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Bolig for velferd

Nasjonal strategi
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Bolig for velferd

Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020)

§ SELVAAG

igsosialt arbeid

FORORD

Alle skal bo godt og trvgt. Dette erviktig for at vi skal kunne ta utdanning, danne familie, vaere | arbeid og ta
vare pa helsen var. Bollgen er ogsa enramime for et sosialt Iv og gir tiharighet til et nzmmilje og lokalsamfunn,

Selv om de fleste bor godt 1 Morge | dag, gjelder Ikke dette alle. Rundt 150 000 personer regnes som
varskeligstiite pa boligmarkedet. Av disse mangler rundt 6200 et fast sted 3 bo. De som Ikke selv er | stand
11l 3 skaffe seqen bolig og bl boende, skal f3 den hjelpen de trenget. Ingen skal matte gleve seq fortent eller
kvalifisert til 4 F2 hjelp. Alle ma bo, og med riktig hjelp kan alle bo.

Boligen og naromradet har stor betydning for oppreksten til barm og unge. M vl derfor forsterke Innsatsen
overfor barnefarnilier og unge som Tkke bar bra. Dette er viktig for bama her og nd, og for 3 forhindre at
darlige levekdr gariarv.

Erfaringene viser at samarbeld pa tvers av sektorer o forvaliningsnivaer er augjarende for 3 lykkes | det
boligsosiale arbeidet. Vima lase oppgavene sammen. Derfor er vi ferm statsrader som star bak strategien og
som sammen med direktoratene skal skre gode rammebetingelser for arbeidet. Samiidig er det kommunene
som har nakkelrollen. Det er kommunene som har narhet tl g kunnskap om lokale varasioner og
individuelle behov. Frivillige og ideelle organisasioner er vikiige samarbeidspartnere. Brukere, pirerende og
Interesseorganisasjoner skal heres.

Arbeldet med strateglen viser at det er et stort engasjernent for & hielpe vanskeligstite pd boligmarkedet. Vi
il s2rig takke alle kommunene og organisasiznens som har bidratt med nyttige og refevante Innsplll 1
utarbaldelsen av strategien. Vihaper og tror at engasjementet fortsetter ndr vi skal ga fra strategl ul handing.

Malene | strateglen er ambisiase, men vi skal ke undervurdere hva vi kan f2 til sammen. Glennom arbeidet
med strategien skal vi farenkle og formye — for  forbedre.

W er Kare for Innsats og @nsker alle lykke 1l samarbeidet

Jan Torg Sanner
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Robert Erlksson
Arbelds- og soslalminister Bame-, likestilings- og Inkluderingsminister
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Bent Hale Anders Anundsen
Helse- og omsorgsminister Justis- og beredskapsminister
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Bolig for velferd
Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid

Vi har fastsatt folgende nasjonale resultatmal:

boliger for barnefamilier skal
av god kvalitet og i et trygt
lje

rtidige botilbud skal bare

ksvis benyttes av barnefamilier
ge, og slike opphold skal ikke
er enn tre maneder

dslgshet blant barnefamilier og
skal forebygges og reduseres

§ SELVAAG

Nar vi skal vurdere maloppnaelse, vil vi legge vekt
pa erfaringene til barnefamilier og unge.

Vi vil bidra til 8 nd malene ved a

» se de boligsosiale virkemidlene i
sammenheng med andre velferdspolitiske
tiltak innenfor arbeid, sosiale tjenester,
helse- og omsorgstjenester og barnevern.
Vivil bidra til at:

- flere vanskeligstilte foreldre far en sterkere
tilknytning til arbeidslivet
- flere unge far muligheten til 3
aiennomfere utdannina

e hjelpe flere vanskeligstilte barnefamilier til 4
kjiope egen bolig gjennom de boligsosiale
virkemidlene

 skaffe flere utleieboliger med god utforming
og i bomiljg som er egnet for barn

e stimulere til at det private leiemarkedet
fungerer bedre for vanskeligstilte p&
boligmarkedet

o sikre mer tilgjengelig og tilpasset informasjon
til ungdom om muligheter og rettigheter
knyttet til det & bo

© Selvaag
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Om leiemarkedet
Hvem er leietakerne?

Samlivsbrudd

* Sosialt og gkonomisk vanskeligstilte
* Jobb, men ikke egenkapital

* Trenger fleksibilitet

* Investerer sparepenger andre steder

e Arbeidsinnvandrer

SELVAAG

© Selvaag
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SELVAAG

Om leiemarkedet

Oslo/landbasis

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

Pa tross av enorme verdier finnes det svaert fa langsiktige, industrielle
utleieaktgrer
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SELVAAG

Om leiemarkedet
Om utleiemarkedet i Oslo

33% e 13%

46%
[ 1
% %
M Boligen leies M Eier flere enn 5 leiligheter
Borettslag eller AS Kommunale utleieboliger
m Selveier alene eller sameie Privat eie

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

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

«Familiene i kommunale boliger har flere problemer
med st@y og fukt, trekk og kulde»

Strategl

Bolig for velferd

Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020)

«Det er ogsa en del barnefamilier som bor i
kommunale utleieboliger med bomiljg som oppleves
som utrygge for barn»

«Nyere forskning har vist at barnefamilier flytter mye

rundt i det private leiemarkedet. Arsakene til hyppige

flyttinger ser ut til 3 handle om at boligene er av darlig
kvalitet, og at leieforholdene er uforutsigbare»

Arsaken: Det kommer ikke nye boliger inn i utleiemarkedet

© Selvaag 7 Selvaag Realkapital AS



Om leiemarkedet i Oslo

SELVAAG

Stor etterspgrsel etter kommunalt disponerte boliger

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

«l boligbehovsplanen ble behovet for nye
kommunalt disponerte boliger fram til
2016 ansldtt d vaere 2 589 boliger»

b Iz -Kartlegging

.. _holighehov

e o Kartlegging'aV'meldte boligbehov
p i 2014
for perioden 2015-2016

Rapporten inneholderoppdaterte
tall ove igbe
malgru rog boligtyper for

© Selvaag
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SELVAAG

Om leiemarkedet
Dagens situasjon

* (Pkende etterspgrsel etter utleieboliger
* Eldre boligmasse i utleie

* Sveert fa nye boliger inn i utleie

* Sveert fa serigse og langsiktige aktgrer

Ddrlige rammevilkadr er til hinder for at langsiktige, industrielle aktgrer engasjerer seq i
utleiemarkedet
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SELVAAG

Om markedet
Flom av penger til eiendomsmarkedet

Forsider av halvarsrapporter fra hhv DnB Neeringseiendom, Malling & Co og Akershus Eiendom
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SELVAAG

Rammevilkar

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

* Eiendom kan deles inn i naeringseiendom og bolig

— Naeringseiendom
* Kontor
* Lager/logistikk

* Handel
* Industri
— Bolig

* Den profesjonelle kapitalen allokeres til neeringseiendom pa grunn av hgyere Igpende
avkastning etter skatt
— Hgyere avkastningskrav (yield)
— Skattemessige avskrivninger gir skatt nar gevinst tas
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Rammevilkar

§ SELVAAG

Sammenligning — med egenkapital pa NOK 10 mill

Kontor Lager Bolig Lanevilkar (like vilkar)

Yield 7,00 % 7,50 % 4,25 % LTV 70,00 %
Laneoppmaling 70 % 70 % 80 % Margin 1,50 %
Kjgpesum 33333333 33333333 50000 000 10 ars SWAP 1,74 % 15.01.2015
Bruttoleie 2681992 2 840909 3035714 Rente (10 ar fast) 3,24%
Eierkostnad 13% 12% 30% Avdrag (serie) 30 |ar
Nettoleie 2333333 2 500000 2125000 Avdrag (annuitet) 50|ar

Parameter Kontor Lager Boligutleie |Boligutleie m/Husbank |Boligutleie m/Husbank og avskrivninger
Bruttoleie 2681992 | 2840909| 3035714 3035714 3035714
Driftkostnader 3,0% 2,0% 15,0% 15,0% 15,0%
Forvaltning 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%
Nettoleie 2333333| 2500000| 2276786 2276786 2276786
Renter -756000| -756000| -1296000 -1160000 -1160000
Avskrivninger -596 000 | -1 136000 - - -1 000000
Skatt 27,00%| -264960| -164160 -264 812 -301532 -31532
Resultat etter skatt 1312373 | 1579840 715974 815 254 1085 254
Avdrag -777778| -777778| -1333333 -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 535% 802% -7,69% 2,98% 5,68%
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SELVAAG

Kritiske rammevilkar for a8 oppfylle Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid

E * Innfgrer saldoavskrivning pa boligutleie

FINANSDEPARTEMENTET

T

Bidrar gjennom Husbanken med Ian og betingelser som muliggjgr en Ignnsom og baerekraftig

i satsning for a sette nye boliger i utleie
;s — Tilby rente- og avdragsprofil som muliggjgr a sette nye boliger i utleie
KOMMUNAL. OG — Forutsigbare vilkar
MODERNISERINGSDEPARTEMENTET — Ikke tilskudd

* Husbanken bidrar til kompetanseutvikling

)
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Rammevilkar

§ SELVAAG

Avskrivninger pa boligutleie gir lik skattebelastning

Med avskrivninger Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar7 Ars Aro Ar10 Totalt
Skatt per ar -103 939 -174 109 -246 375 -320799 -397 446 -476 382 -557 675 -641 396 -727 618 -816 415 -4 462 153
Skatt ved realisasjon -35692 405 -35 692 405
Total skattebelastning -40 154 558
Uten avskrivninger Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar7 Arg Aro Ar10 Totalt
Skatt per ar -993319 -1063489 -1135755 -1210179 -1286826 -1365762 -1447055 -1530776 -1616998 -1705795 -13355953
Skatt ved realisasjon -26 798 605 -26 798 605
Total skattebelastning -40 154 558
© Selvaag 14 Selvaag Realkapital AS



SELVAAG

Rammevilkar
Hvorfor er det slik?

Den norske eierlinjen;

«A tjene penger pd G eie andres boliger er ikke en legitim nzeringsvei»

Tidligere statsminister Trygve Bratteli

© Selvaag 15 Selvaag Realkapital AS



SELVAAG
Ny forskning

Profesjonell utleie, offentlig-privat
samarbeid og det velfungerende
leiemarkedet

Jardar Servoll og Hans Christian Sandlie
(NOVA-notat 4/2014)

Kommunal- og moderniseringsdepartementet og Husbanken
Lanseringskonferanse pa Litteraturhuset i Oslo 5.2.2015

Jardar Sorvoll, forsker II, NOVA/HIOA

Et forskningsinstitutt ved
HOGSKOLEN | OSLO
06 AKERSHUS

© Selvaag 16 Selvaag Realkapital AS



SELVAAG
Ny forskning

Hva kan staten gjore?

* Umulig? Stiavhengighet?

* Diagnose fgr medisin: Bratteli ma snus
pa hodet (ma veere mulig a tjene penger
pa a eie andres hjem).

* 5 barrierer for «profesjonell drift og
produksjon av utleieboliger» som ma slipes
ned: skattesystemets konsekvenser, statlige

tilskudd, uforutsette konsekvenser, EQS, NOV/}d
trekk ved utbyggerne. HOGSKOLEN | 05L0

© Selvaag 17 Selvaag Realkapital AS



Ny forskning

§ SELVAAG

Skattesystemet: Den
storste barrieren?

«Eiervennlig og
leieboerfiendtligx»:
selvforsterkende
prosesser/negativ spiral
Favorisering av
naeringseiendom (jf.
avskrivningsregler): Lavere
avkastning pa boligeiendom,
pengene flyter til handel-,
kontor-, lager- og andre
neeringsbygg.
Formuesbeskatning av
sekundeaerboliger og aksjer i
utleieboligselskaper.
Scheelutvalget (NOU 2014:13)
avviste kravet om likestilling
mellom naerings- og
boligeiendom i skattesystemet.

Forholdene pa det private letemarkedet er i stor grad et resultat av reglene for boligbeskatning.
De fleste ensker 4 bo 1 eid bolig. og leiemarkedet fir dermed en hey andel personer som ikke
kommer inn pa eiermarkedet. Grunnet mekanismene, som er beskrevet i avsnitt 8.2.1, kan det
bety at utleiere tar hoyde for et skjevt utvalg av leiere ved 4 sette en husleie som dekker heyere
vedlikeholdskostnader enn normalt. Dette gjer 1gjen leremarkedet mindre attraktivt for
husstander som er pa vippen mellom a eie og leie. Slike mekanismer kan danne en spiral som
reduserer sterrelsen pa leiesektoren. forer til konsentrasjon av vanskeligstilte og som gir et
heyere niva pa husleiene. Ettersperselen etter storre leieboliger og/eller for lengre perioder er
tilsvarende lav. Siden det er skattefritt a leie ut del av egen bolig er det ogsa et stort tilbud av
solckelboliger. Den skattemessige favoriseringen av boligeie bidrar dermed til & skape et
leiemarked preget av korte kontrakter og mindre boliger. hvor ikke-profesjonelle utleiere
dominerer (NOU 2011 15:68).

NOVA

Et forskningsinstitutt ved
HOGSKOLEN | O5LO
0G AKERSHUS
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§ SELVAAG

| strid med Europeiske Menneskerettigheter?

From: Maen, Bjgrn Weider [mailto:BjomW sider.M oen Sskatteetaten.no]
Sent: 30 juli 20241313

To: Ezpen Sondre Svalastiog

Subject: aktiveringsrett og EMK

Hei Esben,

Herfgiger kort om EME [esuropeizke menneskerettighater) som svtait. Ster menneskerettsioven § 3 skal
bestemmeisene uncer, Ved matstrid, 23 foran bestenmelser § annen lovgivning Det farste sparsmilet som
melder seg, er om beskaming er omfaner av rerighetene eer EME. T Tisegssprotokoll 1 til EMK heter dat
folgend:

Ast I Protection of preperty
Every natural or legal pers
deprived o his posses
and By the gemaral pr
The preceding provizi
deem: necessary fo conmol the use of property i accordance with the general Mrerest oF [0 TeCuTe the
payment gf taves or other conmibutions or penaitfer.

it entitied 1o the peacgfil enjoyment of hiz porsessionz. Na one shall be
apt i the prbilc mieress and sulject to the conditions provided for &y law
s of imternarional kow.

Det falger av artikkelans andre lsdd uttrykkelig at beskatning aromtattet ay rettighetens stter konvensjonen.
Bastemmeisen or o ledes relevant for proolemstisingsn din.

Wigere e det stter EME wovig § giskriminers pd oe grunnisg som erlist=t opo i art 14

Art 14, Prohibion of Sscrimimation

The enjoyment gf the rights and freedoms set farth in thir Comenton shall be securad withour
dizcrimination on any ground such az rex, race, colour, language, religion, political or other opinion,
national or spcial origin, arsociarion with @ national minority, property, birth or otfer tatz.

Bestemmelsen skal anvendes eiter folgende prinsipper:

* Non-free standing non-discriminaticn article

* Clearly applies to taxation via Article 1 of the First
Protocol

* Discrimination: the application of different treatment
o persons in objectively similar positions

* Can be justified if has a legitimate objective and not
disproportionate

Selv om det muligens kan veere noe vanskelig 4 lese ut av ordiycen i art 13, kan Get viere grunnisg for d anfdre at

forskjellzoerandling av samme type parson |AS) for samme tyoe siended {property] vtslukkence pga av hvem som er

mottaker s ienesten fvsren, er i stric med diskrimmineringsforouset. EWD [suropsisks
menneskerettighetzdomestoden) haringen praksiz som direkte berprer datts sppremdlet. Datts e og for segikks
samriig oppsiktrveikents, da tkatt og mennecksrettighater tidigans ks har it ofret stor oppmerkzamnst. Dt ar

kun omkring 300 szker om skett oz EMK tilammen | EMD-praksis. De jeg kjenner 6l sam retter seg inn motert 14 o

TPLart 1 ar fgigende {tema for saken er inntatt etter referansen):

* Darby v. Sweden (1158185 - residence

* Yan Raalte v. Netherlands (20060/92) - men
* McGregor v. UK [30548/96) - women

* Crossland v. UK (36120/97) - men

shall mor, however, in @y way impair the right ofa Stare to enfbree such laws as it

* PM v. UK [6638/03) — unmarried couples

* Burden v. UK [13378/05) - siblings

* Courten v. UK {4473 /06) — homosexual couples

* Glor v Switzerland [13444,/04) — miltary service tax

teg md nak tenkes noe mer over spgrsmdlet fdr jeg kan g sd langt d 5 at EME kan danne et selvstendig grunniag for
£n pdstand om rett til aktivering i ditt tiifelle, men jeg filer meg tryzg pd at det kan anvendas som et (vektig)
momenti an helhetsvurdering = sogrsmdiet.

Jeg har ikke zétzinn i de enkeits svgidreisans listst 0po over, men kan jo slitids gjgre det ved ankedring, Dersom du
sgkar od EMD med de angitte referanzens, kan du ogzd finne cizse sehe Bestemmelzene | EMEK finner du her:
hitecffiovdats.no/dokument L oy/1593-03-21-30

B

Punkt 1.

«Etter menneskerettsloven § 3 (EMK) skal bestemmelsene under, ved
motstrid, gd foran bestemmelser i annen lovgivning.»

Punkt 2.

«Det fglger av artikkelens andre ledd uttrykkelig at beskatning er omfattet av
rettighetene etter konvensjonen. Bestemmelsen er saledes relevant for
problemstillingen din.»

Punkt 3.

«...kan det vaere grunnlag for a anfgre at forskjellsbehandling av samme type
person (AS) for samme type eiendel (property) utelukkende pa grunn av hvem
som er mottaker av tjenesten/varen, er i strid med diskrimineringsforbudet.»

Advokat Bjgrn Weider Moen, Skatteetaten

© Selvaag
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§ SELVAAG

Leieboerforeningen — innstilling

Saldoavskrivning for utleieboliger

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

Leieboerforeningen har i sin boligpolitiske strategi a arbeide for at det legges til rette for at andelen utleieboliger som leies ut av profesjonelle utleiere gkes betraktelig.
Leiemarkedet har over lang tid utviklet strukturer som gjgr at det ikke fungerer optimalt og dette bidrar til a segmentere uheldige trekk pa boligmarkedet. Et dysfunksjonelt
leiemarkedet virker ogsa inn pa det gvrige boligeiermarkedet pa en uheldig mate. Disse forholdene er grundig i dokumentert i en rekke utredninger initiert av offentlige
myndighetene de siste arene, og kan kort oppsummeres:

. Fa profesjonelle langsiktige utleieaktgrer
. Lav standard pa utleieboligmassen

. Hgy etterspgrsel og kraftig prisvekst

. Diskriminering

. Mye stgy og konflikter

Kommunale utfordringer knyttet til a bosette flyktninger og vanskeligstilte husholdninger

Leieboerforeningen har i ulike fora drgftet om det er saerskilte rammebetingelser som ekskluderer profesjonelle, industrielle aktgrer fra en mer aktiv deltakelse. Vi har i denne
forbindelse hatt kontakt med flere utbyggere, forvaltningsselskaper, naeringsutleiere og gkonomer.

Leieboerforeningen har konkludert med at det trolig vil ha avgjgrende betydning dersom det innfgres avskrivningsregler for utleieboliger gjennom skattemessig saldoavskrivninger
pa linje med det som gis i naeringsleieforhold. Manglende avskrivningsadgang gir en totalgkonomi i nye leieboligprosjekter som er for usikker til at profesjonelle aktgrene vil satse i
dag.

Samtidig er det viktig for Leieboerforeningen at en innfgring av skattemessig saldoavskrivning ikke representerer en skattesubsidie til utleier, men en forsinkelse i skatteprovenyet.
Leieboerforeningen mener at vi ved & fjerne skattediskrimineringen mellom naerings- og boligutleie, kan fa flere langsiktig investorer og profesjonelle utbyggere til a satse pa
utleiesektoren. En forsiktig vridning fra naeringseiendom til bolig vil i tillegg representere en samfunnsgevinst.

Leieboerforeningen har det siste aret hatt en god og tett dialog med Selvaag Realkapital i forbindelse med et nytt og st@rre utleieprosjekt pa Sendre Nordstrand. Vi har giennomfgrt
en kartlegging av beboernes opplevelse av egen bosituasjon og medvirkningsmuligheter. Vi har ogsa samarbeidet med bydelen som har tilvisningsrett til 40 % av leieboligene,
Velferdsetaten og Husbanken. Dette Selvaag-prosjektet illustrerer pa en meget god mate de mange fordelene ved profesjonell utleie.

Er det behov for ytterligere informasjon kan undertegnede kontaktes

Med vennlig hilsen

8 [ o/,
k‘-‘ A \ \ A~
Jars Aasen
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SELVAAG

N@dvendig for a oppfylle Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid

Politiske rammevilkar

* Slutt pa skattemessig diskriminering av utleieboliger
— Avskrivninger pa boligutleie
— Skatt ved realisasjon, ikke over drift

© Selvaag 21 Selvaag Realkapital AS



Utleiebolig AS

SELVAAG
Visjon og malsetning

Vi har etablert selskapet Utleiebolig AS for a anvende var kompetanse innen boligutvikling og utleie for a bygge opp et st@rre selskap
med nye leiligheter. Selskapet skal vaere tuftet pa langsiktig, industrielt eierskap og profesjonell forvaltning med leietaker i fokus

Var malsetning er a skape trygge og gode bomiljg

Eksisterende og planlagte utleieanlegg

Bjgrnasen Syd 3 AS

Spirea Park Oppgang 2 AS

——

Lgren Stasjon Hus A AS

e
— x

=l

!
,‘Il
,.‘ ]I

1

2014
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Utleiebolig AS

Forvaltning med leietaker i fokus

Aktiv oppfelging av leietakerne under leieforholdet og med egen
vaktmester med daglig tilstedeveaerelse

Vi leverer og opprettholder flotte uteomrader og fellesomrader
(graverte navneskilt, velutstyrte lekeomrader for barn, sosiale
tiltak, mv.) med formal om a skape engasjement og tilhgrighet
hos leietaker

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

Arlig utfgrelse av beboertilfredshet undersgkelse blant
leietakerne

Sikkerhetskameraer i fellesarealene, garasjen og i 1. etasje

§ SELVAAG

Velkommen til en skikkelig morsom dag

—BJORNASENDACEN —

Sendag 30. november ki 1100-1500 pa Bjorndal IF Klubbhus

(\\U.'LU {.OMMER HELT FRA BERCEN —
00 S HOLDE & AKSVERKSTED WAGECREL St Horpe WORKSHOp

M\UNC AV URTER, 0¢ (RQNN"HK[R

b L‘W gL (KD TORERUPPA OC UTFOR g Mekomedey

@
\,mw RREBLLEN KORIER gD gy oy o o
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