
 

 
 

 
 
Til kommunalkomiteens medlemmer Oslo, 16.11.2023 
 
  
 
 

Tilleggsmerknader til høring om et boligmarked med 
muligheter for alle m.m. i Kommunal- og 
forvaltningskomitéen avholdt 9. november 2023 (Dok. 8 nr. 
263 S, 269 S og 239 S (2022-2023) 
Vi viser til avholdt høring i Kommunal- og forvaltningskomiteen den 9. november 
2023, der Norsk Eiendom deltok ved Sven Magnus Rivertz (juridisk fagsjef) og Vidar 
Fiskum (Fagsjef bransjeutvikling).   
 
I etterkant av vårt innlegg ble det stilt spørsmål fra komiteen som tiden ikke tillot oss 
å svare ut. Derfor sender vi over noen utfyllende kommentarer til disse.  
 

1. Avskrivningsrett for utleieboliger  

Det ble spurt om en utdypning av vårt forslag om avskrivningsrett for 
utleieboliger, nærmere bestemt hva det går ut på og hvorfor det trengs. 
Videre ble det etterspurt hvilket nivå avskrivningene bør ligge på.   
 
Avskrivning innebærer at man fradragsfører anskaffelseskostnader ved at man 
fordeler skattefradraget for en varig eiendels verdi over flere regnskapsperioder. 
Tanken er at avskrivningen i hver periode skal tilsvare verdifallet i perioden. 
Avskrivning gjør altså at man ikke kostnadsfører den totale utgiften ved kjøp av et 
varig driftsmiddel på en gang, men fordeler den ut over driftsmiddelets levetid.   
 
Prinsipielt bør verdifall gi rett til avskrivninger i næring. I dag får eiere av 
næringsbygg og andre næringsdrivende løpende avskrivninger på sine driftsmidler 
etter nærmere fastsatte satser. Men profesjonelle boligutleiere gis imidlertid ikke 
noen tilsvarende skattemessig avskrivningsrett. Dette til tross for at verdifallet 
eksempelvis vil være tilsvarende på en bygningsmasse som benyttes til boligutleie 
som en bygningsmasse som benyttes til næringsutleie. I realiteten innebærer dagens 
regler en diskriminering av profesjonell boligutleie som næring, med den følge at det 
blir mindre attraktivt å investere i bygningsmasse til boligutleie enn annen type 
næringsvirksomhet. Dette er i strid med skatteprinsippet om nøytralitet, ved at 
regelverket ikke anerkjenner de kostnadene de profesjonelle boligutleierne faktisk 
har. Manglende avskrivningsrett er et hinder for å oppnå et stabilt og velfungerende 
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leiemarked over tid. Til sammenligning har Sverige tillat avskrivninger på boliger til 
utleie siden 1972.  
 
Manglede saldoavskrivning på bolig til profesjonell drevet boligutleie (næring) er 
hovedårsaken til at Norge har lå lav andel profesjonelle aktører i utleiemarkedet 
(rundt 20 %).  
 
Konkret går vårt forslag ut på at boliger til bruk i profesjonell boligutleie gis 
avskrivningsrett på lik linje med forretningsbygg. Dette innebærer årlige 
avskrivninger for bygningsmassen på 2 %, og avskrivninger på 10 % for faste 
tekniske installasjoner.  
 
Vi legger ved et litt lengre notat som redegjør grundigere hvorfor det er viktig å få 
innført avskrivninger på utleieboliger til bruk i næringsøyemed, det vil si profesjonell 
utleie og hvordan en slik avskrivningsrett kan utformes. Vi oppfordrer komiteens 
medlemmer til å lese notatet.   
 

2. Forbruksfeller ved bruk av boligkjøpsmodeller?  

Det ble spurt om hvilke tilfeller det kan oppstå forbrukerfeller i forbindelse 
med boligkjøpsmodeller, og hva man kan gjøre med dette.  
 
Boligkjøpsmodellene har blitt aktualisert som en følge av egenkapitalkravet i 
boliglånsforskriften, og innebærer i realiteten en omgåelse av denne. Dagens 
regelverk er per dags dato ikke er tilpasset disse modellene og det må utarbeidet 
relativt kompliserte avtaler. Dette skaper en rekke utfordringer, både for tilbyder og 
forbruker. Eksempelvis nevnes:  
 
Foreldelse av kjøpers opsjon til å kjøpe (seg opp i) boligen. Per dags dato er det 
usikkert om forbrukerens rett til å kjøpe boligen foreldes etter tre år, mens løpetiden 
på avtalene typisk kan ha varighet mellom 6 til 10 år. Dette forholdet er berørt i vårt 
høringsnotat til forslag til endringer i borettslagsloven og eierseksjonssameieloven, 
der høringsfristen nylig løp ut.  
 
Kjøpers stilling ved tilbyders konkurs – Det reiser seg en rekke spørsmål knyttet til 
kjøpers stilling ved utbyggers konkurs, herunder spørsmålet om forholdet mellom 
kjøper og konkursboet. Ved leie til eie vil det også kunne reise seg spørsmål om 
forholdet mellom kjøper og utbyggers bank, der sistnevnte typisk vil ha pant for 
byggelån m.m. på bedre prioritet enn forbrukerens rett til kjøp av boligen.  
 
Regulering av mangelsansvar – I dag gjelder bustadoppføringsloven ved kjøp av nye 
boliger, og avhendingsloven ved kjøp av brukte boliger. Dette skaper uklarheter, 
blant annet knyttet til mangelsansvaret for forhold forbruker kjente til ved kjøp etter 
at hen har bodd i leiligheten som f.eks. leietaker.      
 



 

For å skape større trygghet for både utbygger og leietaker, er det behov for en 
gjennomgang av de aktuelle lovene for å avdekke utfordringer og vurdere forslag til 
lovendringer. Ved behov kan vi utarbeide en liste over hvilke lover som bør 
gjennomgås, men vi vil i så fall trenge litt tid på å utarbeide et slikt dokument. Det 
som er viktig i denne sammenheng er at det er for prematurt å gi kommunene 
hjemmel til å pålegge sine utbyggere å tilby boligkjøpsmodeller i reguleringsplan. 
Lovverket som regulerer de ulike forhold ved dette sakskomplekset må først endres.   
 
 
Ta gjerne kontakt hvis komiteen ønsker utdypende informasjon. Vi bidrar ved behov.   
 
 
Med vennlig hilsen 
Norsk Eiendom 
 

Tone Tellevik Dahl 
Administrerende direktør 
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