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Skal man lytte til valutaprognosene, kan det veere lurt a gjore| stand lanepapirene:

Kronefest for
debutantene?

et er et kjgpers marked,
— Dmen den sterke euro-
kursen gjgr at nord-
F menn er noe tilbakeholdne med &
kjgpe eiendom i utlandet, er budska-
pet fra daglig leder i Norsk Megling
International, Agnar D. Carlsen, over-
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for Kapital. Imidlertid har nordmenn
som allerede har egen feriebolig i euro-
sonen, hatt tilsvarende god grunn tild
juble i takt med en kronesvekkelse:
mot euroen de siste to drene pé over ti
prosent. Har du med andre ord en
feriebolig du for eksempel ved inngan-

Valutastrategene er samstemte: Kronen skal kraftig opp i kurs, og det
raskt. Det lover godt for dem som gnsker 4 realisere drgmmen .om fegen
bolig i utlandet. I mellomtiden kan de som allerede har et krypinn 1
land som Spania og Frankrike, le hele veien til banken i takt med en
kronesvekkelse mot euro siste to ar pa rundt ti prosent.

gen til 2014 betalte 500.000 euro for,
noe som tilsvarer en kostpris pd
4.950.000 kroner, er samme bolig i dag
verdt 4.675.000 kroner, altsd ti prosent
hgyere. Om mye av boligkjgpet er
finansiert med opptak av 14n i euro,
blir naturligvis ikke regnestykket like

elegant sett med norske gyne, men
netto har uansett valutamarkedet
utviklet seg i riktig retning for nord-
menn med egen feriebolig for eksem-
pel i Spania. Hvordan prisene langs
den spanske solkysten i gjennomsnitt
har utviklet seg i lokal valuta gjennom
2015, er enn sa lenge ikke publisert fra
offisielt hold. I Marbella kommune
steg for eksempel prisene fra 2013 til
2014 med 4,8 prosent, ifglge tall fra det
nasjonale takstselskapet Tinsa. Salgs-
volumet i Marbella steg i 2014 med
over 28 prosent sammenlignet med
aret fgr, og for 2015 ventes det at tal-
lene blir hgyere enn topparet 2006, har
Spanish Ministry of Public Works tid-
ligere antydet. Meglere Kapital har
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SPANIA LEDER: Flere og flere nordmenn sikrer seg egen bolig i utlandet, der Sverige og Spania er
de soleklart mest populeere landene, mens interessen for Frankrike oker.
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SOM GRAFEN VISER, handles kronen p4 historisk lave nivaer mélt mot euroen, til glede for afle med
egon bolig i utlandet. Men valutastrategene forventer en kraftig kroneappresiering, til klar fordel for

de som jakter ny egen bolig | eurosonen.

MARBELLA STADIG POPULERT: Salgsvolumet
i Marbella stiger, og 2015-tallene er ventet & bl
heyere enn topparet 2006. FOTO: NORSK MEGLING

veert i kontakt med, forteller at stadig
flere europeere melder sin interesse:
Etter at pundet har styrket seg kraftig
mot euro er for eksempel britene til-
bake med full kraft og gir nordmenn
konkurranse om mange av de mest
attraktive objektene, heter det seg.

Mer trokk i populzere strok

Eiendomssalget i Spania har generelt
gatt oppover siden siste halvdel av
2014. Tall fra spanske myndigheter
viser at aktiviteten i markedet ogsd
har gitt seg utslag i gkte priser. Ifglge
det spanske departementet for utvik-
ling (Ministerio de Fomento) steg
boligprisene med 0,5 prosent i fjerde-
kvartal 2014 - faktisk den farste gjen-

nomsnittlige prisveksten i markedet
siden 2008. I de mest populsere omra-
dene ved Costa del Sol og Costa
Blanca har det veert en liten prisgk-
ning, forteller Carlsen.

—Markedet stoppet mer eller mindre
opp hgsten 2008, og dette fortsatte.
Hgsten 2010 begynte etterspgrselen 4
ta seg noe opp, og mange s mulighe-
ter for 4 gjgre gode kjgp. Det vi fgrst og
fremst ni merker, er at det blir feerre
og feerre gode objekter i markedet
samtidig som det kommer lite nytt. Vi
ser ogsa at mange gode nyoppfarte
boligprosjekter naermest er utsolgt,
men fortsatt er det kjgpers marked pd
disse eiendommene, sier han og fort-
setter: >
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1A, MARBELLA: Denne villaen p4 250 kvm med panoramautsikt, fire soverom med bad og

r

{ giennomsnitt antar vi det har
. fra rundt 25 til 40 prosent ned-
:i de mest populeere omrédene fra
frem til i dag. I gode nybyggpro-
;er kan man forvente mellom 20 og
-osent prisreduksjon. Derimot har
ane i avsidesliggende prosjekter,
t fra fasiliteter og tett bebygget
darlig kvalitet, falt drastisk. Her
man f4 store rabatter.
et er fa tilgjengelige tomter med

) beliggenhet, og Carlsen forventer

radvis bedre markedsbalanse seer-
etablerte attraktive omrader:

Vi ser med andre ord en utflating
ntar en oppgang i de mest popu-
y omradene de neste drene. Gode
reletablerte omréder, og objekter
1 hgy kvalitet, er alltid etterspurte
lir solgt relativt raskt. Usentrale og
desliggende eiendommer, uten
gavstand til neeromrader med for-
iinger, restauranter samt til stren-
forblir usolgt selv med hgye rabat-
sier han.

;undene kjgper ofte fritidsbolig i
-Adene ved Fuengirola, La Cala og
ahonda, fremhever Carlsen.

Her vil jeg si man fir en bra eien-
n fra rundt 200.000 euro. Prisen
luderer da to til tre soverom, har
i beliggenhet, gangavstand til
ind og restauranter og bare 40
witter fra flyplass. Calahonda er et
empel pd et fint og veletablert
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omrade hvor man finner mange gode
alternativer fra denne prisen og opp-
over.

— I Elviria, som tilhgrer Marbella
kommune, ligger prisene en god del
hgyere enn i Calahonda, selv om
avstanden ikke er stor. For en bra
beliggende eiendom med to til tre
soverom mé man fort opp i mellom
280.000 og 300.000 euro. Det er noe mer
fasiliteter i Elviria, kjente hoteller og
restauranter og sé videre - dessuten
betaler man et prispaslag for & sogne
til Marbella kommune.

Stablit med stor S

Utvalget av fritidsboliger P& Rivieraen
er bredt og dekker ulike gnsker. Erik
Fougner har i en arrekke jobbet som
fransk eiendomsmegler. P4 Rivieraen
har eiendomsmarkedet pa ingen méte

ott mél tomt er satt ned til 695.000 euro eller 6,7 millioner
FOTO: ARDENESTATES.COM/

gen var pa om lag 20 prosent i 2008,
men har de siste fire ir stabilisert seg
og er i dag pa vei opp igjen. I fjor gkte
omsetningen med rundt &tte prosent.
Prisene har stagnert, og falt i gjennom-
snitt to prosent i fjor, men er i dag
likevel tilbake til samme prisleie som
man hadde i 2008.

Ogsé den internasjonale meglerkje-
den Knight Frank skriver i en nylig
sluppet markedsrapport om Klart hgy-
ere salgsaktivitet pa den franske rivi-
era i2015. Kjedens omsetningsvekst pa
15 prosent m&lt mot 2014 skyldes i stor
grad tilsig av nye kjgpergrupper fra sd
vel Skandinavia, Storbritannia, USA
og Sveits samt fra flere asiatiske land.
Men i fgrstehéndsmarkedet skjer det
ifglge Fougner ellers fint lite:

- Det bygges ut i beskjeden takt, det

vil si bare halvparten av hva det den

- | Elviria, som tilherer Marbella kommune, ligger
prisene en god del hoyere enn i Calahonda,

selv om avstanden ikke er stor.

blitt slatt i bakken etter finanskrisen i
2008, er hans klare budskap overfor
Kapital:

- Det stemmer. Omsetningsnedgan-

Agnar Carlsen

| lokale befolkningsveksten skulle tilsi.

Detteeren situa§jon som harvartilb
| &r og som det er vanskelig 4 gjgre noe
| med pa grunn av manglende tilgjenge-

Spani t I
anla mest populaert
p p

« Nordmenns interesse for egen feriebolig i utlandet er klart stigende. Tall fra Statistisk
sentralbyré viser at antall feriehus i utlandet fra 2005 og frem til 2014 gkte med over 90

prosent.

v Norsk Megling International antar det i fjor ble omsatt rundt 4.500 boliger i utlandet til
nordmenn og at antallet i 2016 sannsynligvis vil gke litt.

v Prognosesenteret spér at rundt 45.000 nordmenn planlegger 4 kigpe feriebolig i utlandet
de naermeste &rene. Om lag 40 prosent av disse velger & kjgpe eiendom | Spania.

v | 2014 kjgpte nordmenn 1.732 elendommer i Spania. Gjennomsnittlig kostet boligen

350.000 euro.

v/ Ifolge tall fra spanske myndigheter er hele 85 prosent av alle boligkjepere i Marbella
utlendinger og ikke spanjoler. Rundt 50 prosent av alle nordmenn som kjeper Spania-bolig

velger omradet Marbella/Costa del Sol.

v Stadig flere nordmenn kjaper fritidsbolig p4 Gran Canaria. Her kan man for eksempel
4 en fin leilighet med to soverom med sjgutsikt og bra beliggenhet for mellom 200.000 og
250.000 euro, mens villaer og rekkehus prises fra 300.000 euro og oppover, i folge Norsk

Megling International.

lighet av tomter pi en meget smal
kyststripe. Tilbudssiden pé nybygg far
man altsi ikke gjort noe med, derfor er
det i andrehdndsmarkedet man for-
venter gkt omsetningshastighet, sier
Fougner.

Flere franskmenn pa visning

Med en europeisk styringsrente pa
nesten null mener Fougner 3 se tilsig
av flere franske fgrstegangskjgpere
som &penbart blir mer og mer fristet
av rimelige boliglén.

Triton Sea View bestdr av 19 boliger med
spektakuizerutsikttilhav, fielloggrenneenger
pa Nord Kreta, kun 700 meter fra stranden.
Stilen er moderne og gir en folelse av at som-
meren aldri tar slutt, perfekt for helarsbruk.

Pris fra 141.707€ inkludert omkostninger.
www.Kretaeiendom.no

—Kun 57 prosent av franskmenn eier
egen bolig, mens andelen er pi. 77 pro-
sent i Norge. Flere franske boligkjgpere
melder seg pi banen. Som nevnt er
omsetningsvolumet pé rivieraen forsik-
tig pa vei opp, og jeg forventer en liten
prisstigning i lgpet av innevaerende 4r,
sier Fougner.

Statistikk viser at prisforskjellen
mellom den franske riviera og eien-
domsprisene i Oslo-regionen er blitt
vesentlig endret. For et ti &r siden var
prisene i Sgr-Frankrike hgyere enn det
som var tilfelle i Oslo. I dag ligger i
snitt boligprisene i Oslo-regionen mel-
lom 20 og 30 prosent over nivaet pa
Rivieraen. Kanskje dette vil stimulere
flere norske Kjogpere pd banen her
etterhvert, filosoferer Fougner, og leg-
ger til at finansieringsmulighetene er
mange for nordmenn som gnsker seg
egen bolig i Frankrike:

— Man kan enkelt & boliglén i en
lokal fransk bank, en skandinavisk
bank i Frankrike, en norsk bank basert
i Luxembourg eller naturligvis en
norsk bank her hjemme. Samtlige av
disse kan tilby 18n i euro. Den eneste
institusjonen som ikke kan ta pant i
den franske eiendommen, vil veere en
norsk bank i Norge som ngdvendig- »

no gamieby, Kreta - Hellas
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vis vil be om annen sikkerhet i Norge.
De gvrige alternativene kan selvsagt
bruke pantesikkerhet i den franske
elendommen og er av den grunn kan-
skje mer aktuelle. Selv om sistnevnte
innebaerer noen tinglysningsomkost-
ninger til den franske stat, vil man ved
et 14n i Frankrike kunne nyte godt av

- Finansieringsmulighetene
er mange for nordmenn
som onsker seg egen

bolig i Frankrike.

Erik Fougner

fradragsfordeler med hensyn bade til
formues- og arveskatt.

Franske banker er konkurransedyk-
tige, forteller Fougner, men tilbyr kun
annuitetslan, og selv om Igpetiden kan
g4 opp til 25 &1, m4 boliglinet likevel
innfris ved fylte 71 ar.

- Det finnes ingen norske banker i
Frankrike, med det gjgr det i Luxem-
bourg, der de kan tilby 30 ars lgpetid
og opp til ti &rs avdragsfrihet. Dette er

RIVIERAEN: Denne villaen i populsere Valbonne pé 290 kvm,
euro eller ca. 18,1 millioner norske kroner.

har en prisantydning pa 1,89 millioner
FOTO: NORSK MEGLING

fullgode alternativer fordi de har erfa-
ring i 4 tilby nordmenn boliglan med
sikkerhet i den franske eiendommen.
Rent administrativt er det ingen som
slar norske bankers smidighet, mener
jeg. Et godt eksempel er DNB, som kan
behandle en sgknad pa noen f& dager
og hvor dokumentasjonskravet er
adskillig lettere enn det man far fra de
franske bankene.

Det er imidlertid ikke bare 4 Igpe og
kjgpe eiendom i Sgr-Frankrike, under-
streker Fougner:

- Den franske riviera byr p4 et nokss
uoversiktlig eiendomsmarked med til
tider hgyst ulike pristiloud fra forskjel-
lige meglere for en og samme eiendom.
Videre er prosessen rundt eiendoms-
handelen sveert ulikt det vi kjenner til
fra Norge, de franske prospektene er

for eksempel syltynne. Det mest over-
raskende er selgers begrensede ansvar
samt at det hviler p kjgper en under-
spkelsesplikt som ikke er helt enkelt &
héndtere dersom man ikke behersker
spraket eller markedet, avslutter han.

Sigurd E. Roll
sigurd.roli@kapital.no
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Gunstige kroneprognoser for nye lintagere
IS

v For norske kjgpere av elendom i eurosonen kan dagens svake
kronekurs veere et klart hinder for & f4 realisert boligdremmen. |
dag ligger kursen pa rundt 9,6. Etter at euroen ble innfort i 1999
{kurs 8,85 pa introduksjonsdagen), har gjennomsnittskursen ligget
nzer 810. Den svakeste vekslingskursen som noensinne er regis-
trert, er 10,16 p4 slutten av 2009. Kronen var pé sitt sterkeste mot
euroen i begynnelsen av 2003, da kursen 12 helt ned mot 7.20-7,30.

v Kapital har hentet inn en rekke valutaprognoser fra de storste
bankene, og alle forventer en klar kroneskjerpelse de neste arene.
Handelsbanken ser for seg en gjennomsnittlig vekslingskurs pa
9,501 &r, men fallende til ni blank ved utgangen av 2018, P4 12 ma-
neders sikt forventer DNB Markets en vekslingskurs pa 8,9 drevet
i ferste rekke av forventninger om en gradvis stigens oljepris pa
slutten av 2016. Danske Bank er enda mer optimistisk med hensyn
til kronekursen fremover, og ser for seg en vekslingskurs pa 8,80
ett &r frem i tid.

v Rapporter fra analyseselskapet Markit Economics viser at
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europeiske innkjepssijefers forventninger, bade til industriproduk-
sjonen og tjenesteytende sektor, gjorde et overraskende byks

fra november til desember. Europeiske industritall har i hele hast
utviklet seg i positiv retning, og Markit Economics tror derfor den
okonomiske veksten i siste kvartal 2015 blir den storste pé fire og
et halvt &r. Likevel, den sterste makrogkonomiske bekymring i Eu-
ropa er den svake inflasjonstakten, som pé arsbasis ligger helt ned
mot 0.2 prosent. Dette er langt under Den Europeiske Sentralban-
kens uttalte mal p& opp mot to prosent - og oker sannsynligheten
for flere kvantitative lettelser, som igjen legger foringer om fortsatt
lave europeiske renter.

v For den som vurderer opptak av 1an i euro, har rentebetingel-
sene aldri veert mer attraktive. Pengemarkedsrentene euribor er
utgangspunkt for hvilken boliglansrente bankene kan tilby deg. Nar
man inkiuderer bankenes rentepaslag, er det rom for boliglans-
renter ned mot to blank, gitt at du kan vise til god nok sikkerhet og
tilstrekkelig betjeningsevne.




