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Innledning

Et trygt og godt sted a bo er et av menneskets mest fundamentale behov. At hundretusenvis av
mennesker bor i darlige boliger og i boligmiljp uegnet for barn er et av var tids stgrste sosiale
problem.

I rapporten «Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid», lansert mai 2014 og signert av 5
departementer, heter det fglgende;

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

«Det er ogsd 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 & handle om at boligene er av dérlig kvalitet, og at leieforholdene er
uforutsigbare »

| rapporten er det fastsatt 3 nasjonale resultatmal®;

Vi har fastsatt folgende nasjonale resultatmal: Nar vi skal vurdere maloppnaelse, vil vi legge vekt
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Sentrale myndigheter gnsker altsé flere nye og profesjonelt forvaltede utleieboliger. Nar det nesten
ikke bygges nye utleieboliger skyldes dette skattediskriminering da andre typer investeringer i
eiendom har saldoavskrivninger. Investeringer i eiendom kanaliseres siledes til kontor, lager,
handel, industri og hotell hvor avkastningen etter skatt blir mer attraktiv.

| forskningsprosjektet «Et velfungerende leiemarked»? som NOVA har utfgrt for Husbanken star det;

««Skattemessig likestilling mellom naeringseiendom og boligeiendom» er en annen reform som kan
utredes og gjennomfares, hvis det offentlige holder fast pé mdlsetningen om @ legge til rette for gkt
profesjonalisering av leiemarkedet. En slik reform kan vaere en gulrot for investorer som gnsker &
spre risikoen i sine eiendomsportefaljer, som nevnt i kapittel 4, og et bidrag til reinvesteringsevnen og
ekspansjon til selskaper som allerede satser pd utleie.»

Videre papeker forskerne i rapporten at dagens skattesystem ytterligere favoriserer uprofesjonelle
utleiere gjennom fritak av leieinntekter i egen bolig og lemping pa krav til utleieenhet i egen bolig.

I leiemarkedet i Oslo i dag er ca. 94 0003 boliger i utleie og stgrstedelen av disse er eiet av
privatpersoner som ikke kan klassifiseres som profesjonelle utleiere.

NOU 2014:13 - kapittel 10: Scheel utvalgets tilleggsmandat;

«Gjennomgd og forbedre systemet for skattemessige avskrivninger. Siktemdlet er et godt samsvar
mellom avskrivningsreglene og faktisk verdifall, men treffsikkerhet ma avveies mot enkelhet. Det er
behov for en ny gjennomgang av faktisk verdifall pé ulike grupper av driftsmidler,»

Det er ingen god faglig begrunnelse som tilsier at kontor eller annen eiendomsaktiva har et verdifall
som fglge av slitasje og elde samtidig som utleieboliger ikke har tilsvarende verdifall som folge av
slitasje og elde.

Profesjonelt forvaltede utleieboliger har hgyere vedlikeholdskostnader enn kontor, lager og
handelsbygninger. Dette grunnet fglgende forhold;

1. Hyppigere utskiftning av leietakere

a. 3 drs leiekontrakter i henhold til Husleieloven
2. Mer intensiv bruk av leieobjekt
3. Mer kostbart utleieobjekt

a. Gjeldende byggeforskrifter TEK10

Basert pa markedsundersgkelser ser vi at leieprisen i Oslo stort sett har fulgt reallgnnsveksten med
en arlig vekst pd ca. 3,7% siden 2003 frem til 2014. Videre ser vi at boligprisveksten i Oslo i samme
periode har steget med ca. 6,7% arlig. Til ssmmenligning har verdiveksten for Oslo prime kontor
steget med 11,9% arlig i samme periode.

Nar vi videre ser av statistisk materiale innhentet av Prognosesenteret AS at det er brukt tilnaermet
like ressurser pa Rehabilitering, Ombygging og Tilbygg («ROT») siden 2005 frem til 2014 for

2 «Et velfungerende leiemarked», Profesjonell utleie og offentlig-privat samarbeid, Jardar Sgrvoll og Hans
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henholdsvis bolig og naeringsbygg (totalt 602,6 MRD mot 625,3 MRD®), faller argumentet om stgrre
verdifall for gvrige eiendomsaktiva ytterligere pa sin urimelighet.

En annen problemstilling blir belyst av advokat Bjgrn Weider Moen i Skatteetaten per e-post i juli i
fjor. Her argumenteres det for at skattediskriminering av boligutleie er i konflikt med Europeiske
Menneskerettigheter (EMK).

Under fglger flere utdrag fra denne e-posten;

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

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

«...kan det vaere grunnlag for G 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.»

Se vedlagt e-post for ytterligere detaljer.

Hvis Regjeringen skal fglge opp egen malsetning formulert i «Nasjonal strategi for boligsosialt
arbeid» er det viktig at det legges til rette for maloppnéelse. Ved & innfgre saldoavskrivninger p&
profesjonell boligutleie vil det kanaliseres mer investeringskapital til boligutleiemarkedet. Det vil
resultere i gkt konkurranse blant boligutleiere, et bedre tilbud av utleieboliger med god standard
samt en generell profesjonalisering av boligutleiemarkedet i Norge til fordel for leietakerne.

Ved 4 skattemessige sidestille profesjonell boligutleie med annen naeringseiendom vil man effektivt
bidra til a Ipse var tids stgrste sosiale utfordring — trygge og gode bomiljg for alle!

Med vennlig hilsen,
Selvaag Realkapital AS
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Esben S. Svalasto
Adm. dir

Vedlegg:
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