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•  Prekær	
  boligmangel	
  eGer	
  2.	
  verdenskrig	
  
•  MåGe	
  bygge	
  Kl	
  30%	
  av	
  dagens	
  byggekostnader	
  
•  Olav	
  Selvaag	
  uOordret	
  daKdens	
  byggeforskriPer	
  
•  Norske	
  bygningsloven	
  endret	
  	
  	
  
•  Selvaag	
  har	
  bygget	
  over	
  50	
  000	
  boliger	
  i	
  Oslo	
  	
  

Store	
  samfunnsoppgaver	
  kan	
  løses	
  i	
  samspill	
  mellom	
  private	
  
aktører	
  og	
  det	
  offentlige	
  om	
  rammevilkårene	
  legges	
  Kl	
  reGe	
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Hvem	
  er	
  leietakerne?	
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•  Samlivsbrudd	
  

•  Sosialt	
  og	
  økonomisk	
  vanskeligsKlte	
  	
  

•  Jobb,	
  men	
  ikke	
  egenkapital	
  	
  

•  Trenger	
  fleksibilitet	
  

•  Investerer	
  sparepenger	
  andre	
  steder	
  

•  Arbeidsinnvandrer	
  	
  

S"gma"sert	
  gruppe:	
  	
  

Hva	
  er	
  galt	
  med	
  deg	
  siden	
  du	
  fortsa6	
  leier?	
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Ingen	
  Kng!	
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Du	
  er	
  akkurat	
  som	
  over	
  30%	
  resten	
  av	
  Oslos	
  befolkningen	
  
	
  
	
  
•  94	
  000	
  boliger	
  i	
  Oslo	
  er	
  i	
  utleie	
  	
  
•  Representerer	
  ca.	
  31%	
  av	
  alle	
  Oslos	
  boliger	
  
•  Samlet	
  verdi	
  av	
  Oslos	
  utleieboliger	
  er	
  NOK	
  150	
  –	
  200	
  MRD	
  

På	
  tross	
  av	
  enorme	
  verdier	
  finnes	
  det	
  svært	
  få	
  langsik"ge,	
  industrielle	
  
utleieaktører	
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Om	
  utleiemarkedet	
  i	
  Oslo	
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36%	
  

34%	
  

30%	
  

1	
  

Series1	
   Series2	
   Series3	
  

46%	
  

13%	
  

41%	
  

1	
  

Series1	
   Series2	
   Series3	
  

Kilder: SSB Boligtellingen 2011; Skatteetaten 2012; Selvaag Realkapital   
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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	
  flyGer	
  mye	
  
rundt	
  i	
  det	
  private	
  leiemarkedet.	
  Årsakene	
  Kl	
  hyppige	
  
flydnger	
  ser	
  ut	
  Kl	
  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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Stor	
  eGerspørsel	
  eGer	
  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	
  "l	
  
2016	
  anslå6	
  å	
  være	
  2	
  589	
  boliger»	
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«…barnefamilier	
  flyGer	
  mye	
  rundt	
  i	
  det	
  
private	
  leiemarkedet.	
  Årsakene	
  Kl	
  hyppige	
  

flydnger	
  ser	
  ut	
  Kl	
  å	
  handle	
  om	
  at	
  boligene	
  er	
  
av	
  dårlig	
  kvalitet,	
  og	
  at	
  leieforholdene	
  er	
  

uforutsigbare»	
  
	
  

ArKkkelforfaGere	
  konkluderer	
  med	
  at	
  det	
  
mangler	
  statlig	
  regulering	
  

	
  
Enig	
  i	
  virkelighetsbeskrivelse,	
  ikke	
  

konklusjon.	
  
	
  

Vi	
  trenger	
  ikke	
  flere	
  statlige	
  reguleringer	
  som	
  
vanskeliggjør	
  å	
  bygge	
  nye	
  boliger	
  for	
  utleie,	
  
men	
  bedre	
  rammevilkår	
  for	
  kraPfull	
  satsning	
  

på	
  gode	
  boliger	
  og	
  trygge	
  bomiljø!	
  

Dagbladet	
  –	
  Krsdag	
  13.	
  mai	
  2014	
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Flom	
  av	
  penger	
  Kl	
  eiendomsmarkedet	
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Forsider av halvårsrapporter fra hhv DnB Næringseiendom, Malling & Co og Akershus Eiendom  
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Men	
  det	
  gjelder	
  bare	
  næringseiendom…	
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SkaGemessige	
  avskrivninger	
  på	
  næring,	
  ikke	
  boligutleie	
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LTV	
   70,00	
  %
Margin	
   1,50	
  %
10	
  års	
  SWAP	
   2,42	
  % 16.10.2014
Rente	
  (10	
  år	
  fast) 3,92	
  %
Avdrag	
  (serie) 30	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   år
Avdrag	
  (annuitet)

Lånevilkår	
  (like	
  vilkår)

* Vi har lagt til grunn 2% i årlige avskrivninger  

Kontor	
   Lager	
   Boligutleie	
  
Yield	
   7,00	
  % 7,50	
  % 4,25	
  %
Total	
  driftskostnader	
   13	
  % 12	
  % 30	
  %
Est.	
  markedsverdi	
   124	
  300	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   117	
  300	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   164	
  700	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Parameter Kontor Lager Boligutleie	
   Boligutleie	
  m/Husbank Boligutleie	
  m/Husbank	
  og	
  avskrivninger
Bruttoleie	
   10	
  000	
  000	
   10	
  000	
  000	
   10	
  000	
  000	
  	
   10	
  000	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   10	
  000	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Driftkostnader 3,0	
  % 2,0	
  % 15,0	
  % 15,0	
  % 15,0	
  %
Forvaltning	
   10,0	
  % 10,0	
  % 10,0	
  % 10,0	
  % 10,0	
  %
Nettoleie 8	
  700	
  000	
  	
  	
  	
   8	
  800	
  000	
  	
  	
  	
   7	
  500	
  000	
  	
  	
  	
  	
   7	
  500	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   7	
  500	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Renter -­‐3	
  410	
  792	
  	
   -­‐3	
  218	
  712	
  	
   -­‐4	
  519	
  368	
  	
  	
   -­‐4	
  479	
  840	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐4	
  479	
  840	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Avskrivninger -­‐2	
  222	
  000	
  	
   -­‐4	
  000	
  000	
  	
   -­‐	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐3	
  294	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Skatt 27,00	
  % -­‐828	
  146	
  	
  	
  	
  	
   -­‐426	
  948	
  	
  	
  	
  	
   -­‐804	
  771	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐815	
  443	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   73	
  937	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Driftsresultat	
  etter	
  skatt 4	
  461	
  062	
  	
  	
  	
   5	
  154	
  340	
  	
  	
  	
   2	
  175	
  861	
  	
  	
  	
  	
   2	
  204	
  717	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   3	
  094	
  097	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Avdrag -­‐2	
  900	
  333	
  	
   -­‐2	
  737	
  000	
  	
   -­‐3	
  843	
  000	
  	
  	
   -­‐1	
  036	
  661	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐1	
  036	
  661	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Avsetninger	
  til	
  fremtidig	
  vedlikehold	
   0	
  % 0	
  % -­‐500	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐500	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐500	
  000	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Likviditet 1	
  560	
  729	
  	
  	
  	
   2	
  417	
  340	
  	
  	
  	
   -­‐2	
  167	
  139	
  	
  	
   668	
  056	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1	
  557	
  436	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Likviditet/innskutt	
  egenkapital	
   4,19	
  % 6,87	
  % -­‐4,39	
  % 2,03	
  % 3,15	
  %
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Krevende	
  rammevilkår	
  	
  

•  Økende	
  eGerspørsel	
  eGer	
  utleieboliger	
  	
  
•  Svært	
  få	
  nye	
  boliger	
  inn	
  i	
  utleie	
  
•  Svært	
  få	
  seriøse	
  og	
  langsikKge	
  aktører	
  	
  

Dårlige	
  rammevilkår	
  er	
  Kl	
  hinder	
  for	
  at	
  
langsikKge,	
  industrielle	
  aktører	
  engasjerer	
  
seg	
  i	
  utleiemarkedet	
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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	
  tuPet	
  på	
  langsikKg,	
  industrielt	
  

eierskap	
  og	
  profesjonell	
  forvaltning	
  med	
  leietaker	
  i	
  fokus	
  

	
  
Vår	
  målsetning	
  er	
  å	
  skape	
  trygge	
  og	
  gode	
  bomiljø	
  	
  

©	
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Utleiebolig	
  AS	
  	
  
VikKge	
  samarbeidspartnere	
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• Samarbeid	
  med	
  Oslo	
  kommune/bydelene	
  om	
  utleie	
  
• Vi	
  Klbyr	
  Klvisningsavtaler	
  
• Bydelene	
  må	
  ha	
  fokus	
  på	
  bomiljø	
  når	
  de	
  uOører	
  siG	
  Klvisningsarbeid	
  	
  	
  

Oslo	
  kommune/	
  
bydelene	
  	
  

• Bidrar	
  med	
  lån	
  og	
  beKngelser	
  som	
  muliggjør	
  en	
  lønnsom	
  og	
  bærekraPig	
  
satsning	
  for	
  å	
  seGe	
  nye	
  boliger	
  i	
  utleie	
  	
  
• Tilby	
  rente-­‐	
  og	
  avdragsprofil	
  som	
  muliggjør	
  å	
  seGe	
  nye	
  boliger	
  i	
  utleie	
  	
  
• Forutsigbare	
  vilkår	
  	
  	
  

Husbanken	
  	
  

• Vår	
  boligforvalter	
  jobber	
  for	
  å	
  skape	
  gode	
  og	
  trygge	
  bomiljøer	
  
• Forvalter	
  følger	
  leietaker	
  fra	
  inngåelse	
  av	
  leiekontrakt	
  Kl	
  leietaker	
  flyGer	
  ut	
  
• Fast	
  vaktmester	
  som	
  er	
  på	
  anlegget	
  hver	
  dag	
  

Reviva	
  
Realforvaltning	
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Utleiebolig	
  AS	
  –	
  anlegg	
  no.	
  1	
  
Om	
  Bjørnåsen	
  –	
  nye	
  boliger	
  saG	
  i	
  utleie	
  

•  Av	
  totalt	
  150	
  nye	
  boliger	
  på	
  Bjørnåsen	
  seGes	
  96	
  i	
  utleie	
  hvorav	
  38	
  gjennom	
  Klvisning	
  
•  Utleie	
  

–  Vi	
  samarbeider	
  med	
  bydel	
  Søndre	
  Nordstrand	
  om	
  å	
  gi	
  nye	
  leiligheter	
  Kl	
  Klviste	
  leietakere	
  
–  Øvrige	
  leiligheter	
  leies	
  ut	
  fortløpende	
  i	
  markedet	
  	
  

•  Forvaltning	
  med	
  leietaker	
  i	
  fokus	
  
–  AkKv	
  oppfølging	
  av	
  leietakerne	
  under	
  leieforholdet	
  og	
  med	
  egen	
  vaktmester	
  med	
  daglig	
  

Klstedeværelse	
  	
  
–  Vi	
  leverer	
  og	
  oppreGholder	
  floGe	
  uteområder	
  og	
  fellesområder	
  (graverte	
  navneskilt,	
  velutstyrte	
  

lekeområder	
  for	
  barn,	
  sosiale	
  Kltak,	
  mv.)	
  med	
  formål	
  om	
  å	
  skape	
  engasjement	
  og	
  Klhørighet	
  hos	
  
leietaker	
  

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

–  Samarbeid	
  med	
  Prognosesenteret	
  om	
  uOørelse	
  av	
  beboerKlfredshet	
  undersøkelse	
  blant	
  leietakerne	
  
–  Sikkerhetskameraer	
  i	
  fellesarealene,	
  garasjen	
  og	
  i	
  1.	
  etasje	
  

•  Utleiepriser	
  ihht.	
  Boligbygg	
  Oslo	
  KFs	
  MarkedsleiestaKsKkk	
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Type	
  leilighet	
   #	
  leiligheter	
   Størrelser	
  

2	
  roms	
   58	
   45-­‐53	
  kvm	
  BRAs	
  

3	
  roms	
   19	
   65	
  kvm	
  BRAs	
  

4	
  roms	
   19	
   72-­‐76	
  kvm	
  BRAs	
  

Totalt	
   96	
   5	
  326	
  kvm	
  BRAs	
  



Selvaag Realkapital AS 

Om	
  Utleiebolig	
  AS	
  –	
  anlegg	
  no.	
  2	
  
Spirea	
  Park	
  i	
  bydel	
  Bjerke	
  –	
  under	
  bygging	
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Spirea Park 
Oppgang 2 AS 



Selvaag Realkapital AS 

Hva	
  skal	
  Kl	
  for	
  å	
  legge	
  Kl	
  reGe	
  for	
  bygging	
  av	
  utleieboliger	
  

Situasjonen;	
  	
  
•  Lav	
  løpende	
  avkastning	
  4-­‐5%	
  
•  Krevende	
  forvaltning	
  med	
  høye	
  driP-­‐	
  og	
  vedlikeholdskostnader	
  

–  25-­‐35%	
  av	
  leieinntektene	
  går	
  Kl	
  driP	
  og	
  forvaltning	
  
–  Annen	
  eiendom	
  typisk	
  10%	
  

•  Svært	
  kapitalintensivt	
  	
  
•  Ingen	
  avskrivninger	
  –	
  som	
  eneste	
  akKvaklasse	
  	
  

–  På	
  tross	
  av	
  betydelig	
  slitasje	
  og	
  jevnlig	
  utskiPning	
  og	
  rehabiliteringsbehov	
  åpner	
  ikke	
  skaGeloven	
  for	
  
saldo	
  avskrivninger	
  

–  SkaG	
  og	
  avdrag	
  spiser	
  selskapets	
  frie	
  likviditet	
  
–  Eksempelvis	
  budsjeGerer	
  Utleiebolig	
  AS	
  å	
  betale	
  ca.	
  NOK	
  20	
  millioner	
  i	
  skaG	
  første	
  10	
  driPsår	
  	
  

•  Kommunale	
  støGeordninger	
  som	
  diskriminerer	
  private	
  Klbydere	
  av	
  utleiebolig	
  	
  
–  BKB	
  

	
  

©	
  Selvaag	
   17	
  



Selvaag Realkapital AS 

Hva	
  må	
  Kl?	
  

•  SluG	
  på	
  skaGemessig	
  diskriminering	
  av	
  utleieboliger	
  	
  
–  Avskrivninger	
  på	
  boligutleie	
  –	
  ikke	
  skaGefravikelse!	
  	
  
–  SkaG	
  ved	
  realisasjon,	
  ikke	
  over	
  driP	
  	
  	
  

•  Tilby	
  Grunnlån	
  fra	
  Husbanken	
  ved	
  bygging	
  av	
  nye	
  boliger	
  for	
  utleie	
  
–  Samme	
  avdragsprofil	
  som	
  øvrige	
  Grunnlån	
  	
  	
  

•  Ved	
  Klvisningsavtaler/særskilt	
  prioriterte	
  Kltak	
  bør	
  lånerenten	
  differensieres	
  fra	
  
øvrige	
  Husbanklån	
  	
  

•  Rydde	
  opp	
  i	
  konkurransevridende	
  kommunale	
  støGeordninger	
  (BKB)	
  	
  
•  Bydelene/kommunene	
  må	
  prioritere	
  trygge	
  og	
  gode	
  bomiljø	
  i	
  siG	
  

Klvisningsarbeide	
  	
  

Legges	
  forholdene	
  "l	
  re6e	
  kan	
  vi	
  få	
  en	
  vitalisering	
  og	
  
profesjonalisering	
  av	
  utleiemarkedet	
  –	
  "l	
  gode	
  for	
  mange!	
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