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Bolig for velferd 

Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid
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Om leiemarkedet

Hvem er leietakerne?
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• Samlivsbrudd

• Sosialt og økonomisk vanskeligstilte 

• Jobb, men ikke egenkapital 

• Trenger fleksibilitet

• Investerer sparepenger andre steder

• Arbeidsinnvandrer 
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Om leiemarkedet

Oslo/landbasis 

© Selvaag 5

• 94 000 boliger i Oslo er i utleie 
• Representerer ca. 31% av alle Oslos boliger / ca. 20% på landsbasis 
• Samlet verdi av Oslos utleieboliger er NOK 150 – 200 MRD

På tross av enorme verdier finnes det svært få langsiktige, industrielle 
utleieaktører 
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Om leiemarkedet

Om utleiemarkedet i Oslo
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36%

33%

31%

%
Boligen leies

Borettslag eller AS

Selveier alene eller sameie

46%

13%

41%

%
Eier flere enn 5 leiligheter

Kommunale utleieboliger

Privat eie

Kilder: SSB Boligtellingen 2011; Skatteetaten 2012; Selvaag Realkapital  
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Om leiemarkedet

Sitater fra «Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid»

«Familiene i kommunale boliger har flere problemer 
med støy og fukt, trekk og kulde»

«Det er også en del barnefamilier som bor i 
kommunale utleieboliger med bomiljø som oppleves 

som utrygge for barn»

«Nyere forskning har vist at barnefamilier flytter mye 
rundt i det private leiemarkedet. Årsakene til hyppige 
flyttinger ser ut til å handle om at boligene er av dårlig 

kvalitet, og at leieforholdene er uforutsigbare»
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Årsaken: Det kommer ikke nye boliger inn i utleiemarkedet
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Om leiemarkedet i Oslo 

Stor etterspørsel etter kommunalt disponerte boliger

Sitat fra «Kartlegging av meldte boligbehov 
per mai 2014 for perioden 2015 – 2016»

«I boligbehovsplanen ble behovet for nye 
kommunalt disponerte boliger fram til 

2016 anslått å være 2 589 boliger»
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Om leiemarkedet

Dagens situasjon 

• Økende etterspørsel etter utleieboliger 

• Eldre boligmasse i utleie

• Svært få nye boliger inn i utleie

• Svært få seriøse og langsiktige aktører 

Dårlige rammevilkår er til hinder for at langsiktige, industrielle aktører engasjerer seg i 
utleiemarkedet
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Om markedet

Flom av penger til eiendomsmarkedet 
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Forsider av halvårsrapporter fra hhv DnB Næringseiendom, Malling & Co og Akershus Eiendom 
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Rammevilkår

• Eiendom er en attraktiv investering fordi den gir diversifisering i forhold til andre plasseringer 

• Eiendom kan deles inn i næringseiendom og bolig 

– Næringseiendom 

• Kontor

• Lager/logistikk

• Handel

• Industri

– Bolig

• Den profesjonelle kapitalen allokeres til næringseiendom på grunn av høyere løpende 
avkastning etter skatt

– Høyere avkastningskrav (yield)

– Skattemessige avskrivninger gir skatt når gevinst tas 
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Rammevilkår 

Sammenligning – med egenkapital på NOK 10 mill
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Kontor Lager Bolig 

Yield 7,00 % 7,50 % 4,25 %

Låneoppmåling 70 % 70 % 80 %

Kjøpesum 33 333 333             33 333 333                    50 000 000                    

Bruttoleie 2 681 992               2 840 909                      3 035 714                      

Eierkostnad 13 % 12 % 30 %

Nettoleie 2 333 333               2 500 000                      2 125 000                      

Parameter Kontor Lager Boligutleie Boligutleie m/Husbank Boligutleie m/Husbank og avskrivninger

Bruttoleie 2 681 992    2 840 909    3 035 714     3 035 714                             3 035 714                                                                

Driftkostnader 3,0 % 2,0 % 15,0 % 15,0 % 15,0 %

Forvaltning 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 %

Nettoleie 2 333 333    2 500 000    2 276 786     2 276 786                             2 276 786                                                                

Renter -756 000     -756 000     -1 296 000   -1 160 000                            -1 160 000                                                              

Avskrivninger -596 000     -1 136 000  -                 -                                         -1 000 000                                                              

Skatt 27,00 % -264 960     -164 160     -264 812      -301 532                               -31 532                                                                    

Resultat etter skatt 1 312 373    1 579 840    715 974        815 254                                 1 085 254                                                                

Avdrag -777 778     -777 778     -1 333 333   -365 230                               -365 230                                                                 

Avsetninger til fremtidig vedlikehold 0 % 0 % -151 786      -151 786                               -151 786                                                                 

Likviditet 534 596       802 062       -769 145      298 238                                 568 238                                                                   

Likviditet/innskutt egenkapital 5,35 % 8,02 % -7,69 % 2,98 % 5,68 %

LTV 70,00 %

Margin 1,50 %

10 års SWAP 1,74 % 15.01.2015

Rente (10 år fast) 3,24 %

Avdrag (serie) 30                     år

Avdrag (annuitet) 50 år

Lånevilkår (like vilkår)
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Kritiske rammevilkår for å oppfylle Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid 
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• Bidrar gjennom Husbanken med lån og betingelser som muliggjør en lønnsom og bærekraftig 
satsning for å sette nye boliger i utleie 

̶ Tilby rente- og avdragsprofil som muliggjør å sette nye boliger i utleie 
̶ Forutsigbare vilkår  
̶ Ikke tilskudd 

• Husbanken bidrar til kompetanseutvikling 

• Innfører saldoavskrivning på boligutleie 
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Rammevilkår

Avskrivninger på boligutleie gir lik skattebelastning
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Med avskrivninger År 1 År 2 År 3 År 4 År 5 År 6 År 7 År 8 År 9 År 10 Totalt

Skatt per år -103 939       -174 109     -246 375     -320 799     -397 446     -476 382     -557 675     -641 396     -727 618     -816 415       -4 462 153        

Skatt ved realisasjon -35 692 405 -35 692 405      

Total skattebelastning -40 154 558      

Uten avskrivninger År 1 År 2 År 3 År 4 År 5 År 6 År 7 År 8 År 9 År 10 Totalt

Skatt per år -993 319       -1 063 489  -1 135 755  -1 210 179  -1 286 826  -1 365 762  -1 447 055  -1 530 776  -1 616 998  -1 705 795    -13 355 953      

Skatt ved realisasjon -26 798 605 -26 798 605      

Total skattebelastning -40 154 558      
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Rammevilkår

Hvorfor er det slik? 

Den norske eierlinjen;

«Å tjene penger på å eie andres boliger er ikke en legitim næringsvei»

Tidligere statsminister Trygve Bratteli 
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Ny forskning 
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Ny forskning 
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Ny forskning 
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I strid med Europeiske Menneskerettigheter? 
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Punkt 1. 
«Etter menneskerettsloven § 3 (EMK) skal bestemmelsene under, ved 
motstrid, gå foran bestemmelser i annen lovgivning.»

Punkt 2.  
«Det følger av artikkelens andre ledd uttrykkelig at beskatning er omfattet av 
rettighetene etter konvensjonen. Bestemmelsen er således relevant for 
problemstillingen din.»

Punkt 3. 
«…kan det være grunnlag for å anføre at forskjellsbehandling av samme type 
person (AS) for samme type eiendel (property) utelukkende på grunn av hvem 
som er mottaker av tjenesten/varen, er i strid med diskrimineringsforbudet.»

Advokat Bjørn Weider Moen, Skatteetaten
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Leieboerforeningen – innstilling 

Saldoavskrivning for utleieboliger 

Leieboerforeningen er en nasjonal organisasjon stiftet i 1933. Foreningen tilbyr høyt kvalifisert juridisk bistand til leieboere. Som interesseorganisasjon jobber foreningen for å legge 
til rette for et mer velfungerende leiemarked.

Leieboerforeningen har i sin boligpolitiske strategi å arbeide for at det legges til rette for at andelen utleieboliger som leies ut av profesjonelle utleiere økes betraktelig. 

Leiemarkedet har over lang tid utviklet strukturer som gjør at det ikke fungerer optimalt og dette bidrar til å segmentere uheldige trekk på boligmarkedet. Et dysfunksjonelt 
leiemarkedet virker også inn på det øvrige boligeiermarkedet på en uheldig måte. Disse forholdene er grundig i dokumentert i en rekke utredninger initiert av offentlige 
myndighetene de siste årene, og kan kort oppsummeres: 

• Få profesjonelle langsiktige utleieaktører 

• Lav standard på utleieboligmassen

• Høy etterspørsel og kraftig prisvekst 

• Diskriminering

• Mye støy og konflikter 

Kommunale utfordringer knyttet til å bosette flyktninger og vanskeligstilte husholdninger

Leieboerforeningen har i ulike fora drøftet om det er særskilte rammebetingelser som ekskluderer profesjonelle, industrielle aktører fra en mer aktiv deltakelse. Vi har i denne 
forbindelse hatt kontakt med flere utbyggere, forvaltningsselskaper, næringsutleiere og økonomer. 

Leieboerforeningen har konkludert med at det trolig vil ha avgjørende betydning dersom det innføres avskrivningsregler for utleieboliger gjennom skattemessig saldoavskrivninger 
på linje med det som gis i næringsleieforhold. Manglende avskrivningsadgang gir en totaløkonomi i nye leieboligprosjekter som er for usikker til at profesjonelle aktørene vil satse i 
dag. 

Samtidig er det viktig for Leieboerforeningen at en innføring av skattemessig saldoavskrivning ikke representerer en skattesubsidie til utleier, men en forsinkelse i skatteprovenyet.

Leieboerforeningen mener at vi ved å fjerne skattediskrimineringen mellom nærings- og boligutleie, kan få flere langsiktig investorer og profesjonelle utbyggere til å satse på 
utleiesektoren. En forsiktig vridning fra næringseiendom til bolig vil i tillegg representere en samfunnsgevinst. 

Leieboerforeningen har det siste året hatt en god og tett dialog med Selvaag Realkapital i forbindelse med et nytt og større utleieprosjekt på Søndre Nordstrand. Vi har gjennomført 
en kartlegging av beboernes opplevelse av egen bosituasjon og medvirkningsmuligheter. Vi har også samarbeidet med bydelen som har tilvisningsrett til 40 % av leieboligene, 
Velferdsetaten og Husbanken. Dette Selvaag-prosjektet illustrerer på en meget god måte de mange fordelene ved profesjonell utleie.

Er det behov for ytterligere informasjon kan undertegnede kontaktes 
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Nødvendig for å oppfylle Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid

Politiske rammevilkår 

• Slutt på skattemessig diskriminering av utleieboliger 

– Avskrivninger på boligutleie

– Skatt ved realisasjon, ikke over drift  
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Utleiebolig AS

Visjon og målsetning

Vi har etablert selskapet Utleiebolig AS for å anvende vår kompetanse innen boligutvikling og utleie for å bygge opp et større selskap 
med nye leiligheter. Selskapet skal være tuftet på langsiktig, industrielt eierskap og profesjonell forvaltning med leietaker i fokus

Vår målsetning er å skape trygge og gode bomiljø 
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Bjørnåsen Syd 3 AS Spirea Park Oppgang 2 AS Løren Stasjon Hus A AS Kaiehaugen 

2014 2016 2016 2018

Eksisterende og planlagte utleieanlegg 
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Utleiebolig AS 

Forvaltning med leietaker i fokus 

• Aktiv oppfølging av leietakerne under leieforholdet og med egen 
vaktmester med daglig tilstedeværelse 

• Vi leverer og opprettholder flotte uteområder og fellesområder 
(graverte navneskilt, velutstyrte lekeområder for barn, sosiale 
tiltak, mv.) med formål om å skape engasjement og tilhørighet 
hos leietaker

• Samarbeid med Leieboerforeningen og World Wide Narrative (et 
sosialt innovasjonsbyrå) om beboerinkludering og engasjement 
med humankapital i fokus

• Årlig utførelse av beboertilfredshet undersøkelse blant 
leietakerne

• Sikkerhetskameraer i fellesarealene, garasjen og i 1. etasje
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