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Mot et mer ustabilt leie-
marked?

Utleieboliger har lenge
utgjort en synkende
del av boligmassen.
Det kan synes som om
denne tendensen har
snudd på 1990-tallet.
Når sammensetningen
av leiesektoren betrak-
tes, ser vi at vi har fått
et klart stare innslag
av tilfeldig utleie enn
tidligere. Omfanget av
det som kan kalles for
profesjonell utleie er
blitt mer enn halvert
siden 1973.

Viggo Nordvik

En periode med store endrin-
ger
Fra 1973 til 1995 steg folketallet i
Norge med 10 prosent, mens antall
bebodde boliger i samme periode
ate med nær 40 prosent. I 1973 var
store deler av bolig- og kredittmar-
kedet regulert på ulike måter. Gjen-
nom byfornyelsesaktivitet, først og
fremst på 1980-tallet, ble tidligere
leiegårder omdannet til borettslag. I
1983 fikk vi loven om eierseksjoner,
som åpnet for en storstilt endring av
disposisjonsforholdene i den eksiste-
rende massen av boliger i blokk. Både
frittstående borettslag og tidligere
leiegårder ble omdannet til sameier.
For nybygde boliger i blokk fikk også
selveierformen en meget sterk posi-
sjon.

Denne artikkelen tar for seg de fakto-
rene som har påvirket boligmassen
og de måter som boliger disponeres
på her i landet. Spesielt fokuseres det
på hvordan størrelsen på leiesektoren
har utviklet seg.

Det er tre hovedgrupper av disposi-
sjonsforhold til boliger i Norge: Selv-
eiere, borettshavere og beboere i
aksjeboliger og leietakere. Tabellene
1 til 4 viser hvordan norske hushold
fordelte seg på disse disposisjonsfor-
holdene i årene 1973, 1981, 1988 og
1995. Vi har valgt å ta med kårboli-
ger som en egen kategori, da disse
ikke faller naturlig inn under noen av
de andre gruppene. Vi skal blant an-
net vise hvordan sammenhengen
mellom disposisjonsform og hustype
har utviklet seg over tidl.

Et av siktemålene med artikkelen er
demonstrere hvilke store endringer
som har skjedd med vår måte å dis-
ponere den eksisterende boligmas-
sen. Derfor har vi valgt å presentere
anslag for de ulike delene av bolig-
massen målt i 1 000 boligenheter,
heller enn å se på andelene som dis-
poneres på ulik måte. Når disse an-

slagene er laget, har vi brukt bofor-
holdsundersøkelsene som er utvalgs-
undersøkelser. Til disse utvalgsunder-
søkelsene er det utarbeidet et vekt-
ingssystem som kan brukes til å lage
anslag for størrelsen på den samlede
boligmassen.

Når et slikt vektsystem brukes til å gi
anslag for hele boligmassen, får vi
selvfølgelig anslag som er usikre. Det
kommer av at vi bruker et utvalg til å
si noe om hele boligmassen. Et prob-
lem med bruk av beregnede totaltall,
er at de gir inntrykk av større presi-
sjon enn det i realiteten er grunnlag
for.

Leie- og andels-/aksjeboliger var helt
dominerende blant blokkboligene i
1973. På tross av dette lå over 60
prosent av de leide boligene i små-
hus. Selveierandelen var samlet sett
på 58 prosent, mens den for småhus
var 70 prosent og for blokk bare om
lag 2 prosent. Forskjellen mellom
boligtypene blir noe mindre om vi ser
på eierandelen definert som andelen
som enten er selveiere eller eiere av
andels- eller aksjebolig. Samlet eier-
andel var da 69 prosent, og for små-
hus og blokk var eierandelene hen-
holdsvis 75 prosent og 49 prosent.

Borettslagsboligenes vekst-
periode
Fra 1973 til 1981 ate det beregnede
antall borettslagsboliger i blokk med
over 60 000. Dette er litt mer enn ny-

Tabell i . Boligmasse i 1973 for-
h001:tetter disposisjonsform og
hustype
: 

Sum Småhus Blokk

Sum 1 380 1 100 241

Selveide boliger 796 778 6
Andels-/aksje-
boliger 157 46 111
Leide boliger 402 253 123
Kårboliger 24 24
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byggingen av blokkboliger i perioden
1973-1981. Tar vi hensyn til at noe
av nybyggingen var leieboliger (an-
slagsvis 4 000-5 000 offentlige utleie-
boliger), og noe avgang f.eks. som
følge av sammenslåinger, kan tallene

de på at massen av andelsboliger i
blokk har vokst noe som følge av at
boliger har endret disposisjonsform i
tillegg til vekst gjennom nybygging.
Ettersom det så å si bare fantes an-
dels-/aksje- og leieboliger i blokk i
1973, må altså konverteringene ha
skjedd fra leiebolig til borettslags-
bolig. Det som skjedde av slik konver-
teringsvirksomhet var knyttet tilby-
fornyelse, og til at beboere overtok
leiegården de bodde i og dannet bo-
rettslag. Antall leieboliger i blokk falt
med nesten 20 prosent.

Også i småhus har antall leide boliger
Ott ned med om lag 20 000 boliger.
Samlet gir dette en reduksjon på
40 000 leieboliger fra 1973 til 1981.
Andelen norske hushold som bodde i

Sum Småhus Blokk

Sum 	 1 480 1 163 284

Selveide boliger 860 840 101
Andels-/aksjeboliger 247 74 172
Leide boliger 359 235 101
Kårboliger 14 14

' Det er spesielt stor relativ usikkerhet knyttet til så
lave tall

leid bolig falt fra 29 prosent i 1973 til
24 prosent i 1981, både fordi det ab-
solutte antallet leieboere sank, og for-
di det samlede antallet boliger ate.

Sammenslåinger og seksjone-
ring
Selv om det ble bygd nesten 20 000
boliger i blokk i perioden mellom
boforholdsundersøkelsene fra 1981
og 1988, indikerer undersøkelsene at
antall boliger i blokk faktisk falt svakt
i perioden. Dette har sammenheng
med den omfattende sammenslåings-
aktiviteten i blokkboligmassen i pe-
rioden. Vi kan f.eks. merke oss at det
beregnede antallet boliger i bygårder
bygd før krigen, gikk ned med nesten
15 000 enheter fra 1981 til 1988, om
lag 10 000 av de boligene som for-
svant, hadde bare ett eller to rom.

Det var ikke bare den fysiske utfor-
mingen av blokkboligene som endret
seg gjennom 1980-tallet, det var også
betydelige endringer i disposisjons-
forholdene. I denne perioden vokste

Sum Småhus Blokk

1 646 1 342 276

1 048. 990 47
247 92 155

• 307 216 74
43 43

det fram et nytt segment i boligsekto-
ren, nemlig sameier i blokk. Selve
framveksten av denne selveierleilig-
hetssektoren er beskrevet og analy-
sert i Wessel (1996). Antallet selveide
boliger i blokk utgjorde i 1988 17
prosent av blokkboligene. Framvek-
sten av de selveide boligene i blokk
kom hovedsakelig ved endringer av
disposisjonsformen i den eksisterende
boligmassen. Bare 10 prosent av de
selveide boligene i blokk var bygd på
1980-tallet. Både antallet leieboliger
og andels-/aksjeboliger i blokk sank
gjennom perioden 1981-1988.

Det samlede antallet leieboliger fort-
satte å falle fram til 1988, og var da
50 000 lavere enn i 1981. Leieandel-
en var redusert til noe under 19 pro-
sent i 1988.

Flere leide boliger
Antall selveide boliger i blokk fortsat-
te å stige fram til 1995, da de utgjor-
de vel 20 prosent av blokkboligene.
En tredjedel av veksten kan tilbakefø-
res til nybygging. Konverteringer av
disposisjonsform i den eksisterende
boligmassen spilte altså i perioden
mellom 1988 og 1995 en viktig rolle i
selveierleilighetenes vekst. Likevel
viser en sammenligning av tabell 3 og
4 at antall leide boliger og andels-/
aksjeboliger også vokste gjennom pe-
rioden.

Vi har altså fått vel 30 000 flere leide
boliger i blokk fra 1988 til 1995. Det
samme trekket, men enda mer mar-

Sum Småhus Blokk

Sum 	

Selveide boliger
Andels-/aksjeboliger
Leide boliger
Kårboliger

1 895

1 168
266
418

43

1

1

514

086
95

290
43

350

74
169
107

Sum

Selveide boliger
Andels-/aksjeboliger
Leide boliger .
Kårboliger
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kert, finner vi for småhusene. Her har
antallet leieboliger steget med 75 000
boliger. Antall hushold som leier bo-
lig har altså steget med 35 prosent til
418 000 fra 1988 til 1995. I 1995 var
dermed leieandelen 22 prosent. Men
deler av økningen i antall leide boli-
ger fra 1988 til 1995 henger sam-
men med endringer i utvalgsprose-
dyrene2 .

Leiesektoren har endret
karakter
Tabell 5 gir oss et bilde av den abso-
lutte utviklingen i antallet av ulike
typer av leieboliger.

Tallet på leide boliger lå i 1995 på
om lag samme nivå som i 1973. An-
tall bebodde boliger har gjennom dis-
se vel 20 årene steget med 37 pro-
sent, slik at leieandelen har falt med
hele 7 prosentpoeng. Både antall lei-
de boliger og leieandelen var i 1988
lavere enn i 1995. Ut fra tabellene
som viser hvordan disposisjonsfor-
holdene i den norske boligmassen
har utviklet seg gjennom de siste 20
årene, kan det se ut som om vi har
hatt en nedadgående trend i størrel-
sen på leiesektoren. Men de siste Are-
ne kan det se ut som om trenden har

1973 1981 1988 1995

Antall 	 402 359 307 	 418 

Sokkelbolig   68 54 45 109
Ekstra bolig inne
annen  bolig 17 16 13 14

Annen ekstra-
bolig eid av
private hushold 88 116 116 163
Privateid per-
sonalbolig 61 35 14 11
Offentlig eid
personalbolig 25 16 17 22
Sosial utleie 33 	 42 51  	 56 
Profesjonell
utleie 104 	 67 45 	 41 
Annet 6 4 6 1

snudd eller er i ferd med å stabilisere
seg på et nivå rundt 400 000 leieboli-
ger. Vi skal se på en slik stabilise-
ringshypotese ved å se på utviklingen
i sammensetningen av leiesektoren.

I tabell 5 ser vi en kraftig økning i an-
tallet utleide ekstraboliger fra 1988
og fram til i dag. Som leietakere i
"Annen ekstrabolig eid av private
hushold", regner vi bolig som ikke er
tjenestebolig eller sokkelleilighet og
som ligger i et hus som eies av bo-
rettslag, sameie, boligaksjeselskap,
slektning eller annen privat person.
Dette vil dreie seg om ekstraboliger
som et hushold eier og som de leier
ut enten varig eller midlertidig. At et
hushold eier en ekstrabolig kan være
et resultat av arv, pardannelse eller
midlertidig fravær. Det kan jo selv-
sagt også være at noen hushold har
kjøpt en ekstrabolig som en formues-
plassering. Årene med til dels kraftig
fall i nominelle boligpriser, har gitt en
ny gruppe av hushold som leier ut en
ekstrabolig. Leies en bolig ut i mer
enn ett år, blir nominell salgsgevinst
skattepliktig, mens tap går i fradrag
fra netto skattbar inntekt. For hus-
hold som flytter fra en bolig med en
markedspris som ligger lavere enn
det de betalte for boligen, vil utleie gi
en betydelig skattefordel. Dette,
sammen med at mange vil ha en viss
motvilje mot å realisere nominelle
tap, har nok ført til at en del fra-
flyttede boliger har blitt leid ut mid-
lertidig i stedet for å selges.

Nesten halvparten av veksten i leie-
sektoren kan tilbakeføres til økt utleie
av ekstraboliger. I undersøkelsen fra
1995 hadde 31 prosent av leietaker-
ne i utleide ekstraboliger flyttet inn
året for undersøkelsen, mens 19 pro-
sent hadde flyttet inn to år for under-
søkelsen. I boforholdsundersøkelsen
fra 1988 var de tilsvarende tallene
henholdsvis 19 og 10 prosent. Det ser
altså ut som om det er ekstraordinært
mange tilfeller av utleie av en ekstra

bolig som har kommet i stand de siste
årene.

Ettersom vi mener at det er ekstraor-
dinære årsaker til at dette tilbudet av
leieboliger er såpass høyt, regner vi
det som ganske sannsynlig at denne
delen av leietilbudet vil bli redusert
gjennom de neste to til fem årene.
Det presset en observerer i leiemarke-
dene i 1996, kan også tyde på at en
slik reduksjon allerede er kommet.

Den andre kilden til veksten i utleie
fra 1988 til 1995 er sokkelboligene.
Vi finner dobbelt så mange utleide
sokkelboliger i 1995 i forhold til
1988. Okt utleie av sokkelboliger i
småhus bygd mellom 1988 og 1995
kan delvis forklare denne veksten.
Den viktigste forklaringen ligger
imidlertid i utnyttelsen av småhus-
massen som er bygd tidligere. I 1988
var det f.eks. en utleid sokkelbolig i
2,5 prosent av de småhusene som var
bygd i perioden 1971-1975, i 1995
hadde mer enn hvert tiende småhus
fra denne årgangen "leieboere i kjel-
leren". Betrakter vi de boligene som
ble bygd i siste halvdel av 1970-tallet,
hadde 4,5 prosent leid ut sokkelbolig
i 1988, andelen som leide ut sokkel i
disse boligene hadde i 1995 steget til
8 prosent. Samlet sett fant vi sokkel-
beboere i 3,5 prosent av alle småhus i
1988, mens det tilsvarende tallet i
1995 hadde steget til over 7 prosent.

I en kort oversiktsartikkel som dette
er det ikke mulig å gå inn på noen
utfyllende diskusjon av Arsakene til
aningen, eller noen tilsvarende vur-
deringer av hvorvidt det er grunn til å
tro at vi skal få endringer av betyd-
ning i tilbudet av slike leieboliger.
Om en leter etter årsaken til øknin-
gen, eller prover å framskrive tilbudet
av sokkelboliger, er det to faktorer en
bør vurdere: Har store deler av små-
husboligmassen skiftet eier til så høye
priser at det er nødvendig å leie ut
sokkelen for å dekke de løpende ut-
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giftene? Eller er tilbudsøkningen
etterspørselsgenerert?

Kategorien Ekstra bolig inne i annen
bolig i tabell 5, inkluderer dem som
leier en hybel uten egen inngang, og
dem som leier en del av en annen bo-
lig som ikke er fysisk avgrenset fra
denne andre boligen. Det vil kunne
være en flytende overgang mellom
det å leie en Ekstra bolig inne i annen
bolig, og det å være inneboende i en
annens bolig. Som tabell 5 viser, er
dette en liten del av leiemarkedet.
For de fleste vil det å leie en Ekstra
bolig inne i annen bolig være en lite
tilfredsstillende bosituasjon. Når en
slik situasjon velges, har det nok sam-
menheng med meget svak økonomi
eller sterk boligmangel. Vi tror f.eks.
at denne formen for leie av bolig var
betydelig mer utbredt i perioden med
boligmangel etter krigen enn det den
er i dag, og vel også vil bli i overskue-
lig framtid.

Det har vært en kontinuerlig reduk-
sjon fra 1973 og fram til i dag i om-
fanget av leie av bolig fra arbeidsgi-
ver. Dette gjelder først og fremst pri-
vate arbeidsgivere, men tallet på of-
fentlig eide personalboliger har også
falt. Vi tror at dereguleringen på bo-
ligmarkedet, og den økte skattleggin-
gen av andre fordeler enn direkte
lønn, har gjort det mindre attraktivt
for arbeidsgivere og -takere å koble et
arbeidsforhold opp mot et leiefor-
hold. Heller ikke her er det noen
grunn til å tro at trenden skal rever-
seres, slik at leiesektoren sannsynlig-
vis ikke vil vokse som følge av at vi
får flere personalboliger. På den an-
nen side har det nå blitt så få
personalboliger at vi heller ikke ser
for oss noen betydelig reduksjon av
deres antall.

Det siste trekket vi skal peke på i ut-
viklingen av leiesektoren, er den mo-
notone nedgangen i profesjonell ut-
leie. Det vi har definert som profesjo-

nell utleie er utleie av boliger som
ligger i hus som eies av privat gård-
eier/firma eller i hus med blandet
eierform, og som ikke faller inn un-
der noen av de andre kategoriene.
Seksjonering og omdanning av tidli-
gere leiegårder til borettslag, har ført
til et omfang av profesjonell utleie
som i 1995 lå på bare 39 prosent av
nivået i 1973.

Mot en ny ustabilitet i leie-
sektoren
En del trekk peker i retning av en økt
etterspørsel etter leieboliger i årene
som kommer. De trekkene vi tenker
på, er først og fremst svingninger i
boligpriser, som gjør boligkjøp risiko-
fylt, og økt mobilitet. Den økte etter-
spørselen ser i liten grad ut til å ha
ført til økt profesjonell utleie. Om lag
4 000 av de boligene vi har klassifi-
sert som beregnet for profesjonell ut-
leie, er bygd etter 1985. Vi kan imid-
lertid merke oss at nesten ingen av de
profesjonelle leieboligene er bygd på
1970-tallet. En kan altså si at vi ser
"spor av" økt profesjonell utleie, men
foreløpig er dette meget lite. Det er
vanskelig å si om vi kan vente mer av
profesjonell utleie. En form for "pro-
fesjonell" utleie som vi ikke har fått
med oss i vår definisjon, er privatper-
soner som har investert i et lite antall
boliger, typisk i sameier, og som de
har planer om å leie ut over en lengre
periode. Dette er imidlertid boliger
som lett kan trekkes ut fra leiemarke-
det og selges til selveiere.

Gjennomgangen av utviklingen av
ulike typer leieforhold viser at det
ikke er riktig å si at leiesektoren i dag
ligner på den leiesektoren vi hadde i
1973. Vi kan si at det viktigste utvik-
lingstrekket fra 1973 og fram til i
dag, er at leieboligene har forsvunnet
ut fra leiesektoren. Vi står igjen med
en leiesektor som består av boliger
som, av forskjellige grunner, er utleid
i øyeblikket. De delene av leiesekto-
ren som har vokst, er de som er mest

ustabile i den forstand at boligene
kan flyttes mellom leie- og eiesekto-
rene uten særlige vansker.

Som en kommentar til en lignende
utvikling i Canada, skriver Steele
(1993) at det er et paradoks at mens
en i Canada har hatt en utvikling av
lovverket i retning av økte rettigheter
og sikkerhet for leietakere, så har den
faktiske utviklingen gått kraftig i mot-
satt retning. Dette har skjedd ved at
den mest regulerte delen av leie-
markedet har skrumpet inn, mens
den minst regulerte delen av marke-
det har vokst.

1. En kan merke seg at både i tabell 1 og de
andre tabellene hvor vi splitter opp boligmas-
sen etter hustype, så er kategorien "Alle"
større enn summen av antall boliger i blokk
og småhus. Årsaken til dette er at vi har en
kategori av "Kombinerte hus og midlertidige
boliger" som ikke er tatt med i tabellene.
Antall boliger i denne kategorien var nesten
40 000 i 1973 og om lag 25 000 i 1995.

2. 1988, og i de tidligere undersøkelsene, ble
det trukket adresser, og eventuelt midlertidig
fraværende ble regnet å høre til på den
adressen de var registrert bosatt på. I 1995
ble det trukket personer, og hvis denne
personen var midlertidig bosatt på annen
adresse, ble de oppsøkt og intervjuet på
denne adressen. Dette innebar f. eks. at
studenter og andre midlertidig bosatte ble
intervjuet på sin midlertidige adresse. Denne
var ofte en leid bolig.
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