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Ekstrakt:

Oppgavens formal har veert a identifisere suksesskriterier for optimal forvaltning av utleieboliger. Optimal
forvaltning er den lgsning som sikrer at eiers malsetting i starst mulig grad blir oppfylt. For & belyse
problemstillingen er fire forskningssparsmal besvart.

Metoden som er benyttet i undersgkelsen er en kvalitativ sparreundersgkelse i et utvalg av profesjonelle aktarer.
Eiere, forvaltere og meglere har bidratt med & svare med utgangspunkt i egen erfaring i leiemarkedet. |
konklusjonen trekkes det ut enkelte suksesskriterier for optimal forvaltning av utleieboliger for en kommersiell eier.

Utleieportefgljen bgr ha mindre enn 2 % ledighet

Forvaltningskostnaden bar ligge pa mindre enn 6 % av leieinntekten
Gjennomsnittlig leietid bar veere mer enn 24 méaneder

Den direkte avkastningen bar ligge over 6 % pa lang sikt

Forvalter mé ha spesielt gode rutiner for mislighold, utkastelse og overtagelse
Utleieboligene ma ha en sentral beliggenhet, helst i et populeert omrade
Innvendig standard vil ha starre betydning i et marked med tilbudsoverskudd

For & belyse temaet har det veert ngdvendig & plassere leiemarkedet i en historisk sammenheng i Norsk
boligpolitikk. Oslos utleiemarked er kartlagt og det er redegjort for rammene rundt forvaltning av boligene.
Oppgaven belyser ogsa etterspurte kvaliteter ved utleieboligene.

30 % av hovedstandens husstander er leietakere. De har et midlertidig bolighehov, og @nsker & leie bolig.
Resultatene i undersgkelsen viser at leietakere ikke kan forstas pa grunnlag av gkonomisk teori. Det er fordi
forutsetningene for leietakers valg bryter med de teoretiske prinsippene. Det vil alltid veere et leiemarked og et
behov for utleieboliger pa kortere eller lengre kontrakter. Den fleksible bruken bidrar ogsa til en effektiv utnyttelse
av den totale boligmassen.

Leiemarkedet domineres av private akterer som i stor grad pavirkes av endringer i salgsmarkedet. Eie- og
leiemarkedet utgjer til sammen det totale boligtilbudet, og oppgaven gjgr rede for vridningen mellom de to
markedene og hva som pavirker tiloudet av leide boliger. De profesjonelle aktgrene bar ha en starre markedsandel
dersom man skal oppna et mer stabilt utleietilbud.

Stikkord:

1. Utleieboliger

2. Avkastning

3. Kvalitet

4. Forvaltning

(sign.)




Innholdsfortegnelse

o] (0] o FOR TP S TP OSSP PSP PR PSPPI 4
0. OPPSUMIMEIING ..ttt ettt bbbttt e e e e b e bbbttt e b e e e e e b e b e sbe st e beene e 5
1. HISTOTTKK ... 7
1.1  Eierpolitikk preger boligmarkedet i etterkrigStiden ..........cccccvevevivevieniesvece e 7
1.2 Plutselige endringer i Oslos boligmarked ...........ccccevviieiieiiccc e 7
2. Formal og motivasjon fOr OPPOAVEN............cceeeeeveieteeeeeieeie ettt 10
2.1 FOrmal Med arDEITEL.........cccvvirereieieiiccee e 10
2.2 Personlig KOmpetanSENEVING ........cccvoiiiiiiecie it 10
2.3 Bidrag til utvikling av egen VirkSOMhet ...........cccooveieiieiiececcceece e, 10
2.4 KUNNSKAPSAEIING.....ceiiiiiiiiieie e e 11
2.5 Omfang og avgrensing av arbeidet..........cccovvoeiiereiie e 11
3. Problemstilling og forskningSSParsmal ...............cccoeeieviiieieiiiesicece e, 12
3.1 Problemstilling .......ccooiiiiiiiee e 12
3.2 FOrSKNINGSSPBISMAL......c.ceviviviririiiriiiscceeee e 12
3.2.1 Huvilke faktorer hos forvalteren pavirker utleieforholdet? ...............ccccceevieriierennnne, 12
3.2.2 Hvilke kvaliteter ma veere tilstede i utleieprosjektet for & oppna maksimal leie?....12
3.2.3 Gir ulikt eierskap ulik forvaltning av utleieboligene?..........ccvvevevieie i, 12
3.2.4 Huvilke faktorer pavirker forholdet mellom eie- og leiemarkedet? ...............c.cue..... 13
3.3 Beskrivelse av oppgavens OpPhYONING ......cccoveveieereeieseeseeiesee e seesee e seeseeseeas 13
3.4 Spesielle forhold som bidrar til & belyse kandidatens prestasjon................c.ccevee... 13
N |V 121 (oo =1V 1 [ [ SR STRSSN 14
4.1  Diskusjon av alternative MEtOUEN ..........cceiveiieiieiie e ere et sra e 14
4.2 Kvantitativ versus kvalitativ tiing@rming ... 14
4.3  Begrunnelse for valg og beskrivelse av metode...........ccovveeiirninii e 15

4.4  Styrker og svakheter ved valgt metode ..........ccooviieiiiii i 15



Masteroppgave i eiendomsutvikling og forvaltning 2009

Silje Strgm

Tabelloversikt

Tabell 4.6.1:
Tabell 5.1.1:
Tabell 5.3.1:
Tabell 6.2.1:
Tabell 6.2.2:
Tabell 6.2.3:
Tabell 6.2.4:
Tabell 6.2.5:
Tabell 6.2.6:
Tabell 6.2.7:
Tabell 6.2. 8:
Tabell 6.2.9:

Tabell 6.2.10:
Tabell 6.2.11:
Tabell 6.2.12:
Tabell 6.2.13:
Tabell 6.2.14:
Tabell 6.2.15:
Tabell 6.2.16:
Tabell 6.2.17:
Tabell 6.2.18:
Tabell 6.2.19:

Enhetstabell, oversikt over utvalget

Fordeling av eiere og leietakere i Oslos bydeler

Utdrag fra boforholdsundersgkelsen 1995

Svaralternativer, prosentvis svar og antall innenfor enhet 1
Svaralternativer markedssituasjon, prosentvise svar og antall
Svaralternativer med intervallgruppering av antall boliger til leie
Svaralternativer med intervallgruppering av antall kontrakter inngatt i 2008
Svaralternativer eiertype, prosentvis svar og antall

Svaralternativer, prosentvis svar og antall

Svaralternativer forvaltningskostnader, prosentvis svar og antall
Sammenstilling avkastning og forvaltningskostnader

Svaralternativer boligtype, prosentvis svar og antall

Svaralternativer prisfastsettelse, prosentvis svar og antall

Svarfordeling, vurdering av salgsprisen.

Svaralternativer leieprisniva, prosentvis fordeling og antall
Sammenstiling, gjennomsnittsvekting av kvaliteter som gir hgy pris.
Svaralternativer, ledighet i prosent og antall

Svaralternativer, leietid, prosentvis fordeling og antall

Sammenstiling av gjennomsnittsvekting, kriterier for et vellykket utleieforhold
Svaralternativer, behov for type leilighet i prosent og antall
Svaralternativer, om leietakere burde kjgpe egen bolig i prosent og antall
Svaralternativ, viktigste grunnen til at de ikke kjgper.

Figuroversikt

Figur 6.1.1:
Figur 6.2.1:
Figur 6.2.2:
Figur 6.2.3:
Figur 6.2.4:
Figur 6.2.5:
Figur 6.2.6:
Figur 6.2.7:
Figur 6.2.9:
Figur 6.2.10:
Figur 6.2.11:
Figur 6.2.12:
Figur 6.2.13:
Figur 6.2.14:
Figur 6.2.16:
Figur 6.2.17:
Figur 6.2.18:
Figur 6.2.19:

Vedlegg

Uttaksskjema, original
Spgrreskjema

Responslogg

Svarfordeling, eiere

Svarfordeling, beskrivelse av leiemarkedet
Svarfordeling, antall boliger til utleie
Svarfordeling, antall leiekontrakter inngatt i 2008
Svarfordeling, eiertype

Svarfordeling, avkastning

Svarfordeling, forvaltningskostnader
Svarfordeling, type boliger

Svarfordeling, fastsettelse av husleien

Svarfordeling, vurdering av salgsprisen

Svarfordeling, leieprisniva

Vekting av kvaliteter for & oppna hay leiepris

Gjennomsnittlig ledighet i prosent

Vekting av kriterier for et vellykket utleieforhold, gjennomsnittlig resultat
Svarfordeling, behov for type leilighet til utleie

Svarfordeling, om leietakere burde kjgpe sin egen bolig

Svarfordeling, viktigste grunnen til at de ikke kjgper

Vedlegg A
Vedlegg B

NTNU Fakultet for arkitektur og billedkunst

Side 3



Masteroppgave i eiendomsutvikling og forvaltning 2009
Silje Strgm

Forord

Oppgaven er skrevet som en siste del av masterutdanningen i eiendomsutvikling og forvaltning ved
NTNU. Studiet har vert dagsaktuelt fra farste semester og det har veert lett a knytte pensum til
pagaende prosjekter i jobbsammenheng. Laeringsformen har pa den maten fungert utmerket i
kombinasjon med jobb, og den faglige bredden i studiet har passet meg spesielt godt. Denne
oppgaven barer ogsa preg av a trekke inn elementer fra flere fagomrader for a belyse temaet og

problemstillingen som er valgt.

Eier av Urbanium AS, Espen A. Pay, har bade veert initiativtaker og padriver for min gjennomfaring
av masterprogrammet. Det har veert viktig at arbeidsgiver ser verdien i det arbeidet som er lagt ned,
og den kompetansen jeg har bygget opp. Jeg takker Espen for bade engasjement og statte underveis

gjennom hele studiet.

God, positiv veiledning og faglig rettleding har jeg fatt av Gunnar Leikvam underveis i prosessen.
Professor ved NTNU, Siri H. Blakstad, har fulgt hele kullet pa en faglig overbevisende mate fra
problemformulering til innlevering. De har begge bidratt til at fremdriften er overholdt og

innlevering har gatt som planlagt.

Jeg gnsker spesielt & takke mannen min og min 14 ar gamle datter som har stgttet meg disse tre arene
og gjort det mulig for meg a prioritere dette arbeidet i hverdagen. Det er ingen tvil om at det er en

milepael for oss alle tre at jeg far levert denne oppgaven og fullfgrer masterprogrammet.

Til slutt ma jeg fa takke mine kompetente medstudenter, studiekoordinator og alle faglaerere for et

godt miljg og hyggelige samlinger.

Silje Stram
Oslo, 15. juni 2009
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0. Oppsummering

Formalet med denne oppgaven har vart a identifisere enkelte kriterier som kan bidra til & oppna
optimal forvaltning av utleieboliger. For & bidra til & spisse og avgrense problemstillingen er det
utarbeidet fire forskningssparsmal som blir behandlet i den teoretiske og empiriske delen av
oppgaven. Konklusjonene avslutningsvis knyttes direkte opp mot forskningsspgrsmalene, hvor ogsa

andre funn fra undersgkelsen presenteres.

Metoden som benyttes er en kvalitativ undersgkelse blant ngkkelpersoner i bransjen. Utvalget er
hentet fra profesjonelle utleiere i Oslo. Undersgkelsen som er utfert i oppgaven har gitt enkelte svar
som sammen kan bidra med & fastsette malsetninger for forvaltningsvirksomheten. De beste

resultatene valgt for & oppna et niva som vil kunne optimalisere forvaltningen.

Suksesskriteriene er ambisigse, men realistiske mal som kommersielle eiere bgr etterstrebe for &

oppna en optimal forvaltning av sine utleieboliger.
Suksesskriterier:

Utleieportefaljen bar ha mindre enn 2 % ledighet

Forvaltningskostnaden bgr ligge pa mindre enn 6 % av leieinntekten
Gjennomsnittlig leietid ber vaere mer enn 24 maneder

Den direkte avkastningen bgr ligge over 6 % pa lang sikt

Forvalter ma ha spesielt gode rutiner for mislighold, utkastelse og overtagelse

Utleieboligene ma ha en sentral beliggenhet, helst i et populaert omrade

S R U N N NN

Innvendig standard vil ha sterre betydning i et marked med tilbudsoverskudd

Enkelte av kriteriene vil pavirkes av forvalter, mens de to sistnevnte vil veaere avhengig av eiers
beslutning. Eierne har ulike malsetninger og forvalter boligene slik at malsettingen i sterst mulig
grad blir oppfylt. Prisstrategi for utleieboligene er noe av det som skiller de kommersielle eiere fra de
ikke-kommersielle. Alle eiere i undersgkelsen fastsetter prisen pa grunnlag av egen vurdering, og det

er ingen som vurderer utleieprisen i forhold til salgsprisen pa boligen.
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Ikke-kommersielle eiere vil ogsa ha en annen tilngrming til avkastning, som eksempelvis et politisk
regulert avkastningskrav som Boligbygg Oslo KF har overfor Oslo kommune. De ikke-kommersielle
eierne tilpasser forvaltningen i forhold til egen maloppnaelse og vil ikke ngdvendigvis ha de samme

suksesskriteriene som en kommersiell eier.

Kommersielle eiere med kortere tidsperspektiv vil kunne tale en lavere avkastning dersom prisen pa

boligen gker og kan realiseres.

Det er store variasjoner mellom eierne, hvordan de forvalter boligene og hvilke resultater de oppnar.
Ulikhetene fremkommer ogsa blant kommersielle eiere med samme strategiske malsetning. Dette
kan skyldes forhold som denne undersgkelsen ikke bergrer, likevel vil denne oppgaven gi oversikt

over noen forbedringsmuligheter.

Oppgaven gjar rede for historiske endringer i boligmarkedet og hvordan boligpolitikken har motivert
til at folk skal eie sine egne boliger. A leie bolig er sosialt mindre akseptabelt i Norge, og

gkonomiske teorier tilsier at eieformen er mer lgnnsom.

Undersgkelsen viser imidlertid at leietakere ikke bygger sine beslutninger pa rasjonelle gkonomiske
vurderinger. De er i en tidshegrenset periode i livet hvor de ikke gnsker a binde sine valg. Leietakere

bor i sentrale byboliger og har et anske og behov for a bo, ikke investere.

Det totale boligtilbudet bestar av bade eie- og leiemarkedet. Leiemarkedet preges av kortere
kontrakter og kort gjennomsnittlig leietid. De to markedene falger hverandre likevel bade pa tilbuds-
og ettersparselssiden, men med noe senere virkning pa leiemarkedet. Forstaelse av utviklingen i
salgsmarkedet er derfor ngdvendig for a forutse endringer i leiemarkedet.

30 % av husholdningene i Oslo leier bolig. Neermere halvparten av disse leier bolig av en
privatperson. Uprofesjonelle aktgrer har den starste markedsandelen i utleiemarkedet. Private
aktgrers beslutning er i stgrre grad pavirket av markedsmessige endringer i salgsmarkedet og vil
forarsake store svingninger i tilbudet av leide boliger. For a sikre leietakere et mer stabilt tilbud ma

profesjonelle eiere fa en stgrre markedsandel.

| videre forskning ville det veert interessant a se neermere pa konsekvensen av at boligmarkedet har
endret karakter fra & veere et behovspreget marked til & bli et investeringsmarked. A forst&
fordelingen av boligene i markedet i forhold til befolkningen vil veere enklere dersom man fikk en

tilfredsstillende statistikk over hvor stor del av den totale boligmassen som er ren investering.
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1. Historikk

1.1  Eierpolitikk preger boligmarkedet i etterkrigstiden

Etterkrigstidens tydelige boligpolitiske malsetning var at flest mulig skulle eie sin egen bolig. Det ble
fart en lavrentepolitikk og kredittrasjonalisering. Bolighbehovet var enormt og trangboddhet farte til
sosiale og helsemessige utfordringer. Husbankens rolle i etterkrigstiden var a sikre at det ble gitt
boligkreditt til nybygging av kvalitativt gode boliger med ngktern standard (NOU 2:2002).

Politisk har eierpolitikken veert begrunnet med trygghet, forutsigbarhet og individuell selvstendighet
i forhold til private personers boforhold (Gulbrandsen, 1995). Den vanlige familien eller mannen i
gata skulle ikke veere avhengig av en privat utleier som benyttet boligene som en privat investering.
Politisk ble det lagt vekt pa at private ikke skal tjene penger pa at andre ma ha et sted a bo. Det ble
bygget faerre utleieboliger, og private garder ble seksjonert. De som kunne overta boligene ble da

ofte eiere istedenfor leietakere i de samme gardene.

I 1920 var det vel sa vanlig a veere leietaker som a eie sin egen bolig, mens i dag er andelen av
leietakere ca 22 % av alle husstander i Norge. Tiltakene som er gjort gjennom etablering av nye
eierformer som borettslag og aksjeleiligheter, sammen med utbyggingen av drabantbyene med

Husbankfinansierte boliger har medvirket til denne maloppnaelsen.

Skatteregler, tydelig boligpolitikk og en sterk Husbank har bidratt til at malet om stgrst mulig
eierandel i det Norske boligmarkedet i stor grad har blitt realisert. Med velferdsutvikling siden den
tid har boligmassen endret seg betraktelig, gjennom byfornyelse, riving, seksjonering av tidligere

utleiegarder samt utstrakt boligbygging. | dag eier de fleste boliger med god standard.

Ved bortfall av prisreguleringen for borettslagsleiligheter, samt de senere endringer i
borettslagsloven har andelsleiligheter i starre grad blitt likestilt med selveierboliger, og i s& mate er

dette enda et skritt naermere full disposisjonsrett over egen bolig.

1.2  Plutselige endringer i Oslos boligmarked

Oslo har i dag et rikt boligtilbud, med mange nye boliger pa markedet som bidrar til hgyere
bokvalitet og bedre levestandard enn tidligere. Prisene har veert styrt av at det markedsmessig har
veert et starre boligbehov enn det som har vaert bygget. Hasten 2007 ble det riktignok en merkbar

metning i nyboligmarkedet og prisene justeres ned.
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Markedssituasjonen pa det navaerende tidspunkt tyder pa et overskudd pa tilbudssiden i Oslo.
Finanskrisen har gjort det vanskelig med mellomfinansiering og bade kjgpere og selgere er usikre pa
hvor prisene pa boliger skal ligge. Situasjonen pa leiemarkedet har veert preget av stor innflytting til
Oslo, mangel pa boliger og derav stigende leiepriser. Dette bildet har ogsa endret seg det siste halve
aret mens denne oppgaven blir skrevet, med resultat at man na registrerer nedgang i leiepris, et stort
tilbud av boliger til leie og skende andel ledige leiligheter. Det star for farste gang pa mange ar

ferdige nye boliger tomme, og omsetningen gar tregere.

Boligmarkedet styres i dag uten vesentlige boligpolitiske virkemidler, dette gjelder bade
eiermarkedet og leiemarkedet. Riktignok er det fortsatt store skattemessige incitamenter for a eie
egen bolig. Det er derimot ingen prisregulering verken pa eiermarkedet eller leiemarkedet®. Slik
skiller Norge seg ut i forhold til Sverige som har en stor og betydelig subsidiert leiesektor
(Annaniassen, 2006). Leietakerne er ivaretatt gjennom lov om husleieavtaler, mens kjgperne ivaretas

av avhendingslova / bustadoppferingslova samt kjgpsloven.

Husbanken har med tiden fatt en svekket rolle i forhold til & veere den sterke bidragsyter og padriver
til bolighygging for allmennheten. Istedenfor tilbyr de gunstige lanevilkar under forutsetning at nye
prosjekter har kvaliteter som universell utforming, energisparende tiltak og miljgvennlige lgsninger. |
de senere arene har ikke Husbanklan vart like ettertraktet gkonomisk sett pa grunn av gode
konkurransevilkar fra finansnaeringen, mens dagens konjunkturendringer med begrenset kreditt vil
antagelig ettersparselen etter Husbanklan gke i tiden fremover. Husbhanken fungerer som radgivere
overfor utbyggere og bidrar med sin kompetanse for a oppna god kvalitet i nye prosjekter og

utviklingsomrader.

Boligpolitikken har endret seg over tid, og Husbankens rolle er i starre grad rettet mot de aller mest
vanskelig stilte. Husbankens samfunnsmessig ansvar ivaretas i form av velferdstiltak som inntrer i de
situasjoner der markedssituasjonen gjar at enkelte faller utenom systemet og ikke kan skaffe bolig
selv. Disse fanges ogsa opp pa leiemarkedet, gjennom kommunens bostatteordninger og kommunal

boligutleie.

! Husleiereguleringsloven blir gradvis avviklet frem til 2010.
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Den markedsgkonomiske styringen av boligtilbudet har i lengre perioder drevet prisene opp, 0g i
kombinasjon med lav rente har dette resultert i en enorm etterspgrsel etter boliger de siste arene.
Hvordan boligmarkedet i Oslo utvikler seg videre vil avhenge av innflytting, arbeidsledighet, tilgang
pa boligkreditt, antall ferdigstilte/usolgte boliger. Salgsmarkedets utvikling vil sannsynligvis ogsa

veere utslagsgivende for utviklingen av leiemarkedet.
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2. Formal og motivasjon for oppgaven

2.1  Formal med arbeidet

Formalet med denne oppgaven er a systematisk gjennomga litteratur innenfor fagomradet, innhente
egne data om leiemarkedet og gjgre egne analyser og funn som bidrar til a belyse problemstillingen.
Undersgkelsen skal bidra med a identifisere kriterier for at utleieprosjekter skal kunne oppna en
optimal forvaltning. Dataene skal kartlegge faktorer forvalter selv mener vil ha en pavirkning pa
utleieforholdet og hvilke kvaliteter som ma veere tilstede i utleieprosjektet for & oppna haye
leieinntekter. Analysen skal ogsa avklare om ulikheter i selskapenes eierstrategi gir ulik forvaltning

av utleieboligene og hvilke mulige faktorer som kan pavirke forholdet mellom eie- og leiemarkedet.

2.2 Personlig kompetanseheving

Motivasjonen for a fordype meg i et nytt tema skyldes et personlig anske om gkt kompetanse. Valget
falt pa et omrade som for meg sa langt har vert en ukjent del av boligmarkedet. Troen pa a finne
suksesskriterier for vellykket utleieforvaltning har veert inspirerende. Oslofolks bosettingsmanster,
endringer i markedet og eierskapets pavirkning pa forvaltningen interesserer meg spesielt.
Markedsmagnster, folks vridning mellom eie- og leiemarkedet og boligselskapenes bevissthet i

forhold til forvaltning av boligene er temaer som jeg har stor glede av a sette meg inn i.

2.2 Bidrag til utvikling av egen virksomhet

Urbanium AS har bidratt betydelig i produksjon av nye boliger i Oslo de siste fem arene, og de fleste
boligene er omsatt raskt til sluttbruker. I de siste prosjektene som er bygget, vil vi derimot sitte igjen
med flere boliger som skal leies ut i kortere eller lengre perioder. Det er flott & kunne benytte
anledningen til & fa kjennskap til utleiemarkedet som kan brukes i selskapets videre forvaltning av
egne boliger. Ved a kartlegge kriterier for optimal forvaltning har jeg ogsa ambisjoner om & tilegne
meg kunnskap om hva som ma tilrettelegges i utviklingsfasen for & oppna vellykkede
utleieprosjekter. Kunnskap om boligmarkedet og utleiemarkedet henger ogsa i hgyeste grad sammen,
og selskapet oppnar saledes en starre oversikt over det totale boligmarkedet og tilfang av boliger

under omsetning.
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2.4  Kunnskapsdeling

Det har veaert gnskelig a bidra til en akademisk tilneerming innenfor et omrade som det syntes mye
om, som er dagsaktuelt og som spiller en stor rolle for det totale boligmarkedet i Oslo. A ha belegg
og dokumentasjon i faglig samarbeid for & utvikle gode prosjekter, oppna en bevisst forvaltning og
eierskap til utleieboligene er et felles gode for bransjen. Strategi, eierskap og malsetninger vil likevel
skille de ulike aktgrene fra hverandre. Mye kunnskap besittes hos de som forvalter utleieboliger, mye
kan viderefares og enkelte forhold bar forbedres. Vi trenger alle innspill for & bli bedre, til & utvikle
de boligene som ettersparres bade til leiemarkedet og eiermarkedet. Ambisjonen om a bidra med a
kartlegge suksesskriterier for optimal forvaltning av utleieboliger vil forhapentligvis veere et bidrag

til bransjen i sin helhet.

2.5 Omfang og avgrensing av arbeidet
Innenfor den tildelte tiden som disponeres har det vert ngdvendig & avgrense oppgaven til a gjelde
utleiemarket i Oslo. Utleiemarkedet settes riktignok i sammenheng med det totale boligtilbudet og vil

bli belyst som en del av Oslos boligmarked.

Forhold som leietakernes kundetilfredshet, sosiogkonomiske situasjon eller andre kjennetegn vil ikke
bli bergrt i oppgaven, heller ikke antall sysselsatte eller andre forhold innenfor naringen vil bli
behandlet.
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3. Problemstilling og forskningsspgrsmal

Det har veert ngdvendig & omformulere problemstillingen noe etter innsendelse av uttaksskjemaet,
mindre endringer og spissing av problemstillingen er utfart i samrad med veileder. De farste skisser
til oppgavens oppbygning har ogsa gjennomgatt ngdvendige endringer og avgrensing. Oppgaven er

ogsa utvidet med et fjerde forskningsspgrsmal.

3.1 Problemstilling

Identifisere suksesskriterier for optimal forvaltning av utleieboliger.
3.2 Forskningsspgrsmal

3.2.1 Hvilke faktorer hos forvalteren pavirker utleieforholdet?

Formalet med dette forskningsspersmalet er a kartlegge hvilke forhold som forvalter selv synes er
viktige ved forvaltning av boligene. I tillegg skal undersgkelsen avdekke hvilke resultater de har i
forhold til kjente kriterier som ledighet, avkastning og kostnader ved forvaltningen sammenlignet

med andre forvaltere.

3.2.2 Huvilke kvaliteter ma veere tilstede i utleieprosjektet for a oppna hay leiepris?
Leiepriser vil bade veere avhengig av markedssituasjonen, hvilken malsetning utleier har med
leieforholdet, men ogsa hvilket objekt som leies ut. Formalet med dette forskningssparsmalet er a
kartlegge hva som danner grunnlaget for prissettingen samt a identifisere enkelte kvaliteter som bar

veere tilstede for & oppna hay leiepris.

3.2.3 Gir ulikt eierskap ulik forvaltning av utleieboligene?

Eiers malsetning med portefgljen vil variere, enten utleier er en ren kommersiell eier, halv-
kommersiell (som eksempel boligbyggelag) eller ikke-kommersielle som utleie av boliger til
vanskeligstilte. Formalet med a trekke inn et slikt perspektiv er  kunne balansere oppgavens farste
forskningsspgrsmal slik at en vurdering av optimal forvaltning blir sett i sammenheng med
malsetningen og at optimal forvaltning ikke ngdvendigvis vil ha en sammenheng med direkte

avkastning.

Med optimal forvaltning menes den forvaltning som sikrer at beslutningstakers (eiers) malsetting i
starst mulig grad blir oppfylt.
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3.2.4 Hvilke faktorer pavirker forholdet mellom eie- og leiemarkedet?

Utleiemarkedets andel av den totale boligmassen og vridningen mellom eie- og leiemarkedet er
interessant for a sette omsetningen av leiekontrakter i perspektiv, samt gi en indikasjon pa om
forvaltere, meglere og eiere har en oppfatning om at leietakere bar kjgpe sin egen bolig og eventuelt
en mulig forklaring pa hvorfor de ikke gjer det.

3.3 Beskrivelse av oppgavens oppbygning

Innledningsvis gir jeg et innblikk i boligpolitisk utvikling og en kort status over dagens boligmarked
i Oslo. Dette er tenkt som et bakgrunnsteppe, men forholdene synes ngdvendig for & betrakte temaet i
et historisk perspektiv.

Med utgangspunkt i problemstilling vil de fire forskningsspgrsmalene vere grunnlag for
sparreundersgkelsen som utfgres for a innhente data om leiemarkedet sett ut fra de profesjonelle
aktgrenes side. Metoden som benyttes er en kvalitativ undersgkelse. Utvalget er kategorisert i enheter
som blir presentert i kapittel 4. Enhetene er inndelt etter deres fellestrekk, og derav hvilke
forutsetninger de har for & besvare spagrsmalene som blir stilt.

Tidligere forskning pa utleiemarkedet belyser ofte temaet i nasjonal sammenheng. Det er derfor
brukt noe plass i oppgaven til & beskrive Oslos sammensetning av eide og leide boliger. Skatt og
andre incitamenter for a eie egen bolig preger bade eie- og leiemarkedet, disse gkonomiske
vurderingene blir beskrevet i den teoretiske delen. Kvalitetsbegrepet og deres innvirkning pa pris er
belyst i forhold til bade eide og leide boliger tidligere, forholdet diskuteres i kapittel 5.

Forutsetninger og rammer for utleievirksomheten blir beskrevet i samme kapittel.

Undersgkelsens resultater og betraktninger underveis blir gjennomgatt enkeltvis og det konkluderes
under hvert spgrsmal. Konklusjonen blir avslutningsvis vurdert opp mot teori og drgftet i forhold til

forskningsspgrsmalene.

3.4 Spesielle forhold som bidrar til a belyse kandidatens prestasjon

I min stilling som markedssjef i Urbanium AS har jeg de siste fem arene fulgt ngye med pa
boligmarkedet i Oslo. Kunnskapen og forstaelse av boligmarkedet som jeg har opparbeidet i denne
perioden har veert en forutsetning for & lase oppgaven ved siden av en krevende jobb i et vanskelig
boligmarked. Jeg har ogsa brukt fem ars erfaring fra Oslo kommune, (davaerende
Boligvirkemiddeletaten) som bakgrunn for boligpolitiske vurderinger og har inngaende kjennskap til

kommunens organisering av boligpolitiske virkemidler og stgtteordninger.
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4, Metodevalg

4.1 Diskusjon av alternative metoder

For a sgke a finne opplysninger om temaet kunne det ha veert brukt flere ulike metoder. Intensjonen i
denne undersgkelsen er a fa opplysninger fra eiendomsbesittere og forvaltere med fgrstehands
kjennskap til utleiemarkedet. Verktayet som benyttes skal ivareta forhold som validitet, reliabilitet
og etterprgvbarhet. Det skal ogsa veere et egnet verktay til det formal det skal benyttes og innenfor de
ressurser av tid og gkonomiske midler som er tilgjengelig.

4.2  Kvantitativ versus kvalitativ tilneerming

Farst og fremst ville en kvantitativ undersgkelse gitt informasjon om et bredt spekter av markedet og
kunne bidratt til & kartlegge et mer eller mindre uoversiktlig eierforhold av utleieboligene i Oslo.
Kvantitativ statistikk om eiere og forvaltere av utleieboliger ettersparres. Undersgkelsen ville veert
svaert interessant for & se om markedet har endret seg vesentlig de senere ar, om det finnes ulikheter i
eierskapet, forvaltningen og eiers avkastning av leieobjektet. 1 tillegg ville det fremkommet hvem
som eier ekstraboligene og hvor mange som har investert i en eller flere boliger for investering de

senere ar.

En slik kartlegging ville derimot veere sveert ressurs- og tidskrevende, og i forhold til en oppgave pa
dette nivaet noe urealistisk. Hovedarsaken til dette er at det blir vanskelig & kartlegge utleiemarkedet
ngyaktig uten & gjennomfare en undersgkelse som omfavner hele boligmarkedet. Dette er fordi
leiemarkedet endrer seg stadig over tid, og at fleksibiliteten i boligene gjar at eierboliger enkelt kan
omgjeres til leieboliger etter behov. SSB har gjennomfart folke- og boligtellingen i 2001, og dataene
er tilgjengelig ogsa pa kommuneniva. Disse dataene er flittig brukt for & belyse problemstillinger
innenfor boligmarkedet, blant flere i fremstilling av tilbudet av leide boliger (Gulbrandsen og
Nordvik, 2007). Opplysningene blir ogsa benyttet i denne oppgaven for a se neermere pa Oslo og
spredning av leietakere i de ulike bydelene. De besvarer likevel ikke alle sparsmal som har reist seg
ved nermere kjennskap til utleiemarkedet, og endringer i markedet de senere ar.
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4.3  Begrunnelse for valg og beskrivelse av metode

For a belyse problemstillingen er det i denne oppgaven valgt & gjennomfare en egen
sparreundersgkelse. Intensjonen er & besvare forskningsspgrsmalene som er stilt innledningsvis, og
pa den maten oppna resultater som kan systematiseres i aktuelle suksesskriterier for utleievirksomhet
generelt. Undersgkelsen er en kvalitativ studie med et standardisert spgrreskjema. Spgrsmalene gir
rom for at de utvalgte kompetansepersonene gir personlige oppfatninger og subjektive vurderinger
samtidig som det sparres om enkelte ngkkeltall fra deres virksomhet. | metoden som er valgt vil det
kunne trekkes paralleller opp mot kvantitativ metode fordi malingen gjares pa tilsvarende mate,
mens informasjonen i en kvantitativ metode i starre grad ville vert vektet. Arsaken til at det velges
en kvalitativ metode er at det er sapass fa enheter som studeres og kompetansepersoner hos disse
enhetene gir sine betraktninger om temaet uten at dette ngdvendigvis avspeiler virksomhetens
holdning utad. | en kvalitativ metode gis det anledning til & innhente mer informasjon og til & vurdere
informasjonen individuelt. Ved en slik tilneerming vil man oppna en bredde i svarene, fa en mulighet
til 2 sammenligne svarene samt ivareta forholdet rundt standardiseringen og etterprgvbarheten av

undersgkelsen.

For a ga noe mer i dybden har det veert ngdvendig a supplere undersgkelsen med et personlig intervju
med Boligbygg Oslo KF for & fa mer detaljert informasjon om forvaltning av kommunale
utleieboliger i Oslo. Intervjuet var et apent intervju, hvor kun ngkkelinformasjon vedrgrende
ledighet, forvaltningskostnader og leieniva var forhandsdefinert. Intensjonen med intervjuet var a
oppna en forstaelse rundt organiseringen, malsetningen og forvaltningen av de kommunale

utleieboligene.

4.4  Styrker og svakheter ved valgt metode

Styrker ved & utforme en standardisert spgrreundersgkelse er at alle deltakerne vil fa den samme
informasjonen. Spgrsmalene er utformet likt og det er de samme svaralternativene. Ved utsendelse av
e-post vil de ogsa fa informasjonen samtidig. | en personlig intervjusituasjon vil man kunne pavirke
intervjuobjektet og svarene som gis (Trost, 1997). I tillegg vil kjemi og opplevelsen av
intervjusituasjonen kunne fare til ulike samtaler med deltakerne, noe som ogsa vil kunne gi utslag pa

undersgkelsen. Ved utsendelse av et sparreskjema vil man ikke sta overfor denne utfordringen.
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Det er derimot sveert viktig & veere presis i utforming av spgrsmalene fordi man eksempelvis ikke kan
oppklare eventuelle misforstaelser underveis. Man kan ogsa risikere at enkelte svaralternativer ikke
vil vaere dekkende for det deltakeren gnsker a svare. Dette er forsgkt kompensert med enkelte dpne

spgrsmal og mulighet for tilleggskommentarer.

For & oppna bredere deltakelse har det veert ngdvendig a dele resultatene med de som har gnsket
dette. Det sendes ut sveert mange sparreskjemaer pa e-post, det er derfor gjort et forsgk a vekke
interesse for undersgkelsen fordi det bygger pa deres fagkunnskap. Lengden pa undersgkelsen er
ogsa gjort med tanke pa tidsbruk, og derfor er spgrsmal som de ulike enhetene ikke har forutsetning

for & svare pa utelatt. Svarene vil da ogsa fremsta som mer ngyaktige.

Ved a bruke en spgrreundersgkelse pa et gitt tidspunkt vil svarene kun vise et gyeblikksbilde av et
fenomen (Hellevik, 1995). Dette gjelder spesielt markedsrelaterte sparsmal som vil kunne endres

over kort tid. Undersgkelsens tidspunkt er derfor en faktor som vil pavirke svarene som gis.

4.5 Utvalg

For a fa besvarelse som gir innblikk i hva eiere og forvaltere mener om utleiemarkedet har det veert
nedvendig a liste opp alle som er registrert innenfor denne virksomheten i Oslo. Utvalget er gjort
med bakgrunn i sgk pa internett. Malsetningen har veert & inkludere alle profesjonelle eiere og
forvaltere av utleieboliger i Oslo. | tillegg er utvalget supplert med enkelte meglerkontorer for a fa

noe mer bredde i markedsvurderingene.

Kun en person fra hver enhet er invitert som deltaker i undersgkelsen. Dette er gjort for a unnga
motstridende besvarelser fra en enhet, og vekting av disse. A finne riktig person har imidlertid veert
utfordrende, men i disse tilfellene har en telefonsamtale i forkant ofte vart oppklarende. Enkelte
enheter er ogsa opplistet under flere selskapsnavn pa internett, og avklaring av dette bidro blant annet
til & redusere totalantallet far undersgkelsen ble gjennomfart. Felles for samtlige enheter er at de er
sentralt beliggende i Oslo sentrum uten at dette har veert kriterium ved utvelgelsen. Utvalget er
avgrenset til & gjelde utleieboliger som forvaltes innenfor husleieloven, appartement og kortidsleie er

ikke inkludert i undersgkelsen.

Eierne er de viktigste respondentene med tanke pa forvaltning av eiendommen samt informasjon om

avkastningskrav og strategi for virksomheten.
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Forvaltere kan enten forvalte enkelte leiekontrakter eller hele utleie eiendommer (eksempel hele
bygarder). Deres svar vil derfor vaere bygget pa ulike erfaringer, og omhandle bade informasjon om
forvaltning som angar store leieforhold, men ogsa enkeltkontrakter og enkelte kunders ettersparsel.
Det er forvalterne som har erfaring med leietakere og det starste bidraget i forhold til & kartlegge
rutiner for forvaltning og suksesskriterier for vellykkede kontraktsforhold.

Meglerne har et noe begrenset bidrag som respondenter til denne undersgkelsen, likevel er de den
viktigste respondenten i forhold til hva som etterspgrres og sparsmal om prissetting. Meglere inngar
leiekontrakter og vil ha en markedstilnzrming i forhold til svarene som oppgis. De er motivert til &
innga sa mange kontrakter som mulig, og hyppig utskiftning av leietakere, noe som kan avspeile
enkelte av svarene som gis. Flere meglerfirmaer i Oslo har startet virksomhet innenfor utleiemegling
de senere ar og de som er plukket ut, har spesialiserte utleieavdelinger. De kunne ha veert supplert

med flere kandidater uten at dette har synes formalstjenelig.

4.6  Oppsummering av enhetene og deres utgangpunkt for besvarelser
Respondentene i undersgkelsen er kategorisert i fire ulike enheter i forhold til hvilket utgangspunkt
de har for & svare pa undersgkelsen. Sparsmalene i sparreundersgkelsen er inndelt slik at enhetene
kun stilles sparsmal de ber ha forutsetning for a kunne besvare. Eiere blir spurt om strategisk
malsetting for virksomheten. Forvaltere blir spurt om rutiner, praksis og betydningen av disse.
Meglere blir spurt om markedsmessige forhold og prissetting. Eiere som selv forvalter egne boliger

har besvart samtlige spgrsmal i undersgkelsen.

Spersmalene i undersgkelsen er avveid i noe motstridende gnsker om a fa detaljerte opplysninger om
hver enkelt enhet, samtidig oppna sikre data og god respons. Enkelte gnskede opplysninger, som
eksempelvis antall kvm i hver portefalje er derfor utelukket selv om informasjon om dette hadde
vart gnskelig. Arsaken til avgrensingen av slike spgrsmal er at det kan veere krevende & finne svaret,
og at respondenten av den grunn unnlater a bruke tid pa a besvare undersgkelsen. Samtidig kan man
oppna feil svar, altsa en gjetning som derfor ikke ngdvendigvis vil gi det gnskelige ngyaktige svaret
som man kan vere ute etter. Intensjonen med undersgkelsen har vart a fa enhetene til a besvare med
sine forutsetninger hva de oppfatter og hvilket inntrykk de har i forhold til den kompetanse og

stilling de besitter.
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Enhet 1: Eiere

Utgangspunktet er at det ikke finnes en samlet oversikt over hvem som eier alle utleieboligene i
Oslo. For a fa en markedsoversikt over eiere av utleieboliger i Oslo er det i forkant av undersgkelsen
gjort sgk pa internett. Enkelte eiere annonserer kun pa finn.no, uten & markedsfare seg som
boligeiere pa andre sgkeinstanser. Disse er nok ikke fanget opp i denne undersgkelsen. De som tilbyr
boliger til utleie pa internett er inkludert i undersgkelsen, dette ibefatter ogsa studentskipnaden,

boligbyggelag samt rene kommersielle eiere.

Eiere vil kunne bidra med kompetanse om egen portefglje i denne undersgkelsen. Noen eiere
forvalter boligene sine selv, mens andre lar eksterne forvaltere handtere sine portefgljer. Eierne
definerer malsettinger for virksomheten, avkastningskrav og vil ogsa vare premissfarende for
utleieboligenes bygningsmessige standard, kvalitet og eventuell tilleggsutstyr eller tjenester som

inkluderes i leien.

Enhet 2: Forvaltere

Enkelte eiere velger a overlate hele forvaltningen og markedsfaringen til eksterne selskap. Dette kan
veere privatpersoner som eier investeringsobjekter, men det kan ogsa vaere eiendomsbesittere som
velger a outsource denne delen av virksomheten til andre. Utvalget blir derfor komplettert med a

inkludere forvaltere av utleieboliger i Oslo.

Forvalterne vil saledes bidra med kompetanse fra flere portefaljer, enkelt boliger samt markedet
generelt. Forvaltere kan ha oppdrag fra flere eiere og sitter saledes med kunnskap uavhengig av den
strategiske malsettingen til virksomheten. Forvalter vil ogsa pavirke eierkostnadene ved hvilket niva
de har pa sine forvaltningstjenester, og derav ogsa avkastningen.

Enhet 3: Meglere

Meglere bidrar til & finne leietaker og ivareta det formelle rundt kontraktsskriving, depositum samt
fastsettelse av leie. De som er definert innenfor denne enheten forvalter ikke boligene etter inngatt
kontrakt. Denne enheten er derfor kun i begrenset grad supplert for & fa utdypet svar rundt markedet,

prissetting og kvaliteter i prosjektene som de vurderer som avgjgrende for & oppna hgy markedspris.

Meglerne er i direkte kontakt med leier og utleier, men er kun involvert i omsetningstidspunktet og
kan bidra med kompetanse pa dette omradet. Provisjonen de far er deres levebrgd og saledes vil

meglerne vaere de farste som bergres dersom omsetningen gar ned, og prisene ma justeres.
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Enhet 0: Oslo Boligbygg KF

Oslo kommune er den starste profesjonelle tilbyderen av utleieboliger i Oslo og forvalter sine boliger
pa en mate som i stor grad kan sammenlignes med de gvrige enhetene. Det er likevel viktig a skille
ut denne enheten i undersgkelsen for a oppna en mer detaljert forstaelse for hva som kan
sammenlignes og hvilke premisser som er ulikt hos denne aktgren i forhold til de gvrige.

Oslo Boligbygg KF forvalter og drifter de kommunale boligene, og Oslo kommune legger saledes
faringer for avkastningskravet foretaket har overfor kommunen sentralt. Boligbygg ma jobbe etter
malene som er fastsatt av bystyret, blant annet definert niva for ledighet. Organiseringen av Oslos
kommunale boliger har blitt mer markedsrettet de senere arene, leien er justert og subsidiene
behovspraves og synliggjeres over andre kommunale budsjetter. Krav til effektiv forvaltning, drift
og vedlikehold er saledes hgyst tilstede ogsa i denne ikke-kommersielle virksomheten. Likevel har
de utfordringer som fglge av malgruppen de skal na. Malgruppen er de mest vanskelig stilte pa
boligmarkedet, en malgruppe som ofte har manglende boevne og andre sosiale og helsemessige

problemer som ogsa pavirker bosituasjonen.

Oslo Bolighygg KF bidrar ogsa med informasjon om utleiemarkedet generelt, og publiserer
kvartalsvise leieprisrapporter bade i forhold til markedspris og det som defineres som "gjengs leie”.
Publikasjonene er offentlig tilgjengelig og er basert pa annonserte boliger i Oslo de senere arene. Det
er Makrosikt ved Hans Petter Skogstad som utfgrer undersgkelsene pa oppdrag fra Oslo kommune.
Pa Boligbyggs hjemmeside er det ogsa mulighet for beregning av markedspris pa leie av egen bolig
basert pa de opplysningene som registreres inn (www.boligbygg.no).
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Enhet Selskap Adresse Postnummer
Enhet 0 Bolighygg Oslo KF Wergelandsveien 1-3 0167 Oslo

Antall i enhet 0 1
Enhet 1 Fredensborg Eiendomsselskap AS Mgllerveien 4 0182 Oslo

Enhet 1 Maya Eiendom AS Hausmannsgate 19 0182 Oslo

Enhet 1 Bjerke Eiendom AS @vre slottsgate 29 0157 Oslo

Enhet 1 Stiftelsen Kaare Berg Tollbugata 11 0152 Oslo

Enhet 1 Spabo Eiendom AS Borgenveien 66 0373 Oslo

Enhet 1 Egge Eiendom ANS Pb 3176 Elisenberg 0208 Oslo

Enhet 1 KLP Eiendom Oslo AS Stenberggata 27 0170 Oslo

Enhet 1 Obos Utleieboliger AS Hammersborg torg 1 0179 Oslo

Enhet 1 Dypro Eiendom AS Kirkeveien 43 0368 Oslo

Enhet 1 Stiftelsen Studiehjem for Unge Piker Geitmyrsveien 11 0171 Oslo

Enhet 1 Anker Studentby Storgata 55 0182 Oslo

Enhet 1 Lovisenberg Eiendom Lovisenberggata 7 A 0456 Oslo

Enhet 1 Usbl Storgata 49 0182 Oslo

Enhet 1 Selvaag Lgrenvangen 23 0512 Oslo

Antall i enhet 1 14
Enhet 2 Leiebolig AS Karoline Kristiansens vei 1 0661 Oslo

Enhet 2 Urban boligutleie AS Bjerrgaardsgate 21 0172 Oslo

Enhet 2 Basale Hammersborg torg 3 0129 Oslo

Enhet 2 Utleiemegleren AS avd. Grgnland Rubina Ranas gate 5 0190 Oslo

Enhet 2 Utleiemegleren AS Josfinesgate 18 0351 Oslo 0323 Oslo

Antall i enhet 2 5
Enhet 3 Eie eiendomsmegling Utleie Bryggetorget 13 0250 Oslo

Enhet 3 Privat Utleieren AS Hegdehaugsveien 31 0352 Oslo

Enhet 3 Privatmegleren Boligutleie Munkedamsveien 55 0270 Oslo

Antall i enhet 3 3
Antall i alle enheter 23

4.6.1 Enhetstabell, oversikt over utvalget
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5. Beskrivelser og kommentarer til et utvalg av tidligere forskning og teori

| dette kapittelet er teoridelen inndelt i temaer som omhandler problemstillingen pa ulike mater. For &
kunne belyse forskningssparsmalene, har det vaert ngdvendig a avgrense oppgaven til de forhold som
undersgkes og a fa et overblikk over leiemarkedet i Oslo. Oppgaven er avgrenset mot & analysere
prisene av uleieobjekter da det finnes tilstrekkelig oppdatert informasjon om dette i bransjen fra far.
Temaene er derimot valgt for & gi et teoretisk grunnlag i forhold til eierskap, boligenes kvalitet,

forholdet mellom eie- og leiemarkedet og forvaltningens rammer.

| kapittel 5.1 gjares det rede for utleiesituasjonen i Oslo. Her defineres de ulike boligtypene og
hvordan boligtypen pavirker eiers disposisjonsmulighet. Kapittel 5.2 beskriver hvordan skattereglene
favoriserer eiere av egen bolig, hvordan eierkostnaden kan beregnes og hvordan utleieinntekten
beskattes. | kapittel 5.3 er leietakeren som forbruker diskutert i forhold til skonomisk teori og
tidligere undersgkelser. Kapittel 5.4 definerer kvalitetsbegrepet og redegjar for tidligere forskning
om boligens kvalitet sett i forhold til pris. | teoridelens siste kapittel 5.5 er de viktigste rammene for

utleievirksomheten nevnt, samt en redegjarelse av begrepet gjengs leie”.

5.1 Eierform og byens boligsammensetning

For a se narmere pa boligsammensetningen i Oslo i dag er resultatene fra folke- og boligtellingen i
2001 den forelgpig mest oppdaterte kilden med data. Tallene benyttes i denne oppgaven til &
beskrive fordelingen av leide boliger i hovedstaden, men ogsa for & vurdere omfanget av ulike
boligtyper samt beskrive hvorvidt de kan bli en del av utleiemarkedet eller ikke.

Tabell 5.1.1 (under) viser fordelingen av eiere og leietakere i Oslo fordelt pa bydeler. Opplysningene

er ogsa spesifisert i forhold til eierform, bydel, boligtype og utleiere.

Andelen leietakere totalt sett i Oslo var pa 29,5 % i 2001, og i forhold til folke- og boligtellingen i
1990 er dette en gkning pa 5,5 %. @kningen fra 1990 til 2001 kan skyldes gkt arbeidsinnvandring og
sysselsetting, noen av de forhold som har starst effekt pa utleiemarkedet og mulig spesielt for
hovedstadens utleiemarked (Nordvik, 2005). Sammenlignet med landet for gvrig har Oslo hgyest

andel av leietakere i befolkningen.

Bydelsoversikten gir 0ss en nermere kjennskap til hvordan utleieandelen er konsentrert i sentrum.
Enhetene som er valgt til undersgkelsen har ogsa en sentral beliggenhet, noe som kan ha en

sammenheng. Utleieselskapene kan ha et gnske om a veere ner leiemarkedet.
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Tallene fra folke- og boligtellingen viser en tydelig sentralisering av leietakere i sentrum og indre
bydeler bade mot gst og vest. Bydel Sentrum har 61,8 % leietakere mens bydel Griinerlgkka-
Sofienberg har 47,6% og de gvrige bydeler som ligger i grensen mot sentrum ligger andelen i

overkant av 40%. Deretter synker andelen leietakere i de gvrige bydelene.

Som oversikten viser star privatpersoner som utleiere for hele 13,8% av de 29,5% av boligene som er
utleieboliger. Neermere 50% av alle inngatte leieavtaler er altsa mellom private personer og
leietakere. | forhold til problemstillingen i oppgaven gir det en antydning av hvor liten del av det

totale markedet som bergres nar utvalget er begrenset til de profesjonelle aktarene.

Andel private aktgrer i markedet viser ogsa noe av omfanget og betydningen av bolig som
investering og antall ekstra boliger som finnes i hovedstaden. Dette inkluderer ogsa sokkelleiligheter

som i utstrakt omfang blir brukt som utleieboliger i villastrgk i utkanten av sentrum.

Boligselskapene har 6,3 %, mens kommunen har 4,8 % av andelen av utleieboliger. Kommunens
utleieportefalje er ogsa konsentrert i indre by, og starst andel er det i Sagene Torshov bydel og bydel
Gamle Oslo. Kommunens andel av Oslos utleiemarked er liten, men totalt sett har kommunen en

boligportefalje som er betydelig i forhold til de gvrige profesjonelle aktarene.

Boligselskapene inkluderer bade kommersielle og ikke-kommersielle aktgrer og stiftelser,
sannsynligvis flere sma aktarer. Samlet er disse starre enn kommunen, men under halvparten av det

private markedet.
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Husholdningen eier Husholdningen leier
Fylke, kommune og h:;:z:; i Borettslag . . Av Som P&
bydel alt lalt Selveier eller aksje- | lalt Avprivat - Avbolig- tjeneste andre
selskap S nen bolig vilkar
03 Oslo 266 856 70,5 35,6 34,9 29,5 13,8 6,3 4,8 1,6 3,1
030101 Bygdgy-Frogner | 12 586 59 47 11,9 41 23,3 10,9 1,4 1,8 3,6
030102 Uranienborg -
Majorstuen 16 063 55,2 42 13,1 44,8 25 12,5 1,7 1,8 3,8
030103 St. Hanshaugen
- Ulleval 17 992 57,1 34,4 22,7 42,9 20 10,4 3,6 4,3 4,6
030104 Sagene -
Torshov 18 861 58,8 13,1 45,8 41,2 11,6 8,6 15,9 2,2 2,9
030105 Griinerlgkka -
Sofienberg 17 398 52,4 19,3 33,1 47,6 21,2 12,7 9,2 1 3,6
030106 Gamle Oslo 15 280 54 21,4 32,7 46 19,2 8,6 12,7 1,6 3,9
030107 Ekeberg -
Bekkelaget 7529 71,5 60,8 10,7 28,5 18,6 2,9 3,4 0,8 2,7
030108 Nordstrand 7739 79,9 63,5 16,3 20,1 14,2 14 1,3 0,6 2,7
030109 Sgndre
Nordstrand 12 189 81,5 40,4 41,1 18,5 99 2,5 3,3 0,4 2,4
030110 Lamberseter 5913 86,2 10,5 75,7 13,8 5 4,1 2,7 0,5 1,5
030111 Bgler 6 475 83,1 29,2 53,8 16,9 5,4 4,8 4,9 0,3 1,5
030112 Manglerud 6227 84,6 35 49,6 15,4 8,3 2,8 2,4 0,4 1,6
030113 Pstensjo 7 802 85,2 30,5 54,7 14,8 7,4 2,8 2,6 0,4 1,6
030114 Helsfyr - Sinsen | 12 704 72,7 22,5 50,2 27,3 12 8 3,2 1,6 2,7
030115 Hellerud 7976 85 24,6 60,4 15 6,3 3,7 2,9 0,5 1,7
030116 Furuset 12 531 84,6 21,4 63,3 15,4 6,9 3,3 3 0,3 1,9
030117 Stovner 9634 81,3 39,3 41,9 18,7 7,3 3,2 5,3 0,7 2,2
030118 Romsas 3048 82,8 2,6 80,2 17,2 4 4,9 6 0,6 1,7
030119 Grorud 8640 81,8 22,4 59,3 18,2 7,8 4 3,4 0,8 2,2
030120 Bjerke 11 598 76,3 38 38,3 23,7 10,5 3,6 4 2,6 3
030121 Grefsen - Kjelsas | 8 522 75,8 56,4 19,5 24,2 14,3 3,6 2,1 1,6 2,5
030122 Sogn 7 835 66 49,7 16,3 34 13,6 6,8 2,5 1,5 9,5
030123 Vinderen 8052 75,2 68,2 7,1 24,8 16,4 1,8 0,9 2,8 2,9
030124 Rpa 9 825 80,4 54,5 25,9 19,6 10,3 2,6 3,2 1,3 2,2
030125 Ullern 12516 78,9 61,4 17,5 21,1 11,8 2,6 1,9 2,4 2,4
030126 Sentrum 984 38,2 30,3 7,9 61,8 22,3 19,2 3 8,5 8,7
030127 Marka 679 56 54,9 1 44 18 2,1 12,1 6,2 5,7
030199 Uoppgitt bydel | 258 70,2 31,8 38,4 29,8 12,8 1,6 4,7 7,8 3,1

5.1.1 Fordeling av eiere og leietakere i Oslos bydeler, Folke og boligtellingen 2001 (SSB)
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Ettersom utleiemarkedet domineres av private utleieaktarer er det interessant a se naermere pa

hvilken disposisjonsrett eiere har over boliger av ulik eiertype.

Eierseksjon/ selveierleilighet

Selveierleiligheten er den vanligste formen for eierforhold i Oslo. Et eierseksjonssameiet er en
organisasjonsform som gir eierne mest mulig handlefrinet over egen bolig til tross for at man bor i et
fellesskap i form av for eksempel en blokk eller bygard. Seksjonen har et eget seksjonsnummer og er
tinglyst med eierrett. Eierseksjonsloven regulerer den rettslige handlefriheten, og boligen kan som

hovedregel fritt leies ut.

Borettslagsleilighet/andelsleilighet

Borettslag er organisert i andeler, hvor hver boenhet har en andelseier. Som andelseier har man borett
til en bestemt boenhet i borettslaget. Man kan kun eie en borett i ett borettslag. Boretten kan
overlates til andre (fremleie) etter ett ars eget bruk, men da tidsavgrenset innenfor en trearsperiode.
Ellers kan boligen leies ut ved serlige grunner og med godkjennelse av styret. Disse bestemmelsene

er myknet opp i forhold til tidligere borettslagslov, hvor muligheten for utleie var innskrenket.

Oslo har flest borettslagsleiligheter i Norge, og her er denne organisasjonsformen nesten like hyppig
eierform som selveierleiligheten. | de senere arene har det veert bygget mange nye borettslag, og i
enkelte bydeler er denne eierformen mer vanlig enn selveierleilighetene. Her er det store variasjoner

som i hovedsak skyldes byggear og etablering av nye boligomrader, spesielt i drabantbyene.

Aksjeleilighet

Et boligaksjeselskap har som formal & leie ut boliger til aksjonarene. Som organisasjonsform er
denne eierformen sammenlignbar med borettslag og er under avvikling. Dersom selskapet er stiftet
mellom 1960 og 1983 vil borettslagets regler om utleie gjelde. For de gvrige selskapene reguleres

fremleiemuligheten av husleieloven, og aksjeselskapets styre ma gi sitt samtykke (Tokvam, 2004).

Enebolig
Med unntak av storbyene er eneboligen den vanligste boligen i Norge, men ogsa i Oslos randsoner
mot marka og utkantkommunene er det fortsatt stgrst innslag av eneboliger. Med hjemmel til egen

eiendom star eier fritt til 2 rade over utleieadgangen over boligen.
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Del av eid bolig
Eneboligens sokkelleilighet er sveert utbredt utleieobjekt. Begrensningen i forhold til utleie ligger i

hovedsak kun i ansvaret for & fglge gjeldende regler og forskrifter i forhold til (om)bygging og brann

er overholdt og at boligen er godkjent for sitt bruk.

Eiers disposisjon pavirker forholdet mellom eie- og leiemarkedet
Leiemarkedet i Norge bestar i hovedsak av boliger som enkelt kan omdisponeres til eiersegmentet i

boligmarkedet og omvendt. Det kan vare sokkelleiligheter/hybler som kan innlemmes i eksisterende
bolig, tilleggsbolig som kan selges fritt pA markedet, borettslagsleiligheter som kan leies ut for en
periode og deretter selges. Fa boliger oppfares som rene leieobjekter uten & ha denne fleksibiliteten.
Som et starre eksempel seksjonerer Oslo kommune kommunale utleieboliger som de selger til
markedspris, bolighyggelag i Oslo har gjort det samme de senere arene. Derfor er det utfordrende &
fa oversikt over det totale omfanget av utleieboliger, da omfanget er avhengig av hva boligene
brukes til og ikke hvilken eierform eller type bolig det er. Hva som bestemmer bruken av boligene
vil veere en blanding av eiers behov, malsetning og markedsmessige pavirkninger. Disse
markedsmessige premissene fremkommer av svingninger i eiermarkedet, konjunktursvingninger og

finansmarkedet.
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5.2  Skatt som boligpolitisk virkemiddel
Eierpolitikken preger ogsa skattereglene hvor man far skattefradrag for rentekostnader i tillegg til at
beskatningen pa fordel av bruk av egen bolig er relativt lav. For leietakere er det imidlertid

skattemessige ingen fradrag.
Bokostnaden for en leietaker er husleien.

Bokostnaden er det samme som eierkostnaden (ogs& kalt brukerpris) og kan beregnes slik*:
Rentekostnad (av hele kjgpesummen)

+ Drift- og vedlikeholdskostnader

- Skattefordel av 4 eie boligen

- Verdistigning av boligen

= Bokostnad / Eierkostnad / Brukerpris

Som nevnt ovenfor skatter man altsa av fordel ved eget bruk av en eid bolig. Dersom boligen i
vesentlig grad benyttes til eget bruk (over 50 %) er det kun denne fordelen som beskattes som
prosentmessig inntekt pa grunnlag av boligens ligningsverdi (med et bunnfradrag). Det betyr i
praksis at skatten ikke gker dersom man leier ut for eksempel en sokkel leilighet som er en mindre
boenhet enn det som benyttes til eget bruk (Tokvam, 2005). Beskatning av slik utleie stimulerer i
seerlig grad utleievirksomhet av sokkelboliger, noe som ogsa avspeiler sokkelboligens betydning pa
utleietilbudet i Norge som ligger pa omlag 70 % pa landsbasis (Nordvik, 2002).

Ved en separat utleiebolig som leies ut pa permanent basis vil man derimot skatte av leieinntektene
som ordinar kapitalinntekt. Den skattbare inntekten beregnes etter fradrag for driftskostnader,
fellesutgifter, renter, vedlikehold og forsikring. I tillegg kan man fa fradrag for slitasje pa mabler
dersom boligen leies ut mgblert, samt utgifter til bistand som advokat, gebyrer i forbindelse med
tvangsutdrivelse samt til forretningsferer og vaktmester. Felles for alle fradrag er at kostnadene ma

vaere padratt for & erverve inntekten og at de kan dokumenteres.

2 NOU 2:2002 beregner eierkostnaden (kostnaden ved & bruke boligen) slik at det reflekterer et alternativ bruk av
investert kapital. Eierkostnaden vil ogsa bli om talt som brukerprisen senere i oppgaven.
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Dersom boligen gdelegges og dette ikke erstattes av leietaker kan ogsa reparasjoner i forbindelse

med & sette i stand boligen fradragsfares (Tokvam, 2005).

Formuesskatten har sannsynligvis ogsa bidratt til en vridning fra investering i finanskapital til
investering i eiendom. Dette begrunnes i skattereglene ved investering i bolig. Formuesobjekter
generelt verdsettes til 100 % av markedsverdien, mens boliger beskattes i forhold til ligningsverdien.
Likningsverdien settes maksimalt til 30 % av boligens markedsverdi, og kan ofte ligger pa under

25 % av markedsverdien. Formueskatten kan saledes gi incitamenter til & investere i bolig fremfor

annen finanskapital og i tillegg ogsa stimulere til & ta opp lan.

Skattemessig er det sterke incitamenter for a eie egen bolig, og de aller fleste i Oslo gjer ogsa det.
Likevel har prisstigningen vart det mest attraktive incitamentet for investering over lengre sikt og
eierkostnaden for bolig har de siste arene vert negativ for mange husholdninger pa grunn av

prisveksten.
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5.3 Utleieboliger — et samfunnsmessig gode, eller sosial boligfelle?
Med dette i tankene, er det de sosialt darligst stilte som leier bolig? Finnes det 23 % av Norges
befolkning som ikke klarer 8 komme inn pa det foretrukne eiermarkedet pa tross av boligpolitiske

virkemidler?

Viggo Nordvik beskriver i sitt problemnotat om leiemarkedet i Oslo og Akershus hva som
kjennertegner leietakerne. | sine multivariable statistiske modeller studerer han leiesannsynligheten
opp imot andre husholdskjennetegn. Gjennomgaende trekk i tidligere studier som er utfart er at
tilbgyeligheten til 4 leie bolig er fallende sett opp mot inntektsniva. | undersgkelser hvor andel
offentlige overfaringer i inntektene er vurdert er det ogsa funnet hgyere leietilbgyeligheter hos disse
husholdene. I tillegg er det funnet at etterspgrselen etter leid bolig er sterst hos hushold som er

uetablerte i familie- og/eller arbeidslivsforhold.

Nordvik referer til en del starre utvalgsundersgkelser hvor leietaker i Oslo og Akershus uttrykker
sine leiemotiver. Svarene er til dels interessante pa tross av undersgkelsens alder og jeg velger derfor

& referere noe av resultatet i nedenstéende tabell.

Boligen er spesielt godt egnet 24,50 %
Mindre ansvar vedlikehold 8,70 %
Det er billigere enn a eie 23,50 %
Vil ikke binde formue i bolig 7,00 %
Leie gir mindre risiko 9,40 %
Vansker med & fa lan 9,90 %
Planer om a kjgpe i ner fremtid 21,50 %
Sparer til kjop 15,60 %
Lettere a flytte fra leid bolig 12,40 %
Bor her midlertidig 29,10 %
Leier i forbindelse med 10,20 %
jobb/jobbskifte

Andre grunner 24,30 %

Tabell 5.3.1: Utdrag fra boforholdsundersgkelsen 1995

Som Nordvik selv papeker er det forholdsvis mange andre grunner enn de oppgitte svaralternativene
som leietakerne oppgir som grunn til at de leier. Likevel stgtter svarene at leietakerne har et

midlertidig boligbehov som dekkes gjennom leieforholdet.
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At leietakere opplever boligen som spesielt godt egnet er interessant, og kan oppfattes som at den
dekker det midlertidige boligbehovet pa en god mate. Det kan for eksempel vare en sentral liten
bybolig i en periode som ung nyutdannet eller student, uten at det ngdvendigvis bety at

brukerkvaliteten ved boligen er spesielt god.

Slaende er likevel leietakernes uttrykk for at leie er billigere enn 4 eie. Jeg statter her Nordviks
argumentasjon om at dette bunner i at leietakerne i stgrre grad styres av likviditetsbetraktninger og at
dette kan veere arsaken til svarene. Men ogsa at den totale gkonomiske vurderingen ikke blir tatt med
i regnestykket. Sannsynligvis er det heller ikke noe alternativ for disse leietakerne a eie, ettersom de

fleste bor midlertidig og ikke benytter langsiktige skonomiske argumenter for sine valg.

| 1995 var ogsa kommunale utleieboliger i stor grad subsidiert i Oslo og hvis disse leietakerne var
representert i besvarelsen, kan dette ogsa vare noe av arsaken. Videre kan gunstige leieavtaler vert
fremforhandlet mot andre ytelser, som eksempel vaktmestertjenester, barnevakt etc. og saledes vaere

gkonomisk gunstig pa kort sikt.

Teoretiske og skonomiske modeller tillegger ofte forbrukere en systematisk og bevisst vurdering
mellom muligheten av a eie og 4 leie. Forsker Havard Hungnes, fra Statistisk sentralbyra holdt en
presentasjon pa Norsk Eiendomskompetanses konferanse om ’Nyhboligsalg og boligutleie’, 11/9-

2008. Som en del av presentasjonen var den gkonomiske teorien formulert som falger:

- Huvis vi ser bort fra transaksjonskostnader og skatter, bgr husholdningene velge a eie bolig
hvis brukerprisen er lavere enn husleien, og leie bolig ellers.

- Investorer gjar tilsvarende avveiing.

- Slike avveiinger hos husholdningene bgr fare til at forventet brukerpris og husleie blir
omtrent like.

- Problemet ved teorien er at det er vanskelig a forutse den fremtidige brukerprisen, da det

avhenger av verdistigningen eller reduksjonen av boligprisene.

@konomiske vurderinger ser ikke ut til & veere utslagsgivende for valget mellom & eie eller 4 leie, jfr.
resultatene fra boforholdsundersgkelsen. Midlertidig bolighehov og andre arsaker gjar at det er

gnskelig a leie bolig i en kortere eller lengre periode.
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Vridningen mellom eie- og leiemarkedet vil saledes ikke kunne forklares ut fra gkonomiske
prinsipper alene. Leietakeren som forbruker er sammensatt med ulike behov og preferanser, noe som
o0gsa gjenspeiler deres vurderinger i boligmarkedet. De teoretiske vurderingene blir derfor ikke
vektlagt nar leietaker gjer sine valg. Teoretiske modeller vil pa den maten veere lite egnet til & belyse
leiemarkedet fordi de ikke tar hensyn til disse viktige forutsetninger for leietakeres vurdering.

De gkonomiske teoriene vil derimot belyse eieres vurderinger, noe som gjenspeiler eierandelen og
investeringene i ekstra bolig. Likevel vil en alltid ha en del av befolkningen som ikke har tilgang pa
kapital, som alltid vil veere i midlertidige situasjoner, mangle langsiktig lanebetjening eller faler at
boligprisene har lgpt forbi dem etter ar i leiemarkedet (Nordvik m. fl, 2003). For sistnevnte gruppe
kan man pasta at de har gétt i en sosial boligfelle da de ikke etablerte seg umiddelbart i sin
boligkarriere. Mens andre derimot velger a leie i kortere eller lengre faser i livet fordi dette er mest

hensiktsmessig.

Leiemarkedet fanger saledes opp temporare boligbehov i ulike mellomfaser i husholdningenes

boligkarriere, om det er den unge studenten, det nyetablerte paret eller en skilt enslig som befinner
seg midt i livet. Uavhengig av arsak er leiemuligheten et samfunnsmessig gode. Utleiemulighetene
forbedrer disponeringen av den totale boligmassen ved a ha et fleksibelt tilbud i perioder hvor dette
etterspgrres. Eiers mulighet til & disponere boligen bade pa eie og leiemarkedet etter eget behov gir
fleksibilitet og effektiv disponering av boligmassen. Men dette gjer ogsa at leiemarkedet i stor grad

blir pavirket av de private aktgrenes beslutning.

Man kan likevel stille sparsmalstegn ved at det pa tross av en utpreget eierpolitikk, har vokst frem et
sa stort tilbud av utleieboliger som er preget av enkelte privatpersoner uten ytterligere offentlig
kontroll (utover husleieloven). Kommunen ivaretar kun de mest vanskelig stilte, og etter deres eget
utsagn er dette for fa boliger til & dekke behovet i Oslos bydeler. Dermed kan det synes som at den
boligpolitikken som er drevet siden etterkrigstiden har medfart en stor ettersparsel etter eide bolig,
ogsa som investeringsobjekt, som deretter leies ut av private enkeltpersoner eller sma selskap som

oppnar gunstige skattefordeler.

| tillegg er det attraktivt pa investeringssiden, spesielt de senere arene, hvor investering i bolig har
fort til god avkastning av investert kapital pa grunn av prisveksten. Det interessante blir nar det skjer
et skifte i markedet, bade i eier- og utleiemarkedet, og hvordan boligene blir absorbert i markedet og

disponert i tiden fremover.
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Boliger har pa mange mater blitt en del av det private investeringsmarkedet, som konkurrent til
investering i annen finanskapital. Fra a tidligere kjgpe bolig fordi man har et bolighehov har boligen
blitt husholdningenes viktigste investering. At boligene har blitt et investeringsobjekt representerer et

paradigmeskifte i det norske boligmarkedet rent historisk sett.

NTNU Fakultet for arkitektur og billedkunst Side 31



Masteroppgave i eiendomsutvikling og forvaltning 2009

Silje Strgm

5.4 Boligens kvalitet — hva betyr det, og hvilken innvirkning har det pa prisen?
Begrepet boligkvalitet er drgftet i ulike sammenhenger tidligere, og jeg vil i det kommende avsnittet
gjare rede for ulike mater a forsta begrepet pa. Deretter vil jeg referere til tidligere forskning om

hvilke egenskaper ved boligene som har innvirkning pa prisen.
Arge (1994) definerer kvalitetsbegrepet pa ulike mater med fglgende forstaelse:

- Som beskaffenhet: de egenskaper som et produkt bestar av uavhengig av om det er godt eller

darlig. Kvalitet i denne betydningen kan beskrives, men ikke ngdvendigvis males.

- Som iboende egenskap; noe absolutt, hevet over tid, rom og personer. Kvalitet i denne
betydningen kan ikke males og beskrives, den ma oppleves og erfares og det kreves gjentatte

opplevelser for & begripe den.

- Som produktbaserte egenskaper: malbare egenskaper ved et produkt. Kvalitetsmaling
forutsetter at det finnes en standard eller enighet om hvilke egenskaper som danner grunnlag

for malingen.

- Som en brukerbasert erfaring: subjektive og idiosynkratiske kvaliteter, avhengig av gynene
som ser. Vurderingene tar her utgangspunkt i personers/gruppers kriterier eller normer for

hva som er god/darlig kvalitet.

Man kan séaledes hevde at kvalitet blir en subjektiv vurdering basert pa hvilke forventninger og
preferanser man besitter fra far, som igjen vil veere avhengig av smak og sosiale forhold. Dette gjar
at det er utfordrende a utforme allmenne regler for hva god boligkvalitet skal innebaere. Kvalitet er en
individuell opplevelse som er vanskelig a definere. Et eksempel er Husbankens detaljerte regler for
romfordeling og standard. Reglene matte oppheves som falge av behov for en mer fleksibel tolkning
av hva boligkvalitet kan vere. Etter hvert ble ogsa gnske om individuell valgfrihet og kvalitet for det
enkelte hushold viktig. Det kan altsa veare et sprik mellom hva fagmiljgene betegner som god
boligkvalitet og hva beboerne selv opplever. Dette stgttes blant annet av at tilbakemeldinger fra
beboerundersgkelser viser tilfredshet, mens fagmiljget har pavist en markert kvalitetsforringelse i

planlgsningene i boliger som er bygget de ti siste arene (Sjaastad, Hansen og Medby, 2007).
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| ”Boligkvalitet i by og etterspurte bebyggelsestyper” utferer Sjaastad, Hansen og Medby en studie
av hvilke verdier beboerne tilskriver det fysiske miljget rundt boligen, da spesielt bebyggelsestyper,
egenskaper ved bostedet og bygningen som er anskaffet. Utvalget er hentet fra ulike omrader i Oslo.
De har funnet hvilken pris et objekt har oppnadd pa markedet og deretter analysert statistisk hvilke
egenskaper som ligger til grunn for prisen. Metoden de har benyttet er basert pa hedoniske
regresjonsanalyse. Regresjonsanalysen gir uttrykk for virkningen av en variabel og hvordan en
endring vil pavirke de gvrige variablene. Saldes kan metoden kartlegge ikke bare sammenhengen,
men ogsa identifisere faktoren som gir effekten. Pris og egenskap er brakt sammen med salgsprisen
som den avhengige variabel, deretter undersgkes hvilken endring man oppnar i pris nar en egenskap
endres. Metoden er benyttet i flere undersgkelser om forhold og egenskaper som pavirker

boligprisene i tidligere forskning.
Konklusjonene som trekkes fra undersgkelsen oppsummeres som fglger:

- Bebyggelsestyper som tydelig anviser og formidler forventet adferd ved a anvise private og
felles bruksrettigheter er verdsettes av kundene. | dette ligger det at bymessige kvartaler er
foretrukne egenskaper i indre by, at lav arealintensitet betales darlig mens private
gardsplasser verdsettes meget hagyt.

- Kjapere gnsker a unnga biltrafikk nar boligen.

- Grantomradene verdsettes av Kjgpere i indre by, men verdsettes negativt i ytre by.
- Godt kollektivtilbud verdsettes.

- Bolig i en hgy etasje er ikke attraktivt.

Werner (2000) har gjort en lignende undersgkelse med mer fokus pa leilighetens innvendige
kvaliteter. Resultatene som ble funnet viser at arkitektoniske kvaliteter ved selve boligen kan pavirke

prisene med ca 15 %.

Det er gjort flere undersgkelser i regi av Husbanken hvor formalet har vart a finne mulige
sammenhenger mellom salgspriser pa boliger og brukskvaliteter ved boligene. Noe av utfordringene
ved & fastsette sammenhengen er som tidligere nevnt selve verdsettelsen av de ulike kvalitetene eller
bruksegenskapene ved boligen. Kjgpere er en sammensatt gruppe som vil kjgpe en bolig som passer
for den situasjonen de er i pa kjgpstidspunktet.
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Dette kan ogsa forklare hvorfor Husbankens tilgjenglighets kvaliteter heller ikke kan sies & ha

uttelling i form av bedre markedspris (Christophersen, Gulbrandsen og Barlindhaug, 2000).

Generelt viser undersgkelsen at beliggenheten og omradet er valgt ut far kjgpere kommer pa visning,

og at strgket, omradet og omgivelsene har stgrst betydning pa salgsprisen.

Boligtype, starrelsen pa boligen og behov for antall rom er ogsa i hovedtrekk avgjort fer visning,
mens planlgsningen og andre bruksmessige kvaliteter synes a ha liten effekt pa prisen
(Christophersen, 1995).

Sparsmalet er om leietakere vurderer leieobjektet pa samme mate som eiere, eller om egenskapene

som etterspgrres er annerledes.

Til sammenligning har Oponion, ved Hans Petter Skogstad, utfgrt en lignende analyse av
utleiemarkedet hvor datagrunnlaget er hentet fra registreringer pa finn.no (Skogstad, 2005). Han har

utfart en regresjonsanalyse pa grunnlag av over 11 000 annonserte leieobjekter fra 2005.
Egenskapene er her vurdert i forhold til leiepris:

- Det er betydelig variasjon i leie med samme antall rom, men tydelig tendens til at leie per
kvadratmeter synker ved antall rom. Markedet betaler mest for den farste kvadratmeteren

mens leien avtar med starrelse.
- Ved utleie gjennom profesjonell utleier gker leieprisen med 603 kr/mnd.
- Uteplass verdsettes til 105 kr/mnd.
- Garasje gker leieprisen med 129 kr/mnd.
- Heis verdsettes til 400 kr/mnd.

- Parkett gker prisen med 278 kr/mnd.

I tillegg ble det undersgkt om kabel-tv, mablering, ildsted, gjenboere og turterreng hadde innvirkning
pa prisen uten at dette gav noe signifikant utslag. Enkelte forhold som fellesvaskeri og delvis

mgblering gav ogsa negativt utslag.
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| falge Skogstad kan disse negative utslagene skyldes andre forhold ved leieobjektet enn
egenskapene som ble malt. For eksempel at objektene med fellesvaskeri er leiligheter i eldre
bygarder som kanskije ogsa er i darligere stand. Eller at mgblenes kvalitet er sa darlig at de blir

betegnet som sappel.

Skogstad sin undersgkelse har imidlertid en rekke svakheter for a kunne gi noen generelle svar som
er overfgrbare til leiemarkedet generelt. Problemet ved en slik sammenstilling av data er at nyttig
informasjon kan forsvinne underveis, slik at resultatene som fremfgres blir lite gyldige. Selv om
undersgkelsen er begrenset til Oslo, vil datamateriellet inneholde alle bydeler og omrader som har
sveert ulik pris og attraktivitet. Det kan stilles spgrsmal ved at Skogstad konkluderer med en definert
merverdi for utleieobjekter med heis og parkett. De boligene som ikke er utstyrt med disse
kvalitetene vil trolig ha en darligere generell standard. Prisforskjellen, eller merverdien, kan derfor

skyldes andre forhold enn de eksplisitte kvalitetene som males.

Undersgkelsen gir en statistisk oversikt mens det innenfor datamateriellet antagelig er store
variasjoner. At leieprisen kun stiger med 129 kroner dersom det er inkludert garasje er utenkelig i
sentrale og populare omréder. A leie en garasje i sentrum koster opptil 2 000 kroner per mnd. Dette
forklarer noen av svakhetene ved undersgkelsen nar man sammenligner med faktiske
markedsforhold. Det er imidlertid mulig at garasje inkluderes i leieprisen i omrader utenfor sentrum,
og at merverdien i slike tilfeller vil veaere 129 kroner. Det er vanskelig a trekke noen konklusjoner
uten a kjenne datagrunnlaget naermere. Undersgkelsen gir noen betraktninger om egenskaper som
kan pavirke leieprisene, uten at dette pa noen mate kan vaere gyldig for utleieobjekter generelt sett.

Finn.no har imidlertid revolusjonert leiemarkedet i de senere arene, og informasjonen som legges ut
pa internett er viktig i flere sammenhenger. Leietakere kan sammenligne priser, se bilder av
leieobjektet og vurdere kvaliteter og arealer opp mot hverandre. Utleieobjektene kan vurderes
hjemmefra og leietaker har starre mulighet til 2 velge mellom ulike objekter. Dette har medfart at
leietakere har langt sterre forbrukermakt enn tidligere, og de vil i starre grad kunne bruke den til &
presse pris i et leiemarked med tilbudsoverskudd. Uleier markedsfarer objektene pa en god mate for
a tiltrekke gode leietakere, mens leietakere i konkurranse vil forsgke a overbevise utleier om at de er

en god kunde.
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5.5 Forvaltning av utleieboliger — hvilke rammer finnes for virksomheten?

Som hovedregel kan hvem som helst eie sa mange boliger de finansielt har anledning til a skaffe seg,
riktignok spredt rundt i ulike sameier som fglge av eierbegrensninger i eierseksjonsloven § 22 og
borettslag etter borettslagslovens § 4-1. Likevel har vi tidligere i oppgaven beskrevet at svaert mange
investerer i leiligheter som leies ut og at de fleste utleieforhold er gjennom private utleiere. Det er
eiers beslutning om disposisjon av boligen som avgjer om den er tilgjengelig pa leiemarkedet.
Ettersom andelen med private leieavtaler er sa omfattende, vil man ogsa kunne forvente at

leieavtalene og forvaltningen i stor grad preges av uprofesjonalitet.

Rammene for utleievirksomheten finnes i hovedsak i lovverket som er utarbeidet med formal & verne
mot usakelig oppsigelse av leieforholdet samt urimelig hay leie. | forarbeidene til den nye
husleieloven ble det lagt vekt pa a fortsette a sikre leietaker slik at et leieforhold ogsa kan oppleves
som et trygt og forutsigbart boforhold, og at skonomiske forhold ma veere underordnet disse hensyn.
Loven har som intensjon a sgrge for at leiemarkedet skal vere et fullgodt alternativ til eiermarkedet
for de som av ulike grunner ikke erverver sin egen bolig. Med dette menes at det fortsatt er behov for
et sterkt oppsigelsesvern i husleieloven, med noe mer fleksibilitet dersom eier selv skal benytte

boligen.

Lov om husleieavtaler av 26.mars 1999 nr 17 tradte i kraft 1. januar 2000. Loven avlgste den
tidligere husleieloven og bygger et forbrukervernprinsipp som ogsa finnes i andre lover. Prinsippet
innebeerer at leietakers interesser ivaretas gjennom ufravikelige bestemmelser som ikke kan avtales

til leiers ugunst.

Riktignok har utleier anledning til & velge den leietaker han gnsker uten begrunnelse for sitt valg, dog
ikke av diskriminerende arsaker. Dette er en rett som utleiere i stor grad benytter og svaert mange
krever referanse og inntektsopplysninger ved sgknad om bolig. I tillegg kan utleier sette egne vilkar
for leiekontrakten, og for eksempel avtale tilleggsytelser som leietaker skal yte i tillegg til leien. Nar
kontrakten er inngatt er imidlertid utleiers virkemidler svakere dersom forholdet ikke er spesielt

ivaretatt i kontrakten pa forhand.

Utkastelse, eller tvangsfravikelse, skjer oftest ved manglende betaling, men kan ogsa gjeres pa
grunnlag av annet vesentlig mislighold. Utkastelse er utleiers sterkeste virkemiddel for & handheve at
leiekontrakten oppfylles fra leietakers side. Utkastelsen ma imidlertid alltid felge husleielovens

regler, og namsmannen ma utfare selve utkastelsen.
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Gjengs leie
Husleieloven innfarte begrepet gjengs leie nar den ble innfart i 2000. Tolkningen av begrepet, og
ikke minst nivaet har vaert en av de starre utfordringene med innfgring av husleieloven spesielt i

forhold til kommunale boliger (Riis og Moen, 2004).

Leiekontrakter blir inngatt pa ulike tidspunkter til forskjellige priser. | et gitt omrade vil derfor
leieprisene normalt variere i forhold til nar kontraktene er inngatt pa tross av at leilighetene ellers er
like.

Gjengs leie er et representativt gjennomsnitt av det leienivaet som allerede er etablert pa stedet ved

leie av lignende husroms pa liknende leievilkar (NOU 1993).

Etter husleieloven kan bade utleier og leietaker kreve leien juster til gjengs leie i lgpet av leietiden.
Dette gjelder dersom leieforholdet har vart i over to og et halvt ar uten annen leiejusterting enn

maksimalt i samsvar med konsumprisindeksen (Tokvam, 2004).

Bolighygg KF har innfart gjengs leie for sine utleieboliger. I sine leieprisrapporter beregner de
gjengs leie ved a vekte leieprisene i et gitt omrade mot hvor stor andel av leiekontraktene som er
inngatt til ulike tidspunkter. For prisfastsettelse av enkelte boliger har de imidlertid takstmenn som
takserer leieprisnivaet til gjengs leie. Gjennomsnittlig prisniva i kommunens boliger ligger i dag

under gjengs leie.
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6.  Analyse og drgftelse av resultater

6.1 Beskrivelse av arbeidets gjennomfgring

Gjennomfaring av spgrreundersgkelsen ble utfgrt i desember 2008. Alle utvalgte profesjonelle
utleieakterer fikk invitasjonen tilsendt per e-post den 01.12.2008. Responsloggen, figur 6.1.1 viser
tidsfordelingen for besvarelsene. Det ble sendt ut en purring per e-post som ble sendt ut den
10.12.2008. Oppfalging av invitasjonene har veert telefonisk kontakt og mail. Arbeidet med a falge
opp invitasjonene og besvare henvendelser i forbindelse med undersgkelsen ble avsluttet 19.12.2008,
hvor jeg til slutt sendte ut forelgpige resultater til de som meldte sin interesse for det. Av respekt for

andres tid og egen fremdrift ble undersgkelsen avsluttet med 72, 7 % respondenter.

Figur 6.1.1: Responslogg

Undersgkelsen har gitt en svarprosent pa 72,7 %, totalt 16 av 22 inviterte respondenter. Figur 1 angir
frekvensfordeling av svarene etter utsendelsen. Som forventet kom de fleste svarene samme dag eller
dagen etter invitasjonen ble sendt ut, mens kun et par stykker kom som fglge av paminnelse.

Undersgkelsen var ikke anonym, og det var heller ikke et krav om at alle spgrsmal matte besvares for

a delta i undersgkelsen. Besvarelsene er i hovedsak fullstendig utfylt.
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Direkte henvisning til enkelte enheter blir ikke foretatt og identiteten til de personer som har besvart
undersgkelsen blir ikke offentliggjort i denne oppgaven. Dette er fordi hensikten med undersgkelsen
har veert & kartlegge subjektive kvaliteter, synspunkter og markedsoppfatninger hos de som besitter
kompetanse om markedet, og ikke vurdere selskapene opp imot hverandre. Enhetene studeres
likevel inngaende med tanke pa egenskaper og resultater i undersgkelsen for & avdekke manster i
besvarelsene eller finne mulige arsaker som kan virke inn pa besvarelsen. Slik sett vil analysen ta
hensyn til hvilken rolle respondentene har i utleiemarkedet, og koble de ulike svarene for & oppna en

bedre forstaelse av arsaken til de subjektive oppfatningene.

Konklusjonene som trekkes under hvert spgrsmal er bade en konklusjon av draftelsen og resultatene.
| de tilfeller det er mulig, konkluderes det samtidig med anbefalte nivaer som vil virke som

suksesskriterier for forvaltning av utleieboliger.

Intervjuet av Boligbygg Oslo KF (enhet 0) ble gjennomfart den 04.november 2008. Dette intervjuet
er ikke en del av sparreundersgkelsen, derfor blir resultatene som fremstilles i figurer og tabeller uten
denne enheten. Funnene i intervjuet blir derimot presentert sammen med resultatene fra
sparreundersgkelsen der disse er interessante. Formalet med intervjuet var a fa faktiske opplysninger
om den kommunale utleieportefgljen samt innhente ngkkeltall vedrgrende deres drift og forvaltning
av boligene. Markedsdirektgren stilte seg positivt til en samtale, og ngkkeltallene ble supplert ved
controller i Boligbygg. Det ble sendt en oppsummering til deltakerne etter intervjuet og ngkkeltall
ble oversendt per mail. Intervjuet med Boligbygg har veert viktig for a forsta de organisatoriske
forholdene og strategiene som avviker i forhold til de rent kommersielle enhetene. Oslo kommune

har likevel med sin organisering i stor grad markedstilpasset forvaltning av sine boliger.
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6.2 Beskrivelse og drgfting av resultatene

6.2.1 Eier dere boligene selv?

5. Eier dere boligene selv?
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Figur 6.2.1: Svarfordeling, eiere

Alternativer Prosent Verdi
1 Ja 62,5 % 10
2 Nei 37,5 % 6
Total 16

Tabell 6.2.1: Svaralternativer, prosentvis svar og antall innenfor enhet 1

Undersgkelsens farste sparsmal gir et generelt inntrykk av markedet og omfanget i respondentenes
aktivitet i utleiemarkedet. Intensjonen i spgrsmal 1 er derimot a dele inn enhetene for & sortere ut
bakgrunn og utgangspunkt for videre besvarelse.

For a kartlegge fordelingen av respondentene i de ulike enhetene er det spurt om de selv eier
boligene som leies ut. Dette er gjort for & oppna mer ngyaktige svar og for a unnga a stille spgrsmal
som respondenten ikke har forutsetning til & besvare. Silingen bidrar til & unnga feilkilder i
opplysningene som hentes inn da enhetene vil legge annet innhold i besvarelsen ut i fra hvilken enhet
de tilharer.

Konklusjon:
Figur 6.2.1 viser at hovedvekten av respondentene er eiere. Av de 14 eierne som ble invitert har 10
besvart sparreundersgkelsen. De seks siste besvarelsene ble fordelt likt mellom forvaltere og

meglere.
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6.2.2 Hvordan vil du beskrive leiemarkedet i dag?

— 2. Hvordan vil du baskrive leiemarkedet | dag?
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Figur 6.2.2: Svarfordeling, beskrivelse av leiemarkedet

Alternativer Prosent Verdi
1 Mangel pa utleieboliger 18,8 % 3
2 Markedet er i balanse 50,0 % 8
3 Mangel pa leietakere 31,3 % 5
Total 16

Tabell 6.2.2: Svaralternativer markedssituasjon, prosentvise svar og antall

Spersmalet ble stilt for & male temperaturen pa leiemarkedet ved undersgkelsens tidspunkt. Status i
markedet vil veere avgjgrende om man uten videre far leid ut det som legges ut pa markedet og gir en

indikasjon pa om man forventer at prisene vil holde seg, eller om det forventes en endring.

Tre personer har besvart at det er mangel pa utleieboliger i dagens marked, fem har sagt at det er
mangel pa leietakere mens atte personer mener at markedet er i balanse. Dette er en natidsvurdering
og en refleksjon av gyeblikkets marked som de forskjellige respondentene har en noe ulik oppfatning

av. Hovedvekten (50%) mener riktignok at markedet er i balanse.

Hva kan veere mulige arsaker til at de tre respondenter har en formening at det er mangel pa
utleieboliger mens fem har svart at det er mangel pa leietakere? For a besvare dette spgrsmalet ma

man vurdere respondentenes situasjon og andre kjennetegn hos enhetene.
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Hvilke priser operer de med, hvilken tilgang har de pa leietakere og hvor store er deres portefaljer?
To av de tre respondentene som mangler utleieboliger har priser pa niva med "gjengs leie” eller
lavere. Det kan forklare noe av arsaken til at deres boliger etterspgrres i starre grad enn de andre
enhetene. To av de fem som opplever mangel pa leietakere oppgir at deres leieprisniva ligger hgyere
enn markedspris. Andre forklaringer kan veere at enkelte respondenter har spesielt mange boliger ute
til leie na og opplever en treghet i markedet mens gvrige har eiendommer med lgpende

leiekontrakter, som stort sett er utleid.

Meglerne (enhet 3) har oppgitt at det er mangel pa leietakere og dette kan vare et tegn pa at
ettersparselen er avtagende, men at det er disse som farst opplever markedsendringen. De er
avhengig av tilstrem av bade boliger og leietakere da de kun tjener penger pa omsetningen av
leiekontraktene. Som nevnt tidligere lever meglerne av kontraktene som omsettes, og vil i sa mate

alltid gnske et sterkere marked.

Bolighygg Oslo KF (enhet 0) inngar 1000 kontrakter per ar, og informanten antar at det reelle
behovet er om lag 1600. Saledes finnes det en mangel pa utleieboliger til vanskeligstilte som
antagelig forskyves over i det profesjonelle utleiemarkedet hvor leietaker istedenfor kompenserer
deler av boutgiftene med sosialstatte i framfor bostatte gjennom kommunens bostgtteordninger.

Konklusjon:

Utleiemarkedet er pa undersgkelsestidspunktet trolig i balanse. De som tilbyr rimeligere leiligheter
vil ha starre etterspgrsel enn de gvrige og saledes ha for fa utleieboliger a tilby i markedet, mens de
som tilbyr dyrere leiligheter vil ha tilsvarende lavere etterspgrsel. Markedet reguleres i stor grad av

pris.
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6.2.3 Hvor mange boliger har deres utleieportefalje?

3. Hver mange boliger har deres utleieportefolje?
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Figur 6.2.3: Svarfordeling, antall boliger til utleie

Alternativer Prosent Verdi
1 20-99 6,3 % 1
2 100-499 50,0 % 8
3 500-899 12,5 % 2
4 900-2000 18,8 % 3
5 Over 2000 125% 2
Total 16

Tabell 6.2.3: Svaralternativer med intervallgruppering av antall boliger til leie, prosent og antall.

For a fa et overblikk over hvor store utleieportefgljer de ulike respondentene representerer er det
spurt om antall boliger til utleie. Resultatet angir omfang, men ikke spesifikt antall boliger.
Forvaltere og meglere representerer ogsa det private utleiemarkedet som er mer elastisk i forhold til
konjunkturendringer i motsetning til profesjonelle eiere som beholder boligene som utleieobjekter i
lengre tid. Meglere vil kunne svare hvor mange boliger kontoret har ute for salg na, og dette vil

variere i sveert stort grad. Denne enheten har derfor mindre verdi i denne besvarelsen.

Eiere med utleie som selskapsstrategi vil derimot ha en betydelig mer stabil eiendomsportefalje, ofte
hele eiendommer som kun benyttes til utleieformal.
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De fleste respondentene har utleieportefaljer i starrelsesorden mellom 100 og 499 boliger. Det er
respondenter som kan klassifiseres som de stgrste portefgljene i markedet innen profesjonell
boligutleie i Oslo. Intervallene er delt inn i hva som kan betegnes som starre eller mindre aktar i det
profesjonelle utleiemarkedet, derfor er det interessant & se na&ermere om eierne er representert i

samtlige intervaller.

Alle eiere har mer enn 100 boliger i sine utleieportefaljer. Eiernes portefgljestarrelse ligger i
hovedsak mellom 100 og 499 boliger. Ingen eiere er representert med mellom 500 og 899 boliger.
De representerer derimot samtlige av respondentene som har mellom 900 og 2000 boliger, og er en
av to som har over 2000 boliger. Slik sett kan eierne kategoriseres i to grupper, eiere med sma eller

store portefaljer og at hovedvekten er eiere med sma portefaljer.

Boligbygg Oslo KF har totalt 10 200 boliger i sin utleieportefalje, og saledes den starste

utleieportefaljen av de profesjonelle aktarene.

Konklusjon
Undersgkelsen viser at de fleste av eierne som er spurt har mellom 100-499 boliger til utleie, mens
enkelte av de starste eierne ogsa er representert som respondenter. Utvalget representerer saledes et

spekter av eiere, noe som er positivt for undersgkelsen.

6.2.4 Hvor mange leiekontrakter har dere inngatt i 2008?
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Figur 6.2.4: Svarfordeling, antall leiekontrakter inngatt i 2008
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Alternativer Prosent Verdi
1 Under 20 0,0% 0
2 20-99 25,0 % 4
3 100-399 43,8 % 7
4 400-599 6,3 % 1
5 600-799 0,0 % 0
6 Over 800 25,0 % 4
Total 16

Tabell 6.2.4: Svaralternativer med intervallgruppering av antall kontrakter inngatt i 2008,

svarfordeling i prosent og antall.

Spersmalet er stilt til alle enheter for a fa en indikasjon om omfanget av inngatte kontrakter i 2008.
Antall leiekontrakter som inngas hvert ar sier bade noe om nar opprinnelig kontrakter er inngatt,
samt hyppigheten av utskiftning av leietakere i de ulike portefgljene. Antall kontrakter som er inngatt

sier ogsa noe om aktiviteten i de ulike selskapene.

Dette spgrsmalet kan ogsa sees i sammenheng med gjennomsnittlig leietid som fremkommer senere i
undersgkelsen. For meglere sier antall inngatte kontrakter noe om omsetningen for aret, men ikke

noe om utleieportefaljens starrelse for & male for eksempel kundetilfredshet.

Resultatene i forhold til antall kontrakter henger ogsa sammen med starrelsen pa utleieportefaljene.
Ved & kombinere sparsmalet og resultatene i figur 3 med figur 4 og se naermere pa de enkeltes
besvarelser vil man fa noe mer inngdende informasjon. To eiere skiller seg ut i forhold til gvrige
respondenter i dette spgrsmalet. Begge de to eierne har inngatt mellom 100-399 kontrakter mens de
eier mellom 900-2000 boliger. Det betyr at de har hatt langt mindre utskiftning og omsetning av
leiekontrakter enn de gvrige eierne. Mulige arsaker til dette vil bli studert naeermere i forhold til

gvrige parametere og besvarelse i undersgkelsen, da under tema om ledighet.

Blant de fire respondentene som inngikk over 800 kontrakter i 2008 er det en av de stgrste eierne
samt en eier med formal om & ha hyppig utskiftning i sin utleieportefglje for a oppna selskapets
malsetning. Bolighygg Oslo KF inngdr arlig ca 1000 kontrakter, og fornyer i tillegg ca 700
kontrakter hvert ar.
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Meglerne omsetter sa mange kontrakter de har mulighet til, og at to av meglerne inngikk over 800
kontrakter er ikke overraskende. Dette tallet vil imidlertid variere fra ar til ar og vil saledes ikke vise
mer enn omsetning av kontrakter. Eiernes inngatte kontrakter i forhold til antall utleieboliger de har

tilgjengelig vil derimot si mer om eiernes utskiftning av leietakere.

Konklusjon

Kombinasjonen mellom utleieportefaljens starrelse og antall inngatte kontrakter gir informasjon om
utskiftning av leietakere for eiere. Hay grad av utskiftning vil kunne gi et mer ustabilt bomiljg.
Utskiftningen kan ogsa veere strategisk betinget, da det er anske om et rullerende tilbud. To
respondenter har svert liten grad av utskiftning, dette vil sees i sammenheng med andre kriterier for
forvaltningen senere i oppgaven. Meglere ma behandles sarskilt, men det er interessant a se pa

omsetningen de har av nye kontrakter.

6.2.5 Hvilken eiertype vil du klassifisere dere innenfor?

S00% 6. Hvilken eiertype vil du klassifisere dere innenfor?
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Figur 6.2.5: Svarfordeling, eiertype
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Alternativer Prosent Verdi
1 Kommersiell eier 80,0 % 8
2 Halv-kommersiell eier 10,0 % 1
3 Ikke-kommersiell eier 10,0 % 1
4 Vet ikke 0,0% 0
Total 10

Tabell 6.2.5: Svaralternativer eiertype, prosentvis svar og antall

Intensjonen bak dette sparsmalet er a gi de ulike enhetene mulighet til selv & angi deres utgangspunkt
for eierskap og deretter Klassifisere enhetene og deres senere besvarelser ut i fra denne kategorien.
Hvilken eiertype de enkelte respondentene klassifiseres innenfor vil kunne benyttes for & kontrollere
eventuelle ulikheter innenfor forvaltningen av portefaljene. Av de ti eierne har imidlertid kun to
klassifisert seg utenfor hovedkategorien som er kommersiell eier. De to har klassifisert seg som
henholdsvis halv-kommersiell og ikke-kommersiell eier. Den halv-kommersielle eier er et
boligbyggelag med malsetning om 4 tilby utleieboliger til ungdom, men den ikke-kommersielle eier
har som malsetning a tilby rimelige boliger til studenter og leerlinger i Oslo. Felles for de ikke-
kommersielle boligselskapene er at de ikke har som formal & maksimere avkastningen av sin
investerte kapital, og at malsetningen innebarer a tilby ngkterne boligtilbud til enkelte grupper for en

rimeligere leie enn andre tilbydere.

I tillegg Kklassifiseres Bolighygg Oslo KF(enhet 0) som en ikke-kommersiell eier og har som
malsetning a tilby bolig til de som trenger det mest. | den videre analysen vil disse forholdene tas i
betraktning ved tolkning av resultatene og vil trekkes frem som en arsak dersom det vises et mgnster

I svarfordelingen som kan forklares ut fra eiertypen.

Konklusjon:

Respondentene er i hovedsak kommersielle eiere. Det er oppnadd a fa svar fra en halv-kommersiell
og en ikke-kommersiell i tillegg til Bolighygg Oslo KF. Saledes har undersgkelsen en representant
fra hver av de ulike eiertypene. Ideelt sett hadde det veert gnskelig & ha ytterligere en halv-
kommersiell eier for & kontrollere resultatene dersom det viser seg a vare forskjell i forvaltningen
mellom de ulike eierne. Antall respondenter i undersgkelsen er for fa til a trekke generelle slutninger,

men resultatet vil kunne vise tendenser og forskjeller innenfor utvalget.
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8. Hvilken direkte avkastning far dere fra portefeljen?
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Figur 6.2.6: Svarfordeling, avkastning
Alternativer Prosent Verdi
1 Ingen avkastning 111 % 1
2 Mindre enn 2% 22,2 % 2
3 3-4% 33,3% 3
4 5-6% 33,3% 3
5 7-8% 0,0 % 0
6 9-10% 0,0 % 0
7 Over 10% 0,0 % 0
Total 9

Tabell 6.2.6: Svaralternativer, prosentvis svar og antall

Silje Strgm

Eiere har blitt spurt om hvilken direkte avkastning de oppnar ved utleie av boliger. 9 av 10 eiere har

besvart spgrsmalet. At sa mange som ni deltakere besvarrer spgrsmalet vitner om en apen holdning

innenfor bransjen, ettersom sparsmalet er relativt sensitivt i forhold til konkurransesituasjonen i

Oslo.

Direkte avkastning er inntekter fra realinvesteringen i % av den investerte kapitalen.
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Respondenten som oppgir at selskapet ikke har noen avkastning tilhgrer kategorien ikke-
kommersiell eier, som samsvarer godt med malsettingen. Den halv-kommersielle aktgren har 3-4 %
avkastning. Dette tyder pa at denne enheten har utleieboliger med lav kapitalkostnad slik at de

oppnar hgyere avkastning pa tross av lavt leieniva.

To eiere har en direkte avkastning pa mindre enn 2 %. Den ene oppgir at de har en gjennomsnittlig
leie som ligger under gjengs leie, som forklarer den lave avkastningen. Den andre aktagren oppgir at
det er mangel pa leietakere, mens det utover dette ikke kan leses verken pa ledighet,
forvaltningskostnader eller andre forhold som er besvart hvorfor avkastningen ligger pa et noe lavt
niva. Det kan for eksempel vaere tidspunkt for investering av utleieboligene, at investerings og

finanskostnaden er langt hgyere enn hos de andre aktarene.

Medianen for avkastningen ligger pa svaralternativ 3, altsa mellom 3-4 %. Dette gjelder for samtlige
respondenter i undersgkelsen. Man ma ogsa ta hgyde for at verdiene stiger over tid og at salgsverdien
pa boligen stiger i en utleieperiode over flere ar. Selv om salgsverdien de siste arene har hatt en
unaturlig gkning er det likevel grunn til 4 anta at salgsverdien pa boliger generelt gker pa lang sikt.
Denne gevinsten vil likevel ikke bli realisert far et eventuelt salg og vil ikke beregnes som en del av

avkastningen av leieinntekten.

Boligbygg Oslo KF har et avkastningskrav pa 5% av realverdien fra sin eier, Oslo kommune. Dette
skal overfares til kommunen sentralt og benyttes til andre kommunale tiltak. 1 2008 var det forventet

et overfaringsbelgp pa ca 300 mill fra foretaket til bykassen.

Konklusjon

Resultatet viser at gjennomsnittlig avkastning pa utleieboligene er lav hos respondentene totalt sett.
Arsaken kan vere at de har ulike strategier og malsetning. Ikke-kommersielle enheter vil ha et
avkastningskrav som er politisk styrt, og ikke som et resultat for virksomheten som de gvrige
kommersielle enhetene. For a kunne vurdere hvilket niva avkastningen av utleieboligene bar ligge
pa, ma man ogsa ha noe hgyere mal og ambisjon enn gjennomsnittet i dette utvalget. Ved
kommersiell forvaltning av utleieboliger bar et direkte avkastningskrav ligge pa over 6 % dersom
man skal vurdere de beste resultatene fra undersgkelsen som en malsetning. Prisstigningen kan

derimot forsvare en investering med en lavere avkastning dersom boligene skal selges pa sikt.
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11. Hva koster forvaltning av deres utleieboliger (% av lelen)?
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Figur 6.2.7: Svarfordeling, forvaltningskostnader.

Alternativer
1 Under 4%
2 4-6%

3 7-10%

4 11-15%
5 15-20%
6 Over 20%
Total

Prosent
8,3%
25,0 %
33,3 %
8,3%
16,7 %
8,3%

Verdi
1
3
4
1
2
1

12

Tabell 6.2.7: Svaralternativer forvaltningskostnader, prosentvis svar og antall

Silje Strgm

Dette spgrsmalet er stilt til de respondentene som har besvart at de selv forvalter boligene. To eiere i

denne gruppen har ikke bevart spgrsmalet. Figur 6.2.7 viser at besvarelsen er spredt og at alle

svaralternativer er benyttet.

Forvaltningskostnaden er den kostnaden eier har for a administrere utleieboligene. Denne

administrasjonen innebzrer a fa inn leietakere, handtere inn- og utflyttinger, visninger, oppfelging,

samt innkreving av husleien.

NTNU Fakultet for arkitektur og billedkunst

Side 50



Masteroppgave i eiendomsutvikling og forvaltning 2009

Silje Strgm

Likevel danner det et bilde av hvilket niva forvaltningskostnadene for profesjonelle utleiere i Oslo

ligger pa. Medianen ligger pa en forvaltningskostnad mellom 7-10 % av leieinntektene.

Ved a ga dypere ned i besvarelsene er det mulig a se naermere pa hva som kan vere arsaken til den
store spredningen og hvordan ytterpunktene skiller seg fra hverandre. Enheten som har
forvaltningskostnader under 4% har mellom 100-499 boliger, mens enheten som har

forvaltningskostnad pa over 20% har mellom 900-2000 boliger.

For & se om det er en sammenheng mellom kostnadene og utleieportefaljens starrelse er svarene
vurdert nermere i forhold til disse parameterne. To av enhetene har forvaltningskostnader mellom
15-20%, begge disse to har store portefaljer med hhv 900-2000 boliger og over 2000 boliger. Det
som imidlertid taler mot dette mgnsteret er at en enhet som eier mellom 900-2000 boliger har svart
lave (4-6%) forvaltningskostnader i forhold til de gvrige. Dette er den samme eier som ogsa pekte
seg ut med sveert fa nye kontrakter sett i forhold til portefgljens starrelse og lang gjennomsnittlig
leietid.

Stiftelser og andre ikke-kommersielle utleieselskaper har hgyere kostnader enn de andre eierne. Den
halv-kommersielle enheten har ikke besvart dette spagrsmalet, og kan derfor ikke sammenlignes med
de gvrige. Hvorfor spgrsmalet ikke er besvart oppgis ikke, men det var ikke anledning til & svare at
man ikke kjenner til nivaet. Det er nzrliggende a tro at vedkommende respondent ikke vet hva

forvaltningskostnadene ligger pa.

Boligbygg KF er ikke inkludert i resultatene direkte, og har en forvaltningskostnad som ikke er
sammenlignbart med de gvrige respondentene. Nakkeltallene fra Boligbygg er oppgitt som kostnad
per kvadratmeter. En overslagsberegning med ngkkeltallene og gjengs leie priser som grunnlag viser
at forvaltningskostnaden til Boligbygg antas a ligge pa 13-14% av leieinntekten uten at dette kan sies
med sikkerhet.
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Konklusjon

Forvaltere som har forvaltningskostnader pa over 20 % bar vurdere tallene i forhold til & oppna bedre
resultater. Det kan vaere ulik praksis i hva som legges i forvaltningen, hvor bredt spekter man driver
tilleggsytelser og hvilke kostnader man legger inn som en forvaltningskostnad. Dersom de hgye
forvaltningskostnadene er et resultat av lave avkastningskrav bgr midlene fordeles til andre tiltak

som fremmer virksomhetens malsetning pa en annen mate.

Resultatene varierer i stor grad og arsaken kan ikke forklares kun med bakgrunn i eiertype eller
strategi. Arsaken til variasjonen ma derfor veere at respondentene driver forvaltning pa sveert ulike

mater og med ulikt omfang.

Likevel viser undersgkelsen et niva for de forvalterne som viser best resultater totalt sett. Dette sett i
forhold til strategi, ledighet, avkastning og pris. Forvaltningskostnadene hos disse respondentene
ligger pa mellom 4-6 %. Som en ambisjon og et ngkkeltall bar derfor forvaltningskostnadene ikke

ligge pa over 6 % for & oppna effektiv forvaltning.

6.2.8 Avkastning og forvaltningskostnader sett i sammenheng

Hvilken avkastning eiere har pa boligene ma ogsa sees i sammenheng med eierkostnadene. En del av
eierkostnaden kan eier selv pavirke. Vedlikeholdskostnadene er ofte avhengig av selskapets
eierstrategi og prioritering, mens gvrige kostnader i stor grad er kostnader som ofte pavirkes av
forhold utenfor selskapet som finanskostnader, skatt, forsikring og driftskostnader. Eiers
forvaltningskostnadsniva vil kunne synliggjere effektiviteten i selskapet og ber ses i lys av

leieinntektene.

Kostnadene ma ogsa vurderes i forhold til kvalitet pa tjenesten, og enkelte eiere vil kunne prioritere a
ha mer omfattende rutiner for a ivareta boligene pa best mulig mate og derfor fa hgyere

forvaltningskostnader enn andre.

| oversikten under er eiere som har besvart pa bade spgrsmal om direkte avkastning og forvaltning
listet opp. Begrunnelsen for sammenstillingen er & se omfang, malsetning, avkastning,

forvaltningskostnad og leieprisniva i sasmmenheng.
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Antall boliger  Malsetting Avkastning  Forvaltningskostnad Leieprisniva
Mindre enn
Nr1:100-499  alt utleid 2% 7-10% Markedspris
Mindre enn Lavere enn
Nr2:100-499  Tjene penger 2% Under 4% gjengs leie
Nr 3: 900-2000 Best mulig totalavkastning 5-6% 4-6 % Markedspris
Utleievirksomhet
Nr 4:100-499 leiligheter/nzringslokaler/garasjer 5-6% 7-10% Markedspris
Nr 5: Over 2000 @konomisk avkastning over tid 3-4% 15-20% Markedspris
Nr 6: 100-499 A veare et ledende selskap innen forvaltning  3-4% 4-6 % Markedspris
og drift av boliger og neringslokaler og gi
vare leietagere et trygg og langsiktig
leieforhold
Holde alt utleid, forngyde kunder er alltid
Nr 7: 900-2000 lgnnsomme. 5-6% Over 20% Markedspris
Rimelige boliger til studenter og leerlinger i  Ingen Lavere enn
Nr 8: 900-2000 Oslo avkastning 15-20% gjengs leie

Tabell 6.2. 8: Sammenstilling avkastning og forvaltningskostnader

Nar man sammenligner avkastning, forvaltningskostnader og leiepriser vil man kunne lese at gkt
leieinntekt i kombinasjon med hgy forvaltningskostnad vil redusere avkastningen. Dette sier noe om

pavirkningen mellom de to parameterne og hvor viktig prisstrategien for selskapet er.

De to farste eksemplene gir ogsa et bilde av hvordan en lik avkastning kan oppnas med ulike
kombinasjoner av leieniva og forvaltningskostnad. Fordelen til nr 2 er at ettersparselen etter disse
boligene sannsynligvis er stgrre enn hos nr 1 og at de derfor kan unnga ledighet i et vanskeligere
marked. Strategien hos eier er avgjagrende for hvilken avkastning selskapet har og i hvilken grad de
kan mgte ulike endringer i markedet. Nr 3 viser gjennomgaende best resultater i undersgkelsen, ogsa

med tanke pa ledighet og gjennomsnittlig leietid.

Konklusjon:

Oversikten viser ogsa at ulikhetene mellom eierne og deres resultater ikke kan forklares i denne
undersgkelsen. Spredningen i resultatene skyldes forhold som ma undersgkes naermere. Likevel har
resultatene som tidligere konkludert, bidratt til & fastsette mal som kan benyttes som suksesskriterier

for & oppna optimal forvaltning av utleieboliger.
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6.2.9 Huvilke type boliger leier dere ut?

9. Hvilke type boliger leier dere ut?
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Figur 6.2.9: Svarfordeling, type boliger.

Alternativer Prosent Verdi
1 Selveierleiligheter 86,7 % 13
2 Borettslagsleiligheter 60,0 % 9
3 Aksjeleiligheter 26,7 % 4
4 Eneboliger eller annen eid bolig 46,7 % 7
Total 15

Tabell 6.2.9: Svaralternativer boligtype, prosentvis svar og antall

Andelen leiligheter som leies ut gjennom det profesjonelle utleiemarkedet er i hovedsak
selveierleiligheter, men det er ogsa stort innslag av borettslagsleiligheter. Endringene i
borettslagsloven kan ha veert bidragsyter til at ogsa disse boligene i starre grad inkluderes i
leiemarkedet. Andelen aksjeleiligheter er feerre totalt sett i Oslo, og organiseringformen er under

awvvikling, noe som kan forklare den lave andelen disse boligene har i det profesjonelle markedet.

Hva gjelder eneboliger eller annen eid bolig er andelen uventet hgy i forhold til antatt andel. Dette
skyldes sannsynligvis at denne kategorien ogsa inneholder hybler og annen type bolig som eksempel
sokkel leiligheter. Det er kun en av enhetene som kun har besvart at de leier ut i boliger som tilharer

svaralternativ 4. Dette er en malrettet utleievirksomhet mot en bestemt gruppe.
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Konklusjon:

Figur 8 viser i hovedsak at utleiemarkedet omfatter alle boligtyper i Oslo i starre eller mindre grad. |
praksis betyr det at alle boliger som finnes i Oslo kan veere en del av utleiemarkedet. For & oppna
kunnskap om utleiemarkedet ma man derfor ogsa skjele til hva som skjer i salgsmarkedet, da dette i

stor grad henger sammen.

6.2.10 Hvordan fastsetter dere husleien?

12. Hvordan fastsetter dere husleien?
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Figur 6.2.10: Svarfordeling, fastsettelse av husleien.

Alternativer Prosent Verdi
1 Meglers vurdering 25,0 % 4
2 Finn.no 0,0 % 0
3 Statistikk 0,0 % 0
4 Gjengs leie 6,3 % 1
5 Egen vurdering 56,3 % 9
6 Annet, spesifiser her 12,5 % 2
Total 16

Tabell 6.2.10: Svaralternativer prisfastsettelse, prosentvis svar og antall

Husleiefastsettelsen og pa hvilken mate prisen fastsettes er interessant bade for forvaltningen, og for
avkastningen, men ogsa for a forstd sammenhengene i prisfastsettelsen og markedets utvikling.
Prissettingen er et strategisk viktig valg for en eier, noe som omtales mer grundig under spgrsmal 11.

Om eier selv besitter kompetansen, eller om det innhentes eksternt av meglere er interessant.
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Svarene respondentene har gitt om hvordan prisene fastsettes, er relativt entydig. Enten egen
vurdering, meglers vurdering eller en kombinasjon av alle svaralternativene. Eiere og forvaltere har
deres egen vurdering. Enheten meglere har besvart at de legger meglers vurdering til grunn, noe som

innebarer at ogsa de gjer en egen vurdering.

Boligbygg priser sine leiligheter pa grunnlag av grundige markedsundersgkelser, fastsettelse av
gjengs leie for tilsvarende bolig og en indeksregulering av denne i forhold til standarden leiligheten
har. Gjennomsnittlig prissetting er gjengs leie * 0,8. Subsidiene som gis til beboerne i form av
bostatte synliggjeres ikke over Bolighyggs budsjetter og reduserer saledes ikke leienivaet.

Konklusjon:

Alle eiere benytter egen vurdering for & fastsette husleien i egne leiligheter.

6.2.11 Vurderes leien opp mot salgsprisen pa boligen?

- 13. Vurderes lelen opp mot salgsprisen pa boligen?
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Figur 6.2.11: Svarfordeling, vurdering av salgsprisen.

Alternativer Prosent Verdi
1 Ja 12,5 % 2
2 Nei 87,5 % 14
Total 16

Tabell 6.2.11: Svaralternativer, vurdering av salgsprisen i prosent og antall
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Kun 2 av 16 vurderer leilighetens salgspris nar leien fastsettes. Det er ingen likhet mellom de to

enhetene som har sagt at de vurderer leieprisen opp mot salgsprisen.

Resultatene er til dels overraskende da en eier ngdvendigvis vil ha et avkastningskrav pa boligen det
er investert i. Likevel kan det tyde pa at leieprisene er avhengig av s mange gvrige parametere at

salgsprisen ikke ngdvendigvis er et godt parameter for & vurdere leieprisen.

Markedet kan eksempelvis gi sveert gode salgspriser som en lav leiepris ikke vil kunne forrente.
Videre vil det avhenge av leieprisnivaet i omradet og leiemarkedets situasjon for gvrig. Det er
imidlertid interessant a registrere at eiere ikke fastsetter salgsprisen far de bestemmer leieprisen.
Arsaken kan ogsé ha noe med at det er eiers egen vurdering som angir utleieprisen og at bokfarte
verdier er grunnlag for avkastningskravet. Videre vil det ogsa kunne vere et signal pa at selv om
man gnsker en gitt avkastning, vil det vaere andre markedsforhold som bestemmer leienivaet enn

salgsverdien pa leiligheten.

Konklusjon:

Utleieprisen vurderes ikke opp mot boligens salgsverdi.

6.2.12 Hvordan ligger leieprisnivaet i deres portefglje sammenlignet med konkurrentene?

o 14. Hvordan ligger leieprisnivaet | deres portefolje sammenlignet med konkurrentene | Oslo?

80% 4

B0% 4

T0% 4

B0% 4

50% 4

40% 4

30% 4

20% 4

10%

0% -

1 2

L

Figur 6.2.12: Svarfordeling, leieprisniva.
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Alternativer Prosent Verdi
1 Hayere enn markedspris 12,5 % 2
2 Markedspris 68,8 % 11
3 Gjengs leie 6,3 % 1
4 Lavere enn gjengs leie 12,5 % 2
Total 16

Tabell 6.2.12: Svaralternativer leieprisniva, prosentvis fordeling og antall

Det etablerte leienivaet i portefaljene kan avvike i forhold til bade eiertype og strategisk malsetting
for virksomheten. Ettersom leienivaet endrer seg over tid vil utskiftningen av leietakere pavirke om
man oppnar den til enhver tid hgyeste leien. Ettersom prisene har steget de siste arene vil de eldste

kontraktene ha de rimeligste leieprisene.

Finn.no og Bolighyggs markedsrapporter bidrar til at leietakere har mulighet til & holde seg oppdatert
pa prisnivaet til enhver tid. Dette er et relativt nytt forhold i leiemarkedet da annonsert leie tidligere
kun var tilgjengelig i Aftenpostens aftenutgave frem til bare noen ar siden. Prisen som na settes, ma
vaere markedstilpasset for & oppna gnsket respons ettersom leietakerne kan sammenligne objekter
kontinuerlig. Prissettingen kan derfor vaere strategisk i forhold til & ligge noe under markedet for &
oppna leietakere med mindre utskiftning, eller at man legger seg hgyt for & ta ut det man kan av
markedet til enhver tid. Bade meglere, eiere og forvaltere ma holde seg godt orientert i markedet for
a kunne falge utviklingen. Begrepet gjengs leie er godt kjent innenfor virksomheter som forvalter
leiekontrakter, ogsa nivaet da det rapporteres kvartalsvise tall ogséa pa disse prisene fra Bolighygg sin

hjemmeside.

Meglerne er ogsa i dette spgrsmalet motivert til & oppna de hgyeste prisene, de er ogsa tjent med rask
utskiftning av leietakere og vil ikke ha den samme strategiske refleksjonen som en eier med
malsetning om lange leieforhold. lkke overraskende er det meglere og forvaltere uten eierforhold
som ligger hagyere enn markedspris for boligene de legger ut for leie. Det er ogsa leienivaet de blir

malt pa av mange av sine kunder.
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De fleste enheter som har besvart undersgkelsen har et leieprisniva som ligger pa markedspris. Dette

samsvarer ogsa med at de fleste enheter er kommersielle eiere.

De som ligger i nedre prisniva er ikke uventet studentorganisasjoner og boligbyggelag. En enhet
skiller seg ut ved & ha fa boliger til utleie og beboere med lang botid, noe som kan forklare at ogsa
disse ligger under gjengs leie for sin portefglje. Dette kan ha arsak i at de hadde lav leie nar
kontraktene ble inngatt, og pa grunn av lite utskiftning har de gatt glipp av leiegkninger de senere
arene. Denne enheten har ogsa en sveert lav avkastning sammenlignet med de gvrige. Om dette er en
bevisst strategi fra eier er vanskelig a tyde ut fra spgrreskjemaet, men ettersom selskapets
virksomhets strategi oppgis & vare a ha god lgnnsomhet kan det virke som om de har gnske om et

hayere leieniva likevel uten a klare a gjennomfgre ngdvendige tiltak.

Det er en balanse mellom & underprise boligene for a fa leietakere og det & maksimere prisene til
enhver tid. Prisen har som tidligere nevnt stor betydning for hvor lenge leietaker gnsker a
opprettholde kontrakten. Da kan det veere like ille a ta for lav leie som for hgy ettersom hgy leie kan
fare til hyppigere utskiftning. Kompetansen til utleieren vil i slike situasjoner veere avgjgrende for

om man treffer riktig totalt sett i sine utleieportefaljer.

Bolighygg Oslo KF ligger pa lavere enn gjengs leie i snitt for sine boliger.

Konklusjon:
De kommersielle eierne ligger pa markedspriser for sine utleieboliger. Meglere priser objektene
hayest, halv-kommersielle eiere ligger pa gjengs leie, mens ikke-kommersielle eiere har prisniva

under gjengs leie.
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6.2.13 Hvilke kvaliteter mener du et utleieprosjekt ma ha for a oppna hay leiepris?

For a kartlegge de kriteriene som er viktigst for & oppna hay leiepris, er kriteriene vektet mot
hverandre. Respondentene har saledes besvart ett og ett sparsmal med vekting pa en skala fra 1 (helt
enig) til 6 (helt uenig). Det har veert relativt liten spredning i svarene, der dette er verd @ kommentere
er dette gjort i analysen. Ved a kombinere svaralternativene fremkommer det tydeligere hvilke
elementer som er mer avgjgrende for hgy leiepris enn de gvrige kvalitetene. Derfor gir tabellen en
samlet oversikt over samtlige kvaliteter som sammenlignes med de ulike egenskapene. Kvalitetene er
delt inn i egenskaper som gjelder boomradet, beliggenhet og ytre forhold pa den ene siden og indre
forhold som standard, utsikt og lave stram kostnader pa den andre siden. Sparsmalene er stillet i

vilkarlig rekkefalge.

Intensjonen med undersgkelsen er a vurdere om de forholdene som er betraktet teoretisk og tidligere
kartlagt ogsa viser seg a vare gyldig eller om respondentene vurderer leiemarkedet annerledes enn

eiermarkedet.

15. Hvilke kvaliteter mener du et utleleprosjekt ma ha for 4 oppna hey leiepris?

Sentral beliggenhat
Lave stramkostnadaer
2ma beenheter

Hey innvendig standard
Godt bomilje

Maer kollekiiviransport
Populzer beliggenhet
Senvicefunksjoner
Sikkerhetstilak
Parkeringsmuligheter
Utsikt

Barnevennlig

Myaere bebyggelse

0,00 1,00 2.00 3,00 4,00 5,00 6.00

Figur 6.2.13: Vekting av kvaliteter for & oppna hay leiepris
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Alternativer N=16 Meglerne N=5
1 Sentral beliggenhet 1.44 1.80
2 Lave strgmkostnader 3.94 3.80
3 Sma boenheter 3.44 4.00
4 Hgy innvendig standard 2.19 1.80
5 Godt bomiljg 2.50 2.00
6 Naeer kollektivtransport 2.06 2.20
7 Populer beliggenhet 1.56 1.60
8 Servicefunksjoner 2.63 2.80
9 Sikkerhetstiltak 3.25 3.40
10 Parkeringsmuligheter 3.31 2.40
11 Utsikt 3.50 3.40
12 Barnevennlig 3.94 3.20
13 Nyere bebyggelse 3.44 2.60

Tabell 6.2.13: Sammenstiling, gjennomsnittsvekting av kvaliteter som gir hgy pris.

| dette sparsmalet er meglerne er viktigere kilde enn eierne, dette fordi de som allerede eier
utleieportefaljer har investert i boliger i et gitt omrade og av en viss kvalitet. Dette vil kunne farge
besvarelsen i sd mate at de forsvarer sine investeringer. Meglerne derimot vil gi informasjon om det
de mener fremtidige leietakere etterspgr uavhengig av eierskap. De vil ogsa kunne plukke opp nye
trender og utviklingen i markedet raskere enn de som har de samme utleieportefgljene i mange ar.
Jeg velger derfor bade a presentere resultatene fra alle respondenter, og i tillegg trekke ut svarene
meglerne gir spesielt. Meglere er bade de som kun megler leiekontrakter og de som ogsa handterer
forvaltning for private og profesjonelle eiere. Jeg velger a trekke inn meglernes resultater etter
vurderingen av de totale resultatene for a kunne spisse konklusjonen. Der spredningen er stor vil jeg

vekte meglernes svar med starre betydning.

Samtlige 16 inviterte har besvart sparsmalene som omhandler utleieprosjektets kvaliteter og har
vektet de gitte alternativene i forhold til 2 oppna hay leiepris. Da spgrsmalene er stilt rent generelt,
vil det opplagt veere tilfeller hvor barnevennlighet og parkering vektes tyngre enn de gjar i denne
oppstillingen. Likevel gir undersgkelsen et inntrykk av de kvaliteter som bar foreligge i et

utleieprosjekt for & oppna hgy leiepris.
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Sentral beliggenhet og popular beliggenhet er de viktigste kvalitetene utleieboligene bgr ha for &
oppna hay leiepris slik de 16 respondentene vurderer markedet. Forskjellen mellom sentral
beliggenhet og popular beliggenhet er eksempelvis sentrum indre gst som kan vurderes som sentralt,
men ikke alltid populeert. Tilsvarende er Holmenkollen populert, men ikke sentralt. Dette kan likevel
sees som en ting av samme egenskap da det er svaert mange sentrale omrader som er populzre.

Respondentene har vektet det sentrale som viktigere enn det populzare for & oppna hay pris.

Beliggenheten har ogsa betydning for det tredje kriteriet som medvirker til hgy leiepris, nemlig
nerhet til kollektivtransport. Denne kvaliteten er likevel mindre betydningsfull enn de to ferst
rangerte kvalitetene. Beliggenhet er likevel en av de tre viktigste kriteriene for & oppna hay leiepris;
nemlig sentralt, populaert og naer kollektivtransport. Videre er det innvendige forhold som har
betydning, hay innvendig standard og godt bomiljg vektes som henholdsvis fjerde og femte viktigste
kvalitet. Servicefunksjoner blir vektet som nummer seks av de totalt 13 kriteriene, her er ogsa
spredningen av respondentene starre enn de gvrige spgrsmalene. To enheter er helt enig i at dette
kriteriet er viktig for prisen. Felles for de to enhetene som mener dette er at de selv yter
tilleggstjenester i sin forvaltning. Dette kan bli mer utbredt dersom leietakernes gkonomiske
situasjon er slik at det ettersparres eksempelvis renhold og andre praktiske servicetjenester, eventuelt
at arbeidsgiver tilrettelegger mer for arbeidstakere som har tjenestebolig. Dette vil antagelig veere

mer avhengig av hvilket marked man retter virksomheten inn mot.

De gvrige alternative kriteriene er vektet mellom 3 og 4, noe som kan anses som mindre viktig. Lave
strgmkostnader og barnevennlighet er de kriteriene som respondentene mener har minst betydning

for & oppna hay leiepris.

Over 30 % av respondentene er uenig i at lave stremutgifter har betydning for & oppna hay leiepris.
Dette er interessant ettersom annonsert leiepris oftest ikke inkluderer strgm, og at stramkostnadene
kommer som en tilleggskostnad til leien. Det kan virke som at leietakere ikke vektlegger dette

forholdet pa visninger og ved vurdering av utleieboligen.

Det kan vere at leietakere pa grunn av sin lave alder ikke har erfart hvordan kostnadene for stram
pavirker gkonomien, eller at leietakerne belager seg pa & betale dette tillegget uansett hvilken bolig
de skal bo i.
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Det interessante forholdet ved den lave vektingen av disse sparsmalene er det politiske perspektiv og
energitiltakene som det satses pa. Om dette ville endre seg dersom boligene var energimerket eller at
boligens energibehov var bedre dokumentert og sammenlignbare vites ikke, men at det er sa vidt lite

oppmerksomhet rundt stramkostnader i leiemarkedet er interessant.

Barnevennlighet har ogsa mindre betydning. Det kan tyde pa at det ikke etterspgarres familieboliger,

eller at leietakere med barn verdsetter andre egenskaper i nseromradet enn barnevennlighet.

Et kjent forhold i leiemarkedet er at man far best betalt for den farste kvadratmeteren og at leien
deretter synker i forhold til starrelsen. Sparsmalet er stilt i undersgkelsen for a fa vektet starrelsen
opp mot andre kvaliteter som respondentene mener har betydning for prisen. Av respondentene som
har besvart spgrsmalet, har 50 % vektet betydningen til 3, mens ytterligere 25 % av respondentene
vektet sma boliger til 4, noe som kan tyde pa at det ikke er et kriterium & ha en liten boenhet for a
oppna hay leiepris. Respondentene mener at andre kvaliteter kan ha starre betydning enn starrelsen
for & oppna hay leiepris. Det er ogsa ulike mater a forstd begrepet pa, noe som kan pavirke svaret i
undersgkelsen. Man kan ha en liten 2-roms, som saledes blir en liten boenhet mens en stor 2-roms
blir en stor boenhet. Grunnet definisjonsspgrsmalet vil dette forholdet ikke bli vektet i betydelig grad
i dette spgrsmalet, ettersparselen etter ulike leilighets starrelser pa leiemarkedet blir vurdert i et eget

spegrsmal senere i oppgaven.

Om nyere bebyggelse er en viktig kvalitet for a oppna hay leiepris var respondentene noe uenig i.
Over 30% vektet det til 2, at de var enig i pastanden mens over 30% vektet kvaliteten til 4. Saledes
kan respondentenes svar sees i sammenheng med hgy innvendig standard. Dersom nyere bebyggelse
er synonymt med hgy innvendig standard vil antagelig kvaliteten bli vektet hayere, mens viktigheten
av at boligen er i en gard som er relativt ny har mindre betydning som en kvalitet alene.

At servicefunksjoner og sikkerhetstiltak vektes hgyere enn parkering er et overraskende funn, og
respondentene har heller ikke her en entydig besvarelse uten at det kan leses noe mgnster og

begrunnelse til hvorfor enhetene vekter disse forholdene forskjellig.

Meglernes separate svar viser en noe ulik vekting av kvalitetene i forhold til de totale resultatene.
Dette bekrefter deres pavirkning pa de totale resultatene. Farst og fremst mener de at populaer

beliggenhet er viktigere enn sentral beliggenhet.
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Meglerne mener ogsa at hgy innvendig standard er like viktig som sentral beliggenhet. Meglerne
verdsetter godt bomiljg og parkering ogsa hgyere enn de totale resultatene viser, og de vekter
parkering hgyere enn sikkerhetstiltak og servicefunksjoner. I trad med at hgy innvendig standard er
vektet hgyt er ogsa nyere bebyggelse verdsatt hgyere av meglerne. Disse svarene ma sees i
sammenheng, men dette underbygger at meglerne mener at innvendige kvaliteter ogsa er viktige for &
oppna haye priser. Meglerne mener at det ikke er viktig & ha sma boenheter for & oppna hay pris,
dette kan ogsa tyde pa at meglerne har et annet utgangspunkt enn store eiere som vil ha hgyest mulig

pris for kvadratmeteren i hele utleieportefaljen.

Oppsummert er besvarelsene noe lunkne, det er kun ett svaralternativ som blir vektet til under 1.5.
Dette kan tyde pa at nevnte alternativer ikke dekker de kriteriene som bgr vare tilstede for & oppna
hay pris, eller at det er mer avhengig av markedet enn kvaliteten pa objektene som leies ut. Det kan
ogsa tolkes som at flere av eierne er godt vant til & ha god etterspgrsel, uavhengig av kvalitet og at
dette kan farge besvarelsene. Kvalitetsforskjellene vil farst og fremst veere utslagsgivende i et

marked med tilbudsoverskudd hvor leietakerne har flere valgalternativer innenfor samme pris.

Konklusjon:

Ytre kvaliteter og beliggenhet er de viktigste kriteriene for a oppna hgye priser pa utleiemarkedet.
Sentral og popular beliggenhet vil helt klart veere avgjgrende for etterspgrselen og prissettingen.
Boligens indre kvaliteter blir viktigere i et marked med tilbudsoverskudd. Hgy innvendig standard

samt nyere bebyggelse vil prismessig verdsettes hgyere.

Politiske satsingsomrader som energi og barnevennlighet har per i dag mindre betydning pa
leieprisen. Dette er eksempler pa hvordan myndighetene fastsetter mal som forelgpig ikke
gjenspeiles hos forbrukerne. Tidligere undersgkelser om Husbankens tilgjengelighetstiltak
gjenspeiles i prisen for eide boliger viser det samme (Christophersen, Gulbrandsen og Barlinghaug,
2000).
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6.2.14 Hva er gjennomsnittlig ledighet i deres portefalje?

16. Hva er gjennomsnittlig ledighet | deres portefalje?

100%
0% 1
B0% 1
T0% 1
BO%: 4
50% 4
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30% 4
20% 1

10% 4
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Figur 6.2.14: Gjennomsnittlig ledighet i prosent

Alternativer Prosent Verdi
1 Mindre enn 2% 75,0 % 12
2 2-3% 12,5 % 2
3 4-5% 0,0% 0
4 6-7% 0,0% 0
5 8-9% 0,0 % 0
6 Over 9% 0,0 % 0
-1 Vet ikke 12,5 % 2
Total 16

Tabell 6.2.14: Svaralternativer, ledighet i prosent og antall

Ledighet betyr tapte inntekter og er et paramenter som kan bidra til & male effektiviteten i
forvaltningen av boligene. Samtlige respondenter hevder & ha sveert lav ledighet i sine portefaljer.
Ledigheten bar ogsa sees i sammenheng med botid, ettersom enkelte forvaltere kan prioritere a jobbe
noe lengre med a fa inn riktige leietakere som av den grunn blir boende lengre i boligen og dermed

redusere forvaltningskostnadene ved hyppige utskiftning av leietaktere.
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Ledigheten kan bli malt pa ulike mater mellom de ulike enhetene, for en utleiemegler vil ledigheten
veere den tid det tar fra en leilighet blir lagt ut for leie til den er utleid mens eksempelvis Boligbygg

Oslo KF derimot har en bredere definisjon av sin malte ledighet.

De to respondentene som ikke vet hvilken gjennomsnittlig ledighet de har, tilhgrer enheten meglere.

To av eierne oppgir en ledighet mellom 2-3%, noe som er noe hgyere enn de gvrige svarene. Dette
bar sees i sammenheng bade med avkastning og gjennomsnittlig leietid i boligene. Den ene av disse
eierne har en gjennomsnittlig leietid som er mer enn 24 maneder. Denne eieren er ogsa blant de som
haster starst avkastning av sine utleieboliger. Dette gir en indikasjon pa at ledighet alene ikke
ngdvendigvis gir svar pa om utleieportefgljen forvaltes effektivt eller ikke, da andre parametere i
kombinasjon vil gi et vel sa bra sluttresultat. Likevel er det ingen tvil om at ledigheten er et malbart
tapt av leieinntekter, og at en profesjonell utleier ma forvalte boligene med intensjon & holde

ledigheten sa lav som mulig.

Boligbygg Oslo KF har jobbet spesielt med a fa ned ledigheten de siste arene, den er nede i 3,5% i
dag. Ledighetshegrepet inkluderer i dette tilfellet alle ubebodde leiligheter, uansett arsak (brann,
vandalisme, seksjonering, ombygning etc.) Til sammenligning var ledigheten i 2001 pa mellom 8-

9%. 1 % ledighet tilsvarer 6,5 mill i tapte leieinntekter for Oslo kommune.

Konklusjon
Ledigheten ligger pa mindre enn 2 % for de aller fleste respondentene og ngkkeltallet benyttes derfor
ogsa videre som et suksesskriterie for hvor nivaet for ledigheten optimalt sett burde ligge.
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6.2.15 Hvatror du er gjennomsnittlig leietid i deres portefalje?

F— 17. Hva tror du er gjennomsnittlig leietid | deres portefolje?

B0%:

0%

0%

G0%:

0% 4

40%

30%: 4

20%

10%% 1

0 % 0% 0%

0%

Figur 6.2.15: Svarfordeling gjennomsnittlig leietid

Alternativer Prosent Verdi
1 6-9mnd 0,0 % 0
2 10-12 mnd 0,0 % 0
3 13-18 mnd 56,3 % 9
4 19-24 mnd 18,8 % 3
5 Mer enn 24 mnd 25,0 % 4
6 Vetikke 0,0 % 0
Total 16

Tabell 6.2.15: Svaralternativer, leietid. Prosentvis fordeling og antall

| den teoretiske delen i oppgaven er det midlertidige boligbehovet til leietakere belyst. At behovet for
a leie bolig ofte er et resultat av en midlertidig livssituasjon gjer at leietiden ma sees i sammenheng

med leietakernes midlertidige boligbehov.
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Leietid kan likevel si noe om hvordan man klarer a leie ut rett bolig til rett leietaker, og det kan si
noe om hvordan leietakere trives med boligen og hvorvidt leietaker er tilfreds med forvalter.
En sammenligning mellom respondentene gir uttrykk om enkelte enheter peker seg ut med mer

stabile leietakere enn andre.

Hovedvekten av respondentene oppgir en gjennomsnittlig leietid pa mellom 13-18 maneder. Meglere
som ikke forvalter boligene som en del av tjenesten var forventet a ligge i den nedre skalaen i forhold
til leietid, men to av meglerne er ogsa representert i gruppen med gjennomsnittlig leietid pa 19-24
maneder. Ettersom meglere i stor grad lever av omsetning av kontrakter ville en tro at disse enhetene
oppnar kortere leieforhold og dermed kortere gjennomsnittlig leietid. Om meglere i seg selv kan
belyse problemstillingen da de enkelte ganger kun megler en kontrakt en gang, og dermed ikke
forholder seg til en utleieportefglje som de andre enhetene, kan diskuteres. Likevel avviker ikke
besvarelsene meglerne oppgir i noen seerlig grad i forhold til de gvrige enhetene, og det blir derfor

ikke vektlagt & undersgke disse mer detaljert som en egen enhet.

25 % oppgir en gjennomsnittlig leietid mer enn 24 maneder, og samtlige av disse er eiere. Av disse
enhetene finnes i hovedsak eiere med store utleieportefgljer, men ogsa bolighyggelag er blant de som
oppnar lengst gjennomsnittlig leietid. Det er ingen av enhetene som oppgir at de ligger hayere enn

markedsleie som har gjennomsnittlig leietid pa mer enn 24 maneder.

Lang leietid kan ogsa veere en ulempe i et bratt stigende marked, ettersom nye kontrakter da vil veere
mer verd enn lgpende leieforhold. Likevel er dette oppgitt som et gnske fra forvalter sin side & oppna
lange, stabile leieforhold og unnga hyppige utskiftninger. Skifte av leietakere ansees som en kostbar

prosess, og man vil i mellomperioden risikere at leiligheten star tom.

Hvorvidt utleier arbeider med & oppna lang leietid vil vaere avhengig av malsetningen. Dersom
utleier til enhver tid er opptatt av & oppna hgyest mulig leie, vil lang leietid ikke ngdvendigvis veere
attraktivt rent inntektsmessig. Likevel ma dette avveies opp mot kostnadene ved a skifte ut
leietakere, inngd nye kontrakter, annonsering samt administrasjon ved ut- og innflytting. For en ikke-
kommersiell utleier som leier ut til en leietaker som er innenfor malgruppen, vil lange kontrakter

kunne veere en del av maloppnaelsen til utleier.
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De som driver utleie til studenter, vil muligens foretrekke sirkulasjon i sin utleieportefglje for a
oppna ledige boliger til nye studenter som har behov.

Konklusjon

Leietakere bor gjennomsnittlig 13-18 maneder i en utleiebolig, mens enkelte eiere oppnar lengre
leietid. Med en ambisjon og malsetning om stabil leietakere bgr gjennomsnittlig leietid optimalt sett
ligge pa mer enn 24 maneder.

6.2.16  Hvor enig er du at fglgende kriterier har betydning for & oppna et vellykket

utleieforhold?

18. Hvar enig er du at falgende kriterier har betydning for 8 oppna et vellykket
utleiefornold ¥

Cpplaering i bruk av boligen
Rutiner for overtagelse
Tilpassedea kontrakter
Oppfalging i leiepericdan
Leietakars bokompetanse
Rutiner ved mislighold
Rutiner for utkastelse
Starrelsen pa depositum
Rutiner drift og vedlikehold

Referansesjekk av laiar

Kredittzjekk av leier

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00

Figur 6.2.16: Kriterier for et vellykket utleieforhold, gjennomsnittlig resultat sammenstilt
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Alternativer N =14
1 Opplering i bruk av boligen 2.21
2 Rutiner for overtagelse 1.43
3 Tilpassede kontrakter 2.50
4 Oppfelging i leieperioden 2.36
5 Leietakers bokompetanse 1.93
6 Rutiner ved mislighold 1.29
7 Rutiner for utkastelse 1.29
8 Starrelsen pa depositum 2.00
9 Rutiner drift og vedlikehold 2.14
10 Referansesjekk av leier 1.71
11 Kredittsjekk av leier 2.07

Tabell 6.2.16: Sammenstiling av gjennomsnittsvekting, kriterier for et vellykket utleieforhold

Spersmalene ble stilt enkeltvis, og enhetene besvarte spgrsmalene med vekting av hvert kriterium pa
en skala fra 1 - 6. Resultatene er satt sammen i figur 16 for a male kriteriene opp mot hverandre og
tydeliggjare de forhold som respondentene mener er de viktigste kriteriene. Totalt 14 av
respondentene har besvart samtlige sparsmal i denne undersgkelsen som er gjort for spesielt &
kartlegge hva som vektes som de viktigste kriteriene for a oppna et vellykket utleieforhold. Alle
respondenter forvalter boliger selv.

De desidert viktigste kriteriene er & ha rutiner for utkastelse og mislighold for & oppna et vellykket

utleieforhold. De to kriteriene vektes likt.

Rutiner for overtagelse er ogsa vektet hgyt, det samme med referansesjekk av leietaker.

Hvordan man forvalter boligene vil i noen grad veere avhengig av malsetning for virksomheten.
Boligbygg vil eksempelvis vurdere leietakere pa en annen mate enn en ren kommersiell utleier.
Enkelte av svarene skiller seg derfor ut ved at enkelte enheter er sveert uenig at kriteriet er viktig.
Dette gjelder bade referansesjekk og kredittsjekk. En av enhetene avviker i forhold til samtlige av de
gvrige med & vekte dette til 6, som sveert uenig. Denne enheten skiller seg ogsa ut i forhold til

malgruppe og mal for virksomheten.
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Leietakers bokompetanse ble vektet som relativt betydningsfullt for leieforholdet, men dette er ikke
fulgt opp av enheten ved besvarelse i forhold til betydningen av oppfalging i leieperioden. Det var
riktignok stor spredning i besvarelsen vedrgrende oppfalging i leieperioden, og ingen var uenig i at

dette var viktig.

Spersmalet om tilpassede kontrakter hadde starst spredning i besvarelsen. Dette forholdet ble ogsa
vektet som et av de minst betydningsfulle kriteriene. Her svarte respondentene ulikt uten at det var
noe manster & se mellom enhetene i besvarelsen. Arsaken til den store spredningen kan derfor kun

spekuleres i, og besvarelsen er antagelig gitt ut i fra egen erfaring og selskapenes behov.

Gjennomsnittlig er samtlige kriterier vektet til 1,64 noe som kan tyde pa at de fleste svaralternativer
er betydelige kriterier for & oppna vellykkede utleieforhold, eller at det er vanskelig a skille ut de

viktigste kriteriene.

Boligbygg Oslo KF har store vedlikeholdskostnader som fglge av at boligene blir slitt i stgrre grad
enn hos de alminnelige brukere av boligene. Dette skyldes i hovedsak manglende bokompetanse hos
de som bor i boligene. Ettersom kriteriene for a fa kommunal bolig blir vektet etter behov og ikke
referanser eller egnethet, vil oppfalging i leieperioden og oppleering i bruk av boligen antagelig st i
starre fokus for & oppna vellykkede leieforhold. Det blir brukt 2,5 mrd til vedlikehold av bygningene
i 2008. Vedlikeholdet har over tid veert finansiert ved a selge kommunale eiendommer fordi byggene
i lengre perioder har lidd under stort vedlikeholdsetterslep. Salget reduseres na, og vedlikeholdet ma

finansieres ved laneopptak.

Bolighygg Oslo KF har ikke egne vaktmestere, og all drift er satt bort eksternt pa anbud etter de
kommunale innkjgpsreglene. De har heller ikke ansvaret for oppfalgingen av beboerne da dette er
overfart til bydelene, men gjennom arene har de hatt tiltak og informasjonsmateriell pa ulike sprak
som omhandler vanlig drift og vedlikehold av boligen. Ved utflyttinger vil deres mal om ledighet bli

pavirket, og deres egne mal krever rask og effektiv istandsettelse av boligen.
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Fire av respondentene har gitt tilleggsinformasjon om viktige kriterier for a oppna et vellykket

utleieforhold:

1. Utleiers erfaring, kompetanse og stettefunksjoner.

2. Ta leietakeren i selvsyn ved visning. Vi legger til grunn inntekt og gode referanser. Studenter
(UiO, HiO, Jus, politi) har vist seg som gode leietakere.

3. Velge riktig leietaker til boligen = lengre botid.

4. Besiktigelse far leier flytter ut, slik at denne kan forberede boligen og veere klar ved
utflytting, samt visning fer denne flytter ut sa den er utleid ved fraflytting igjen.

Tilleggsinformasjonen ma vektlegges spesielt, og er sveert nyttig informasjon for & oppna optimal

forvaltning av boligene.

Konklusjon
A ha gode rutiner for mislighold, utkastelse og overtagelse er de viktigste kriteriene for & oppna et
vellykket utleieforhold. For & oppna optimal forvaltning av utleieboliger bgr man ha sveert gode

rutiner for disse forholdene.

6.2.17 Hvilken type leiligheter er det mest behov for i utleiemarkedet?

— 20. Hvilken type leiligheter er det mest behov for | utleiemarkedet?

B0%
0%
B0%
50% -
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Figur 6.2.17: Svarfordeling, behov for type leilighet til utleie
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Alternativer Prosent Verdi
1 Hybel 12,5 % 2
2 1-roms 18,8 % 3
3 2-roms 50,0 % 8
4 3-roms 125% 2
5 4-roms 6,3 % 1
Total 16

Tabell 6.2.17: Svaralternativer, behov for type leilighet i prosent og antall

For a kartlegge om starrelsen er avgjgrende for ettersparselen, og hvilken type bolig det er behov for
i markedet er det stillet spgrsmal med svaralternativer fra hybel og oppover til 4-roms leilighet. |
dette sparsmalet vil eierne bere preg av hva de selv besitter i sine portefaljer, og responsen fra

meglere og forvaltere vil ha en merverdi dersom det viser ulike resultater.

Resultatet viser at respondentene totalt sett mener at det er starst behov for 2-roms i utleiemarkedet.
Etterspgrselen etter mindre boliger synes & vere starst, mens det for 4-roms er langt mindre behov.

Meglerne mener at det er starst etterspgrsel etter hybler, men har ogsa stor spredning i sine svar.

Konklusjon

Det er starst ettersparsel etter sma enheter, fortrinnsvis 2-roms leiligheter.

Resultatet fra dette spgrsmalet setter ogsa enkelte av kvalitetskriteriene i perspektiv, for eksempel
barnevennlighet som ikke vil veere en like aktuell egenskap i utleiesammenheng da familieleiligheter

i liten grad etterspearres.
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6.2.18 Tror du at det er mange leietakere som rent gkonomisk burde kjgpe sin egen bolig?

- 21. Tror du at det er mange leielakere som rent akonomisk burde kjgpe sin egen bolig?
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Figur 6.2.18: Svarfordeling, om leietakere burde kjgpe sin egen bolig

Alternativer Prosent Verdi
1 Ja 43,8 % 7
2 Nei 56,3 % 9
Total 16

Tabell 6.2.18: Svaralternativer, om leietakere burde kjgpe egen bolig i prosent og antall

Alle enheter har direkte kontakt med leietakere og kjenner til deres gkonomiske situasjon og sosiale
status. Med dette sparsmalet har formalet vart a benytte deres erfaring til 4 fa et starre innblikk i
forholdet mellom eie- og leiemarkedet og fa frem de faktorer som respondentene mener pavirker

vridningen mellom disse markedene.

For & avdekke forholdet og fleksibiliteten i utleiemarkedet, er det svart interessant & fa enhetenes
oppfatning om leietakerne burde, rent gkonomisk, kjgpe sin egen bolig. At sa mange som 43,8 %
besvarer ja pa dette spgrsmalet, er et funn som markedsmessig betyr at det antagelig finnes mange
kjgpere innenfor gruppen av leietakere.

Dette spgrsmalet er ogsa situasjons- og markedsbestemt og vil sannsynligvis se annerledes ut etter
som boligmarkedet endrer seg. @yeblikksbildet av leietakerne vil kunne endre seg raskt over tid i
forhold til arbeidsledighet, konjunktur og boligprisene.
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At hovedvekten av de som leier ikke burde kjope egen bolig, bekrefter antagelsen om at den starste

delen av leietakermassen ikke har gkonomiske forutsetninger eller stabilitet til & kjgpe egen bolig.

Konklusjon
43,8 % av respondentene mener at leietakerne rent gkonomisk burde kjgpe sin egen bolig.

6.2.19 Hva mener du er de viktigste grunnene til at de ikke kjgper?

- 22, Hva mener du er de viktigste grunnen til at de ikke kjoper?

80% 4
BO% 4
T0% A
B0% 4
50% A
40% |
30% A
20% A

10%

0% -

1 2 3 4 5 B

Figur 6.2.19: Svarfordeling, viktigste grunnen til at de ikke kjgper

Alternativer Prosent Verdi
1 Usikker markedsutvikling 28,6 % 2
2 Rente 28,6 % 2
3 Sivilstand 42,9 % 3
4 Ustabil livssituasjon 28,6 % 2
5 Ung alder 71,4 % 5
6 Annet, spesifiser her 143 % 1
Total 7

Tabell 6.2.19: Svaralternativ, viktigste grunnen til at de ikke kjgper. Prosentvis fordeling og antall.
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Nar enhetene har besvart at leietakerne gkonomisk sett burde kjgpe egen bolig, er dette et
oppfalgingssparsmal som har til hensikt & angi grunnen til hvorfor de ikke gjer det.

Dette spgrsmalet er besvart av syv enheter, og gir deres subjektive formening om hvorfor ikke
leietakere kjgper egen bolig nar de gkonomisk sett burde gjare det. Ettersom enhetene er i dialog
med leietakere og kjenner til deres alder og livssituasjon er det gnskelig a fa et bilde og mulige
arsaksforklaring til hvorfor de ikke kjgper sin egen bolig. Spgrsmalet belyser vridningen mellom eie-
og leiemarkedet og vil kunne gi opplysninger om leietakernes vurderinger og valg i forhold til

hvorfor de leier fremfor & eie.

Respondentene har hatt anledning til a svare flere alternativer, og det er ung alder som anses som den
viktigste grunnen til at de ikke kjgper. Deretter peker sivilstand seg ut som en mulig arsak, mens de
andre forholdene som angar marked, rente og ustabil livssituasjon, blir nevnt som arsaker uten sa stor

betydning som de gvrige.

Konklusjon:

Leietakernes unge alder blir oppgitt som hovedarsaken til at leietakere ikke kjgper egen bolig.

6.3  Drgftning av hvor etterprgvbare og gyldige resultatene er
Enkelte av sparsmalene er direkte etterpravbare, mens andre sparsmal er avhengig av hvordan den

enkelte vurderer markedet pa det tidspunkt undersgkelsen ble foretatt. Disse svarene vil allerede

kunne ha endret seg. Subjektive vurderinger kan generelt veere vanskelig & preve i etterkant.

Noen av spgrsmalene kunne med fordel ha vaert formulert med andre intervaller, dette er noe jeg har
erfart i etterkant og som kan vere en svakhet med undersgkelsen. Jeg kunne ogsa med fordel vurdert
flere egenskaper som kvaliteter i utleieboligene, som eksempel hvitevarer, balkong og mgblering.
Likevel mener jeg at jeg har fatt samlet gode grunnlagsdata for a se pa de ulike tilbyderne av
utleieboligene, vurdert forskijeller og likheter i forhold til malsetning og oppnadd formalet med a

kartlegge kriterier som ma veere tilstede for & oppna god forvaltning av utleieboliger.
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7. Konklusjoner

| dette kapitlet vil konklusjonene bli inndelt etter de fire forskningsspgrsmalene som ble presentert i
kapittel 3. Resultatene fra undersgkelsen vil her bli oppsummert i lys av tidligere dregftelser i
oppgaven. Avslutningsvis vil det trekkes en kort konklusjon av de viktigste funnene som besvarer

problemstillingen.

7.1 Konklusjon: Hvilke faktorer hos forvalteren pavirker den direkte avkastningen eier har

av leieinntektene?

| oppgavens teoridel er det gjennomgatt hvilke rammer som ma ivaretas i forbindelse med
forvaltning av leiekontraktene. Den viktigste jobben en forvalter gjar er imidlertid a sikre at eiers
malsetting i sterst mulig grad blir oppfylt. Dette gjelder uavhengig av om det er kommersiell eller
ikke-kommersiell eier. I konklusjonen blir det tatt utgangspunkt i at eier er kommersiell med en
malsetning om hgyest mulig avkastning over lengre tid. Resultatene fra undersgkelsen er analysert
og draftet i kapittel 6, mens det i denne konklusjonen trekkes de beste resultatene frem slik at de

presenteres som et ambisjonsniva.

Forvaltere og eiere har ulike metoder for & oppna best mulig resultat, og faktorer som pavirker
avkastningen er leietid, ledighet, prisniva og forvaltningskostnad. Enkelte ganger vil det vaere en

avveiing mellom de ulike faktorene, eksempelvis hgy leie og lang gjennomsnittlig leietid.

Gjennomsnittlig leietid ber ligge over 24 maneder for & unnga hyppige utskiftninger og ustabile
leieforhold. For & oppna dette ber det i utvelgelsesprosessen legges vekt pa a finne riktig leietaker til

riktig bolig. Hyppige utskiftninger vil kunne fare til en hgyere forvaltningskostnad.

Prisnivaet pa utleieboligene bar falge markedet, og ligge pa markedspris. Forvalter ma derfor til
enhver tid veere oppdatert i forhold til konkurransesituasjonen og prisnivaet ettersom forbrukerne har
full tilgang til apent & sammenligne priser til enhver tid. Dersom leieprisen ligger over
markedsprisen, vil man kunne fa hyppige utskiftninger og hgye kostnader ved a innga nye
kontrakter, ledighet mellom leietakere og eventuelle kostnader i forbindelse med istandsetting av

boligen etter endt leieforhold.
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Ledigheten for utleieportefaljene ber ligge pa under 2 % for a drive effektiv utleievirksomhet. For a
oppna et slikt resultat bar boligen befares og forbredes for ny utleie pa et tidligst mulig tidspunkt slik

at man kan fa inn en ny leietaker umiddelbart etter fraflytting.

Rutiner i forhold til mislighold og utkastelse hos forvalter er det mest avgjerende for & oppna
vellykkede utleieforhold. Disse faktorene hos forvalter vil veaere avgjerende i forhold til profesjonell
handtering av eventuelle mislighold og kontraktsbrudd. Det legges ogsa vekt pa rutiner for
overtagelse og referansesjekk samt & ta leietakeren i selvsyn. Erfaringer i forhold til hvilke grupper

som utpeker seg som gode leietakere, bygges opp over tid, og vil pavirke forvaltningen.

Forvaltningskostnadene ber ikke overstige 6 % av leieinntektene for & oppna en optimal forvaltning
og avkastning av utleieboligene. Uansett eierstrategi og malgruppe ma det vere et mal a oppna sa
lave forvaltningskostnader som mulig. Resultatene fra undersgkelsen viser at det bgr veere mulig &
oppna et niva pa under 6 % av leieinntektene. Dersom forvalter ivaretar spesielle tiltak for a bidra til
eiers maloppnaelse bar dette vere en bevisst prioritering som synliggjgres som en del av

eierkostnadene.

Leienivaet og ledigheten er relativt lik hos de ulike enhetene, men det kan virke som at avviket i den

direkte avkastningen ligger i forvaltningskostnader og malsetning for virksomheten.

Hvilket niva den direkte avkastningen bar ligge pa er noe avhengig av tidsperspektivet til eier. Med
en forutsetning om lagvarig investering bar den direkte avkastningen ligge pa 6 % av investert

kapital. Eier vil ogsa vurdere avkastningskravet i forhold til forventet verdigkning pa investeringen.
Forvalter vil pavirke avkastningen ved a:

1. Oppna lang gjennomsnittlig leietid

2. Sikre lav ledighet

3. Holde forvaltningskostnadene pa et lavt niva

4. Prise utleieboligene til riktig markedspris
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7.2 Konklusjon: Hvilke kvaliteter ma veere tilstede i utleieprosjektet for a oppna hgy

leiepris?

Kvalitet i utleieboliger er et utfordrende omrade a kartlegge, og ikke minst vurdere i forhold til
prisoppnaelse da det er mange forhold som vil medvirke til hgye priser pa utleieboliger. Som omtalt i

draftelsen vil etterspgrselen etter utleieboliger generelt pavirke prisen mest.

| oppgavens henvisning til tidligere undersgkelser om kvalitetens pavirkning pa pris er egenskaper
ved utleieboliger plukket ut og vurdert i forhold til prispavirkning egenskapen har for utleieprisen.
Resultatene fra Skogstads undersgkelsen og dens gyldighet er kritisert da det ikke finnes samsvar

mellom flere av resultatene og det faktiske forhold i utleiemarkedet.

| denne undersgkelsen er det ikke forsgkt a pavise faktiske prisforskjeller, men heller & samle inn
kunnskap om markedet som kan belyse hvilke egenskaper de mener etterspgrres og kan medvirke til

a oppna hay leiepris.

Resultatene fra undersgkelsen viser at det er ytre kvaliteter som har starst betydning for a oppna

maksimal leie for utleieboliger.

Sentral beliggenhet er det viktigste kriteriet for & oppna hay leiepris. Populeer beliggenhet og narhet
til offentlig kommunikasjon er ogsa blant de viktigste kriteriene for & oppna maksimal leie. Disse
funnene kan ogsa stattes opp mot folke- og boligtellingen som viser oversikt over hvordan
leietakerne fordeler seg pa de ulike bydelene. Dette er antagelig ogsa arsaken til at sentrumsbydelene

og neerliggende omrader har sa stor andel av leietakere i forhold til de mer perifere bydelene.

Meglerne vektlegger innvendig god standard hayere enn eiere av utleieportefaljene. Arsaken til dette
kan veere at meglerne har stagrre innsikt i utviklingen i utleiemarkedet, og at denne peker i retning at
ogsa boligkvaliteten for utleieboliger er pa bedringens vei. De omsetter ulike leiekontrakter og har en
bredere markedsoversikt enn eiere som forvalter egne boliger. Tidligere kunne man oppna hay pris
for boliger av sveert darlig kvalitet fordi det var knapphet pa utleieboliger generelt. Nar det legges ut
nyere leiligheter pa utleiemarkedet vil det etter hvert ogsa pavirke forventningene til leietakerne om
hagyere standard. Dette vil spesielt gjelde i et utleiemarked hvor tilbudssiden er starst. Meglerne vil
veere de farste som oppdager slike endringer i markedet fordi de har et bredere tilfang av boliger fra
ulike eiere. Deres svar bar derfor betraktes som en tendens de gvrige aktgrene vil oppleve etter en

stund.
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Innvendige kvaliteter er betegnet som god innvendig standard. God innvendig standard blir et
samlebegrep pa helhetsinntrykket av boligen. Det er utfordrende a plukke ut elementer som hver for

seg har en prispavirkning, da det er grunn til & tro at leietakere vurderer boligens standard totalt sett.

Likevel vil det veere en forskjell mellom hvordan en eier vurderer boligens kvaliteter i forhold til en
som skal leie. Det midlertidige boforholdet som en leietaker representerer, er mye av forklaringen pa
dette. Skole og barnevennlighet blir mindre viktig ettersom leietakerne er i relativt ung alder og har
en kort tidshorisont for leieforholdet. Leietakere etterspgr heller ikke familieboliger i serlig grad,

noen som gjar at kvalitetskriteriet barnevennlighet mister sin relevans i denne sammenhengen.

God innvendig standard ble av samtlige respondenter vurdert som fjerde viktigste kvalitet for &

oppna haye leiepris.

Lave stramkostnader var ett av kvalitetskriteriene som ble minst vektlagt. Oppmerksomhet rundt
gkte strempriser og politiske energitiltak gjer at dette funnet overrasker noe. For at leietakere skal ha
kontroll pa alle sine kostnader nar de leier bgr de ha et overslag pa stremutgiftene. Svarene
respondentene har gitt, tyder imidlertid pa at leietakere ikke vektlegger disse opplysningene i ved

valg av utleiebolig.

Kvaliteter som etterspgrres og vil kunne gi hay leiepris:
1. Sentral beliggenhet
2. Populer beliggenhet
3. Neerhet til offentlig kommunikasjon

4. Hgy innvendig standard
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7.3 Gir ulikt eierskap ulik forvaltning av utleieboligene?

Eierstrategi vil vaere avgjgrende for hvordan utleieboligene forvaltes. Eiers malsetting og malgruppe
vil veere fgrende i forhold til prioriteringer og behov for forvaltningstjenester. Eiere tar stilling til
strategiske forhold som vedlikehold, serviceniva, prisstrategi og de vil ogsa ha faringer i forhold til
utleievirksomhetens tidsperspektiv. Utleiegardenes standard, bomiljg og innvendige kvaliteter vil

representere eiers holdning og strategi.

Organiseringen av utleievirksomheten vil variere fra selskap til selskap. Enkelte utleiere har

malgrupper med sarlige behov som ma ivaretas, manglende betalingsevne eller boevne.

Boligbygg Oslo KF har som sin malsetting a tilby bolig til de som er vanskeligst stilt. Dette betyr at
de i utgangspunktet har kunder som bade kan vaere darlige betalere og som sliter hardt pa boligene.
De har likevel en organisering som skiller tydelig mellom eier og forvalter. | tillegg er de kommunale
statteordningene som subsidierer leien skilt ut i egne budsjetter sammen med kommunens sosiale
velferdstiltak.

De kommunale utleiegardene har over lengre perioder veert utsatt for hgy slitasje og manglende
vedlikehold. Man kan fortsatt se behovet for utbedringer pa tross av innsats de senere arene, og dette
representerer en periode da Oslo kommune som eier valgte a la gardene forfalle. Nar markedet har
veert pa topp de senere arene har det veert mulig a seksjonere og selge eiendom, og benytte
overskuddet til vedlikehold. Denne situasjonen har endret seg, og Boligbygg Oslo KF ma ta opp lan

for & finansiere vedlikeholdsbehovet.

Undersgkelsen i denne oppgaven viser at det ikke bare er store forskjeller mellom de ikke-

kommersielle og kommersielle eierne men ogsa mellom eiere med tilsynelatende lik malsetting.

Ulikt eierskap synes a ha starst effekt pa hvordan leilighetene prissettes. Prisfastsettelsen av
utleieportefaljene er strategisk begrunnet hos ikke-kommersielle og halv-kommersielle aktarer i

markedet.

Det er ogsa tydelig forskjeller mellom hva de ulike eierne legger vekt pa ved utvelgelse av leietaker.
De ikke-kommersielle har tydelige malgrupper som de gnsker a tilby boliger til, og de legger heller
ikke like stor vekt pa kredittsjekk eller referanser som gvrige forvaltere oppgir som de viktigste
faktorene for & oppna vellykkede utleieforhold. Utover dette har samtlige et mal om lav ledighet, noe

som alle enheter oppgir som en malsetning.
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A oppna lav ledighet bidrar ogsé til malsetning om & na flest mulig innenfor mélgruppen og vil
saledes ikke kun vaere gkonomisk motivert. Lav ledighet er ogsa et mal pa effektivitet og

ressursutnyttelse av boligmassen.

De ikke-kommersielle er ogsa enig i at de viktigste forholdene rundt forvaltningen er rutiner ved
mislighold og utkastelse. Dette er et tegn pa at selv om kontrakten er inngatt pa spesielle vilkar, er
fortsatt kontraktsbestemmelsene sveert viktig & handheve i leieperioden.

Det vises liten systematisk forskjell i selve forvaltningen mellom de kommersielle og ikke-
kommersielle, selv Boligbygg Oslo KF forvalter boligene relativt likt de private selskapene. Det
legges vekt pa effektiv forvaltning, lave eierkostnader, lite ledighet og gode rutiner for oppfglging av

mislighold og utkastelse.

Undersgkelsen viser at forvaltningskostnadene har store variasjoner, men alle halv-kommersielle og
ikke-kommersielle har svert hgye forvaltningskostnader pa 15-20 % og over 20 %. Dette kan
skyldes at malgruppen er noe ulik og at slitasjen pa boligene blir stor slik at skifte av leietaker

medfarer starre kostnader enn hva som kan anses som et normalt niva.

Denne oppgaven konkluderer med at eierskap har innvirkning pa forvaltning av boligene, og at det
ogsa bar vere slik. Eiers strategi ma synliggjares gjennom forvaltningen for at eiers malsetting skal

oppfylles og saledes bidra til optimal forvaltning.
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7.4 Hvilke faktorer pavirker forholdet mellom eie- og leiemarkedet?

@konomisk teori vil ha en teoretisk tilneerming til hvilke valg en forbruker legger til grunn nar han
vurderer a leie eller & kjgpe sin egen bolig. Dersom det er mer lgnnsomt a eie enn a leie, vil en
forbruker velge & kjgpe sin egen bolig (Hungnes, 2008). Denne undersgkelsen viser at det er andre
forhold som er avgjerende for at leietakere faktisk velger a leie bolig pa tross av lgnnsomheten ved a

eie de senere arene.

Respondentene i denne undersgkelse har direkte kontakt med leietakere og har personopplysninger
om de som leier bolig. Saledes sitter de pa erfaringer i forhold til leietakere som forbrukere og
kjenner ogsa til deres inntektsniva. S& mange som 43,8 % av respondentene mener at mange
leietakere gkonomisk sett burde kjgpe sin egen bolig. Nar de likevel velger a leie bolig er
leietakernes unge alder den viktigste arsaken til deres valg i falge respondentene.

Leiemarkedet prissettes pa grunnlag av megler eller utleiers vurdering av objekt og marked.
Salgsprisen pa boligen blir hos de fleste enheter ikke vurdert i sammenheng med leieprisen. Dette er
et interessant funn, ogsa sett i forhold til eiers forventede avkastning av sin investering over tid.

Dette betyr ogsa at leieprisene ikke vil gjenspeile utviklingen pa salgsmarkedet.

Mens eiemarkedet er mest sensibelt i forhold til renteendringer vil leiemarkedet vaere mest sensibelt
overfor sysselsetting (Nordvik, 2002). Eiere av utleieboliger vil imidlertid kunne ha lavere leie i
perioder med lav rente fordi de vil minimere egne eierkostnader og likevel oppna inntjening pa

investert kapital.

Boligmarkedet bestar av bade eie- og leiemarkedet, og domineres av private aktgrer. Boligpolitiske
virkemidler, verdigkning og skattemessige fordeler ved a eie egen bolig har endret boligeiernes syn.
Det som tidligere var et bolighehov har na blitt et investeringsobjekt. Boliger har blitt en
’sparebgsse” for folk flest, og utleieboliger har blitt et marked for private investorer. Leiemarkedet
og tilbudet av leide boliger vil saledes vere avhengig av privatpersoners vurdering. I perioder med et
gode salgspriser og rask omsetning er det grunn til  tro at private personer gnsker a selge
utleieboligene sine. Mens i perioder med lave priser og treg omsetning vil leiemarkedet veere
attraktivt, spesielt i kombinasjon med lav rente. Tendensen og effekten av dette mener jeg vi sa i
begynnelsen av 2009, nar leieprisene gikk ned for farste gang pa mange ar.
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Profesjonelle aktgrer har derimot et lengre investeringsperspektiv og mer stabile utleieportefaljer.
Leienivaet vil likevel i stor grad bli pavirket av den starste uleieaktgren i Oslo, som er de private

investorene.

Leietakere vil fortsatt vaere usikre i et marked som i sa stor grad preges av uprofesjonelle aktarer.
Tilbudet av leide boliger vil pavirkes av salgsmarkedet fremover. Nesten 30 % av Oslos
husholdninger leier bolig og gnsker a leie bolig i en periode i livet. Det er en stor del av
boligmarkedet som de profesjonelle utleierne ber ha en starre andel av for a sikre et mer stabilt

leiemarked.

7.5  Konklusjon: Suksesskriterier for optimal forvaltning av utleieboliger
Konklusjonen forutsetter at eier er en kommersiell utleier med malsetting om hgyest mulig
avkastning. Resultatet i oppgaven viser at eiere pavirker forvaltningen av utleieboligene, likevel er

det flere av kriteriene som bar benyttes som malsetning ogsa for ikke-kommersielle eiere.

Utleieportefaljen bgr ha mindre enn 2 % ledighet

Forvaltningskostnaden bgr ligge pa mindre enn 6 % av leieinntekten
Gjennomsnittlig leietid bar vaere mer enn 24 maneder

Den direkte avkastningen bgr ligge over 6 %

Forvalter ma ha spesielt gode rutiner for mislighold, utkastelse og overtagelse

Utleieboligene ma ha en sentral beliggenhet, helst i et populart omrade

SR N N N R NN

Innvendig standard vil ha sterre betydning i et marked med tilbudsoverskudd
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Boligutleie i Oslo

Spgrsmalene stilles eiere, forvaltere og meglere av utleieboliger og

har derfor noe ulik tilnaerming. Svar med ditt utgangspunkt og gi
egne personlige vurderinger underveis.

2) Hvordan vil du beskrive leiemarkedet i dag?

(O Mangel p8 utleieboliger
(O Markedet er i balanse
(O Mangel p3 leietakere

3) Hvor mange boliger har deres utleieportefglje?

(020-99

() 100-499
()500-899
(1) 900-2000
() over 2000

4) Hvor mange leiekontrakter har dere inngatt i 2008?

(O Under 20
()20-99
()100-399
() 400-599
()600-799
(O Over 800

5) Eier dere boligene selv?

O1a
(O Nei

Denne informasjonen vises kun i forhdndsvisningen.
Fglgende kriterier ma vaere oppfylt for at spgrsmalet skal vises for respondenten:
Eier dere boligene selv? - Ja

6) Hvilken eiertype vil du klassifisere dere innenfor?

[ 1Kommersiell eier
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[ IHalv-kommersiell eier
[ l1kke-kommersiell eier
[Jvet ikke

Denne informasjonen vises kun i forhdndsvisningen.
Fglgende kriterier ma vaere oppfylt for at spgrsmalet skal vises for respondenten:
Eier dere boligene selv? - Ja

7) Hva er deres malsetning for virksomheten?

Denne informasjonen vises kun i forhdndsvisningen.
Fglgende kriterier ma vaere oppfylt for at spgrsmalet skal vises for respondenten:
Eier dere boligene selv? - Ja

8) Hvilken direkte avkastning far dere fra portefgljen?

9) Hvilke type boliger leier dere ut?

] Selveierleiligheter

[ |Borettslagsleiligheter
DAksjeIeiIigheter

[]Eneboliger eller annen eid bolig

10) Forvalter dere boligene selv?

OJa
—~

(_) Nei

Denne informasjonen vises kun i forhdndsvisningen.
Fglgende kriterier ma vaere oppfylt for at spgrsmalet skal vises for respondenten:
Forvalter dere boligene selv? - Ja

11) Hva koster forvaltning av deres utleieboliger (% av
leien)?

(O Under 4%
()4-6 %
()7-10%
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()11-15%
() 15-20%
(O over 20%

12) Hvordan fastsetter dere husleien?

(O Meglers vurdering
(JFinn.no

(O Statistikk

(O Gjengs leie

(0 Egen vurdering

(U Annet, spesifiser her

13) Vurderes leien opp mot salgsprisen pa boligen?

O1a
(O Nei

14) Hvordan ligger leieprisnivdet i deres portefglje
sammenlignet med konkurrentene i Oslo?

(U Hegyere enn markedspris
(O Markedspris

() Gjengs leie

(0 Lavere enn gjengs leie

15) Hvilke kvaliteter mener du et utleieprosjekt ma ha for &
oppna hgy leiepris?

1. 6.

Helt Helt

enig 2. 3. 4. 5. uenig
Sentral beliggenhet e € © © © ©
Lave strgmkostnader e € © © © ©
Smé boenheter e € © © © ©
Hgy innvendig standard e € © © © ©
Godt bomiljg e €& & & €& ©
Neer kollektivtransport e €& & & €& ©
Populaer beliggenhet e &€ & & © ¢
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Servicefunksjoner e €& & & €& ©
Sikkerhetstiltak e ©&© ©€ & © ©
Parkeringsmuligheter e &6 €& & €& ¢©
Utsikt e ©&© ©€ & © ©
Barnevennlig e &€& & ©& © ©
Nyere bebyggelse e €& & & €& ©

16) Hva er gjennomsnittlig ledighet i deres portefglje?

(O Mindre enn 2%
(0)2-3%

() 4-5%

(6-7%

(1)8-9%

(O Oover 9%

(O Vet ikke

17) Hva tror du er gjennomsnittlig leietid i deres portefglje?

(06-9 mnd
(1)10-12 mnd
(0)13-18 mnd
(119-24 mnd

(O Mer enn 24 mnd
(O Vet ikke

Denne informasjonen vises kun i forhdndsvisningen.
Fglgende kriterier ma vaere oppfylt for at spgrsmalet skal vises for respondenten:
Forvalter dere boligene selv? - Ja

18) Hvor enig er du at fglgende kriterier har betydning for 3
oppna et vellykket utleieforhold?

1. 6.
Helt Helt
enig 2. 3. 4. 5. uenig
Opplaering i bruk av boligen e &€& & ©& © ©
Rutiner for overtagelse e €& & & €& ©
Tilpassede kontrakter e &€& & ©& © ©
Oppfelging i leieperioden e & &€ & & ©
Leietakers bokompetanse e &€& & ©& © ©
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Rutiner ved mislighold e € © © © ©
Rutiner for utkastelse e &€ & & © ¢
Stgrrelsen p& depositum e &6 €& & €& ¢©
Rutiner drift og vedlikehold e &€ & & © ¢
Referansesjekk av leier e €& & & €& ©
Kredittsjekk av leier e &6 €& & €& ¢©

Denne informasjonen vises kun i forhdndsvisningen.
Fglgende kriterier ma vaere oppfylt for at spgrsmalet skal vises for respondenten:
Forvalter dere boligene selv? - Ja

19) Er det andre faktorer du som forvalter mener har
betydning for optimal drift av utleieboliger?

20) Hvilken type leiligheter er det mest behov for i
utleiemarkedet?

21) Tror du at det er mange leietakere som rent gkonomisk
burde kjgpe sin egen bolig?

Denne informasjonen vises kun i forhdndsvisningen.
Fglgende kriterier ma vaere oppfylt for at spgrsmalet skal vises for respondenten:
Tror du at det er mange leietakere som rent gkonomisk burde kjgpe sin egen bolig? - Ja

22) Hva mener du er de viktigste grunnen til at de ikke
kjeper?

[ Jusikker markedsutvikling
[ IRente
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[ ]sivilstand

[ Justabil livssituasjon
[ JUng alder

[ JAnnet, spesifiser her

23) Har du andre kommentarer til leiemarkedet som ikke er
bergrt i undersgkelsen?
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