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FORORD

Denne oppgaven er en avsluttende oppgave i masterprogrammet Eiendomsutvikling og
forvaltning ved fakultetet for Arkitektur og Design varen 2023. Den avsluttende oppgaven teller
30 studiepoeng og er tilknyttet emnet AAR 4992 - Masteroppgave i eiendomsutvikling og
forvaltning.

Bakgrunnen for oppgaven var a kartlegge de nye boligkjgpsmodellene og hvordan disse bidrar
til gkt kjopekraft hos befolkningen, samt utfordrer dagens tradisjonelle boligmarked. Det & ha
tilgang til egen bolig henger sammen med det sosiale hos mennesker, spesielt i Norge hvor
boligpolitikken fremmer eierskap i eiendomsmarkedet. Gjennom oppgaveperioden har jeg fatt
muligheten til & komme i kontakt med ulike aktgrer som tilbyr boligkjepsmodeller og fatt
innsyn i deres perspektiver og holdninger, noe som har veert sveert leererikt og gitt et positivt
inntrykk av boligkjgpsmodellene.

Jeg ensker a rette en stor takk til alle informantene i de ulike selskapene som har stilt opp til
intervjuer for a belyse meg om deres modeller. Dere har veert imgtekommende og hjelpsomme
uansett nar det skulle veere. Uten deres tid, erfaring og kunnskap ville jeg ikke sittet igjen med
erfaringen jeg har fatt etter denne oppgaven.

Til slutt vil jeg spesielt rette en stor takk til min hovedveileder Morten Gjerde og biveileder
Gunnar Leikvam for inspirasjon og veiledning i et spennende tema. Gjennom varen har dere
satt av tid, ressurser og kunnskap for at jeg skal kunne levere mitt beste arbeid. Dette hadde jeg
ikke klart uten gode oppfalgning og tilrettelegging i hele denne perioden.

Trondheim, Norge — Juni, 2023
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Truong, Tony Uy Van




SAMMENDRAG

I Norge er det ingen andre byer som har et starre skille i befolkningen enn det man finner i
Oslo. Som (Ljunggren, 2017) sier er Oslo «ulikhetens by», der de sosiale fordelene ligger i vest
og byrdene i gst. Man finner store sosiale forskijeller i hovedstaden med tanke pa gkonomi,
utdanning, arbeidsledighet, boligpriser og mer, og slike ulikheter er med pa a skape splittelser
i et samfunn. For & minimere de sosiale ulikhetene er det ngdvendig & utvikle byer mer
beerekraftig, spesielt det sosiale aspektet ved den barekraftige utviklingen.

En gkende tilflytning til urbane omrader er en faktor som skaper konkurranse i boligmarkedet.
Utviklingen av boliger og arbeidsplasser er ikke i takt med tilflytningen, noe som gjar at
ettersparselen er starre enn tilbudet, som er en faktor for at boligprisene er hgye. Med stor
tilflytning til urbane omrader og haye boligpriser er det mange i samfunnet som ikke kommer
seg inn pa boligmarkedet. Det er derfor behov for andre lgsninger for at flere skal kunne kjgpe
seg inn pa boligmarkedet.

Denne oppgaven har undersgkt hvordan ulike boligkjgpsmodeller gker kjgpekraften til flere i
samfunnet, samt muligheten til & eie egen bolig. Oppgaven setter sgkelys pa ulike
boligkjgpsmodeller fra TOBB, OBOS, Frost Eiendom og NORDR. Fokusomradet for oppgaven
er a kartlegge hvordan de ulike boligkjepsmodellene fungerer i praksis, samt om det er en
modell som utfordrer de tradisjonelle boligsektorene. | utgangspunkt i dette har felgende
problemstilling blitt utviklet: «Hvordan kan boligkjgpsmodeller bidra til at flere kommer inn i

eiemarkedet ved a redusere ulikheter og gke sosial barekraft?»

For & kunne svare pa problemstillingen har det blitt utviklet tre forskningsspgrsmal som skal ta
hensyn til hvilke modeller som finnes, hvordan de ulike aktgrene bidrar til & oppna FNs
barekraftsmal og hvordan modellene bidrar til gkt eierskap. I Norge er boligpolitikken slik at
flest mulig skal kunne eie egen bolig, samt at man bidrar til et mer baerekraftig samfunn.

Oppgaven er gjennomfart som en blandet forskningsmetode, hvor hovedfokuset har veart pa
dokumentstudiet og kvalitative intervjuer. Det har blitt tilsendt statistikker fra de ulike aktarene
for & vise til salg og interesse rundt deres modeller. Intervjuene ble gjennomfart med én
informant fra hver akter som til daglig arbeider med boligkjgpsmodellene. Gjennom
intervjuene har forfatter funnet ut av bakgrunnen for utviklingen av de ulike
boligkjgpsmodellene, og hvordan disse bidrar til at en starre samfunnsgruppe far mulighet til a
eie egen bolig. De empiriske funnene er knyttet opp mot oppgavens teoretiske del om
baerekraftig utvikling, sosiale ulikheter, norsk boligpolitikk og de norske boligmodellene.
Funnene viser at boligkjepsmodeller bidrar til at flere i samfunnet far mulighet til & kjgpe seg
inn i boligmarkedet utenfor de ordinaere vilkarene, samt at modellene gker kjgpekraften til flere
«vanlige» folk.

Videre diskuteres forskningsspgrsmalene og nyttigheten av disse. Tilbudet av
boligkjgpsmodeller har gkt kjopekraften i samfunnet, der det tidligere var de med best
gkonomiske ressursene som kjgpte har muligheten apnet seg for mer «vanlige» folk. Tilbudet

o

og interessen rundt Kjgpsmodellene viser viktigheten av a utfordre det tradisjonelle



boligmarkedet. Avslutningsvis kommer det anbefalinger om videre forskning for oppgaven.
Hensikten er a verifisere utbyggernes oppfatning av egne modeller, og om de fungerer.



ABSTRACT

In Norway, there are no other cities that have a greater division in the population than what is
found in Oslo. As (Ljunggren, 2017) states, Oslo is the «city of inequality», where the social
advantages lie in the west and the burdens in the east. There are significant social differences
in the capital in terms of economy, education, unemployment, housing prices and more, and
such inequalities contribute to creating divisions in society. To minimize social inequalities, it
IS necessary to develop cities in a more sustainable manner, especially focusing on the social
aspect of sustainable development.

An increasing influx to urban areas is a factor that creates competition in the housing market.
The development of housing and job opportunities does not keep pace with the influx, resulting
in demand surpassing supply, which is a factor contributing to high housing prices. With a large
influx to urban areas and high housing prices, many people in society are unable to enter the
housing market. Therefore, there is a need for alternative solutions to enable more people to
participate in the housing market.

This study has examined how various housing purchase models increase purchasing power for
a broader segment of society, as well as the possibility of homeownership. The study sheds light
on different housing purchase models offered by TOBB, OBOS, Frost Eiendom, and NORDR.
The focus of the study is to assess how these different housing purchase models function in
practice and whether there is a model that challenges the traditional housing sectors.
Consequently, a research question has been developed: «How can housing purchase models
contribute to enabling more people to enter the housing market by reducing inequalities and
enhancing social sustainability?»

To address the research question, three research sub-questions have been formulated,
considering the existing models, how the various actors contribute to achieving the UN
Sustainable Development Goals, and how the models contribute to increased homeownership.
In Norway, housing policy aims to enable as many people as possible to own their own homes
while contributing to a more sustainable society.

The study has employed a mixed research method, with a primary focus on document analysis
and qualitative interviews. Statistics from the different actors have been obtained to
demonstrate sales and interest in their models. Interviews were conducted with one informant
from each actor who works daily with housing purchase models. Through the interviews, the
author has explored the background of the development of the different housing purchase
models and how they contribute to providing a larger segment of society with the opportunity
to own their own homes. The empirical findings are linked to the theoretical part of the thesis,
which discusses sustainable development, social inequalities, Norwegian housing policy, and
the Norwegian housing models. The findings indicate that housing purchase models enable
more people in society to enter the housing market under conditions outside the ordinary, and
these models increase the purchasing power of more «ordinary» people.

Furthermore, the research sub-questions and their utility are discussed. The availability of
housing purchase models has increased the purchasing power in society, allowing more
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«ordinary» people to participate, whereas previously it was limited to those with the best
economic resources. The availability and interest surrounding these purchase models
demonstrate the importance of challenging the traditional housing market. Finally,
recommendations for further research are provided. The purpose is to verify the developer’s
perception of their own models and their effectiveness.
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1.0 INTRODUKSJON
1.1 Bakgrunn

| bygg-, anlegg- og eiendomsnaringen blir det hvert ar utviklet nye prosjekter, og for at et
prosjekt skal bli vellykket er det mange faktorer som spiller inn. Et vellykket prosjekt kan males
etter verdi skapt for brukere, tilherighet, trygghet og mer. | lgpet av masteren i
Eiendomsutvikling og forvaltning har interessen for baerekraftig utvikling virkelig vokst frem,
spesielt det sosiale aspektet ved tema. Hvordan bygg, samfunn og nabolag utformes til et mer
beaerekraftig sted for brukerne er utrolig interessant. Jeg er fadt og oppvokst i Oslo, pa gstsiden
av Oslo, Groruddalen. Groruddalen er et sted alle har en mening om, men der fa har veert. Alle
debattene rundt ulikhetene og de store sosiale forskjellene i Oslo er noe jeg som en ekte
«groruddgling» kjenner meg igjen i, og har derfor gitt meg lysten til & skrive en oppgave om
sosial beerekraft.

I Norge, sa er Oslo en unik by. Oslo er hovedstaden, Norges politiske maktsentrum og det
nermeste man kommer en internasjonal by, men samtidig «ulikhetenes by». Ingen andre byer
har like stor tilflytning enn det Oslo har, hvor befolkningen bestar av mennesker med
minoritetsbakgrunn, hgyt utdannede og mer. Man finner derfor et brett spekter av mennesker i
Oslo bade pa godt og vondt (Ljunggren, 2017). Med sa mange ulike mennesker samlet i en by,
kommer det ogsa negative sider. Oslo er byen med det starste klasseskille i samfunnet, hvor de
sosiale fordelene ligger i vest og sosiale byrdene i gst (Ljunggren, 2022). Sammenligner man
mulighetene i andre land er Norge er et egalitert land som vil si at landet bygger pa en politikk
der alle skal ha like rettigheter, muligheter og veere likeverdige, men likevel er forskjellene
enorme (Vardal & Sundstrgm, 2019). Fordelingen er ujevnt, og segregeringen er skjevt fordelt
i samfunnet. Statistikken for Oslo viser store ulikheter nar det kommer til utdanning, inntekt,
boligpriser, levekar, arbeidsledighet og mer. Den gjennomsnittlige inntekten i Oslo ligger pa
563 000kr, men forskjellene er enda starre nar man deler inn i gst og vest. Bydelen Vestre aker
har en gjennomsnittsinntekt pa 882 000kr, mens bydel Stovner har 391 000kr (Oslo kommune,
u.d) (Truong, 2022).

Gar man videre til statistikker over utdanningsgrunnlag viser tallene at over 180 000 personer
bosatt i bydelen Vestre aker har tatt utdanning pa universitets-og hagskoleniva, mens det kun
er registrert i underkant av 5000 i bydelen Stovner (SSB, 2021). De store ulikhetene i samfunnet
lager et sosialt skille mellom befolkningen, noe som er en faktor som skaper ubalanse, splittelse
og uro (Truong, 2022).

Populasjonen pa jorda er i dag i en gkende utvikling som gjer at det blir flere og flere, noe som
er med pa a skape urbanisering. I 2008 bodde rundt halvparten av befolkningen i verden i urbane
omrader, mens det i 2015 ble registrert 3,7 milliarder, noe som tilsvarte 54%. Innen 2050 er det
estimert at befolkning i urbane omrader vil gke til 66% (Hestvik, 2022). En gkning av
mennesker, samt at flere velger & bosette seg i byer skaper en problematikk i urbane steder.
Tilbudet av boliger, arbeidsplasser og mer samsvarer ikke med gkning av befolkningen, noe
som skaper konkurranse om det som allerede er pa marked. For a etterkomme ettersparselen er
det helt avgjgrende & utvikle nye boliger og omrader som tilbyr befolkningen et variert tilbud
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som skaper tilhgrighet og trygghet, noe som henger med utviklingen av sosial barekraft
(Regjeringen.no, u.d). Det a utvikle nye omrader kan veere krevende nar man skal ta hensyn til
ulike faktorer. Utviklingen av en bearekraftig by krever at man tar hensyn til bade miljg-,
gkonomiske og sosiale forhold, samt at utviklingen ikke begrenser mulighetene til senere
generasjoner. Involvering og medvirkning i utviklingen av nye omrader skaper en tillit blant
folket og apner samtidig for samarbeid, noe som er en faktor for suksess (Regjeringen.no, u.a)
(Truong, 2022).

Med gkt befolkningsvekst legger det ogsa press pa boligmarkedet i Oslo. Byen er ogsa den
delen av landet som har hgyest boligpriser og hagyest andel blokkomrader (Ljunggren, 2017).
For & kunne senke boligprisene i storbyen er man avhengig av at det blir bygget flere boliger.
Flere boliger er med pa a senke de skyhgye prisene som finnes i dag. Prisene styres av tilbud
og ettersparsel, og nar ettersparselen er hgyere enn tilbud, sa vil man fa de prisene man finner
i Oslo.

Over en lang periode har boligprisene i Norges stgrste byer vert hgye som har gjort det
vanskelig for mange & komme seg inn pa boligmarkedet. Boligprisene i storbyene har gkt langt
over den reallgnnsveksten, noe som har vart en faktor for at det har blitt vanskeligere 8 komme
seg pa boligmarkedet. P& grunn av de hgye boligprisene har boligsosiale modeller veert
ngdvendig for at flere skal fa mulighet til & eie (Mellum, 2021).

De siste arene har nye kjgpemodeller for boliger blitt sveert etterspurt og populere.
Kjepmodellene apner for at folk med «vanlig» lgnn far mulighet til & kjgpe seg inn i et
vanskeligstilt boligmarked i storbyene. | Norge er boligpolitikken utviklet for at flest mulig skal
kunne eie egen bolig fordi det gir fordeler som man ikke far ved a leie.

1.2 Problemstilling

Formalet med denne oppgaven er a kartlegge hvordan boligkjepsmodeller bidrar til at flere i
samfunnet far mulighet til & eie sin egen bolig i et vanskelig boligmarked, og om gkt eierskap
er med pa a gke den sosiale beerekraften. Med dette i betraktning vil utviklingen av
problemstillingen gjare det mulig a kunne se om de norske boligkjepsmodellene tar hensyn til
en sosial utvikling med tanke pa barekraftperspektivet. Oppgavens problemstilling vil derfor
veere fglgende:

Hvordan kan boligkjegpsmodeller bidra til at flere kommer inn i eiemarkedet for &
redusere ulikheter og gke sosial beerekraft?

For at problemstillingen skal kunne svares, har det blitt utviklet tre forskningsspgrsmal som
skal vaere med pa a underbygge besvarelsen. De ulike forskningsspgrsmalene skal sammen sette
grunnlaget for de ulike tematikkene som skal besvare problemstillingen.

1. Huvilke alternative boligkjepsmodeller finnes hos dagens boligutviklere?

2. P& hvilken mate kan boligutviklernes alternative boligkjepsmodeller bidra til
oppnaelse av FNs berekraftsmal?

3. Hvordan kan alternative boligkjgpsmodeller bidra til at flere kan kjgpe sin egen
bolig?



1.3 Avgrensning

Nar man driver med forskning, er noe av jobben & avgrense oppgaven. Det & avgrense betyr &
presisere noe innenfor et gitt tidsrom (NMBU, u.d). En avgrensing i en akademisk oppgave er
a sette en gvre grense pa hva man gnsker a sette sgkelys innenfor et gitt tema. Det a skrive om
et tema kan ofte vaere omfattende med tanke pa tid og ressurser, og det er derfor ngdvendig a
avgrense. En avgrensing skjer ved at man finner ut av hva man har tid og ressurser til og
argumenterer for hvorfor annet ikke kan gjennomfares.

Sosial baerekraft er et tema som er nytt for mange, samtidig som det ikke er en fast definisjon
pa hva det inneberer, noe som gjar det komplekst. Ser man pa hvordan boligkjgpsmodeller,
boligmarkedet og sosial baerekraft i samme kontakts kan oppgaven bli omfattende. Det er derfor
helt ngdvendig med klare avgrensinger for a kunne gjennomfare en god oppgave.

Hensikten med oppgaven er a belyse de sosiale ulikhetene som finnes i samfunnet, spesielt
gjelder det muligheten til & eie egen bolig. Oslo er byen i Norge med de hgyeste boligprisene,
noe som gjar det vanskelig for sveert mange a bli boligeiere. Oppgaven vil ta for seg hvordan
ulike boligkjgpsmodeller bidrar til at flere i samfunnet for mulighet til 4 eie egen bolig. Det vil
bli sett pa om hvordan den gjennomsnittlige inntekten i landet vil kunne kjgpe seg inn i et
marked hvor prisene er unormalt hgye forhold til resten.

| samtaler med veileder er oppgaven avgrenset til a handle om fire aktgrer som tilbyr boliger
med boligkjgpsmodeller og hvordan deres modeller gker kjgpekraften til deres kunder.
Aktarene for oppgaven er TOBB, OBOS, Frost Eiendom og NORDR. Det finnes flere aktarer
i bransjen som tilbyr boligkjgpsmodeller, men pa grunn av tid og ressurser er de fire overnevnte
valgt.



1.4 Leseveiledning

Oppgaven er delt inn i seks hovedkapitler, hvor hver av de har egne underkapitler. Kapitlene er
med for & gi leser en oversikt over innholdet, og er strukturert i den rekkefglgen forfatter mener
gir den beste forstaelsen.

Kapittel 1 — Introduksjon

| dette kapitlet vil leser bli introdusert for oppgaven med bakgrunn, noe som skal veere med pa
a gi en forstaelse for tematikken. Videre vil problemstillinga bli presentert sammen med
forskningsspgrsmalene som sammen skal kunne svare pa hovedproblemstillingen far oppgaven
blir avgrenset.

Kapittel 2 — Teori

| dette kapitlet vil leser bli kjent med teorien forfatter har lagt til grunn som relevant for
oppgaven. Hovedtemaene som er svert relevante for oppgaven vil vare sosial bearekraft,
eiendomsmarkedet og boligkjgpsmodellene.

Kapittel 3 — Metode og forskningsdesign

| dette kapitlet viser forfatter hvilket metoder som er brukt for & kunne svare pa oppgavens
problemstilling, samt & komme frem til en konklusjon. Metodebruken for oppgaven har veert
mest kvalitativ forskningsmetode i form av intervjuer, litteraturstudier og dokumentstudium.
Kvalitativ forskningsmetode har blitt brukt i form av statistikker tilsendt fra ulike aktarer.

Kapittel 4 — Erfaringer fra dokumentstudiet og intervjuer

| dette kapitlet vil de ulike empiriske funnene bli presentert fra de ulike intervjuene og skal veere
med for & sette grunnlaget for diskusjon i neste kapittel.

Kapittel 5 — Diskusjon og analyse

| dette kapitlet vil de empiriske funnene og teorien knyttes opp mot hverandre, og brukes til a
besvare problemstilling og forskningssparsmal. Det skal sjekkes om det er en sammenheng med
funn og realitet.

Kapittel 6 — Konklusjon

| siste kapittel vil forfatter avgjere om det er en sammenheng med teori og empiri. Avgjarelsen
blir gjort om problemstillingen er besvart, samt gi en oppsummering av oppgaven. Til slutt vil
forfatter anbefale videre forskning.



2.0 TEORETISK PERSPEKTIV

I dette kapitelet vil leser bli kjent med det teoretiske grunnlaget for oppgaven. Det teoretiske
grunnlaget skal gi leser bakgrunnskunnskap for oppgavens tematikk. Kapittelet er del inn i 11
deler med underkapitler. Kapitlet starter med en introduksjon for hvordan eiendomsmarkedet
styres av tilbud og ettersparsel, hvordan markedsprisen pa boliger blir satt og hvordan byer
utvikles. Videre vil leser bli introdusert for barekraftig utvikling, FNs beerekraftsmal og det
sosiale aspektet. Til slutt blir teorien om den norske boligpolitikken og hvordan boligmodellene
i Norge fungerer. Avslutningsvis blir kapitlet oppsummert.

2.1 FIRE KVADRANT MODELLEN —4Q-MODELLEN

Fire-kvadrant (Four-Quadrant Model) er utviklet av DiPasquale og Wheaton, og er en modell
som brukes i analyse av tilbud og etterspersel i boligmarkedet. Modellen er delt inn i fire
kvadranter og skal vise sammenhengen mellom leie- og eiemarkedet. Etterspgrselen etter
boliger i leiemarkedet avhenger av leietagernes sosiogkonomiske status. Deres prioriteringer
etter eiendom og andre goder kan variere ut ifra inntekten deres. | et langt perspektiv vil
forholdet mellom tilbud og etterspgrsel jevne seg ut nar tiloudet av boliger er likt med
ettersparselen. For eiemarkedet som er den andre delen av boligmarkedet gar det kun ut pa kjep
og salg (Geltner et al., 2001).

De fire kvadrantene forbindes mellom to kryssende linjene som gar vertikalt og horisontalt. P4
linjene finnes det fire punkter som viser en kobling mellom de ulike delen i kvadranten.
Punktene viser leiepris (R), pris (P), nybygg (C) og bygningsmasse/beholdning (Q), se figur 1.

Eiemarkedet — Verdivurdering Leiepris Leiemarkedet — Husleiefastsettelse
Soo-omo e T .
1 1
1 1
1 1
1 1
! ' Etterspersel (D)
1 1
1 1
1 1
1 1
1
Pris ® ® Beholdning
1 Q*
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1
L J o
Eiemarkedet - Nybygging / Leiemarkedet — Beholdningsjustering
———————————— Eiendomsmarkedet Nybygging

@kt ettersparsel — beholdning konstant

Balanse i eiendomsmarkedet etter ekt ettersporsel

FIGUR 1: 4Q-MODELLEN FOR EIENDOMSMARKEDET — EGEN PRODUSERT. KILDE (GELTNER ET AL., 2001)



Den forste kvadranten, oppe til hgyre viser hvordan man prissetter leiepriser i leiemarkedet.
Den horisontale linjen representerer beholdningen som finnes i markedet mens den vertikale
viser leieprisen. Skra-linjen, D illustrer ettersparselen i markedet ved hjelp av kvadranten.
Trekker man en vertikal linje fra beholdningen til D, vil skjeeringspunktet indikere leieprisene
i markedet, forbeholdt at det er likevekt mellom tilbud og etterspersel (Geltner et al., 2001).
Hvis det ikke er likevekt mellom tilbud og ettersparsel vil leieprisene endre seg. Hvis det er hgy
ettersparselen i leiemarkedet, mens det ikke blir tilbudet nok boliger vil utleiere ha mulighet til
a prisete etter hva markedet er villig til & betale (Lisi, 2020). Leietakerne som oftest kommer
seg inn i slike markeder er de med best betalingsevne. Ser man pa det motsatte, at tilbudet er
stort mens ettersparselen er lav vil utleiere matte regulere prisen etter markedet.

Den andre kvadranten, oppe til venstre henger sammen med leiemarkedet fra farste kvadrant,
men omhandler en del av eiemarkedet. Kvadranten tar for seg forholdet mellom leiepriser og
boligpriser, hvordan disse prises etter langtidsrente, forventet rente, risiko til investering i bolig
og skatteregler (Geltner et al., 2001). Kvadranten viser sammenhengen mellom leieprisene, R
fra forste kvadrant, boligpriser, P og renten, i. Prisen pa boligen bestemmes av leieprisene og
renten (Lisi, 2020). Andre kvadrant er proporsjonal funksjon, og avhenger av R, fra farste
kvadrant. Trekker man en linje fra R inn i andre kvadrant og deretter en vertikal linje ned vil
man finne forventet boligpris.

Den tredje kvadranten, nede til venstre viser til rehabilitering/ ombygging og utbyggingen av
nybygg. Denne kvadranten viser hva prisen vil bli ved & bygge nye bygninger eller rehabilitere
eldre bygninger (Lisi, 2020). Stagrre byggeaktivitet vil fare til hgyere kostnader. Aksen for
utbygging starter litt inn pa prisaksen som indikerer et minimum kostnad for a starte
utbyggingen. Trekker man samme linje fra prisen pa boliger fra andre kvadrant og videre inn i
tredjekvadrant vil skjeeringspunktet vise hva det vil koste & bygge nytt. Trekker man linjen
horisontalt inn pa utbyggingssaken vil man vise stgrrelsen pa hvor mye som ma bygges (Geltner

etal., 2001).

Den fjerde kvadranten, nede til hgyre viser antall nybygg som blir omgjort til bygningsmasse/
beholdning. Utviklingen av nybygg og rehabilitering per ar er med pa a avgjegre beholdningen
i eiendomsmarkedet. Summen av alt areal som brukes, ogsa trekkes arealer som ikke lenger kan
brukes ut av beholdningen (Lisi, 2020). Dette kan vaere arealer som er slitt ut, bygninger som
rives og mer. For & opprettholde den totale beholdningen er man avhengig av det bygges nok
for at man skal beholde et stabilt eiendomsmarked (Geltner et al., 2001).

Ved & oppsummere 4Q-modellen vil man gjennom de fire kvadrantene se sammenhengen
mellom leiepriser og boligpriser. Modellen viser en syklus pa hvordan tilbud og etterspgrsel har
sin effekt pa eiendomsmarkedet. Er tilbudet og ettersparselen i likevekt vil markedet vere
stabilt, og produksjonen av x-antall ny- og rehabiliterte bygg vil veere lik beholdning som er
negdvendig verdt ar. Far man en overkompensasjon av etterspgrselen, mens tilbudssiden holdes
konstant vil det fare til hgyere leiepriser og boligpriser, se bla linje i figur 1. Det vil derfor ikke
veere nok beholdning i markedet og man er avhengig av & bygge mer for at beholdningen skal
holde markedet stabilt. For at eiendomsmarkedet skal holde i likevekt ma det komme nok



boliger verdt ar som dekker for ettersparselen. I figur 1 vil den bla stiplede linjen representere
likevekten nar ettersparselen gker, avhengig av at det er nok beholdning av boliger registrert.

2.2 GELTNERS EIENDOMSSYSTEM

Eiendomssystemet til Geltner baserer seg pa leiemarkedet (space market) og eiemarkedet (asset
marked), og hvordan dette er i sammenheng med utviklingen av eiendommer i markedet.
Markedene er satt sammen i et system, se figur 2, og for & forsta dette er det viktig a forsta
hvordan disse pavirker hverandre (Geltner et al., 2001).

Leiemarkedet
Bygg nytt | Tilbud (eiere) ‘ I Ettersporsel (leietakere) | *——l Lokal og nasjonal ekonomi |
A=mmmmmmmmm e ———— -f""'_"']‘_"‘ﬂ
| Leiepris og utleiegrad | ! Fremtidsutsikter !
""""""""""""""" 1
Eiendomsutviklings- | | I !
markedet | i
S . E
Hvis ja Eiemarkedet !
T Tilbud (selger) E
! Eiendomsutvikling | Kontantstrem !
:_IPPPf‘EII'E?______--E vy Kapital marked
Byggekost inkl. .—l Eiendomsmarkedsverdi E:lTEl‘Spﬂl'SEl .
tomtekostnad | (investorer/ kjeper)

Arsakssammenheng
-------------- *»  Informasjonsinnhenting og bruk

FIGUR 2: EIENDOMSSYSTEMET — EGEN PRODUSERT. KILDE: (GELTNER ET AL., 2001)

Leiemarkedet — Space market

Et omrade reguleres etter hva den skal brukes til og er avhengig av at det utvikles for riktig
formal, noe som har en innvirkning pa prisen. Prisene i et omrade reguleres etter ettersparsel
og tilbud, hvor ettersparselen avhenger av hva brukerne gnsker for egen nytte. Dette kan veere
a bruke omrade til egen bruk eller tjenester, og slike steder refereres ofte som bruksmarked eller
leiemarked. Eksempelvis kan vere at en student som gnsker a leie et bosted, som er for egen
bruk mens et selskap leier et kontor for 4 tilby tjenester. Pa den andre siden av leiemarkedet
finner man utleierne, som ofte er eierne av tilbudstjenestene. Tilbudsgiverne regulerer prisene
sine ofte etter stgrrelsen pa tjenesten og omradet, eksempelvis per kvadratmeter (kvm), og andre
metoder kan veere en fast manedsleie i en fast periode. Selv om tilbudsgiver regulerer prisene
sine etter kvm, vil markedet pavirkes av tilbud og etterspgrsel. Hvis markedet er balansert
mellom tilbud og etterspgrsel vil markedsprisene vare stabile og riktig. @ker man eksempelvis
ettersparsel, men holder tilbudet konstant vil leieprisene gke og motsatt (Geltner et al., 2001).



Eiemarkedet — Asset market

Selv om leiemarkedet er det som er fundamentet i eiendomsbransjen, er eiemarkedet like viktig.
Eiemarkedet er de som eier egen eiendom, hvor deres midler skaper verdi i form av bygninger
og tomter. Eierne av disse eiendommene er ofte investorer som plasserer kapitalen i slike
segmenter for & innhente merverdi. Denne merverdien kommer av avkastning, leieinntekter,
kjgp og salg. Som nevnt tidligere bestar eiendomsmarkedet av tiloud og ettersparsel, hvor
eierne av eiendommene sitter pa kjgp og salg-siden av markedet. Verdien pa eiendommer
reguleres etter avkastningskrav, renter og mulig kontantstram. En sammenheng av disse
faktorene avgjgr om eiendommen har en hgy eller lav verdi. Dersom rentene er lave, vil
avkastningskravet synke noe som gir en hgyere eiendomsverdi. Det samme vil vare hvis
leiemarkedet har hgye leiepriser. Desto hgyere leiepriser, desto hgyere vil eiendomsverdien
veere. Nar eiendomsverdien ndr et visst punkt vil det veere gunstig & begynne med utvikling av
nye eiendommer. Ved a utvikle nye eiendommer vil tilbudet i samfunnet gke, noe som gir starre
utnyttingsgrad (Geltner et al., 2001).

2.3 BYMODELLER

Monosentrisk bymodell

Teorien om den monosentriske bymodellen handler om hvordan boliger i byer prises etter
avstanden i forhold til bysenter, og er mye brukt og sveert sentral i utviklingen av storbyer helt
tilbake til 60-tallet. Bysenter er sett pa som kjernen i byutviklingen hvor arbeidsplasser,
tjenester og ressurser finnes. Ifglge (Geltner et al., 2001) omtales bykjernen som Central
Business District (CBD). CBD er hvor arbeidsplassene er plassert ssmmen med ngdvendige
tjenester og ressurser, noe som krever at innbyggerne ofte ma reise inn til byen. Det vil si at
reisekostnader avhenger av avstanden til bykjernen, noe som er i sammenheng med prisene med
tanke pa inntekt, tid og kostnad. Hvor lengre unna bykjernen man bosetter seg hvor lengre tid
bruker man til arbeidsplassen, samt at reisekostnadene gker (Arribas-Bel & Sanz-Gracia, 2014).
Et argument for prisingen av boliger vil veere at de som ligger nermest bykjernen koster mer
enn de som ligger lengre unna (Geltner et al., 2001).

Modellen tar i utgangspunkt at alle har samme inntekt og at alle boliger er like store.
Likestillingen gjer at man kan avgjgre hvordan prisene reguleres i henhold til avstand fra bolig
til arbeidssted. | praksis vil ingen bolig og tomter vare helt identiske, noe som gjar at de er
forskjellige med ulik verdi. Eksempel fra (Geltner et al., 2001) er at tomtene har mye a si om
hva som burde bygges og hva bygget brukes til. Et varelager burde plasseres i mgtepunktet i
neerheten til hovedveier som eksempel Europaveier, mens butikker burde plasseres i naerheten
av nabolag og kommunale veier.

Eksemplet til (Geltner et al., 2001) gir en forstaelse pa at plasseringen av tomtene har mye a si
for hva som kan bygges og hva det burde brukes til. I et monosentrisk bysamfunn vil det derfor
veere dyrere & bo naermere CBD pa grunn av lavere transportkostnader enn hvis man hadde bodd
ved randsonen som gir hgyere transportkostnader, noe som er i sammenheng med reisetid,
avstand og arbeidsplasser.



Geltner har illustrert kostnader knyttet til bosettelse i forhold til CBD, se figur 3. Figuren viser
fem faktorer som avgjar prisene i og rundt CBD. Landbruksleie (Agricultural Rent) = A, er
inntekter som kommer av jordbruksomrade, verdi og kostnader. Bygrense (Circlopolis Urban
Boundary) = B, er bygrensen til omradet utenfor bykjernen. Byggekostnader (Construction
Rent) = C, er kostnader som kommer av utbygging av boliger. Siste faktor er Lokasjonsrente
(Location Rent) = L, er kostnadene som kommer av avstand til CBD.

B CBD B

FIGUR 3: ILLUSTRASJON AV MONOSENTRISK BYMODELL OPPBYGNING FRA SENTER (CBD) - EGEN PRODUSERT.
KILDE (GELTNER ET AL., 2001)

En annen mate a se den monosentriske bymodellen pa er illustrert med en bykjerner (CBD) i
midten, og andre arealer som bolighebyggelse, jorder og mer omkranses rundt CBD, ogsa kalt
randsonen. Figur 4 illustrer randsonen mellom by og land, hvor bymiljget har fokus i senter og
brer seg utover. Med et bysenter i midten der arbeidsplasser og kritiske tjenester finnes, vil det
ogsa fare til tett bebyggelse, infrastruktur og stor befolkning. Beveger man seg vekk fra CBD
vil tettheten av mennesker og bebyggelse gradvis minsker etter hvor lengre ut man kommer.
@kt befolkningsvekst krever at byene utvikles slik at alle far plass, noe som medfgrer utvidelse
av byen for at man skal fa plass til flere arbeidsplasser og boliger. Utviklingen av byene krever
at man utnytter plassene man allerede har, noe som gjer at de ulike bysonene utvider seg.
Utvidelsen gjagr at man bygger mot de farste bygrensene som gjar at den nye bebyggelsen tar
over tidligere arealer. Disse arealene kan veare boligfelt eller jordbruksomrader. Resultatet av
en utvidelse av CBD er at tidligere jordbruksomrader blir gjort om til nye boligomrader nar
byene gker med tanke pa befolkningsvekst (Geltner et al., 2001).

Bykjerne - CBD

Omkringliggende by

Jordbruksomriider

FIGUR 4: FREMVISNING AV MONOSENTRISK BYMODELL, EGEN PRODUSERT. KILDE (GELTNER ET AL., 2001).



Figur 5 er en illustrasjon nar byens areal holdes konstant mens befolkningen gker. Ved a gke
befolkningen i byene, skaper dette mindre plass for de som allerede bor der, noe som gjer at
man ma begynne a utvikle nye omrader for & skape nok plass. Eksempelvis kan vere en by med
100 000 innbyggere, hvor alle har et areal pa fem kvm hver, vil byen veere 500 000 kvm. @ker
man befolkningen med 10 000 innbyggere, vil hver innbygger ha et areal pa omtrent fire og
halvt kvm. Innbyggerne i byen vil ha mindre plass, noe som er i sammenheng med at mindre
plass kan skape konkurranse i markedet. Ser man gjennom statistikken fra SSB om «tettsteders
befolkning og areal» viser tallene fra 2022 at innbyggerne i Oslo hadde i snitt rundt atte kvm
hver, mens det for Trondheim nesten var 17 kvm per innbygger (SSB, 2022).

Arsaker til at man ikke far gkt i areal kan vaere geografiske begrensninger. Med gkt befolkning,
uten mulighet til & utvide arealene vil tettheten i byen gke. Resultatet av fortetningen er at det
vil bli flere innbyggere per areal, noe som gjer at prisen per areal ma gke. Hadde prisen veert
10 000kr per kvm, ville man fatt 50 000kr for fem kvm, men med en gkning i befolkning vil
man kun fa fire og halvt kvm for samme pris. @nsker man fem kvm etter en befolkningsvekst
uten nye arealer vil prisen veert 55 556kr (Geltner et al., 2001)

TABELL 1: SAMMENLIGNING

Areal Befolking | @kning | Ny befolkning | Areal / ny befolking Pris for 5Skvm
500 000kvm | 100 000 0% 100 000 5 kvm per innbygger 50 000NOK
500 000kvm | 100 000 10% 110 000 4,5 kvm per innbygger | 55 556NOK
L L
C C
A A
B CBD B

FIGUR 5: ILLUSTRASJON AV MONOSENTRISK BYMODELL NAR BEFOLKNING @KER OG AREALER HOLDES
KONSTANT - EGEN PRODUSERT. KILDE (GELTNER ET AL., 2001)
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Polysentrisk bymodell

En annen teori som forklarer utviklingen av en by, er polysentrisk bymodell. Modellen bygger
videre pa teorien rundt monosentrisk bymodell, og ifglge (Geltner et al., 2001) kalles den for
multiple centers eller et sakalt spredt sentra. Et spredt sentra er en utvidelse av bykjernen —
CBD hvor det utvikles nye omrader for a dekke det ngdvendige behovet for lokalsamfunnet
(Mellum, 2021). I disse omradene finner man ngdvendige tjenester som ikke har plass i
bykjernen som flyplasser, sykehus, idrettsarenaer, universiteter og mer. Tilflytningen til slike
omrader kommer av at det er rimeligere a etablere bedrifter og boliger pa grunn av tomtepriser,
og er oftest i omradene i og omkringliggende til randsonen (Arribas-Bel & Sanz-Gracia, 2014).
Ved a skape nye arbeidsplasser med a etablere bedrifter og kjgpesentret i slike omrader, skaper
det interesse for at folk skal bosette seg i naerheten til det ngdvendige som arbeidsplass, handel
og sosiale omrader. Nar slike polysentriske omrader vokser seg til vil de ha en tilneermet lik
effekt som en monosentrisk by (Geltner et al., 2001).

Eksempler pa polysentriske omrader som man finner igjen i Oslo kan veere bydeler utenfor Oslo
sentrum som Lgren, Nydalen og Ulleval eller andre byer som Jessheim, Lillestram, Ski og
Vestby. | Trondheim sa finner man bydeler som Lade, Strindheim og Byasen utenfor
Trondheim sentrum, men ogsa narliggende byer som Stjerdal og Melhus. Figur 6 illustrer
hvordan polysentriske omrader kommer til rundt den opprinnelige CBD.

MAC NBD CBD MAC

MAC — Major Activity Centers
NBD — Neighborhood Business District
CBD — Central Business District

FIGUR 6: POLYSENTRISK BYUTVIKLING - EGEN PRODUSERT. KILDE (GELTNER ET AL., 2001)
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2.4 BEREKRAFTIG UTVIKLING

Beerekraft er et stort og viktig begrep som mange kjenner til. Begrepet blir ofte satt i
sammenheng med menneskers bruk av ressurser, og hvordan fordelingen og utnyttelsen
pavirker fremtiden. For at fremtidens generasjoner skal kunne ha de samme mulighetene som
dagens samfunn, er det viktig & veere bevisst pa ressursbruken(Truong, 2022). Begrepet brukes
ofte i sammenheng med barekraftig utvikling, som ifglge (FN-Sambandet, 2021) er definert

som «En utvikling som imgtekommer dagens behov uten a @delegge mulighetene for at
kommende generasjoner skal fa dekket sine behov».

Bevegelsene rundt beerekraftig utvikling startet pa 1980-tallet, og ble kjent gjennom rapporten
«Var felles fremtid». Rapporten, bedre kjent som «Brundtlands rapporten» er skrevet av
tidligere statsminister Gro Harlem Brundtland, og handler om en mer barekraftig verden (FN-
Sambandet, 2021). Berekraftig utvikling er et samlet begrep som bestar av tre dimensjoner:
klima og miljg, skonomi og sosiale forhold (Truong, 2022).

Sosiale forhold

Milje og klima @konomi

FIGUR 7: BEREKRAFTIG UTVIKLING - TRE FAKTORER. KILDE:
HTTPS://WWW.FN.NO/TEMA/FATTIGDOM/BAEREKRAFTIG-UTVIKLING

Miljg og klima

Dimensjonen om miljg og klima handler om hvordan man skal fordele ressurser i samfunnet.
Det blir ofte hentet store mengder ressurser fra naturen som pavirker omgivelsene i negativ
retning. Gjennom forbrenning av fossilt brensel som gass, kull og olje utsetter man jorda for en
klimakrise. Ved & forbrenne fossilt brensel vil konsekvensen veere at den gjennomsnittlige
temperaturen pa jorda gker. En gkt gjennomsnittlig temperatur vil ha en negativ pavirkning pa
gkosystemet. Dette gker sjansene for ekstremvaer, utryddelse av dyrearter og mer. En slik
situasjon vil utfordre menneskeheten, der konsekvensene kan bli kamp om overlevelse og
ressurser (FN-Sambandet, 2021) (Truong, 2022).
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@konomi

Dimensjonen om gkonomi handler om & sikre gkonomisk trygget til folket. @konomiske
ulikheter i samfunnet er med pa & skape splittelser mellom befolkningen, samtidig som ulikheter
aldri har veert starre blant rike og fattige. En arsak til opprer og splittelse i samfunnet er ulikheter
og fattigdom, noe som kan fare til konflikter blant folket og politiske opprer. En utlgsning av
konflikter og/ eller opprer vil true utviklingen i samfunnet mot en mer barekraftig fremtid.
Fordeler man ressurser og andre goder mer rettferdig, vil effekten gjgre at man far en mer stabil
gkonomisk fordeling blant folket. Dette vil igjen fare til at det apner seg muligheter for flere
arbeidsplasser og bedre skattesystemer, noe som er med pa a utvikle offentlige tjenester som
helsebygg, skoler og mer (FN-Sambandet, 2021) (Truong, 2022).

Sosiale forhold

Dimensjonen om sosiale forhold handler om at mennesker skal kunne ha like rettigheter,
mulighet til & ha et rettferdig og anstendig liv. Sosiale forhold er et aspekt som skal vise til
hvordan mennesker har det i et samfunn, hvordan de har mulighet til & pavirke sitt eget liv og
deres rettigheter. @kt befolkningsvekst er en direkte arsak som gker presset pa hvordan
naturressursene skal fordeles. @kningen av mennesker krever at flere ma ha tilgang til ressurser,
noe som gjer at man ma fordele rettferdig. Ujevn fordeling av ressurser er med pa a skape
fattigdom, noe som gker behovet etter energi, vann, mat og kleer. Tilrettelegging for utdanning,
spesielt for kvinner vil redusere fattigdom med tanke pa at kvinner med utdanning i snitt fader
feerre barn (FN-Sambandet, 2021) (Truong, 2022).

2.4.1 BEREKRAFTSMAL

Det finnes 17 baerekraftsmal som er laget av FN som en felles plan som skal utrydde fattigdom,
ulikheter og stoppe klimaendringer innen 2030. Berekraftsmalene inngar i alle
medlemslandene til FN og gir en forstaelse for de ulike malene om hvordan disse pavirker
hverandre i sterst mulig grad. Alle malene tar for seg de ulike aspektene mot et baerekraftig
samfunn, hvor noen av malene kan stride mot hverandre. Det vil derfor vaere viktigst for det
siste malet, baerekraftsmal nr. 17 «samarbeid» for at utviklingen skal kunne lykkes (FN-
Sambandet, 2022a).
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Baerekraftsmalene som vil ha fokus i denne oppgaven vil veere mal nummer 1, 3, 10, 11, 13 og
17. Se figur 8.

FIGUR 8: FNS BEREKRAFTSMAL. KILDE: HTTPS://WWW.FN.NO/OM-FN/FNS-BAEREKRAFTSMAAL

Bearekraftsmal nr.1: Utrydde fattigdom

Hensikten med beerekraftsmal nr. 1 er & utrydde alle former for fattigdom i verden. Det
langsiktige malet er a utrydde ekstrem fattigdom og halvere andelen av befolkningen som lever
i relativ fattigdom. Siden 1998 har tallene vist at fattigdommen i verden synker, men pa grunn
av covid-19 var tallene gkende. Selv om fattigdom er mindre i dag enn det var pa 1990 har
verden fortsatt en vei a ga. En del av malet er at alle land skal kunne tilby en velferdsordning,
noe som man sa under pandemien var skjevt fordelt. Land med hgy-inntekt fikk kontantytelser
under pandemien pa rundt 52,2%, mens lav-inntektsland kun fikk 0,8 (FN-Sambandet, 2023e).

Ifglge den internasjonale rapporten er Norge et av fa land som har utrydde fattigdom helt, og
har egentlig oppnadd dette baerekraftsmalet. Andelen av befolkningen i Norge som lever under
fattigdomsgrensen er omtrent 0,3%, hvor fattigdomsgrensen er satt til under 1,9 dollar,
tilsvarende 20kr i 2018. Selv om det ikke er mange i Norge som er ekstrem fattige er det noen
som lever under den relative fattigdomsgrensen. De siste ti arene har det vert en gkning fra atte
til ti% (FN-Sambandet, 2023e). Omtrent 900 000 nordmenn sier at de ikke hadde klart en stor
uforutsatt utgift og fire% av folket sier ogsa at de ikke har rad til & dra til tannlegen (With,
2022).

Norges starste utfordring er a tilby alle nordmenn lik inntekt, samt passe pa at samfunnsgruppen
som er mest sarbar havner utenfor arbeidslivet. Andelen av barn som lever i fattigdom gker,
noe som ma forbedres (FN-Sambandet, 2023¢).
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Beaerekraftsmal nr.3: God helse og livskvalitet

Hensikten med baerekraftsmal nr. 3 er a sikre god helse og fremme livskvalitet for alle, uansett
alder. Det & ha god helse er et grunnleggende behov som er avgjgrende for at man skal kunne
yte sitt fulle potensial og na sine mal, samt & bidra i samfunnet. Menneskers helse, bade det
fysiske og psykiske blir pavirket av faktorer som miljg, gkonomi og sosiale forhold. De siste
arene har utviklingen av folkehelsen gjort store fremskritt, men likevel er det et stykke igjen av
arbeidet. For a3 komme i mal kreves det at flere aktgrer samarbeider. Dette kan veere
neringslivet, myndigheter, sivilsamfunnet og mer (FN-Sambandet, 2022b) (Truong, 2022).

Baerekraftsmal nr.10: Mindre ulikhet

Hensikten med berekraftsmal nr.10 er a redusere ulikhetene i og mellom land. Fer covid-19
var verden pa god vei med a minimere ulikhetene, men etter pandemien har flere land blitt
rikere med tanke pa den gkonomiske veksten. Selv om flere land har blitt rikere har ikke antall
land blitt fattigere. Pandemien har fort til at ulikhetene mellom de rike og fattige har blitt stgrre
(FN-Sambandet, 2023b).

Pa landsbasis i Norge er ulikheten sma med tanke pa lgnnsforskijeller og ulikheter enn andre
land. Arbeidsledigheten er lav og landet har gode gkonomisk ordninger for de som er
arbeidsledige, syke og ufar. Skattesystemet er ogsa et system i landet som er med pa & minske
ulikhetene. Det som ikke er sa bra er forskjellene i landet ikke har vert starre siden 80-tallet.
Nermere 12% av barna i Norge lever under den nasjonale fattigdomsgrensen (FN-Sambandet,
2023Db).

Beerekraftsmal nr.11: Beaerekraftige byer og lokalsamfunn

Hensikten med barekraftsmal nr.11 er a utvikle lokalsamfunn og byer i en barekraftig retning
som gjar det mer inkluderende, trygge og robuste. Per dags dato bor over halvparten av jordas
befolkning i byer og urbane omrader, og antallet vil gke opp mot 60% inn mot 2030. Dagens
byer fungerer i dag som sosiale mgteplasser, hvor mennesker mgtes for handel, kultur og
innovasjon. Mens byene og urbane omrader i dag brukes som mgteplasser, stir omradene ogsa
for omtrent 75% av klimagassutslippene. Fordelen med tilflytning til byer er at mennesker far
muligheten til & leve et godt liv og utvikle seg gkonomisk og sosialt. P& den andre siden er
tilflytning raskere enn hva samfunnet klarer a produsere boliger og arbeidsplasser. Dette farer
til at slumomradene blir eksponert med darlige boforhold og et mindre tilbud av tjenester. For
a fa en baerekraftig utvikling er det ngdvendig a vaere nytenkende med tanke pa utviklingen og
forvaltningen av samfunnet. Et velfungerende samfunn krever a ha tilgang til arbeidsplasser,
boliger og ressurser til samtlige, samt et tilbud til offentlig transport og grenne omrader (FN-
Sambandet, 2023a) (Truong, 2022).

Beerekraftsmal nr.13: Stopp klimaendringer

Hensikten med beerekraftsmal nr.13 er & begrense den negative utviklingen av klimaendringene
og unnga konsekvensene. Den gjennomsnittlige temperaturen i verden har siden far-industriell
tiden gkt med én grad. Arsaken til gkningen av den gjennomsnittlige temperaturen er gkt utslipp
fra klimagasser. Den varmere temperaturen pa jorda har fart til at isbreer smelter, som har gjort
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at havnivaet har blitt hgyere. De varmeste landene i verden blir utsatt for varmere klima og
tarke. FNs mal er a holde den gjennomsnittlige temperaturen under 1,5, noe som gir alle
medlemsland et felles mal. Det er derfor helt ngdvendig & komme med lgsninger som er bedre
enn de som finnes i dag. Det ma fokuseres mer pa fornybar energi, nye industrielle systemer og
endringer i maten man bygger infrastruktur (FN-Sambandet, 2023d).

Omtrent 80% av befolkningen i Norge bor i urbane omrader, hvor de har tilgang til vann, veier,
tjenester, energi og avfallssortering. Andelen som er hjemlgse i Norge er sveert liten, hvor de
fleste av befolkningen opplever byene som trygge. Pa den andre siden sliter Norge med a bygge
god nok infrastrukturer i takt med utviklingen av byene, samt gjere det mulig for folk a bo.
(FN-Sambandet, 2023a). Boligprisene i de urbane omradene er hgye, noe som gjar at kun de
med gkonomiske midler kan bo der. Investeringen av kollektivtransport er avgjerende for a
bedre transporten mellom bydelene og byene (FN-Sambandet, 2023a).

Baerekraftsmal nr.17: Samarbeid

Hensikten med barekraftsmal nr.17 handler om hvordan samfunnet sammen skal bruke sine
styrker til & samarbeide for & oppna et mer beerekraftig sted. Det er viktig at det offentlige bruker
sine virkemidler for at sivilsamfunnet, myndigheter og nearingslivet sammen skal kunne oppna
mal. Baerekraftsmalene er en felles plan for & utrydde vanskeligheten i verden, mens det siste
malet om «samarbeid» vil veere det avgjgrende for at samtlige skal kunne oppna de samme
resultatene (FN-Sambandet, 2023c).

Norge har gjennom arene bygget en hay tillit mellom befolkning, myndigheter og det offentlige
som er med pa a effektivisere bidraget for 3 oppna FNs baerekraftsmal. Det Norge ikke gjer bra
er samarbeidet mellom ulike etater og departementer. Darlige samarbeid mellom det offentlige
kan fere til at man gar i veien for hverandre. Norge ma finne en bedre balanse for a oppna en
baerekraftig utvikling med tanke pa de tre dimensjonene (FN-Sambandet, 2023c).
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2.5. SOSIAL BEREKRAFT

Som nevnt i kapittel 2.4 er sosial baerekraft en av tre dimensjoner i utviklingen av et baerekraftig
samfunn. Mange kjenner til de farste to dimensjonene om gkologi og gkonomi, mens svert lite
til den siste om det sosiale forholdet. Sosial baerekraft har i de siste arene hatt en stor utvikling
innenfor tematikken som har rettet fokus pa folkehelse og dens funksjon i et samfunn (Hofstad
& Bergsli, 2017). Menneskers folkehelse er forskjellige fra ulike folkegrupper man finner i
samfunnet. De menneskene som har tilgang til hgyere utdanning har kan ses i sammenheng
med god gkonomi. Disse personene har oftest bedre folkehelse enn andre (Helsedirektoratet,
u.d). Sosial baerekraft har i de siste arene fremmet utfordringer i samfunnet som polarisering,
ulikheter, konflikter og fattigdom (Truong, 2022).

Sosial bearekraft er et stort og komplekst begrep, og et sgk pa nett vil gi mange ulike
definisjoner. Ifglge (Folkehelseintituttet, 2020) er «sosial baerekraft i lokalsamfunn» definert
som: «Sosialt baerekraftige samfunn handler om samfunn preget av tillit, trygghet, tilhgrighet
og tilgang til goder som arbeid, utdanning og gode narmiljg» (Truong, 2022).

Gjer man et sgk pa sosial beaerekraft hos Husbanken defineres det som: «et samlebegrep som
rommer ulike aspekter som pavirker menneskers levekar og livskvalitet, som et trygt og godt
sted & bo, utdanningsmuligheter, anstendig arbeidsforhold, sosial tilhgrighet, fraver av
diskriminering og muligheten til & delta i beslutningsprosesser som pavirker ens hverdag»
(Husbanken, 2022). Begrepet er uten en bestemt definisjon, noe som gjer det vanskelig a
definere. Trekker man en felles tolkning fra FHI og Husbanken har begrepet fokus pa
mennesker, trygghet og bo- og livskvalitet (Truong, 2022).

Muligheten for a eie en bolig er ikke lik for alle, og det a kunne eie selv vil dekke mange av de
grunnleggende behovene man trenger. A veere boligeier blir derfor sett pd som den fjerde
velferdspilaren etter utdanning, arbeid og helse, noe som er med pa a skape tilhgrighet, trygghet
og identitet i sosiale omrader (Astrup, 2020). For de som ikke har mulighet til & eie bolig eller
bor darlig, viser seg har en negativ pavirkning pa livskvaliteten. Det & gjennomfgre de vanlige
velferdspilarene som utdanning og arbeid kan vere vanskeligere, noe som kan pavirke livet
darligere med tanke pa kriminalitet (Astrup, 2020).

En undersgkelse gjennomfart av SSB viser at det & eie egen bolig farer til at man far en mer
stabil gkonomi og bedre bo- og livskvalitet. Undersgkelsen ble gjennomfeart i forbindelse med
livskvalitetsundersgkelsen i 2020-2021 og hadde rundt 40 000 respondenter i alderen 18-80ar.
Resultatene fra undersgkelsene viser at det er vanlig a leie i en periode i livet i starten av 20-
arene nar man er student fordi det gir fleksibilitet og at det er for en midlertidig periode. En
annen grunn er fordi fa studenter har gkonomien til & eie eget mens de studerer. @kningen av
eierandelen blant boligeiere skjer neermere 30-arene, hvor over 70% eier egen bolig (Revold &
With, 2022). Selv om undersgkelsen viser at det er stor andel som bor i eide boliger i slutten av
20-arene og tidlig 30-arene er det fortsatt en stor andel som ma pa leiemarkedet pa grunn av
egnet personlige arsaker. Statistikken viser at de som er pa leiemarkedet er folk med lav inntekt,
innvandret til Norge, enslige og mer, se tabell 2.
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TABELL 2: ANDEL SOM ER | EIERMARKEDET - EGEN PRODUSERT. KILDE: (REVOLD & WITH, 2022)

Lav inntekt 51,7 %
Innvandre fra EU/E@S 40,7 %
Innvandre fra Afrika/ Asia 46,9 %
Enslige med barn 31,0 %
Enslige 20-29ar 57,3 %
Enslige 30-44ar 47,2 %

Analysen av undersgkelsen viser at de som leier bolig er forbundet med darligere levekar og er
mindre forngyde med livet. Arsaker til dette er at de som leier ofte har darligere gkonomi, bor
trangere og darligere enn de som eier. Det kommer fram at en av tre som leier har opplevd
samlivsbrudd siste fem arene i forhold til de som eier, der antallet viser én av ti. Andre forhold
er at fire av ti oppgir at de har opplevd gkonomiske vansker de siste fem arene, og tre av ti har
blitt arbeidsledige i samme periode, se tabell 3. | forhold til de som eier, er det kun én av ti som
har opplevd gkonomiske vansker eller blitt arbeidsledig (Revold & With, 2022). Med slike tall
er man avhengig av at flere kommer pa boligmarkedet, for undersgkelsen viser at de som leier
har lavere livskvalitet enn eiere.

TABELL 3: OVERISKT OG SAMMENLIGNING MELLOM EIER OG LEIER - EGEN PRODUSERT. KILDE: (REVOLD &
WITH, 2022)

Opplevd samlivsbrudd - | Hatt alvorlige skonomiske Blitt arbeidsledig -

0-5 ar siden problemer - 0-5 ar siden 0-5 ar siden

Eier Leier Eier Leier Eier Leier
2020 10,2 31,3 10,6 39,4 10,1 29,7
2021 10,5 29,5 9,7 36,8 10,5 30,1

2.5.1 SOSIALE ULIKHETER

Sosiale ulikheter skaper splittelser i et samfunn, og kommer av oppdeling av ulike grupper og
individer 1 forskjellige klasser. Grupperingene kan veere etter enkeltes samfunnsnyttet, sosial
status, gkonomi og mer (Skirbekk, 2021). @konomi er en form for ressurser som kan ses i
sammenheng med penger, arv og mer. Noe som er med pa & skape ubalanse, hvor ressurser blir
ujevnt fordelt. Den gkonomiske ubalansen kan gi ulik tilgang til goder som bil, bolig, mat og
kleer (Vardal & Sundstrgm, 2019) (Truong, 2022).

| lgpet av de siste arene har man sett ulikhetene mellom folket blitt starre og starre, spesielt
under pandemien. Gapet mellom fattigdom og rikdom blant befolkningen fortsetter a gke. Med
store ulikheter i et samfunn vil det vare en faktor som skaper splittelser. Ulike tilganger pa
ressurser som utdanning, skonomi og inntekt er andre faktorer som er med pa & skape sosiale
ulikheter. Andre faktorer som skaper et sosialt skille, er barn og unge som vokser opp i familier
med lavinntekt. Disse har feerre eller ingen muligheter til & delta i sosiale sammenkomster som
fritidsaktiviteter fordi ressursene ma brukes pa andre omrader for at hverdagen skal ga rundt.
Undersgkelse fra Ungdata viser at barn i familier med god tilgang pa sosiogkonomi er
lykkeligere og bedre livssituasjoner (Rudi & Vardal, 2020) (Truong, 2022).
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2.6 UTLANSFORSKRIFTEN

I Norge har Finansdepartementet regulert en forskrift som bestemmer hvor mye gjeld hver enkel
skal kunne handtere. Forskriften er fra 2015 og skal bidra til at Norge skal bli mer beerekraftig.
Bakgrunnen for forskriften var en gkt vekst av enkeltes husholdnings gjeld og haye boligpriser.
Forskriften setter krav til bankenes praksis pa hva de kan utbetale av 1an til sine kunder.
Bankene ma ta hensyn til kundenes betjeningsevne, den samlede gjelden i forhold til inntekt,
lanets starrelse i forhold til boligens verdi og egenkapital. Den maksimale belaningsgraden er
kunde kan ha er 85% av et eventuelt boliglan, mens resterende pa 15% ma stilles som
egenkapital. Selv om belaningsgraden kan vere 85% av boliglanet, sa kan ikke det samlede
gjelden til kunden overstige fem gange kundens arsinntekt (Regjeringen.no, 2022).

Selv om forskriften er en mal pa hvordan bankene skal opptre nar de skal vurdere kundenes
evne til & betjene et boliglan har kommunene en fleksibilitetskvote som gjer at man kan vurdere
enkeltsgknader med skjgnn. | Oslo kommune er kvoten pa atte %, mens den for resten av landet
er pa
ti % (Regjeringen.no, 2022). For de som ikke har en god nok inntekt eller oppsparte midler til
et boligkjep, har mulighet til & bruke en kausjonist eller medlantaker. En kausjonist er en person
som stiller opp som en garantist for & nedbetale deler eller hele lane til en lantaker. Bakgrunnen
for det er for a stille med sikkerhet hvis lantaker ikke klarer & betale for seg. En medlantaker er
en person som sammen med en hovedlantaker tar opp et Ian, hvor begge har likt ansvar for
tilbakebetaling (DanskeBank, u.a).

2.7 SYKEPLEIERINDEKS

Sykepleierindeksen er en indeks som brukes til & kartlegge en enkel sykepleiers muligheter til
a finansiere egen bolig i ulike byer i Norge. Bakgrunnen for en slik indeks er at sykepleiere i
Norge anses a ha en god stabil inntekt med liten grad av konjunkturavhengighet som
representerer en god norsk inntekt. Den gjennomsnittlige arslgnnen til en sykepleier i 2021 var
pa 617 640NOK i Norge (Eiendom Norge, u.a).

Med en arlig inntekt i underkant av 620 000ONOK vil en sykepleier fa et lan pa rundt
3 100 O0ONOK forutsatt at vedkommende ikke har annen gjeld fra for eksempel kredittkort,
studielan eller lignende. Statistikk fra Eiendom Norge viser at en sykepleier kun hadde hatt
mulighet til & kjgpe halvannen % av boligene i Oslo i 2022, men tallet var rundt 24% i
Trondheim (Eiendom Norge, u.d). Det finnes tall fra flere byer i Norge, men av oppgavens
hensyn tar forfatter kun hensyn til Oslo og Trondheim.

Fra et sgk pa Finn.no i april finnes det 29 boliger i Oslo som har en maks pris pa 3 100 000NOK,
selv om sgke viste 114 treff sa er resterende treff pa garasjeplasser. Total i Oslo sa ligger det
2 902 boligannonser ute til salg. Gjer man et lignende sgk for Trondheim far man opp 186 treff
hvor ingen er garasjeplasser. Totalt ligger det 1 526 boligannonser ute til salg i Trondheim.
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2.8 UTVIKLINGEN AV DEN NORSKE BOLIGPOLITIKKEN

Den norske boligpolitikken har siden 2.verdenskrig og frem til i dag utviklet seg til den
boligpolitikken man kjenner. I tiden etter krigen, hvor gkonomien i Norge var darlig, skulle
landet gjenoppbygges. Behovet etter arbeidsplass, boliger og generell velferd til folket sto i
fokus, noe som kom frem i samarbeidsprogrammet mellom de ulike politiske partiene — «a
skaffe gode og tilstrekkelig rommelige boliger for alle» (Felleserkleringen 1945:5).
Myndighetene i Norge var sentrale i oppbygningen av landet, og stattet boligeiere med
gunstigere avtaler som fradrag fra gjeldsrenter, momskompensasjon og lavere eiendomsskatt.
Boligpolitikken i Norge gjorde at andelen av nordmenn som eide egen bolig var hgyere enn
andre land. Antall boligeiere i Norge var omtrent 51% i tiden etter 2.verdenskrig, og hadde gkt
til 77% i1 2001 (Kigsterud 2005:29).

| tiden etter 2.verdenskrig ble det bygd mange boliger for en rimelig pris, som varte frem til
rundt 1980. Boligpolitikken gikk ut pa & gi det norske folk tilgang til boliger som var forsvarlige
med tanke pa pris og starrelse. Malet var at boligene ikke skulle ha utgifter som oversteg den
gjennomsnittlige inntekten med 20%. For at det skulle veere mulig a tilby boliger til en rimelig
pris inngikk staten, kommunene og boligbyggelag et samarbeid med Husbanken som
finansierte de ulike prosjektene. Avtalene med Husbanken ga gunstigere betingelser, lave renter
og lang betalingstid. | perioden mellom 1950-1995 finansierte Husbanken omtrent to-
tredjedeler av alle nye boliger. Kommunene var de som kjgpte tomtene, men solgte de videre
til utbyggere til en sveert billig pris for at man skulle fa frem boligpolitikken med «boliger for
alle» (Sgrvoll, 2011).

Mot slutten av 1970-tallet endret boligpolitikken fra at man skulle bygge boliger til alle, til at
man na vurderte & kun hjelpe de i samfunnet som var vanskeligstilte. Endringen ble argumentert
med at Norge hadde blitt et velstandsland med hgy boligutbygging. Politikerne mente derfor at
de aller fleste kunne ordne tilgang til bolig selv gjennom egen finansiering i eiendomsmarkedet
(Servoll, 2011).

Fra endringene pa slutten av 70-tallet og frem til i dag har boligpolitikken i Norge gatt fra a
gjelde «alle» til & hjelpe de mest vanskeligstilte i samfunnet. Som nevnt tidligere under
«kommunal bolig», er dette dagens ordning for de i samfunnet som er vanskeligstilte. Staten
var en aktiv og sentral bidragsyter for boligpolitikken, men har i lgpet av tiden gatt mer over til
en mer passiv rolle. Gjennom de ulike stortingsmeldingene (St. Meld.) fra 1981 og frem til 2004
ser man endringene i boligpolitikken fra det statlige. 1 1981 var St. Meld. nummer 61 som fgalge:
«enhver familie og enhver enslig skal kunne disponere en hgvelig bolig innenfor en
utgiftsramme som star i rimelig forhold til inntektene».

Etterfulgt av St. Meld. nummer 34 fra 1988, «Alle skal kunne disponere en god og rimelig bolig
i et godt bomiljg», og siste i 2003 nummer 23, «alle skal kunne bo trygt og godt» (Sgrvoll,
2011).
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2.9 DEN NORSKE BOLIGMODELLEN

En bolig er definert som et sted hvor en person har sitt tilholdssted og som vedkommende har
sin besgksadresse. Boligen skal ha tilgang pa egen inngang, kjekken, bad, soverom og
oppholdsrom (Falkanger, 2021). | Norge har nordmenn tilgang pa bolig, hvor statikken viser at
atte av ti eier egen bolig og i lgpet av livet vil omtrent 90% av folket eie eget. Det & ha tilgang
0g eie egen bolig blir i Norge ansett som en grunnleggende gode etter helse, jobb og utdanning
(Eiendom Norge, 2023). For at Norge skal oppna FNs baerekraftsmal er det helt avgjgrende at
nordmenn har mulighet til a eie egen bolig. Det a eie egen bolig gjer at man bidrar i det norske
boligmarkedet. Effekten av a ha tilgang til egen bolig er at den styrker den mentale helsen til
mennesker, noe som gjer at man bidrar mer i samfunnet og far en tilknytning og tilhgrighet
(Truong, 2022).

Det finnes fordeler med a eie egen bolig. Fordelene finner man i det norske skattesystemet
gjennom boligbesparelse, skattefradragelse, gevinstbeskatning og mer, og folk blir derfor
oppfordret av det offentlige til & eie egen bolig. Ved endre pa skattesystemet vil dette ha en stor
pavirkning pa boligeiere, men ogsa for fremtidige generasjoner (Eiendom Norge, 2023)
(Truong, 2022).

Boligprisene i Norge har det siste tiaret gkt, og man ser rekordhgye boligpriser under
pandemien. De hgye boligprisene har gjort det vanskelig for folk som gnsker seg egen bolig a
komme seg inn pa markedet. I Norge har man en boligforskrift som gjer det vanskelig for mange
a kjepe egen bolig, spesielt for farstegangskjgpere som gnsker a kjope eget uten gkonomisk
stette fra sine naere (Eiendom Norge, 2023) (Truong, 2022).

I Norge har det lenge vert kun to boligmodeller, det kommunale- og private boligsektoren. |
nyere tid har det dukket opp en ny boligmodell, den tredje boligsektoren. Den nye
boligmodellen skal veere et nytt alternativ til det allerede eksisterende boligmarkedet i Norge.

Kommunal boligsektor

Den kommunale boligsektoren er boliger som eies av kommunen som skal veere for mennesker
som er vanskeligstilte i samfunnet med tanke pa gkonomi, helse og/ eller andre sosiale
problemer. Boligene er et tilbud til de mest vanskeligstilte, hvor bolig kan leies inntil tre ar far
man eventuelt ma sgke om forlengelse (Stavanger kommune, 2022). De fleste kommunene i
Norge har boliger som eies av kommunen som er forbeholdt vanskeligstilte, men kriteriene for
a fa kommunal bolig variere fra kommune til kommune. De ulike kriteriene finner man hos de
ulike kommunene (Truong, 2022).

Det ble registrert 2,7 millioner boliger i Norge i 2022, av disse var det i underkant av 110 000
kommunale boliger, noe som tilsvarer rundt fire % (SSB, 2023b). | Oslo var det registrert litt
under 350 000 boliger ved inngangen av 2022 (Oslo kommune, u.a.), og i 2021 fantes det nesten
13 000 kommunale boliger (Sergjerd & Lunde, 2021), noe som tilsvarer i underkant av fire %.
Retter man blikket mot andre europeiske land er praksisen noe helt annet enn det som finnes i
Norge. Andre land i Europa har et boligtiloud som ligge utenfor det kommersielle markedet
som utgjer omtrent 25% (Oslo kommune, 2018). | kapittel 2.9.1 blir det tatt for seg eksempler
fra Frankrike og Nederland pa deres kommersielle boligmarked.

21



Privat boligsektor

Den private boligsektoren er boliger som selges i det dpne markedet gjennom meglerselskap
eller lukkede visninger. Den private boligsektoren bestdr av private mennesker som har god
gkonomi som har tilgang til a eie egen bolig. Dette er personer med god rad som gjer dem i
stand til & kunne betjene egen bolig. Boligen finansieres oftest gjennom lan fra banken, og
prisen pa boligen styres av tilbud og ettersparsel. A komme inn pa boligmarkedet er ofte
vanskelig pa grunn av hgye priser og konkurranse, noe som er i kontrast til det kommunale
tilbudet. Det private markedet apner for at kundegruppen skal kunne investere i egen bolig, noe
som kan gi gevinst. For de menneskene som ikke har rad til egen bolig i den private
boligsektoren og som ogsa ikke er vanskeligstilte havner derfor utenfor, i det som er
leiemarkedet (Truong, 2022).

Tredje boligsektoren

Den tredje boligsektoren er et relativt nytt konsept for boligmodeller i Norge, og skal veere et
tilskudd til boligmarkedet. Hensikten med modellen er den skal «pavirke» dagens marked som
bestar av det kommunale og private. Den tredje boligsektoren skal hjelpe samfunnsgruppen
som havner mellom de to boligsektorene, som bestar av enslige, studenter, farstegangskjgpere
og de som sliter gkonomisk. Slik definisjonen er pa den tredje boligsektoren i dag, skal det veere
et boligtilbud som skal vaere mellom det private og kommunale boligmarkedet og gjelder bade
eie og leieboliger (Mellum, 2021). Begrepet har ikke en fast definisjon i Norge, noe som gjar
at det kan virke uklart for mange om hva det egentlig gjelder, men tolkningen er at det skal
hjelpe flere a fa bolig.

Det finnes i dag ulike aktgrer som tilbyr boliger med boligkjgpsmodeller som skal veere et tilbud
for at flere skal fa mulighet til & eie og leie egen bolig. For noen anses boligkjspsmodellene
som et tilbud mot en mulig tredje boligsektor fordi boligene kan kjgpes rimeligere enn privat
markedet. Det finnes mange aktarer som tilbyr en boligkjgpsmodell, eksempel pa slike aktarer
er OBOS, TOBB, NORDR og mer. De ulike aktgrene har forskjellige betalingsmodeller som
de tilbyr sine kunder. En betalingsmodell er en kjgpsmodell som skal bidra for at flere far
mulighet til & eie. Eksempel pa en kjgpsmodell er «leie-til-eie» som gar ut pa at man leier en
bolig med en nedbetalingsplan pa eksempelvis fem ar. Etter disse arene har man mulighet til &
kjgpe boligen (lversen & Kristiansen, 2021) (Truong, 2022).

Ifalge (SSB, 2017) eier tre av fire sin egen bolig. Av de som eier eget er eierandelen starst blant
befolkningen med gode inntekter. I Norge viser tallene at omtrent 77% av befolkningen eier,
mens resten leier. Som nevnt tidligere er det a eie egen bolig i Norge ansett som noe av det
grunnleggende i et velferdssamfunn, pa lik linje som helse, jobb og utdanning. Det 4 eie bolig
og/ eller eiendom er den mest foretrekkende spareformen for nordmenn. Ved 4 eie eget far man
fordeler i skattesystemet gjennom fradragsrett for gjeldsrenter, formuesbeskatning og
gevinstbeskatning (Eiendom Norge, 2023).

Statistikken fra (SSB, 2017) viser at blant befolkningen i Norge er eierandelen pa 93% blant de
parene som har store barn, men prosentdelen er noe mindre, 86% for de parene som har mindre

22



barn. Nar det gjelder eneforsgrgere er eierandelen noe helt annet. Blant eneforsgrgerne med
smabarn viser statikken at over halvparten leier, mens de med starre barn utgjer en-fjerdedel.

Pa landsbasis er leieforholdene starst blant byene som Oslo, Trondheim, Tromsg og Bergen.
Andelen av husholdninger som ligger ute pa leiemarkedet er pa omtrent 30% i de ulike byene,
mens den i byer som Stavanger, Kristiansand og Drammen ligger pa 25% (SSB, 2017). Selv
om leiemarkedet er relativt likt i landet, bor en av fire osloborgere i leide boliger. Pa landsbasis
er det omtrent en av fem som leier (SSB, 2023a).

Det er tidligere vist til hvordan inntekt og eierforhold henger sammen nar man skal finne seg
bolig. De i samfunnet som har en arlig inntekt som tilsvarer lavinntektslgnn har en eierandel i
markedet pa 35,5%. | kontrast til dette, pa motsatt side av statistikken viser det til at de med
hgy arlig inntekt, er 82,4%. Andelen som leier bolig hos de med lavinntekt er pa 51,4%, mens
de i hgyinntektsgruppen er litt under sju %, se figur 9 (SSB, 2017).
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FIGUR 9: OVERSIKT OVER BOFORHOLD MTP INNTEKT — EGEN PRODUSERT. KILDE: (SSB, 2017)

Det har tidligere blitt nevnt hvilke boligsektorer som finnes i Norge, hva det gar ut pa og hvem
det gjelder. Den tredje boligsektoren er et relativt nytt og udefinert begrep som gjer at tolkning
av sektoren er ulik. Det mange er enige om er at det skal veere en mellomting mellom det private
og det kommunale markedet, hvor tilbudet skal vere boliger til rimeligere priser, bade eie og
leie. Uenigheten kommer nar man skal kreve om sektoren skal veere kommersiell eller ikke
(Christiansen, u.d). Folkegruppen som kan falle utenfor den kommunale- og private
boligsektoren er studenter, farstegangskjepere, enslige og mer. Denne gruppen er ofte de som
ikke huker av de gkonomiske betingelsene eller har nok tilgang pa kapital for a kunne kjgpe.
Tar man utgangspunkt i at den tredje boligsektoren skal kunne tilby rimeligere utleie- og
eierboliger, kan man tolke ulike boligkjepsmodeller som et tilskudd til den tredje boligsektoren
(Prosser, 2020).

Kunnskapsgrunnlaget fra Oslo kommune definerte den tredje boligsektoren som: «Tredje
boligsektor tilbyr boliger som ligger mellom det kommersielle markedet og de kommunale
tilbudene og kan omfatte bade eie- og leieboliger. Sektoren er preget av lgsninger som gir
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trygghet og forutsigbarhet, rimeligere tilgang til bolig og en god miks av beboere bade i de
enkelte nabolag og i byen som helhet. Dette er en sektor som eksisterer i mange andre land, og
som bgr stimuleres til i Oslo» (Oslo kommune, 2018).

Gjennom utviklingen av boligpolitikken i landet, har det statelige «trukket» seg ut av politikken
og fatt en mer passiv rolle i utbyggingen av boliger (Mellum, 2021). Det gjer at utbyggerne i
dag star for det meste av utviklingen av nye bygninger. Konsekvensen er at markedet bestar av
kommersielle utbyggere, hvor formalet oftest er a frembringe gevinst og profitt. Dette farer til
at de som har best betalingsevne ofte er det som kommer farst i rekken av kjgp av boliger, noe
som er med pa a svekke hensikten med en ny boligsektor.

Som nevnt tidligere kan boligkjgpsmodeller veere et tilskudd til den tredje boligsektoren.
Gjennom & finansiere boliger til en rimeligere pris enn det kommersielle markedet vil man
kunne inkludere samfunnsgruppen som havner utenfor de to sektorene. Ved & bruke
boligkjgpsmodellene som et tilskudd vil man kunne fa inn flere forstegangskjgpere pa
markedet, som er med pa a utvikle Norge til et mer bearekraftig sted.

Ser man pa utviklingen av boligmarkedet de siste 20 arene har verdien pa boligene pa landsbasis
gkt med over 200%, se figur 10. Oslo har siden 2008 hatt en utvikling i markedet med en gkning
pa nesten 150%, noe som tilsvarer en gkning fra omtrent 36 000kr per kvm til over 90 000kr
per kvm. | tilsvarende periode for Trondheim har det vert en gkning pa nesten 100%, fra i
underkant av 28 000kr per kvm til litt over 52 000kr per kvm, se figur 11. P& landsbasis er
gjennomsnittlig kvm pris pa omtrent 51 000kr (Krogsveen, u.d). Med denne utviklingen i
boligmarkedet i Norge, er det noe som ma endres, spesielt i Oslo. Med en gjennomsnittlig kvm
pris pa over 90 000kr vil de med sterkest gkonomi kunne kjgpe egen bolig, noe som er med pa
a skape et gap mellom de rike og fattige i samfunnet. Veien mot & kunne eie egen bolig, spesielt
I hovedstaden blir derfor fjern med slike priser.

PRISUTVIKLING

Grafen viser boligprisutvikling etter beregning av boligprisindeks.
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FIGUR 10: PRISUTVIKLING SISTE 20AR. KILDE: EIENDOM NORGE
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® Oslo Trondheim
FIGUR 11: SAMMENLIGNING AV BOLIGPRIS | OSLO OG TRONDHEIM. KILDE: (KROGSVEEN, U.A)

2.9.1 INTERNASJONALT PERSPEKTIV

| kapittel 2.9 om kommunal boligsektor ble det nevnt hvordan andre land utenfor Norge tilrettela
for boliger utenfor det kommersielle markedet. For a illustrere ulikheten fra boligpolitikken i
Norge og andre land i Europa, vil det videre bli fremvist hvordan boligpolitikken fungerer i
Frankrike og Nederland.

Frankrike — Paris

Paris Habitat er den starste boligorganisasjonen i Frankrike som bygger, eier og forvalter den
sosiale boligsektoren for over 300 000 innbyggere. Boligorganisasjonen er en offentlig
servicebedrift som er tilknyttet Paris kommune. Med et samfunnsansvar for den sosiale
boligsektoren tar de ansvar for at de skaper et godt lokalsamfunn og nabolag. Deres mal er a
utvikle over 1 500 nye boliger hvert ar, samt a renovere over 3 000 (Oslo kommune, 2018).

Sosialboliger i Frankrike bygges og forvaltes av organisasjoner som Habitation a Loyer Modéré
(HLM), halvoffentlige foretak - Société d’économie mixte (SEM) og noen foreninger. HLM-
organisasjonen star for det meste av den sosiale boligmassen, hvor de har et samarbeid med
bade offentlige og private selskaper. Sammen er de underlagt departementet for bolighus og
finans. | Frankrike bestar 17% av boligmassen i landet for den sosiale boligsektoren (Oslo
kommune, 2018). | Paris er det en gkende etterspgrsel av sosialboliger, noe som gjer at man ma
utvikle nye omrader og bygninger med sosiale boliger. Pa grunn av den gkende etterspgrselen
har myndighetene i Paris prioritert at det skal bygges 7 500 nye sosialboliger hvert ar, og innen
2025 skal andelen av sosiale boliger utgjere 25% av boligmassen i landet. Malet er at 30% av
boligmassen pa sikt skal veere sosialboliger innen 2030 (Oslo kommune, 2018). Malet om a gke
andelen sosialboliger innen 2030 er et realistisk mal nar det er lovpalagt i Frankrike at alle byer
med over 3 500 innbyggere skal vaere en del av planene om utvikling av sosialboliger.
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Nederland

| Europa sa er Nederland fremst av samtlige land nar det gjelder sosialboliger. 32% av
boligmassen tilhgrer den sosiale boligsektoren, hvor 75% av innbyggerne som leier, bor i en
sosial bolig. De viktigste aktarene for utviklingen av sosialboliger er boligorganisasjoner. Det
er registrert 425 organisasjoner, hvor de bygger, selger, leier og vedlikeholder sine egne
eiendommer (Oslo kommune, 2018).

Boligorganisasjonene jobber med a tilby sosialboliger til de mest vanskeligstilte i samfunnet.
De jobber innenfor et regelverk som er juridisk bindende som gjer at de ikke kan ta profitt —
ikke kommersiell. Organisasjonene blir overvaket av regjeringen pa et nasjonalt niva, men er
uavhengige sa lenge de arbeider etter det juridiske rammeverket som er satt av staten. Det var
ikke fgr i 2010 at det kom regler om hvem som hadde krav pa sosialboliger. Frem til det var det
ikke noen gvrige grenser pa inntektsnivaet pa sgkerne. Gjennom «The Dutch Case» (en EU-
sak) i 2010 ble myndighetene tvunget til & definere hvem som hadde rett til sosiale boliger (Oslo
kommune, 2018).

For & kunne ha nok areal til a tilby innbyggerne sosiale boliger, har kommunen forkjagpsrett pa
alt areal som er forhandsbestemt, noe som er vanlig i Nederland. Grunneiere forplikter seg
derfor & tilby kommunene eiendommen for de kan legge ut pa salg (Oslo kommune, 2018).
Tilrettelegging av sosialboliger skjer ved at staten regulerer makspriser for salg og utleie, hvor
boligorganisasjonene arbeider innenfor visse rammer som garanterer 1an og rentekontroll. For
at ting skal holde seg innenfor rammene finnes det tre sikkerhetsnivaer som ma falges:

1. Central Fund of Social Housing (CFV) — Offentlig organ som hjelper med radgiving av
gkonomi

2. Guarantee Fund for Soscial Housing (WSW) — Privat organisasjon som er grunnlagt av
boligorganisasjonen, og skal vare et solidaritetsfond. Skal gi garanti for gunstige
betingelser og rentenivaer.

3. Inngripen fra staten og kommunen hvis punkt 1 og 2 ikke oppfylles.

2.10 HVA ER EN BOLIGKJ@PSMODELL?

Gjennom utviklingen av boligpolitikken i Norge har man i de siste arene sett vanskeligheten av
a kjgpe egen bolig. Siden innfagringen av utlansforskriften fra 2015 har det ikke blitt lettere a fa
finansiering pa boliglan. Det er derfor i nyere tid blitt utviklet nye modeller som skal hjelpe
flere @ komme seg inn pa boligmarkedet — boligkjepsmodeller.

Boligkjepsmodeller er en relativt ny modell som ikke har fatt en fast definisjon pa hva det
innebearer, men (Drammen kommune, 2022) definere begrepet som «Boligkjgpsmodeller
defineres som boliger som blir solgt med lavere eierandel og kjgpesum eventuelt i kombinasjon
med en prisregulering. Den andelen som ikke kjgpes ved overtakelse, kan kjapes suksessivt over
tid». Andre modeller for en boligkjgpsmodell kan vare at man kombinere eier- og leieandel i
en bolig. En slik ordning vil apne for at dere far muligheten til & investere i egen bolig
(Drammen kommune, 2022).
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2.11 OPPSUMMERING

Gjennom dette kapitlet har leser fatt en oversikt over det teoretiske grunnlaget og tilegnet seg
en god bakgrunnsforstaelse av oppgaven videre. For a oppsummere det viktigste for oppgaven
videre styrer eiendomsmarkedet av tilbud og ettersparsel. Nar ettersparselen i markedet gker
og tilbudet star i ro, vil markedsprisene gke. Slike gkninger skaper konkurranse i markedet pa
plassene som er tilgjengelige, hvor de med sosiogkonomiske midler har stgrst handlerom.

For at man skal fa en beerekraftig utvikling i samfunnet er det ngdvendig a tilrettelegge slik at
man fjerner ulikheter i samfunnet. Gjennom FNs baerekraftsmal jobber man malrettet for a gjere
samfunnet til et bedre sted for alle. Ulikheter i et samfunn er med pa a skape splittelser og uro,
som er en faktor for konflikter mellom folk og det offentlige.

Siden etterkrigstiden har boligpolitikken i Norge utviklet seg fra a bygge boliger til alle, til &
kun hjelpe de mest vanskeligstilte i samfunnet. Dette har gjort at man i dag star med to etablerte
boligsektorer — det kommunale og private. De i samfunnet som ikke er kvalifisert til a fa
kommunalbolig, ofte ikke har gkonomiske midler til & konkurrere i privatmarkedet. Dette gjor
at en stor samfunnsgruppe havner mellom to boligsektorer. Gjennom utviklingen av nye
boligkjepsmodeller de siste arene har gjort at det tradisjonelle eiendomsmarkedet har blitt
utfordret, hvor kjgpsmodellene har bidratt til at en starre gruppe mennesker far mulighet til a
kjgpe egen bolig.
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3.0 METODE OG FORSKNINGSDESIGN

| dette kapittelet vil leser bli introdusert for hvilke metoder forfatter har valgt for & kunne svare
pa oppgavens problemstilling. Det vil bli vist til hvor kilder og informasjon har blitt innhentet,
samt kildekritikk som validerer informasjonen.

Begrepet metode er en mate & samle inn informasjon for a avdekke virkeligheten, og brukes i
forskning for a fremme troverdighet og validitet (Jacobsen, 2022). Valg av metode vil bli
presentert, samt begrunnes, se figur 12.
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FIGUR 12: OPPGAVENS TILNARMING - EGEN PRODUSERT.

3.1 UTVIKLING AV PROBLEMSTILLING

Utviklingen av en problemstilling er krevende prosess. Det krever at man har nok
dybdekunnskap om det aktuelle tema for & kunne utforme en god forskbar problemstilling.
Samtidig som man utviklinger en problemstilling er det avgjerende a avgrense forskningen sa
det ikke blir for bredd (Thagaard, 2013). Kunsten med en akademisk oppgave er a finne et
aktuelt tema og avgrense det til hva man har tid og ressurser til (Jacobsen, 2022). Det finnes to
mater d avgrense en problemstilling, og det er eksplisitt eller implisitt (Truong, 2022).

Eksplisitt vil si at forskingen ikke har noen undertemaer fordi det fra tidligere har blitt
gjennomfart

x-antall forskninger innenfor samme tema. Andre grunner for at forskningen trenger en
avgrensning vil veere at forsker ikke har nok tid eller ressurser til & kunne gjennomfgre
(Jacobsen, 2022) (Truong, 2022).

Implisitt vil si at forsker ikke avgrenser forskningen sin bevisst, noe som skyldes at alle er
forskjellige. Det som menes med «forskjellige» er at alle har en egen oppfatning av hvordan
ting er bygd og den reelle verden, noe som kommer av menneskers oppvekst, bakgrunn,
utdanning, omgivelser og mer. En underbevisst mekanisme hos alle som ikke er unormal
(Jacobsen, 2022) (Truong, 2022).
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For denne oppgaven vil avgrensningen av oppgaven og problemstillingen veere en kombinasjon
av bade eksplisitt og implisitt. Norske boligkjepsmodeller er et relativt nytt konsept i Norge, og
selv. om man finner alternativet modeller fra tidligere er de nyeste modellene i markedet
annerledes. De nye modellene er fortsatt «ferskvare» som gjar at det ikke finnes stor forskning
innenfor de ulike modellene. For & kunne bygge opp egen forskning er det & komme i kontakt
med ulike aktgrer som tilbyr tjenester av boligkjgpsmodeller.

Ved a gjennomfgre sgk pa nett om de ulike boligkjgpsmodellene som finnes i Norge har
forfatter fatt en bedre kompetanse pa tematikken. Med dagens boligpolitikk hvor malet er at
flest mulig skal kunne eie egen bolig, og ser dette i sammenheng med utviklingen av
eiendomsmarkedet i landet, er malsetningen vanskelig. Folkegruppen som ikke har gkonomiske
ressurser vil slite med a komme seg inn i dagens marked, spesielt i de urbane omradene. @nsker
man & bo for seg selv sa er det mange som ma se pa leiemarkedet i de urbane omradene eller
flytte ut av byene for a kunne eie. Med dette i betraktning ble falgende problemstilling valgt:
«Hvordan kan boligkjgpsmodeller bidra til at flere kommer inn i eiemarkedet for & redusere
ulikheter og ke sosial baerekraft?».

Ifelge (Jacobsen, 2022) stilles det tre krav til en problemstilling, og det er at den skal vaere
spennende, enkel og fruktbar. Resultatet av en problemstilling er spennende ndr man ikke vet
utfallet av den (Jacobsen, 2022). De nye boligkjgpsmodellene er et nytt boligkonsept som er
utviklet for at flere skal kunne komme seg inn i boligmarkedet som er en del boligpolitikken i
Norge, men hvordan den funker i praksis er det fa som vet. Det vil derfor argumenteres med at
problemstillingen er spennende. Svarene kan veare mange, det kan veere a kartlegge interessen
rundt boligkjepsmodellene, antall kunder som velger modellene og/ eller ulike insentiver.
Oppgavens problemstilling er enkel med tanke pa hva forfatter er ute etter, samt at den gir klare
faringer for hva man vil komme frem til. For det siste kravet er problemstillingen fruktbar ved
at det er mulig a undersgke det empirisk (Jacobsen, 2022).

For at noe skal kunne undersgkes empirisk er det fire krav som ma oppfylles, og det er hva,
hvem, hvor og nar. Hva oppfylles gjennom problemstillingen om boligkjgpsmodellene bidrar
til sosial baerekraft, hvem er den samfunnsgruppen som havner mellom privat og kommunal
boligsektor, hvor Norge og til slutt er nar fra et tidsperspektiv fra i dag og frem i tid (Jacobsen,
2022).

3.2 UNDERS@KELSESDESIGN

Etter at man har utviklet en problemstilling er det neste steget a finne de riktige metodene for
at oppgaven skal kunne bli gjennomfert pa best mate (Thagaard, 2013). Det finnes mange
forskjellige undersgkelsesdesign for & gjennomfare en oppgave og svare pa problemstillingen,
noe som gjer at feil valg kan ha stor effekt pa oppgavens validitet (Jacobsen, 2022) (Truong,
2022). Valg av metode er avgjerende for at oppgavens problemstilling skal kunne bli besvart.

For denne oppgaven har forfatter valgt & gjennomfare litteraturstudie, dokumentstudium,
kvalitative intervjuer og statistikker tilsendt fra de ulike selskapene. Gjennom litteraturstudiet
og dokumentstudium vil forfatter kartlegge og fa en oversikt over forskningen som er gjort
innenfor fagfeltet, noe som er med pa a utvikle en bredere forstaelse for boligpolitikken i Norge
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og hvordan de ulike boligkjgpsmodellene pavirker boligmarkedet. Noe av litteraturen i
oppgaven er gjenbrukt fra hgstens oppgave i emne AAR 4874 — Teori og metode for
masteroppgaver. | tillegg er det gjennomfart fire kvalitative intervjuer med fagfolk som jobber
tett pa boligkjgpsmodeller i de ulike selskapene, samt statistikker som viser interessen rundt
boligkjgpsmodellene. Sammen skal litteraturstudiet, dokumentstudium, kvalitative intervjuer
og malbar data sette grunnlaget for oppgaven.

Oppgaven baserer seg pa en kvalitativ forskningsmetode med noe innslag av kvantitativ
forskningsmetode, og bakgrunnen for valget er at forfatter gnsker a fa dybdekunnskap i hvordan
de ulike selskapene jobber med de ulike boligkjgpsmodellene, samt malbar data. Gjennom de
kvalitative intervjuene med de forskjellige fagfolkene har forfatter fatt et datagrunnlag som
baserer seg pa informantenes synspunkter, holdninger og oppfatninger. Figur 13 viser oppgaven
undersgkelsesdesign.

Definisjon av
problemstilling

Definisjon av
forskningsspersmail

Valg av metode og
undersakelsesdesign

Dokumentstudium Kvalitativt intervju

Tolkning av resultater

FIGUR 13: OPPGAVENS OPPBYGNING — EGEN PRODUSERT.
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3.3 METODE

3.3.1 KVALITATIV FORSKNINGSMETODE

En kvalitativ forskningsmetode er en metode for & innsamle informasjon gjennom tekst
(Grgnmo, 2020). Forskningen brukes til a gi forfatter en dypere forstaelse av et gitt problem. |
motsetning til innsamling av numerisk data som i kvantitativ forskningsmetode, vil kvalitativ
forskningsmetode gi forfatter en sterre forstaelse av hypoteser (Truong, 2022).
Forskningsmetoden samler inn erfaringer, oppfatninger og holdninger, som gjgr at man far svar
pa «hvorfor» og «hvordan» istedenfor «hvor mange» og «hvor mye» (Tenny et al., 2017).
Fordelen med a gjennomfare en kvalitativ forskningsmetode er at den gir en oppfatning av
mennesker atferd som ikke er mulig a fange opp i en kvantitativ forskningsmetode. Deltagerne
i slike metoder kan gi deres opplevelser og oppfatninger av en gitt tematikk.

3.3.2 KVANTITATIV FORSKNINGSMETODE

En kvantitativ forskningsmetode er dataanalyse av ulike numeriske opplysninger, og kan veere
av tall, kalkulasjoner, statistikker og mer (Grgnmo, 2021). Forskningsmetoden bruker
datainnsamlinger fra malinger og andre malbare variabler for & utrede sine konklusjoner
(Truong, 2022). Det a velge forskningsmetode er en annen mate a forklare forskning. Gjennom
kvantitativ forskningsmetode @nsker forfatter a fa frem malbare data gjennom numerisk form
som kan brukes i analyser og statistikk. En slik metode brukes til & kartlegge egen forskning
innenfor et omrade, hvor analyse og statistikk er med pa & gi svar (Sukamolson, 2007).

For denne oppgaven har forfatter fatt tildelt statistikker fra intervjuobjektene fra de ulike
aktgrene som tilbyr boligkjgpsmodeller. Statistikkene som forfatter har fatt er en oversikt over
interessen pa boligkjgpsmodellene fra TOBB, OBOS og Frost Eiendom. NORDR som er det
siste selskapet hadde ikke noen statistikker fra deres prosjekt. For de fleste selskapene er
konseptet med en boligkjgpsmodell en relativt ny modell som tar tid & etablere. Noe som har
en pavirkning pa tall og statistikker som finnes. Av det som allerede finnes vil derfor vaere en
god indikasjon pa hvordan de ulike selskapene gjar det innenfor deres modeller.

3.3.3 BLANDET FORSKNINGSMETODE

Gjennomfaring av en blandet forskningsmetode vil kreve mer ressurser av forsker og det er
derfor viktig a stille spgrsmalet «vil en blandet forskningsmetode vaere bedre enn én enkel
forskningsmetode?» (McKim, 2017). Ved a ta i bruk en slik forskningsmetode vil forfatter
kunne fremme egen forskning pa den maten at bade den kvalitative og kvantitative funnene kan
brukes til & forsvare hverandre (Andersen, 2017). Et resultat av & velge en blandet
forskningsmetode er at funnene sammen skaper tillit og validitet til leser gjennom konklusjonen

i forskningen (McKim, 2017).

Forfatter ville kartlegge de ulike boligkjgpsmodellene hos de forskjellige aktgrene som tilbyr
dette i Norge, og har derfor valgt en kvalitativ datainnsamling. Ved & intervjue ulike akterer har
forfatter kunne ga mer i dybden i de ulike modellene og fatt en forstaelse pa hvorfor modellene
er utviklet. Nar det gjelder malbar data i form av kvantitativ datainnsamling har forfatter valgt
a hgre med de ulike aktgrene om deres statistikker over interesse, salg og oversikt over deres
boligkjgpsmodeller. Det ble konkludert at statistikker gjennom aktarene ville veere den beste
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fremgangsmaten & fa samlet inn malbar data. Det & komme i kontakt med deres kunder ville
veert vanskelig med tanke pa personvern, responstid og antall.

3.3.4 STEGVIS-DEDUKTIV- INDUKTIV METODE — SDI

SDI er en systematisk arbeidsmetode som gar ut pa \

at man bruker radata til konsepter eller teorier og ‘ feot )

motsatt (Tjora, 2021). Man skiller gjerne metoden

i to, deduktiv og induktiv. Metoden gr ut pd at man ﬁ 6 Teoritest

fra empiri beveger seg i retningen mot teori,

h i . ‘ Diskusjon av konsepter ‘
«opptrappende» - kalt induktiv, se figur 14. Den <
motsatte metoden som gar fra teori mot empiri L Kousents }':\
kalles derfor den deduktive, «nedtrappende»
(Tjora, 2021) (Truong, 2022). Metoden ﬁ 5. Konsepttest
gjennomfares ofte i flere trinn fra start til slutt,
men den vanligste fremgangsmaten er mellom to ‘ Utvikling av konsepter ‘ o
narliggende steg. Eksempel pa bruken av SDI er L - m‘ﬁ";fg;:“,’;"mm }:\
at man gjar en observasjon i et omrade og knytter
dette opp mot teorien man har innhentet — induktiv. ﬁ 4. Grupperingstest
Gjor man motsatt - deduktiv, kan man hente
informasjon om at noe er gjort pa en spesifikk mate ‘ ppering e de ‘ \
0og deretter observere om dette stemmer med ‘ e ;
teorien (Sander, 2020) . SDI er stegvis for at en
type hypotese skal kunne gjennomfares gjennom ﬁ 3. Kodetest (112)

en antagelse eller finne arsaken til et problem.
Tester man den samme hypotesen etter at man har

samlet inn data og observasjoner, kan man trekker Behandlede data J «
konklusjoner pa om hypotesen er sann eller ikke. {analysedats) m
Ved & gjenta slike iterasjoner kan man justere ﬁ 2 Datatest
hypotesen som man tester ut igjen. Etter flere '
iterasjoner som bygger pa det tidligere vil man til ‘ T ——— ‘
slutt ende opp med en presis hypotese (Sander, Rkt ) ¢
2020) . L (radata) J =
En utvikling i boligpolitikken har gjort at ﬁ 1. Utvalgstest
eiendomsmarkedet er blitt et mer kommersielt
0 . Generering av

marked hvor fokuset har veert pa gevinst og empiriske data X

i i I den utvalgt iriske verden |
fortjeneste, noe som har fert til at dagens N a l:;]':t'vl‘;?g) R

eiendomsmarked kun er delt inn i det kommunale
og private boligsektoren. 1 en boligsektor der de
mest vanskeligstilte far tildelt kommunal bolig,
konkurrer resten av samfunnet om det resterende
pa markedet, noe som er med pa a skape
konkurranse. | en slik konkurranse vil de med
sterkest ressurser vinne frem.

FIGUR 14: STEGVIS-DEDUKTIV- INDUKTIV - EGEN PRODUSERT.
KILDE: (TJORA, 2021)
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Ved & identifisere problemet ved boligpolitikken i landet, kan man oppdaget hvorfor
konkurransen er sa stor, hvorfor de med sterkest gkonomiske midler far kjegpt og hvorfor
resterende havner i leiemarkedet. Ser man pa teorien om 4Q-modellen fra kapittel 2.1 kan noe
av problematikken vere at konkurransen om plassene i de urbane omradene er sterre enn hva
markedet klarer a tilby, noe som er med pa a presse prisene opp. Med en vanlig gjennomsnittlig
lann i Norge er det vanskelig a kjgpe seg inn i boligmarkedet, spesielt i Oslo. I nyere tid har det
kommet nye boligkjgpsmodeller i Norge som skal hjelpe flere inn pa boligmarkedet.

Innsamling av data om de nye boligkjepsmodellene vil kunne gi et helhetlig inntrykk og
kartleggings mulighet om dette er et bidrag i eiendomsmarkedet og samfunnsgruppen som
gnsker a kjgpe. Bruken av dataen vil kunne brukes til a trekke konklusjoner om de nye
boligkjgpsmodellene er et tilskudd for en mulig tredje boligsektor.

3.4 VALG AV INFORMASJONSINNHENTING

Det & gjennomfare en kvalitativ forskning kan gjennomfares ved & samle inn data pa fire mater,
og det er: innsamling av dokumentundersgkelser, dpent individuelt intervju, observasjoner og
gruppeintervjuer (Jacobsen, 2022) (Truong, 2022). For at forfatter skal kunne samle inn nok
informasjon og data for a kunne svare pa oppgaven har det blitt konkludert at apent individuelt
intervju, litteraturstudie, dokumentstudium, statistiske opplysninger for kvantitativ data er
metodene som er mest egnet for oppgaven. De valgte metodene skal kunne gi forfatter en
oppfatning av intervjuobjektenes personlige synspunkt og malbar data.

3.4.1 LITTERATURSTUDIE

Et litteraturstudium handler om & bruke eksisterende forskning inn i eget arbeid, og valg av
litteratur vil veere sveert relevant for at forfatter skal kunne tilegnet seg nok kunnskap om et gitt
tema for a kunne bruke det for a svare pa egen oppgave (Jacobsen, 2022). Litteraturstudie er
med pa a gi forfatter en forkunnskap for tolkning og omfatning om andres forskning som er
relevant til eget arbeid (Aveyard, 2018). A sgke etter relevant litteratur kan gjennomfares pa to
mater, og det er usystematisk og systematisk (Truong, 2022).

Usystematisk litteraturstudie handler om a sgke etter relevant forskningen i databaser pa nett.
Alt av tidligere forskning som er publisert offentlig kan man finne igjen pa nettsteder som
Google Scholar, Scopus, nasjonalbibliotekets database, Oria, universitetshiblioteket og mer.
Her har man tilgang til ulike tidsskrifter, bgker og rapporter (Jacobsen, 2022) (Truong, 2022).

Systematisk litteraturstudie handler om & begrense det offentlige registeret av tidligere
forskning med 4 sette eksplisitte kriterier pa hva man gnsker a finne ut av (Jacobsen, 2022). Det
a sette eksplisitte kriterier nar man ser etter litteratur hjelper forfatter med a begrense sgkene
sine etter det som er mest relevant og troverdig. Forfatter kan begrense litteraturen til at det ikke
skal veare eldre enn et gitt arstall for at det skal vere relevant eller spesifikke stikkord
litteraturen skal innholdet (Truong, 2022).

Hensikten med litteraturstudiet er a tilegne seg nok kunnskap om det aktuelle tema som
oppgaven skal belyse. Boligkjepsmodeller i Norge er et relativ nytt konsept som gjer at
forskningen innenfor feltet ikke er stort, noe som gjar informasjonsinnhentingen svert viktig. |

32



et felt med lite forskning vil innhentingen av informasjonen veere sveert viktig for at oppgavens
skal kunne gjennomfares.

For & finne de mest relevante forskningene som har blitt gjennomfart av boligkjgpsmodeller
har forfatter sgkt i ulike databaser som Google Scholar, Oria og Scopus. Siden konseptet er
relativt nytt er det sveert lite forskning som har blitt gjennomfart. Et sgk pa boligkjgpsmodeller
pa Google Scholar fikk forfatter opp ti rapporter fra ulike boligkjgpsmodeller. P4 Oria var det
kun ett treff pa «boligkjgpsmodell» mens det var null pa «boligkjgpsmodeller». Et nytt sgk pa
«boligkjep» ga et treff pa 29 artikler. Selv om sgk i de ulike databasene ikke ga fullt med
artikler, har det sammen med ulike fagbgker gitt forfatter nok kunnskap som kan bygges videre
for oppgaven.

Oppgaven skal sette fokus pa hvordan de ulike boligkjgpsmodellene bidrar til mer beerekraft
med tanke pa den sosiale delen. Det har derfor blitt gjort ytterligere sgk pa «sosial barekraft»,
«sosiale ulikheter/ forskjeller» og «baerekraftig utvikling». Sgkene har blitt gjort i de samme
databasene som tidligere. Nar sgk pa norsk ikke har gitt gode nok resultater har sgkene blitt
gjort pa engelsk.

3.4.2 DOKUMENTSTUDIET

Et dokumentstudium handler om & bruke dokumenter, forskrifter og det apne nettet til a
innhente informasjon som er produsert for andre formal en forskning. Dokumentstudiet blir
ifelge (Tjora, 2021) definert som «ikke-patrengende metoder, der vi genererer empiriske data
uten at ikke-forskende deltaker er involvert». Informasjonen som er innhentet med empirisk
data kan brukes for a belyse forfatter i ulike tematikker og problemstillinger knyttet til egen
oppgave, noe som er med pa a gi forfatter en dypere forstaelse for egen oppgave og tematikk.
Dokumentene kan vare ubestemte fra bade tid og sted, hvor hensikten er & innhente nok data
for & gi forfatter bedre forstaelse av egen forskning. Et dokumentstudium kan gjgres som en
casespesifikk dokument, som betyr at informasjonen som innhentes er om et gitt omrade, gitt
tid eller i en spesifikk bedrift (Tjora, 2021) (Truong, 2022).

| litteraturstudiet har forfatter fordypet seg i ulike tematikker for oppgaven, men far at oppgaven
skal kunne settes i perspektiv og forstaelse for problemstillingen har det blitt innhentet
informasjon fra det apnet nettet. Fra det apnet nettet har forfatter sett pa nyhetsartikler, debatter,
kronikker og mer. Slike sider er med pa & belyse temaer om hvorfor boligkjgpsmodeller og
sosial beerekraft henger sammen, spesielt i Oslo. Statistikker fra ulike nettsider som
meglerselskap og statistisk sentralbyra (SSB) viser til tall som fremhever kontraster og ulikheter
i boligmarkedet.
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3.4.3 KVALITATIVT INTERVJU

Det apne individuelle intervjuet gjennomfgres sammen med en informant og er vanligvis
gjennomfart ansikt-til-ansikt. Andre mater a gjennomfare et slikt intervju pa, kan vere via e-
post, telefon, digitalt og mer. For & fa mest ut av intervjueffekten vil ansikt-til-ansikt veere
metoden som vil gi intervjuer best respons (Jacobsen, 2022). Intervjueffekt er hvordan
intervjuer oppfatter informanten gjennom intervjuet med tanke pa holdninger, kroppssprak,
tonefall og mer (Truong, 2022).

Gjennomfgringen av et apent individuelt intervju har sine fordeler med at det ikke er fastsatt til
en mal, noe som gir intervjuer et starre spillerom nar vedkommende holder intervjuet. Uten en
fast mal apner det seg rom for & holde friere samtaler mellom begge parter, hvor informanten
har mulighet til & uttrykke sine perspektiver og meninger (Jacobsen, 2022). Bruken av denne
metoden gker sannsynligheten for at intervjuer kan sperre om det mest ngdvendige, men
samtidig ha mulighet til & oppklare uklarhet med oppfalgingsspgrsmal. Ulempen med slike
metoder er at det er tidkrevende a gjennomfare, noe som vil pavirke antall intervjuobjekter man
for tak i. Gjennomfgring pa en annen mate enn fysisk vil kunne pavirke intervjuet med tanke
pa tillit og apenhet mellom intervjuer og informant (Truong, 2022).

For at intervjuer ikke skal glemme viktige fokusomrader under intervjuet har det blitt utformet
en intervjuguide som skal hjelpe forfatter a holde styr pa sparsmal, samt en oversikt over det
man lurer pa, se vedlegg. Intervjuguiden er utviklet med en middelstrukturering som gjer at
selve intervjuet apner for en dialog mellom intervjuer og intervjuobjekt hvor begge kan prate
fritt og ta opp aktuelle temaer. Gjennomfaringene av intervjuene har blitt gjennomfart pa ulike
mater med tanke pa hvem, hvor og tilgjengelighet. Forfatter har pa best mulig mate prevd a
gjennomfare intervjuer fysisk for a skape tillitt, trygghet og dpenhet med intervjuobjektene,
men pa grunn av ulike arsaker har et intervju blitt gjennomfert digitalt. Forfatter har far hvert
intervju hatt intervjuguiden klar i papirformat for a kunne ha oversikt over at relevante temaer
og spgrsmal ble besvart med tanke pa oppgavens relevans. Hvert intervju har startet med en
kort presentasjon om forfatter, bakgrunnen for intervjuet og problemstillingen. Videre i
intervjuet fglger forfatter intervjuguiden. For at informasjon ikke skal bli glemt, sa har det blitt
gjort opptak av intervjuet med samtykke fra intervjuobjektene. Ved & ta opptak av intervjuet
kan intervjuer fokusere pa a holde samtalen og hare etter istedenfor a skrive notater underveis.
Etter hvert intervju ble opptakene transkribert, noe som gjar det lettere for forfatter a ga tilbake
0g se resultatene.
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Datainnsamlingen er gjennomfart som et dpent individuelt intervju. | tabell 4 er en oversikt
over intervjuobjektene, deres rolle, selskap, erfaring og lengde pa intervju.

TABELL 4: OVERSIKT OVER INFORMATNER

Intervjuobjekt Rolle/ stilling Selskap Erfaring Intervjuets
varighet
Informant #1 Direktar TOBB < 15ar 45min.
Informant #2 Forretningsutvikler | OBOS < 2ar 60min.
Informant #3 Dagligleder Frost Eiendom < 20ar 50min.
Informant #4 Direktar NORDR < 6ar 45min.

Utviklingen av intervjuguiden er slik at det apner for en friere samtale mellom intervjuer og
informant. Spgrsmalene er strukturert sann at intervjuer vil fa svar pa det som gir grunnlag for
a kunne svare pa problemstillingen.

3.5 METODEKRITIKK

For & kunne innhente god informasjon er det viktig a veere kildekritisk. Det er avgjgrende a
innhente relevant og troverdig opplysninger, noe som resulterer i at man kvalitet sikrer
oppgaven. Ved a ta i bruk TONE-prinsippet vil man kunne identifisere svakheter og luke vekk
disse. TONE-prinsippet er en vurderingsform, og star for troverdighet, objektivitet, ngyaktighet
og egnethet (NTNUDibliotek, 2017) (Truong, 2022).

Troverdighet handler om a veere kritisk til informasjonen man finner fra rapporter eller annen
litteratur. Spgrsmalet man ma stille seg selv er om man kan stole pa informasjonen som er
skrevet. Det man burde sjekke er hvem forfatteren er, hvor mange publikasjoner vedkommende
har, hvilken kilde er informasjonen hentet fra og mer (Truong, 2022). Det er mange faktorer
som ma tas hensyn til nar man skal vurdere om informasjonen er riktig, men en god veiledning
er & sjekke forfatteren utdanning, tidligere arbeid og om arbeidet er sitert av andre (Thalberg,
u.d).

Obijektivitet handler om a bruke kilder og informasjon hvor forfatter har et objektivt syn pa egen
forskning. Man ma vurdere informasjonen man bruker ved a se om forfatter er objektiv i
publikasjonen sin, hvor vedkommende prgver & fremme begge sider av en sak. Andre
informasjonskilder kan bruke sin plattform for & fremme sine synspunkter eller bruke det til &
pavirke leserne (Thalberg, u.d).

Ngyaktighet handler om at publikasjoner er oppdatert etter dagens oppfatning. Har forfatter veert
grundig i arbeidet sitt ved a veere belyst etter hva som er riktig i dag. Ngyaktighet viser at
forfatter ikke har slurvet i arbeidet sitt. En fin mate a vite om informasjonen er oppdatert er om
flere kilder mener det samme (Thalberg, u.a).

Egnethet handler om a finne frem kilder og litteratur som passer for oppgavens formal. Det kan
vaere innsamling av data og/ eller informasjon som er i samsvar med problemstillingen i egen
oppgave (Roland & Thilesen, 2018) (Truong, 2022).
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3.5.1 VALIDITET, RELIABILITET OG GENERALISERBARHET

Det & utfare forskning handler mye om & gjennomga tidligere akademisk arbeid, sann som
rapporter, artikler og mer. Tidligere forskning gir tilgang pa informasjon som andre har gjort,
men ikke all forskning er like viktig og det er derfor ngdvendig a vare kritisk til informasjonen
man gnsker a bruke. Vurdering av tidligere forskning kan gjare gjennom validitet, reliabilitet
0g generalsierbarhet (Leung, 2015) (Truong, 2022).

Reliabilitet er ifalge (Granmo, 2020) definert som «Kvaliteten til kvantitative data uttrykkes i
form av reliabilitet og validitet. Reliabiliteten er et uttrykk for hvor palitelige data vi har, og
hvor ngyaktig datainnsamlingen er foretatt». Inneholde i litteraturen man velger a bruke skal
veere ngyaktige og konsise for at resultatet skal bli riktig (Leung, 2015) (Truong, 2022).

Validitet er ifglge (Grenmo, 2020) definert som «Validiteten viser i hvilken grad vi har data
som er gyldige eller relevante for de problemstillingene som skal belyses». Validitet i
informasjonen man bruker handler om hvor gyldig og valide den er og om denne informasjonen
er noe som er i samsvar med dagens virkelighet (Leung, 2015) (Truong, 2022).

Generaliserbarhet handler om sannsynligheten et arbeid kan veere gjeldene for alle slike tilfeller
innenfor en tematikk (Grgnmo, 2020). Bruk av begrepet ses i sammenheng med hvordan
tidligere forskning kan generaliseres med annen teori som er tilnzermet lik. Dette kan variere
mellom tid, sted og mennesker (Leung, 2015) (Truong, 2022).

3.6 GJENBRUK AV TIDLIGERE MATERIALE

Emnet AAR 4878 — Teori og metoder for masteroppgaver var et forberedende emnet til den
avsluttende oppgaven i Eiendomsutvikling og forvaltning varen 2023. Emnet gikk hgsten 2022
og som et forberedende emnet har deler av arbeidet som ble utfart i hgst blitt implementert i
arets arbeid. Samtlige deler som er brukt fra fjorarets oppgave er skrevet om og kildehenvist.
Selv om deler av arets oppgave er hentet fra emnet AAR 4878 har mange deler blitt utvidet
etter nytt litteratursgk.
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4.0 ERFARINGER FRA DOKUMENTSTUDIET OG INTERVJUER

| dette kapittelet vil resultatene presenteres fra dokumentstudiet, de gjennomfarte kvalitative
intervjuene og statistikker fra selskapenes oversikt over interessene rundt boligkjgpsmodellene.

4.1 AKT@RER — BAKGRUNN OG BOLIGKJZPSMODELLER

| dette delkapittelet vil resultatene fra dokumentstudiet presenteres. Funnene er gjort pa
nettsidene til de ulike selskapene. Gjennomfgringen av dokumentstudiet har gjort at forfatter
har fatt en starre forstaelse for hva akterene tilbyr og hvordan deres boligkjepsmodeller virker
I praksis. Ved hver akter vil leser bli introdusert for historien til selskapet og hvilke modeller
de tilbyr.

TOBB

Trondheim og Omegn Boligbyggelag, ogsa kjent som TOBB ble stiftet 14.desember 1945 og
ble startet av fagorganisasjoner som gnsket a gjenreise byen etter 2.verdenskrig. De farste
blokkene stod klare pa Rosenberg i 1948, hvor medlemmer av stiftelsen kunne flytte inn. 1 2015
byttet de navnet til Bolighyggelaget TOBB. | dag bygger TOBB boliger som skal vere gode a
bo i med et godt miljg til sine medlemmer. Boligene skal veere trygge, kostnadseffektive og ha
en funksjon som mgter standarder og krav etter dagens behov (TOBB, u.a-c) .

TOBBs gnske er at flest mulig av deres medlemmer skal kunne ha mulighet til & komme seg
inn pa boligmarkedet, og har derfor utviklet to boligkjgpsmodeller som er Leie-fer-Eie og
TOBB Boliggaranti. Hensikten med disse modellene er & hjelpe medlemmer som ikke har
tilstrekkelig med gkonomiske ressurser a komme inn pa boligmarkedet. Begge modellene tar
for seg at man har fast inntekt, men som mangler egenkapitalen.

Leie-til-Eie

Leie-til-Eie modellen gir kunder som ikke har gkonomiske ressurser en mulighet til & komme
seg inn i boligmarkedet. Modellen gar ut pa at man inngar en leiekontrakt med opsjon pa a
kjepe boligen nar leiekontrakten utgar. En Leie-til-Eie-kontrakt har en varighet pa fem ar, der
leietaker har mulighet til & bruke opsjonen sin i lgpet av sine fem ar. Alle som gnsker & bruke
Leie-til-Eie kan sgke om dette gjennom TOBB. Alle sgkere ma kunne dokumentere god og
stabil inntekt som viser deres evne til & kunne betjene boliglan som avgjeres om de far
muligheten til & innga en slik kontrakt (TOBB, u.a-a).

TOBB har ulike prosjekter som er tilgjengelig for deres kunder som gnsker a benytte seg av
Leie-til-Eie. Per februar 2023 ligger det elleve prosjekter i hele Trgndelag eksempelvis Namsos,
Levanger, Stjgrdal, Trondheim, Melhus, Klaebu og Hitra. Der ligger det prosjekter i alle mulige
starrelser fra ett-fire-roms leiligheter.
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Boliggaranti

TOBB boliggaranti er en boligkjgpsmodell for kjgpere som ikke har spart opp nok egenkapital,
men har en fast inntekt. Modellen gir mulighet til & kjgpe hele boligen med kun lan fra banken,
men dette gjeres med at man far et topplan som ma nedbetales innen fem ar, hvor topplanet pa
15% er egenkapital. Ordningen er i samarbeid med DNB, som gjer det mulig a lane over 85%
av inntekten sin. TOBB og DNB vurderer alle sgkere til boligkjgpsmodellen, men det som
avgjer om en sgknad blir godkjent er om kunden klarer & handtere lane med en rentegkning pa
fem % og ikke samlet gjeld over fem ganger inntekt (TOBB, u.a-h).

OBOS

Oslo Bolig- og Sparelag, ogsa kjent som OBOS startet konsernet i 1929. Det var
bygningsarbeidernes leder Martin Strandli og arkitekten Jacob Christie Kielland som startet
konsernet, men da under navnet Oslo og omegn Bolig- og Sparelag (OOBS). Seks ar etter at
det startet som OOBS, byttet de til OBOS, slik samtlige kjenner de i dag. Hensikten med
opprettelsen var a bygge gode og trygge boliger til sine medlemmer. Inspirasjonen ble hentet
fra Sveriges boligmodell for kooperative boligbygg. Etter navnendringen inngikk selskapet en
avtale med Oslo kommune om a vaere kommunens bygge organ (OBOS, u.a-a).

Det var like etter 2.verdenskrig at det virkelig begynte a ta form for OBOS. En avtale med
Husbanken og kommunen gjorde at Hushanken stilte med Ian, kommunen med tomter og
OBOS som utbygger, noe som farte til en sosial boligutbygging i Oslo. OBOS var de farste
som bygde drabantbyene i Oslo pa rundt 60-70-tallet. Eksempler pa dette er Holmlia,
Manglerud, Oppsal, Ammerud og Romsas (OBOS, u.a-a).

Endringer i boligmarkedet med gkte byggekostnader, hgye boligpriser og stopp i omsetningen
av boliger pa slutten av 70-tallet skapte ubalanse i markedet. | tillegg til endringer i
lanevilkarene hos Husbanken gjorde at «vanlige folk» ikke lenger kunne finansiere eget
boliglan. Samtidig som at det var store endringer i boligmarkedet, sluttet kommunen a stille
med tomter til utbygging, men heller ble en konkurrent i markedet der de solgte tomter til
markedspris. Fra a veere et prisregulert boligbyggelag ble OBOS en bolighygger som konturerte
pa lik linje med resten av markedet (OBOS, u.3-a).

Boligkjgpsmodeller - OBOS

Det & ha mulighet til & eie egen bolig gir trygghet i egen gkonomi og frihet, og formalet med
OBOS er at flest mulig medlemmer skal kunne eie egen bolig. Haye boligpriser gjer at mange
med alminnelige jobber ikke har rad til a kjgpe bolig, og ma ut pa leiemarkedet. OBOS gnsket
a endre boligsituasjonen til mange, og har de siste arene formet boligkjgpsmodeller for at flere
skal kunne eie sin egen bolig. Boligkjepsmodellene OBOS tilbyr er Obos Bostart og Obos
Deleie. Satsingen har en femarsperiode, hvor malet er at 70% av boligene som blir bygd i Oslo
skal tilby Bostart og Deleie, mens det for resten av landet skal vaere pa omtrent 50% (Dgrum,
2022).
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Bostart

OBOS Bostart er en boligkjgpsmodell som tilbyr medlemmer a kjepe bolig rimeligere enn
markedsprisen. Ved & kjgpe en Bostart bolig far man boligen rimeligere enn markedsprisen,
men nar man gnsker a selge vil OBOS ha forkjgpsrett nar boligen skal selges. Med Bostart vil
man som kjgper kunne ha et mindre krav til boliglan og egenkapital fordi boligen er billigere
enn markedsprisen. Selv om boligen blir kjept billigere vil kjgper fortsatt sta som eier av hele
boligen (OBOS, u.a-b).

For & fa en Bostart bolig, er det noen kriterier som kunden ma forholde seg til. Det er forbeholdt
at kunden bor i boligen og bruker denne boligen som sin primeerbolig, nar boligen skal selges
sa er det OBOS som har farste prioritet pa a kjgpe tilbake boligen og at man er medlem av
OBOS. @nsker man & endre kontrakten sin fra Bostart til ordinar kontrakt, kan dette gjeres
inntil senest fire maneder far overtagelse. Dersom OBOS ikke gnsker a kjgpe tilbake boligen,
star man fritt til & selge boligen pa det apne private markedet. (OBOS, u.&-b).

Februar 2023 har OBOS en rekke prosjekter ute som tilbys med Bostart. Prosjektene finner man
i Oslo eksempelvis Ager pa Nordre Aker, Bglgelengden pa Nordstrand, Lumanders hage i
Gamle Oslo, Legren botaniske pa Griinerlgkka og Vollebekk pa Bjerke. Ser man pa prosjektet
pa Vollebekk, Torgkvartal borettslag, slagstrinn 2 vil man fa en oversikt over boliger til salg og
hvilken av disse som har Bostart mulighet. Det var lagt ut total 52 leiligheter i ulike starrelser
mellom to-til-fireroms, hvor 19 av leilighetene fortsatt var tilgjengelige med Bostart. | tabellen
5 viser en oversikt over Bostart og fullpris.

Prisliste

TABELL 5: VOLLEBEKK - TORGKVARTALET BORETTSLAG, SLAGSTRINN 2 (FEBRUAR 2023). KILDE: OBOS

Leilighet Starrelse (kvm) | Etasje | Totalpris - kr | OBOS Bostart Reduksjon
To-roms 37,5 3. 4322 350 3847 350 Ca. 11 %
To-roms 37,5 5. 4522 350 4057 350 Ca. 11%
To-roms 38,5 5. 4522770 4072770 Ca. 10 %
To-roms 44,5 3. 4725 280 4 255 280 Ca. 10 %
To-roms 44,5 5. 5125 280 4615 280 Ca. 10%
Tre-roms 66,5 2. 5884 500 5299 500 Ca. 10 %
Tre-roms 68 4, 6 285 130 5660 130 Ca. 10%
Tre-roms 73 3. 6 287 200 5662 220 Ca. 10 %
Fire-roms 83,5 3. 7741620 6971 620 Ca. 10 %
Fire-roms 83,5 4, 7 991 620 7 196 620 Ca. 10 %
Deleie

OBOS Deleie er en boligkjgpsmodell som tilbyr medlemmer a kjgpe prosentvist eierskap i
boligen. Hensikten med Deleie er at man kjgper en bolig sammen med OBOS, hvor man bor i
hele samtidig som man betaler leie til OBOS. Med Deleie stilles de samme kravene som nar
man kjgper bolig - egenkapital og finansiering. Forskijellen er ved a kjgpe en mindre andel av
boligen stiller man ogsa med mindre egenkapital, noe som gir muligheten til & komme inn pa
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markedet. Med OBOS Deleie ma man minst kjgpe 50% av boligen, men kan nar som helst gke
eierandelen med ti % frem til man eier hele. Samme som med Bostart er det krav at man er
medlem hos OBOS for & kunne benytte seg av ordningen (OBOS, u.a-c).

Av de prosjektene som ligger ute februar 2023 finner man prosjekter i Oslo som tilbyr Deleie,
eksempelvis Ulvenkroken pa Bijerke, Ager i Nordre Aker, Laren botaniske pa Griinerlgkka,
Lumanders hage i Gamle Oslo og Rgakollen i Vestre Aker. Ser man pa prosjektet, Lumanders
hage, salgstrinn 5 var det totalt 40 leiligheter til salgs i ulike stgrrelser med to-til-fireroms. |
februar er det atte leiligheter ledige, hvor fem av disse tilbyr Deleie. | tabell 6 viser en oversikt
over totalpris og Deleie med 50% eierskap.

Prisliste:

TABELL 6: LUMANDERS HAGE — GAMLE OSLO, SALGSTRINN 5 (FEBRUAR 2023). KILDE: OBOS

Leilighet Starrelse Etasje | Totalpris Deleie — 50% Bostart

Tre-roms 70,5 2. 7 840 920 3920 800 7 060 920
Tre-roms 62,5 4. 7940 920 3970 800 7150 920
Tre-roms 70,5 2. 7 840 920 3920 800 7 060 920
Tre-roms 62,5 4. 7940 920 3970800 7 150 920
Fire-roms 82 2. 9 640 920 4 820 800 8 680 920

Frost Eiendom

Frost Eiendom er Trondheims starste boligutleier for private, og ble stiftet av murmester Ola
Frost i 1943. Selskapet forvalter og leier ut boliger til omtrent 1500 mennesker fordelt pa 750
leiligheter. Deres filosofi er at kundene skal kunne ha en god opplevelse, og har derfor slagordet
«Det gode leieforholdet». Frost Eiendom gnsker at deres leietakere skal kunne ha et
bekymringslgst leieforhold, og setter derfor deres kunders behov farst (FrostEiendom, u.a.-a).

Leie far eie

Leie til eie er en boligkjepsmodell som er for folkegruppen som har nok inntekt til a betjene et
boliglan, men ikke har nok egenkapital. Tilbudet gar ut pa at man far leie boligen man gnsker
a kjepe, og inngar en kontrakt som varer i fem og et halvt ar. | samme kontrakt blir
kjgpesummen pa leiligheten fastbestemt. Leietaker/ kjgper som inngar en «leie for eiex-
kontrakt vil tidligst kunne kjgpe boligen ett ar etter kontraktinngaelse og senest fem ar.
Vedkommende kan selv bestemme om de selv gnsker a bruke kjgpsretten, men hvis kjgpsretten
ikke er bruk innen fem ar, vil man ha seks maneder pa a flytte (FrostEiendom, u.a.-b).

For a ha rett til & bruke kjepsretten sin i et «leie for eie»-tiloud ma man ha finansiering av
banken, samt veere medlem av TOBB. Leietakerne som gnsker a leie gjennom Frost vil
prioriteres farst, og medlemmene vil bli prioritert etter ansienniteten pa deres medlemskap
(FrostEiendom, u.a.-b).
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NORDR

NORDR Eiendom er et eiendomsutviklingsselskap som ble etablert i 2020. Selskapet var
tidligere en del av Veidekke ASA, og gikk under navnet Veidekke Eiendom, men ble i 2020
kjep opp av et konsortium bestaende av Fredenshorg AS, Fredensborg Bolig AS, Norwegian
Propoerty ASA og Union Real Estate (Veidekke, 2020).

Selskapet er en av Nordens ledende utviklere i eiendomsbransjen, og har stor vekst i Norge og
Sverige. Satsingen pa boliger, nabolag og gode lokalsamfunn gjares i de sterste byene som
Stockholm, Ggteborg, Oslo, Bergen, Trondheim og Stavanger. Malet er & bygge barekraftige
boliger for et bredt spekter av kunder. Selskapet gnsker at flest mulig skal kunne ha mulighet
til & eie egen bolig, og tar et samfunnsansvar med a tilby sine kunder en boligkjgpsmodell Leie-
til-eie (NORDR, u.a-b).

Leie-til-eie

Pa tidlig 2000-tallet startet daveerende Veidekke Eiendom en boligkjgpsmodell for unge som
het Startbo. Formalet med modellen var at unge under 35 ar skulle fa mulighet til & kjgpe
rimeligere boliger med en utleiedel som kunne vaere med a finansiere boligen. Gevinsten med
a leie ut en del av egen bolig var at inntekten var skattefritt, men ogsa at man fikk skattefradrag
med & eie eget (Byggeindustrien, 2003).

Startbo-prosjektet pa Carl Berner plass i Oslo solgte 106 leiligheter pa under fire timer i 2003.
Selv om konseptet var populert, kom det tekniske forskrifter som satt en stopper for videre
utvikling. Forskriftene gjorde det vanskelig & utvikle sma og rimelige boligprosjekter med
utleiedel. 20 ar senere starter NORDR konseptet, Leie-til-eie (Saltnes, 2022).

Boligkjgpsmodellen til NORDR, Leie-til-eie er for kunder som har betalingsevne, men som
ikke har klart & spare opp nok egenkapital. Konseptet gar ut pa at man istedenfor a innga en
kjgpskontrakt av boligen, heller inngar en leieavtale med mulighet til & kjepe boligen til en
fastsatt pris. Kjgpe av boligen kan gjgres nar som helst innen avtaletiden. Med fastsatt pris pa
boligen vil prisstigningen i markedet ga til egenkapitalen for a kunne kjepe boligen, noe som
gjer at man er en del av en potensiell oppgang selv om man «leier». Sgknadene til Leie-til-eie
blir vurdert av NORDR i samarbeid Nordea og Utleiemegleren. Samarbeidet gar ut pa a sette
sammen en spareplan for potensielle «leietakere» pa en tidsperiode pa fem ar for a spare nok
egenkapital (NORDR, u.a-a).

Leie-til-eie er et konsept som nylig ble en del av NORDR, og det ligger derfor ikke et stort
antall prosjekter ute med mulighet til & velge modellen. Det farste prosjektet som tilbyr Leie-
til-eie er i Trondheim - Lilleby, prosjekt @vre Steinaunet. Prosjektet er et nytt nabolag med
bade rekkehus og leiligheter i ulike starrelser, hvor boligene har et brett utvalg av ett-til-
fireroms muligheter (NORDR, u.&-a).
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4.2 OPPSUMMERING AV INTERVJUER

| dette delkapitlet vil resultatene presenteres fra dybdeintervjuene gjennomfert med TOBB,
OBOS, Frost Eiendom og NORDR, og er i samme rekkefglge intervjuene ble gjennomfart.
Gjennomfgringen av intervjuene har gitt forfatter en sterre forstaelse for de ulike
boligkjepsmodellene og hvordan disse fungerer i praksis. For at leser skal fa en
helhetligforstaelse av hva som har blitt diskutert i de ulike intervjuene, har forfatter valgt a
gjengi intervjuene i en oppsummerende tekst enn direktesitat. Forfatter anser dette som mest
hensiktsmessig for at leser skal fa essensen av intervjuene og tematikken. Av hensyn til
intervjuobjektene har forfatter valgt a anonymisere samtlige. | vedlegg E er en sammenligning
av svar mellom de ulike aktarene.

TOBB

Forfatter har veert i kontakt med en direkter fra TOBB som jobber tett pa deres
boligkjgpsmodeller. Informanten har en bakgrunn fra ledelse, reiseliv og menneske, og har vart
ansatt i selskapet siden 2007. Med den lange erfaringen fra TOBB har informanten vart med
pa utviklingen av boligkjgpsmodellen. Nar forfatter spar om informantens oppfatning av den
tredje boligsektoren, er svaret:

«De i samfunnet som ikke kommer seg inn i markedet for a kjgpe egen bolig. De som
har en uforutsigbar inntekt, lav lgnn som gjegr at de aldri vil kunne komme inn pa
boligmarkedet. (Jeg vil heller kalt det allmennbolig, sdnn som de gjar det i Danmark og
ikke den tredje boligsektoren)».

Kjgpsmodell

TOBB er en medlemsbedrift som utvikler boliger for sine medlemmer, og gnsker at flest mulig
skal ha mulighet til 4 eie. Endringer i boliglansforskriften tilbake i 2015 gjorde det vanskeligere
for mange a finansiere eget boliglan, med tanke pa de nye reglene om maks belaningsgrad og
15% egenkapital. Pa grunn av endringene var det mange medlemmer som kontaktet TOBB for
hjelp og radgivning for 8 komme seg inn pa boligmarkedet. Som en medlemsbedrift opplevde
TOBB et ansvar overfor sine medlemmer, og utviklet derfor boligkjepsmodellen Leie-til-Eie i
2016. | samme periode hadde TOBB 51 leiligheter pa Lilleby, Trondheim som de markedsfgrte
i lokalavisen med at man kunne komme seg inn pa boligmarkedet uten egenkapital. Grunnen
til at man ikke trengte egenkapital var at boligene TOBB tilbydde var en leieavtale med opsjon
pa boligen, hvor kunden kunne inngé en leiekontrakt pa maks fem ar. Med en opsjon pa boligen
kunne kunden bruke boligens verdigkning som egenkapital nar deres gkonomi var god nok til
a kjgpe boligen. En slik modell kunne realiseres pa grunn av samarbeidet TOBB hadde med
banken, hvor en takstmann fra banken takserte boligene. Det som startet som en ren leieavtale,
gikk senere over til en kjgpsavtale. Av de boligene som tilbydde leie-til-eie pa Lilleby, ble 48
av leilighetene Kkjgp i ettertid, hvor kundene benyttet seg av opsjonen. Fra disse leilighetene
tjente boligeierne i snitt 400 000NOK pa grunn av verdigkning i leieperioden.

Da leie-til-eie ble lansert var boligkjgpsmodellen kun ment for fgrstegangskjgpere, men etter
samtaler med Husbanken kom det frem at de ekskluderte for mange samfunnsborgere. Den
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samfunnsgruppen de mente ble ekskludert var mennesker som kunne vare gkonomisk ufare,
skilsmisser og mer. Mange av disse kunne eid bolig far og/ eller ha god nok inntekt til & fa
startlan, men at de manglet egenkapital. Derfor gikk TOBB vekk fra kravet om at det kun var
boliger til farstegangskjegpere allerede i 2017.

En annen boligkjgpsmodell TOBB har er Boliggaranti, men den er midlertidig pa vent pa grunn
av finanstilsynet. Samme som leie-til-eie er dette en boligkjepsmodell hvor kjgper ikke har
tilstrekkelig med egenkapital, men har en god nok inntekt til & betjene et boliglan. TOBB vil
derfor ta hovedansvaret for egenkapitalen, forbeholdt at kunden har tilstrekkelig gkonomi til a
betjene boliglanet.

Bakgrunn

Ved a tilby slike modeller far medlemmene deres hjelpe til & komme inn pa et vanskelig stilt
boligmarked, noe som skaper verdi og omdegmme i TOBB. Nar det gjelder gkonomisk gevinst
tar TOBB en risiko ved a tilby boligkjgpsmodeller. Grunnen for at dette blir sett pa som en
risiko er fordi medlemmene inngar en leiekontrakt istedenfor a kjgpe. Hvis kunden ikke gnsker
4 kjgpe boligen har de i likhet med andre leieforhold, husleieloven som gir dem en
oppsigelsestid pa tre maneder. En annen gkonomiske risiko som TOBB tar er hvis boligprisene
ikke gker, men synker. Sann som man har sett de siste arene, har gkt styringsrente og inflasjon
gjort at boligprisene har falt rundt om i landet. | slike situasjoner sitter TOBB igjen som den
tapende part. Eksempel pa et slikt senario vil vaere at ved kontraktsinngaelse vil kunden ha
mulighet til & kjepe boligen for 2,5 millioner nar Leie-til-Eie kontrakten utgar, men pa grunn
av nedgang i markedet har boligen falt i verdi til 2,2 millioner. Kunden vil derfor ikke kjgpe en
bolig som har gatt ned i verdi, og kan derfor trekke seg, noe som gjgr at TOBB sitter igjen med
tapet.

Ved kontraktinngaelse i et leie-til-Eie-forhold sa er boligprisen allerede avtalt i opsjonsavtalen,
der meglere priser boligen etter marked og beliggenhet. I leieperioden har kunden mulighet til
a kjape boligen til opsjonsprisen. Fra et konkret eksempel fra Overvik ved Ranheim i 2022, var
det en som trakk seg fra Leie-til-Eie kontrakten sin for boligen var ferdigstilt. TOBB la derfor
boligen ut for salg etter at kunden hadde gatt ut av kontrakten, og solgte boligen 500 000NOK
over opprinnelig kontrakt med kunden. A inngé en leie-til-eie kontrakt tidlig vil vaere gunstig
med tanke pa boligens verdi og skonomisk gevinst. Nar det kommer til leieprisene, vil markedet
bestemme hva medlemmene skal betale i leie-andel. TOBB bruker enten Finn.no eller Eiendom
Norge for a prisete leieforholdet. Leieprisen til kundene ma kunne dekke TOBBs lanekostnader
som vil veere felleskostnader og andre kommunale utgifter som kommer med boligen.

Medlemmene kan fritt velge om de gnsker a bruke Leie-til-Eie modellen eller kjgpe hele
boligen. For TOBB som bygger for sine medlemmer, gnsker helst at deres medlemmer kjoper
boligen enn a benytte seg av Leie-til-Eie modellen. Nar et prosjekt blir lagt ut for salg vil alle
boligene bli lagt ut for salg uten mulighet med Leie-til-Eie, men etter at de farste salgstrinnene
har gatt og man star igjen med boliger vil de resterende boligene bli vurdert til Leie-til-Eie. De
gunstigste Leie-til-Eie boligene er de mindre leilighetene fordi leieprisene ikke blir for hgye
sammenlignet med de store leilighetene hvor leieprisen hadde veert hgyere. Snittet for antall
boliger som far Leie-til-Eie er pa omtrent fem-sju boliger per prosjekt. TOBB har stort fokus
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pa at deres prosjekter skal vare inkluderende og mangfoldige, noe som gjer at de bygger
prosjektene sine i ulike starrelser. Dette gjer at man vil kunne fa inn forskjellige kunder og at
deres boliger skal kunne passe alle, enten om du har familie, par eller student.

TOBB som boligbyggelag har vurdert & innfare flere modeller som hjelper deres medlemmer &
komme seg inn pa boligmarkedet. En av modellene som har blitt vurdert er et tilbud om
langtidsleie pa minst ti ar pa enkeltboliger som gjar at leietakeren en gang i fremtiden kan velge
a kjepe boligen, men dette er en modell som kun er tatt opp til vurdering. Grunnen til det er at
TOBB som boligbyggerlag ensker at deres medlemmer skal kjgpe boliger og ikke leie. En
annen grunn er at en slik langtidsleie-modell apner for at kunden kan kjgpe opp for en billig
pris og selge den dyrt i markedet, noe som gjar at man mister hensikten med & tilby rimeligere
boliger og pa sikt allmenboliger. En annen modell som har blitt vurdert er en modell som heter
CoOwner. Modellen vil veere en deleie-modell hvor kunden kan kjepe med en venn eller andre
hvor de eksempelvis eier 50/50.

Offentlig samarbeid

Selv om TOBB er et bolighyggelag, sa konkurrerer de i det samme markedet som resten av
bransjen, noe som gjar at de betaler de samme prisene for tomter, entrepriser og mer. Mange
av deres medlemmer har etterspurt muligheten til a tiloy rimeligere boliger, samt
allmennboliger. Som et bolighyggelag er TOBB avhengig av a ga i pluss for & kunne fortsette
a tilby det tilbudet av boliger de har ovenfor sine medlemmer og kunder. TOBB gnsker 3 tilby
allmennboliger til folket, men spesielt sine medlemmer. For & fortsette & bygge og tilby boliger
til sine medlemmer er de avhengige av a ha lgnnsom profitt, hvis ikke far de ikke utviklet

tilbudet de har i dag.

For at TOBB skal kunne ha et tilbud om rimeligere og allmenboliger er de avhengige av a fa
tilgang til billigere tomter og andre subsidier. Et samarbeid mellom TOBB og det offentlige er
viktig for a fa frem en bedre boligpolitikk. Hvis det offentlige kunne stilt med slike goder hadde
et samarbeid vert lgnnsomt. TOBB mener at et samarbeid mellom boligbyggelag og det
offentlige er en viktig del av utviklingen i boligpolitikken i Norge. Et slikt samarbeid vil bidra
til at flere far tilgang til egen bolig, men det avhenger av at det offentlige tilbyr tomter eller
subsidier som gjer at utbyggere ikke star igjen med alle utgiftene. Som en medlemseid selskap
er de avhengige av a tilby boliger til medlemmene sine.

Kommunene, offentlige etater og politikere ma bidra mer for at man skal kunne fa til en lgsning
med allmenboliger til folket. TOBB ser pa en slik lgsning hvor de gar inn som en type stiftelse
som kan bidra med leieforhold som strekker seg over en lengre periode. For at noe slikt skal
kunne ga ma det vaere gnskelig fra begge parter, og TOBB ser pa seg selv som den rette aktgren
til & kunne vere med pa slik lgsning.

Som en aktgr som jobber og kjenner eiendomsmarkedet godt sa har TOBB troen pa at Norge
pa sikt klarer & utvikle en boligpolitikk som vil kunne tiloy allmennboliger til samfunnet slik
man har i Sverige og Danmark, hvor leie av boliger er normalen. Hvordan markedet er i dag sa
vil fokuset og boligpolitikken i Norge veere at man skal eie egen bolig.
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OBOS

Forfatter har veert i kontakt med en forretningsutvikler hos OBOS som jobber med & utvikle
deres boligkjgpsmodeller. Informanten har en bakgrunn som sivilgkonom og har veert ansatt i
OBOS i snart to ar. Informanten har ingen tidligere erfaringer fra eiendomsbransjen. Nar
forfatter spgr om hvordan informanten oppfatter den tredje boligsektoren, er svaret:

«Hvordan jeg definerer den tredje boligsektoren i Norge er at det er et alternativt
boligtilbud fra det ordinere tiloudet som finnes i dag. Det skal veere et tilbud for de som
allerede er ute i leiemarkedet i dag, men som ikke har rad til & kjgpe egen bolig».

Kjgpsmodell

Den farste boligkjgpsmodellen til OBOS var Bostart i 2018. Modellen gikk ut pa at deres
medlemmer skulle fa muligheten til 3 kjgpe en OBOS-bolig til en rabattert pris. Boligene som
tiloyr Bostart er omtrent ti prosent billigere enn markedsprisen. Grunnen for at OBOS tilbyr
billigere bolig er fordi de inngar en avtale med kunden om at OBOS har forkjgpsrett pa boligen
nar de gnsker a selge. En slik ordning apner for at kunden har 100% eierskap til boligen selv
om den er kjgpt billigere enn ordinarpris. Gevinsten til OBOS ligger i at nar vedkommende
gnsker a selge, vil OBOS ha forkjgpsrett og kunne selge tilbake til markedspris. Nar boligen
blir kjgp opp av OBOS bruker de tall fra Eiendom Norge som fglger utviklingen i markedet fra
da kunden kjepte til vedkommende gnsker a selge. Har markedet gkt med 15%, sa vil eieren
sitte igjen med 15%.

Formalet med boligkjgpsmodellen — Deleie er a hjelpe flere inn pa boligmarkedet. Modellen
startet som et pilotprosjekt i 2020 der modellen var for de som hadde en stabil inntekt og god
jobb, men som ikke hadde nok egenkapital til & finansiere eget boliglan. Bakgrunnen for
modellen var at de med god og stabil inntekt hadde muligheten til & betjene et boliglan, men
manglet egenkapital. | en Deleie-avtale vil kunden fa tre utgifter. Disse er markedsleie til
OBOS, felleskostnader pa boligen og eget boliglan. Med en modell som Deleie har man
mulighet til & eie minimum 50% av boligen sammen med OBOS, samt at man bor i hele. Nar
gkonomien strekker til, kan man gke eierandelen sin med ti % frem til man eier hele boligen.
En slik modell gjer at kunden selv kan velge hvor stor eierandel de gnsker av boligen sammen
med OBOS. Har kunden kun ra til d finansiere 50% av boligen, da trenger kunden kun
halvparten av egenkapitalen nar de kjgper. Ifglge informanten er Deleie bedre enn leiemarkedet,
men darligere enn fullt boligkjap.

Formalet med boligkjgpsmodellene var a tilby medlemmene boliger til en bedre pris som hjalp
flere inn pa markedet. Dette var noe som ble startet for & gi medlemmer en fordel. Med et slik
tiloud kunne de sikre at de som ikke hadde muligheten tidligere na hadde fatt mulighet gjennom
deres modeller. Det vil derfor veere naturlig & ha en malsetning a selge flest mulig boliger med
boligkjgpsmodellene.

For a veere kvalifisert til en bolig hos OBOS ma man fglge de samme lanebetingelsene som er
i laneforskriftene for & fa finansiering til en bolig med Bostart eller Deleie. OBOS tilbyr sine
medlemmer & bruke OBOS-banken, men de star fritt til & velge selv. Grunnen til at OBOS tilbyr
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OBOS-banken er fordi det & finansiere en del av en bolig er relativt nytt for mange banker, som
gjer at de ikke godkjenner pa grunn av manglende kunnskap om slike konsepter.

Det a finansiere en bolig med OBOS Bostart vil vaere pa den tradisjonelle maten med boliglan
og egenkapital, men at medlemmene far kjgpt boligen til en rabattert pris. Nar det gjelder OBOS
Deleie vil man matte stille med den prosentdelen av boligen i bade finansiering og egenkapital
man gnsker a kjgpe. Det a finansiere et lavere 1an enn fullt 1an er ofte lettere, men bankene ma
ta hensyn til at medlemmene skal kunne betalte leiepris til OBOS samtidig som de skal kunne
betjene eget lan og felleskostnader.

Bakgrunn

Ved a tilby slike boligkjspsmodeller fortsetter OBOS a veere et bolighyggelag som bygger for
sine medlemmer. De tilbyr rimeligere boliger som bidrar til at flere av deres medlemmer
kommer pa markedet og far en mulighet til a eie egen bolig, helt eller delvis. Slike modeller ser
OBOS pa som svert verdifullt med tanke pa omdgmme som akter, for eksisterende og
fremtidige medlemmer - Modellene skaper en sosial verdi for OBOS.

Det primare formalet med modellene var & hjelpe de i samfunnet som ellers ikke hadde hatt
mulighet til & komme seg inn pa boligmarkedet. | senere tid har OBOS sett at modellene
fungerer som et godt og effektivt salgsverktgy. Siden hgsten 2022 har OBOS hatt en stor gkning
av interesse rundt boligkjgpsmodellene. Deres hypotese er at folk ser verdien og tryggheten i &
investere i boliger med en boligkjgpsmodell som de eier helt eller delvis enn a bli i leiemarkedet.
OBOS mener ogsa selv at mye av arsaken til dette knyttes oppimot usikkerheten i
boligmarkedet.

OBOS sine tall viser at boligkjgpsmodellene har veert et godt salgsverktay. De har i den siste
perioden solgt flere boliger totalt enn hva de hadde gjort uten boligkjgpsmodellene. Noe som
er en stor gkonomisk fordel for OBOS i et usikkert marked. Selv om det er mindre lgnnsomt &
tiloy boligkjgpsmodeller enn & selge hele boligen, ser OBOS positivt pa det at flere far
muligheten til & kjgpe seg inn i markedet, samt at det har vaert med pa a gke antall salg for

OBOS i et ustabilt marked. A selge en halv bolig er bedre enn & ikke selge noen.

Hvis OBOS skulle solgt boliger billigere til sine medlemmer enn markedspris sa hadde de
donert penger til tilfeldige medlemmer som kunne solgt boligen til markedspris. Noe som gjar
at de er avhengige av a fglge prisen i markedet. Som bolighyggelag sa vil fokuset alltid veere &
tilby boliger til medlemmer, men de er ogsa avhengig av at det er lannsomt. Uten lgnnsomheten
sa far de ikke utviklet nye boliger. Selv om modellene pa kort sikt ikke er gkonomisk
lannsomme, sa er de pa lang sikt en god forretningsmodell som hjelper medlemmer inn i
markedet.

OBOS gnsker a hjelpe sine medlemmer inn pa boligmarkedet, men mener at det a tilby slike
modeller handler mer enn gkonomisk verdi. Siden oppstarten av boligkjgpsmodellene har
OBOS gjennomfart ulike spgrreundersgkelser og samtaler med deres medlemmer om tilbudet
som er tilgjengelig med boligkjgpsmodellene. Det som har kommet frem er at medlemmer
verdsetter tilbudet og at de gnsker at det blir flere boliger med boligkjgpsmodeller. For at OBOS
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skal kunne tilby flere boliger med boligkjgpsmodeller, sa kan de ikke utvikle like mange boliger
som de gjor i dag pa grunn av det gkonomiske. Ved a tiloy flere boliger med
boligkjgpsmodellene, sa tjener OBOS mindre penger, noe som gjer at de ikke kan investere i
nye tomter for boligutvikling. For at noe slikt skal vaere mulig ma OBOS redusere
boligproduksjonen, noe deres kunder heller gnsker ved at de tilbyr flere boliger med
boligkjgpsmodellene enn mange boliger med faerre boligkjgpsmodeller.

Antall boliger som tilbyr Bostart eller Deleie varierer fra hvor i landet prosjektene er, men i
Oslo sa er malet at 70% av alle OBOS-prosjekter skal kunne tilby boligkjgpsmodellene mens
det for resten av landet skal veere pa 50%. For de boligene som har tilbudet om boligkjegpsmodell
kan medlemmene selv velge om de vil benytte seg av Bostart, Deleie eller hele boligen. Den
prosentdelen som ikke er satt av til en kjgpsmodell er oftest de stagrste boligene som man ser
ikke egner seg med en kjgpsmodell.

Sann som boligkjepsmodellene er i dag sa er det kun mulig & benytte seg av tilbudet pa OBOS
sine nybygg, men ser ikke bort fra at i fremtiden skal kunne tiloy modellene pa bruktboliger.
For deres strategi, er fokuset a gke tilbudet pa Bostart og Deleie pa deres nye prosjekter slik
situasjonen er i dag.

OBOS gnsker a tilby boliger til alle uavhengig av alder, og har derfor ikke noen spesifikke
malgrupper de bevisst sgker mot nar det gjelder boligkjgpsmodellene. Det de ser fra salgene
sine er at deres kunder er mellom 30-34ar nar de kjgper sin farste bolig. Fer modellene ble
innfart var det fa i samfunnet som hadde rad til a kjgpe egen bolig, spesielt i Oslo. Ser man pa
sykepleierindeksen sa hadde omtrent en prosent av sykepleierne rad til & kjepe egen bolig i
Oslo, men etter at boligkjgpsmodellene kom har tallet gkt opp mot 50%.

Nar det gjelder ettersparselen rundt boligkjepsmodellene sa er interessen stor for bade Bostart
og Deleie. Selv om OBOS tilbyr 70% i Oslo og 50% for resten sa er det en grense pa hvor mye
eierskap OBOS kan ha i hvert borettslag. OBOS som er en profesjonell naringsdrivende, kan
ikke eie mer enn 20% ifglge borettslagsloven. Med en slik lov vil ikke OBOS kunne tilby flere
enn 20% av boligene med Deleie fordi de juridisk fortsatt star som eiere. Dette gjar at Deleie
ofte blir utsolgt i hvert prosjekt. Av alle boligene som ble solgt i 2022 med Bostart eller Deleie
sto modellene for rundt 30%. Tallene som har kommet for 2023 er at salgene star for mellom
40-45%. En av grunnene til oppgangen er at OBOS i fjor gkte med antall tilgjengelige boliger
med boligkjgpsmodellene. Slike gkninger viser at det er interesse for bade Bostart og Deleie.
Pa grunn av den store interessen rundt boligkjepsmodellene gnsker OBOS & fa endre pa
borettslagsloven for & kunne tilby flere boliger med Deleie til sine medlemmer.

Offentlig samarbeid

OBOS stiller seg positive til et samarbeid med det offentlige om a tilby rimeligere boliger til en
stgrre samfunnsgruppe som ikke kommer seg inn pa boligmarkedet pa ordinzre vilkar. Selv om
boligkjgpsmodellene er noe OBOS har utviklet for sine medlemmer gnsker de & bidra enda mer.
Hvis Norge skal fa endret boligpolitikken i landet og fa en tredje boligsektor som man har i
nabolandene ma det offentlige involvere seg i starre grad og sette krav for a endre politikken
om eieformen. Nar det gjelder a fa flere inn i et vanskelig boligmarked, spesielt i Oslo, ser
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OBOS pa to ting som ma endres. Det farste er a gke den andelen i borettslagsloven som gjar
naringsdrivende kun kan eie 20%. Det a gke denne grensen apner for at OBOS kan kunne tilby
flere boliger med Deleie. Det andre som ma endres pa er utbyggings omrader i Oslo. Det er
regulert alt for fa tomter til boligformal i Oslo som gjer at det blir mangel pa plass og boliger i
byen.

Det farste steget mot et samarbeid mellom det offentlige og utbyggerne er allerede iverksatt i
Oslo sammen med Oslo kommune. OBOS er en av fire eiere av det nye etablerte selskapet i
Oslobolig. Oslobolig er et prosjekt som skal hjelpe flere inn pa boligmarkedet og skal tilby
lignende modeller som OBOS Deleie. Samarbeidet er injisert av Oslo kommune og er et steg i
riktig retning.

Frost Eiendom

Forfatter har veert i kontakt med daglig leder i Frost Eiendom. Informanten jobber med utvikling
av deres boligkjepsmodell, og den med mest erfaring innenfor omradet. Informanten har en
bakgrunn som ikke er relevant innenfor fagfeltet, men har over 20 ars erfaring fra bransjen. Nar
forfatter spgr om informantens oppfatning av den tredje boligsektoren, er svaret:

«Min definisjon av den tredje boligsektoren er et tilbud av boliger som er billigere og
rimeligere enn det som finnes i det private markedet. Et tilbud som apner opp flere darer
for en stgrre samfunnsgruppe enn den lukker».

Kjgpsmodeller

Inspirasjonen for boligkjepsmodellen kom fra TOBB, der samarbeidet mellom disse har fart til
utviklingen av modellen leie far eie. | en leie far eie-avtale inngar kunden en leieavtale pa fem
og et halvt ar med en opsjon pa boligen nar partene signerer leieforholdet. Dette gir kunden en
mulighet til & kjepe boligen i lgpet av fem ar fra de flytter inn. Velger kunden a ikke benytte
seg av opsjonen pa boligen vil vedkommende ha et halvt ar pa a flytte ut. Frem til kunden velger
a kjgpe, sa er avtalen en vanlig leiekontrakt, noe som gjer at kunden kan flyttet ut nar de vil
med en oppsigelsestid pa tre maneder.

Boligkjgpsmodellen er en modell som sgker farstegangskjapere, nyutdannede, folk med stabil
gkonomi og andre. Malgruppen er folk i samfunnet som ikke har gkonomisk stette fra foreldre
eller annen familie, og av egne arsaker ikke har kunnet spare egenkapital. Modellen apner for
at kunden kan bruke verdigkningen av boligen som egenkapital i perioden de leier. Hensikten
med kjgpsmodellen er & hjelpe de som ikke har mulighet til & kjgpe bolig uten gkonomisk stette
fra sine nare. Selv om man bevisst retter seg mot en malgruppe er det banken som avgjgr om
sgkerne har gkonomien til & kjgpe i lgpet av opsjonsperioden.

Boligene med leie far eie-avtale blir lagt ut for «salg», der prisen er satt i samarbeid med
meglere som priser boligen etter marked og omradet. Boligen far en markedspris som gjelder
nar man inngar kontrakten og vil ogsa vaere opsjonsprisen i perioden man leier. Leieprisen for
boligen settes av markedet hvor Frost prissetter etter Finn, ulike statistikker og egne
utleieboliger.
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I samarbeid med Handelsbanken, gjar de en vurdering av kundens gkonomiske situasjon og
avgjor om det er en realistisk mulighet for at kunden vil kunne kjgpe boligen nar
opsjonsperioden er over. Forskjellen med en leie far eie kontrakt er at kunden ikke trenger a
stille med 15% egenkapital ved kontraktinngaelse, men kun nar boligen skal kjgpes. Ved en
leie for eie-avtale vil kunden ha mulighet til & spare egenkapitalen i boligens verdigkning og
gjennom vanlig sparing mens man leier. Selv om Frost og Handelsbanken har et samarbeid kan
kunden selv velge & benytte den banken vedkommende gnsker, men finansiering til slike
prosjekter og konsepter vil vere lettere hos banker som er kjent med modellen.

Bakgrunn

Det var flere grunner til at Frost startet med a tilby kundene sine en boligkjgpsmodell hvor de
kunne leie frem til de fikk gkonomien til & kjgpe. Hovedgrunnen er at de anser seg selv som en
boligsosial akter med tanke pa deres arbeidsstrategi ved & vere en profesjonell aktgr innen
utleie. @nske om at deres kunder skal fa muligheten til & bo under ordentlige og gode forhold.
Med tanke pa at Frost er en profesjonell utleier gnsker de ogsa a tilby folk boliger som de hadde
mulighet til & kjgpe. Noe som er et bidrag for at flere kommer seg inn pa boligmarkedet fra &
veere leietaker.

Deres farste prosjekt med leie for eie var i et samarbeid med NORDR pa Sorgenfri i Trondheim.
NORDR som utbygger skulle bygge 53 leiligheter der Frost fikk tilbud til & kjgpe 34 av disse
leilighetene for & prave boligkjgpsmodellen, leie for eie. | perioden rundt oppkjgpet av disse
leiligheten var salget av nye boliger litt tregere, noe som var med pa a gke interessen rundt

modellen. Frost s pa samarbeidet som en mulighet til & igangsette og preve ut
boligkjgpsmodellen.

Det & kunne stille med et tilbud for et boligsosialt konspekt ser de pa som verdifullt med tanke
pa omdgmme, men ogsa gkonomisk. Pa det gkonomiske vil Frost kunne fa inn inntekter ved a
tiloy boliger med modellen, samt salgsinntekter ved & salg. P4 omdgmme viser det at Frost er
en serigs aktar som tar veere pa sine kunder og samfunnet ved a tilby slike modeller. Nar Frost
visste at de hadde boliger de kunne tilby med leie far eie, var det deres leietakere som farst fikk
tilbud om modellen far de markedsfarte for resten. Av de som allerede var leietakere hos Frost
valgte sju a benytte seg av tilbudet a flytte over til leie for eie bolig.

De farste som flyttet inn i boligene med leie for eie var i 2020, og av de 34 boligene som var
tilgjengelige, har 22 av kundene valgt a bruke opsjon pa boligen. For de kundene som valgte &
trekke seg fra kjgpsmodellen av ulike arsaker, har Frost valgt a selge boligene i privatmarkedet.
Grunnen til at disse ble lagt ut for salg og ikke tiltenkt nye leietakere er fordi Frost i ettertid har
sett at det er tidkrevende og omfattende a falge opp leie for eie kunder. Frost som en privat
aktgr sitter i dag i sameiet av borettslaget fordi de fortsatt star som eier pa noen av boligene,
hvor det fortsatt er leietakere med leie far eie-kontrakter.

| dag sa holder Frost pa med to store boligprosjekter pa Lade og Heimdal i Trondheim, hvor de
har planer a tilby leie far eie. For prosjektet som ligger pa Heimdal sa gnsker Frost & prave ut
boligkjgpsmodellen mer rettet mot barnefamilier. Det er stort fokus hos Forst at de skal tilby
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varierte og gode boliger til sine kunder. Ettersparselen etter store boliger kan veere krevende
med tanke pa pris og interesse, spesielt hvis det skal vaere med en leie far eie kontrakt.

Frost er et selskap som driver med utleie av bolig og neeringslokaler, og er noe de kan best. Selv
om leie far eie fortsatt er et nytt konsept og tilbudet ikke har veert stort, har de ambisjoner om
a kunne tilby modellen pa samtlige prosjekter i fremtiden. Malet er at det skal veaere minst ti
prosent leie for eie boliger i prosjektene. Siden det er en ny modell, er det kun nybygg som har
tilbudt leie for eie. Frost har vurdert muligheten om de skal tilby bruktboliger med leie far eie,
men per i dag er fokuset og etablere en god modell.

Frost har sett pa ulike boligkjgpsmodeller som har blitt vurdert inn i deres tiloud av modeller,
og har spesielt sett pa modellene som OBOS tilbyr — Deleie og Bostart. Etter ngye vurderinger
har de valgt pa holde seg til leie far eie. Modellen vil vere for alle, men et gnske er at de kan
apne for boliger som er mer tilpasset barnefamilier i fremtiden.

Med tanke pa hvordan boligsituasjonen er i landet na ser Frost pa sin modell som et bidrag til
at flere kommer inn pa boligmarkedet. Modellen er tilpasset og rettet mot de som ikke har klart
a spare nok egenkapital, men som har en god og stabil gkonomi. Frost fikk inn en del interesse
til leie for eie pa prosjektet de hadde med NORDR, men etter en sjekk av de mulige kundene
var det en del som ikke hadde gkonomisk forutsetning til & kunne betjene en slik kontrakt pa
sikt. Likevel var det nok interesse og kunder som hadde betjeningsevne til a fylle de 34 boligene
som var tilgjengelige.

En av kundene som inngikk leie for eie for tre ar siden, har na tenkt a kjgpe boligen
vedkommende har bodd i de siste arene. Verdigkningen pa boligen har gkt med 400 0ONOK
siden kontraktinngaelse, noe som har gjort at vedkommende har fatt godkjent finansiering til &
kjgpe boligen. En slik malsetningen er det modellen er ment for.

Offentlig samarbeid

For at boligsituasjonen i Norge skal kunne endre seg, er man helt avhengig av at myndigheter
og det offentlige setter strengere krav pa utvikling av boligomrader. For at man skal kunne fa
et variert og godt boligtilbud er man ngdt til a sette krav som for eksempel antall allmenboliger,
boligkjepsmodeller og mer. Dette er med pa a skape et mangfoldig boligomrade og ikke et
omrade som dominerer av de kjgpesterke i samfunnet. Et samarbeid mellom utbyggere og
kommunen vil vaere med pa a gke sannsynligheten for at utbyggere kan bygge mer for a kunne
tilby boligsosiale lgsninger til samfunnet.

Frost stiller seg dpen til & samarbeide med det offentlige for & kunne tilby rimeligere og flere
boliger til folke, kanskje i retningen allmenbolig nar boligpolitikken i Norge apner for det. For
at det skal kunne gjennomfgres ma det veere lgnnsomt for Frost som bedrift for & kunne fortsette
a utvikle nye prosjekter. For Frost som en privat aktar er det ikke mulig & arbeide frivillig uten
noe lgnnsomhet. Det a fa tildelt tomter eller subsidier fra det offentlige hadde veert en mulighet
for & drive frem en slik ordning.
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NORDR

Forfatter har wveert i kontakt med en markedsdirekter i NORDR som arbeider med
boligkjepsmodellen deres. Informanten har en bakgrunn som markedskoordinator, men har
jobbet i navaerende stilling i nesten tre ar. Nar forfatter spar informanten om deres oppfatning
av den tredje boligsektoren, er svare:

«Jeg oppfatter den tredje boligsektoren som en sektor som skal tilby billigere og
rimeligere boliger til folket, spesielt er malgruppen den samfunnsgruppen som ikke har
den gkonomiske stgtten fra foreldre».

Kjgpsmodell

Boligkjepsmodellen til NORDR heter «leie-til-eie» og er en leieavtale pa en bolig med opsjon
pa Kjep innen tre ar etter at boligen er ferdigstilt. For at en slik modell skal kunne funke har
NORDR en samarbeidspartner i banken, Nordea Bank, som gjar en bakgrunnssjekk av kundene
som melder interesse for kjgpsmodellen. Bakgrunnen for sjekken er & se om kundene har
gkonomiske forutsetninger for a kunne kjgpe boligen nar opsjonstiden gar ut. Dette kan veere
pa deres inntekt, sparingsevne, tidligere anmerkninger og mer. En slik sjekk er avgjerende for
at en kunde skal bli vurdert til modellen, og deres evne til & betjene et boliglan. Ved et leie-til-
eie forhold er det ikke et krav om at kunden skal stille egenkapital pa 15%. | en slik kontrakt
vil kunden ha muligheten til & stille med verdigkning av boligen som egenkapital nar de benytter
opsjonen.

Ved inngdelse av en leie-til-eie avtale vil kunden fa muligheten til & fa boligen de leier til en
fastpris. Statistisk sett gker boliger i verdi, noe som gjer at hvis man hadde ventet tre ar pa a
kjepe uten en slik kontrakt ville man mattet kjgpe boligen til en hgyere pris. Kunden kan selv
velge & bruke opsjonen sin innen tre ar fra ferdigstillelse, men om de velger & ikke bruke den
har de kun leid for markedspris. NORDR bruker innleide meglere, som bruker deres ekspertise
for & prissettet bolig- og leiepris etter bade omrader og marked.

For at NORDR skal kunne ha forutsigbarhet, er kunden bindende til 4 bo i leiligheten i minimum
12 maneder fra boligens ferdigstillelse. Kontrakten blir ofte inngatt i salgsperioden til
prosjektet, noe som gjer at det kan ta ett-to ar far vedkommende kan flyttet inn i «<egen» bolig.
Ved en slik kontraktinngaelse oppfordrer NORDR sine kunder til a spare frem til overtagelse.
Bakgrunnen for en slik oppfordring er fordi verdigkningen i seg selv ikke alltid vil kunne dekke
egenkapitalkravet som kreves. Kunden blir ikke bundet til & betale noe innskudd fer de
eventuelt velger a kjgpe boligen, utenom leien.

For de kundene som inngar en leie-til-eie avtale med NORDR, men som ikke velger a benytte
seg av opsjonen etter tre ar far ikke forlenget leiekontrakt og ma derfor flytte ut, hvor boligen
blir lagt ut for salg.

Bakgrunn

Bakgrunnen for utviklingen av en slik boligmodell kom hovedsakelig fra samarbeidet med
Fredensborg, hvor NORDR har sett en populer utvikling i boligsosiale tiltak som hjelper
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mennesker inn pa eiendomsmarkedet, samt den barekraftige malsetningen. Slike modeller gker
interesse for boliger, noe som gjar at banker og myndigheter forventer at man skal kunne tilby
boligkjgpsmodeller for & bli vurdert som en god og serigs aktar.

Leie-til-eie er et relativt nytt konsept for NORDR, hvor de ferste prosjektene som tilbydde
modellen var i Trondheim senhgsten 2022. | farste kvartal av 2023 var det lagt ut 12 boliger
med tilbud om leie-til-eie avtale, men disse var ikke utsolgt i april 2023. Selv om NORDR
gnsker & hjelpe den samfunnsgruppen som havner mellom det private og kommunale markedet,
er samarbeidet med Nordea med a finne de mest egnede personene som pa sikt vil ha mulighet
til & kjgpe boligen. Malgruppen for en slik modell vil derfor veere for de som har en stabil
gkonomi, fgrstegangskjgpere og/eller nyutdannede.

Pa de farste prosjektene som NORDR tilbydde leie-til-eie, var omtrent ti % av boligene
forbeholdt boligkjepsmodellen. Selv om kjgpsmodellen er ny, har de en malsetning om a tilby
rundt ti % av boligene i fremtidige prosjekter med leie-til-eie. Resultatet av a kunne tilby flere
prosjekter med en slik modell vil hjelpe flere med a realisere boligdrammen. Som en privat
aktgr vil hovedfokuset vere a selge flest mulig boliger, men selv om profitt er prioritert vil
NORDR bidra med boligkjgpsmodellen leie-til-eie sa ofte det lar seg gjeres. Pa enkelte
prosjekter vil interessen vaere stgrre og da vil det vaere mer gunstig a selge enn a tilby leie-til-
eie.

Lennsomheten til NORDR er med pa a utvikle nye prosjekter, men som en bedrift gnsker de a
kunne tilby varierte boliger og boligkjepsmodeller som kan passe alle. @nske om & hjelpe
mennesker inn i boligmarkedet er et stgrre pluss for en akter enn gkonomisk gevinst. Selv om
det er en risiko & tilby en boligkjepsmodell hvor kundene leier far de kjeper den, sa er NORDR
villig til 4 ta risikoen for at det pa sikt kan hjelpe flere pa eiemarkedet. Ved a ta slike sjanser vil
NORDR ogsa kunne fa en starre kundegruppe enn bare de som har betalingsevne til & kjgpe
boligen pa ordinaere vilkar.

Offentlig samarbeid

Et samarbeid med andre aktgrer apner for at NORDR kan tilby boliger som kan brukes til
boligkjepsmodeller, samt at de far solgt leilighet. Fra tidligere har de et samarbeid med Frost
Eiendom fra et prosjekt i Trondheim hvor Frost Eiendom Kjgpte opp leiligheter fra NORDR
som ble brukt til 3 tilby kjgpsmodeller.

NORDR gnsker & kunne bidra mer i samfunnet for at flere skal kunne komme seg inn pa
markedet, men mener at de offentlige og myndigheter ma sette strengere krav for at
boligpolitikken i landet skal bli bedre for flere og ikke ekskludere mer. Klare retningslinjer pa
ulike prosjekter og nye omrader ma til for at man skal kunne fa et mangfoldig samfunn med
varierte boliger. Det ma settes krav om at ulike prosjekter skal kunne tilby boligsosiale
lasninger.
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4.3 STATISTIKKER
TOBB

| tabell 7 kan man se tall fra TOBB sin boligkjgpsmodell leie-til-eie. Statistikken er tilsendt fra
informanten og skal vise interessen rundt leilighetene med boligkjgpsmodellen, antall
prosjekter, antall leiligheter med modellen og mer, se vedlegg A. Tallene viser at siden oppstart
av boligkjgpsmodellen i 2016 har det veert minst 5000 mennesker som har meldt interesse
modellen. De har hatt tiloudet pa minst ni av prosjektene sine hvor det har blitt 90 leiligheter
tilgjengelige. Av de har 84 leiligheter fatt en leiekontrakt innenfor leie-til-eie. | dag sa viser det
at 58% av alle som inngikk en leie-til-eie kontrakt er huseier av den boligen.

TABELL 7: INTERESSE PA LEIE-F@R-EIE - EGEN PRODUSERT. KILDE: TOBB

Interessenter < 5000

Antall prosjekter (rundt i Trendelag) <9

Snitt alder (ar) 31ar

Antall leie-far-eie leiligheter 90 leiligheter

Overtagelse 84 leiligheter

Boligeier etter leie-for-eie 58 %
OBOS

I tabell 8 er en oversikt over boligsalgene til OBOS siden februar 2022 og frem til februar 2023.
Tabellen viser antall salg med boligkjgpsmodellene og fra ordinersalg, og er tilsendt fra
informanten, se vedlegg B. | gjennomsnitt utgjer salgene med boligkjgpsmodellene omtrent
46% av alle salgene OBOS gjar i Oslo.

For desember 2022 var det flere prosjekter og salgstrinn som ble trukket fra markedet, noe som
farte til tidligere salg ble reversert i desember. Det er derfor ikke noen tall pa salg av Bostart
og ordinzrsalg.

TABELL 8: OVERSIKT OVER SALG - EGEN PRODUSERT. KILDE: OBOS

. Andel
?f;%;%&oe:gzr_t}zgrg:gg Deleie Bostart | Ordinzrkjgp | Total ib(())/:)igkjmpsmodell
Februar 2022 10 29 107 146 27%
Mars 2022 13 65 110 188 41%
April 2022 12 31 68 111 39%
Mai 2022 10 32 49 91 46%
Juni 2022 10 50 58 118 51%
Juli 2022 8 21 46 75 39%
August 2022 9 17 48 74 35%
September 2022 9 32 54 95 43%
Oktober 2022 7 13 19 39 51%
November 2022 2 11 26 39 33%
Desember 2022 4 0 0 4 100%
Januar 2023 9 12 28 46 39%
Februar 2023 11 18 29 58 50%
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Frost Eiendom

I tabell 9 kan man se oversikten over prosjektet til Frost Eiendom som hadde tilbud om leie for
eie i 2020. Statistikken er tilsendt fra informanten og skal vise interessen rundt dette prosjektet,
antall leiligheter, hvor mange bolig eiere og mer, se vedlegg C. Fra samarbeidet med NORDR
fikk Frost muligheten til & kjope opp 34 av leilighetene sd de kunne preve ut
boligkjepsmodellen. Av de 34 leilighetene hadde de 130 som meldte interesse for leilighetene,
av disse fikk 77 kunder godkjent finansiering. Siden de farste leieboerne flyttet inn i 2020 har
22 av leietakerne kjgp boligen gjennom leie fer eie modellen.

TABELL 9: OVERSIKT OVER INTERESSE - EGEN PRODUSERT. KILDE: FROST EIENDOM

Interessenter 130

Godkjente interessenter 77

Antall prosjekt 1

Antall leie far eie 34 leiligheter

Overtagelse 34

Boligeier etter leie-far-eie 22
NORDR

NORDR hadde sitt farste prosjekt pa slutten av 2022 i Trondheim hvor de hadde tilbudet om
leie til eie, men er fortsatt i oppstartsfasen av modellen og har derfor ikke noen statistikker som

de kunne vise til.
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5.0 DISKUSJON OG ANALYSE

5.1 HVILKE ALTERNATIVE BOLIGKIJZPSMODELLER FINNES HOS DAGENS
BOLIGUTVIKLERE?

| dette delkapittelet vil de ulike boligkjgpsmodellene bli diskutert mer i detalj. Det vil ta for seg
likheter og ulikheter mellom modellene, samt fordeler og ulemper. | kapittel 4.1 har leseren fatt
en oversikt over hva som finnes og hvem som tilbyr de ulike modellene. Hensikten med
diskusjonen er a sammenligne og diskutere de ulike boligkjgpsmodellene.

| oppgaveperioden har forfatter veert i kontakt med akterer som tilbyr en eller flere
boligkjepsmodeller ved siden av ordinarsalg av boliger. Gjennom de ulike samtalene og
dokumentstudiet har forfatter dannet en oversikt over likheter og ulikheter mellom de ulike
aktgrene. Det totale inntrykket er at alle har utviklet boligkjepsmodeller for at flere i samfunnet
skal kunne fa mulighet til & eie egen bolig. I tabell 10 viser en oversikt over hvem som tilbyr
hvilken modell(er), lengde pa kontraktene, minimum boperiode og krav, frem til man kjaper
boligen.

TABELL 10: SAMMENLIGNING MELLOM ULIKE BOLIGKJZPSMODELLER

. . . Minimum Boperiode

Aktorer | Boligkjgpsmodell | Opsjonsperiode boperiode (Maks tid) Krav
Ingen

TOBB Leie-for-eie <5 ar .(3 mangder etter 5ar Medlemskap
innflytning -
oppsigelsestid)

OBOS
Ingen

Frost . . . (8 maneder etter .

S Leie far eie <5ar innflytning | 5oar Medlemskap
oppsigelsestid)
12 maneder

NORDR | Leie til eie 1-3ar (2 maneder | 3 ar Ingen
oppsigelse)

Som man kan se i tabellen over har OBOS utviklet andre kjgpsmodeller enn de gvrige aktgrene.
Av de som tilbyr en leieavtale med opsjon, sa vil tilbudet og boliger varierer ut ifra hvilken
aktgr man velger. Selv om modellene med leieavtale er tilngermet lik, finnes det forskjeller som
skiller de fra hverandre.

Leiekontrakt med opsjon pa bolig

TOBB, Frost Eiendom og NORDR har en boligkjspsmodell som gar ut pa at kunden inngar en
kontrakt hvor de leier boligen med mulighet til & benytte opsjon pa boligen. Modellen er ment
for de i samfunnet som har god betalingsevne, men som ikke oppnar egenkapitalkravet som
kreves i utlansforskriften, se kapittel 2.6. Hensikten med modellen er at kunden i perioden skal
kunne bo i «egen» bolig frem til de har spart nok egenkapital i lgpet av opsjonsperioden, som
varierer mellom de ulike aktarene.
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TOBB som startet sin modell i 2016 har noen ars erfaring med modellen, mens for Frost og
NORDR er relativt nytt. Modellen til Frost Eiendom baserer seg pa samme modell som TOBB,
hvor det som skiller modellene er nar kunden ma flytte ut etter opsjonstiden pa fem ar. NORDR
sin modell er den annerledes pa flere omrader i forhold til de to andre. Ulikhetene finner man i
opsjonsperiode, minimum boperiode og makstid. Opsjonsperioden hos NORDR er pa tre ar,
mens de andre er pa fem ar. De kundene som inngar en leie til eie avtale med NORDR er pliktige
til & bo i boligen i minimum 12 maneder. Hos TOBB og Frost er man kun bundet til & bo i
boligen i minst 3 maneder etter innflytning. Bryter man ut av leie-fer/til-eie for innflytning vil
boligen legges ut for salg.

Som nevnt tidligere baserer modellen til Frost Eiendom pa TOBB sin boligkjgpsmodell, og
derfor har noen ting som er felles. For de som melder interesse for en bolig med en kjgpsmodell
hos TOBB eller Frost, kreves det medlemskap i TOBB. Nar det gjelder NORDR sin modell er
det ikke noe krav om medlemskap eller annen tilknytning til selskapet. Her vil kunder som
gnsker bolig meldte interesse for kjgpsmodellen, hvor NORDR tar kontakt angaende videre
prosess.

Et fellestrekk er at de er lokalisert i Trondheims-regionen, hvor deres tiloud av
boligkjepsmodeller startet i Trondheim. TOBB som er et boligbyggelag i Trgndelag har lengre
erfaringer enn de to andre, og tilbyr boliger i hele Trendelag.

En totaloversikt over boligkjgpsmodellene fra TOBB, Frost Eiendom og NORDR viser at
aktgrene utviklet modellene for samme grunn — a hjelpe flere inn pa markedet. Modellene deres
retter seg mot en malgruppe som har god betalingsevne, men som ikke har nok egenkapital.
Gjennom modellene skal de kunne spare opp egenkapital gjennom verdigkning av boligen og
vanlig sparing til de oppnar kravet til egenkapital. Det er sveert fa ulikheter mellom modellene,
som har blitt redegjort tidligere.

Bostart og Deleie - OBOS

| kapittel 4.1 har leser fatt en beskrivelse av hvilke boligkjgpsmodeller OBOS har og hvordan
disse fungerer. Som nevnt tidligere er modellene til OBOS annerledes i forhold til de tre andre
aktgrene forfatter har veert i kontakt med. Selv om modellen er annerledes fra de tidligere, vil
ikke bakgrunn for utviklingen av modellene veere annerledes. | likhet med de andre aktgrene
utviklet OBOS holigkjepsmodellene for & hjelpe flere inn pa boligmarkedet, spesielt i Oslo.
OBOS som primert er et boligbyggelag i Oslo, utvikler og bygger de fleste prosjekter i
hovedstaden. Som nevnt tidligere er malsetningen & kunne tilby 70% av boliger i Oslo med
boligkjgpsmodeller, og bakgrunnen for dette er fordi Oslo er byen i Norge med de hgyeste
boligprisene sammenlignet med resten av landet.

Boligkjepsmodellene til OBOS er ulike pa hver sin mate med tanke pa forretningsmodellen.
Bostart som er den ferste kjgpsmodellen, er en forretningsmodell som gar ut pa at boligene blir
solgt billigere enn markedspris. Kjgp av en Bostart-bolig er ganske likt et ordinaert boligkjep
hvor man ma ha finansiering pa bolig med tanke pa boliglan og 15% egenkapital, men fordi
man kjeper den billigere trenger man ikke et like stort finansieringsbevis.
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For Deleie som er den andre kjgpsmodellen, er forretningsmodellen ment for at kunden kjgper
en Deleie-bolig sammen med OBOS, hvor kunden selv bestemmer eierandel etter hva deres
gkonomi strekker til. | en Deleie-bolig skal kunden kunne finansiere boligen for den
prosentdelen vedkommende gnsker a eie sammen med OBOS. For den delen kunden ikke eier
vil de matte betale en leiepris som er markedsregulert. | en slik kontrakt vil kunden sta som eier
og leietaker for samme bolig, som for mange vil oppfattes spesielt. Sdnn som informanten til
OBOS sa er Deleie bedre enn leiemarkedet, men darligere enn 4 eie hele.

Ulikheten mellom modellene er at i en Bostart kontrakt star kunden 100% som eier av boligen
ved kontraktinngaelse selv om kunden kjgper boligen rimeligere. For en Deleie kontrakt vil
kunden sammen med OBOS sta som eier frem til kunden har kjgpt opp 100% av boligen. Frem
til kunden har et fullt eierskap, vil vedkommende matte betale leie til OBOS. Likhetene med
modellene er at de er utviklet av samme selskap, det kreves medlemskap i OBOS,
finansieringsbevis og ingen maks eller minimum periode de ma bo der pa grunn av eierskapet
i boligen.

Likheter og ulikheter mellom Bostart, Deleie og Leie far/til eie

Likhetene mellom de ulike boligkjgpsmodellene som finnes pa markedet er ikke sa mange, men
som nevnt tidligere er alle modellene utviklet for at flere i samfunnet skal kunne komme seg pa
boligmarkedet. Selv om forretningsmodellen er ulik, er malet det samme. OBOS sine modeller
har noen likheter, samtidig som de ogsa har ulikheter med tanke pa at det ikke er samme modell.
Begge modellene har ingen minimum boperiode, samt at modellene apner for eierskap i
boligen. Hos de som tilbyr leie far/til eie sa er likheten med at det er en inngaelse av en
leiekontrakt med mulighet til opsjon av bolig. Alle modellene krever at det er en
kontraktinngaelse mellom akter og kunde. Kontrakten skal redegjere for kundens kjgp med
tanke pa hvilken kjgpsmodell de har.

e Bostart-kontrakt er et samtykke om at OBOS har forkjgpsrett pa boligen nar kunden
gnsker a selge.

o Deleie-kontrakt er en kontrakt som skal inneholde eierskap av begge parter og leiepris.

o Leie for/til eie-kontrakt er en kontrakt som sier noe om opsjonspris pa boligen,
opsjonsperiode, leiepris, oppsigelsestid og lengde pa opphold.

Kulepunktene over er det som vurderes som det viktigste inneholde i hver kontrakt ved de ulike
boligkjgpsmodellene. Forfatter har ikke fatt innsyn i kontraktene som gjelder for de ulike
modellene, men gjennom samtaler med informantene i de ulike selskapene oppfattes
kulepunktene som hovedpoenget med hver kontrakt.

Ulikhetene finner man allerede i forretningsmodellen til de ulike boligkjgpsmodellene som er
nevnt tidligere. De kjegpsmodellene som har lik forretningsmodell skiller seg i lengde pa
opsjonsperiode, boperiode og krav. | modellene som OBOS har kreves det gyldig
finansieringsbevis for modellene, mens for leie far/til eie kun trenges nar man velger a benytte
opsjonen pa boligen. Ved kontraktinngaelse i en leie for/til eie avtale er det en ren leieavtale
frem til man kjgper boligen.
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OBOS sine modeller tilbyr kundene sine eierskap i boligen allerede fra kontraktinngaelse, mens
det for TOBB, Frost Eiendom og NORDR ikke gjer det for de benytter seg av opsjonen. OBOS
Bostart tilbyr 100% eierskap i boligen sann som et ordinzrt boligkjep, mens det for Deleie og
leie far/til eie er et leieforhold mellom kunden og aktgren frem til kunden kjgper hele boligen.
Selv om det er et leieforhold, har kunden tilgang til hele boligen. Bostart er den eneste modellen
som tilbyr 100% eierskap. Leie far/til eie modellene er et 100% leieforhold, mens Deleie er en
kombinasjon av begge modellene der kunde béade er eier og leietaker. | tabell 11 er en oversikt
over hva de ulike aktgrene krever.

TABELL 11: LIKHETER OG ULIKHETER MELLOM BOLIGKJZPSMODELLENE

TOBB OBOS Frost Eiendom | NORDR
Leie-til-eie Bostart Deleie Leie far eie Leie til eie
Kontrakt Ja Ja Ja Ja Ja
Ele_rskap VEOEN | Nei Ja Ja Nei Nei
bolig
Finansiering Nei Ja Ja Nei Nei
Opsjon Ja Nei Nei Ja Ja
Leiekontrakt Ja Nei Ja Ja Ja

Som nevnt i kapittel 2.5 og 2.9 er det ulike fordeler med a eie egen bolig med tanke pa
skattefradrag, boligbesparelse, bedre livskvalitet med tanke pa eierskap i bolig og mer. Ved
kontraktinngaelse vil boligkjgpsmodellene til OBOS vare de eneste modellene som gir
boligeieren en fordel fordi deres modeller gir eierskap i boligen ved kontraktinngaelse. En
annen fordel hos modellene til OBOS er at man far med seg verdigkningen pa boligen nar
markedsprisen gker, men ogsa ulempen nar markedet synker. For leie far/til eie modellene vil
ikke kunden ha eierskap i boligen fer de velger a benytte opsjonen pa boligen som kan variere
fra personlig gkonomi, nar man velger a benytte av opsjon og selskap man inngar avtale med.
Siden man ikke er eier av boligen vil man heller ikke fa nytte av fordelene som kommer av
eierskap. Fordelen med modellen er at man ikke er bindende til boligen i mer enn tre maneder
med tanke pa oppsigelsestid. A vaere leietaker gir mange en forutsigbarhet som man ikke féar
ved & vare boligeier.

Ulempen med modellene er at man gar glipp av en del gevinst ved & bruke de ulike
boligkjepsmodellene. | en Bostart kontrakt er man pliktig til & selge tilbake til OBOS fordi man
kjepte boligen rimeligere, noe som gjer at man gar glipp av salgsinntekter i det private
boligmarkedet med tanke pa budkrig og salg over prisantydning. OBOS vil i slike tilfeller fglge
prisutviklingen fra Eiendom Norge eller lignende som ofte er lavere enn det privatmarkedet er
villig til 4 betale. Selv om man far en prosentdel av boligens verdi, ville gevinsten veert stgrre
om man satt med hele summen etter salg.
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5.2 PA  HVILKEN MATE KAN BOLIGUTVIKLERNES ALTERNATIVE
BOLIGKJZPSMODELLER BIDRA TIL OPPNAELSE AV FNS BEREKRAFTSMAL?

| dette delkapittelet vil forfatter ta for seg de ulike akterene og diskutere mer i detalj om hvordan
deres boligkjepsmodell(er) bidrar til & oppna FNs beerekraftsmal. Under diskuteres hvordan
tiltak aktgrene og deres modell har bidratt for en berekraftig utvikling. Det vil komme
eksempler i de delene der forfatter oppfatter det som relevant, samt hvordan hver enkelt treffer
barekraftsmalene. Under hver aktgr vil det veare en tabell med de mest relevante
baerekraftsmalene, hvor hvert av malene vil fa en fargekode for hvilken oppnaelse de har bidratt
til med deres modell — forfatters subjektive oppfatning. De tre fargene vil vere red, gul og
grann.

RESNRREIOERNAAE, Gul = Delvis oppnadd, Grann = Oppnadd

TABELL 12: FNS BEREKRAFTSMAL

TOBB

Nummer | Baerekraftsmal

1 Utrydde fattigdom «Utrydde alle former for fattigdom i hele verden»

3 God helse og livskvalitet | «Sikre god helse og fremme livskvalitet for alle,
uansett alder»

10 Mindre ulikheter «Redusere ulikhet i og mellom land»

11 Bearekraftige byer og | «Gjgre byer og lokalsamfunn inkluderende, trygge,

lokalsamfunn robuste og barekraftige»

13 Stopp klimaendringer «Handle umiddelbart for & bekjempe klimaendringene
og konsekvensene av dem (Basert pa en erkjennelse av at
FNs rammekonvensjon om klimaendring er det viktigste
internasjonale og mellomstatlige  forumet  for
forhandlinger om globale tiltak mot klimaendringer.)»

17 Samarbeid for & nd mal «Styrke virkemidlene som trengs for & gjennomfare
arbeidet, og fornye globale partnerskap for bearekraftig
utvikling»

Siden opprettelsen av boligkjgpsmodellen i 2016, har TOBB utviklet en kjgpsmodell som har
bidratt til at en stgrre andel av befolkningen i Norge har fatt mulighet til & komme seg inn pa
eiemarkedet. Etter endringer i utlansforskriften i 2015 har det blitt vanskeligere for «vanlige»
folk & kjgpe egen bolig. Kravet om en total samlet gjeldsgrad pa fem x arsinntekt og 15%
egenkapital, se kapittel 2.6, samt hgye boligpriser er mye av grunnen. Det som antas a veere den
stgrste hindringen for boligkjep, er kravet om egenkapital.

TOBB som er et boligbyggelag i Trendelag har boligprosjekter rundt om i hele fylke, og tar
man for seg Trondheim by, sa ser man fra kapittel 2.9 at den gjennomsnittlige
kvadratmeterprisen ligger pa rundt 52 000NOK. Kravet til egenkapitalen er da 7 800NOK per
kvadrat hvis man gnsker a kjgpe i byen.

52000 x 0,15% = 7 800NOK
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Skal man kjgpe en bolig pa 40 kvadratmeter sa ma man ut med 312 000NOK i egenkapital. En
slik sum er det ikke mange som kan stille uten a ha spart i noen ar eller har familie som kan
hjelpe. A spare opp egenkapital er for mange den starste utfordringen med utlansforskriften i
dag. Mange velger pa grunn av kravene i utlansforskriften a fa hjelp i form av med-lantagere
eller kausjonister for a omga forskriften, noe som gjer at mange sliter med & komme seg inn i
boligmarkedet med utlansforskriften slik den er i dag.

52 000 per kvm x 40kvm x 0,15% = 312 000NOK

Boligkjepsmodellen som TOBB tilbyr, apner for at deres medlemmer far muligheten til & innga
en leiekontrakt med opsjon til & kjegpe boligen nar de har spart opp nok. En slik modell har gjort
at flere har fatt mulighet til & bo i en leilighet de pa et senere tidspunkt har mulighet til & kjape,
og kalle sin egen. En slik modell gjer at man ikke trenger egenkapital nar man inngar
leiekontrakten, men kan bruke tiden frem til kjgpet av boligen til & spare, samt muligheten til &
brukes boligens verdigkning som egenkapital. Hvis man fortsetter med eksemplet over sa vil
boligen pa 40 kvadratmeter koste 2 080 000ONOK. | opsjonsavtalen med TOBB har kunden
mulighet til & kjgpe denne boligen for 2 080 000NOK fra kontraktinngaelse og i lgpet av
opsjonsperioden pa fem ar. Eksempelvis kan veere at boligen om to ar har gatt opp 200 000NOK
i verdi, avhengig av lokasjon og sterrelse. Har kunden samtidig klart & spare, eksempelvis
100 000NOK vil det si at kunden pa to ar har en egenkapital pa 300 000NOK, og mangler
12 00ONOK for a kunne kjgpe boligen. Selv om Trondheim ikke er byen i Norge med hgyest
boligpriser sa er kravet om egenkapital hgyt for veldig mange. Med modellen blir det enklere
for de som ikke har egenkapital @ komme inn pa markedet gjennom en kjgpsmodell som leie-
til-eie. Boligkjepsmodellen har ikke en direkte pavirkning pa prisen, men gjennom modellen
far kunden en mulighet til & spare egenkapital i boligens verdigkning. En slik ordning for
sparing gjar at flere far spart opp egenkapital raskere, noe som kan anses a veere en direkte arsak
for at de kommer inn pa eiemarkedet. Baerekraftsmal nr. 13 forklart i kapittel 2.4.1, handler om
a redusere de hgye boligprisene i urbane omrader, og selv om modellen ikke har en direkte
reduksjon i prisen, er boligens verdigkning med pa at flere innfrir kravet til egenkapital i tillegg
til vanlig sparing.

Med en slik boligkjgpsmodell har TOBB gjort det lettere for folk a spare egenkapital og komme
inn pa boligmarkedet. Siden oppstart av leie-far-eie har TOBB tilbudt 90 leiligheter, hvor 58%
er boligeiere. 58% tilsvarer 49 boligeiere siden 2016. Muligheten til & bruke verdigkningen i
boligen som egenkapital har gjort det lettere & spare enn nar man skulle spart samme sum uten
bruk av boligkjspsmodellen. Modellen gjer det lettere og rimeligere for folk & komme seg inn
pa marked som er en del av barekraftsmal nr. 11, som handler om 4 tilby folket rimeligere,
overkommelige og trygge boliger. Noe som henger sammen med at over 50 % av dagens
befolkning bor i urbane omrader, og vil ke opp mot 60% frem mot 2030, se kapittel 2.4.1.

Samtidig som slike modeller hjelper flere inn pa boligmarkedet, har modellene gjort at det ikke
kun er de som har gkonomiske ressurser som far eie egen bolig. Modellen er med pa a fjerne
ulikhetene i samfunnet som er en del av baerekraftsmal nr. 10 og til dels mal nr.1 om utryddelse
av fattigdom, som er forklart neermere i kapittel 2.4.1. Selv om det nesten ikke er noen form for
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fattigdom i Norge er det mange som sliter med uforutsatte utgifter. Lennsdifferansene er for
store innad i samfunnet som gjar at mange slitner med & kjgpe egen bolig i de urbane omradene.

Boligkjgpsmodellen har apnet flere derer for folk enn den har lukket, noe som kan antas at flere
far mulighet til & komme inn i boligmarkedet enn det som har veert tidligere. Det & kunne eie
egen bolig anses a vere en gode i Norge etter helse, utdanning og arbeid. Ifalge (Astrup, 2020)
har de som ikke eier bolig en darligere livskvalitet enn resten, noe som kan pavirke
livssituasjoner som utdanning og arbeidsliv pd en negativ mate. Ved a fa flere inn pa
boligmarkedet kan man gke sjansene for bedre helse og livskvalitet som er en del av
baerekraftsmal nr.3. God helse og livskvalitet vil ha en pavirkning pa menneskers mulighet til
a oppna sitt potensial, se kapittel 2.4.1.

For siste barekraftsmal nr. 17 som handler om samarbeid sa har TOBB stilt seg positive til. Et
samarbeid med det offentlige om 4 tilby rimeligere boliger og allmenboliger pa sikt nar
boligpolitikken i Norge apner for det, men er forbeholdt at de har en lgnnsom profitt av
samarbeidet. For som et boligbyggelag bygger de for sine medlemmer og kan derfor ikke jobbe
«gratis» vis de skal kunne utvikle boliger til sine medlemmer. Per dags dato er det ikke noe
samarbeid mellom TOBB og det offentlige om slike boliglgsninger, se kapittel 4.2.

For & oppsummere hvorfor TOBB anses & ha oppnadd baerekraftsmal nr: 1, 3 og 11 er fordi
deres utvikling av boligkjepsmodeller har bidrar til at flere far mulighet til & komme seg inn i
et vanskelig boligmarked. Modellene apner for at en stgrre samfunnsgruppe kan bli boligeiere
gjennom deres modeller. For baerekraftsmal nr. 10 og 13 som oppfattes som delvis oppnadd er
fordi de ikke gjer nok for at flere far mulighet til & eie. De har utviklet en modell som har som
formal & treffe en starre samfunnsgruppe, men har ikke klare tall pa hvor mange boliger som
skal veere forbeholdt boligkjspsmodellene. For punktet som ikke er oppnadd, baerekraftsmal nr.
17 er dette sett i sasmmenheng med at de ikke har noen samarbeid med det offentlige eller andre
aktgrer nar det kommer til utvikling av bolig sosiale tiltak. De stiller seg apne for et samarbeid,
men har ikke noen pagaende.

TABELL 13: FNS B/EREKRAFTSMAL

OBOS

Nummer | Barekraftsmal Oppnaelse

1 Utrydde fattigdom «Utrydde alle former for fattigdom i hele verden»

3 God helse og livskvalitet | «Sikre god helse og fremme livskvalitet for alle,
uansett alder»

10 Mindre ulikheter «Redusere ulikhet i og mellom land»

11 Beaerekraftige byer og | «Gjgre byer og lokalsamfunn inkluderende, trygge,

lokalsamfunn robuste og barekraftige»

13 Stopp klimaendringer «Handle umiddelbart for & bekjempe klimaendringene
og konsekvensene av dem (Basert pa en erkjennelse av at
FNs rammekonvensjon om klimaendring er det viktigste
internasjonale og mellomstatlige  forumet for
forhandlinger om globale tiltak mot klimaendringer.)»

17 Samarbeid for & nd mal «Styrke virkemidlene som trengs for & gjennomfare
arbeidet, og fornye globale partnerskap for bearekraftig
utvikling»
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OBOS har to boligkjgpsmodeller, hvor Bostart kom i 2018 mens Deleie i 2020. Begge
modellene er utviklet for at flere skal kunne komme seg inn i boligmarkedet, spesielt i Oslo
hvor boligprisene er mye hgyere enn resten av landet. Den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen
i Oslo er pa rundt 90 000NOK mens den for Norge ligger pa rundt 51 000NOK, se kapittel 2.9.

OBOS som er et bolighyggelag som bygger boliger for sine medlemmer har de fleste
prosjektene sine i Oslo omegn. Som tidligere presentert i kapittel 2.7, hadde en vanlig
sykepleier kun rad til & kjgpe 29 boliger i Oslo i april 2023, noe som er svert lite for en
samfunnsgruppe som anses a ha en god og stabil inntekt i Norge. Med boligkjgpsmodellene til
OBOS har kjapekraften deres blitt starre, noe som kom frem i samtalen med informanten. Pa
grunn av manglende statistikk er det grunn for & veere kritisk til informasjonen, men anser at
mulighetene har blitt sterre med kjgpsmodellen Deleie. Tar man for seg en Deleie-bolig som
koster 4 000 000NOK, vil man kunne velge mellom 50-90% av eierskap av boligen. | tabell 14
kan man se en oversikt over pris, egenkapital og belaningsgrad pa mengde eierskap i boligen.

TABELL 14: EKSEMPEL VED KJ@P AV DELEIE

Fullpris (NOK) Eierskap - % Ny pris (NOK) Egenkapital Beldningsgrad
(15%) (85%)
4 000 000 100% 4 000 000 600 000 3400 000
4 000 000 90% 3 600 000 540 000 3 060 000
4 000 000 80% 3200 000 480 000 2720 000
4 000 000 70% 2 800 000 420 000 2 380 000
4 000 000 60% 2 400 000 360 000 2 040 000
4 000 000 50% 2 000 000 300 000 1700 000

Tar man utgangspunkt i 50% eierskap i boligen, vil det kreves at man har halvparten av
egenkapitalen av det totalet. | dette tilfelle 300 000NOK i egenkapital enn 600 000NOK for
100% eierskap. A spare egenkapital kan anses & veere lettere for 300 000NOK. Ser man pé tabell
14 og inntekten sykepleierne fikk i 2021, se kapittel 2.7 har de fleste sykepleiere rad til et
eierskap pa maks 70 %. Her velger forfatter a ikke nevne om boligkjgpsmodellen Bostart.
Bakgrunnen for det er fordi Bostart-bolig i snitt ligger
ti % under markedsprisen, noe som tilsvarer 90% eierskap i en Deleie-bolig. Noe som er hgyere
enn hva inntekten til en sykepleier hadde mulighet til & kjope alene i 2021.

En slik modell apner for at folk bor i hele leiligheten, men har eierskap tilsvarende prosentdelen
som passer deres gkonomi. Som informanten sa under intervjuet sa er Deleie bedre enn
leiemarkedet, men darligere enn & eie 100%. A ha eierskap i en bolig gjer at man féar
skattefordeler med boligpolitikken som er i Norge, og at man far mulighet til & hente gevinst i
boligens verdigkning. Slike fordeler far man ikke i leiemarkedet, se kapittel 2.9.

Begge kjgpsmodellene til OBOS gjar at man far mulighet til & kjgpe en bolig som passer sin
egen gkonomi. Bostart med redusert pris ved at OBOS har forkjgpsrett, mens Deleie tilpasses
etter kjopekraften til kunden. Dette ses i sammenheng med baerekraftsmal nr. 11 og 13, hvor
farste handler om a tilby folk i urbane omrader rimeligere, overkommelige og trygge boliger.
For mal nr. 13 sa er det a redusere de hgye boligprisene i urbane omrader.
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Ser man tilbake til sykepleierindeksen og informasjonen informanten fortalte om at med en
kjgpsmodell, spesielt Deleie sa har opp mot 50% mulighet til & kjgpe seg inn i egen bolig. Dette
gjer at mange flere har fatt mulighet til & kjgpe i et vanskeligstilt boligmarked. Fra & vere rundt
halvannen % som kunne kjgpe i hovedstaden har kjgpsmodellen gjort at neermere 50% kan
kjope. En slik gkning i kjgpekraft hos folk er med pa a redusere ulikhetene i samfunnet hvor de
med best gkonomi og statte fra neere kjgper foran de som ikke har like gode gkonomiske
ressurser.

Det a utjevne ulikheter i samfunnet er en del av barekraftsmal nr. 10, se kapittel 2.4.1 og 2.5.1,
og handler om a redusere ulikheter i og mellom land. Med mindre ulikheter kommer man inn
pa bearekraftsmal nr. 1 som handler om & utrydde fattigdom. Selv om det nesten ikke er
fattigdom i Norge, sa er lgnnsdifferansene i landet store, noe som pavirke mennesker kjgpekraft.

En gkning av kjgpekraften til sykepleiere er en mate a male at flere far mulighet til & eie egen
bolig, men statistikker fra OBOS viser en stor prosentdel velger og kjgper bolig med en
kjgpsmodell. Salgene med en boligkjepsmodell fra februar 2022-februar 2023 hadde et
gjennomsnitt rundt 46%, se kapittel 4.3. Det viser interesse for modellene og at folk gjerne
velger dette istedenfor ordineert kjgp. Tallene fra OBOS, se kapittel 4.3, viser at det er et marked
for boligkjgpsmodeller, spesielt i Oslo, men om det skyldes et usikkert boligmarked, finansielle
arsaker eller annet er usikkert a si. Det har ikke lykkes i a fa statistikker fra OBOS angaende
dette. At statistikkene viser at snitte for boligkjepere med en kjgpsmodell ligger pa 46 %, er en
god antagelse pa at modellene treffer en starre samfunnsgruppe. Det finnes ikke direkte tall,
men det kan antas at prosentdelen for salg av boliger hadde veert lavere hvis det ikke hadde veert
for boligkjgpsmodellene. Som (Astrup, 2020) sier i kapittel 2.5 sa er det & eie bolig den fjerde
velferdspilaren etter utdanning, arbeid og helse, noe som har en pavirkning pa mennesker helse
og livskvalitet som er en del av barekraftsmal nr. 3.

For det siste baerekraftsmalet, nr. 17, sé stiller OBOS seg positivt til et samarbeid med det
offentlige for a kunne utvikle bedre modeller, rimeligere boliger og mer. OBOS har for tiden et
samarbeid med Oslo kommune i et prosjekt som heter Oslobolig sammen med to andre
selskaper. Prosjektet gar ut pa a tilby boliger til folk med «vanlig inntekt». Et slikt samarbeid
mellom det offentlige og utbyggere er en start for & kunne tilby boliger til vanlige folk, se
kapittel 4.2.

For a oppsummere oppfatningen av OBOS sitt bidrag for & oppna FNs barekraftsmal. OBOS
har gjennom sine modeller bidratt til at mange mennesker kan kalle seg boligeier. Deres
modeller selger i snitt 46% av alle boliger solgt i Oslo, se kapittel 4.3. Gjennom intervjuet og
forfatters oppfatning bidrar salgene av boligkjgpsmodellene til a redusere de hagye boligprisene
i Oslo og minimere ulikheten mellom de som har gkonomiske ressurser, noe som er med pa a
gi folk gleden av a bli boligeier.
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TABELL 15: FNS B/EREKRAFTSMAL

Frost Eiendom

Nummer | Barekraftsmal Oppnaelse
1 Utrydde fattigdom «Utrydde alle former for fattigdom i hele verden»
3 God helse og livskvalitet | «Sikre god helse og fremme livskvalitet for alle,
uansett alder»
10 Mindre ulikheter «Redusere ulikhet i og mellom land»
11 Beaerekraftige byer og | «Gjgre byer og lokalsamfunn inkluderende, trygge,
lokalsamfunn robuste og barekraftige»
13 Stopp klimaendringer «Handle umiddelbart for & bekjempe klimaendringene

og konsekvensene av dem (Basert pa en erkjennelse av at
FNs rammekonvensjon om klimaendring er det viktigste
internasjonale og mellomstatlige  forumet for
forhandlinger om globale tiltak mot klimaendringer.)»

17 Samarbeid for & nd mal «Styrke virkemidlene som trengs for & gjennomfare
arbeidet, og fornye globale partnerskap for bearekraftig
utvikling»

Frost Eiendom ble inspirert av TOBB til a utvikle sin egen boligkjgpsmodell. 1 2020 ble Leie-
far-eie farste gang tilbudt i et prosjekt av Frost Eiendom. Modellen er utviklet for a hjelpe flere
inn pa boligmarkedet, noe som passer Frost Eiendom som anser seg selv som et boligsosialt
selskap. | likhet med TOBB inngar kundene en leieavtale med mulighet til & benytte opsjon pa
boligen. Opsjonsprisen pa boligen avtales ved kontraktinngaelse og skal vare gjennom hele
leieperioden pa maks fem ar.

Frost Eiendom har tilbudt 34 leiligheter med boligkjgpsmodellen leie far eie. 22 av leietakerne
som inngikk en leie fgr eie-avtale har siden innflytningen i 2020 blitt boligeiere. Selv om det
ikke var mange leiligheter Frost hadde, sa var interessen hgy nok til at de fikk leid ut alle
boligene med en kjgpsmodell. Fra samtalen med informanten til Frost har de to pagaende
prosjekter som de har planer om a tilby med kjgpsmodellen.

Frost sin kjgpsmodell er en relativt ny modell som gjar at de ikke har utviklet den til dens fulle
potensial, og har derfor ikke tilbudt kjspsmodellen pa flere prosjekter. Selv om den er ny er det
en start for Frost & tiloy en modell som bidrar til at flere far mulighet til & eie egen bolig, noe
som er en del av et boligsosialt tiltak. Planer om a fortsette tilbudet pa kjgpemodellen pa sine
fremtidige prosjekter viser en klar malsetning pa at de gnsker a bidra med boligsosiale tiltak.
Slike tiltak treffer innenfor barekraftsmal nr. 11 og 13 som handler om & redusere boligpriser
og tilby rimelige og overkommelige boliger. Barekraftsmal nr. 1 og 10 treffer Frost delvis med
at de tilbyr boliger med en kjgpsmodell som apner for at flere far mulighet til & komme pa
eiemarkedet. Samtidig som at flere far mulighet til & eie, reduseres ulikhetene i samfunnet.

| lgpet av tre ar har 22 stykker blitt boligeiere gjennom en leie far eie avtale. | denne
tidsperioden har disse spart opp nok egenkapital til & bli boligeiere. Modellen har apnet
muligheten for at disse i lgpet av tre ar har blitt boligeiere som er en del av barekraftsmal nr. 3
som handler om god helse og livskvalitet. Et konkret eksempel fra samtalen med informanten i
Frost sa var det en kunde som var pa vei til & kjgpe boligen vedkommende hadde bodd i de siste
arene, bakgrunnen for det var at den samme boligen har hatt en verdigkning pa 400 00ONOK
siden vedkomme inngikk leie far eie avtalen. Fra kapittel 2.5 mener (Astrup, 2020) at tilgang
til bolig er med pa a forbedre mennesker livskvalitet og helse.
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For det siste malet, baerekraftsmal nr. 17 sa stiller Frost seg positivet til et samarbeid med det
offentlige om a tilby boliger som er bedre og rimeligere til folket. Strengere krav er med pa a
fa frem et variert og godt boligtiloud i landet. Fra det farste prosjektet hadde Frost et samarbeid
med NORDR hvor de fikk mulighet til & kjgpe ut 34 boliger som skulle brukes til
boligkjgpsmodellen. Slike samarbeid mellom aktgrer er med pa a fremme gode boliglgsninger.

For & oppsummere Frost Eiendom sitt bidrag for & oppna FNs baerekraftsmal er oppfatningen
at de har oppnadd mal nr: 3, 11 og 13 med deres boligkjgpsmodell. De har kun hatt et prosjekt
hvor de hadde 34 boliger med modellen, og gjennom samtale med informanten har i dag 22 av
disse blitt boligeiere. Deres modeller har gjort veien inn pa boligmarkedet enklere for de som
har inngatt kontrakt. For mal nr: 1, 10 og 17 som oppfattes som delvis oppnadd har
boligkjgpsmodellen gjort at enkelte har kommet seg inn pa boligmarkedet, men pa grunn av at
det kun er ett prosjekt er det vanskelig & vise konkret at det er helt oppnadd.

TABELL 16: FNS BAREKRAFTSMAL

NORDR
Nummer | Berekraftsmal Oppnaelse
1 Utrydde fattigdom «Utrydde alle former for fattigdom i hele verden»
3 God helse og livskvalitet | «Sikre god helse og fremme livskvalitet for alle,
uansett alder»
10 Mindre ulikheter «Redusere ulikhet i og mellom land»
11 Barekraftige byer og | «Gjgre byer og lokalsamfunn inkluderende, trygge, -
lokalsamfunn robuste og barekraftige»
13 Stopp klimaendringer «Handle umiddelbart for & bekjempe klimaendringene
og konsekvensene av dem (Basert pa en erkjennelse av at
FNs rammekonvensjon om klimaendring er det viktigste
internasjonale og mellomstatlige  forumet for
forhandlinger om globale tiltak mot klimaendringer.)»
17 Samarbeid for & nd mal «Styrke virkemidlene som trengs for & gjennomfare
arbeidet, og fornye globale partnerskap for bearekraftig
utvikling»

NORDR utviklet en boligkjgpsmodell etter et samarbeid med Fredensborg Bolig. I siste kvartal
2022 ble boligkjepsmodellen lansert pA NORDR sine prosjekter. Modellen er lik den TOBB og
Frost Eiendom bruker, hvor man inngar en leieavtale med mulighet til a benytte seg av opsjon
for & kjape boligen. Forskjellene er sma mellom de som tilbyr de samme modellene, men hos
NORDR sa er kunden pliktig til & bo i boligen i minimum 12 maneder etter at boligen er
ferdigstilt.

Pa prosjektene til NORDR var det rundt ti % av boligene som var satt av til leie til eie. | samtale
med informanten kom det heller ikke frem om hvordan interessen var for disse eller om disse
var utsolgt. For prosjektene med kjgpsmodell som var lagt ut for 2023 var ikke utsolgt nar
forfatter var i samtale med informanten.

Selv om det ikke har kommet fram i noen statistikker om hvordan det har gatt med modellen til
NORDR er det et skritt i riktig retning at de tilbyr boliger med boligkjepsmodell. Som sann
informanten informerte om gnsker de a bidra til at flere far mulighet til a eie. Slike tiloud gker
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sjansene for at man nar ut og treffer en stgrre samfunnsgruppe enn de som har gkonomien til &
kjope bolig pa ordinzre vilkar.

Det oppfattes derfor at NORDR som selskap treffer baerekraftsmal nr. 11 og 13 som handler
om a tilrettelegge for rimeligere, tryggere og billigere boliger i urbane omrader. Ved a sikte seg
inn mot en stgrre samfunnsgruppe minimerer man ulikheter og fattigdom mellom de som kan
kjgpe pa ordinere vilkdr og de som ma bruke en boligkjgpsmodell, noe som treffer
barekraftsmal nr. 1 og 10.

Som nevnt tidligere har ikke forfatter fatt noen statistikker fra NORDR angaende utviklingen
og interesse for deres boligkjspsmodell som gjer det vanskelig a se om de har sikret at flere har
kommet seg inn pa eiemarkedet. En antagelse vil vare at de har tilbudt boliger med
kjgpsmodellen til sine kunder som er med pa & gi den mulighet til & eie egen bolig. En slik
mulighet er med pa a ke menneskers livskvalitet som er en del av barekraftsmal nr. 3 — god
helse og livskvalitet.

For det siste baerekraftsmalet om samarbeid nr. 17. De har hatt et samarbeid med Fredensborg
som gjorde at de begynte a tilby boligkjepsmodeller pa sine prosjekter, samt et samarbeid med
Frost Eiendom hvor de solgte 34 boliger for at Frost kunne tilby deres (Leie for eie)
boligkjepsmodell. Det kom ikke frem at NORDR var apne eller ikke til et samarbeid med det
offentlige, men hadde klare meninger om at de matte komme strengere krav for a ikke
ekskludere store samfunnsgrupper nar det kom til bolig og eierskap.

For & oppsummere NORDR sitt bidrag til & oppna FNs bzarekraftsmal er oppfatningen at de har
oppnadd baerekraftsmal nr: 11. Grunnen for at det kun oppfattes slik er fordi de har utviklet en
boligkjgpsmodell som har sin hensikt a hjelpe flere inn pa boligmarkedet. For resterende mal
har er oppfatningen at det er delvis oppnadd fordi det kun er fa prosjekter som har tilbudt
modellene, samt at de ikke har konkrete statistikker som kunne vise til deres bidrag pa
eksisterende prosjekter.
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5.3 HVORDAN KAN ALTERNATIVE BOLIGKJZPSMODELLER BIDRA TIL AT FLERE
KAN KJ@PE SIN EGEN BOLIG?

| dette delkapittelet vil det bli diskutert mer i detalj om hvordan de ulike boligkjgpsmodellene
har bidratt til at flere har fatt mulighet til & eie egen bolig, og om modellene bidrar til gkt
kjopekraft. Fra tidligere har leser fatt en oversikt over hvilke boligkjgpsmodeller som tilbys i
dagens boligmarked, samt likheter og ulikheter med modellene. Fellesnevneren for hver av
aktgrene som tilbyr en boligkjepsmodell er at modellen skal bidra med & hjelpe flere inn i eie-
markedet. Fra kapittel 4.3 er en oversikt over statistikker som viser hvordan de ulike aktgrenes
har gjort det med deres kjgpsmodell, utenom NORDR. Selv om NORDR ikke hadde konkrete
statistikker har de en kjgpsmodell som er tilneermet lik TOBB og Frost Eiendom, som i denne
sammenhengen kan generaliseres.

Hvordan kjgpsmodellen(e) til TOBB, OBOS, Frost Eiendom og NORDR har blitt redegjort
tidligere i kapittel 4.1. For & holde samme struktur i oppgaven vil det videre vises til statistikker
fra de ulike akterene, og hvordan deres modeller har bidratt til at flere har fatt mulighet til
eierskap i1 boligmarkedet.

TOBB

TABELL 17: OVERSIKT OVER INTERESSE
Interessenter < 5000
Antall prosjekter (rundt i Trgndelag) <9
Snitt alder (ar) 31ar
Antall leie-fgr-eie leiligheter 90 leiligheter
Overtagelse 84 leiligheter
Boligeier etter leie-fgr-eie 49 (58 %)

| tabell 17 er en oversikt over interesse, prosjekter, antall boliger og mer som viser hvordan det
gar gatt med boligkjgpsmodellen til TOBB, leie-far-Eie. Siden oppstart i 2016 har de bygd ni
prosjekter som har tilbudt 90 leiligheter med kjgpsmodellen. Av de var det overtagelse pa 84
leiligheter, hvor det i dag er 58% av disse som er boligeiere.

Til tross for at boligkjepsmodellen startet opp i 2016, viser tallene at modellen ikke har vaert
svaert utnyttet. 58% boligeiere tilsvarer 49 nye boligeiere, men med modellen til TOBB sa
inngar kundene en leiekontrakt pa maks fem ar. Noe som gjar at de har mulighet til a bo i fem
ar fgr de kjgper leiligheten. Det har ikke kommet frem fra TOBB om hvor mange prosjekter det
har veert per ar siden oppstart og antall boliger som har tilbudt leie-far-eie. Uten slike tall er det
vanskelig a konkludere med om det de har tilbudt siden oppstart er mye eller lite. Det som kom
frem under intervjuet med informanten var at de i 2016 hadde 51 leiligheter som de
markedsfarte i lokalavisen med leie-til-eie og at de ikke har fastsatt antall boliger som skal ga
til kjgpsmodellen.

Antar man at samtlige som inngikk en leie-fgr-eie avtale med TOBB i 2016 har bodd i
leiligheten i fem ar far de benyttet seg av opsjonen sin, sa ville de senest kunne kjgpe boligen i
2021. Tar man for seg at av de 84 personene som inngikk en leie-far-eie avtale, sa er 49 av disse
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boligeiere. Om dette er et tall som er mye eller lite kan diskuteres. Med tanke pa at samtlige
som inngar en slik kontrakt har mulighet til & leie i maks fem ar, sa er det i snitt mellom ni-ti
personer som har blitt boligeier fra 2016-2021. Siden det hun er 58% som er boligeiere i dag,
sa vil det si at resterende fortsatt er i en leie-far-eie avtale. Noe som betyr at alle prosjektene
ikke er fra 2016, men forfatter har i denne sammenhengen tatt en antagelse for a sette modellen
I perspektiv.

Antagelse eller ikke sa har modellen gitt 49 personer muligheten til & kalle seg boligeier, og om
dette skyldes boligkjgpsmodellen er vanskelig a konkludere, men felles for de 49 er at de har
brukt samme modellen. Markedsfaringen til TOBBs boligkjgpsmodell er for de med stabil
inntekt, men uten tilstrekkelig egenkapital og man kan anta at kundegruppen er slik.

Selv om TOBB sin boligkjgpsmodell har gjort at 49 stykker kan kalle seg boligeier, kan de
bidra mer for at enda flere far mulighet til a bli boligeier gjennom deres modeller. Fra samtale
med informanten kommer det frem at de ikke har noen faste tall pa hvor mange boliger som
skal veere forbeholdt kjgpsmodellen deres. De boligene som har blitt tilbudt Leie-til-Eie er
boliger som ikke har blitt solgt etter de har gjennomfart salgstrinnet. Som informanten fortalte
var det en vurdering de tok nar de hadde boliger som ikke var solgt.

Nar de ikke har en klar malsetning pa at deres prosjekter skal tilby x-antall boliger med en
kjgpsmodell oppfattes deres bidrag som minimalt. TOBB sine konkurrenter, som forfatter har
pratet med har klare tall pa hvor mye som skal vere forbeholdt boligkjgpsmodeller for deres
fremtidige prosjekter. Noe som viser at de satser pa at flere skal fa mulighet til & velge en
kjgpsmodell. For TOBB som ikke har noen klare tall, men tar en vurdering pa hvilke boliger
som er tilgjengelige etter salg. Oppfatningen av en slik vurdering er at de i liten grad hjelper
flere inn i boligmarkedet. Selv om modellen er utviklet for at flere skal fa muligheten, sa de
kunne tilby faste boliger og ikke «det som star igjen».
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OBOS

TABELL 18: OVERSIKT OVER SALG

. Andel
?f;%;%rbuo;rgz;r_hfzilgggg Deleie Bostart | Ordinzrkjgp | Total ib(c:/:)igkj;z;psmodell
Februar 2022 10 29 107 146 27%
Mars 2022 13 65 110 188 41%
April 2022 12 31 68 111 39%
Mai 2022 10 32 49 91 46%
Juni 2022 10 50 58 118 51%
Juli 2022 8 21 46 75 39%
August 2022 9 17 48 74 35%
September 2022 9 32 54 95 43%
Oktober 2022 7 13 19 39 51%
November 2022 2 11 26 39 33%
Desember 2022 4 0 0 4 100%
Januar 2023 9 12 28 46 39%
Februar 2023 11 18 29 58 50%
Total 111 331 642 1084 495
Gjennomsnitt 8,5 25,5 49,4 83,4 45,7%

| tabell 18 er en oversikt over gjennomfarte boligsalg av OBOS fra februar 2022-februar 2023.
Oversikten viser salg av boligkjgpsmodellene Deleie og Bostart, samt ordinare boligkjap.
OBOS farer kun tall pa hva de selger og ikke pa interesse, noe som gjer det vanskelig a fa en
oversikt over interessen rundt modellene deres.

| februar 2022 oppjusterte OBOS andelen boligkjgpsmodeller i prosjektene sine, noe som har
veert med pa a gke boligsalget. Som man kan se i tabell 18 har over 35% av boligene blitt solgt
med en kjgpsmodell siden februar 2022 utenom november samme aret. | snitt for alle manedene
er salget av boliger med en kjgpsmodell rundt 46%. Malsetningen til OBOS er a tilby 70%
boligkjepsmodeller pa samtlige prosjekter i Oslo og 50% for resten av landet. Ved 4 tilby et
variert tiloud av boliger med kjgpsmodeller, apner det for at medlemmene far mulighet til &
velge en bolig som passer deres behov og livssituasjon.

| lgpet av aret 2022 var det en oppjustering av styringsrenten og inflasjon som har svekket folks
kjopekraft - dette har pavirket boligsalget, spesielt nybygg. Fra tabell 18, ser man at antall
boliger som er solgt fra februar 2022 og utover reduseres. Selv om det har veert en reduksjon i
antall solgte boliger, er salget av boliger med boligkjgpsmodellene relativt stabile, spesielt
Deleie. Bakgrunnen for et stabilt salg av boliger med en kjgpsmodell kan veere det usikre
boligmarkedet som har veert pa grunn av endringer i styringsrente og inflasjon, noe informanten
fra OBOS nevnte.

Etableringen av boligkjepsmodellene til OBOS har gjort at flere samfunnsgrupper har fatt
mulighet til & eie egen bolig i vanskeligstilte omrader som Oslo. Med de hgye boligprisene i
Oslo er det sveert fa i samfunnet som far mulighet til & kjope eget, noe man kan se i
sykepleierindeksen fra kapittel 2.7. For a kjgpe en bolig med en kjgpsmodell kreves det at de
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skal kunne finansieres pa de samme vilkarene som utlansforskriften krever, se kapittel 2.6. Pa
grunn av delt eierskap i Deleie og rabattert pris hos Bostart er kjgpesummen ofte lavere enn
ordinermarkedet, noe som gjar at kunden ikke trenger like hgy finansiering.

Tar man bort antallene fra salg av boliger med boligkjgpsmodellene, blir boligsalget i Oslo mye
lavere enn hva det hadde veert med modellene. Det gjennomsnittlige salget med
boligkjgpsmodellene utgjorde omtrent 46% fra statistikken som ble tilsendt fra informanten.
Mellom februar 2022-februar 2023 ble 495 personer boligeiere gjennom boligkjgpsmodellene
til OBOS. Selv om Bostart-boliger er rundt ti % rimeligere enn vanlig boligsalg, viser tallene
at mange likevel velger modellen fremfor ordinzrt boligkjgp. Forfatter har ikke noe empiri pa
hvorfor det er slik, men kan tenke seg at grunnen kan veare at kundene heller velger en starre
bolig for en rimeligere pris enn mindre bolig for samme sum.

For Deleie-boliger hvor man kan velge prosentvist eierskap etter hva egen gkonomi strekker til,
gjer at flere med stabil inntekt og lite egenkapital far mulighet til & bo i en hel bolig. Selv om
kunden ikke eier hele boligen, har de mulighet til & bo i hele. Deleie har gjort at flere far
mulighet til a eie bolig selv om markedsverdien pa boligen er hgyere enn hva deres gkonomi
kan finansiere.

Som tidligere nevnt er Deleie modellene svert populaere med tanke pa at modellen oftest blir
utsolgt pa grunn av borettslagsloven. En endring av denne loven apner for at flere i samfunnet
far mulighet til & kjgpe seg inn i en Deleie-bolig.

Frost Eiendom

TABELL 19: OVERSIKT OVER INTERESSE

Interessenter 130
Godkjente interessenter 77

Antall prosjekt 1

Antall leie far eie 34 leiligheter
Overtagelse 34

Boligeier etter leie-for-eie 22

Boligeier etter leie-fgr-eie - % 65%

I tabell 19 viser en oversikt over interesse, godkjente sgkere, antall leiligheter og boligeiere fra
Frost Eiendom sin boligkjgpsmodell. Som nevnt i kapittel 4.2 har Frost kun tilbudt
boligkjgpsmodellen pa kun ett prosjekt. Siden det er deres eneste prosjekt er det vanskelig a
argumentere for at dette er en modell som hjelper flere inn pa eie-markedet. Selv om det er det
farste prosjektet er det fra samtale med informanten at det kommer to andre prosjekter som skal
tilboy samme modell. Der er planen at minst ti % av boligene skal tilbys med
boligkjgpsmodellen.

De farste som inngikk en leie fgr eie kontrakt flyttet inn i 2020, og siden har alle boligene som
var tilgjengelige fatt leietaker. Siden oppstart av modellen er 22 av disse blitt boligeiere, mens
resterende fortsatt er i leie fgr eie-kontrakt. Under samtalen med informanten i april var det en
kunde som var pa vei til & benytte opsjonen pa boligen vedkommende hadde bodd i. Siden
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vedkommende hadde flyttet inn, har boligen fatt en verdigkning pa 400 000NOK som gar med
til egenkapital til boligen.

Selv om forfatter innledningsvis nevnte at det kunne veere vanskelig & argumentere for at kun
et prosjekt kan vise til at flere far mulighet til & eie, er eksempelet beskrevet i avsnittet over.
Fra kun et prosjekt har modell deres gjort at 22 personer, mulig 23 i dag star som boligeiere.
For vedkommende som hadde en verdigkning pa 400 000NOK, viser et konkret eksempel pa
hvordan modellen fungerer i praksis. Hvordan boligsituasjonen til disse hadde veert uten
kjgpsmodellen er vanskelig a vite. Siden disse valgte a innga en leie for eie avtale enn a kjgpe
pa ordinzre vilkar, kan man anta at det finansielle ikke var pa plass.

Som hos TOBB, er modellen ment for en samfunnsgruppe som har en stabil gkonomi, men som
mangler egenkapital. Selv om det kun er fra et prosjekt er det i dag minst 22 boligeiere mer enn
uten modellen. I likhet med TOBB har de som inngar en leie far eie kontrakt med Frost mulighet
til & leie i 5 ar far de ma benytte seg av opsjonen. | lgpet av 3 ar har de solgt unna minst 22
boliger som er mer enn 50% av det de tilbydde.

NORDR

NORDR tilbyr den samme boligkjgpsmodellen som TOBB og Frost Eiendom, men hadde ikke
noen statistikker a vise til fra deres prosjekter. Uten noen statistikker fra interesse, antall boliger
og mer blir det vanskelig & diskutere om deres modell har veert et bidrag for at flere har fatt
muligheten til & eie egen bolig. Selv om det mangler statistikk fra NORDR, kan man anta at
modellen de tilbyr ogsa fungerer fordi statistikk fra bade TOBB og Frost Eiendom viser at
modellen gir flere kunder muligheten til & eie egen bolig.
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6.0 KONKLUSJON

Bakgrunnen for oppgaven og problemstillingen er med utgangspunkt i interessen i interessen
om sosiale ulikheter og veien inn i boligmarkedet for mer «vanlige» mennesker. Gjennom
forfatterens interesse har engasjementet for a kartlegge hvordan de ulike boligkjgpsmodellene
utfordrer ndverende boligsektorer for & hjelpe flere inn i eiemarkedet. Forfatter har derfor valgt
falgende problemstilling: «Hvordan kan boligkjgpsmodeller bidra til at flere kommer inn i
eiemarkedet for a redusere ulikheter og gke sosial barekraft?».

Med bakgrunn i informasjonsinnhenting og statistikker fra aktgrene har forfatter svart pa
problemstillingen gjennom tre forskningsspgrsmal. Disse forskningsspgrsmalene ble delt inn i
hvilke modeller som tilbys, hvordan modellene bidrar til & oppna FNs barekraftsmal og
hvordan modellene har bidratt til at flere kommer pa marked.

Siden etterkrigstiden har boligpolitikken i Norge endret seg fra at man skulle bygge boliger til
alle til & kun hjelpe de mest vanskeligstilte i samfunnet. Endringen i den norske boligpolitikken
tilbake til 70-tallet har resultert til at flere nordmenn har utfordringer med a kjope bolig og
komme seg inn pa boligmarkedet. Den kommunale boligsektoren er forbeholdt de i samfunnet
som er mest vanskeligstilt, noe som gjgr at resten konkurrerer om boligene i det apne private
markedet. Problematikken i boligpolitikken er at de som ikke er kvalifisert til en kommunal
bolig, oftest ikke har gkonomiske midler til & kjgpe seg inn i boligmarkedet pa ordinzre vilkar.
Noe som gjar at mange ikke far mulighet til 4 eie egen bolig. Samtidig som mange ikke har
mulighet til & eie, har endringen av utlansforskriften gjort det vanskeligere.

Dokumentstudiet og intervjuer har gitt forfatter et godt grunnlag for & svaret pa
forskningsspgrsmal 1. Gjennom kartlegging av boligmarkedet i Norge har forfatter funnet at
boligkjepsmodeller fungerer som en utfordrer mot de tradisjonelle boligsektorene. Funn fra
dokumentstudiet og kvalitative intervjuer viser til at kjgpsmodellene i dag brukes som et
tilskudd for & hjelpe en stgrre gruppe mennesker inn i boligmarkedet. Modellene apner
mulighetene for at den samme gruppen far mulighet til & kjgpe bolig. Dette er et viktig element
som vil kunne minimere ulikhetene i samfunnet, som har veert preget av at det i stor overvekt
har veert folk med god gkonomi som har kjapt bolig.

Forfatters oppfatning og forstaelse for de ulike boligkjgpsmodellene har gitt grunnlag for a
svaret pa forskningsspgrsmal 2. De ulike aktarene har bidratt pa hver sin mate for a oppna FNs
barekraftsmal. Gjennom 4 tilby boligkjgpsmodeller har man gjort det mulig for mange a
komme seg inn pa boligmarkedet gjennom andre vilkar enn de ordinaere. Modellene har gjort
at flere «vanlige» mennesker har fatt mulighet til eie, noe som minimerer forskjeller og
ulikheter i samfunnet.

Gjennom det siste forskningsspgrsmalet har forfatter kommet til falgende konklusjon. Et gkt
tiloud av boligkjepsmodeller de siste arene har gjort at flere samfunnsborgere far mulighet til a
kjepe seg inn i eiemarkedet. De ulike boligkjgpsmodellene har gjort det enklere for mange a
kjepe bolig utenfor de ordinzre vilkdrene. Noe som anses & veere en alternativ vei inn i
boligmarkedet. Modellene apner for en starre gruppe mennesker far mulighet til & kjgpe, noe
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som minimerer ulikhetene i et samfunn hvor det tidligere har veert gkonomisk sterke personer
som har kjgpt.

Oppgaven konkluderer derfor med at boligkjgpsmodeller har apnet nye dgrer for en starre
samfunnsgruppe som ikke hadde mulighet til & kjgpe seg inn i boligmarkedet gjennom de
ordinzre vilkarene. Selv om kjgpsmodellene er relativt nye for mange viser statistikker fra
aktgrene at flere har kommet seg inn pa eiersiden gjennom modellene. A komme seg inn pa
eiersiden pa boligmarkedet er et av malene med boligpolitikken i Norge.

6.1 VEIEN VIDERE

| denne oppgaven har forfatter valgt a se hvordan utbyggere har utviklet boligkjgpsmodeller for
a hjelpe flere inn pa boligmarkedet. Fokuset har vart & se hvordan interessen og salg har veert
hos de ulike aktgrene, samt hvordan deres modeller fungerer i praksis. Oppgaven har blitt
gjennomfart med dokumentstudiet og kvalitative intervjuer, og har derfor kun fatt utviklernes
synspunkt pa problemstillingen. For videre forskning hadde det veert interessant & se hvordan
det offentlige jobber for & endre pa boligpolitikken i Norge med tanke pa de hgye boligprisene.
Det & komme i kontakt med det offentlige a fa deres perspektiver pa det a samarbeide med
utbyggere for a tilby boligsosiale tiltak.

En annen vinkling for videre forskning er a komme i kontakt med brukerne av de ulike
boligkjepsmodellene. Det & se hvordan brukerne oppfatter boligkjepsmodeller vil kunne vise
om modellene fungerer. Fra oppgaven har man fatt et inntrykk av hvordan utbyggerne oppfatter
modellen, men ikke fra brukernes perspektiver. Det ville vert spannede a se om oppfatningen
av modellen var lik.
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GIENNOMSNITTSALDER INTERESSENTER

TOBB

Intervjuguide

e Hvordan definerer du den tredje boligsektoren?
Kan du fortelle om boligkjgpsmodellen deres, Leie-til-Eie?
o Hva var bakgrunnen for at dere startet med en slik modell?
o Hvor kom inspirasjonen fra?
o Nar startet dere med dette?
o Hva er malsetningen pa sikt?
e Hvordan er det disse blir finansiert?
o Hvordan gar dere bort fra laneforskriftene pa 85% belaningsgrad og 15% egenkapital?
e Kan du vise/ forklare hvordan et leie-til-eie forhold fungerer? Si at jeg skulle kjgp en i dag,
hvordan hadde dette blitt finansiert?
e Hvordan skaper disse modellene verdi for dere? For TOBB som boligbyggerlag, men ogsa

gkonomisk?
o Er hensikten 4 tilby boliger sann at folk kommer pa markedet eller gkonomisk
gevinst?

o Hvasitter TOBB med igjen i et slikt boligkonsept?
e Hvilken malgruppe gnsker dere som kunder for leie-til-eie?
e Hvordan bestemmer dere antall Leie-til-Eie boliger per prosjekt?
e Hvis en kjgper gnsker a kjgpe en leilighet dere tilbyr med Leie-til-Eie, kan vedkommende
kjepe denne istedenfor & bruke leie-til-eie ordningen?
o Huvis ja, hva gjer dere med at det na er en mindre bolig som egentlig var ment for
Leie-til-Eie?
e OBOS har noe som heter Bostart, hvor de har forkjgpsrett pa boligen nar eieren gnsker a
selge. Har dere en slik ordning med Leie-til-Eie?
e Med tanke pa at dagens boligmarked er markedet delt inn i privat og kommunal boligsektor,
hvordan ser du pa deres modell og sett den i sammenheng med en mulig tredje boligsektor?
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Hvordan ser du for dere utviklingen av denne boligkjepsmodellen, vil tilbudet gke per prosjekt
og vil dere pa sikt utvikle andre kjgpsmodeller?

Hva er ditt/deres syn pa den tredje boligsektoren? Tror du dette er noe som er mulig & fa til i
Norge?

@nsker dere som utbygger a involvere dere i en mulig tredje boligsektor?

Hvordan ser du pa det a tilby ikke-kommersielle boliger hvor dere bade eier og drifter?

Har du noen tanker om hvordan det offentlige kan bidra til & endre boligsituasjonen i landet
mtp de hgye kosthadene som kommer av
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B - OBOS
Statistikk

Salgsutvikling prosieteim bl ke
fra markedet, som fode il

Storby Norge 1 Segare s

ressareed i desambear
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Vi har dessverre ikke tall pa den generelle interesse for boligkjgpsmodeller. Vi registrerer bare salg. | 2022

salgsstartet vi 1.144 nye boliger. Av disse tilbed vi 713 med Bostart og Deleie (62%).

Intervjuguide

e Hvordan definerer du den tredje boligsektoren?
e Kan du fortelle om boligkjepsmodellen deres,
= Deleie
= Bostart.
o Hva var bakgrunnen for at dere startet med en slik modell?
o Hvor kom inspirasjonen fra?
o Nar startet dere med dette?
e Hva la til grunn for & fa innfart slike boligkjepsmodeller?
o Hvordan er det disse blir finansiert?
e Hvordan skaper disse modellene verdi for dere? For OBOS som boligbyggerlag, men ogsa

gkonomisk?
o Er hensikten a tiloy boliger sann at folk kommer pa markedet eller gkonomisk
gevinst?

o Hvasitter OBOS med igjen i et slikt boligkonsept?
o Hvordan regulerer dere for antall bostart/deleie boliger per prosjekt?
e Hva er malsetningen med boligkjepsmodellene?
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Hvis en kjgper gnsker a kjgpe en leilighet dere tilbyr med en av kjgpsmodellene, kan
vedkommende kjgpe denne istedenfor & bruke ordningen?
o Huvis ja, hva gjer dere med at det na er en mindre bolig som egentlig var ment for en
deleie/bostart?
Er kjgpsmodellene kun ment for nybygg?
o Vil man i fremtiden kunne tilby bruktboliger med samme ordning?
Kan man pa et senere tidspunkt velge a kjgpe hele boligen?
o Narevnt?
Hvordan ser du péa deres modell med tanke pa dagens boligsituasjon med kun privat og
kommunal sektor?
Hvordan er ettersparselen for slike modeller?
Vil dere gke tilbudet i fremtiden, kanskje tilby flere boligkjepsmodeller?
Er det noen krav til kundene som gnsker a benytte seg av boligkjgpsmodellene?
Har du noen tanker om hvordan det offentlige kan bidra til & endre boligsituasjonen i landet?

82



C — FROST EIENDOM
Statistikk

Jeg tittet litt p& antall seknader for vart prosjekt, og kan opplyse om felgende:
Totalt 34 leiligheter lagt ut

130 sgknader kom inn i perioden 9.12.19 — 24.04.20
Av disse ble 77 godkjent av Handelsbanken som vi samarbeider med pa dette prosjektet

Intervjuguide

o Hvordan definerer du den tredje boligsektoren?
o Kan du fortelle om boligkjgpsmodellen deres, leie far eie?
o Hva var bakgrunnen for at dere startet med en slik modell?
o Hvor kom inspirasjonen fra?
o Nar startet dere med dette?
e Hva la til grunn for & fa innfart slik boligkjgpsmodell?
e Hvilken malgruppe sgker dere med leie far eie?
e Hvordan er det disse blir finansiert?
o Hvordan blir boligen verdsatt?
o Hvordan setter dere prisen pa boligen for de som gnsker a benytte seg av leie for eie?
e Hvordan skaper disse modellen verdi for dere? Mtp Frost som selskap og gkonomisk?
o Er hensikten 4 tilby boliger sann at folk kommer pa markedet eller gkonomisk
gevinst?
o Hvasitter Frost igjen med i et slikt boligkonsept?
o Hvordan regulerer dere for antall leie far eie boliger per prosjekt?
e Hva er malsetningen med boligkjgpsmodellen?
e Huvis en kjgper gnsker a kjgpe en leilighet dere tilbyr med kjgpsmodellen, kan vedkommende
kjgpe denne istedenfor & bruke ordningen?
o Hvisja, hva gjer dere med at det nd er en mindre bolig som egentlig var ment for leie
for eie?
o Er kjgpsmodellen kun ment for nybygg?
o Vil man i fremtiden kunne tilby bruktboliger med samme ordning?
e Kan man pa et senere tidspunkt velge & kjgpe hele boligen?
o Narevnt?
e Hvordan ser du pa deres modell med tanke pa dagens boligsituasjon med kun privat og
kommunal sektor?
o Hvordan er etterspgrselen for slike modeller?
o Vil dere gke tilbudet i fremtiden, kanskje tilby flere boligkjgpsmodeller?
e Erdet noen krav til kundene som gnsker & benytte seg av boligkjgpsmodellene?
e Har du noen tanker om hvordan det offentlige kan bidra til & endre boligsituasjonen i landet?
e Er Frost villig til & ga inn i et samarbeid for & kunne utvikle en tredje boligsektor med det
offentlige for & tilby ikke kommersielle boliger?
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D —-NORDR
Intervjuguide

Hvordan definerer du den tredje boligsektoren?
Kan du fortelle om boligkjgpsmodellen deres leie til eie?

o Hva var bakgrunnen for at dere startet med en slik modell?

o Hvor kom inspirasjonen fra?

o Nar startet dere med dette?

o 5-ars spareplan?

o Kjapsrett kan brukes nar som helst fra avtale til tre ar etter ferdigstillelse?

Hva 14 til grunn for & fa innfert slik boligkjgpsmodell?
Hvordan er det disse blir finansiert?

o Hvordan setter dere fastprisen pa en slik modell? Mtp kunden som vil kjgpe
Hvordan skaper disse modellene verdi for dere? For NORDR som utbygger, men ogsa
gkonomisk?

o Er hensikten a tilby boliger sann at folk kommer pa markedet eller gkonomisk

gevinst?

o Hva sitter NORDR med igjen i et slikt boligkonsept?

Hvordan regulerer dere for antall leie til eie boliger per prosjekt?

Hva er malsetningen med boligkjepsmodellen?

Hvis en kjaper gnsker a kjgpe en leilighet dere tilbyr med leie til eie, kan vedkommende kjgpe
denne istedenfor a bruke ordningen?

o Huvis ja, hva gjer dere med at det na er en mindre bolig som egentlig var ment for leie

til eie?
Er kjgpsmodellene kun ment for nybygg?

o Vil man i fremtiden kunne tilby bruktboliger med samme ordning?
Kan man pa et senere tidspunkt velge a kjgpe hele boligen?

o Narevnt?

Hvordan ser du pa deres modell med tanke pa dagens boligsituasjon med kun privat og
kommunal sektor?

Hvordan er etterspgrselen for slike modeller?

Vil dere gke tilbudet i fremtiden, kanskje tilby flere boligkjgpsmodeller?

Er det noen krav til kundene som gnsker & benytte seg av boligkjgpsmodellene?

Hvilken malgruppe er modellen for?

Har du noen tanker om hvordan det offentlige kan bidra til & endre boligsituasjonen i landet?
Er NORDR villig til 3 ga inn i et samarbeid for & utvikle en tredje boligsektor med det
kommunale for & tilby ikke kommersielle boliger?
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E — INTERVJU SAMMENLIGNING

TOBB

OBOS

Frost Eiendom

Nordr

Hvordan

definerer du
den tredje
boligsektoren?

De i samfunnet som ikke
kommer seg inn i
markedet for a kjope egen
bolig. De som har en
uforutsigbar inntekt, lav
lenn som gjer at de aldri
vil kunne komme inn pa

Den tredje boligsektoren i
Norge er et alternativt
boligtilbud som er utenfor
det ordineere tilbudet i det
private markedet. Et
alternativt boligtilbud skal
rettes mot de i samfunnet
som star fast i leiemarkedet

Den tredje boligsektoren
er et tilbud av boliger
som er billigere og
rimeligere enn det som
finnes i det private
markedet. Et tilbud som
apner

boligmarkedet. S KA lopp flere derer for en
(Jeg vil heller kalt det som ikke har ﬂkqnomlen til |storre samfunnsgruppe
allmennbolig, sinn som | & Kjope egen bolig. enn den lukker.

de gjor det i Danmark og

ikke den tredje

boligsektoren)

Den tredje boligsektoren er
en sektor som skal tilby
billigere og rimeligere boliger]
til folket, spesielt rettet mot
samfunnsgruppen som ikke
har den ekonomiske stotten
fra foreldre eller nare.

Kan du fortelle
om

boligkjopsmode
llen deres?

Leie-til-eie er en
boligkjepsmodell som ble
etablert 1 2016. Modellen
gér ut pa at medlemmene
som har god og stabil
okonomi, men ikke har
spart nok egenkapital kan
innga en leiekontrakt med
oss som har en lengde pa
maks fem ar med en
opsjon av boligen til
markedspris.
Opsjonsprisen er fast fra
da kontrakten inngas.
Hensikten med modellen
er at medlemmene som
inngar en

leie-til-eie kontrakt, er at
de i perioden de bor der
skal kunne bruke boligens|
verdigkning som
egenkapital for & kunne
kjope boligen de leier.
Den andre
boigkjepsmodellen vi har
er boliggaranti, men den
er né satt pa vent pa
grunn av tilsyn av
finanstilsynet.

1 OBOS sa har vi to
boligkjepsmodeller, det ene
er Bostart som vi startet
med 12018 og det andre er
Deleie som startet i 2020.
OBOS Bostart er en modell
som gér ut pa at vare
medlemmer far mulighet til
a kjope seg inn i markedet
pé en av vare boliger til en
rimeligere pris enn
markedet. Et slikt tilbud
pleier & variere fra prosjekt
til prosjekt men er i snitt ca.
10% billigere enn
markedsprisen. Betingelsen
for at medlemmer kan
velge en slik mulighet er at
vi 1 OBOS har forkjepsrett
pé boligen nar de ensker &
selge. Den andre modellen
er OBOS Deleie og er en
modell som
kunden/medlemmene
kjoper sammen med oss i
OBOS. I et Deleie prosjekt
kan kunden velge hvor mye
av boligen de gnsker & eie,
men kravet er minimum
50% av boligen. Kunden
har mulighet til & velge
eierskap mellom hele
boligen og 50%, men at det
kun er mulig & eie hele
tidels prosentdeler. I en slik
ordning gjer det lettere for
de som ikke har nok til full
bolig 4 kjepe seg inn
sammen med OBOS.
Kundene

stiller med den prosentdelen|
de onsker 4 eie av det fulle
belapet.

Inspirasjonen for
boligkjepsmodellen kom
fra TOBB, og har i
samarbeid med TOBB
startet opp leie for eie. 1
avtalen for modellen
inngar kunden en
leieavtale pa fem og et
halvt & med en opsjon pa
boligen den  dagen
partene signerer
leieforholdet. Dette gir
kunden en mulighet til &
kjope boligen i lopet av
fem ar fra de flytter inn.
Velger kunden & ikke
benytte seg av opsjonen

a boligen vil
vedkommende ha et halvt
ar pa 4 flytte ut. Frem til
kunden velger a kjope, sa
er avtalen en vanlig
leiekontrakt, noe som
gjor at kunden kan flyttet
ut nar de vil med en|
oppsigelsestid pa tre
méneder.

Boligkjepsmodellen vér heter
«leietil-eie» og er en
leieavtale pa en bolig med
opsjon pa kjep innen tre ar
etter at boligen er ferdigstilt.
For at en slik modell skal
kunne funke har vi et
samarbeid med Nordea Bank,
som sjekker kundene som har
interesse for leie-til-eie.
Bakgrunnen for sjekken er &
se om kundene har
okonomisk forutsetning for &
kunne kjope boligen nér
opsjonstiden gar ut. Dette kan
vere pa deres inntekt,
sparingsevne, tidligere
anmerkninger og mer. En slik
sjekk er avgjerende for at en
kunde skal bli vurdert til
modellen, og deres evne til &
betjene

et boliglan. Ved et leie-til-eie
forhold er det ikke et krav
om at kunden skal ha
egenkapital pa 15 prosent. I
en slik kontrakt vil kunden ha
muligheten til 4 stille med en
mulig verdigkning av boligen
som egenkapital. Ved a inngd
en leie-tileie avtale vil
kunden f& muligheten til & fa
boligen de leier til en fast
kjepe pris (opsjonspris).
Statistisk sett eker boliger i
verdi, noe som gjor at hvis
man i stedet hadde ventet tre
ar pa a kjepe uten en slik
kontrakt ville man mattet
kjope boligen til en hoyere
pris. Kunden kan selv velge &
bruke opsjonsprisen sin tre ar
fra ferdigstillelse, men om de
velger & ikke bruke den har
de kun leid for markedspris.
Vi bruker innleide meglere,
som bruker deres ekspertise
for a prissettet bolig- og
leiepris etter bade omrader
og marked.
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Bakgrunnen
or

Bakgrunnen for leie-for-
eie var pa grunn av

Formalet med
boligkjepsmodellene var &

Det var flere grunner for
at vi startet med & tilby

Bakgrunnen for utviklingen
av en slik boligmodell kom

boligkjop déeendringen i tilby medlemmene vares  |kundene vare en hovedsakelig fra samarbeidet
llen? boliglansforskriften i boliger til en bedre pris som|boligkjepsmodell. med Fredensborg. En gkning
2015 som krevde at hjalp flere inn pa markedet. | Hensikten var at de i utvikling i boligsosiale tiltak|
maksimalt 14n pa fem Med et slik tilbud kunne vi |kunne leie frem til de fikk som hjelper mennesker inn pa
gange arsinntakt med sikre at de som ikke hadde |okonomien til & kjope. |eiendomsmarkedet, samt den
krav om 15 prosent muligheten tidligere na Det forste er at vi anser |berekraftige malsetningen er
egenkapital. En en slik  |hadde fatt mulighet oss som en boligsosial ~ |en annen grunn. Slike
forskrift var det vanskelig| gjennom vére modeller. Det|akteor med tanke pa var  |modeller gker interesse for
for flere 4 finansiering for| var derfor vaere naturlig & |arbeidsstrategi somen  |boliger, noe som gjor at
bolig. Vare kunder ha en mélsetning om selge |profesjonell akter innen |banker og myndigheter
kontakt oss og lurte pa | flest mulig boliger med utleie. @nske er at vare |forventer at vi skal kunne
om de kunne fa hjelp med|boligkjepsmodellene, men |kunder skal kunne ha tilby boligkjepsmodeller for 4|
a fa finansiert en bolig.  |ikke et av hovedmalene. muligheten til & bo under |bli vurdert som en god og
Ved a tilby slike ordentlige og gode serigs aktor.
boligkjepsmodeller forhold. Med tanke pa at
fortsetter vi & veere et vi er en profesjonell
boligbyggelag som bygger |utleier ensker vi ogsa a
for vare medlemmer. Det & |tilby folk boliger som de
tilby rimeligere boliger som|har mulighet til & kjope.
gjor at flere av Noe som er et bidrag for
medlemmene kommer pa |at flere kommer seg inn i
markedet og far en boligmarkedet fra & vaere
mulighet til & eie egen leietaker.
bolig, helt eller delvis
tidligere enn hvis de skulle
kjope samme bolig i det
private markedet. Slike
modeller ser vi i OBOS péa
som svert verdifullt med
tanke pa omdemme som
akter ovenfor medlemmene
véres, men ogsa for de som
onsker 4 bli medlem.
Modellene skaper en sosial
verdi for OBOS.
Hvordan Boligkjepsmodellene Ved a tilby slike modeller |Det a stille med et tilbud | Ved a tilby en slik
skaper disse  |skaper verdi for oss pa to |skaper det verdi med tanke |for et boligsosialt boligkjepsmodell skaper
verdi for dere? | mater. Det ene er pa godt omdemme og sosial| konspekt ser vi pa dette verdi for oss i Nordr

gjennom godt omdemme
ovenfor egne medlemmer,
og det andre er
okonomisk verdi. Vi ser
det pa som essensielt at
vi far mulighet til & hjelpe
flere av vare medlemmer
inn i boligmarkedet.

verdi som et boligbyggelag.

som verdifullt med tanke
pé omdemme, men ogsa
okonomisk. Nar det
gjelder det skonomiske
vil vi fa inntekter ved &
tilby boliger i en slik
modell, samt
salgsinntekter ved 4 salg.
Som akter viser det at vi
er en serigs aktor som tar
veere pa vare kunder og
samfunnet ved & tilby
slike modeller. Nar vart
forste prosjekt med leie
for eie var bekreftet var
det vare eksisterende
leietakere som fikk
muligheten til & inngé
leie for eie kontrakt for
eksterne kunder. Av de
som allerede var
leietakere hos hos valgte
sju stykker & benytte seg
av tilbudet, a flytte over

til leie for eie bolig.

ved at vi som en akter hjelper|
flere inn pé boligmarkedet.
Et slikt tilbud gjer at vi nar ut
til flere enn de som vanligvis
hadde kunne kjopt. Nar det
gjelder det ekonomiske er det
en fordel for oss om de
velger & kjope, men det 4 ha
tilbudet er en risisko vi
onsker 4 ta med & veare tidlig
ute.
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Alle vére prosjekter blir
forst

lagt ut for salg til alle
medlemmene. Gjennom
salgstrinnene star vi igjen
med leiligheter som ikke
har blitt solgt. Disse
leilighetene blir vurdert
om de egner seg til leietil-
eie leiligheter. I snitt star
vi igjen med rundt 5-7
leiligheter som har tilbud
om leie-til-eie.

Vi tilbyr opp til 70% av alle
prosjekter i Oslo med en av
boligkjepsmodellene, mens
for resten av landet er det
opp til 50%. Pa grunn av
borettslagsloven har vi kun
mulighet til & tilby 20% av
boligene med deleie og
resten med Bostart eller
ordinare vilkar.

Siden vi kun har hatt et
prosjekt hvor vi hadde 34
boliger tilgjengelige med
leie for eie, sa er det
vanskelig & si. P4 sikt nar
vi far flere prosjekter
onsker vi 4 tilby hvertfall
10% av boligene med
leie for eie.

Akkurat nd har vi bare hatt ett
prosjekt som har hatt tilbud
om leietil-eie, men pé det
prosjektet var det ca. 10% av
boligene som var satt av til
modellen.

tilbudet i
remtiden?

Vi har sett pd muligheter
for & utvikle nye modeller
i tillegg til det som finnes
i dag. En modell er a tilby
et langtidsleie til vare
medlemmer for de kjoper
pé minst ti ar, og den
andre modellen noe som
skal hete CoOwner.
Denne modellen skal la
deg kjope en bolig
sammen med en venn
hvor dere eier 50/50 hver.

Malsetningen er at alle
prosjekter i fremtiden skal
tilby 70% boliger med
boligkjepsmodellen i Oslo
og 50% i resten av landet.
Hapet er at vi far endre pa
borettslagsloven som gjor at]
vi kan tilby vere
medlemmer flere boliger
med Deleie enn det vi kan i
dag.

Vi har sett pd modeller
som er tilneermet lik det
som finnes i OBOS -
Deleie og Bostart, men
akkurat né er konseptet
med leie for eie ganske
nytt for oss sa vi tenker a
holde oss til dette til vi
har klart & etablere oss
ordntlig. Det vi har sett
pa innenfor samme
modell er a tilby boliger
mer rettet mot
barnefamilier.

Siden vi kun har hatt ett
prosjekt sa prover vi &
etablere dette ordentlig inn i
vére systemer for vi vurderer
noe annet, men malsetningen
for fremtiden er at alle vare
prosjekter pa sikt skal kunne
tilby leie-til-eie.

Hvordan kan
det offentlige
bidra til a
endre

boligsituasjone
n i Norge?

Det offentlige méa
involvere seg mer i
utviklinge av boliger i
landet for at man skal fa
bygget nok til de som
trenger det. Det offentlige
og myndighetene ma sette
klare krav og tiltak for &
fa flere inn i
boligmarkedet. Som et
boligbyggelag er vi
avhengig av a kunne tilby
vére medlemmer boliger,
noe som gjor at vi er
avhengig av a ha
lennsombhet i det vi driver
med, men vi er riktig
akter hvis vi i fremtiden
skal kunne tilby
allmenboliger. Det
avhengiger av at vi kan
tomter eller andre
subsidier s ikke ikke gar
i minus.

Jeg har to konkrete tiltak pa
hvordan det orffentlige kan
bidra til & endre
boligsituasjonen i Norge,
men speiselt i Oslo. Det
forste er & endre pa
borettslagsloven som gjor at|
det blir mulig 4 tilby flere
boliger i Oslo med Deleie,
for sann som det er i dag s&
kan vi ikke tilby flere enn
20%. Det andre er 4 frigjor
mer plass for boligomrade.
Det er alt for fa tomter i
Oslo, men ogsé i landet som|
er regulert til bolig formal.
Nar det er regulert for lite
plass til bolig vil det ikke
bli bygget nok boliger til
folk som trenger det. Noe
som er med pa a oke de
heye boligprisene, spesielt i
Oslo.

For at boligsituasjonen i
Norge skal kunne endre
seg, er man helt avhengig
av at

myndigheter og det
offentlige setter strengere
krav pé utvikling av
boligomrader. For at man
skal kunne fé et variert
og godt boligtilbud er
man nedt til 4 sette krav
som for eksempel antall
allmenboliger,
boligkjepsmodeller og
mer. Dette er med pé &
skape et mangfoldig
boligomrade og ikke et
omrade som dominerer
av de kjopesterke i
samfunnet. Et samarbeid
mellom utbyggere og
kommunen vil veere med
pé & eke sannsynligheten
for at utbyggere kan
bygge mer for a kunne
tilby boligsosiale
lgsninger til samfunnet.

Vi jober for at flere skal
komme seg inn p& markedet,
men at de offentlige og
myndigheter mé sette
strengere krav for at
boligpolitikken i landet skal
bli bedre for flere og ikke
ekskludere mer. Klare
retningslinjer pa ulike
prosjekter og nye omréader
ma til for at det skal vaere
mulig & fa til et mangfoldig
samfunn med varierte
boliger. Det ma settes krav
om at ulike prosjekter skal
kunne tilby boligsosiale
losninger.
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Meldeskjema / Masteroppgave - Forskning.om boligkjgrsmodeller i Norge / Eksport

Meldeskjema

Referansenummer
928499

Hvilke personopplysninger skal du behandle?

* Navn (ogsa ved signatur/samtykke)

* E-postadresse, IP-adresse eller annen nettidentifikator

* Bilder eller videoopptak av personer

* Lydopptak av personer

« Bakgrunnsopplysninger som vil kunne identifisere en person

Beskriv hvilke bakgrunnsopplysninger du skal behandle
Stilling, erfaringer og antall ar i stilling
Prosjektinformasjon

Prosjekttittel

Masteroppgave - Forskning om boligkjepsmodeller i Norge

Prosjektbeskrivelse
Sluttoppgave i Eiendomsutvikling og forvaltning

Masteroppgaven gar ut pa a kartlegge boligkjspsmodellene og hvordan deres inntog i den norske boligpolitikken hjelper den
samfunnsgruppen som havner mellom det kommunale og private boligmarkedet.

Begrunn hvorfor det er nedvendig & behandle personopplysningene

Innhente informasjon om bedrifters hensikt og vedkommendes syn og perspektiv til oppgavens problemstilling

Ekstern finansiering

Ikke utfylit

Type prosjekt

Studentprosjekt, masterstudium
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