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- Jog ville ikke satt
sparepengene mine
i feriebolig i Albania

og Bulgaria.

Agnar D. Carlsen

= 7 & var det godt dere ringte, for
N her har det skjedd mye nytt,
! utbryter Agnar D. Carlsen nir
Kapital sldr pa traden. Carlsen er
daglig og faglig leder i landets stgrste
formidler av eiendom i utlandet,
Norsk Megling, og s& positiv og opti-
mistisk som bare en eiendomsmegler
kan veere. - N4 er det offisielt at vi gir
internasjonalt. Norsk Megling Inter-
national ble etablert i Frankrike alle-
rede i 1999, og har bevilling til 4 drive
eiendomsmegling etter EU regelverk
i de fleste land i Europa. Med et sted
mellom 300 og 350.000 boliger i porte-
foljen trenger ikke nordmenn lenger a
lgpe rundt for 4 finne en attraktiv
bolig i utlandet. Norske kunder har
krav pd & vite hvor stort markedet
egentlig er, og det fir de né. Det blir
lettere for kunden og oss 4 sgke ved
bruk av var preferanseoversikt, og
valgmulighetene blir mangedoblet,
forteller Carlsen begeistret.
Nordmenns appetitt pa fritidsboli-
ger i varmere strgk van, ifglge Carlsens
beregninger pa vei tilbake til samme
nivé som de gode arene fgr finanskri-
sen. Han anslir at mellom 7 og 8.000
nordmenn i fjor investerte i utlandet.
Tallet kan vaere sé hgyt som 9.000.
- Og da er vi er back in business i for-
hold til fgr finanskrisen, sier Carlsen.
Mellom 200 og 250.000 nordmenn
sier né at de eier bolig utenfor landets
grenser, ifglge Prognosesenteret. Tal-
lene som oppgis i norske ligninger er
en god del lavere, men spriket skyldes
time share og eiendommer som eies
gjennom firmaer. Den store interes-
sen, og firkantede norske regler, gjgr
at Norsk Megling nd utvider virksom-
heten betydelig gjennom & etablere
seg internasjonalt.

= Ekstremt tungvint
— Alt er s4 strengt kontrollert i Norge,
og det er bra, men & fglge norsk regel-
verk nir man skal selge bolig i utlan-
det er ekstremt tungvint. Kjgpspro-
sessen er annerledes fra land til land.
1 Norge er det for eksempel strenge
krav til dokumentasjon i forkant av
en transaksjon, mens i mange andre
land trengs dokumentasjonen etter
kjgpet, sier Carlsen og legger til: -
Med var nye base vil vi f3 et helt
annet spillerom, uten at det skal gi
pa bekostning av kundene. Vire
engasjerte oppgj@rs- og kontrakts-
medhjelpere, lokale notarer og nor-
ske og utenlandske advokater vil
fortsatt bistd vare kunder pd samme
méte som tidligere.

For 2014 anbefaler Carlsen & inves-

tere i kjente, trygge land og omrader
som har faste, rimelige og effektive
fiyforbindelser dret rundt, som flere
av middelhavslandene. - Jeg ville ikke
satt sparepengene mine i feriebolig 1
Albania og Bulgaria, selv om det er
kjempebillig og bra klima. Det samme
gielder mange av de tidligere
gstblokklandene, hvor eiendomsregis-
treringen mange steder fortsatt er
usikker. Du fir mest for pengene i
Spania hvor markedet fortsatt er
stort. I enkelte populeere omrider er
det faktisk vanskelig for vire meglere
4 finne den eiendommen kunden
sgker. Prisene her har flatet ut, og vi
registrerte i 2013 en liten prisstigning
i disse omradene. Denne tendensen
tror jeg vil fortsette ogsa i 2014, sier
Carlsen. Han forteller at gjennom-
snittlige kjgpspriser for hans norske
kunder ligger like under en million
kroner i Spania, Portugal og Hellas. I
Italia er tilsvarende tall rundt to mil-
lioner og i Frankrike nsermere 3,7 mil-
lioner. Et annet viktig aspekt er
utleiemuligheter. Rundt 60 prosent av
Norsk Meglings kunder leier ut sine
eiendommer ndr de selv ikke bruker
dem, og det er derfor en fordel 4 kjgpe
i omrader som er attraktive for utleie.

Apne hvelv
Bjgrn Erik @ye i Prognosesenteret
anslar at i overkant av 7.000 nord-
menn kjgpte bolig i utlandet i fjor,
men vil ikke se bort fra at Norsk
Meglings tall pd 8.000 kan stemme.
Fra 2011 til 2012 var veksten i antall
kigpere pa rundt 35 prosent, og den
s& mer eller mindre ut til 4 fortsette i
samme takt i fjor. - 110.000 nordmenn
sier de gar med planer om & Kjgpe i
utlandet i 1gpet av de neste tre &rene,
sier @ye. I 4r venter han fortsatt hgy
etterspgrsel, men flat utvikling. - Mye
av veksten er nok tatt ut, og niviet er
historisk hgyt, med unntak av to vel-
dig gode ar fgr finanskrisen.

- Tror du dette gdr pd bekostning
av etterspgrselen etter hytier i Norge?

- Det tror vi ikke — det vet vi. Og da
snakker vi om hytter langs kysten. Jo
dyrere hytter, desto mer konkurranse
fra utlandet, om man ser bort fra de
aller mest eksklusive perlene. Bade
kigpekraften og flytiden gjgr det
sveert attraktivt med eiendom i utlan-
det om dagen. I tillegg er bankene
ekstremt medgjgrlige nér det gjelder
finansiering. Sammenligner du det
med boligkjgp her i Norge, har jeg
inntrykk av at de stir med &pne hvely,
sier @ye.

Sjefgkonom i Eika, Jan L. Andreas-




sen, mener at hyttesalget i Norge m3
profesjonaliseres, og at tradisjonsrike
norske feriesteder bgr tenke pd &
ruste opp aktivitetstilbudet og nivaet
P4 mat og drikke. - Fremtiden er ikke
dyster. Med et betydelig prisfall pa
mange hytter bak oss, og et markert
kronefall, bgr norsk reiseliv fi noen
gode ir med mye aktivitet i hyttemar-
kedene i Norge. Nordmenn vil likevel
neppe gnske seg tilbake til seksukers-

3 - Det er ingen
hast, og selv
optimistene
regner med

at prisene forst
snur i 2015.

Jan L. Andreassen

feriene pa Sgrlandet. I fremtiden vil
man kanskje dele skoleferien i bolker,
med flere destinasjoner, tror sjefgko-
nomen.

Snur ferst { 2016

Andreassen fglger ngye med pi eien-
domsmarkedet utenfor Norge. - I
Europa er det fortsatt utrolig mye til
salgs langs Middelhavets strender.
Béde Portugal og Spania har fortsatt
et stort utvalg av bide bank- og pri-
vateide ferieboliger som m4 selges.
Nyere undersgkelser viser faktisk at
det er de private boligene som er bil-
ligst, hvis du kan ordne finansierin-
gen hjemme fgr du kjgper. Arsaken er
at bankene gir rimelig finansiering
som en del av en “pakke” med i eien-
dommen som da blir litt dyrere enn
den ellers ville ha vaert, sier Andreas-
sen.

Han anbefaler 3 leie et ar fgr du
eventuelt kjgper, dersom du er ukjent
i omridene du snuser pi. — Det er
ingen hast, og selv optimistene regner
med at prisene fgrst snur i 2015. Selv
om det er vesentlig dyrere 4 kjgpe der
nordmenn bor, er det trolig ogsi sik-
rere, med mindre fare for verdifall og
forslumming, mener sjefgkonomen.

Gitt at kronekursen er svak, anbe-
faler han & finansiere ldnet i euro,
ogsé i norske banker.

- Hvor kan det kanskje veere lurest
d investere, tror du?

— Tyrkia har seilt opp som en ny
norsk favoritt, og er et reisemal som
har tiden foran seg. Selv er jeg Italia-
frelst, og haper at prisene kommer

ned i lgpet av de neste to drene, noe
de bgr gjgre.

Florida tilbake

Det mest populeere landet 4 kjgpe i
for nordmenn er Spania, der drgyt
halvparten av kjgperne befinner seg.
Florida har kommet tilbake meget
godt det siste aret (se egen sak side
66), med en prisvekst p4d rundt 20
prosent i flere omrader. - Men ver
oppmerksom pé& at det kan veere
betydelige arlige eiendomsskatter
knyttet til kjgp over dammen, adva-
rer Andreassen.

Et annet land som ble hardt ram-
met av finanskrisen, var Dubai. Lan-
det har blitt synonymt med mer eller
mindre stormannsgale byggeprosjek-
ter, og det var ikke f4 planer som ble
lagt pd is da krisen traff det lille emi-
ratet. N4 er optimismen tilbake igjen,
og prisene steg med 22 prosent fra
november 2012 til november 2013,
ifglge tall fra analysebyréet Reidin.
Det er prisene pj leiligheter som har
gkt mest, og leieprisene har fulgt med
opp. Sentralbanken i De forente ara-
biske emirater har innfgrt flere regu-
leringer i panteldn for 4 dempe speku-
lasjon, og veksten skal dermed veere
mer drevet av fundamentale faktorer
og gkning i turisme enn i 2008. Prisene
er fortsatt 26 prosent under toppen i
2008, mens har likevel steget med hele
47 prosent fra bunnen i 2009. Det sier
litt om den berg-og-dalbaneturen
eiendomsmarkedet i Dubai har veert
igjennom. 5]

[

= Yngre og yngre folk kigper bolig |
utlandet. -

= Vennepar gar gjerne sammen om &
kizpe.

Rundt 8.000 nordmenn kjgpte eiendom
i utlandet i flor.

= Spania er det mest populzere landet,
med rundt 4.300 norske kigpere.

= Eiendomsmarkedet langs Den franske
riviera, som tradisjonelt har veert
sveert solid, har slitt det siste 4ret.

» Ettersparselen etter eiendom i Sverige
har falt [itt.

= Solskinnsstaten Florida har hatt meget
god vekst, men har né flatet noe ut,

= Prisene i Tyrkia har hatt en pen vekst,
og mange nordmenn har fatt zynene
opp for landet, som er et betydelig
billigere alternativ enn for eksempel
Spania.

NY TREND: Yngre og yngre folk kjsper bolig i
utlandet. FOTO: WWW.ESTATENETFRANGCE.COM
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- Arveplanlegging
behover ikke & vere
en kostbar affare.

Line Juuhl

Det er fremdeles arveaveift | flere europeiske land:

Arvefeller i utlanget

Arveavgiften er erkleert dgd i Norge, men lev
i beste velgdende i en rekke populeere ferie-

land.

T et er viktig 4 gjgre seg kjent

med forhold rundt skatt og

' avgift fgr man kjgper eiendom

i utlandet, sier Agnar D. Carlsen, som

er daglig og faglig leder i Norsk Megling
International.

Carlsen trekker frem Frankrike som
et land der det er gode muligheter for
4 tilpasse seg arveavgiften - og dermed
redusere belastningen ved & arve
betraktelig. Ved arv fra foreldre til barn
gijelder et fribelgp pa 100.000 euro fra
hver forelder, uten at arven utlgser
arveavgift.

- Samtidig kan arv mellom samboere
by pé store utfordringer og hgy arveav-
gift. I slike tilfeller anbefaler vi at man
kontakter en advokat med god kjenn-
skap til fransk arverett for hjelp til &
sette opp testament og avtaler om
bruksrett.

Smart 4 planlogge

- Arveplanlegging behgver ikke 4 veere
en kostbar affeere. Tatt i betraktning
niviet p4 den spanske arveavgiften,
kan man lett spare betydelige belgp.

Ifglge advokat Line Juuhl i advokat-
firmaet Andersen & Backe-Wiig kan
hgy formue fort by pa hgy arveavgift i
Spania. Sammen med sin spanske kol-
lega, Roberto Ortega, har advokaten
funnet frem til gode rad for den som
planlegger 4 investere i fast eiendom i
landet. Spania bestér av 17 selvstyrte
regioner — med regler og satser som
varierer fra region til region. I tillegg
eksisterer det satser pa et generelt
niva. Sist nevnte kan gi arveavgift pd
mellom 7,65 og 81,6 prosent, ifglge
advokaten.

— Selv om det er meget sjeldent at
det skjer, er det en teoretisk mulighet
for at man ilegges den hgyeste satsen,
sier Juuhl.

RArvefolle for gifte
For den som har fast bopel i Norge, og
kun en fritidsbolig i Spania, vil arven

fordeles etter norske arveregler,
avgiftsberegnes etter de spanske
sene. Dersom hverken avdgde 1
arvingene er fast bosatt i Spania
det svares full avgift av all formue
kan tilskrives landet, ogsd ved arv
lom ektefeller.

— I Spania finnes det ikke regie:
uskifte, derfor mé ektefeller sor
hjemmehgrende i Norge betale
avgift hvis de arver sin ektem
andel i en spansk eiendom, fork
Juuhl.

Det generelle bunnfradraget i :
avgiftsgrunnlaget er, etter spansk
som hovedregel pa 16.000 euro for «
feller, barn, barnebarn eller foreld
arvelater. Dette innebegerer at det
bli kostbart 4 sitte i uskifte. Da d
arveformen ikke eksisterer i Span
en tolkning kunne fgre til at forr.
anses overfart til gjenlevende ekte

- Gjenlevende ektefelle blir da e
all formue i Spania og betaler ar
gift pd avdgdes eierandel. Nar
vende ektefelle faller fra, vil barna
m3itte betale arveavgift pd den t
formuen, sier advokaten.

- Hva kan man gjgre for G un?
havne i en slik situasjon?

- For 4 unngi at avgift ilegges
ledd i arverekken, kan man ved &
rette testament fastsld at ektefel
andel av boligen skal ga direk
barna, samtidig kan gjenlevende
felle forbeholdes en bruksrett til
gen.

Kostbare pennestrek
Fgr man investerer i fast eienc
Spania, bgr eierstrukturen veere
nomtenkt, Nir overdragelsen fg
gjennomfgrt, og skjgtet utstedt,
per det ofte store kostnader d¢
man gnsker &4 endre eierstrukf
forklarer advokat Ortega.

- Forskudd pé arv eksisterer
Spania. Dette vil behandles som
For personer uten fast bopelilan
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slike gaver utlgse en gaveavgift med
samme sats som arveavgiften. Forskjellen
er likevel at det ikke kan legges til grunn
noe bunnfradrag. I praksis blir fglgelig
gaveavgiften hgyere enn arveavgiften, sier
hun.

Ifglge advokaten er det ikke uvanlig at
utlendinger havner i en slik gaveproblema-
tikk ved kjgp av fast eiendom i landet. A
fgre opp barn som medeiere til eiendom-
men kan nemlig f& uheldige konsekvenser.

— Det er mange som fgrer opp barna i
skjgtet. Hvis dette gjgres uten at det sam-
tidig inkluderes en beskrivelse av finan-
sieringsplan eller hvordan barna finansi-
erer kjgpet, vil en slik transaksjon kunne
utlgse spansk gaveavgift, advarer advoka-
ten.

Siden arveavgiften ni er fjernet i Norge
pA béde arv og gaver, anbefaler Juuhl at
foreldre sgrger for 4 yte en pengegave i
hjemlandet forst, slik at barna formelt sett
kigper en andel i den spanske eiendommen
med egne penger. Dermed unngir man at
foreldrenes finansiering av boligkjgpet
anses som en gave etter spanske arvere-
gler.

— En slik utfordring kan ogs4 Igses ved 4
opprette en ldneavtale mellom barn og
foreldre. Det er da fornuftig at finan-
sieringsplanen beskrives i forbindelse med
skjgteoverdragelsen. =

Beavgh‘tsregler

Arveavglften utgjer normalt mellom 15 og 34 prosent, men kan
vaere hoyere. Det or svaert viktig & kjlenne arvereglene, sette
opp testament ved kjop samt foreta laneopptak i spansk bank
som registreres pa elendommen. Lanet er fradragsberettiget
ved beregning av arveavgiften.

Bamn slipper & betale arveavgift, men ma ut med 500 til 1.000
euro i kostnader for 4 regisirere ny eier. Andre enn barnma
betale 10 prosent arveavgift av eiendommens skatteverdi.
Foreligger testament gjelder norske regler.

Hvert barn kan arve 100.000 euro av hver forelder. | tillegg kan
foreldre tinglyse bruksrett som halverer arveavgiftsgrunnlaget.
Arveavgiften for samboere kan bli veldig hay dersom det ikke er
inngatt gode avtaler.

Har man feriebolig og ikke fast bopel i ltalia, slipper man arve-
avgift til italienske myndigheter. Statsborgerskap er styrende
for hvilke regler som gjelder. Bor arvtager i Norge, arves det
etter norske regler.

For fastboende i Italia gjelder det at ektefelle og barn ikke
svarer arveav%ift pé den forste millionen euro. Verdier som
overskrider fribelapet il 4 prosent arveavgift. Sesken og
andre familiearvinger betaler 6 prosent arveavgift for verdier
over 100,000 euro. Andre betaler 8 prosent.

Det er ikke arveavgift p& eiendommer med takst opp til 150.000
auro. Fra 150.000 euro til 300.000 euro svares én prosent arve-
avgift. Fra 300.000 til 600.000 svares det 5 prosent, og for det
overskytende svares det 10 prosent arveavgift. For samboende
er gode avtaler svaart viktig.

Arveretten forh&ndsklareres gjennom tyrkisk testament basert
pa norsk testament. En tyrkisk advokat tar 1.000 euro for denns
tlenesten. Erfaringsmessig betaler arvinger 15.000 euro i ulike
omkostninger dersom slikt tyrkisk testament lkke foreligger.

KILDE: NORSK MEGLING INTERNATIONAL
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