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Samfunnsøkonomisk analyse AS har på oppdrag fra Kommunal- og distriktsdepartementet innhentet og 

analysert data for å analysere eierstrukturen og tilbudet i det norske markedet for leieboliger. Vi har gjen-

nomført spørreundersøkelser rettet mot utleiere og leietakere. Spørreundersøkelsene er supplert med dyb-

deintervjuer med aktører som representerer tilbuds- og etterspørselssiden i leiemarkedet. Vi har også be-

nyttet flere kilder til deskriptiv statistikk og gjort en enkel, sammenliknende kartlegging av leiemarkedet i et 

utvalg av Norges naboland. 

Takk til alle som har svart på undersøkelsene, både leietakere, utleiere og intervjuobjekter. Takk også til 

Opinion som bistod med spørreundersøkelsen rettet mot leietakere.  

Oppdraget ble gjennomført i perioden januar til mai 2023. Samfunnsøkonomisk analyse AS er ansvarlig for 

alt innhold i rapporten. 

 

Oslo, 1. juni 2023  

 

Andreas Benedictow 

Prosjektleder 

Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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Formålet med rapporten er å kartlegge eierstrukturen i leiemarkedet, og undersøke hvordan eierskap på-

virker viktige faktorer som leieforhold, boforhold og botrygghet. 

Eierlinjen har bidratt til vært høy eierandelen i det norske boligmarkedet. Det er likevel ikke realistisk at alle 

skal oppnå å eie sin egen bolig. Skal vi huse dem som enten ønsker å leie, eller som ufrivillig faller utenfor 

den norske boligmodellen, er det nødvendig med et velfungerende leiemarked, som sikrer gode og stabile 

boforhold og stimulere eiere til å leie ut. 

For mange er leie av bolig knyttet til en livsfase, enten i studietiden og før de etablerer seg med familie, i 

forbindelse med flytting, samlivsbrudd eller liknende. For andre er leie det eneste alternativet. Med et relativt 

lite leiemarked kan det imidlertid være utfordrende å finne egnet leiebolig på rett sted og med ønsket va-

righet. Særlig i pressområder, der det er mange som kjemper om hver utleiebolig, kan markedet virke 

uoversiktlig, og det kan oppstå situasjoner hvor leietaker aksepterer ulovlige leiekontrakter. Det er grunn til 

å tro at leiemarkedet fungerer rimelig godt for de som kun ønsker å leie i en fase av livet, mens de som 

ender opp som leieboere på lang sikt møter de største utfordringene. 

Rapporten besvarer fire utredningsspørsmål  

Rapporten besvarer følgende fire spørsmål: 1) hva kjennetegner de ulike typene utleiere i Norge og leie-

forholdene de inngår, og hva er styrkene og svakhetene ved tilbudet fra ulike typer utleiere, 2) hvor tilfredse 

er leietakere med bolig og leieforhold for ulike kategorier utleiere, 3) i hvilke deler av leiemarkedet kan det 

sies å være ubalanse mellom etterspørsel og tilbud og 4) hvordan er tilbudet i leiemarkedet i sammenlikn-

bare land i Europa? 

Til å besvare disse spørsmålene har vi benyttet flere datakilder. Vi har gjennomført (a) spørreundersøkelse 

til utleiere, (b) spørreundersøkelse til leietakere og (c) intervjuer med sentrale aktører. Analysene bygger i 

tillegg på eksisterende statistikk for leiemarkedet, tidligere forskning og dokumentstudier av det europeiske 

leiemarkedet. 

Spørreundersøkelsen til utleiere omfatter om lag 400 respondenter i virksomheter registrert med nærings-

kode for utleie av egen eller leid fast eiendom, og som oppgir at de leier ut til privatpersoner. For dette 

prosjektet har Opinion gjennomført en spørreundersøkelse blant 1 000 leietakere. Vi har i tillegg gjennom-

ført dybdeintervju med fem aktører som kjenner leiemarkedet godt, herunder representanter for både leie-

taker- og utleiersiden. 

Mange ulike aktører leier ut bolig 

Overordnet er det tre kategorier av utleiere av boliger: (i) privatpersoner, (ii) private utleievirksomheter og 

(iii) kommuner (kommunalt disponerte boliger). Studentsamskipnadene kan eventuelt regnes som en fjerde 

kategori. Ifølge spørreundersøkelsen til leietakere, leier 72 prosent av norske leietakere av privatpersoner, 

11 prosent av privat profesjonell utleier, 6 prosent leier via utleiemegler, 6 prosent leier kommunal bolig og 

3 prosent av arbeidsgiver, organisasjon eller stiftelse. Om lag halvparten av de som leier av privatperson 

oppgir at de bor i del av utleiers bolig.  

Sammendrag 
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Når vi spør utleierne om motivasjon for utleie, er investering/kapitalgevinst relativt viktig for de minste ak-

tørene, og særlig de med én utleieenhet. Aktører med flere enn 100 enheter har næringsvirksomhet som 

sin viktigste begrunnelse/motivasjon for å drive utleie, samtidig som de også legger relativt høy vekt på 

ønske om å bidra til et bedre utleietilbud. Kapitalgevinst blir vektlagt mer i sentrale områder, der boligpri-

sene er høye, enn i distriktene. 

De største profesjonelle utleierne er hovedsakelig lokalisert i sentrale kommuner, og spesielt Oslo. I de 

mest sentrale kommunene og i distriktene er det vanligst at privatpersoner leier ut en sekundærbolig, mens 

det i de øvrige kommunene er mer vanlig å leie ut del av egen bolig (sokkelbolig). 

Mange leietakere er tilfredse … 

Om lag 1 av 3 voksene leietakere er unge voksne i 20-årene. Disse er som regel i en fase av livet hvor de 

ennå ikke har spart opp nok til å kjøpe bolig, eller ikke er klare for å etablere seg. For husholdninger med 

lav kjøpekraft er leiesektoren ofte eneste alternativ for bolig. I det laveste inntektskvartilet er over halvparten 

av husholdningene leietakere, mens kun 7 prosent av husholdningene i det øverste inntektskvartilet leier 

boligen de bor i. Aleneboende og spesielt enslige forsørgere er også overrepresentert i leiemarkedet. Det 

samme gjelder innvandrere. Mange tilhører flere av disse kategoriene. 

Leietakere oppgir at de generelt er mer tilfreds med utleier og relasjonen til utleier dersom utleier er en 

privatperson. Dette gjelder særlig i tilfeller der leietaker bor i del av utleiers bolig. Når utleie er via en utleie-

megler, er tilfredsheten en god del lavere. Det kan skyldes at utleiemeglere kompliserer kommunikasjonen. 

Dette bekreftes også i intervju vi har gjennomført i forbindelse med dette prosjektet. 

De som leier av privatpersoner, er også mer fornøyd med standarden på boligen de leier. Dette kan skyldes 

flere forhold, men en grunn kan være at privatpersoner gjerne leier ut i en kortere periode, sammenliknet 

med profesjonelle utleiere, før de selv skal ta i bruk boligen eller selge den videre. Dette gir insentiv til å 

holde boligen i god stand.  

Leietakere som bor i kommunale boliger, er i snitt minst tilfredse med sitt leieforhold. Dette gjelder spesielt 

kommunikasjon med utleier og utleiers oppfølging av vedlikehold. Mange kommuner har begrensede res-

surser til å vedlikeholde eller ruste opp boligene de disponerer til utleie. 

Jevnt over finner vi at andelen leietakere som har vært i konflikt med utleier, er lav. Samlet oppgir om lag 

7 prosent at de har vært i konflikt. Vi finner også en lavere andel respondenter som har vært i konflikt med 

utleier dersom de leier av privatperson. Det vedlikehold eller uenighet omkring standard på boligen som er 

vanligste årsak til konflikt.  

… men det er også noen utfordringer 

Intervjuer og spørreundersøkelsene peker mot noen utfordringer i leiemarkedet. Overordnet kan utfordring-

ene deles i to: 1) tilbudet av utleieboliger er lite i forhold til etterspørselen og en del opplever det som 
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utfordrende å finne egnet leiebolig, særlig i sentrale strøk, og 2) det er begrenset tilbud av langsiktige 

leieboliger for dem som ikke kan eller vil etablere seg som boligeiere. 

Nesten halvparten av de som leier bolig i Oslo, og de mest sentrale kommunene (ekskl. Oslo), oppgir at de 

syntes det var utfordrende å finne en egnet leiebolig. Til sammenlikning oppgir 1 av 4 respondenter i dis-

triktskommunene (sentralitet 5 og 6) det samme. 

I flere av intervjuene fremheves det at det er vanskelig for leietaker å gjennomskue prosess og seleksjons-

kriterier samt å nå igjennom i konkurransen om de beste og mest egnede boligene. Dette kan i sin tur føre 

til et asymmetrisk maktforhold, der utleiere i stor grad dikterer betingelsene. Slike ubalanser gjør seg utslag 

i at leietakere oftere leier under dårlige betingelser, i praksis kan dette være i form av leieavtaler som ikke 

er i henhold til gjeldende lovgivning. Flere argumenterer derfor for ny husleielov, som er lettere å forstå og 

med styrking av leietakernes rettigheter. 

Det er også et begrenset tilbud av langsiktige leieavtaler, tilpasset de som av ulike grunner ikke ønsker 

eller har mulighet til å etablere seg som boligeiere. Det er vår oppfatning at store profesjonelle aktører er 

best egnet for å tilby langsiktig leie. Det største utleieaktørene oppgir lengst tidsperspektiv på utleievirk-

somheten sin, og det er de største som i hovedsak står for oppføringen av nye leieboliger. De største er 

derfor bedre posisjonert til å tilby «livslang» utleie av egnede boliger. Samtidig er det de største utleierne 

som rapporterer mest bruk av tidsbestemte leieavtaler som hovedregel. Det er et argument for å innføre 

strengere krav til profesjonelle utleiere.  

Ulike markeder i Europa 

For å gi kontekst til analysen av det norske leiemarkedet, ser vi også nærmere på leiemarkedet i Europa, 

spesielt ved å sammenlikne med to naboer, Sverige og Danmark, med et land som har en liknende tilpas-

ning med hensyn til leieandel som Norge, Spania, og med et land som har tilpasset seg i motsatt ende, 

Tyskland. Vi benytter blant annet statistikk fra Eurostat og OECD og refererer til relevant litteratur. 

I alle europeiske land er det en stor andel av befolkningen som eier boligen de bor i. Forskjellene er likevel 

betydelige, og eierandelen varierer fra om lag 50 prosent, som i Tyskland, til over 80 prosent. Norge plas-

serer seg i det øverste sjiktet. Tilpasningen i de ulike landene går langt tilbake. Selv om det er noe endringer 

over tid, er det ingen av landene vi har sett på som har endret politikk eller eie-/leiemodell betydelig. 

På tilbudssiden er det i hovedtrekk de samme typene aktører som går igjen i landene vi sammenlikner. Det 

er gjerne betydelige innslag av privatpersoner som leier ut del av egen bolig eller en eller flere sekundær-

boliger, og det er større profesjonelle aktører som opererer regionalt eller nasjonalt, og et økende innslag 

av internasjonale eiendomsselskaper som driver boligutleie.  

I storbyene er boligmarkedene generelt presset. Det gjelder også i leiemarkedet. Det fører til høye leiepri-

ser, og gjør det utfordrende for mange å finnen et egnet sted å bo i disse byene. I Sverige er leieprisene 

strengt regulert. Det har blant annet ført til mangelfullt vedlikehold av utleieboliger og at tilbudet blir for lavt, 

som igjen gir lang ventetid og et omfattende annenhåndsmarked der prisene gjerne er høye. 



 

| SAMFUNNSOKONOMISK-ANALYSE.NO VII 

Noen mulige tiltak i leiemarkedet 

Husleieloven gjelder for alle som leier ut en bolig, uavhengig av hvor mange utleieenheter de disponerer. 

Hele 7 av 10 utleieboliger leies ut av privatpersoner med kun én eller et fåtall utleieboliger. En betydelig 

andel av disse leier ut del av egen bolig. Muligheten til å inngå kortvarige (tidsbestemte) kontrakter beskyt-

ter de som leier ut en bolig kanskje de selv eller barna skal bo i senere, og de som leier ut del av sin egen 

bolig, men denne muligheten kan også benyttes av profesjonelle. Selv om de fleste som ønsker å fornye 

leiekontrakten ser ut til å få tilbud om det, er tidsbestemte kontrakter forbundet med mer usikkerhet for 

leietakere som ønsker langsiktig leie. 

En profesjonalisering kan bidra til å bedre forholdene i leiemarkedet, gjennom 1) strengere krav til profe-

sjonelle utleiere enn til ikke-profesjonelle, gjerne omtalt som «to spor», og 2) innføre en definisjon av pro-

fesjonell utleie som omfatter flere aktører. Tanken er at en kan stille noe strengere krav til de større aktørene 

og beholde skjermingen av de aller minste. 

Vi vurderer tre alternative definisjoner av profesjonelle utleiere (a) skattemyndighetenes definisjon av næ-

ringsdrivende (fem eller flere enheter), (b) alle som har to eller flere utleieenheter og (c) alle med unntak 

av utleie i egen bolig Mellomløsningen (c) kan være hensiktsmessig for å omfatte gruppen som leier ut 

rundt 2-10 enheter, der flere påpeker at det oftere oppstår problemer. 

For å effektuere en profesjonalisering/mer profesjonell adferd, også blant mindre aktører, er det trolig viktig 

med kontroller og sanksjonsmuligheter. Flere peker også på for lite kunnskap om dagens regelverk. Få 

leietakere kjenner rettighetene sine, og det er et betydelig antall utleiere som ikke kjenner sine plikter. Det 

viser seg for eksempel ved utbredt bruk av avtaler med ulovlige klausuler. Mer og bedre informasjon til 

utleiere og leietakere kan derfor bidra til bedre forhold i leiemarkedet. Manglende kunnskap og forståelse 

må også ses i sammenheng med lovens kompleksitet, og om det er rom for/hensiktsmessig med en for-

enkling. 

For å få et velfungerende leiemarked må en ikke bare sikre gode og stabile boforhold, men også stimulere 

eiere til å leie ut. Det har vært en økende etterspørsel etter leiebolig i senere år, og det har oppstått knapp-

het i pressområder. Vi foreslår derfor flere tiltak som kan bidra til å gjøre det mer attraktivt å tilby utleiebo-

liger: 1) myndighetene kan bidra med langsiktig finansiering gjennom Husbanken, eller i samarbeid med 

private banker, 2) tiltakene knyttet til utleie kan forsterkes med å etablere et statlig utbyggeselskap, 3) det 

offentlig kan utvikle og tilby studentboliger i større omfang, 4) likestille beskatning av boligutleie med næ-

ringseiendom, 5) etablere ulike innretninger av leie-til eie i større omfang. 
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Kommunal- og distriktsdepartementet (KDD) har 

ansvaret for bolig- og bygningspolitikken. KDD er 

også ansvarlig for lov om husleieavtaler (husleielo-

ven). Husleieloven er en privatrettslig lov, som re-

gulerer avtaler om bruksrett til husrom mot veder-

lag. Det kan ikke avtales eller gjøres gjeldende vil-

kår som er mindre gunstige for leietaker enn det 

som følger av bestemmelsene i husleieloven, jf. § 1-

2. 

Formålet med oppdraget er å analysere eierstruktu-

ren i det norske leiemarkedet, og undersøke hvor-

dan eierskap påvirker viktige faktorer som leiefor-

hold, boforhold og botrygghet. Videre skal det ana-

lyseres hvor i leiemarkedet det kan sies å være uba-

lanse mellom etterspørsel og tilbud. Oppdraget skal 

også gi en oversikt over kunnskap om eierstruktu-

ren i leiemarkedet i andre europeiske land. 

Følgende konkrete spørsmål er stilt til utredningen: 

a) Hva kjennetegner de ulike typene utleiere i 

Norge og leieforholdene de inngår? Hva er styr-

kene og svakhetene ved tilbudet fra de ulike ty-

pene utleiere? 

b) Hvor tilfredse er leietakere med bolig og leiefor-

hold, for ulike kategorier utleiere? 

c) I hvilke deler av leiemarkedet kan det sies å 

være ubalanse mellom etterspørsel og tilbud, 

og hva er indikasjonene på det? 

d) Hvordan er tilbudet i leiemarkedet i sammen-

liknbare land i Europa? Hvilken utvikling ser vi i 

eierstrukturen i leiemarkedet i andre land? Kan 

vi eventuelt forvente liknende utvikling i Norge? 

Hvorfor (ikke)? 

For å besvare disse spørsmålene har vi analysert 

eksisterende, offentlig tilgjengelig statistikk, innhen-

tet nye data gjennom spørreundersøkelser til leieta-

kere og utleiere, samt gjennomført intervjuer med 

sentrale aktører. Kartleggingen av leiemarkedet i 

andre land bygger hovedsakelig på en litteraturgjen-

nomgang, samt tilgjengelig statistikk fra Eurostat og 

de respektive landenes statistikkbyråer.  

I kapittel 2 går vi igjennom datagrunnlaget, som be-

står av to spørreundersøkelser, én til utleiere og én 

til leietakere, og intervjuer med sentrale aktører i 

leiemarkedet. I kapittel 3 gir vi en kort presentasjon 

av etterspørselssiden i leiemarkedet, og utviklingen 

i antall og andel leietakere de siste årene. Kapittel 4 

svarer på spørsmålene som stilles i a) og b), herun-

der utleieres motivasjon for utleie. Kapittel 5 svarer 

på spørsmålene som stilles i c), og drøfter hva som 

menes med et velfungerende leiemarked. Kapittel 6 

svarer på spørsmålene i d), ved en overordnet be-

skrivelse av forholdene i noen relevante europeiske 

land, der formålet primært er å se det norske leie-

markedet i en større sammenheng. Vi avslutter med 

en drøfting av mulige tiltak i kapittel 7.

1 Innledning 
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Under presenterer vi de tre viktigste datakildene for 

analysene i denne rapporten; (i) spørreundersø-

kelse til utleiere, (ii) spørreundersøkelse til leieta-

kere og (iii) intervjuer med sentrale aktører. Analy-

sene bygger i tillegg på eksisterende statistikk for 

leiemarkedet, og dokumentstudier av det euro-

peiske leiemarkedet. 

2.1 Spørreundersøkelsene 

Det er gjennomført to spørreundersøkelser i forbin-

delse med datainnhenting til prosjektet. En rettet 

mot utleiere og en mot leietakere. De to spørre-

undersøkelsene består hovedsakelig av såkalte luk-

kede spørsmål. 

I framstillingen av resultater etter geografi, har vi 

valgt å bruke Statistisk sentralbyrås gruppering av 

kommuner etter sentralitet. Sentralitet er en indeks 

med verdi for hver enkelt kommune. Kommunene er 

klassifisert i seks grupper, hvor sentralitetsgruppe 1 

er de mest sentrale kommunene og 6 omfatter de 

minst sentrale. Sentralitetsgruppe 5 og 6 utgjør det 

som ofte omtales som distriktskommunene. 

Vi vil i det følgende gi en kort beskrivelse av utvalg, 

gjennomføring og respondenter i de to spørreunder-

søkelsene. 

2.1.1 Spørreundersøkelse til utleiere 

Spørreundersøkelsen til utleiere er sendt ut av oss 

gjennom spørreskjemaverktøyet Enalyzer. Utvalget 

av utleiere er avgrenset til virksomheter registrert 

under næringskode 68.209 Utleie av egen eller leid 

 

 

 
1 Standard for næringsgruppering (SN 2007). 
2 De som svarte «nei» eller «vet ikke» ble sendt ut av undersøkelsen.  
3 Det finnes oss bekjent ikke en slik samlet oversikt. Statistisk sentralbyrå 
har en statistikk som viser antall boliger etter eieform. En utleier kan imid-
lertid eie flere boliger, så denne statistikken sier kun noe om fordeling av 
boliger mellom private foretak, borettslag, privatpersoner mv. 

fast eiendom ellers, enten som sin hoved- eller bi-

geskjeft.1 Det vil i hovedsak si at vi også har inklu-

dert virksomheter innen eiendomsmegling, for å nå 

dem som både driver med salg og utleie av bolig. 

Utleie av egen eller leid fast eiendom ellers omfatter 

også utleie av næringseiendom, utleie av ferie-

hus/hytter mv. Vi har med andre ord sendt undersø-

kelsen til langt flere enn de som er aktuelle til å be-

svare en undersøkelse om forhold på leiemarkedet 

for bolig. Det første spørsmålet i undersøkelsen 

spør derfor om virksomheten driver med utleie av 

boliger til privatpersoner.2 Uten en oversikt over 

hvor mange som faktisk driver med utleie av boliger 

til privatpersoner, er det ikke mulig å si noe om svar-

prosent i undersøkelsen.3 Det er likevel vår vurde-

ring at det viktigste i denne undersøkelsen er antall 

svar, ikke andelen disse utgjør av totalen. 

Undersøkelsen ble sendt til 7 996 virksomheter4, 

med registrert e-postadresse tilgjengelig i Bisnode 

Credit Pro.5 Undersøkelsen ble gjennomført i april 

2023. 

Det er 396 virksomheter som har svart på undersø-

kelsen, og som har svart at virksomheten driver 

med utleie av bolig til privatpersoner. Til sammen 

rapporterer disse at de har 34 890 utleieenheter.  

I overkant av 594 000 husholdninger leide boligen 

de bodde i 2022.6 Dersom hver husholdning som 

leier, tilsvarer en leiebolig, utgjør antallet leieboliger 

rapportert i vår undersøkelse om lag 6 prosent av 

alle utleieboliger.  

4 Vi har beholdt virksomheter i den aktuelle næringskoden, med rapportert 
omsetning siste regnskapsår for å avgrense utvalget til virksomheter som 
mest sannsynlig fortsatt er aktive. Siste tilgjengelig regnskapsår da under-
søkelsen ble sendt ut (og fortsatt) var 2021. 
5 En abonnementsløsning for tilgang til årsregnskap mv. fra Brønnøysund-
registrene. 
6 SSBs Tabell 11084. 

2 Datagrunnlag  
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I Skatteetatens veiledende vurdering av hvorvidt 

personer som driver med utleie i småskala er næ-

ringsdrivende, går grensen på fem eller flere boen-

heter til utleie.7 Om lag 40 prosent av utleierne som 

har svart på undersøkelsen, eier og/eller disponerer 

færre enn fem boliger for utleie (jf. figur 2.1). Disse 

står imidlertid for under én prosent av samlet antall 

utleieenheter respondentene har rapportert at de 

disponerer. Respondentene som rapporterer at de 

disponerer flere enn 100 boliger, står for 86 prosent 

av boligene. Vi minner om at utvalget kun inkluderer 

utleiere som er registrer som næringsdrivende, og 

dermed ekskluderer en stor gruppe av private utlei-

ere med én eller noen få enheter (se kapittel 2.1.2).  

Figur 2.1 Utleievirksomheter fordelt etter antall rap-
porterte utleieenheter (N = 396) 

 
Note: Antall utleieenheter er rapportert av respondentene i 
undersøkelsen på spørsmål om hvor mange boliger virksomhe-
tene disponerer for utleie (både utleide og ledige). 
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Fordelingen av utleiere etter antall disponerte boli-

ger er relativt lik fordelingen vi fikk i en tilsvarende 

 

 

 
7 Se https://www.skatteetaten.no/person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/arbeid-
trygd-og-pensjon/hobby-ekstrainntekt-og-smajobber/veiviser/.  

undersøkelse gjennomført fra desember 2020 til ja-

nuar 2021.8 

Figur 2.2 Geografisk fordeling av husholdninger som 
leier bolig (registerbasert) og utleievirksomheter 
(spørreundersøkelse) etter kommunesentralitet1. 
20222 

 
1) Oslo kommune tilhører sentralitetsgruppe 1, men er tatt ut 
som egen gruppe for å vise kommunens andel av totalen. De 
resterende kommunene i sentralitetsgruppe 1 er kommuner 
rundt Oslo, som Lørenskog, Bærum, Nordre Follo og Lillestrøm. 
2) Siste tilgjengelige år for SSBs boforholdstatistikk er 2022. 
Spørreundersøkelsen er gjennomført i april 2023.  
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Den geografiske fordelingen av utleierne som har 

besvart spørreundersøkelsen, er i tråd med hvordan 

husholdninger som leier bolig fordeler seg (jf. figur 

2.2). Ser vi på antall boliger utleierne i undersøkel-

sen har rapportert, er det imidlertid en betydelig 

overrepresentasjon i Oslo, og de mest sentrale 

kommunene (i tillegg til Oslo). Dette skyldes trolig at 

det er noen få, svært store utleiere i Oslo. I tillegg er 

utleiemeglere, som leier ut på vegne av privatperso-

ner, i all hovedsak kun til stede i mer sentrale områ-

der (enkelte av Utleiemeglerens kontor har svart på 

8 Se SØA (2021) Vurdering av minstetid for tidsbestemte leieavtaler, Rap-
port 05-2021. 
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undersøkelsen). Distriktskommuner, hvor boligei-

erne selv må stå for utleie, blir derfor underrepre-

sentert i en undersøkelse sendt til virksomheter. 

2.1.2 Spørreundersøkelse til leietakere 

Opinion gjennomførte spørreundersøkelsen til leie-

takerne. Vi utformet spørreskjemaet, med innspill 

fra Opinion etter gjennomgang og testing. Spørre-

undersøkelsen ble sendt til Opinions panel av leiet-

akere. Undersøkelsen ble gjennomført blant 1 001 

leietakere i mars 2023.  

Figur 2.3 Geografisk fordeling av husholdninger som 
leier bolig (registerbasert) og leietakere (spørre-
undersøkelse) etter kommunesentralitet1. 20222 

 
1) Oslo kommune tilhører sentralitetsgruppe 1, men er tatt ut 
som egen gruppe for å vise kommunens andel av totalen. De 
resterende kommunene i sentralitetsgruppe 1 er kommuner 
rundt Oslo, som Lørenskog, Bærum, Nordre Follo og Lillestrøm. 
2) Siste tilgjengelige år for SSBs boforholdstatistikk er 2022. 
Spørreundersøkelsen er gjennomført i april 2023.  
Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyrå og Samfunnsøkonomisk 
analyse AS 

Sammenliknet med totalt antall leietakere i Statistisk 

sentralbyrås registerbaserte boforholdsstatistikk, er 

respondentene i spørreundersøkelsen noe overre-

presentert i de mer sentrale kommunene, med unn-

tak av Oslo, hvor de er noe underrepresentert. Det 

er imidlertid små forskjeller, og det antas å ha neg-

lisjerbar effekt på spørreundersøkelsens totale re-

presentativitet. Oslo inngår i sentralitetsgruppe 1, 

men er her vist for seg selv for å understreke hvor 

stor andel kommunen utgjør av totalen.  

Figur 2.4 Fordeling av husholdninger som leier bolig 
(registerbasert) og leietakere (spørreundersøkelse) 
etter husholdningstype1. 20222 

 
1) Figuren viser kun andeler fra SSBs statistikk som er sammen-
liknbare med gruppene i spørreundersøkelsen, men andelene 
er beregnet ut fra totalt antall husholdninger (søylene summe-
rer seg derfor ikke til 100 pst.). 
2) Siste tilgjengelige år for SSBs boforholdstatistikk er 2022. 
Spørreundersøkelsen er gjennomført i april 2023.  
Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyrå og Samfunnsøkonomisk 
analyse AS 

Videre er husholdningstyper i undersøkelsen noe 

avvikende fra den registerbaserte boforholdssta-

tistikken. Antallet aleneboende er underrepresen-

tert i undersøkelsen. Samtidig er andelen par uten 

barn noe overrepresentert. 

Hele 72 prosent av leietakerne i spørreundersøkel-

sen leier av en privatperson (jf. figur 2.5). Dette 

sammenfaller med tidligere kartlegginger av leie-

markedet, se bl.a. Forbrukerrådet (2021), SØA 

(2021) og Normann (2016). Av de som leier av en 

privatperson, leier 31 prosent en del av utleiers 
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egen bolig.9 Videre leier i overkant av 11 prosent av 

respondentene i undersøkelsen av en større profe-

sjonell privat utleier.  

Figur 2.5 Fordeling av leietakere i spørreundersøkel-
sen etter type utleier 

 
Note: Privatperson er delt i «sokkelbolig» og «sekundærbolig» 
på bakgrunn av respondentenes svar på om utleier bor i (del 
av) samme bolig («ja» er sokkelbolig, «nei» er sekundærbolig). 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Relativt få respondenter oppgir at de leier av en stu-

dentsamskipnad eller bor i en kommunalt disponert 

bolig. Resultatene knyttet til disse gruppene er der-

for å anse som noe mindre robuste. 

2.2 Intervju 

Vi har gjennomført dybdeintervjuer med flere sent-

rale aktører som kjenner leiemarkedet godt, og som 

 

 

 
9 Respondentene har svart «ja» på spørsmål om utleier bor i (del av) 
samme bolig. For enkelhetsskyld omtaler vi dette som sokkelbolig. 

representerer både leietaker- og utleiersiden. Inter-

vjuene er gjennomført med et semistrukturert opp-

sett. Dette innebærer at det er noen forhåndsdefi-

nerte temaer som skal diskuteres, men utover dette 

har respondentene stått fritt til å ta opp det se selv 

ønsker. Vi har i dette prosjektet snakket med Leie-

boerforeningen, Huseierne, Forbrukerrådet, Hus-

leietvistutvalget og Frost eiendom. 

Leieboerforeningen er en politisk uavhengig med-

lems- og interesseorganisasjon som jobber for å 

ivareta medlemmenes (leietakere) interesser over-

for utleiere og myndigheter. Foreningen jobber bo-

ligpolitisk for en mer velfungerende leiesektor og til-

byr også juridisk bistand til sine medlemmer  

(Leieboerforeningen, 2023). Huseierne er en forbru-

kerorganisasjon for alle som eier sin egen bolig, 

sameier, borettslag og gårdeiere. De jobber aktivt 

for å fremme saker av økonomisk og sosial inter-

esse for landets boligeiere, og yter blant annet juri-

disk hjelp til sine medlemmer ved blant annet utlei-

etvister (Huseierne, 2023). 

Forbrukerrådet er en uavhengig interesseorganisa-

sjon, med offentlig finansiering, som jobber for å 

verne forbrukere og deres interesser. De mottar 

jevnlig henvendelser fra leietakere som har utford-

ringer eller spørsmål knyttet til sitt leieforhold. Hus-

leietvistutvalget er en statlig virksomhet som gir ob-

jektiv veiledning til leietaker og utleier om leie av bo-

lig. Ved konflikter i leieforhold kan disse behandles 

i Husleietvistutvalget, og løses gjennom mekling el-

ler vedtak (Husleietvistutvalget, 2023a). 

Frost Eiendom er et familieeid privat eiendomssel-

skap og Trondheims største private boligutleier med 

750 utleieenheter.  
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Den norske boligpolitikken er innrettet for at flest 

mulig som ønsker det, skal ha mulighet til å eie egen 

bolig. Denne politikken har bidratt til at Norge har en 

av Europas høyeste eierandeler. En utfordring som 

følger dette, høy eierandel, er at Norge i mindre 

grad har et velfungerende marked for langsiktig leie 

av bolig. Det forsterker vanskene for dem som ikke 

kommer i posisjon der de kan kjøpe egen bolig, og 

for dem som ikke ønsker å kjøpe egen bolig (SØA, 

2020).  

I 2022 bodde 594 756 husholdninger i leid bolig, til-

svarende 976 191 personer. Fra 2015 til 2022 har 

andelen husholdninger som leier bolig økt med om-

trent ett prosentpoeng (jf. figur 3.1). Målt i antall hus-

holdninger tilsvarer dette en total økning på 73 508, 

og i gjennomsnitt 10 500 husholdninger i året. 

Figur 3.1 Utvikling i andel og antall husholdninger 
som leier bolig. 2015- 2022  

 
Kilde: Statistisk sentralbyrå 

 

 

 
10 Personer som bor i en husholdning der minst én person eier boligen er 
i SSBs statistikk definert som eiere, og ikke leietakere. Dette innebærer at 

Leieandelen har økt i alle aldersgrupper, men unn-

tak av personer som er 80 år eller eldre. For sist-

nevnte har det vært noe nedgang. Den største øk-

ningen i leieandel finnes blant de yngste. Siden 

2015 har leieandelen blant personer i 20-årene økt 

med omtrent 2 prosentpoeng.10  

Figur 3.2 Andel leietakere etter aldersgruppe. Per-
soner. 2015-2022 

 
Kilde: Statistisk sentralbyrå 

Unge voksne i alderen 20-29 år utgjør om lag 1 av 

3 av alle voksne leietakere (jf. figur 3.3). Nærmere 

40 prosent i denne aldersgruppen leier bolig, og er 

dermed den aldersgruppen med absolutt høyest lei-

eandel. For unge voksne kan det være naturlig ikke 

å ville binde seg til et bosted, kanskje særlig i stu-

dietiden. Andelen unge voksne som eier egen bolig 

har imidlertid også falt det siste tiåret, og særlig i 

årene etter finanskrisen, hvor reglene for boliglån 

statistikk på de yngste leietakere kan påvirkers av endringer i når man 
flytter ut fra foreldre eller flytter inn med en partner. 
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har blitt innstrammet i flere omganger (Revold, 

2019). 

Figur 3.3 Leietakere etter alder. Andel av den 
voksne befolkningen. Personer. 2022.  

 
Kilde: Statistisk sentralbyrå 

Husholdningene med lavest inntekt har svak kjøpe-

kraft i boligmarkedet (de fleste boliger er dyrere enn 

de evner å lånefinansiere). Med svak (og svekket) 

kjøpekraft i boligmarkedet er leiesektoren ofte 

eneste alternativ for husholdninger nederst i inn-

tektsfordelingen (SØA, 2021, s. 20). I det laveste 

inntektskvartilet er over halvparten av husholdning-

ene leietakere, mens kun 7 prosent av husholdning-

ene i det øverste inntektskvartilet leier boligen de 

bor i.11 

Det er særlig forskjell på å være aleneboende eller 

enslig forsørger, og det å kunne dele utgiftene med 

noen (SØA, 2019, s. 36). Dette gjør det ofte mer 

krevende for aleneboende eller enslige forsørgere å 

 

 

 
11 SSBs Tabell 11346. 
12 SSBs Tabell 11082. 

kjøpe egen bolig. I 2022 leide om lag 37 prosent av 

aleneboende boligen de bodde i, og nesten halvpar-

ten av enslige forsørgere med små barn (yngste 

barn 0-5 år) leide boligen de bodde i (jf. figur 3.4). 

Til sammenlikning bodde 14 prosent av par med 

små barn i leid bolig samme år. For både enslige 

forsørgere og par er andelen leietakere noe lavere 

blant de med eldre barn (yngste barn 6-17 år).12 

Figur 3.4 Andel leietakere etter husholdningstype. 
Husholdninger. 2022  

 
Kilde: Statistisk sentralbyrå 

Leieandelen er mer enn dobbelt så høy blant inn-

vandrere som i resten av befolkningen. Om lag 38 

prosent av innvandrere fra EU/EØS, USA, Canada, 

Australia og New Zealand leide bolig i 2022, mens 

nesten 42 prosent av innvandrere fra Asia, Afrika, 

Lating-Amerika, Oseania unntatt Australia og New 

Zealand, og Europa utenom EU/EØS var leietakere. 

Til sammenlikning leier 14,5 prosent av den øvrige 

befolkningen boligen de bor i.13 

13 SSBs Tabell 11035. 
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Det er større press på leiemarkedet i byer og i mer 

tettbygde områder. Dette må ses i sammenheng 

med et mer presset boligmarked, høyere boligpriser 

og et stort antall studenter. Oslo har den høyeste 

andelen leietakere, og Oslo har hatt en kraftigere 

økning i antall leietakere enn i andre norske stor-

byer, hvor andelen har vært mer stabil (SSB, 2021). 

Andelen leietakere er også litt høyere i distriktskom-

munene, enn i kommuner med middels sentralitet. 

Dette kan henge sammen med andelen eldre i dis-

triktskommunene som bor i kommunal disponert bo-

lig (omtales nærmere i kapittel 4.1.4). 

Figur 3.5 Andel husholdninger som leier bolig etter 
kommunesentralitet. 2022 

 
Note: Oslo tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er 
her ekskl. Oslo. Sentralitet 5 og 6 utgjør distriktskommunene. 
Kilde: Statistisk sentralbyrå 

Det er også i Oslo og Bærum at prisen for å leie bo-

lig er høyest ifølge Leiemarkedsundersøkelsen. Lei-

eprisen er nesten dobbelt så høy i Oslo og Bærum, 

sammenlignet med tettsteder med under 20 000 

innbyggere.14  

 

 

 
14 SSBs Tabell 09895. 
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Noe overordnet er det tre kategorier av utleiere av 

boliger: (i) privatpersoner, (ii) private utleievirksom-

heter og (iii) kommuner (kommunalt disponerte bo-

liger). Studentsamskipnadene kan eventuelt regnes 

som en fjerde kategori, men kan også regnes som 

private utleievirksomheter. Motivasjon for utleie kan 

tenkes å variere mellom de ulike gruppene av utlei-

ere. Det kan for så vidt også være betydelig varia-

sjon innad i de to gruppene av private utleiere. Dette 

kan igjen føre til at leietakere møter svært ulik be-

handling hos de ulike utleierne, bl.a. i rutiner for for-

midling, tildeling og oppfølging. 

I dette kapittelet presenterer vi kjennetegn ved de 

ulike kategoriene av utleiere, leieforholdene de 

inngår, samt styrker og svakheter ved tilbudet fra de 

ulike typene utleiere. Sistnevnte utledes delvis av 

hvor tilfreds leietakere er med bolig og leieforhold 

på tvers av type utleier, i tillegg til hva utleierne selv 

rapporterer. 

4.1 Tilbydere av utleieboliger 

Private tilbydere av leieboliger kan også deles i føl-

gende tre kategorier: (i) utleiere av sokkelboliger, (ii) 

utleiere av sekundærboliger15 og (iii) profesjonelle 

utleiere. Det eksisterer imidlertid ikke en omforent 

definisjon for hvem som skal regnes som profesjo-

nelle utleiere. Vi har her valgt å omtale profesjonelle 

utleiere som utleievirksomheter (se kapittel 4.1.3). 

Forslag til tydeliggjøring av hvem som kan/bør reg-

nes som profesjonell utleier drøftes i kapittel 0. 

Kommunale boliger er hovedsakelig behovsprøvd 

og forbeholdt leietakere med særlige behov og/eller 

vanskeligstilte på boligmarkedet. Det at tildeling av 

 

 

 
15 Sekundærboliger er boliger som eies av privatpersoner som ikke selv 
bor i disse boligene. Primærboligen er boligen du bor i. Hver person kan 
bare eie én bolig som regnes som primærbolig. alle andre boliger en per-
son eier, blir dermed regnet som sekundærbolig. 

kommunal bolig er behovsprøvd, gjør at forhold som 

rutiner for formidling og tildeling, kontraktslengde 

mv. ikke er direkte sammenliknbare med private ut-

leieboliger.  

Studentsamskipnadene er ideelle private aktører. Et 

av studentsamskipnadenes viktigste velferdstilbud 

til studentene er studentboliger. Studentboliger skal 

være et tillegg til det private boligmarkedet.16 Vi har 

for lite data på studentsamskipnadenes utleievirk-

somhet i våre innsamlede data (se kapittel 2.1.2) til 

at det er meningsfylt å presentere funn for disse 

alene. Vi drøfter derfor samskipnadene kort under 

utleievirksomheter (kapittel 4.1.3). 

4.1.1 Utleiere av sokkelboliger 

Sokkelboliger omfatter en egen del (separat leilighet 

eller hybel) av den boligen utleier selv bor i. Inntek-

ter fra utleie av mindre enn halvparten, målt i total 

utleieverdi, av egen bolig (boligen utleier selv bor i), 

er som regel skattefri. For mange er derfor utleie av 

deler av egen bolig en god måte å skaffe ekstrainn-

tekt på. For mange er også denne ekstrainntekten 

nødvendig for å få det boliglånet de ønsker.  

Drøyt 7 av 10 respondenter i vår leietakerundersø-

kelse, leier av privatpersoner (se oversikt i kapittel 

2.1.2).17 Av disse oppgir om lag 44 prosent at utleier 

bor i deler av samme bolig. Det betyr at 3 av 10 re-

spondenter (av alle) leier en del av den boligen ut-

leier selv bor i. Sokkelboliger (for enkelhets skyld) 

utgjør med andre ord en betydelig andel av det sam-

lede tilbudet av utleieboliger. Det er imidlertid bety-

delig geografisk variasjon i andelen som leier en 

sokkelbolig (jf. figur 4.1).  

16 https://www.regjeringen.no/no/tema/utdanning/hoyere-utdanning/stu-
dentvelferd/id2482799/ 
17 Det finnes ingen offisiell statistikk over fordelingen av utleiere. Våre tall 
er imidlertid i tråd med flere tidligere undersøkelser (se kapittel 2.1.2). 

4 Eierstrukturen i det norske leiemarkedet 
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Figur 4.1 Andel leietakere som leier del av boligen 
utleier selv bor i (andel sokkelboliger), etter kom-
munesentralitet og for landet samlet (N = 1 001) 

 
Note: Den stiplede linjen angir samlet andel sokkelboliger for 
landet. Oslo tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er 
her ekskl. Oslo.  
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Figur 4.2 Boliger (bebodde og ubebodde) etter byg-
ningstype. 2023  

 
Note: Oslo tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er 
her ekskl. Oslo.  
Kilde: Statistisk sentralbyrå 

 

I Oslo oppgir 1 av 5 respondenter at utleier bor i (de-

ler av) samme bolig. Til sammenlikning oppgir om 

lag 1 av 3 det samme for kommuner med sentrali-

tetsnivå 1 (ekskl. Oslo) til 4. I distriktskommunene 

(sentralitet 5 og 6), utgjør sokkelboliger om lag 1 av 

4 utleieboliger. 

Andelen sokkelboliger er naturlig nok høyere i kom-

muner/regioner hvor eneboliger utgjør en større del 

av boligmassen (jf. figur 4.2). Unntaket er distrikts-

kommunene, som har den høyeste andelen enebo-

liger, samtidig som andelen leietakere i sokkelbolig 

er relativt lav. At færre leier sokkelbolig i distriktene 

må ses i sammenheng med andelen sekundærboli-

ger i disse kommunene (se kapittel 0). 

4.1.2 Utleiere av sekundærboliger 

Utleie av sekundærbolig er skattepliktig. I 2023 be-

skattes leieinntekter fra sekundærbolig med 22 pro-

sent. Utleier får fradrag for kostnadene de har til ut-

leie. For utleiere med fem eller flere enheter gjelder 

enten skatteregler for personlig næringsdrivende 

(enkeltpersonforetak) eller selskapsskatt (avhengig 

av registrert selskapsform). For skatteformål skilles 

det med andre ord på om privatperson som leier ut 

bolig(er) regnes som næringsdrivende eller ikke. Ut-

over dette stilles det imidlertid ingen andre krav til 

utleiere med fem eller flere enheter enn dem med 

færre enn dette. 

Av respondentene i vår leietakerundersøkelsen, 

som oppgir at de leier av en privatperson, svarer 56 

prosent at utleier ikke bor i (del av) samme bolig. 

Sekundærboliger utgjør dermed anslagsvis 2 av 5 

utleieboliger. Ikke overraskende er den geografiske 

variasjonen omvendt av variasjonen i andelen se-

kundærboliger (privat utleie er enten del av egen 

bolig eller utleie av sekundærbolig). 
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Figur 4.3 Andelen sekundærboliger, etter kommu-
nesentralitet og for landet samlet. 4. kvartal 2022 

 
Note: Den stiplede linjen angir samlet andel sokkelboliger for 
landet. Oslo tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er 
her ekskl. Oslo. Sentralitet 5 og 6 utgjør de såkalte distrikts-
kommunene.   
Kilder: NEF, Ambita og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Figur 4.4 Andelen leietakere etter kommunesentra-
litet og rapportert boligtype (N = 1 001) 

 
Note: Oslo tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er 
her ekskl. Oslo.  
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

 

Det kan være ulike grunner til at personer eier en 

eller flere sekundærbolig(er). Andelen sekundærbo-

liger er særlig høy i flere distriktskommuner, hvor 

det er vanligere å beholde en fraflyttet bolig fordi 

den har større affeksjonsverdi enn markedsverdi. 

Andelen sekundærboliger er også relativt høy i de 

mest sentrale kommunene, hvor flere investerer i 

sekundærbolig for kapitalgevinst (SØA, 2021, s. 

23). 

Per 4. kvartal 2022 utgjorde sekundærboliger om 

lag 25 prosent av boligene i distriktskommunene (jf. 

figur 4.3). Det vil si at hver fjerde bolig var eid av 

noen som selv bor i en annen bolig. Når eneboliger 

utgjør nær 4 av 5 boliger i distriktskommunene (jf. 

figur 4.2), er det naturlig at det også er relativt vanlig 

å leie en enebolig i de samme kommunene (jf. figur 

4.4).  

Hvis vi kun ser på dem som leier av privatpersoner, 

hvor utleier ikke bor i (del av) samme bolig, utgjør 

enebolig nesten 2 av 3 utleieboliger i distriktskom-

munene. Til sammenlikning utgjør leiligheter den 

samme andelen i Oslo (uavhengig av om vi avgren-

ser utvalget til de som leier av privatpersoner eller 

ikke).  

I Oslo utgjør sekundærboliger om lag 15 prosent av 

boligene, og leiligheter utgjør 72 prosent av disse 

sekundærboligene. I Oslo har det vært ansett som 

et problem at private utleiere kjøper sekundærboli-

ger for å leie ut og driver opp boligprisene. Derfor 

har det vært krav om 40 prosent egenkapital ved 

kjøp av sekundærbolig, mot 15 prosent som gjelder 

for kjøp av primærbolig. I tillegg begrenses kjøp av 

sekundærboliger til inntil to boliger i ett sameie. Si-

den kravet til 40 prosent egenkapital ble innført i 

2017, har antallet sekundærboliger, og dermed 

også utleieboliger, falt kraftig i Oslo (SØA, NEF og 

Ambita, 2023). 
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4.1.3 Utleievirksomheter 

Antall boliger, sammen med hyppighet og varighet 

av utleieforholdet, er avgjørende for hvorvidt skatte-

myndighetene anser utleieaktiviteten for å være 

næringsvirksomhet. Hovedregelen er at utleie av 

fem eller flere boenheter eller et større omfang av 

kortere separate utleieforhold (selv med færre enn 

fem enheter) regnes som næringsvirksomhet.18 Vår 

undersøkelse til utleiere har gått til virksomheter re-

gistrert i Brønnøysundregistrene (se kapittel 2.1.1). 

Om lag 40 prosent av disse utleierne har færre enn 

fem utleieenheter (jf. figur 2.1), og en betydelig an-

del oppgir at de kun har én utleieenhet (jf. figur 4.5).  

Figur 4.5 Private utleiere fordelt etter antall utleie-
enheter (N = 396) 

 
Note: Antall utleieenheter er rapportert av respondentene i 
undersøkelsen på spørsmål om hvor mange boliger virksomhe-
tene disponerer for utleie (både utleide og ledige). 
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Nær 1 av 5 respondenter i vår leietakerundersø-

kelse oppgir at de leier av en «privat profesjonell ut-

leier (utleiefirma som Heimstaden mv.)», utleiemeg-

ler eller studentsamskipnad, hvorav private profe-

 

 

 
18 Se Skatteetatens retningslinjer her. 
19 Vår undersøkelse til utleiere er sendt til disse tre kategoriene av utleiere. 

sjonelle utgjør over halvparten.19 Det er en helt ty-

delig geografisk skjevfordeling i hvor leietakere leier 

av profesjonelle utleiere; nær 2 av 5 leietakere i 

Oslo oppgir at de leier av en profesjonell, mens kun 

1 av 10 oppgir det samme i distriktskommunene (jf. 

figur 4.6). 

Figur 4.6 Andel leietakere som leier av en profesjo-
nell utleier, etter kommunesentralitet og for landet 
samlet (N = 1 001) 

 
Note: Den stiplede linjen angir samlet andel for landet. Oslo 
tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er her ekskl. 
Oslo. Profesjonell utleier omfatter her private profesjonelle, 
utleiemegler og studentsamskipnader. 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Av utleierne som har besvart vår utleierundersø-

kelse, oppgir 9 av 10 at de eier boligene de leier ut. 

Til sammen eier de 3 av 4 utleieboliger oppgitt i vår 

undersøkelse. De øvrige leies ut av virksomheter 

som ikke selv eier boligene.20 Utleiere registrert i 

Oslo står for utleie av om lag 2 av 5 rapporterte ut-

leieenheter. Dette er i tråd med andelen leietakere 

som oppgir at de leier av profesjonelle i Oslo. 

20 I all hovedsak Utleiemegleren. 
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Figur 4.7 Framskaffelse av boliger til utleie etter an-
tall utleieenheter (N = 373) 

 
Note: Spørsmålet er besvart av utleievirksomheter som oppgir 
at de eier boligene de leier ut. 
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Figur 4.8 Tidshorisont for utleievirksomheten etter 
antall utleieenheter (N = 347) 

 
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

På spørsmål til utleierne som også eier boligen, om 

hvordan de går fram for å anskaffe boliger til utleie, 

svarer 3 av 5 at de kjøper boliger. Det er imidlertid 

betydelig variasjon, avhengig av hvor mange utleie-

enheter virksomheten disponerer til utleie (jf. figur 

4.7). Blant utleierne med flere enn 100 enheter, 

oppgir 7 av 10 at de enten oppfører boligene selv 

eller at de både oppfører og kjøper boliger. I andre 

enden finner vi utleierne med bare én enhet, hvor 8 

av 10 svarer at de kun kjøper boliger til utleie. 

Samlet oppgir 2 av 3 utleiere at de har en tidshori-

sont på minst 10 år til for utleievirksomheten. Også 

her er det betydelig variasjon mellom de største og 

de minste utleierne (jf. figur 4.23), der de store utlei-

erne har lengst tidshorisont. Aktører med kun én ut-

leieenhet skiller seg særlig ut her, med betydelig la-

vere andel med lang tidshorisont en de andre grup-

pene. 

Figur 4.9 Andelen utleiere, etter kommunesentrali-
tet og antall utleieenheter (N = 396) 

 
Note: Oslo tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er 
her ekskl. Oslo.  
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

En geografisk fordeling av respondentene i utleier-

undersøkelsen indikerer at de største aktørene ut-

gjør en større andel av tilbudet i mer sentrale kom-

muner, og spesielt Oslo. Det er verdt å merke at 

denne fordelingen kun tar hensyn til hvor utleierne 
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er registrert, og ikke hvor boligene er. Kjennskap til 

hvem de største aktørene er tilsier likevel at de 

største aktørene opererer i de store byene, og de 

mest sentrale kommunene rundt Oslo. 

Studentsamskipnadenes boligtilbud følger at hvor 

studiestedene er. Det er i dag 14 studentsamskip-

nader. Ifølge Studentboligundersøkelsen 2022, 

manglet det 15 038 studentboliger for nå det nasjo-

nale målet om at minst 1 av 5 studenter skal kunne 

bo i studentbolig. Den nasjonale dekningsgraden 

(antall studentboliger i forhold til studenter) var om 

lag 15 prosent i 2022. Dekningsgraden er lavest i 

Agder, Oslo og Innlandet, og høyest i Finnmark og 

Ås. Behovet for studentboliger varierer med presset 

på det private leiemarkedet. Der hvor presset er 

størst er det behov for høyere dekningsgrad av stu-

dentboliger (Norsk studentorganisasjon, 2022). 

4.1.4 Kommunale boliger 

Kommunalt disponerte boliger er boliger kommunen 

disponere for utleie gjennom inngåelse av leiekon-

trakt, som omsorgsboliger, boliger til flyktninger, 

økonomisk vanskeligstilte mv. Kommunene kan 

framskaffe utleieboliger gjennom flere ulike disposi-

sjonsformer (ulike eierforhold til boligen); (i) kommu-

nalt eid til utleie, (ii) innleid til utleie og (iii) privat eid 

med kommunal disposisjonsrett.21 

Kommunene rapporterte at 101 464 boliger var ut-

leid per 31.12.2022. Samme år leide 594 756 hus-

holdninger boligen de bodde i. Antar vi at en bolig 

huser en husholdning, utgjør dermed de kommunalt 

disponerte boligene anslagsvis 1 av 6 utleide boli-

ger.22 Det er imidlertid betydelige geografiske varia-

 

 

 
21 Se Om statistikken https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/bolig-
og-boforhold/statistikk/kommunale-boliger.  
22 I Levekårsundersøkelsen i 2018 rapporterte 10 prosent av leietakere at 
de bodde i en bolig eid av det offentlige (SSB Tabell 09765). Kommunene 

sjoner (jf. figur 4.10). I distriktskommunene (sentra-

litet 5 og 6) utgjør kommunalt disponerte boliger an-

slagsvis 1 av 4 utleieboliger, mens de i Oslo utgjør 

1 av 10 utleieboliger.   

Figur 4.10 Utleide kommunalt disponerte boliger 
som andel av antall husholdninger som leier bolig. 
2022 

 
Note: Den stiplede linjen angir samlet andel for landet. Oslo 
tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er her ekskl. 
Oslo.  
Kilde: Statistisk sentralbyrå 

Den høye andelen kommunalt disponerte boliger ut-

gjør i distriktskommunene kan trolig forklares med 

den høye andelen leietakere i aldersgruppen 80 år 

eller eldre i de samme kommunene. Eldre i distrik-

tene flytter i større grad til kommunale omsorgsboli-

ger når de ikke lenger kan/ønsker å bo i boligen de 

eier. Dette henger igjen sammen med mangel på 

egnede boliger i det private boligmarkedet i disse 

kommunene (NOU 2020: 15). 

disponerer imidlertid flere boliger enn de selv eier, gjennom framleie og 
disposisjonsavtaler med private aktører.   
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Figur 4.11 Andel personer som leier bolig etter al-
der. Store kommuner. 2022 

 
Note: Oslo tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er 
her ekskl. Oslo. Ingen kommuner i sentralitetsklasse 6 inngår 
i gruppen av store kommuner.  
Kilde: Statistisk sentralbyrå 

4.2 Motivasjon for utleie 

Vi ba utleierne som svarte på vår spørreundersø-

kelse om å rangere ulike motivasjonsfaktorer for de-

res utleievirksomhet. Respondentene kunne velge 

mellom totalt åtte motivasjonsfaktorer. Det vil si at 

den faktoren som ble rangert som den mest pas-

sende beskrivelsen/viktigste motivasjonen ble rang-

ert som nummer 1 og den minst passende/minst 

viktige ble rangert som nummer 8. For hver motiva-

sjonsfaktor vil derfor lavere gjennomsnitt bety at den 

faktoren vurderes som mer passende/viktigere av 

flere. Vi stilte imidlertid kun krav om at minst tre fak-

torer måtte velges og rangeres (de øvrige var valg-

frie). I figurene under viser vi rangeringen av de fem 

faktorene som ble inkludert av flest respondenter. 

 

 

 
23 https://lottstift.no/for-stiftelser/boligstiftelser/  

Blant utleierne med én utleieenhet har 1 av 5 rang-

ert næringsvirksomhet som den viktigste motivasjo-

nen for utleie. Gjennomsnittlig rangering av denne 

motivasjonsfaktoren er 2,9 for de minste utleierne. 

Til sammenlikning har 2 av 5 av utleierne med flere 

enn 100 enheter ranger næringsvirksomhet som 

viktigste motivasjon, og gjennomsnittlig rangering 

2,1. Næringsvirksomhet rangeres i størst grad som 

viktigste motivasjon blant de mellomstore utleierne 

(jf. figur 4.12).  

De største utleierne skiller seg fra de øvrige med sin 

relativt høye rangering av et ønske om å bidra til et 

bedre utleietilbud som motivasjon. Det er verdt å 

merke at det er en håndfull kommunale boligstiftel-

ser blant de største utleierne i undersøkelsen. Den 

typiske kommunale boligstiftelsen har som formål å 

skaffe boliger for tidsbegrenset utleie til persongrup-

per som kan ha særlig behov for dette.23 

For utleierne med kun én utleieenhet, er investering 

i boligmarkedet den motivasjonsfaktoren som har 

lavest gjennomsnitt (i snitt prioritert høyest). Inves-

tering i en sekundærbolig kan være motivert ut fra 

et ønske om kapitalgevinst og/eller (framtidig) bolig 

for seg selv, egne barn mv. Antakelsen om investe-

ring i boligmarkedet for kapitalgevinst styrkes av at 

gjennomsnittlig rangering av denne faktoren faller 

med sentralitet, og dermed fallende boligpriser (jf. 

figur 4.13).  

Ser vi kun på de (relativt få) som driver utleie på 

vegne av andre (eier ikke selv boligene), er det ty-

delig at næringsvirksomhet er den absolutt van-

ligste/viktigste motivasjonen for utleie. 
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Figur 4.12 Gjennomsnittlig rangering på en skala fra 1. prioritet (mest viktig) til 8. prioritet (minst viktig) 

 
Note: Lavere gjennomsnitt betyr høyere prioritet.   
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Figur 4.13 Gjennomsnittlig rangering på en skala fra 1. prioritet (mest viktig) til 8. prioritet (minst viktig) 

 
Note: Lavere gjennomsnitt betyr høyere prioritet.   
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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Det er relativt små forskjeller i prioriteringen av næ-

ringsvirksomhet som motivasjon for utleie mellom 

de som kjøper boligene de leier ut, og de som opp-

fører boligene selv. Forskjellene er derimot større i 

prioriteringen av investering i boligmarkedet som 

motivasjon for utleie. Utleiere som anskaffer utleie-

enheter ved å kjøpe boliger, har i betydelig større 

grad rangert investering i boligmarkedet som moti-

vasjon for utleie, sammenliknet med de som oppfø-

rer boligene selv og de som både oppfører og kjø-

per boliger (jf. figur 4.14). Det er verdt å merke at de 

største utleierne som regel både oppfører og kjøper 

boliger, mens de minste i hovedsak kjøper boligene 

de leier ut. 

Figur 4.14 Gjennomsnittlig rangering på en skala fra 
1. prioritet (mest viktig) til 8. prioritet (minst viktig) 

 
Note: Lavere gjennomsnitt betyr høyere prioritet.   
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

 

 

 
24 Diskriminering på leiemarkedet kartlegges i et eget prosjekt på oppdrag 
fra Kommunal- og distriktsdepartementet, som ferdigstilles i september 
2023. 

4.3 Formidling og tildeling 

Det er gode grunner til å tro at mindre utleiere har 

mindre etablerte og formaliserte rutiner for formid-

ling og tildeling av utleieboligen(e) de disponerer. 

Dette kan igjen gi økt risiko for skjev seleksjon, og 

potensielt mer diskriminering, blant de mindre utlei-

erne.24  

Figur 4.15 Utleieres formidling av ledige boliger et-
ter antall utleieenheter (N = 384)1 

 
1) Respondentene kunne krysse av for alle som var aktuelle. 
Andelene summerer seg derfor opp til over 100 prosent per 
gruppe av utleiere. 
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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ordnet tegner det seg et bilde av at større utleiere 

har mer formalisert formidling av boliger (jf. figur 

4.15). At de største utleierne også i større grad ser 

ut til å formidle boligene via kommunen kan først og 

fremst forklares av at det er kommunale boligstiftel-

ser blant respondentene i undersøkelsen.  

Leietakerundersøkelsen bekrefter langt på vei 

ovenstående. Leietakerne rapporterer at de primært 

har funnet boligen gjennom to kanaler: Finn.no og 

gjennom bekjentskap/familie. Andelen som finner 

leiebolig gjennom bekjentskap/familie, er imidlertid 

noe høyere for dem som leier av privatpersoner. 

Samtidig er det en høyere andel av dem som leier 

av profesjonelle utleiere, som har funnet boligen sin 

gjennom utleier nettside eller i sosiale medier/avis. 

Dette er ikke overraskende, gitt forskjellene mellom 

de to utleierkategoriene.  

Videre ser vi fra spørreundersøkelsen til leietakere 

at det er en klar sammenheng mellom sentralitet og 

formidlingskanal. Med synkende sentralitet øker 

graden av formidling gjennom bekjentskap og fami-

lie, samtidig som bruken av Finn.no er mindre vanlig 

(jf. figur 4.16). Denne tendensen finner vi igjen i sva-

rene i utleierundersøkelsen.  

Isolert sett, indikerer svarene både i leietaker- og ut-

leierundersøkelsen, at det kan være mer krevende 

å finne/få informasjon om leieboliger som leies ut av 

privatpersoner, særlig sammenliknet (større) profe-

sjonelle utleiere. For de som er avhengig av å finne 

bolig gjennom offentlig tilgjengelige kanaler (de uten 

eller med mindre nettverk), kan det dermed være 

mer utfordrende å komme inn på leiemarkedet. 

Dette kan særlig se ut til å være en utfordring i dist-

riktene (små steder). Bruken av uformelle formid-

lingskanaler i distriktene, sammenliknet med de øv-

rige sentralitetsgruppene, og særlig sammenliknet 

med sentralitetsgruppe 3 og 4, er også større enn 

hva forskjellene i andelen privatpersoner utgjør av 

det samlede tilbudet. 

Figur 4.16 Hvilken formidlingskanal leietaker fant 
boligen gjennom etter sentralitet (N = 1 001) 

 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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Figur 4.17 Utleieres rutiner for tildeling av utleieboliger (N = 386) 

  

  

  

Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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Det ser videre ut til at det er en tendens til at de 

større utleierne, og særlig de største, oftere gjen-

nomfører kredittsjekk av potensielle leietakere. På 

den andre siden krever de i noe mindre grad at leie-

taker har norsk bankkonto, og de godtar i noe større 

grad NAV-garanti. I motsetning til ordinært deposi-

tum (vanligvis et beløp som tilsvarer tre måneders 

husleie), gir NAV vanligvis hjelp gjennom en garanti 

for depositum. 

De største utleierne oppgir også i noe større grad 

enn de mindre at alle interessenter blir invitert på 

visning. Den vanligste forklaringen på hvorfor ikke 

alle blir invitert på visning, når vi ser alle utleiere un-

der ett, er at personen ikke tilfredsstiller betingel-

sene for leieforholdet (utover økonomisk sikkerhet). 

En god del oppgir også at det skyldes kapasitet hos 

dem (svært mange interessenter på boligen).  

På spørsmål om hva de vektlegger mest ved tilde-

ling av bolig (hvis flere interessenter), er det van-

ligste svaret vurdering av leietakers betalingsevne, 

etterfulgt av boligens egnethet for leietaker og va-

righet på leieforholdet (hvor lenge leietaker ønsker 

å leie).  

For utleiere med kun én enhet, er varigheten på lei-

eforholdet det som fremstår som det viktigste i vur-

deringen av hvem de inngår leieavtale med (jf. figur 

4.18). For de mellomstore utleierne fremstår leieta-

kers betalingsevne som viktigst, mens de største 

skiller seg fra de øvrige med sin vektlegging av bo-

ligens egnethet for leietaker. 

Varighet på leieforholdet blir gradvis mindre viktig 

for utleievirksomhetene, jo større de er. Dette kan 

henge sammen med at de største utleierne primært 

bruker tidsbestemte leieavtaler (omtales nærmere i 

kapittel 5). Varighet på leieforholdet vurderes også 

som mindre viktig av utleierne i Oslo, hvor mange 

av de store er lokalisert og hvor det er relativt lett å 

få tak i ny(e) leietaker(e). I Oslo, hvor leieprisene er 

høye, vektlegges til gjengjeld leietakers betalings-

evne (jf. figur 4.19).  

I distriktskommunene fremstår betalingsevne som 

langt mindre viktig for utleierne i valget av leietaker, 

mens leieforholdets varighet vektlegges noe mer, 

sammenliknet med utleierne i de øvrige sentralitets-

gruppene. Det er grunn til å tro at dette, hvert fall 

delvis, henger sammen med at utleierne i distriktene 

i hovedsak formidler boligene gjennom bekjentskap 

og familie (omtalt over), og at leieprisene er lavere. 

Til tross for relativt små forskjeller i vektleggingen 

av ulike tildelingskriterier, samlet sett, er det litt over-

raskende at referanser fremstår som mindre viktig. 

Det er imidlertid i tråd med våre antakelser at refe-

ranser vektlegges mer av de minste utleierne, som 

er mer sårbare med tanke på konfliktfylte leiefor-

hold, og at det vektlegges mer i Oslo, hvor etter-

spørselen er stor og mange antakeligvis stiller likt 

på de øvrige kriteriene.  

4.4 Leietakers forhold til utleier 

Resultatene fra spørreundersøkelsen viser at leiet-

akere generelt er mer tilfreds med utleier og relasjo-

nen til utleier dersom de leier direkte av en privat-

person. Dette gjelder særlig i tilfeller der leietaker 

bor i del av utleiers bolig (jf. figur 4.20). Det er grunn 

til å tro at utleier har større insentiv til å holde en god 

relasjon med leietaker dersom leietaker bor tett på 

utleier, og utleier i større grad må forholde seg til 

leietaker, enn hva som er tilfellet dersom utleieen-

heten ligger på en annen adresse.  

I leietakerundersøkelsen har vi skilt på om respon-

dentene leier direkte av den som eier boligen eller 

via en utleiemegler. Utleiemeglere kan bidra til å 

profesjonalisere formidlingen og tildelingen av boli-

ger, men de kan også være i veien for enkel (og di-

rekte) kommunikasjon mellom utleier og leietaker 

eller oppfølging av leieforholdet.   
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Figur 4.18 Gjennomsnittlig rangering på en skala fra 1. prioritet (mest viktig) til 8. prioritet (minst viktig) 

 
Note: Lavere gjennomsnitt betyr høyere prioritet.   
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Figur 4.19 Gjennomsnittlig rangering på en skala fra 1. prioritet (mest viktig) til 8. prioritet (minst viktig) 

 
Note: Lavere gjennomsnitt betyr høyere prioritet.   
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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Leietakernes tilfredshet med kommunikasjon med 

utleier i det daglige og utleiers tilgjengelighet er sær-

lig høy når utleier bor i (del av) samme bolig. Når 

utleie er via en utleiemegler, er tilfredsheten en god 

del lavere. Det kan skyldes at utleiemeglere kompli-

serer kommunikasjonen. Dette bekreftes også i in-

tervju vi har gjennomført i forbindelse med dette 

prosjektet.  

Når det gjelder tilfredshet med utleier kommer stu-

dentsamskipnadene og kommunale boliger dårligst 

ut på alle forhold. Leietakere som bor i kommunale 

boliger, er i snitt aller minst tilfredse med sitt leiefor-

hold. Dette gjelder spesielt kommunikasjon med ut-

leier og utleiers oppfølging av vedlikehold. Vi vet 

bl.a. fra tidligere prosjekter at mange kommuner har 

begrensede ressurser til å vedlikeholde eller ruste 

opp boligene de disponerer til utleie (se bl.a. SØA 

(2020)). Det er imidlertid verdt å påpeke at antallet 

respondenter som leier av en studentsamskipnad 

eller kommunalt disponert bolig er relativt få i vår 

undersøkelse.  

Når det gjelder tilfredshet med boligen er det mindre 

forskjeller mellom de ulike utleiertypene. På forhold 

som boligens standard og størrelse scorer student-

samskipnadene og kommunale boliger lavest, mens 

de kommer like godt ut som de øvrige på boligens 

beliggenhet, og tilfredsheten med nabolaget er høy 

blant de som leier studentbolig.  

Vi finner også at leietakere som leier av privatper-

soner i snitt er mer fornøyd med standarden på bo-

ligen de leier (jf. figur 4.21). Dette kan skyldes flere 

Figur 4.20 Gjennomsnittlig rapportert tilfredshet med utleier på en skala fra 1 (svært utilfreds) til 5 (svært 
tilfreds), etter type utleier (N = 1 001) 

 
Note: Personer som bor i del av utleier bolig inngår også i gruppen av leietakere som leier av privatpersoner. 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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forhold, men en grunn kan være at privatpersoner 

gjerne leier ut i en kortere periode, sammenliknet 

med profesjonelle utleiere, før de selv skal ta i bruk 

boligen eller selge den videre. Dette gir insentiv til å 

holde boligen i god stand. Utleiere som selv bor (i 

deler av) boligen, har insentiver til å holde sin egen 

bolig i god stand.  

Både studentboliger og kommunalt disponerte boli-

ger har ofte sentral beliggenhet, om enn i noe ulike 

nabolag, som kan forklare forskjellen i leietakernes 

vurdering av boligen beliggenhet og nabolaget. 

Begge har imidlertid relativt høy utskiftning av leiet-

akere og/eller begrenset vedlikehold. Førstnevnte 

følger av kriterier for leie av studentbolig og kommu-

nal bolig, mens sistnevnte trolig følger av begren-

sede ressurser til vedlikehold, særlig for kommunale 

boliger. 

Samlet finner vi at andelen leietakere som har vært 

i konflikt med utleier, er lav. Om lag 7 prosent av 

respondentene i leietakerundersøkelsen oppgir at 

de har vært i konflikt med utleier. Andelen er lavest 

for dem som leier av privatpersoner (jf. figur 4.22). 

Til tross for høyere tilfredshet med utleier når utleier 

bor i (del av) samme bolig, er det en svak indikasjon 

i svarene på at det lettere kan oppstå konflikt når 

utleier bor i (del av) samme bolig, sammenliknet 

med når utleier leier ut en (eller flere) sekundærbo-

liger. Forskjellene i andelen som har vært i konflikt 

for de som leier sokkel- og sekundærbolig er imid-

lertid så små, og den samlede andelen såpass lav, 

Figur 4.21 Gjennomsnittlig rapportert tilfredshet med boligen på en skala fra 1 (svært utilfreds) til 5 (svært 
tilfreds), etter type utleier (N = 1 001) 

 
Note: Personer som bor i del av utleier bolig inngår også i gruppen av leietakere som leier av privatpersoner. 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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at vi skal være forsiktige med å legge for mye i tolk-

ningen.  

Det relativt lave konfliktnivået når det er en privat-

person som står for utleie, sammenliknet med pro-

fesjonelle, kan henge sammen med at leietaker og 

utleier i større grad har funnet hverandre via be-

kjente og/eller familie (se kapittel 4.3). Det er også 

mulighet for at leietakere kvier seg for å klage når 

utleier er en bekjent, eller når de bor i en del av ut-

leiers bolig, og at dette er noe av grunnen til at an-

delen som har vært i konflikt er lavest blant de som 

leier av privatpersoner. At andelen som har vært i 

konflikt med utleier er høyere når de leier av privat-

person via utleiemegler, kan delvis støtte denne hy-

potesen. Og, det er de som leier av en profesjonell 

utleier som i størst grad har rapportert om konflikt 

med utleier. 

I 2022 mottok Husleietvistutvalget (HTU) 3 169 sa-

ker til behandling (Husleietvistutvalget, 2023b). Det 

utgjør 0,5 prosent av antall leieforhold samme år, 

hvis vi teller hver husholdning som leier bolig som 

ett leieforhold. Beregningen av andelen er trolig for 

enkel, siden det kan oppstå flere tvister i samme lei-

eforhold og/eller samme husholdning kan ha flere 

leieforhold i løpet av et år. Det indikerer likevel at 

svært få leieforhold har en konflikt som havner hos 

tvisteutvalget. Vi vet fra intervju at det lave antallet 

klager til tvisteutvalget delvis kommer av mang-

lende kjennskap til HTU, særlig blant leietakere. 

Utleiere stod for nær 70 prosent av klagene som ble 

sendt til HTU i 2022, hvorav om lag halvparten var 

fra privatpersoner som er utleiere. Klagene rettet 

mot leietakere dreier seg i all hovedsak om skyldig 

leie og erstatningskrav. I tilfellene hvor leietakere 

sender inn klage rettet mot utleier (30 prosent av 

klagene), dreier det seg som regel om mangler ved 

leieobjektet, eller saker som gjelder tilbakebetaling 

av irregulære depositum (Husleietvistutvalget, 

2023b, s. 20). 

Figur 4.22 Andelen leietakere som oppgir at de har 
vært i konflikt med nåværende utleier, etter type ut-
leier (N = 1 001) 

 
Note: Den stiplede linjen angir samlet andel for alle. 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Figur 4.23 Hva omhandlet konflikten med leietaker 
(N = 72) 

 
Note: Respondentene kunne velge flere årsaker til konflikten. 
Andelene summerer seg derfor til mer enn 100 prosent. 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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Den vanligste årsaken til konflikt, oppgitt av respon-

dentene i vår leietakerundersøkelse, er uenighet om 

vedlikehold/standard på boligen; 3 av 5 responden-

ter oppgir at konflikten med utleier handlet om ved-

likehold/standard på boligen (jf. figur 4.23). Dette er 

i tråd med at de fleste innsendte klagene fra leieta-

kere til HTU dreier seg om mangler ved leieobjektet.  

Vedlikehold/standard er vanligste årsak til konflikt, 

uavhengig av hvem leietakerne leier av. Andelen 

konflikter som skyldes vedlikehold/standard er imid-

lertid noe lavere blant de som leier av profesjonelle 

(her har vi slått sammen utleiemeglere, profesjo-

nelle og studentsamskipnadene), sammenliknet 

med de som leier av privatpersoner. Førstnevnte 

gruppe oppgir til gjengjeld i noe større grad at kon-

flikten omhandlet pris. 

Under kategorien «Annet» meldes det om konflikter 

knyttet til depositum, pengekrav/betaling, parke-

ringsmuligheter og vedlikehold av felles uteområde 

(eks. snømåking og strøing av innkjørsel). 
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Leiemarkedet er avgjørende for et velfungerende 

boligmarked, også i Norge, hvor det er bred politis-

kenighet om at flest mulig skal få mulighet til eie bo-

ligen de bor i. Et godt leiemarked skal både sikre 

gode og stabile boforhold, og stimulere eiere til å 

leie ut (Meld. St. 17 (2012-2013)). Leiemarkedet 

skal tilfredsstille flere behov som ikke dekkes like 

bra i eiemarkedet. Unge mennesker har ofte behov 

for å leie bolig mens de studerer, før de har fått fast 

jobb, stiftet familie og bestemt hvor de vil etablere 

seg. Andre trenger midlertidig bolig i forbindelse 

med jobbytte, flytting, samlivsbrudd mv. Det finnes 

også dem som av ulike grunner ikke kan eller ikke 

ønsker å eie bolig. Et effektivt leiemarked kan også 

bidra til å smøre arbeidsmarkedet, ved at det blir let-

tere for folk å flytte dit jobbene er, for kortere eller 

lengre perioder, og arbeidsmarkedet blir mer til-

gjengelig for arbeidsinnvandrere.  

Til tross for bred enighet om eierlinjen i den norske 

boligpolitikken, er det en økende andel hushold-

ninger som leier bolig. Det kan skyldes forhold som 

økte boligpriser og bokostnader som gjør at færre 

har råd til å kjøpe bolig. Husleiene har også økt kraf-

tig det siste året. Et relativt lite leiemarked, grunnet 

høy eierandel, kan imidlertid gjøre det vanskeligere 

å skaffe egnet bolig på rett sted til en overkommelig 

pris. Vi vil her drøfte noen utfordringer som finnes i 

det norske leiemarkedet.  

Endringer i demografiske forhold kan også være av 

økende betydning. Eldrebølgen kan føre til økt et-

terspørsel etter leiebolig. Eldre som bor i egen bolig, 

anskaffet i en annen livssituasjon, kan se seg tjent 

med å flytte til en mer egnet bolig. Eldre flytter i stor 

grad fra enebolig til mer tilgjengelige leiligheter, og 

 

 

 
25 Hvem vi har snakket med er presentert i kapittel 2.2. 

flere eldre foretrekker å leie leilighet framfor å kjøpe 

(Sørvoll, et al., 2020; SØA, 2020).  

Videre betyr høy innvandring flere med ingen eller 

lav egenkapital, og kanskje også andre preferanser 

med tanke på å eie eller leie bolig. 

Intervjuene vi har gjennomført med ulike aktører in-

dikerer at det er noen betydelige utfordringer i leie-

markedet.25 Dette støttes av funn fra våre spørre-

undersøkelser. Overordnet kan utfordringene som 

trekkes fram deles i to: 1) tilbudet av utleieboliger er 

lite i forhold til etterspørselen og mange opplever 

det som utfordrende å finne egnet leiebolig, særlig i 

sentrale strøk, og 2) det er generelt for lite tilbud av 

langsiktige leieboliger for dem som ikke kan eller vil 

etablere seg som boligeiere. I tillegg kan et lite leie-

marked redusere mobiliteten i arbeidsmarkedet.  

5.1 Utfordrende å finne egnet bolig 

Nesten halvparten av de som leier bolig i Oslo, og 

de mest sentrale kommunene (ekskl. Oslo), oppgir 

at de syntes det var utfordrende å finne en egnet 

leiebolig. Til sammenlikning oppgir 1 av 4 respon-

denter i distriktskommunene (sentralitet 5 og 6) det 

samme (jf. figur 5.1).  

I flere av intervjuene fremheves det at det er vans-

kelig for leietaker å gjennomskue prosess og selek-

sjonskriterier, samt å nå igjennom i konkurransen 

om de beste og mest egnede boligene, spesielt i by-

ene der det oftere er veldig mange interessenter per 

utleieobjekt. Dette kan i sin tur føre til et asymmet-

risk maktforhold, der utleiere i stor grad dikterer be-

tingelsene.  

5 Utfordringer i det norske leiemarkedet 
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Figur 5.1 Andel leietakere som rapporterer at de 
opplevde det som krevende å finne en egnet leie-
bolig, etter kommunesentralitet (N = 1 001) 

 
Note: Den stiplede linjen angir samlet andel for landet. Oslo 
tilhører sentralitetsgruppe 1. Sentralitet 1 og 2 er ekskl. Oslo.  
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

En spørreundersøkelse gjennomført av YouGov på 

vegne av Forbrukerrådet avdekket at 2 av 3 studen-

ter var villige til å leie bolig usett, med den risikoen 

det medfører, som følge av høyt press i markedet 

(Forbrukerrådet, 2021). 

Ubalanser i forholdet mellom utleier og leietaker gir 

seg utslag i at leietakere oftere leier under dårlige 

betingelser. I praksis kan dette være i form av leie-

avtaler som ikke er i henhold til gjeldende lovgiv-

ning. En liste fra Leieboerforeningen over ulovlige 

klausuler som forekommer i utleieavtaler med en 

viss hyppighet illustrerer problemer som kan følge 

av skjevheter i styrkeforholdet mellom utleier og 

leietaker (se tabell 5.1). Det bekreftes også av 

andre informanter at leiekontrakter med ulovlige 

klausuler forekommer, men det spesifiseres også at 

dette kan skyldes manglende kunnskap om lovgiv-

ningen blant begge parter. 

En liste fra Huseierne over de vanligste henvendel-

sene de får i forbindelse med utleie understreker be-

hovet for bedre kjennskap til lovgivningen blant ut-

leiere (se tabell 5.2).  

Tabell 5.1 Eksempler på ulovlige klausuler utleiere 
har med i leieavtaler 

1. Forbud mot besøk. 

2. Regler som verken er «normale husordensregler» el-

ler «rimelige påbud», for eksempel forbud mot rus-

middelbruk  

3. Avtalt leieøkning ved opptak i husstand.  

4. Avtalt leieøkning etter en viss tid eller til en konkret 

dato.  

5. Vilkårlige leieøkninger underveis i leieforholdet, eller 

andre ensidige endringer av avtalen 

6. Ulovlige tidsbestemte avtaler. Spesielt ettårige kon-

trakter der vilkårene for lovlig ettårig kontrakt ikke er 

oppfylt.  

7. Ulovlige tilleggsytelser for løpende kostnader, for ek-

sempel TV, internett, betaling for vaskehjelp 

8. Ulovlige tilleggsytelser i form av gebyrer, for eksem-

pel. purregebyrer, administrasjonsgebyr, «bot» for 

ikke å delta på dugnad, at leier skal betale for oppret-

telse av depositumskonto, mm. 

9. Ulovlig depositum – typisk at depositumsbeløpet skal 

betales til utleiers konto.  

10. Avtale om at leieboer ikke kan motregne sine krav 

med utleiers krav, også når vilkårene for tvungen 

motregning er oppfylt. 

Kilde: Leieboerforeningen 

Tabell 5.2 Eksempler på vanlige spørsmål fra utlei-
ere om leieforhold  

1. Jeg har lyst til å sette opp leien – hvordan skal jeg gå 

frem? 

2. Leier betaler ikke – hva skal jeg gjøre? 

3. Jeg har lyst til å si opp leier – hvordan skal jeg gjøre 

det? 

4. Jeg vil leie ut for kun en kort periode. Hvordan løser 

jeg det i kontrakten? 

5. Leieboer har skadet utleieboligen. Hva gjør jeg? 

6. Kan jeg bruke depositumet til å dekke opp for mang-

lende betaling av husleie? 

7. Leier har ikke betalt depositum ennå – skal jeg likevel 

la ham/henne flytte inn? 

8. Jeg bor slik til at jeg kan se inn i boligen jeg leier ut. 

Det er så rotete og fælt der, og jeg frykter både for 

brannfare og for vedlikeholdet. Kan jeg låse meg inn? 

9. Jeg har skrevet kontrakt med én leier, men nå blir de 

flere. Kan kona / kjæresten / vennen / kollegaen til 

leier bare flytte inn sånn uten videre? 

Kilde: Huseierne 
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5.2 Viktig med langsiktige leieavtaler 

SØA (2021) argumenterer for at store, profesjonelle 

aktører er best egnet for å tilby langsiktig leie. De 

store profesjonelle utleierne har lengre tidshorisont 

for utleievirksomheten sin (se kapittel 4.1.3), og er 

derfor bedre posisjonert til å tilby tidsubestemte lei-

eavtaler. På spørsmål om hvor lenge de har bodd i 

nåværende bolig, er det de som leier av profesjo-

nelle utleiere som har høyest gjennomsnittlig rap-

portert leieperiode (jf. figur 5.2). Samtidig rapporte-

rer det absolutte flertallet av de største utleierne at 

de primært benytter tidsbestemte leieavtaler (jf. fi-

gur 5.3). De aller fleste leietakere som ønsker å for-

nye leieavtalen med samme utleier ved avtalens ut-

løp, får det (SØA, 2021, s. 30). Den omfattende bru-

ken av tidsbestemte leieavtaler er likevel, isolert 

sett, et argument for å innføre strengere krav til pro-

fesjonelle utleiere. Dette drøftes nærmere i kapittel 

0. 

Om lag 3 av 10 respondenter i vår leietakerunder-

søkelse oppgir at de har planer om å flytte innen ett 

år, mens 1 av 10 tenker å flytte når nåværende lei-

eavtale opphører. De øvrige oppgir at de har ingen 

planer om å flytte på nåværende tidspunkt. Hoved-

inntrykket er at de som ikke har planer om å flytte 

opplever at de kan blir boende der de bor, så lenge 

de ønsker (jf. figur 5.4). Unntaket er de som leier en 

kommunal bolig, men det følger mest sannsynlig av 

kriteriene for kommunale boliger.  

Sammenliknet med de som leier av privatpersoner, 

er det en noe høyere andel av de som leier av pro-

fesjonelle, som opplever at de ikke kan bli boende 

så lenge de ønsker. En mulig forklaring er forskjel-

len i bruk av tidsbestemte leieavtaler.  

Det ser også ut til at det er knyttet mer usikkerhet til 

om de kan bli boende, for enslige aleneboende med 

barn, enn de øvrige husholdningstypene (jf. figur 

5.5). 

 Figur 5.2 Gjennomsnittlig rapportert botid i nåvæ-
rende leieforhold etter type utleier (N = 1 001) 

 
Note: Den stiplede linjen angir gjennomsnittet for alle. 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Figur 5.3 Andelen utleiere som rapporterer at de 
primært benytter tidsbestemte leieavtaler etter 
størrelse på utleier (N = 396) 

 
Note: Den stiplede linjen angir andelen for alle samlet. 
Kilde: Samfunnsøkonomisk analyse AS 
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Figur 5.4 Leietakeres oppfatning av om de kan bli 
boende i nåværende leiebolig så lenge de ønsker 
etter type utleier (N = 614) 

 
Note: Utvalget består kun av de respondentene som ikke har 
planer om å flytte på nåværende tidspunkt. 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

Figur 5.5 Leietakeres oppfatning av om de kan bli 
boende i nåværende leiebolig så lenge de ønsker 
etter husholdningstype (N = 614) 

 
Note: Utvalget består kun av de respondentene som ikke har 
planer om å flytte på nåværende tidspunkt. 
Kilder: Opinion og Samfunnsøkonomisk analyse AS 

At de fleste føler de kan bo så lenge de ønsker, kan 

til dels reflektere at de fleste som leier bolig i Norge 

har en kort tidshorisont, og har planer om å bli bo-

ligeiere på sikt (selv om de ikke planlegger flytte ak-

kurat nå). Intervjuene indikerer at det blant de som 

ønsker eller trenger leiebolig mer permanent, er en 

betydelig større andel som opplever at det er vans-

kelig å finne egnet bolig, herunder varig (langsiktig) 

leie. 

5.3 Uheldige virkninger for arbeidsmarkedet 

Mangel på langsiktighet, og mangel på egnede bo-

liger, kan særlig medføre en uheldig virkning på ar-

beidsmarkedet. Brown og Matsa (2020) finner at ar-

beidstakere i lavere grad søker arbeid i områder der 

boligmarkedet opplever en lavkonjunktur. I et alter-

nativt scenario der det er flere leieboliger, kan en se 

for seg at en arbeidstaker kan flytte, leie en egnet 

bolig med lang tidshorisont og fremdeles eie den 

opprinnelige boligen mens denne leies ut. Da vil len-

ken mellom bytte av jobb og bytte av eiebolig bli 

svakere. 

Sammenhengen mellom boligmarkedet og arbeids-

mobilitet omtales ofte som «the Oswald hypot-

hesis». Oswald (1996) fant evidens for sammen-

heng mellom arbeidsledighet og graden av boligei-

erskap. Utgangspunktet er at en boligeier både har 

psykologisk tilknytning til boligen, og dermed kan ha 

redusert ønske om å flytte for å få ny jobb, og ut-

fordringen med det som kalles «the dual search pro-

blem», altså at en både skal finne en kjøper av den 

boligen en eier og en selger av den nye boligen.  

Munch mfl. (2006) finner at boligeierskap reduserer 

tilbøyeligheten til å flytte av jobbrelaterte årsaker, 

men i høyere grad finner seg lokale jobber. Oswald-

hypotesen sier at boligeiere har lavere arbeidsmo-

bilitet. Coulson mfl. (2022) lanserer imidlertid en te-

ori som har som implikasjon at boligeiere er bedre 

matchet med jobb, og derfor bor lengre. Disse ar-
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beidene antyder at et tilstrekkelig stort og velfunge-

rende leiemarked kan bidra til arbeidsmobilitet, sær-

lig hvis transaksjonskostnadene ved eierbytte er 

store eller hvis lavkonjunkturer forhindrer raske løs-

ninger av «det doble søkeproblemet». 
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Formålet med dette kapittelet er å gi kontekst til be-

skrivelsen av det norske leiemarkedet. Det gjør vi 

ved å sammenlikne med Sverige og Danmark, to 

nære naboer vi ofte sammenlikner Norge med på 

andre områder, Spania, et land som har en liknende 

tilpasning med hensyn til leieandel som Norge, og 

Tyskland, som har tilpasset seg i motsatt ende. Vi 

beskriver sentrale trekk ved leiemarkedene i disse 

landene og drøfter nivåforskjeller og eventuelle tegn 

til endring over tid, som en økende leieandel i Norge 

og en økende eierandel i Tyskland. 

Vi har benyttet en rekke kilder i gjennomgangen av 

leiemarkedet i de utvalgte europeiske landene. We-

ber og Lee (2018) og Kopsch (2019b) er særlig nyt-

tige for oppsummering av regulering av leiemarke-

der i en rekker europeiske land. Se FEANTSA 

(2021) for en drøfting av leieregulering i utvalgte 

EU-land og Oxford Research (2011) for en detaljert, 

men noe eldre gjennomgang av husleielovgiv-

ningen i Nordiske land. 

I alle europeiske land er det en stor andel av befolk-

ningen som eier boligen de bor i, og i makro er det 

bolig som klart dominerer husholdningenes investe-

ringsportefølje. Dette til tross for betydelige forskjel-

ler i boligpolitikken og i måten boligmarkedene er 

organisert. På tilbudssiden er det i hovedtrekk de 

samme typene aktører som går igjen i landene vi 

sammenlikner. Det er betydelige innslag av privat-

personer som leier ut del av egen bolig, eller en eller 

flere sekundærboliger. Det er større profesjonelle 

aktører som opererer regionalt eller nasjonalt, og et 

økende innslag av internasjonale eiendomsselska-

per som driver boligutleie.   

De fleste land har en eierandel i intervallet 60-85 

prosent (jf. figur 6.1). Norge ligger klart i øvre sjikt, 

men det er også land som har høyere eierandel enn 

Norge, særlig i Øst-Europa. Det er land med til dels 

betydelig lavere levestandard og BNP per innbyg-

ger enn i Norge. Det synes med andre ord ikke å 

være noen klar sammenheng mellom levestandard 

og eierstatus. Dette underbygges av at Sveits har 

den laveste eierandelen i Europa, der 43 prosent av 

husholdningene eide sin egen bolig i 2018. I store 

økonomier som Storbritannia, Frankrike og Spania 

er selveierandelen betydelig lavere, ned mot 60 pro-

sent. Så også hos våre naboer Sverige og Dan-

mark. I Tyskland er eierandelen enda lavere, ned 

mot 50 prosent. Felles for disse landene er at de har 

mer velutviklede leiemarkeder, og langsiktige leie-

forhold er langt mer vanlig. 

Figur 6.1 Andelen husholdninger som eier egen bo-
lig i Europa. Prosent. 2021 

 
Note: Tallene for Norge og Storbritannia er fra 2015.  
Kilde: Eurostat 

De siste årene har pandemi og krig bidratt til en 

rekke sjokk i boligmarkedet. Boligprisene økte først 

mye under pandemien som følge av lave renter. Si-

den har rentene økt raskt og mye samtidig som in-

flasjonen har skutt i været. Høy inngangsbillett, 

samt høye rentekostnader og levekostnader har ført 

til en økende etterspørsel i leiemarkedet i euro-

peiske storbyer (se for eksempel BNP Paribas Real 
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Estate (2023)). Mange steder har i tillegg nye krav 

til energimerking av utleieboliger ført til redusert til-

bud. Sammen med høy inflasjon har dette bidratt til 

kraftig økning i husleiene det siste året, og særlig i 

storbyene. BNP Paribas peker spesielt på Berlin, 

Barcelona og Valencia som eksempler.  

Figur 6.2 Andelen husholdninger som eier egen bo-
lig i Europa. Prosent. 2010-2020 

 
Kilde: OECD 

Andelen husholdninger som leier bolig i et utvalg 

europeiske land, har jevnt over vært ganske stabile 

(jf. figur 6.2).26  Andelene har jevnt over vært ganske 

stabile. Danmark skiller seg litt ut med en ganske 

klar økning i leieandelen i denne perioden. Det er 

trolig knyttet til urbanisering og høy boligprisvekst. 

Vi ser imidlertid at andelen har falt noe i Tyskland, 

som har den høyeste leieandelen, og økt i Norge, 

som hadde den laveste andelen i begynnelsen av 

 

 

 
26 Statistikken for eierandeler i figur 6.1 (Eurostat) og leierandeler i figur 
6.2 (OECD) er basert på litt ulike definisjoner, og sammenfaller derfor ikke 
100 prosent.  

perioden, men som siden har passert Spania. Øk-

ningen i Tyskland kan henge sammen med at tilta-

kende boligprisvekst de senere årene har gjort det 

mer attraktivt å bygge kapital ved å eie bolig. I Norge 

kan økningen ses i sammenheng med at prisnivået 

etter hvert har blitt så høyt at flere sliter med å etab-

lere seg som boligeiere, særlig i byene. 

Figur 6.3 Husleiepriser i utvalgte land i Europa. In-
deks (2015=100). 2010-2022 

 
Kilde: Eurostat 

Husleiene har økt klart mest i Norge i perioden 

2010-2022 (jf. figur 6.3). I motsatt ende finner vi 

Spania, der husleiene lenge ble holdt tilbake av 

mange år med fallende boligpriser, og stagnasjon i 

boligmarkedet i kjølvannet av finanskrisen i 2008. 

Leieprisveksten tiltok i flere land i 2022. 

Tross mindre endringer i leieandelene over tid i lan-

dene vi ser på her, er det lite som tyder på at noen 
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av landene er på vei mot en ny likevekt. Andelen 

som leier har økt noe i Norge de senere år, men det 

grunn til å tro at den brede oppslutningen om eier-

linjen bidra til å opprettholde den høye eierandelen. 

Høye boligpriser, særlig i sentrale strøk, kan likevel 

bidra til at leieandelen stabiliserer seg på et høyere 

nivå enn tidligere. 

Videre i dette kapittelet ser vi kort på leiemarkedets 

virkemåte Sverige, Danmark, Tyskland og Spania.  

6.1 Sverige 

I Sverige eier om lag 65 prosent av husholdningene 

egen bolig. Resten, om lag 35 prosent, bor i leid bo-

lig. Sverige har en lang tradisjon for husleieregule-

ring og lovregulert husleie, som går 100 år tilbake i 

tid. 

Leiemarkedet er i stor grad organisert ved hyresrät-

ter (leierett). En hyresrätt er en leilighet eller et hus 

som leies ut av en privat utleier eller et kommunalt 

boligselskap, og typisk større, profesjonelle aktører. 

Eieren av bygningen eller utleieren er ansvarlig for 

vedlikehold av bygningen. Leieren betaler en må-

nedlig avgift, er ansvarlig for å ta vare på leiligheten 

og må melde og betale for eventuelle skader. 

Blant de store aktørene er HSB27, som er et med-

lemseiet selskap som både bygger og leier ut boli-

ger. Men det finnes også store, internasjonale aktø-

rer som Heimstaden28.  

Det forekommer også ikke-profesjonell utleie, for 

eksempel av del av egen bolig eller sekundærbolig, 

men i relativt begrenset omfang. Sverige har også 

en liten andel sosialboliger. Det er kommunale boli-

 

 

 
27 https://www.hsb.se/stockholm/om-hsb/  
28 https://heimstaden.com/se/om-oss/  

ger som er forbeholdt husholdninger som ikke klarer 

seg selv i det regulære leiemarkedet. 

Hyresgästföreningen forhandler husleien for de 

fleste av landets leietakere. Både ansatte og valgte 

medlemmer deltar i forhandlingsprosessen. Fore-

ningen forhandler om husleien på vegne av tre mil-

lioner leietakere fordelt på 1,5 millioner leiligheter. 

Leilighetene ligger i 300 kommunale borettslag og 

45 000 private utleieboliger. Til sammen betaler alle 

landets leietakere 113 milliarder svenske kroner år-

lig i husleie.29 Husleien skal reflektere «bruksver-

dien», og skal ikke være høyere enn gjennomsnittlig 

husleie for en bolig som er sammenlignbar i forhold 

mht. tilstand, størrelse og plassering. I 2011 ble lo-

ven liberalisert noe gjennom en lovendring der hus-

leie for kommunale boliger ikke lenger er med å 

danne basis for beregnet husleie. I 2021 ble regje-

ringen Löfven felt på et forsøk på å innføre markeds-

leie i nyoppførte boligbygg. 

Et av målene med forhandlingene er fortsatt at hus-

leien ikke skal overstige 25 prosent av en gjennom-

snittlig inntekt etter skatt for en normalinntekt. Leie-

nivåene bør heller ikke øke mer enn andre priser i 

samfunnet. Se Kopsch (2019b) for en mer detaljert 

redegjørelse for reguleringene. 

Spesielt i større byer skaper reguleringen utford-

ringer. Ifølge Stockholms handelskammare (2022), 

reguleres leieprisene systematisk under den prisen 

som ville gitt likevekt i et fritt marked. Det har blant 

annet ført til mangelfullt vedlikehold av utleieboliger 

og at tilbudet blir for lavt, som igjen gir lang ventetid 

og et omfattende annenhåndsmarked med til dels 

svært høye priser. Fra andre markeder vet vi at pris-

intervensjoner kan komme med en rekke uønskede 

29 http://www.hyresgastforeningen.se  

https://www.hsb.se/stockholm/om-hsb/
https://heimstaden.com/se/om-oss/
http://www.hyresgastforeningen.se/
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effekter, inkludert kødannelser, suboptimale tilde-

linger og sidebetalinger i transaksjoner. Slike pro-

blemer kan være særlig fremtredende i markeder 

med betydelig etterspørselsoverskudd. 

I 2022 stod 700 000 personer i boligkø, og gjennom-

snittlig ventetid i 2021 for å leie en bolig i første-

håndsmarkedet var 9 år i Stockholmsregionen, 12 

år i Stockholm by og 18 år i indre by. 

Stockholms handelskammare oppgir at leieprisene 

i Stockholm bys annenhåndsmarked i 2020-2022 

var om lag 150 prosent høyere enn førstehånds-

leien, og 35 prosent høyere enn beregnet markeds-

leie.  

Når regulert leie ligger så langt under markedsleie, 

er det et sterkt insentiv til å holde på boligen selv 

når behovet bortfaller. Det begrenser mobiliteten i 

boligmarkedet, med ringvirkninger til arbeidsmarke-

det. 

Boverket (2013) estimerte det samfunnsøkono-

miske tapet som følge av boligmangel og ineffektiv 

fordeling til 10 milliarder svenske kroner i 2013. 

Kopsch (2019a) estimerer tapet til 20 milliarder 

svenske kroner i 2019. 

Siden 1970 har det ikke vært store endringer i den 

svenske husleieloven. Loven gir leietakere sterk be-

skyttelse. Leieavtaler kan kun sies opp av utleier un-

der spesielle forhold, som å ikke betale husleien el-

ler andre klare kontraktsbrudd, normalt med en rett-

slig kjennelse. Loven tillater også framleie. 

 

 

 
30 Se for eksempel domea.dk, som er en stor aktør innenfor almene boli-
ger: https://www.domea.dk/om-os/.  

6.2 Danmark 

I 2020 leide 48,6 prosent av danske husholdninger 

boligen de bodde i. Dette er en økning på 6,1 pro-

sentpoeng siden 2010. Leiemarkedet i Danmark be-

står av private utleiere - både profesjonelle og pri-

vatpersoner - og almene boliger som eies av bolig-

organisasjoner. Sistnevnte utgjør lag 1 av 5 boliger, 

og omtrent 1 million dansker bor i almene boliger.30  

Dette tilsvarer omtrent 40 prosent av alle leieboliger. 

Videre står private selskaper og privatpersoner for 

20 prosent hver (jf. Figur 6.4) 

Figur 6.4 Andel leieboliger etter type utleier. 2020 

 
Kilde: Danmarks Statistik 
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Spekteret av private utleier strekker seg fra et bety-

delig innslag av privatpersoner eller enkelthushold-

ninger, som leier ut del av egen bolig eller en eller 

flere sekundærboliger, til store, profesjonelle aktø-

rer. Blant de større aktørene er det mange som spe-

sialiserer seg på en bestemt region. Det er også 

flere store, internasjonale aktører, som Nordic Real 

Estate Partners31, Heimstaden32 og Balder33.   

For almene boliger er leien regulert slik at den skal 

dekke de totale kostnadene ved boligen og de regu-

leres etter en egen Lov om leje av almene boliger.34 

For det private markedet er reguleringene mer 

kompliserte og varierer noe mellom kommunene 

(Domea, 2023) (Lejerens Frie Retshjælp, 2023).   

Private leieforhold i Danmark reguleres i hovedsak 

av to lover, lejeloven og boligreguleringsloven. Ho-

vedforskjellen på de to lovene er at boligregule-

ringsloven er noe mer beskyttende ovenfor leieta-

ker, særlig når det kommer til fastsettelse av leie-

pris. Lejeloven gjelder i hele landet, mens det er opp 

til hver enkelt kommune om boligreguleringsloven 

skal være gjeldende. Det er kun et fåtall kommuner 

som ikke har innført boligreguleringsloven, og loven 

regulerer derfor størsteparten av leieboligene i lan-

det. Kommuner som har valgt å innføre boligregule-

ringsloven refereres gjerne til som regulerte kom-

muner, mot de andre som omtales som uregulerte 

kommuner (Lejerens Frie Retshjælp, 2023).  

Reguleringen av leiemarkedet i Danmark har, med 

noen unntak, i stor grad pågått siden første ver-

denskrig. I 1991 ble det derimot gjennomført en 

større deregulering for å øke investeringene i bolig-

markedet. Etter de nye reglene var alle boliger opp-

 

 

 
31 https://nrep.com/business-areas/real-estate/living/ 
32 https://www.heimstaden.dk/ 
33 https://www.balder.dk/ 

ført etter 1991 deregulert leiepris, men årlig økning 

av leiepris ble begrenset til inflasjon eller etter en 

egen prisøkningsmodell (trappeleje) hvor fremtidig 

årlig prisøkning skal fastsettes ved inngåelse av lei-

ekontrakt.  Boliger oppført før 1991 er regulert etter 

«kostnadsprinsippet», og leie skal derfor reflektere 

kostnadene ved boligen (Kopsch, 2019b) (Weber & 

Lee, 2018).   

Danmark har i utgangspunktet boplikt på alle boliger 

som har vært helt eller delvis nyttet til boligformål. 

Dette for å forsikre at ubrukte boliger ikke blir stå-

ende tomme, men heller tilbys til utleie eller selges.  

I 2015 ble det gjennomført endringer i lejeloven som 

skulle beskytte leietaker, samtidig som det skulle bli 

lettere å si opp tidsubestemte leieavtaler, under en-

kelte forutsetninger. Dette innebærer blant annet at 

man kan si opp tidsubestemte leiekontrakter om 

man selv skal nytte boligen. Leietaker har i så tilfelle 

krav på ett års oppsigelsestid. Samtidig som det ble 

lempet på kravene boligeier kunne stille til tilbakefø-

ring av standard på bolig etter endt leieperiode ble 

det også bestemt at husleie kun kan reguleres 1 

gang årlig, og etter prisindeksen. Det ble også inn-

ført et skille mellom de som leier ut kun 1 enhet og 

de som leier ut flere, hvor blant annet de som leier 

ut mer enn én enhet nå er pålagt protokollført gjen-

nomgang av boligen ved start og slutt av leieforhold 

(Lejerens Frie Retshjælp, 2023).  

For de som driver utleie av mer enn 1 enhet er det 

også innført strenge regler med sanksjonsmulighe-

ter hvor man kan fradømmes retten til å administ-

rere utleieboliger for opptil fem år ved f.eks. gjenta-

gende brudd på leieloven. 

34 Mer informasjon om almene boliger er regulering er tilgjengelig hos Al-
mene boligers interesseorganisasjon  eller i Lov om leje av almene boliger. 

https://bl.dk/
https://bl.dk/
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2019/928
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6.3 Tyskland  

Tyskland har blant Europas aller laveste eierande-

ler. Om lag 50 prosent eier bolig. Boligpolitikken fra 

gjenoppbyggingen i etterkrigsårene setter fortsatt 

sitt preg på det Tyske boligmarkedet, med subsidie-

ring av boligleie i stedet for eie, se for eksempel 

Kaas mfl. (2020).  

Under andre verdenskrig ble om lag 20 prosent av 

boligmassen i Tyskland ødelagt. Et viktig tiltak un-

der gjenoppbyggingen var at myndighetene subsi-

dierte boligbygging, mot at utbyggerne leide ut boli-

ger til brukerkost.  

Leieandelen er særlig høy blant unge. Selveie sam-

menfaller i stor grad med høy inntekt og formue, og 

det er store geografiske forskjeller. I Øst-Tyskland 

er andelen som leier høyere, med drøye 60 prosent. 

I storbyer som Berlin og Hamburg er andelen som 

leier enda høyere, med rundt 80 prosent, se 

Schuetz og Crump (2021). 

Det er mange typer aktører blant utleierne i det 

tyske leiemarkedet. Spesielt er det mange private 

eiendomsselskaper, som har boligutleie som ho-

vedgeskjeft. De kan være både store og små. Noen 

spesialiserer seg på bestemte regioner, byer eller 

byområder, andre på bestemte boligtyper. 

Det er også et betydelig innslag av internasjonale 

eiendomsselskaper som har utleieleiligheter som en 

betydelig del av porteføljen. Greystar er et eksem-

pel på en amerikansk eiendomsinvestor som etab-

lerer seg i Tyskland. De har operert i Europa siden 

2013, og kjøper nå opp og utvikler eiendom i Tysk-

 

 

 
35 https://www.greystar.com/regions/europe/germany-business-services  
36 https://www.blackstone.com/news/press/blackstone-announces-acqui-
sition-of-berlin-residential-portfolio-from-kauricab-and-apeiron-ailon/  
37 https://heimstaden.com/de/  

land for boligutleie, herunder dedikerte studentboli-

ger.35 Blackstone er en annen amerikansk aktør 

som har etablert seg i Tyskland.36 Heimstaden ope-

rerer også i Tyskland.37 

Det er heller ikke uvanlig med privatpersoner som 

leier ut del av egen bolig eller sekundærbolig. Det 

finnes også offentlig eide utleieboliger og program-

mer som støtter utleie til økonomisk vanskeligstilte 

husholdninger.38 

Også i Tyskland har leietakere sterk beskyttelse av 

loven, som ikke har vært endret vesentlig siden 

1970-tallet (Weber & Lee, 2018). Generelt kan ut-

leier kun si opp leiekontrakten på særskilte, lovbe-

stemte vilkår. Normalt kan leien justeres iht. kon-

sumprisindeksen. Loven beskytter leietaker mot 

«urimelig» høy leie, men gir også utleier rett til å øke 

leien mer enn konsumprisindeksen dersom leien er 

klart under markedsleien. 

6.4 Spania 

Spania har blant de laveste leieandelene i Vest-Eu-

ropa, på rundt 20 prosent. svakt arbeidsmarked, 

særlig for unge mennesker, med høy arbeidsledig-

het og svak reallønnsutvikling (Schuetz & Crump, 

2021). Tilbudet av utleieboliger har ikke økt i hen-

hold til etterspørselen, og leieprisene har økt. 

Andelen som leier er klart høyere i de store byene. 

I Madrid og Barcelona leier rundt 25 prosent, mot 15 

prosent ellers i landet. Husleiene er også betydelig 

høyere i storbyene, og mange sliter med å finne seg 

en bolig der, til tross for at lønningene er høyere. 

Finanskrisen akselererte behovet for leieboliger til 

38 Se for eksempel det tyske innenriksdepartementet: 
https://www.bmi.bund.de/EN/topics/building-housing/city-housing/home-
ownership-housing-assistance/social-housing/social-housing-node.html  

https://www.greystar.com/regions/europe/germany-business-services
https://www.blackstone.com/news/press/blackstone-announces-acquisition-of-berlin-residential-portfolio-from-kauricab-and-apeiron-ailon/
https://www.blackstone.com/news/press/blackstone-announces-acquisition-of-berlin-residential-portfolio-from-kauricab-and-apeiron-ailon/
https://heimstaden.com/de/
https://www.bmi.bund.de/EN/topics/building-housing/city-housing/home-ownership-housing-assistance/social-housing/social-housing-node.html
https://www.bmi.bund.de/EN/topics/building-housing/city-housing/home-ownership-housing-assistance/social-housing/social-housing-node.html
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et økende antall lavinntektshusholdninger uten mu-

lighet til å lånefinansiere boligkjøp. I 2020 var Cata-

lonia den første Spanske regionen som innførte 

husleieregulering, inspirert av slike ordninger i 

Frankrike og Tyskland. Husleien knyttes da til en re-

feranseindeks. Hovedutfordringen med dette er at 

regulering av husleien kan redusere tilbudet av lei-

eboliger. Vi har ikke klart å finne dokumentasjon på 

hvordan dette tiltaket har påvirket tilbudet av leiebo-

liger. 

Leieandelen varierer mye med landbakgrunn. Blant 

innbyggere med spansk bakgrunn, leide færre enn 

20 prosent bolig i 2017. Blant husholdninger med 

annen europeisk landbakgrunn, leide i underkant av 

60 prosent, mens blant husholdninger med ikke-eu-

ropeisk bakgrunn leide hele 80 prosent.  

Utleieboliger har i Spania tradisjonelt vært eid av 

enkeltpersoner. Det er kun et lite innslag av offent-

lige utleieboliger. Om lag 1,5 prosent av hushold-

ningene bor i offentlig eide utleieboliger, mot nesten 

10 prosent som er gjennomsnittet for EU. De senere 

årene har flere profesjonelle utleiere kommet inn på 

markedet, inkludert utenlandske selskaper, herun-

der eiendomsinvesteringsfond som investerer i bo-

liger for utleie. Økende bolig- og leiepriser har bi-

dratt til dette, som igjen kan bidra til å øke tilbudet 

av utleieboliger. 

På 1960-tallet vedtok spanske myndigheter streng 

regulering av boligutleie, med sterk beskyttelse av 

leietakers rettigheter. Blant annet påla loven utleiere 

å tilby livslang leie, og ved leietakers død kunne den 

gjenlevende ektefellen og barna overta leieavtalen. 

I tillegg var det strenge regler for utkastelse. Fra 

midten av 80-tallet og fram til i dag har imidlertid lo-

ven blitt gradvis mindre streng for å stimulere tilbu-

det av utleieboliger (Schuetz & Crump, 2021). Etter 

hvert ble treårs leieavtaler normen, og maksimum 

lengde på leiekontrakten ble i 2019 satt til 5 år 

(FEANTSA, 2021).
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I Norge eier det store flertallet av husholdningene 

boligen de bor i. Dette har også vært et mål med 

den norske boligpolitikken. Nesten 80 prosent bor i 

egen bolig til enhver tid, og mer enn 90 prosent bor 

i selveid bolig i løpet av livet (SØA, 2020). De se-

neste årene har leieandelen økt, blant annet som 

følge av høye boligpriser. Økende etterspørsel etter 

leiebolig har skapt et økende press i leiemarkedet. 

Samtidig som etterspørselen etter leieboliger har 

økt, har andelen sekundærboliger falt. Ved inng-

angen til 2023 ble det gjort lettelser i utlånsforskrif-

ten, slik at kjøp av sekundærbolig nå også i hoved-

staden kun krever 15 prosent egenkapital, blant an-

net for å unngå en geografisk forskjellsbehandling. 

Dette kan på sikt bidra til å øke tilbudet av utleiebo-

liger i Oslo. For tiden begrenser imidlertid høye bo-

ligpriser, høyt kostnadsnivå og høye renter lønn-

somheten av å kjøpe sekundærbolig for utleie. 

Leiemarkedet er et supplement til eiemarkedet 

Det er neppe realistisk at alle skal oppnå å eie sin 

egen bolig. Skal vi fange opp de som enten ønsker 

langsiktig leie, eller som ufrivillig faller utenfor den 

norske boligmodellen, er det nødvendig med et vel-

fungerende leiemarked, som sikrer gode og stabile 

boforhold og stimulere eiere til å leie ut. 

For mange er leie av bolig knyttet til en livsfase, en-

ten i studietiden og før de etablerer seg med familie, 

i forbindelse med flytting, samlivsbrudd eller lik-

nende. For dette segmentet er det grunn til å tro at 

leiemarkedet fungerer rimelig godt de fleste steder, 

men også her viser våre undersøkelser at det er rom 

for forbedringer. Eksempelvis er leietakere i stu-

dentboliger blant de minst fornøyde med forholdet 

til utleier og boligens standard. Vi har også vist at 

press i enkelte leiemarkeder, gir skjev maktfordeling 

mellom utleier og leietaker, som også er skadelig for 

de som kun ønsker å leie i kortere perioder.  

Særlig i byene er maktforholdet i leiemarkedet 

asymmetrisk. Dette bekreftes også i intervjuer. Det 

kan være veldig stor etterspørsel etter attraktive lei-

eboliger. Leietakere er da i en svak forhandlingspo-

sisjon, og det kan være vanskelig å gjennomskue 

seleksjonskriteriene. Dette har videre ført til at det til 

stadighet inngås leiekontrakter med ulovlige for-

hold. 

Det er grunn til å tro at de som ender opp som leie-

boere på lang sikt møter de største utfordringene. 

Mange utleieboliger eies av privatpersoner som kan 

ha kort horisont. Mange leier ut del av egen bolig en 

periode de trenger ekstra inntekter, og ofte er ikke 

hovedmålet med å anskaffe en sekundærbolig å 

leie ut, men kapitalgevinst ved fremtidig salg, inves-

tere i fremtidig bolig til barna mv. Våre undersøkel-

ser viser dessuten at tidsbestemte kontrakter er re-

lativt vanlig hos de store, profesjonelle aktørene. 

Selv om leietaker i praksis ofte får fornyet kontrak-

ten, kan korte kontrakter bidra til usikkerhet. 

Tvinges leietaker til å flytte kan det også være vans-

kelig å finne ny bolig i samme område, for eksempel 

i nærheten av barnehage eller innenfor skolekret-

sen.  

Vanskeligere å finne egnet bolig i små markeder   

Det samlede leiemarkedet i Norge er relativt lite, 

grunnet høy eierandel. Det kan gjøre det vanskeli-

gere å skaffe egnet bolig på rett sted til en overkom-

melig pris. Vi vil spesielt framheve to problemer som 

kan oppstå når utleiemarkedet blir for lite: 

1) Boligpreferansene varierer både med livsfase 

og rene boligpreferanser (som ønske om å ta 

ansvar for vedlikehold, skepsis til lån o.a.). Flere 

grupper kan ønske å leie framfor å eie. Når bo-

ligpreferansene varierer mye eller øker mye, vil 

et lite variert boligtilbudet redusere attraksjonen 

til et område.  

7  Mulige tiltak 
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2) Personer og husholdninger som ikke kommer i 

en posisjon der de kan kjøpe egen bolig, er pris-

gitt et relativt lite leiemarked på lang sikt. Disse 

kan oppleve en utfordrende og ustabil bositua-

sjon.  

I tillegg har vi sett at det i den internasjonale forsk-

ningslitteraturen pekes på at det å ha et tilstrekkelig 

velfungerende leiemarked kan bidra til høyere ar-

beidsmarkedsmobilitet.  

Profesjonalisering kan gi bedre leieforhold 

Flere har tatt til orde for en profesjonalisering av 

leiemarkedet. (Norsk Eiendom, 2022; Hjeltnes, 

2022; Rein, 2021). SØA (2019) peker på at en pro-

fesjonalisering av leiemarkedet kan bidra til å skape 

et bedre tilbud av langsiktige leieforhold. 

Husleieloven gjelder for alle som leier ut en bolig. 

Noe overordnet, differensieres det i dag kun mellom 

de som leier ut del av egen bolig og øvrige utleiere. 

De øvrige kan imidlertid være alt fra utleiere med én 

sekundærbolig til store virksomheter med flere 

hundre utleieenheter. Kortvarige kontrakter beskyt-

ter ikke-profesjonelle utleiere (privatpersoner), men 

kan også benyttes av profesjonelle virksomheter. 

Utleiere som ønsker langsiktighet, kan velge å tilby 

tidsubestemte leieavtaler. I vårt utvalg finner vi imid-

lertid at mer enn 50 prosent av utleiere opererer 

med tidsbestemte avtaler. Andelen er høyest blant 

de store aktørene, og nesten 70 prosent blant dem 

som leier ut flere enn 100 enheter. SØA (2021) viser 

at få utleiere som benytter tidsbestemte leieavtaler 

setter avtalt leieperiode lengre enn tre år. 

I våre intervju har flere tatt til orde for differensiert 

regulering gjennom husleieloven for ulike typer leie-

forhold, og spesielt en innstramming i reguleringen 

av profesjonelle aktører slik at de kun kan benytte 

tidsubestemte kontrakter. 

Leietakerne rapporterer at de er mest fornøyde med 

relasjonen til utleier når de leier av privatpersoner, 

og særlig når de leier del av utleiers bolig. Aktører 

vi har intervjuet peker på at det er blant utleiere med 

et fåtall utleieenheter det oftest oppstår problemer. 

Vår undersøkelse blant utleiere indikerer at rutinene 

for formidling og tildeling formaliseres med størrel-

sen på utleievirksomheten. Utleiernes tidsperspek-

tiv for utleievirksomheten øker også med størrelse, 

samtidig som det er de største utleierne som i størst 

grad bidra til utbygging av nye leieboliger. 

Ovennevnte tilsier at de største aktører normalt er 

best rigget for å tilby «livslange» leieavtaler, som et 

godt alternativ til boligeie for dem som av ulike grun-

ner ikke kan eller vil etablere seg som boligeiere, og 

for personer som ønsker å gå fra en eiersituasjon til 

å leie. Det siste kan for eksempel være tilfelle for 

enkelte grupper eldre, som utgjør en økende andel 

av befolkningen, og innvandrere som ønsker å leie 

av kulturelle eller økonomiske årsaker.  

Overordnet kan profesjonalisering ses langs (minst) 

to dimensjoner, (1) strengere krav til profesjonelle 

utleiere enn til ikke-profesjonelle, gjerne omtalt som 

«to spor», i motsetning til dagens regime der det er 

samme regelverk for alle utleiere, og (2) innføre en 

definisjon av profesjonell utleie som omfatter flere 

aktører. 

Når det gjelder (1) strengere krav til profesjonelle, 

er det særlig krav om tidsubestemte leieavtaler som 

trekkes fram i intervjuene. 

Én mulighet for å bedre tilbudet av langtidsleie, er å 

pålegge profesjonelle utleiere at de kun kan tilby 

tidsubestemte kontrakter. En konsekvens av en slik 

innstramming kan være redusert tilbud fra mindre, 

næringsdrivende, utleiere, som ikke i mindre grad 

ønsker å forplikte seg til langsiktig utleie. 
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Vurderingen av minstetid for tidsbestemte leieavta-

ler fant imidlertid at få utleiere trodde at økt minste-

tid vil påvirke utleietilbudet (SØA, 2021). Flere på-

pekte imidlertid at økt minstetid vil kunne ha nega-

tive konsekvenser for leietaker, ved at utleiere vil bli 

strengere i selekteringen av leietakere, kreve høy-

ere husleie og at vedlikehold av boligene vil skje 

sjeldnere. 

Med «to spor» i lovgivningen og egne, strengere 

regler for profesjonelle, kan en unngå å ramme de 

aller minste utleierne. En todelt lovgivning kan også 

tillate å (2) innføre en definisjon av profesjonell ut-

leie som omfatter flere aktører. 

Vi vurderer tre alternative definisjoner. 

a) Skattemyndighetenes definisjon av næringsdri-

vende (fem eller flere enheter) 

b) Alle som har to eller flere utleieenheter 

c) Alle med unntak av utleie i egen bolig 

Skattemyndighetenes avgrensning (a) er etablert og 

velkjent, og mange aktører har tilpasset seg denne. 

Det taler for å benytte denne definisjonen. Dette vil 

imidlertid gjøre det mulig for de utleierne som det 

rapporteres at det oftest oppstår problemer med, å 

holde seg under grensen for profesjonell utleie.   

Den neste definisjonen (b) vil innebære at mange 

små aktører regnes som profesjonelle og underleg-

ges strengere regulering. Det er imidlertid en bety-

delig andel utleiere som allerede har registrert seg 

som næringsdrivende, til tross for at de kun har én 

utleieenhet. Halvparten av disse tilbyr også allerede 

tidsubestemte leieavtaler som hovedregel. Det er 

derfor ingen åpenbar grunn til at de øvrige ikke skal 

kunne tilby dette. 

Utleiere med fem eller flere enheter må skatte som 

næringsvirksomhet. Denne grensen kan bestå selv 

om en innfører en ordning der alle som har to eller 

flere utleieenheter regnes som profesjonelle iht. 

husleieloven. Det gir i så fall en slags mellomløsning 

for aktører med 2-4 utleieenheter, som da må for-

holde seg til et strengere regelverk for utleie, men 

ikke trenger å skatte som næringsvirksomhet. 

De som leier ut kun én bolig, enten del av egen bolig 

eller én sekundærbolig, vil oftere ha tettere kontakt 

med, og oppfølging av leietaker. Vår undersøkelse 

blant leietakere viser de er mest fornøyd med for-

holdet til utleier når utleier er en privatperson, og 

særlig når utleier selv bor i (del av) boligen. For ut-

leiere med én enhet kan regelverket utformes 

mindre strengt, for å ivareta utleiers interesser og 

stimulere til denne type utleie. Informantene peker 

da på muligheten til å ha tidsbestemte kontrakter. 

En kunne også tenke seg en enda strengere defini-

sjon (c), der kun de som leier ut del av egen bolig 

regnes som ikke-profesjonelle. Denne gruppen har 

allerede fritak for skatt på leieinntektene (gitt at de 

leier ut mindre enn halvparten av boligens totale ut-

leieverdi), som et insentiv til å leie ut. 

Å underlegge all utleie av sekundærboliger regel-

verket for profesjonelle utleiere, kan oppfattes som 

relativt inngripende. Det kan tale for alternativ (b). 

Dette gir en innstramming av regelverket for de som 

sitter på flere utleieenheter, og hvor det bør kunne 

kreves at utleien skjer i ordnende former, men skjer-

mer de som har investert i en bolig til når barna blir 

store for eksempel. 

Strengere krav til profesjonelle utleiere vil medføre 

en endring, sammenliknet med dagens situasjon, 

uavhengig av hvordan profesjonell utleie defineres. 

Det kan isolert sett vil føre til redusert tilbud av utlei-

eboliger, kanskje spesielt i segmentet med rundt 2-

10 utleieenheter. På den annen side kan bedre re-

gulering også gjøre leiemarkedet mer attraktiv for 

mange utleiere, som i mindre grad må konkurrere 

med useriøse aktører. Et mer attraktivt leiemarked 



 

 UTLEIERE OG TILBUDET I DET NORSKE LEIEMARKEDET FOR BOLIGER | SAMFUNNSOKONOMISK-ANALYSE.NO 49 

kan også bidra til å øke etterspørselen etter langsik-

tige leieforhold, og slik skape et større marked for 

de store aktørene på tilbudssiden. 

Kontroller og informasjon 

For å effektuere en profesjonalisering/mer profesjo-

nell adferd også blant mindre aktører, er det trolig 

viktig med kontroller og sanksjonsmuligheter. I Dan-

mark finnes det relativt strenger sanksjonsmulighe-

ter mot utleiere. Leier du ut mer enn én leilighet, kan 

du iht. den danske uteleieloven «i spesielle tilfeller 

bli nektet både rett til å disponere leilighetene dine 

og retten til å bestemme hvem som skal disponere 

dem».39 

Informanter peker også på at for lite kunnskap om 

dagens regelverk er en utfordring. Få leietakere 

kjenner rettighetene sine, og det er et betydelig an-

tall utleiere som ikke kjenner sine plikter. Det viser 

seg for eksempel ved utbredt bruk av avtaler med 

ulovlige klausuler. På begge sider er det også for 

liten kjennskap til Husleietvistutvalget, og for få sø-

ker derfor om hjelp til å løse konflikter. Mer og bedre 

informasjon til utleiere og leietakere kan derfor bidra 

til bedre forhold i leiemarkedet.  

 

Manglende kunnskap og forståelse må også ses i 

sammenheng med lovens kompleksitet, og om det 

er rom for/hensiktsmessig med en forenkling. 

Tilrettelegge for store aktører  

For å få et velfungerende leiemarked må en ikke 

bare sikre gode og stabile boforhold, men også sti-

mulere eiere til å leie ut. En viktig oppgave er å sikre 

et tilstrekkelig tilbud av langsiktige leieavtaler, til-

 

 

 
39 https://www.lejeloven.dk/udlejer/frakendelse-administration 

passet de som av ulike grunner ønsker eller ikke har 

noe annet valg enn å leie bolig.  

Strengere krav til profesjonelle utleiere, som vi har 

drøftet over, vil også ramme de største. Det er imid-

lertid flere store aktører som allerede kun tilbyr tids-

ubestemte leieavtaler, og gitt de størstes tidshori-

sont for utleievirksomheten, tror vi disse er best rig-

get for å kunne tilby «livslange» leieavtaler. For å 

sikre dette, må det legges til rette for store utleieak-

tører. 

Det er knyttet betydelig usikkerhet til bygging av bo-

liger for utleie. Det gjør det vanskelig for private ak-

tører å få langsiktig finansiering i det private bank-

markedet. I dag ønsker bankene helst ikke langsik-

tige lån utover 5 til 10 år, knyttet til refinansieringsri-

siko, som igjen er knyttet til regler for kapitalbinding. 

Her kunne myndighetene bidra med langsiktig fi-

nansiering gjennom Husbanken, eller i samarbeid 

med private banker. 

Det kan også komme en økende etterspørsel etter 

å leie i boområder med høyere standard, fra hus-

holdninger med økonomi til å betale leie som reflek-

terer markedsmessig rente, avdrag, vedlikehold og 

andre felleskostnader, samt margin for utleier. Dette 

markedet kan tenkes å vokse som følge av demo-

grafiske endringer, som flere eldre som ønsker et 

alternativ til å eie (kanskje en stor bolig de ikke 

lenger har behov for eller ønsker å vedlikeholde), 

befolkningsgrupper som ikke ønsker å ta opp lån 

og/eller høyt utdannede arbeidsinnvandrere. Ek-

sempelvis kan det for husholdninger som ønsker å 

bo i en vedlikeholdsfri leilighet, og har en selveiet 

bolig fra før, være lettere å gå fra eie til leie enn fra 

eie til eie. Det gjelder spesielt i områder hvor hus-

https://www.lejeloven.dk/udlejer/frakendelse-administration


 

 

50 UTLEIERE OG TILBUDET I DET NORSKE LEIEMARKEDET FOR BOLIGER | SAMFUNNSOKONOMISK-ANALYSE.NO 

holdningen har lite (men positiv) nettokapital i egen 

bolig. 

Dersom få private aktører ser seg tjent med å bygge 

nye boliger for utleie med tidsubestemte leiekon-

trakter, kan tiltakene knyttet til utleie forsterkes med 

å etablere et statlig utbyggeselskap som kan ren-

dyrke bygging av slike boliger. Et statlig boligsel-

skap kan ha en viktig rolle der markedet ikke sikrer 

befolkningen tilgang på egnede boliger det er behov 

for. Det kan også virke motsyklisk, ved å bygge i pe-

rioder hvor byggeaktiviteten stopper helt opp som 

følge av usikkerhet. 

Et annet mulig offentlig tiltak er å utvikle og tilby stu-

dentboliger i større omfang. Det kunne foregå i kom-

munal eller statlig regi, eventuelt gjennom student-

samskipnader. Det vil også frigjøre boliger i det or-

dinære leiemarkedet.40  

I intervjuer og spørreundersøkelsen til utleiere pe-

kes det også på ugunstig beskatning av eiendom 

som benyttes til boligutleie, sammenliknet med an-

nen eiendom, som forretningsbygg, og at dette bi-

drar til et lavere tilbud av utleieboliger enn hva som 

kunne vært tilfellet. Dersom boligutleie ble skatte-

messig likestilt med næringseiendom, kunne det bi-

dratt til å realisere et betydelig potensial for utleie-

boliger. 

Hybridløsninger 

I debatten i Norge har også prisregulering vært 

oppe. En utfordring med å regulere husleie under 

markedspris er at man i stedet får lange køer. I Sve-

rige har husleieregulering ført til lange køer, omfat-

tende fremleie og mangelfullt vedlikehold. For å få 

ned leieprisen er den beste løsningen å sørge for 

tilstrekkelig tilbud av leieboliger. Tiltak for dette er 

foreslått over. 

Det er også mulig å se på en kontraktstype med 

asymmetrisk oppsigelsestid, der utleier kan ha 

lenger oppsigelsestid enn leietaker. Dette som et til-

tak i retning av å påvirke maktforholdet og å gjøre 

det mulig for eksempel for barnefamilier å leie i et 

område der de ønsker å sikre seg mot uønsket bytte 

av barnehage og skolekrets.  

Ytterligere et alternativt tiltak kunne være å stimu-

lere til leie-til-eie-ordninger. Slike ordninger har be-

gynt å bre seg, og utsteder leietaker normalt med 

en ensidig opsjon til å kjøpe seg opp i eierandel. 

Men ordningene kunne også tenkes å omfatte også 

leietakere som ikke har egenkapital, men som 

kunne ha mulighet til og rett til å kjøpe seg inn i bo-

ligen vedkommende leier i. Det kunne for eksempel 

skje ved at beboeren gradvis kan øke sin eierandel.  

Slike leie-til-eieordninger kan oppfattes av utleier 

som ulemper i og med at opsjonene er ensidige, 

men utleiere ville kunne enten kompenseres med 

tilskudd fra det offentlige eller ved å ta en leiepremie 

som betaling for den ensidige opsjonen. I tillegg vil 

boligutviklere kunne ta den ordningen i bruk for å 

øke salgsandelen. Siden leie-til-eie vil være en 

hybridløsning vil den kunne kombinere både mobili-

tetsgevinstene ved leiemarkedet og nabolagseffek-

tene ved eiemarkedet.

 

 

 

 
40 Se SØA (2023c) for en nærmere drøfting. 
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