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Boligmarkedet i Florida viser tegn til bedring:

Tidenes boligkupp?

Nar du kan & deg en splitter ny og moderne leilighet i Florida pa 100
kvadratmeter til 500.000 kroner, er det kanskje pa tide 4 investere?

Det er det tydeligvis flere og flere som
vurderer. For elendomsmeglere i Flo-
rida forteller om daglige henvendelser
fra nordmenn pé jakt etter sin egen
bolig. Men la det veere Klart: Boligmar-
kedet i USA skjelver fortsatt i grunn-
vollene. En arbeidsledighet pa rundt ti
prosent og et fortsatt nervgst bolig-
marked gjgr at mange boligeiere hver-
ken klarer & betjene ldnene sine eller
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selge boligene sine. Et svakt arbeids- | flere ars nedgang.

marked og et boligmarked som har
stabilisert seg langt under belanings-
graden for mange, gjgr at analytikerne
spér en ny topp i mislighold i &r. T1gpet
av 2009 ble 2,82 millioner boliger
tvangssolgt. I ar ventes tallet & gke til
3 millioner.

Men enkelte boligindikatorer er i

| ferd med & peke oppover igjen etter

Boligprisene i 20 amerikanske stor-
byomréader falt med 0,7 prosent pa
&rsbasis i januar. Nedgangen er den
laveste pa to 4r Og ferske tall for
boligsalget i februar viste overras-

| kende kraftig vekst.

Ogsa enkelte eiendomsforvaltere
her hjemme har tydeligvis tro pé at
bunnen er nadd.
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BLIDE MEGLERE:
Lars Heldre og
Christian Pettersen
i Superior Florida
Realty.

WEST PALM BEACH: | dette komplekset kan
man kiepe seg en leilighet fra 130.000 dollar og
oppover. Samme type leilighet ble tidligere (ok-
tober 2007) solgt for 415,000 dollar.

— Vi mener timirigen for 4 investere
i eiendom i Florida er sveert gunstig.
Leiligheter selges med betydelige
rabatter i forhold til boligprisene for
tre-fire &r siden, og man ser ofte priser
som er rundt 40 prosent under byg-
gekost, forteller administrerende
direktgr i Colliers International, Thor
Bjgrdal, til Kapital.

Blide meglere

Med over ti ars erfaring som eien-
domsmegler i Florida har Lars Heldre
i Superior Florida Realty, som i Norge
gar under navnet Floridabolig.no, inn-
trykk av at nordmenn etterspgr flere
boliger i USA i stgrre grad enn fgr.

- Ja, faktisk var nordmenn blant de
fgrste som forsto at markedet i Flo-
rida var i ferd med 4 na bunnen etter
at eiendomsboblen sprakk i 2006.
Boligprisene har ni stabilisert seg, og
i noen omrader ser vi ogsi igjen ver-
distigning, Mange boliger kan na kjg-
pes for langt under hva det koster &
bygge nytt. Flere utbyggere har ogséa
senket prisene kraftig, sier han.

Ifplge Heldre er ogsa omlgpshastig-
heten i ferd med & ta seg opp.

— Vi som eiendomsmeglere, med
tilgang til alt som er tilgjengelig av
informasjon, ser ogsé at gode objekter
na selges mye hurtigere enn fgr. Et
hus med god standard som ligger ved
vannet og har egen bryggeplass, og er
priset til mellom en halv og en million
dollar, blir i dag solgt i 1gpet av en
maned eller to, i motsetning til tidli-
gere. Da kunne det ofte ta flere ar.

— Dessuten har mange lokale inn-
byggere som har sittet pa gjerdet og
ventet iflere ar pa at markedet skulle
modne seg, sett at tiden ni er inne for
4 handle. Obamas s8kalte tax credit
har ogsa veert et incentiv for & f4 mar-
kedet i bevegelse. I tillegg har jo den
amerikanske gkonomien begynt 4 vise
tegn til forbedringer, poengterer Hel-
dre. 4
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Eiendomsmegler Niels Simonsen i
eiendomsmeglerselskapet Bo i USA
opplever ogsad at interessen blant
nordmenn er langt stgrre enn tidli-
gere.

- Det skyldes naturlig nok at bolig-
prisene er historisk lave i Florida.
Samtidig spiller det ogsa inn at pri-
sene i Middelhavet er langt hgyere.
Dessuten har de billige flybillettene
gjort at Florida er mer aktuelt med
hensyn til kjgp av bolig. Mange merker
ogsé at klimaet er langt bedre i Flo-
rida sammenlignet med Middelhavet.
Og si er det jo betydelig billigere &
leve i Florida i forhold til land som
Norge.

- Hvilket inntrykk har du av bolig-
prisene?

- Vi mener 4 se en forsiktig prisopp-
gang. Tkke glem at det ikke er bygget
nytt i Florida de siste par érene, Fak-
tisk er det i ferd med & bli utsolgt pa
flere nye boliger. Dette tror vii sin tur
ogsa vil lgfte prisene pa bruktboliger
etter hvert.

- Og i Florida far du boliger fra
rundt 70.000 dollar og oppover, alt
ettersom hva man er pé jakt etter,
opplyser Simonsen.

Eiendomsmegler Ina Gaertner i RE/
MAX Partners holder til i Florida. Hun
forteller at hun far daglige henvendel-
ser fra potensielle norske kunder, som
enten vil kjgpe eiendom som en ren
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investering eller jakter en bolig til eget
bruk.

— Kombinasjonen av en forholdsvis
sterk krone og rekordlave eiendoms-
priser har fgrt til at mange nordmenn
har kj@gpt eiendom i Florida de siste
ménedene. Prisene har holdt seg sta-
bile siden januari fjor. Gjennomsnitts-
prisen for en enebolig i Broward
County (Fort Lauderdale) er pa
200.000 dollar, og for en leilighet/rek-

- Mange boliger kan na kjopes
for langt under hva det koster

a bygge nytt.

Eiendomsmegler Lars Heldre, Florida

kehusleilighet 75.000 dollar.

— De fleste nordmenn er veldig
betatt av kanalene her i Fort Lauder-
dale og kjgper typisk et sakalt water-
front home med privat brygge i hagen.
Men andre foretrekker en enklere lgs-
ning - kanskje en lettstelt leilighet rett
pé stranden eller noe rimeligere alter-
nativ litt lenger vekk fra sjgen.

Gaertner jobber ogsd mot andre
investorgrupper i flere andre land som
Sverige, Israel og USA. Disse er szerlig
interesserte i 4 kigpe eiendomspro-

LUKSUS TIL SALGS: Den ultimate boligdrom-
men er for mange na pa billigsalg i Florida. Og
far du med deg en dollaroppgang pa kjopet, kan
bolighandelen ogs4 gi deg en skikkelig skono-
misk opptur.

sjekter direkie fra banken, som enten
ma ferdigstilles eller er Klare for 4 sel-
ges (eventuelt leies ut).

— Prosjektene bestar gjerne av et
stgrre antall leiligheter, eneboliger
eller kontorlokaler. Som investor er
det pa slike prosjekter man oppnar de
beste prisene, fordi man kjgper flere
enheter ad gangen. Det dreier seg om
alt fra for eksempel tre til 250 leilighe-
ter eller nye boligfelt med pabegynte
eneboliger som ikke er ferdige. Dess-
verre sa er det mange utbyggere som
har gatt konkurs, og prosjektene tren-
ger ny kapital for 4 ferdigstilles.

Skatt og oppgjor

- Hvordan er det med boligbeskatning
i en delstat som Florida - bdde av selve
eiendommen og av mulige leieinntek-
ter?

- En tommelfingerregel er at du
betaler to prosent av kjgpsprisen pa
boligen i &rlig eiendomsskatt. Om du
leier ut boligen for en periode kortere
enn 180 dager, ma du betale 11 pro-
sent i sakalt turistskatt. For perioder
lengre enn 180 dager slipper du denne
skatten.

- Jeg anbefaler likevel alltid kunder




om 4 ta kontakt med en regnskapsfg-
rer her lokalt for & fa full oversikt over
selvangivelse og skatt av inntekt ved
utleie, da dette varier fra sak til sak.

- Hvordan fungerer oppgjorsfunic-
sjonen?

—Megleren og “The title company”/
“The closing company” (firmaet som
ser etter heftelser pa skjgtet og koor-
diner oppgjdret) tar seg av det prak-
tiske. Nar det er en “cash deal”, kan
en som regel ha overtagelse 14 dager
etter 4 ha inngéatt kontrakt. Dette er
en smidig prosess som ikke tar lang
tid om det ikke dukker opp noe uven-
tet, som for eksempel en heftelse pa
skjgtet eller at inspeksjonen av boli-
gen ikke gar som forventet.

—Ved et short sale (der banken mé
ettergi en del av lanesummen etter-
som selger skylder mer enn hva salgs-
prisen er, noe som ikke har vaert uvan-
lig i Florida den siste tiden, red.anm.)
kan overtagelsen skje si lenge som ni
maneder etter at man inngér kon-
trakt, og dette kan veere veldig frus-
trerende for alle parter. Spesielt for
kigper som gitter i det uvisse om ban-
ken vil g8 med pé dette eller ei, under-
streker Gaertner.

- | Florida fér du boliger fra rundt 70.000 dollar og oppover, alt
ettersom hva man er pé jakt etter.

Kjope eiendom direkte fra ban-
ken?

Gaertner forteller ogsa at det er stor
interesse for 4 kjgpe eiendommer som
eies av bankene.

-REO star for “Real Estate Owned”.
Dette er eiendommer som har gitt
giennom en sdkalt foreclosure (neer-
mest en salgsauksjon) og er na eid av
banken eller boliglan-selskapet.

— Selv om noen av prisene pa de
bankeide eiendommene er si mye
som 70 prosent lavere enn da pristop-
pen ble nadd i rsskiftet 2005/2006, mé
man vare forsiktig med 4 Kjgpe en
REO hvis hensikten er a tjene penger
pa det. For selv om bankene vanligvis
er ivrige etter 4 selge slike eiendom-
mer fort, er de ogsa sterkt motivert for
4 f2 s& mye som de kan for objektene.
Néar det gjelder verdien av et REO, méa
du se ngye pa sammenlignbare salg i
nabolaget, og sgrg for 4 ta hensyn til
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Eiendomsmegler Niels Simonsen, Florida

tiden og kostnadene ved eventuelle
reparasjoner eller ombygginger som
ngdvendig for & forberede huset for
videresalg, rader Gaertner,

Hun forteller videre at de fleste
bankene har en egen REO-avdeling.
Fgr du byr pa eiendommen, bgr du
finne ut s mye som mulig om tilstan-
den p4 eiendommen og hvilken pro-
sess banken har for behandling av et
mulig bud fra deg.

— Dessuten vil tilbudet ditt veere
mer attraktivt for banken hvis du kan
legge ved dokumentasjon pé din beta-
lingsevne, for eksempel en forhands-
godkjenning fra en utldner. Nar du har
levert ditt tilbud, kan du forvente at
banken lager et mot-tilbud. Da er det
opp til deg 4 avgjgre om du vil godta
mot-tilbudet, eller fortsette prosessen
med nye bud.

— Og ikke glem at dette er en pro-
sess som kan involvere flere perso- p
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- Kombinasjonen av en forholdsvis sterk krone og rekordlave
elendomspriser har fort til at mange nordmenn har kjopt eien-

ner i banken. De jobber som kjent ikke
pi kveldstid eller i helger. Derfor er
det ikke uvanlig at dette kan ta flere
uker fgr man kommer til enighet med
banken. Men kj@gper du en bankeid
eiendom, tar overtagelsen i gjennom-
snitt 30 dager, sier Gaertner.

Niels Simonsen understreker at det
ved en eiendomshandel i Florida er
flere former for salg.

— Short sales er en salgsform rett for
| et tvangssalg, hvor salg foregar via
bud til eier, panthaver eller bank.
Budprosessen kan ta helt opp til seks
méneder. Dette er jo naturlig nok en
veldig usikker prosess for Kjgper, og
generelt frardder vi & kjgpe pa slike

GATED COMMUNITY: Eiendommen - The Bent-
ley at Cobb's landing - et sakalt 'gated com~
munity’ - bestar av 200 lelligheter fordelt pa 19
byeninger med felles klubbhus. | gjennomsnitt
ble det betalt 550.000 kroner pr. lellighet.

Titips for en vellykket bolighandel 1USA

1. Serg for & knytte deg opp mot en offentlig godkjent megler. Det er kun

en sakalt State License Realtor som ifelge amerikansk lovgivning kan
gjennomfore en eiendomshandel. En eiendomsmegler fra Norge eller
Europa kan ifalge amerikansk lovgivning ikke utfere lovlige visninger og salg
i Florida. Bli heller ikke overrasket over at det er flere meglere involvert i

dom i Florida de siste ménedene.

Eiendomsmegler Ina Gaertner, Florida

vilkar, lyder Simonsens rad.

— Bank Owned er en annen form
hvor banken eller panthaver har over-
tatt eiendommen. Handelen skjer mye
kjappere i slike tilfeller. Og den prisen
som selger har satt pé eiendommen,
er som regel ogsé det man forventer 4
fa inn ved et salg.

— Derfor er det direkte feilaktig nar
noen hevder at man i Florida kan
Kkjgpe elendommer med store prisra-
batter. Nar man har slike forventnin-
ger, er ofte resultatet at mange poten-
sielle Kjgpere blir skuffet og betrakter
0ss som dérlige meglere. Det eneste
man oppnar ved et for lavt bud til
panthaver, er at man legger det i
“syltekrukken” og venter pé et bedre
bud fra andre kjgpere, sier Simon-
sen.

Pa tide med eiendomsfond?
Et av de aller nyeste eiendomsfondene

5. Unnga "short sales” om du kan. Dette er en uviss og langvarig prosess
som er veldig frustrerende for kjoper.

eiendomstransaksjonen. | Florida er det nemlig slik at to meglere er tilknyttet
hver handel - en som representerer selger og en som representerer kjaper.

2. Ta stilling til om eiendommen skal kunne leies ut - bade pa kort og lang
sikt.

2. Det er viktig & velge seg et hovedtema: Hva er viktigst, golf, sjeliv,
waterfront/strandliv eller byliv? Og selvfalgelig er det viktig at man er tydelig
pa hva man er pa jakt etter (enebolig, townhomes (rekkehus) eller Condo
(Ieilighet). Kartlegg derfor sammen med megler hva slags behov du har. Det
kommer an pa livsstil, budsjett, og om du vil leie ut eller ikke. Nar dette er
gjort, kan megleren sende prospekter til kjgperen. Pa den maten begrenses
antall boliger du trenger & se pa& nar du kommer over for visninger, og du kan
bruke tiden mer effektivt.

4. Spesifiserte ansker og krav fra deg som kjeper bidrar ogs til at hele
kiopsprosessen effektiviseres. Meglerne er nemlig nodt til & lage avtaler
far et eventuelt besok fordi amerikansk lovgivning krever varsel pa 14 timer
hvis kunden skal se et bebodd hus. Det skal derfor avtales med mabelfirma,

utleiefirma, forsikringsselskap, bank (det mé opprettes amerikansk konto) og

eventuelt en advokat eller revisor,
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2. Ha finansieringsbevis med deg fra banken slik at du er klar til & legge inn
et bud nar dremmeboligen dukker opp.

7. "Cash is king." Om du mé finansiere, far du de beste vilkarene i Norge.
Som regel er det derfor bedre 4 lane pa boligen din der, enn & 4 finansiering
lokalt i Florida. -

&. Inspiser alltid boligen etter du har inngatt kontrakt. Megleren din vil
anbefale et inspeksjonsfirma som vil se etter feil og mangler. Viser det seg at
det er mye galt med boligen, kan du trekke kjapet eller reforhandle prisen ved
4 vise inspeksjonsrapporten.

9. Duma regne med rundt én prosent i overtagelseskostnader. Dette
innebaerer blant annet en forsikring mot heftelser pa skjotet,

10, Ver Klar til 4 betale opp til ti prosent mer enn prisantydning pa bankeide
objekter. Det er ofte mange bud pa disse gode kjapene, og det er ikke uvanlig
at salgsprisen er hoyt over prisantydning. Disse er likevel de beste kjopene,
selv om en mé betale litt mer enn banken forlanger.




som retter seg mot boligmarkedet i
Florida, ble etablert ved &rsskiftet av
Colliers Corporate, som er en del av
Colliers International. P4 vegne av det
norske selskapet Florida Residential
KS kjgpte de en eierandel p4 175,95
prosent i et selskap som eier 70 leilig-
heter i Palm Harbour, Florida. Florida
Residential var tilrettelagt av Pareto
PPN, med Colliers Corporate som
kjgpsridgiver. Selskapets eiere bestar
av 46 norske investorer.

Eiendommen - The Bentley at
Cobb’s Landing - er et sikalt gated
community bestdende av 200 leilighe-
ter fordelt pa 19 bygninger med felles
klubbhus. I tillegg finnes blant annet
svgmmebasseng, treningssenter og
konferanserom. Eiendommen er bygd
11990, men gjennomgikk omfattende
renovering for et par 4r siden, Leilig-
hetene har en gjennomsnittlig stgr-
relse pé 119 kvadratmeter. De fleste
leilighetene er over to etasjer med to
til tre soverom. Florida Residential
betalte i glennomsnitt 550.000 kroner
pr. leilighet.

Eksisterende eier kjgpte eiendom-
men i 2005, med intensjon om & kon-
vertere til selveierleiligheter (sdkalte
condominiums), pusse opp og deret-
ter selge. 130 leiligheter ble solgt i
perioden 2005-2008, de fleste til priser
over det dobbelte av hva prisen Flo-
rida Residential kjgpte dem til. Etter-
som markedet ble stadig dérligere, ble
eieren sittende igjen med 70 leiligheter
som Florida Residential kjgpte til
sterkt rabatterte priser.

— Leilighetene leies ut pd kontrakter
med minimum Igpetid p4 seks méne-
der. Pr. mars er 83 prosent av leilighe-
tene utleid. Strategien er 4 selge lei-
lighetene og tilbakebetale investert
kapital pluss avkastning etter hvert
som markedet fir en mer normal pri-
sing opp mot langsiktig trend, sier

ﬁ ved boligleie i USA

v Ikke vzer redd for & prute! Meglerne opererer ikke med noen faste og absolutte priser pa
utleielellighetene. Prisene er kun indikative og er et utgangspunkt for diskusjon. Utleier og meglere er
derfor vant med at leietagere pruter.,

v Nar du signerer en leiekontrakt, krever utleler mellom én til tre manedsleier som depositum.
Leieperiodene gar gjerne fra ett til to ar.

~ Enméte a 4 oversikt over hva som er til leie pa, far man ved 4 kontakte et sakalt leasing-office.
Der vil en leasing-manager (utleiemegler) vise deg de forskjellige objektene som kan vaere av

interesse. + Disse utleiemeglerne sitter pa oppdaterte lister over hva som e til leie og til hvilke
priser. De tar rundt én manedslele i honorar dersom de far signaturen din pa leiligheten. Men et tips
er @ ta direkte kontakt med eier av bygget og si at du er villig til 4 innga en leiekontrakt mot at han eller
hun tar suksesshonoraret til megleren.

v Pé nettet finnes det flere management-companies. Dette er store utleiebyraer med en bred
portefolje av objekter ti lefe. P4 www.related.com finner du en av de sterre utleierne  USA.

+ Dessuten: Innga kontrakt med etablerte akterer med gode referanser. Dette gir deg ogsa
tilsirekkelig fleksibilitet: Dermed kan du for eksempel innga leiekontrakt for en kart periode (et halvt
ar eksempelvis), Samtidig kan du kostnadsfritt bytte mellom de ulike Ieieobjektene - som ligger i
portefoljen til utleiefirmaet - nar utleleperioden er over. Store byraer tilbyr ogsa et vidt spekter av
service-ordninger og faciliteter knyttet til leiligheten du lefer. Be om & fA tilgang til dette uten at det
skal koste deg noe ekstral

administrerende direktgr i Colliers ning, hvis du eier fondsandelen din
International, Thor Bjgrdal. giennom et selskap, sier Bjgrdal.
Han opplyser videre at fondet er - Hvis jeg har lyst til & kjgpe meg
sipass ferskt at det forelgpig ikke har | inn i Florida Residential, blir jeg
veert registrert noen omsetning i | belastet med noen drlige Jorvaltnings-
annenhdndsmarkedet. Pareto star for | honorarer tilsvarende man far ndr
eventuell omsetning av fondsandeler, | man sparer i aksjefond?
Fondet er gearet ved at 70 prosent av - Nei, men selskapet betaler Colli-
kjgpesummen er bel&nt. Totalt inn- | ers et &rlig forvaltningshonorar p4 0,6
skutt egenkapital er 25 millioner kro- | prosent av eiendomsverdien i fondet,
ner, Mye tyder pa at ogsa institusjonene
- Hvorfor har dere organisert Flo- | igjen har signalisert interesse for 8
rida Residential som el kommanditt- | investere i eiendom i Florida,
selskcap? — Vi etablerer et nytt fond rett over
- En av fordelene med 4 veere orga- | paske etter samme modell som Flo-
nisert, som et KS er at det er enklere | rida Residential. Minstetegning i fon-
a ta ut penger av selskapet for deg | det blir ogsa denne gang pa 250.000
som investor. Og hvis du selger ande- kroner, avslutter Bjgrdal.
lene dine med gevinst, beskattes de
likt som aksjer. Det vil si at det ikke
| regnes gevinst - eller utbyttebeskat-

Sigurd E. Roll
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Med hjelp av effektive lasninger fra Amesto Solutions oppnar vi bedre oversikt, bedre styring og skt !annsomhet.),
Erlend Avestad, Purchasing Manager, Hitec Products Drilling AS

@nske om mer effektiv okonomistyring?

Amesto Solutions leverer systemer som dekker de fleste bedrifters forretningsprosesser fra A til A,
| hovedsak innebzsrer dette programvare innenfor gkonomi, logistikk, salgsstatte, lann og rapportering
med tilherende konsulenttjenester og support.

omesto: v

Solutions e

Partner

Amesto Solutions AS [ TIf.: 815 68 200 j E-post: solutions@amesto.no

www.amestosolutions.no



