BOLIG - @KONOMI

Eie eller leie - hvalonner seg?

Leie lgnner seg nesten alltid de farste 1-2 arene, fordi kjgpskostnadene ma tjenes inn.
Med forventet prisvekst — 3 % inflasjon pluss den realveksten omradet har hatt siden
2015 (3,6—-4,6 % i aret) - tar eie igjen leie etter ca. 2-3 ar i Oslo, Bergen, Trondheim og
Stavanger, og knapt 5 ar i Tromsg. Stiger prisene 1 prosentpoeng mindre, tar det 3-7 ar,

og i Tromsg vinner leie.

KORT FORTALT

De farste 1-2 arene vinner leie nesten alltid:
dokumentavgift (2,5 %) og meglerkostnad ved
salg ma tjenes inn forst

Nominell boligprisvekst = inflasjon +
realvekst. 2015-2025 steg prisene 4,3 % i
aret, men nesten alt var inflasjon (3,25 %) -
realveksten var ca. 1% i &ret (SSB)

Boligprisveksten varierer mye etter hvor i
landet du bor - kalkulatoren tilpasser anslaget
til stedet du velger

Historikk er ikke fasit — bare grunnlag for
anslag. Regn pa dine egne tall

HoY prisvekst (forventet + 1 prosentpoeng):
eie gar forbi leie etter 1,4-2,3 ar

FORVENTET prisvekst (3 % inflasjon +
omradets realvekst): eie gar forbi etter 1,9-2,9
ar i de store byene og 4,7 ar i Tromsg

LAV prisvekst (forventet - 1 prosentpoeng):
eie gar forbi ferst etter 3,3-7,3 ar- i Tromsg
tar eie aldri igjen leie
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Regn pa din egen situasjon - 5 minutter

. Apne eie/leie-kalkulatoren gverst pé Bolig-siden og skriv e
inn postnummer eller by.

« Legg inn faktisk kjgpesum og husleie hvis du har dem - .
det gir et mer treffsikkert svar enn snittall.

« Skriv inn oppsparte penger. Kalkulatoren trekker fra .
kjepskostnader og viser om du nér 10 % egenkapital.

\.

Velg hvor lenge du tror du blir boende. Botid er den
viktigste knappen.

Se pa de tre scenarioene (lav, forventet og hgy) og om
svaret snur.

Klikk «Utvid graf til 30 &r» for & se om kurvene krysser
igjen senere.

Derfor vinner leie i starten

Kjopskostnadene rorsre iz

Hvem vinner i Oslo? Det avgjgres av boligprisveksten
Leilighet 6,1 mill., leie 17 500 kr/mnd, rente 5,3 %, 25 % egenkapital, leietaker sparer i fond
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DOKUMENTAVGIFT
2,5 % (selveier)

TINGLYSING
545 kr per dokument

SALG
ca. 2 % til megler m.m.

4 % vekst

Leie lgnner seg
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Antall &r du bor der

Kilde: Folkeguidens eie/leie-kalkulator (v2), SSB-data. Grafikk: Folkeguiden

Nar du kjgper en selveier, betaler du 2,5 % dokumentavgift til

staten av kjgpesummen. | tillegg kommer tinglysing av skjgte

og pantedokument hos Kartverket. P& en leilighet til 6,1 mill. kr

er dokumentavgiften alene ca. 152 500 kr.

e Borettslag: ingen dokumentavgift, bare eierskiftegebyr. Det
gjer det billigere 8 komme i gang.

e Ved salg: megler, markedsfgring og oppgjer koster gjerne
rundt 2 % av salgsprisen (kalkulatorens anslag).

e Resultat: i Oslo-eksempelet ligger eie flere hundre tusen
kroner bak etter ett ar, uansett prisvekst.

EGENKAPITAL
minst 10 %

10 % og fem ganger inntekten
Egenkapital og lanekrav «rav

MAKS GJELD
5 x brutto arsinntekt

Utl&nsforskriften sier at boligldnet normalt ikke kan vaere mer

enn 90 % av boligens verdi. Du mé altsd ha minst 10 %

egenkapital - i tillegg til kjgpskostnadene.

e Samlet gjeld kan ikke veere mer enn fem ganger brutto
arsinntekt.

e Banken skal sjekke at du taler en rentegkning pa 3
prosentpoeng.

e Bankene har en fleksibilitetskvote og kan gjgre unntak for en
liten andel av l&nene.

o Eksempel: leilighet til 4,4 mill. kr i Bergen krever ca. 440
000 kr i egenkapital pluss ca. 111 000 kr i kjgpskostnader.

® 2 % vekst

0 % vekst

T
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TOMMELFINGERREGEL

Jo kortere du skal bo, jo sterre del av gevinsten gar til
kjeps- og salgskostnader. Under 2 &r vinner leie nesten
alltid.

TIPS
Oppsparte penger gar farst til kjgpskostnader - resten er
egenkapital. Det overrasker mange.

STRESSTEST
tale +3 prosentpoeng

PASS PA
Mangler du egenkapital, viser kalkulatoren en rad boks med
hvor mye du mangler.

LES OGSA
PDF-guiden «Din ferste bolig» gar gjennom BSU,
egenkapital og budrunder steg for steg.



https://folkeguiden.no/bolig/

e Staten tar en del av renta
Rentefradrag SKATT
FRADRAG
22 % av rentene

EKSEMPEL

Du far fradrag for gjeldsrenter i alminnelig inntekt. Det betyr at
skatten din blir 22 % av rentene lavere. Av 10 000 kr i renter er
det i praksis 7 800 kr du selv betaler.

e Rentefradraget gjelder bare renter, ikke avdrag.

e Avdrag er ikke en kostnad — det er sparing i egen bolig.

e Med rente 5,3 % og 25 % egenkapital koster en Oslo-
leilighet til 6,1 mill. ca. 29 400 kr i mdneden det farste aret,
inkludert avdrag og drift, mot 17 500 kr i leie (kalkulatorens
tall).

10 000 kr renter - 2 200 kr

KILDE
Skatteetaten

VIKTIG

Den hgyere manedskostnaden for eie inneholder avdrag.
Det er derfor sammenligningen ma gjgres pa formue, ikke
bare per méned.

Totalprisen er prisen
0 Borettslag og fellesgjeld corerrsine

TOTALPRIS
Prisantydning + fellesgjeld

EGENKAPITAL
10 % av totalpris

| et borettslag betaler du en del av kjgpesummen nd

(innskuddet), og overtar en andel av borettslagets 1an -

fellesgjelden. Renter og avdrag pa fellesgjelden betaler du

gjennom felleskostnadene hver méned.

e Sammenlign alltid totalpris, ikke bare prisantydning.

o Fellesgjelden er gjeld, selv om den ikke star i ditt navn.

o Avdragsfrinet pa fellesgjelden gir lave felleskostnader n§,
men hgyere senere.

o Du far rentefradrag for din andel av rentene pa fellesgjelden.

e | kalkulatoren skriver du inn totalprisen. Fellesgjelden telles
ikke dobbelt.

Kostnhaden som eier glemmer
e Vedlikehold og drift orer
VEDLIKEHOLD
0,8 % av verdien pr. ar

BORETTSLAG
maks 0,25 %

Leier du, er det utleier som betaler nytt bad og nytt tak. Eier du,

er det deg. Kalkulatoren regner med 0,8 % av boligverdien til

vedlikehold hvert ar for selveier. Det er et anslag - det varierer

mye med alder og standard.

o Pa en bolig til 4 mill. kr er 0,8 % ca. 32 000 kr i aret, eller ca.
2 700 kr i m&neden.

o | borettslag dekker felleskostnadene mye av det utvendige.
Kalkulatoren bruker da maks 0,25 %.

o Kommunale avgifter og husforsikring kommer i tillegg og
varierer mellom kommunene.

FELLESKOST.
Inkluderer renter og avdrag pa
fellesgjeld

PASS PA
Spgr om nar avdragsfriheten pa fellesgjelden gér ut, og hva
felleskostnadene blir da.

0GSA
Kommunale avgifter, forsikring

TIPS
Les tilstandsrapporten: star det TG2 eller TG3 pa bad, tak
eller drenering, ber du sette av mer.



Den viktigste usikre faktoren

Prisvekst = inflasjon + realvekst avciorenoe

Nominell prisvekst = inflasjon + realvekst

Hele landet, brukte boliger. Snitt 2015-2025: nominell 4,3 %, inflasjon 3,25 %, real ca. 1,0 % i aret

Inflasjon (KPI) I Boligpris, nominell B Boligpris, real (justert for KPI)
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N
|

T ' T T T T T T T
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kilde: SSB tabell 07221 (boligprisindeks, snitt K1-K4) og 03014 (KPI). Grafikk: Folkeguiden
Grafikk: Folkeguiden

Nar tar eie igjen leie? Tre scenarioer

INFLASJON (KPI)
3,0 % (snitt 2015-25: 3,25 %)

REALVEKST BOLIG
0,6-1,6 % etter omrade

LEIEVEKST
KPI + 0,5 pp = 3,5 %

T T
2024 2025

Forventet = KPI 3 % + regional realvekst (SSB 2015-2025) - Lav/hgy = ¥1 prosentpoeng

. Lav I Forventet N Hoy

Oslo 1,9ar

1,4 ar

Trondheim - 2,4ar

1,6 ar

Bergen -|
1,8ar

Stavanger 2,9ar
1.8ar

Lav: eie tar ikke igjen leie innen 30 ar
Tromsg
2,3 ar
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[
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4,7 &r

6,8 ar

7,3 &r

4,7 ar

5 6 7 8 9

Ar for eie gér forbi leie

Leilighet, standardoppsett, |eietaker sparer i fond. Kilde: Folkeguidens eie/leie-kalkulator v2.3, SSB. Anslag, ikke fasit. Grafikk: Folkeguiden

Nar boligprisene stiger 4 % i et ar der alt annet blir 3 % dyrere,

er boligen bare blitt ca. 1 % mer verdt i ekte kjgpekraft.

Nominell prisvekst er altsa inflasjon pluss realvekst. Fra 2015 til

2025 steg prisene pa brukte boliger i hele landet 4,3 % i aret,

men inflasjonen var 3,25 % - realveksten var bare ca. 1 % i aret

(SSB tabell 07221 og 03014). Bare Oslo kom over 2 %
realvekst.

Historikk er ikke fasit. Tallene under er anslag bygget pa
historikken, ikke en spddom. Kalkulatoren setter forventet

prisvekst automatisk etter stedet du velger: 3 % inflasjon pluss

realveksten i SSB-regionen 2015-2025, vektet halvt mot

landssnittet for & unngd ekstreme utslag. Du kan alltid

overstyre.

e Oslo: 2,2 % realvekst i regionen, 1,0 % i landet - 1,6 % -
forventet 4,6 % prisvekst.

e Bergen 3,85 %, Stavanger 3,7 %, Trondheim 3,6 %,
Tromsg (Nord-Norge) 3,9 %.

e Lav og hgy er 1 prosentpoeng lavere og hayere prisvekst
enn forventet.

o Leia antas & stige med inflasjonen + 0,5 prosentpoeng.
Lanet ditt stiger ikke med prisene.

PRISVEKSTEN AVHENGER AV HVOR DU BOR

Realveksten 2015-2025 var 2,2 % i &ret i Oslo, men bare 0,3
% i Trondheim og ca. 0 % i Trendelag utenfor Trondheim.
Velger du sted i kalkulatoren, endres forventet prisvekst
automatisk — og den viser hvilken SSB-region og historikk
som brukes.

HISTORIKK ER IKKE FASIT

2015-2025 hadde bade lave renter og et kraftig prishopp i
2021. De neste ti drene kan bli helt annerledes. Bruk
scenarioene som et spenn, ikke som svar.

SLIK LESER DU GRAFEN

Inflasjon og realvekst legges sammen til nominell vekst. |
2023 steg prisene litt, men falt med nesten 6 % justert for
inflasjon.



Bolig til 4 mill. kr i 2015: mest inflasjon

Prislappen steg 2,1 mill. kr, men bare ca. 0,43 mill. var ekte verdigkning (malt i 2015-kroner)

m=g== Prislapp (nominell, 4,31 % pr. &r)
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==g== | 2015-kroner (real, ca. 1,03 % pr. &r)
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Snitt hele landet 2015-2025. Kilde: SSB tabell 07221 (boligprisindeks) og 03014 (KPI). Regneeksempel, ikke fasit. Grafikk: Folkeguiden

Regneeksempel: en bolig til 4 mill. kr i 2015. Steg den like mye
som snittet i hele landet (4,31 % pr. ar), kostet den ca. 6,10 mill.
kri2025 (4 000 000 x 1,0431" =~ 6 099 900 kr). Det ser ut som
2,1 mill. kr i gevinst. Men i samme periode steg prisene pa alt
annet med 3,25 % pr. &r. Regnet om til 2015-kroner er boligen
verdt ca. 4,43 mill. kr (6 099 900 + 1,0325" =~ 4 430 200 kr).
Den ekte verdigkningen er altsd ca. 430 000 kr, eller ca. 11 %
pa ti &r—ca. 1,03 % pr. ar.

Med andre ord: Av prisgkningen pa 2,1 mill. kr er ca. 1,67 mill. kr
(i 2025-kroner) bare at kronene er blitt mindre verdt. Boligen er
ikke blitt «mer bolig». Du far mer kroner for den, men hver
krone kjgper mindre mat, stream og nye boliger. Selger du og
kjeper en tilsvarende bolig, har den ogsa steget.

o Nominell prisvekst er det som star pa prislappen.

¢ Inflasjon er hvor mye mindre kronene er verdt (malt med
KPI).

o Realvekst er det som er igjen: ekte gkning i kjgpekraft.

o Tommelfingerregel: realvekst = nominell vekst - inflasjon
(4,31 % - 3,25 % ~ 1,03 %).

FOND (ANSLAG)
6,5 % nominelt

Hva leietakeren gjgr med pengene
Alternativavkastning searinc

BANK (ANSLAG)
4 % nominelt

Den som leier, har ofte egenkapitalen og manedsdifferansen til
overs. Spares de i fond, kan avkastningen ta igjen boligens
verdistigning. Brukes de opp, forsvinner leiefordelen.

e | lavt scenario, der leietakeren sparer differansen i fond, er
forspranget til eie etter 10 ar lite i Bergen og Stavanger
(under 110 000 kr), og i Tromsg ligger leie foran.

o Aksjesparekonto (ASK): skatt betales ferst nar du tar ut
gevinst.

o Skjermingsfradrag: en del av avkastningen pé aksjefond er
skattefri hvert &r (skjermingsrenten). Kalkulatoren regner
med 3 % — et anslag.

o Fond kan falle i verdi. Avkastningen pa 6,5 % er et anslag,
ikke en lovnad.

DERFOR ER 1 % REALVEKST VIKTIGERE ENN DET HORES UT

1. Beldning. Kjgper du boligen pa 4 mill. kr med 15 %
egenkapital (600 000 kr) og 1&n pa 3,4 mill. kr, far du hele
verdigkningen, selv om du bare har satt inn en sjettedel.
Nominelt steg boligen 2,1 mill. kr — det er ca. 3,5 ganger
egenkapitalen, eller ca. 16 % pr. ar p& de 600 000 kronene.

2. Inflasjonen spiser lanet. Lanet pa 3,4 mill. kr stér fast i
kroner, men i 2015-kroner er det bare ca. 2,47 mill. kr verdt i
2025. Egenkapitalen din (6,10 - 3,4 mill. = ca. 2,70 mill. kr)
tilsvarer ca. 1,96 mill. 2015-kroner — over tre ganger s& mye
kjgpekraft som du startet med.

Forenklet: Regnestykket ser bort fra renter, avdrag, kjgps-
og salgskostnader, vedlikehold og skatt. Rentene var en stor
kostnad, og en del av renta er nettopp betaling for
inflasjonen. Belaning virker ogsa motsatt: Faller prisene 15
%, er hele egenkapitalen borte. Historikk er ikke fasit —
kalkulatoren tar med alle kostnadene.

GEVINSTSKATT
37,84 % ved uttak

/ERLIG TALT
Leie vinner bare hvis du faktisk sparer pengene - hver
méned, i mange ar.



Det kalkulatoren ikke maler

Fleksibilitet og trygghet .er

lllustrasjon: Al-generert

Leie passer nar du er usikker pé jobb, by eller samboerskap,
eller skal flytte innen fa ar.

Leie gir lite ansvar for vedlikehold, men du kan bli sagt opp
nar kontrakten gar ut.

Eie gir trygghet for hvor du bor, frihet til & pusse opp og en
tvungen sparing gjennom avdrag.

Eie binder mye av formuen i én bolig. Faller prisene nér du
mé selge, taper du.

Depositum pé leie (ofte 3 maneders husleie) er bundet og gir
lav rente.

Kort oppsummert
Nar passer hva? .cc
SREIZEL PRI 1

lllustrasjon: Al-generert

Eie passer nar du blir boende i minst 3-5 &r, har 10 %
egenkapital pluss kjgpskostnader, og taler hayere rente.
Leie passer nar du skal flytte snart, mangler egenkapital,
eller tror prisene i omradet vil sta stille — og du sparer
differansen.

Usikkert? Se pa lav, forventet og hgy scenario i kalkulatoren
for dine egne tall.

TIPS

LEIE
Kort oppsigelse, lite risiko

EIE
Trygg botid, egen styring

DEPOSITUM
ofte 3 x husleie

Flytter du ofte for jobb? Da kan leie lgnne seg selv om eie
«vinner» i kalkulatoren over 10 ar.

PR@V SELV

UNDER 2 AR
Leie

2-5 AR
Regn pa det

OVER 5 AR
Eie, med mindre prisene stér stille

Apne eie/leie-kalkulatoren gverst p& Bolig-siden og se nar

kurvene krysser for ditt postnummer.


https://folkeguiden.no/bolig/

Tre scenarioer: nar tar eie igjen leie, og eie minus leie etter 10 ar

BY KJOPESUM / FORVENTET LAV: LAV: 10 FORVENTET: FORVENTET:10 H@Y: H®OY: 10
(LEILIGHET)  LEIE PRISVEKST AR AR AR AR AR AR
Oslo 6,10 mill. /17 4,6 % 3,3 +623 1,9 +1245 000 kr 1,4 +1925
500 kr 000 kr 000 kr
Bergen 4,40 mill. /13 3,85 % 6,8 +108 2,8 +529 000 kr 1,8 +988
700 kr 000 kr 000 kr
Trondheim 3,70 mill. /13 3,6 % 4,7 +209 2,4 +556 000 kr 1,6 +934
600 kr 000 kr 000 kr
Stavanger 4,05 mill. /13 3,7 % 73 +79 000 2,9 +462 000 kr 1,8 +881
100 kr kr 000 kr
Tromso 4,55 mill. /1 39% aldri -195 4,7 +244 000 kr 2,3 +722
400 kr (30 ar) 000 kr 000 kr

Prisvekst per ar i snitt (CAGR), nominell / real

OMRADE

10 AR (2015-25)

5 AR (2020-25)

3 AR (2022-25)

Inflasjon (KPI)

Hele landet

Oslo med Baerum

Bergen
Trondheim
Stavanger

Nord-Norge

3,25 %
4,31% /1,03 %
5,52 % /2,20 %
3,94 % /0,67 %
3,51% /0,25 %
3,72 % 10,46 %

413 % /0,85 %

Hva bestemmer svaret?

418 %

4,60 % [ 0,40 %
451% /0,32 %
581% /1,56 %
40 % / -0,07 %
7,22 % /2,92 %

45 % [ -0,03 %

3,89 %

2,51% [ -1,33 %
2,50 % / -1,34 %
516 % /1,22 %
1,20 % / 2,59 %
7,42 % | 3,40 %

170 % / =21 %

FAKTOR

TREKKER MOT EIE

TREKKER MOT LEIE

Botid

Realvekst i boligprisene

Rente
Leie vs. pris
Sparing

Bolig

Lang (5+ ar)

1% eller mer

Lav

Hay husleie i forhold til pris
Du bruker opp differansen

Borettslag (ingen dokumentavgift)

Kort (under 2 é&r)

Ingen eller negativ

Hoy

Lav husleie i forhold til pris (f.eks. Tromsga)
Du sparer differansen i fond

Selveier med hgyt vedlikehold



For du bestemmer deg

REGN TENK

[0 Kjepesum (totalpris i borettslag) [ Hvor lenge blir jeg boende?

O Kjgpskostnader og 10 % egenkapital O Hvor trygg er jobben?

[0 Manedskostnad ved +3 pp rente [ Vil jeg faktisk spare differansen?

[ Vedlikehold og felleskostnader [ Taler jeg et prisfall?

[0 Lav, forventet og hgy scenario i kalkulatoren [0 Snakk med banken om finansieringsbevis
Vanlige sporsmal

v Er det bortkastet & leie?

Nei. Du betaler for & bo, akkurat som eier betaler renter, vedlikehold og avgifter. Leie er ofte billigere pd kort sikt,
seerlig hvis du sparer pengene du har til overs.

v Hvor lenge ma jeg bo for at det skal lonne seg a eie?

Med forventet prisvekst tok eie igjen leie etter 1,9-2,9 &r i Oslo, Bergen, Trondheim og Stavanger, og 4,7 ar i Tromsg.
Med 1 prosentpoeng lavere prisvekst tar det 3-7 ar.

v Hvilken prisvekst er realistisk?

Kalkulatoren bruker 3 % inflasjon pluss omradets realvekst 2015-2025, halvt vektet mot landssnittet (ca. 1 %). Det gir
3,6-4,6 % i de store byene. Men historikk er ikke fasit, og de siste tre drene har realveksten vaert negativ de fleste
steder. Derfor viser vi ogsa et lavt scenario.

v Tar kalkulatoren hensyn til rentefradrag og skatt?

Ja: rentefradrag (22 %), skatt pa fondsgevinst, skjermingsfradrag og formuesskatt. Alle tall vises i dagens kroner,
justert for inflasjon.

v Hvorfor er eie dyrere per maned nar det lanner seg?

Fordi avdrag er med i manedsbelgpet. Avdrag er sparing i egen bolig, ikke en kostnad.

¥ Hvor kommer tallene fra?

Boligpriser og husleie fra SSB, rente fra Norges Bank og bankenes snitt, skatteregler fra Skatteetaten. Der SSB
mangler leietall, bruker kalkulatoren et anslag.

Les ogsa

Energismart hjemme — mer komfort for mindre strom > Fukt og kondens: slik holder du boligen terr i vinter >
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