke
megleraktgrer som kan ta slike oppdrag. Eksempelvis ved a palegge meget enkel eller standardisert an-
nonsering

Dersom megleromkostninger ikke dekkes i ordningen, og det er begrenset sannsynlighet for at det kan
oppnas en salgspris hgyere enn prosjektkostnad ved fritt markedssalg, sa vil selger ha liten vilje til 3
dekke salgsinnsats som er tilstrekkelig for @8 oppna en maksimal pris. Dermed kan salgsprisen bli lavere
en ngdvendig.

Det kan dermed vaere behov for 3 utarbeide kriterier for en kvalifisert salgsinnsats.

Det vil utgjgre en betydelig forskjell i beregnede kostnader med ordningen dersom omkostninger ogsa
skal omfattes av ordningen, og uansett utforming vil det vaere viktig a legge fgringer for salgsoppdraget
for at ungdige tap i ordningen skal unngas.
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Behov for & avklare skattemessige spgrsmal
En gevinst ved salg av egen bolig bebodd i mer enn 12 av siste 24 maneder er ikke skattepliktig, og tap
ved salg av slik bolig er heller ikke fradragsberettiget.

En garanti for en minste salgspris lik prosjektkostnad representerer slik sett en garanti mot et ikke-fra-
dragsberettiget framtidig potensielt tap.

Forventet naverdi av ytelsen vil for mange prosjekter vaere betydelig. En spesiell situasjon kan oppsta i
de tilfeller hvor det oppstar koblinger mellom tilsetting i en stilling i en kommune, og tilrettelegging og
godkjenning av et prosjekt i ordningen.

Det er viktig a sikre at kommuner som legger opp til slike koblinger mellom en ytelse i form av en tilba-
kekjppsgaranti, og et arbeidsforhold kan komme i en posisjon hvor verdien i form av gjenkjgp av en bolig
innenfor ordningen til en pris over markedspris kan vurderes a vaere vunnet gjennom arbeid.

Vi anbefaler at ordningen utformes slik at den skattemessige behandling av ordningen er klar for bolig-
bygger i utgangspunktet. Trolig er det ngdvendig med en avklaring med skattemyndighetene i forbin-
delse med utarbeidelse av retningslinjene for ordningen.
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2. Pilot B - Reduksjon av likviditetsproblemer for utviklere av
flerboligprosjekter i distrikter med lange omsetningstider?

Lav pris pa bruktboliger er ikke det eneste problemet som kan hemme boligbygging i distriktene. Bolig-
bygging i flere distriktskommuner kan ogsa hemmes av lang omsetningstid (og dermed hgy prisusikker-
het) og dermed skapet et likviditetsproblem for boligbyggere.

Likviditetsproblemet kan oppsta i alle markeder og innebzrer en kostnad for utbygger i form av renteut-
gifter pa l1an og usikkerhet om stgrrelsen pa denne kostnaden, som i en investeringskalkyle ogsa ma bud-
sjetteres som en kostnad. Selv om problemet er generelt, er det grunn til 3 anta at problemet er langt
stgrre i distriktskommuner enn i landet som helhet. Fgr vi ser neermere pa hvor problemet er stgrst, ut-
dyper vi hva problemet bestar i.

En utbygger vil ha store utlegg i byggeperioden fgr boliger selges. Et flerboligprosjekt vil normalt vaere
avhengig av en byggelansfinansiering, og byggelansbanken vil stille krav om at det er tilstrekkelig egen-
kapital i prosjektet gjennom tilfgrte tomteverdier, annen egenkapital eller sikkerhet i andre eiendom-
mer hos byggherre eller forhandssalg av boliger i prosjektet fgr byggestart. En eventuell gevinst i et pro-
sjekt vil fgrst realiseres gjennom salget av de siste enhetene i prosjektet. Videre vil eventuelle usolgte
enheter matte finansieres fram til et salg.

For utbyggere med en rekke prosjekter som er i ulike fase fra prosjektering til salg, vil inntekter og kon-
tantstrgm fra kontinuerlige salg mer eller mindre motsvare investeringskostnadene i nye prosjekter. For
slike utbyggere vil lanebehovet veere mindre og langt mer fleksibelt enn for utbyggere med fa prosjek-
ter. Tar det tid f@r boligene selges vil kostnadene ved a finansiere nye investeringer gke.

For alle utbyggere kan risiko for at det tar tid a selge motvirkes ved at boliger selges allerede ved pro-
sjekteringstidspunktet. Nar boligkjgpere forplikter seg til a kjgpe ved ferdigstillelse og ogsa foretar en
delbetaling reduseres problemet med lange salgstider vesentlig. Det normale er derfor at utbyggere
venter med byggestart til om lag 2/3 av prosjekter er solgt.

Avtaler om salg ved prosjektstart er langt lettere a realisere i boligmarkeder med hgy og kontinuerlig
etterspgrsel enn i mindre markeder hvor det er faerre potensielle kjppere, slik tilfellet er i mange dis-
triktskommuner.

I markeder hvor det er vanskelig a oppna betydelig forhandssalg, ma utbyggere ta stgrre risiko. Sett fra

utbyggers side innebaerer risikoen en kostnad som reduserer forventet Ignnsomhet. Redusert Isnnsom-
het reduserer ogsa interessen for a utvikle prosjekter i slike markeder og det er normalt feerre tilbydere
av boligprosjekter i slike marker. Ofte er tilbyderne utbyggere med betydelig lokalkunnskap.

I markeder hvor det er fa som inngar kjgpsforpliktelser pa prosjekteringstidspunktet og hvor kjgper ma
selge naveerende bolig for a finansiere kjgpet oppstar en ny usikkerhet. Kjgper ma ta hensyn til at salg av
egen bolig kan ta tid og prisen er usikker. Jo stgrre usikkerhet det er om salgstid og pris pa bruktboliger,
jo mindre evne har lokale boligkjgpere til a kjgpe nye boliger. Blir problemet stort nok kan etterspgrse-
len etter nye boliger fra eksisterende og lokale boligeiere stoppe helt, selv om det er et gnske om a for-
nye boligstandarden og selv om det kan tenkes kjgpere (unge voksne eller tilflyttere) av eksisterende
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bruktbolig. | en slik situasjon er det usikkerhet om finansiering som er problemet og som hindrer kunn-
skap om det faktisk er mulig a finansiere ny bolig for eksisterende boligeiere.

For & illustrere hvordan lange omsetningstider kan pavirke boligbygging kan man bruke to eksempler:

e Det ene tilfellet er en boligkjgper som er etablert i en bolig i det lokale boligmarkedet, men som
skal planlegge bygging av en ny og mer egnet bolig. | planleggingen av prosjektet vil egenkapital
bundet i dagens bolig vaere usikker, og tidspunkt for nar egenkapitalen kan realiseres ogsa vaere
sveert usikker. Dette kan bade pavirke muligheten til a oppna finansiering i en byggelansbank,
og ikke minst medfgre en betydelig merkostnad i form av rentekostnad for boligen som skal sel-
ges frem til denne faktisk er realisert.

e Omsetningstid og usikkerhet i pris er ogsa svaert relevant for naeringsaktgrer som planlegger
boligbygging i distriktene. For det fgrste vil usikkerheten for husholdningene pavirke ogsa
denne gruppen. Fzerre boligkjgpere gnsker a binde seg til & kjspe en ny bolig fordi de er usikre
pa salgsprosessen knyttet til egen bolig, og det er en stgrre usikkerhet i hvor lenge naeringsak-
tgren ma finansiere eventuelle usolgte enheter ved byggestart.

Usikkerhet om finansiering av nye prosjekter eksisterer som et reelt problem i tynne boligmarkeder i
distriktene. Spesielt vil likviditetsproblemet ramme flerboligprosjekter i distrikter. Mangel pa flerbolig-
prosjekter er da ogsa et uttalt problem i flere kommuner som mener at det er for lite fornyelse av egen
boligmasse, jf. bl.a.

| perioder med gkende generell usikkerhet i boligmarkedet vil problemet med szerlig stor usikkerhet i
distriktsmarkeder gke. Dersom prisforskjellen (dvs. lavere priser i distrikter enn i sentrale strgk) ogsa
gker, vil usikkerhetsproblemet i distriktsmarkedene bli ytterlig forverret.

Ovenstaende taler bade for at likviditetsproblemet i tynne boligmarkeder gker og svekker boligbyg-
gingen mer enn gnskelig og at det er behov for et virkemiddel som demper problemet. En form for ga-
ranti for likviditet/betjeningsevne for kapital bundet i usolgte enheter/boliger er et mulig virkemiddel.

| privatmarkedet kan det tilsvarende veere verdt a se pa hvordan en garanti for betjening av gjeld knyttet
til usolgt bolig kan redusere risiko for en som har oppfgrt bolig i en distriktskommune, og som av ulike
arsaker ma flytte. Vi ser imidlertid ikke naermere pa denne situasjonen her. Trolig er pilot A langt bedre
for a utlgse ny boligbygging i privatmarkedet. Vi konsentrer oss altsa her om en ordning som retter seg
mot likviditetsproblemet utbyggere av flerboligprosjekter star overfor.

| Figur 1 har vi imidlertid sammenlignet de underliggende problemene som henholdsvis pilot A og pilot B
retter seg mot. En kommune ha utfordringer langs to dimensjoner, lav pris pa bruktboliger (og dermed
verdifall for nye boliger), lang omsetningstid eller begge deler samtidig. Der det er svaert fa omsetninger
i markedet, og sveaert lange salgstider for boliger vil det ikke vaere tilstrekkelig med tiltak for a forbedre
likviditet eller moderate stgttetiltak for private utbyggere. Mer inngripende tiltak for a skape en etter-
spersel etter nybygging vil vaere ngdvendig.

| andre markeder er prisen relativt til produksjonskostnad pa en ny bolig lav, men bruktboliger omsettes
innenfor en 1-2 maneders periode. Her vil tiltak for & redusere tapsrisiko for en som bygger bolig kunne
ha effekt pa antallet boliger som bygges.
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Andre markeder har en pris i bruktmarkedet naermere produksjonskostnad for en bolig, men har lange
omsetningstider. Her vil tiltak for a redusere friksjon og stgtte likviditet i markedet kunne forventes a ha
en effekt. Det er siste tilfellet pilot B retter seg mot.

FIGUR 1 Omsetningspris i markedet, og omsetningstider pavirker hvilke tiltak som vil gke boligbygging

Subsidiere bygging Subsidiere bygging
E eller dekke tap ST B
-1
& Redusere friksjon og
statte likviditet
——
T

Haey  Likviditet Lav

Det er etter var vurdering rimelig a legge til grunn at en ordning som adresserer selve likviditetsskvisen
mange utbyggere star overfor, krever langt mindre inngripen i boligmarkedet i form av offentlig stgtte
per nybygde hus. Samtidig vil malgruppen for en slik ordning ikke primaert vaere husholdninger med
byggeplaner, men utbyggere i distriktskommuner med et faktisk fungerende boligmarked (men med la-
vere bygging og omsetning enn gnskelig).

2.1 Innretning av en ordning som reduserer likviditetsproblemer i distriktskommu-

ner?

Myndigheten kan avhjelpe likviditetsproblemet som fglger av lange salgstider og medfglgende usikker-
het om endelig pris. Mest nzerliggende er a utvikle en ordning treffer det spesifikke problemet som opp-
star nar salgstidene blir lange, nemlig rentekostnadene som fglger med de lange salgstidene. Det er
usikkerheten knyttet til stgrrelsen pa rentekostnadene som skaper usikkerheten om hvilke kostnader en
ma ta hensyn til ved prosjektering av nye boliger (utbyggere) eller hvilken egenkapital kjgpere har med
bolig i distriktene har. En ordning med avlasting av rentekostnader pa usolgte enheter bgr derfor vurde-
res naermere.

En stgtteordning ma tydelig identifisere hvilke risiko eller friksjon i markedet den gnsker a redusere for
utbygger, hvilke stgrrelse denne risikoen har i kroner i forhold til kostnaden ved a iverksett det enkelte
prosjekt og sannsynlighet for at denne risikoen inntreffer. Formalet med en slik identifikasjon og
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kvantifisering er a tilpasse ordningen sa den risiko den sgker a trygge star i forhold til midlene som er
avsatt, og slik at ordningen gir en ikke-ubetydelig endring i malgruppenes oppfattelse av den risiko som
sikres

For utbyggere vil en eventuell ordning med rentestgtte i distriktene bidra til 3 redusere risiko ved a
igangsette prosjekter som ikke er fullsolgt fgr byggestart. En mulig fglgevirkning vil veere bedre tid til en
ryddig salgsprosess som frigjgr egenkapital og gevinst i prosjektet. Forutsetningen for en rentestgtteord-
ning ma vaere at prosjektet har en akseptabel andel forhandssalg, men dette kan antas a veere ivaretatt
for prosjekter som har finansiering i bank.

Kostnadene med en ordning med rentestgtte vil vaere begrenset til finansieringskostnadene ved mel-
lomfinansiering eller usolgte enheter i flerboligprosjekter. En ordning kan utformes som rentestgtte i en
tidsbegrenset periode fra f.eks. 90 dager etter kjgp av bolig eller ferdigstilt bolig og oppad begrenset til
ett ar. Formalet med & sette en nedre tidsgrense for nar dekning av finansieringskostnader starter er a
unnga at ordningen dekker paregnelige kostnader som ogsa ville palgpt ved omsetning av bolig i et mar-
ked ved normal likviditet, og dermed avgrense ordningen til de ekstrakostnadene boligeier eller utbyg-
ger hari et lite likvid marked.

Maksimal dekning kan vaere rentekostnader knyttet til et lanebel@p tilsvarende forventet salgssum (pris-
antydning) for den usolgte boligen, og kostnadsdekningen kan ogsa veere oppad begrenset til en rente-
sats pa 5,5-6 prosent (basert pa dagens vilkar for mellomfinansieringslan) slik at eventuelle merkostna-
der knyttet til lav kredittverdighet eller hgy risiko hos kunden ikke er en merkostnad som veltes over pa
ordningen.

Selv om insentivene til en ordning kan utredes pa forhand, vil den faktiske responsen veere ukjent. En
pilotordning gir mulighet til a teste ut bade faktisk respons i form av etterspgrsel etter rentestgtte og
om en slik ordning utlgser mye eller lite reell nybygging. En mulig pilottordning kan utformes som rente-
stgtteordning som utprgves i tre ar for et utvalg kommuner i sentralitetsgruppe 5 og 6. Pilotordningen
kan bade fglgeevalueres og sluttevalueres for a teste respons.

2.2 Valg av kommuner som er seerlig utsatt for likviditetsskvis

En pilotordning for a bgte pa likviditetsproblemet utbyggere og husholdninger star overfor, bgr testes
ut. Det et naturlig a teste ut hvordan en pilotordning virker i markeder hvor det er saerlig god grunn til a
anta at likviditetsproblemet svekker boligbyggingen (som er problemet en ordning skal motvirke).

Vi legger til grunn at likviditetsproblemet er stgrst i kommuner med lav til svaert lav sentralitet,* definert
til sentralitetsgruppe 5 og 6. Ser vi pa omsetningshastighet i bruktboligmarkedet og prisniva pa boliger i
de ulike kommunene i disse sentralitetsgruppene, er det en signifikant ssmmenheng mellom sentrali-

tetsindeksen og omsetningsvolum (korrelasjon 0,61). Tilsvarende er det en tydelig samvariasjon mellom

4 Sentralitet er definert gjennom SSB sin
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sentralitet og salgstider i bruktboligmarkedet (korrelasjon 0,70), samt sentralitet og forskjell i boligpriser
generelt i Norge (korrelasjon 0,74).

Sammenhengen mellom sentralitet og forskjell i boligpriser er noe svakere nar vi bare ser pa kommu-
nene i sentralitetsgruppe 5 og 6, og utfordringene for kommunene i sentralitetsgruppene vil derfor vaere
ulike. Blant kommunene med lav sentralitet finnes det bade kommuner der prisnivaet i bruktmarkedet
er under 30% av produksjonskostnaden pa en bolig, der det ikke er mer enn to til tre frie omsetninger
registrert i bruktboligmarkedet en gjennomsnittsmaned, og kommuner som kun har utfordringer knyttet
til tiden det tar fra en bolig annonseres til den selges.

Omsetningstid og usikkerhet i hvilke salgspriser som kan oppnas for en bolig er imidlertid gjennomga-
ende hgyere i kommuner med lav sentralitet. Disse to forholdene er ogsa tett knyttet til hverandre. | et
lite likvid marked vil et salg som ma skje raskt kunne fgre til at prisen som oppnas faller betraktelig. I til-
legg vil et slikt lite likvid marked ikke tiltrekke seg aktgrer som kjgper boliger som spekulasjonsobjekter,
og som i andre markeder kan redusere prisreduksjonen som er ngdvendig for a fa solgt bolig i markeder
hvor det tar tid & fa match mellom tiloud og etterspgrsel.

Hvilke kommuner som har stgrst behov for en ordning som reduserer likviditetsproblemer, har vi sett
naermere pa distriktskommuner hvor det bade er omsetninger av boliger hvert ar og har relativt lange
omsetningstider. Tabellen nedenfor viser 9 kommuner som oppfyller disse kriteriene.

Tabell 2.1 kommuner i sentralitetsgruppe 5 og 6 som bade har lang omsetningstid og et marked med
omsetninger

AURLAND 543 6 12 per ar 120 dager
KVITS@Y 507 6 5 per ar 450 dager
VEGA 413 6 14 per ar 400 dager
S@R-VARANGER 640 5 180 per ar 141 dager
BRONNG@Y 621 5 120 per ar 139 dager
GLOPPEN 637 5 70 per ar 148 dager
VADS® 643 5 60 per ar 148 dager
SAUDA 632 5 70 per ar 228 dager
Amort 627 5 70 per ar 134 dager

Tabellen viser arlige omsetninger siste fem ar, og hvor lang tid det er fra fgrste annonsering til salg for
de ti prosent av boligene som har lengst liggetid. Med et unntak for Aurland hvor det er lavere liggetider
for de salgene som tar lengst tid, er altsa tid fra annonsering til salg pa over ett ar ikke sveert uvanlig i
kommunene i sentralitetsgruppe 6. Her ma det tillegges at det i utvalget er kommunene med best likvi-
ditet i markedet som er utvalgt.

VI vurderer alle kommunene som gode kandidater til pilotkommuner for en ordning med rentestgtte for
a dempe likviditetsproblemer.
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2.3 Provenykonsekvenser av en pilotordning
Nedenfor gir vi et forelgpig anslag pa hva en ordning som skissert over kan utlgse av offentlige utgifter.

Dersom en ordning kun omfatter rentekostnader i inntil 9 maneder vil omfattede prosjekter og kunder
vaere begrenset. Vi anslar at maksimalt ti prosent av omsetningsvolumet i de foreslatte pilotkommunene
(600 boliger) er boliger som vil kunne omfattes av ordningen. Andelen er beregnet fra andelen boliger
solgt som er bygget siste tre ar fgr omsetning. Vi tar sa utgangspunkt i en prisantydning pa nyboliger i
pilotkommunene pa 3,8 millioner kroner.

Basert pa disse forutsetningen, vil de maksimale arlige kostnadene til ordningen vaere 10,3 millioner gitt
en maksimal rentesats pa 6%. Korrigerer vi for at de fleste boligene historisk omsettes fgr, eller kort tid
etter at ordningen slar inn vil arlig kostnad med ordningen kunne forventes & vaere 2 til 5 millioner kro-
ner. Dette vil veere med en full utnyttelse av ordningen basert pa historisk omsetningsfart og volum.

Siden det er en maksimal tidsgrense for dekning av rentekostnader pd 12 maneder etter at bolig er lagt
ut for salg vil ogsa ordningen kunne endres raskt om den ikke har gnsket effekt.

Det sentrale i en ordning som gir en rentestgtte til utbyggere vil vaere a sikre at informasjon om ord-
ningen nar ut til de byggherrene som kan nyttiggjgre seg ordningen. Her vil kommunikasjon gjennom
lokale banker og eiendomsmeglere sta helt sentralt. Dette er aktgrer som tidlig involveres i byggeplaner,
og som har klare incentiver til a formidle muligheten i ordningen for sine kunder. Bade for a begrense
egen risiko, og for a sikre byggebeslutning i prosjekter hvor lav likviditet kan vaere et hinder.

En utvidelse av vil medfgre at kostnadene gker som funksjon av antallet boliger i markedet, og andelen
av disse boligene som kan forventes & ha lang omsetningstid. Ved en utvidelse til kommuner med en ar-
lig omsetning pa 1200 boliger vil ordningen kunne omfatte 30 kommuner siden mange av kommunene
der likviditet i boligmarkedet er en seerlig utfordring har en ganske lav arlig omsetning. Dette medfgrer
at ordningen kan omfatte et betydelig antall kommuner med en forventet provenyeffekt pa 4-10 millio-
ner kroner i aret eksklusive administrative kostnader. Administrative kostnader kan begrenses noe der-
som ordningen, og sgknad om stgtte via ordningen gjgres kjent i lokale banker, og hos lokale eiendoms-
meglere.
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3. Pilot C — Leie-til-eie.
Enkelte kommuner har utfordringer knyttet til stort innslag av virksomheter med varierende behov for
arbeidskraft, enten som sesongarbeidskraft eller pga. konjunktursvingninger. VI finner eksempler bade

innen; fiskemottak, fiskeforedling, verkstedproduksjon med stor variasjon mellom produksjonstopper og
landbruk. Variasjoner i arbeidskraftbehov kan fglge svingninger i tilgang pa rastoff eller ordrer.

Virksomhetene som trenger arbeidskraft, har normalt ikke tilgang pa nok arbeidskraft i egen kommune
eller lokalsamfunn og det er normalt a rekruttere arbeidskraft fra langt unna, enten utenlandsk arbeids-
kraft eller fra andre landsdeler. | slike tilfeller ma arbeidskraften innlosjeres i midlertidige leieboliger av
ulik kvalitet.

| flere tilfeller ligger slike virksomheter i lokalsamfunn med fa fastboende sammenlignet stgrrelsen pa
virksomheten. Lokalsamfunnene kan veere del av stgrre kommuner, med tydelig avstand mellom lokal-
samfunnene.

For sma lokalsamfunn kan den periodevise tilstremningen av arbeidskraft veere en kilde til befolknings-
gkning, dersom noen ser muligheter for a «sla seg ned» og investere i egen framtid pa stedet. Selv om
variasjonen i sysselsettingsbehovet er stort, vil normalt en stgrre andel fastboende i naerheten sikre en
stgrre og mer stabil grunnbemanning, som reduserer kostnadene med hyppige rekrutteringskampanjer.

Det kan veere flere grunner til at faerre investerer i a bli boende i et lokalsamfunn, selv om arbeidsmulig-
hetene er der:

a) Stedet kan vaere for lite til at andre goder enn arbeid og natur er tilgjengelig

b) Tilknytningen til og familie pa hjemstedet er sterk, slik at flyttebeslutninger er krevende
c) Deter faboliger a kjgpe

d) Opparbeidet egenkapital er uansett for liten til a kjgpe

Selv med ordninger som foreslatt i pilot A og B er det ikke opplagt at potensielle huskjgpere har nok
egen kapital. Dersom boligkj@p var mer innenfor rekkevidde, kan det imidlertid tenkes at flere som kom-
mer til et lite lokalsamfunn for a jobbe, vil teste ut muligheten for 3 bli fastboende. | sa fall kan barrie-
rene i som fglger av a) og b) reduseres. Men problem d) kan veere et avgjgrende hinder.

En leie-for-eie ordning kan bgte pa problem d). Nedenfor ser vi neermere pa hvordan en slik ordning kan
testes ut i distriktskommuner.

3.1 Innretning av en leie-for-eie ordning i distriktskommuner

Leie-til-eie er mer krevende i distrikter enn i sentral strgk

En leie-for-eie Igsning kan utformes slik at en leietager betaler en markedsbasert leie kombinert med en
rett og/eller plikt til & kjgpe boligen til en gitt pris pa et framtidig tidspunkt. | sa fall er det en annen ak-
tgr som tar risikoen for verdifall pa boligen, mens leietakeren med kjgpsrett far en eventuell verdistig-
ningsgevinst (som trolig er liten i aktuelle distriktskommuner).

Ordningen kan ogsa utformes som en samfinansieringslgsning hvor det opprettes et sameie hvor bolig-
eier baerer finansieringskostnad pa stgrstedel av kjppesum pa bolig, og at en investor eller annen aktgr i
sameiet stiller gvrig egenkapital til finansiering av boligen. Motytelsen for & bidra med egenkapital kan
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vaere a motta en del av overskuddet dersom boligeier senere selger for en sum som er stgrre enn pante-
sikrede 1an pa boligen. Ordningen kan innebzre en minste botid/bindingstid, men investoren vil lgpe en
risiko for at boligeier ikke kan dekke et tap ved brudd pa avtalen. Investor mottar ingen rente pa sin in-
vestering, men mottar en forholdsmessig st@rre andel av verdigkning pa boligen enn egenkapitalinveste-
ringen skulle tilsi, og huseier betjener lanet som finansierer resten av boligen. Ofte ligger det ogsa krav
om at investor ikke bare mottar andel av prisvekst, men at investor ogsd mottar en andel av avdrag hus-
eier har betalt. Med en relativt kort nedbetalingstid pa boligeierens lan (20 ar) vil avdrag over tid da
vaere med pa & begrense investorens tap.

Ordninger med samfinansiering er szerlig egnet der det ikke er et stort prisgap mellom markedspris pa
nyere boliger, og kostnad med bygging av den nye boligen, og i tilfeller der den som skal eie boligen har
et langsiktig tidsperspektiv og er kredittverdig/betalingsdyktig. Hvis leietager ikke har et langsiktig per-
spektiv pa leieforholdet vil utleieren/prosjekteieren ha en lav sannsynlighet for at leieforholdet ender
med et boligsalg. Hvis leietager ikke er kredittverdig/betalingsdyktig vil det veere lav sannsynlighet for at
leietager kan nyttiggj@re seg en opsjon pa kjgp av boligen selv om leietager har et gnske om boligeier-
skap.

En leie-for-eie modell har kan vaere mer egnet enn gunstig lanefinansiering i distrikter hvor det er gnske-
lig & legge til rette for at personer uten tidligere tilknytning «tar skrittet» og etablerer seg. | tillegg til
usikkerhet ved finansiering, vil en boligetablering vaere forbundet med mye usikkerhet for mennesker
som har svak tilknytning til et sted i utgangspunktet. En leie-til-eie ordning adresserer denne usikkerhe-
ten ved at den gjgr det lett a trekke seg ut, om etablering ikke virker aktuelt likevel. Pa den annen side
vil en boligetablering gradvis opparbeide tilhgrighet. Slik kan en leie-til-eie ordning bidra til a skape
gkende bolyst, med liten risiko.

En leie-for-eie Igsning kan kombineres med ferdigprosjekterte bolig- og finansieringslgsninger fra private
banker. For at leie-for-eie prosjekter skal tilrettelegges for eneboligmarkedet er det viktig at konseptet
presenteres pa en mate som begrenser leietagerens ansvar for innhenting av informasjon om tilgjenge-
lige tomter, kostnader til opparbeiding av tomt og infrastruktur og byggekostnader/prosjektering. Et til-
rettelagt prosjektforslag med en finansieringslgsning og en lgsning knyttet til ngdvendig egenkapital for
boligkjgper og en eventuell modell for a finne Igsninger for boligkjspere med begrenset egenkapital kan
gjore det enklere a velge a bygge nytt.

| dag er det primaert byggherrer/boligutviklingsselskap som star bak leie-for-eie konsepter. Slike konsep-
ter bidrar til at utbygger/byggherre kan na nye malgrupper i markedsfgring og salg av prosjektet, men
medfgrer at utbygger tar en risiko og binder kapital gjennom a opprettholde eierskapet til boligen etter
ferdigstillelse. | et marked der boligverdien faller etter ferdigstillelse (og/eller hvor boligprisutviklingen
er svak), vil leie-for-eie innebzaere at boligutvikler tar en vesentlig stgrre risiko enn i et marked nyoppfgrt
ikke faller i pris.

I markeder med lavere pris pa bruktboliger enn nyboliger er det ogsa svakere insentiver for potensielle
huskjgpere til 3 inngad en avtale om et leie-for-eie konsept. En leie-for-eie kontrakt er i realiteten en op-
sjon pa a kjgpe boligen pa et senere tidspunkt. Prisfall eller svak prisutvikling pa nyboligen gjgr at na-
verdi av opsjonen til 3 kjppe boligen til en forhandsbestemt pris er lavere. Kombinasjonen av en stgrre

ANALYSE AV PILOTORDNINGER SOM KAN STIMULERE TIL MER BOLIGBYGGING | DISTRIKTENE | SAMFUNNSOKONOMISK-ANALYSE.NO

22



risiko for boligutvikler, og en forventning om at en lavere andel av kjgpsopsjoner benyttes av leietaker
forklarer ogsa hvorfor slike konsepter er lite brukt i distriktene.

En ordning hvor deler av prosjektkostnaden til nye boliger avskrives fgr det etableres en leie-til-eie av-
tale kan stimulere flere til 3 ta leie-for-eie konsepter i bruk i distriktskommuner. En slik ordning kan spe-
sielt gi muligheter for 3 utlgse gnsket boligbygging i sma lokalsamfunn som har potensielle nye innbyg-
gere med meget lite oppspart egenkapital.

Dersom en byggherre/boligutvikler eller en kommune skal innga som deleier i en leie-for-eie kontrakt,
vil de ha behov for blir det viktig a sikre seg mot tap dersom et objektet ma re-utleies til en ny leietager
ved brutt leiekontrakt. En ordning hvor staten tar pa seg kostnaden knyttet til & skrive ned boligverdien
rett etter ferdigstillelse, tar bort hele eller deler av potensial tap for boligutvikler eller kommunen. Et
insentiv som kan styrke viljen til a ta i bruk opsjon pa utkjgp av en bolig kan ogsa komme i form av en
gunstig finansieringspakke for et utkjgp av boligen gjennom Husbanken.

Leie-for-eie konsepter eller deleiekonsepter kan ogsa tillempes til bruktboligmarkedet. Her vil forutset-
ningen veere at det er mulig a etablere en kvalifiseringslgsning for egnede boliger.

Normalt vil nye boliger i distriktskommuner ikke bare oppleve et prisfall ved ferdigstillelse. Boligverdien
faller, men kan likevel veere hgyere enn eksiterende bruktboliger som fglge av at hgyere standard. Men
opprinnelig boligstandard betyr etter hvert mindre for boligprisen prisutvikling pa nye boliger vil ofte
veere lavere enn i bruktboligmarkedet etter hvert som boligen blir eldre. Slik naermer prisen pa nybygde
boliger seg gradvis prisene i bruktmarkedet. En slik prisutvikling medfgrer at avkastningen ved et tidlig
boligkjgp ikke blir en like sterk driver i leie-til-eie prosjekter som i sentrale strgk. En ordning som kom-
penserer for redusert avkastning i leie-til-eie prosjekter i distriktskommuner er provenymessig kre-
vende, og konstruksjon av en slik ordning vil ogsa medfgre betydelig risiko for ugnskede effekter bade i
et enkeltprosjekt, og for omkringliggende boligmarked.

Det er likevel andre drivere som kan bidra til at leie-til-eie prosjekter i distriktskommuner kan fremsta
som attraktive til tross for at kjgper/leietaker ikke ser samme avkastningspotensiale. Forutsatt at bolig-
kjgperens verditap kan begrenses noe, og at ordningen gir boligkjgper/leietaker en mulighet til a spare
opp egenkapital i leieperioden sa vil boligkjgper/leietager umiddelbart fa tilgang til en oppgradert og
egnet bolig. Forskjellen til et leiemarked er at leie-til-eie ogsa gir en trygghet for a kunne bli boende i
denne sa lenge boligkjgper/leietaker gnsker.

I mange distriktskommuner er boligmarkedet dominert av eldre eneboliger, og mange av disse har opp-
graderingsbehov som ogsa forutsetter at en kjgper har betydelig investeringsvilje, tid og ikke minst til-
gang pa egenkapital. Et alternativ med en ny bolig med god standard er fglgelig attraktivt for de som
ikke gnsker a starte boligreisen ved a pata seg et krevende prosjekt. Mulighet til umiddelbar innflytting
letter ogsa etablering i kommunen med familie.

En mulig leie-for-eie ordning i distriktskommuner

En leie-for-eie modell i en distriktskommune vil forutsette at en kapitalsterk aktgr har eierskap til boliger
som oppf@res. Vi vurderer det ikke som realistisk at andre enn kommunen gar inn som denne aktgren i
en pilotperiode, selv om det kan vaere et potensial for at private aktgrer kan vaere en slik aktgr nar en
modell for avlastning av risiko for en slik utleier/boligeier er etablert og testet.
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For a begrense risiko bgr et leie-for-eie prosjekt i form av flerboligprosjekter med en moderat pris. Det
taler for at lokalsamfunn det prgves ut i ikke ligger langt fra sentrum, slik at deltagere i prosjektet kan
arbeide flere steder. En vil da unnga at prosjektene bare er attraktiv for en eller en liten gruppe potensi-
elle kjgpere.

Videre er ma husleien i prosjektet forsvare kapitalkostnader bundet opp i finansieringen av eierskapet.
For at leie-for-eie avtalen skal inngas ma en leietager ha en finansieringsbekreftelse fra en bank som har
vurdert leietagers evne til 3 betjene gjeld knyttet til et utkjgp fra kommunen pa et framtidig tidspunkt.
En slik finansieringsbekreftelse vil ikke innebaere et irreversibelt finansieringsbevis, for bankene vil ta
forbehold om at det i perioden fram til et eventuelt utkjgp ikke inntreffer negative hendelser i leietagers
gkonomi. Samtidig er finansieringsbekreftelsen viktig for a sikre at det er en finansieringsplan som gir en
realisme i et utkjgp av boligen, slik at leietager faktisk har sannsynliggjort en kjgpsmulighet og ikke bare
en evne og vilje til 3 betale leie pa boligen.

Egenkapitaloppbygging i modellen vil ikke alene kunne knyttes til forventning om en prisgkning slik tilfel-
let er i mange slike konsepter i sentrale kommuner, men ma skje gjennom:

= Nedskrivningsordning (tilskudd) som bygger egenkapital i takt med botiden til leietager, og som
utlgses ved et utkjgp.

= Etslitasjeelement utover kapitalkostnaden knyttet til boligen som medfgrer at kommunen byg-
ger opp en buffer. Bufferen kan benyttes til nedskrivning av kjgpesum ved utlgp av en leieperi-
ode og som i tilfelle en fraflytting av boligen uten utnyttelse av opsjon pa kj@p, tilfaller kommu-
nen til tilpasning av utkjgpspris. Tilpasning gjgr det mulig a innga opsjonsavtale med ny leieta-
ker. | tilfeller hvor leietaker kjgper kan bufferen benyttes til nedjustering av kjgpspris.

= Entvungen sparing eller spareplan som bidrar til privat sparing. Sparingen skal sikre at leietager
kan Igse ut en kontrakt, og som leietager far med seg ved fraflytting av boligen.

Hvis vi ser pa et tenkt eksempel med en bolig som oppfg@res til en prosjektkostnad pa 3.5 millioner kro-
ner sa vil forrentning av byggekostnad tilsvare en manedsleie pa 12.000 kroner gitt dagens renteniva. En
sparing eller merleie utover rentekostnad pa 3.000 kroner vil over en femarsperiode bygge 5% egenkapi-
tal. For a unnga en for hgy manedsleie sasmmenlignet med leie av alternativ bolig, vil altsa en kombina-
sjon med nedskrivning/tilskuddsordning derfor vaere mest realistisk. Vi legger derfor en kombinasjon av
en nedskrivningsordning og en merleie til grunn.

Etablering av en leie-til-eie modell kan skje gjennom utvikling av egne prosjekter hvor prosjektene fra
start er planlagt som leie-til-eie prosjekter. Alternativt kan aktgrene som utvikler boligfelt eller flerbolig-
prosjekter tilbys en Igsning hvor en andel av boligene i prosjektet kjppes ut av kommunen for bruk i leie-
til-eie prosjekter for pa den maten a avlaste de private aktgrene for risiko knyttet til at en andel av et
prosjekt ikke selges, eller ikke overtas av kunde. | denne modellen vil Husbanken gir da tilskudd og kom-
munen vil ha forpliktet seg til utkjgp av en eller et lite antall boliger i et prosjekt fra den private utbygge-
ren, for deretter a benytte disse boligene til leie-til-eie konseptet. Fordelen med en slik garantivariant
hvor kommunen kjgper ut boliger for a avlaste private aktgrer for usolgte enheter er at en slik garanti
kan stimulere til bygging av flere prosjekter uten a binde like mye kapital. Den reduserer risiko for de
private aktgrene, men en andel av prosjektene vil bli giennomfgrt uten at det er behov for a trekke pa
en garanti eller a giennomfgre et kommunalt utkjgp.
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Ulempen med en slik modell er dersom garantien ikke er begrenset til en liten andel av boligene i et pro-
sjekt. Det vil da kunne oppsta en situasjon hvor boliger bygges, og hvor prosjektene planlegges med en
Isnnsomhet basert pa et salg til kommunen, og uten en vurdering av om det finnes et marked for boli-
gene. Videre kan det ogsa oppsta situasjoner hvor private kjgpere avventer kjgp ut fra kjiennskapen til at
usolgte boliger kan bli tilgjengelig for leie-til-eie gjiennom kommunen, og at vilkarene da kan bli gunsti-
gere enn ved et direkte kjgp.

Ordningen med kommunalt utkjgp for bruk i leie-til-eie som en garantiordning i byggeprosjekter forut-
setter derfor at prosjektet har en viss stgrrelse, sa det er mulig a sette et prosentvis tak pa at garantien
maksimalt gjelder 20-30 prosent av boligene i prosjektet. Det forutsettes at disse boligene er markeds-
f@rt, og at de er priset etter samme kalkyler og modeller som gvrige boliger i prosjektet slik at det ikke
spekuleres i at kommunen overtar boliger med hgyere marginer. Man kan se for seg en slik ordning i
regi av ordinare byggherrer, men ordningen er ogsa egnet for aktgrer som sysselsetter arbeidstagere de
gnsker a bosette. For slike naeringsaktgrer vil da et privat bolig eller leie-til-eie prosjekt kunne oppfgres
med en garanti for at kommunen kjgper ut en mindre del av prosjektet dersom det ikke er mulig a finne
kjgpere/leietagere til dem.

Sammenligner vi med en likviditetsberegning for a oppna et boliglan tilstrekkelig stort til a finansiere et
kjgp av en bolig til 3.5 millioner kroner, vil bankene legge til grunn en beregningsrente som er 5 prosent-
poeng hgyere enn dagens rente i sitt stresscenario for betjeningsevne. | tillegg legger banken til grunn at
et terminbelgp for et Ian til kjgp ogsa vil innebeere et avdragskrav over 2 prosentpoeng arlig pa et nor-
malt annuitetslan med 30 ars nedbetalingstid.

En leie-for-eie Igsning vil til tross for hgy leiepris gi en lavere likviditetsbelastning enn boliglan for kjgp
av tilsvarende bolig selv om summen av merleie og privat sparing er pa 5-6.000 kroner. Terminbelgp for
et annuitetslan pa 3.5 millioner kroner er med dagens renteniva 16.800 kroner med et avdrag pa 5.000
kroner. Rentefradrag gjgr likevel kjgpet mer gunstig enn et leieforhold.

3.3 Pilotkommuner ma trolig velges etter sgknad fra alle distriktskommuner

| en leie-for-eie modell vil kommunen baere en risiko knyttet til om boliger som bygges er utleiebare til
en markedsleie som overstiger rentekostnadene og nedskrivning pa boligene. Ordningen innebaerer at
det gis et tilskudd til nedjustering av kjgpsprisen til leietager. Men den gir ikke en dekning for tap som

folger av perioder uten leieinntekter eller situasjoner der det ikke er mulig 3 fa leid ut boliger til en pris
som dekker kostnadene.

Denne risikoen gjgr at det ogsa @gnskelig at kommuner som sgker om tilknytning til ordningen skal ha et
sterkt insentiv til a sikre at det faktisk finnes et lokalt marked av potensielle kjgpere med gkonomi til 3

finansiere et utkjgp og stabil inntekt. Det som begrenser etableringsviljen er kombinasjonen av mang-

lende tilgang pa egnet bolig og mangel pa egenkapital hos potensielle boligkjgpere.

Videre bzaerer kommunen en risiko knyttet til om boligene som bygges er attraktiv etter en nedskrivning.
Nedskrivningen kan beregnes ut fra historiske bruktboligpriser i omradet, med et maksimalniva pa ek-
sempelvis 20 prosent av prosjektkostnad.
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Vi ser ikek at det i utgangspunktet foreligger objektive kriterier som kan avklare hvilke kommuner som
best kan nyttiggjgre seg en leie-til-eie ordning som skissert over. Det er da bedre a apne for sgknad om a
pregve ut ordningen fra alle distriktskommuner (sentralitetsklasse 5 og 6).

Sgknadene bgr inneholde opplysninger om hvilke lokalsamfunns som skal omfattes.

En tankemodell er at piloten omfatter 5 lokalsamfunn, med antatt 4 boliger i hvert sted fgrste ar, dvs. 20
boliger til sammen.

Vi ser for oss at kommunen er eier av boligene, og mottaker av statlige tilskudd under forutsetning av at
tilskudd og eventuell dekning av slitasje over husleie gar til reduksjon av salgspris til leietager. Det bgr
etableres en korteste leietid f@r kjgp, og en klausul knyttet til tilbakebetaling av tilskudd ved salg av bolig
de f@rste arene etter utkjgp til en pris som overstiger utkjgpspris og prisvekst for boliger i markedsomra-
det. Dette for a8 unnga at kortsiktige spekulanter inngar avtale om kjgp av boligene for raskt videresalg
og gevinst.

3.3. Provenykonskevenser...

Tilskuddsordning til leie-for-eie prosjekter kan vaere sgknadsbasert og distriktskommuner kan sgke om
forhandsgodkjenning av kjgp av nye boliger, eller bygging av boliger. En slik ordning vil ha en kostnad pa
700.000-900.000 per bolig som gis et tilskudd, og tilskuddets stgrrelse bgr utgjgre 15-20% av boligens
byggekostnad for @ kompensere for det initielle verdifallet etter ferdigstillelse.

En ordning som omfatter 20 boliger, f.eks. fordelt pa 5 kommuner, vil fglgelig ha en provenyeffekt pa
14-18 millioner kroner. Ved en utvidelse av ordningen til 8 omfatte 100 boliger arlig vil tilsvarende kost-
nad vaere 70-90 millioner.

4 Behov for 3 evaluere effekt

De tre pilotordningen som er foreslatt ovenfor tar alle utgangspunkt i reelle problemer som hemmer
gnsket boligbygging i distriktskommuner.

Pilotene treffer imidlertid ulike malgruppe:

= Pilot A framstar som den dyreste per bolig, men trolig ogsa den som gir st@rst insentiv til a bygge
ny bolig. For a ivareta hensynene bak ordningen og ngdvendige provenyhensyn er det naturlig
at en slik ordning begrenses til kommuner med meget lav boligbygging. Begrensningen begr trolig
gjelde ogsa ved en utvidelse.

=  Pilot B treffer en helt annen malgruppe, nemlig utbyggere i omrader med lange omsetningsti-
der. Denne ordningen er mindre avhengig av strenge kommune begrensninger i utgangspunktet.

= Pilot C er avhengig av kommunen den skal virke i har tilflytting av innbyggere med lite egenkapi-
tal, men med relativt sikre inntekter. Kandidatkommuner til en slik ordning ma antas a kunne
dokumentere dette i en sgknad.

For alle pilotene er det usikkerhet knytte til hvordan aktgrene og befolkningen vil respondere. For a
sikre at formalet med ordningene oppfylles bgr pilotordningen:
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= Bidra til gkt antall bosatte husholdninger. Ordningen skal ikke bare etableres som en ordning
der husholdninger som uansett ville etablert seg, tilslutter seg ordningen. Hensikten oppnas
ferst dersom den leder til mer boligbygging og innflytting enn hva som ellers ville ha skjedd (dvs
at ordningen far en addisjonell effekt).

= Veere forstaelig og oppfattes attraktiv. Ordninger som i prinsippet er gode, kan fa svekket effekt
om de er vanskelige a forsta for malgruppen eller inneholder usikkerhetsmomenter. For a utlgse
beslutninger om boligbygging og innflytting, b@r ordningen vaere enkel og lettfattelig. Avgrens-
ninger ma veere rimelige i forhold til den planleggingshorisont en husholdning som planlegger et
boligbytte har.

= Sikre at ordningen ikke gir insentiv til utnytting eller omgaelse. Enhver god ordning kan gi fris-
telser til utnytting eller omgaelse av begrensninger. For a8 unnga uheldige insentiver til a selge
boliger pa et gitt tidspunkt, er det bade behov for at ordningen omfatter husholdninger som har
et reelt bosettingsgnske og at prosjektkostnader representerer ngdvendige prosjektkostnader.
Med andre ord bgr ikke ordningen gi ulike aktgrer en urimelig gevinst. Dette sikres beste der-
som de som er omfattet av ordningen selv har insentiv til rasjonell prosjektering av bolig, vedli-
kehold av bolig og rasjonell innsats knyttet til markedsfgring av bolig ved salg.

Om pilotordningen oppfyller malene ovenfor, er et empirisk spgrsmal som bgr kartlegges ved hjelp av
en evaluering.

Det kan tenkes at det er behov for a justere ordningen raskere enn en sluttevaluering kan tilsi. En mate a
komme rundt det pa er a etablere en fglgeevaluering samtidig med prosjekt start. Da vil det veere mulig
for evaluator a fglge hvert prosjekt mens det foregar, intervjue deltagere, bidra med innspill til eventu-
elle justeringer av ordningen dersom den ser ut til a fa utilsiktede effekter eller ha svakheter som svek-
ker effektene. Vi anbefaler derfor at det igangsettes en fglgeevaluering av pilotordningene parallelt med
en eventuell iverksettelse.

ANALYSE AV PILOTORDNINGER SOM KAN STIMULERE TIL MER BOLIGBYGGING | DISTRIKTENE | SAMFUNNSOKONOMISK-ANALYSE.NO

27



