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Forord

Samfunnsgkonomisk analyse AS har pa oppdrag fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet innhen-
tet og analysert data for & se om det er sammenheng mellom lovbestemt minstetid i tidsbestemte utleie-
kontrakter og leietakeres faktiske botid. Vi har gjennomfart fire ulike spgrreundersgkelser for & kartlegge
leietakeres flyttemgnster, opplevelse av stabilitet i leieforholdene, samt utleieres holdning til gkning av lov-
bestemt minstetid.

Takk til alle som har svart pa undersgkelsene, bade leietakere og utleiere. Deres svar har bidratt med helt
ny innsikt i leiemarkedet. Takk rettes ogsa til kommunene som bistod i utformingen av spgrreundersgkelsen
til de kommunale utleierne. Til slutt rettes en stor takk til Opinion og Henrik Hgidahl. Uten deres bistand
hadde ikke datagrunnlaget veert i neerheten av det det er.

Oppdraget ble gijennomfart i perioden oktober 2020 til februar 2021. Samfunnsgkonomisk analyse AS er
ansvarlig for alt innhold i rapporten.

Oslo, 9. mars 2021

Marthe Norberg-Schulz
Prosjektleder
Samfunnsgkonomisk analyse AS
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Sammendrag

En husleieavtale kan inngas for bestemt eller ube-
stemt tid. Er ikke opphgrstidspunktet fastsatt i leie-
avtalen, er den tidsubestemt. En leieavtale som er
inngatt for bestemt tid (tidsbestemte leieavtaler),
opphgrer uten oppsigelse ved utlgpet av den avtalte
leietid. Det er i dag ikke adgang til & innga tidsbe-
stemt leieavtale for bolig for kortere tid enn tre ar,
med unntak av utleie av del av egen bolig. Da kan
minstetiden settes til ett ar.!

Kommunal- og moderniseringsdepartementet er
ansvarlig for husleieloven. Departementet har fatt
flere innspill om husleielovens bestemmelse om
minstetid for tidsbestemte leieavtaler. Innspillene
gar pa a ake den lovbestemte minstetiden for tids-
bestemte leiekontrakter, eller innfgre tidsubestemte
kontrakter som standard. Formalet med denne rap-
porten er & framskaffe et bedre beslutningsgrunnlag
for & vurdere om minstetiden bgr gkes.

Vi har gjennomfgrt spgrreundersgkelser blant leiet-
akere, samt private og kommunale utleiere. | under-
sgkelsen til leietakere har vi spurt hvem de leier av,
herunder om de leier av privatperson (ikke-profesjo-
nelle) eller profesjonell privat utleier. | undersgkel-
sen til private utleiere har vi bedt respondentene
oppgi hvor mange utleieenheter virksomheten har.
Pa bakgrunn av dette har vi gruppert responden-
tene i ikke-profesjonelle (feerre enn fem utleieenhe-
ter) og profesjonelle (fem eller flere utleieenheter)
utleiere.

I 2019 bodde 562 618 husholdninger i leid bolig, til-
svarende 940 132 personer. @kt lovbestemt mins-
tetid for tidsbestemte leieavtaler vil naturlig nok bare
pavirke leieforhold med denne avtaleformen. Pa

1 Minstetiden kan likevel settes til ett &r hvis avtalen gjelder lofts- eller sok-
kelbolig i enebolig eller bolig i tomannsbolig, og utleieren bor i samme hus,
jf. husleieloven § 9-3.

bakgrunn av vare, og tidligere undersgkelser, er det
rimelig & ansla at rundt én av fire leietakere har en
tidsbestemt leieavtale. Dette utgjgr om lag 140 600
husholdninger. Flertallet av leietakere vil dermed
veere upavirket av en eventuell lovendring.

Om leietakere tilbys en tidsbestemt eller tidsube-
stemt leieavtale avhenger imidlertid av hvem boli-
gen leies av. Andelen leietakere med tidsbestemte
leieavtaler er lavest blant de som leier av ikke-pro-
fesjonelle private utleiere (privatpersoner), etterfulgt
av leietakere i kommunale boliger. Blant profesjo-
nelle private utleiere er det absolutt vanligste a be-
nytte tidsbestemte leieavtaler.

Profesjonelle aktgrer utgjgr anslagsvis en femdel av
utleievirksomheten. Bade vare undersgkelser, og
sgk pa de starste utleiernes nettsider, indikerer at
profesjonelle private utleiere benytter tidsbestemte
leieavtaler for tre &r som standard.

Kommunalt disponerte boliger utgjer ogsa om lag
én av fem utleide boliger. Kommunale boliger er
imidlertid hovedsakelig forbeholdt leietakere med
seerlige behov og/eller vanskeligstilte pa boligmar-
kedet, og hvilken avtaleform som benyttes og avta-
leperiode avhenger av leietakernes behov.

Det gvrige utleietilbudet dekkes hovedsakelig av
private utleiere som leier ut deler av boligen de selv
bor i eller en eller flere ekstraboliger de eier (sekun-
deerboliger). Rundt halvparten av ikke-profesjonelle
private utleiere som leier ut med tidsbestemt leieav-
tale setter leieperioden til tre &r, mens om lag én av
fem benytter muligheten til & innga ettarige avtaler
(leier ut del av egen bolig).



Dersom ikke annet er avtalt kan en tidsbestemt lei-
eavtale sies opp i leietiden av leietaker, men kan
bare sies opp av utleier dersom det foreligger saklig
grunn.2 Dagens lovgivning gir utleier adgang til & in-
deksregulere husleien en gang i aret, samt justere
til gjengs leie etter tre ar.3 Utleier har bare mulighet
til & justere husleien til markedsleie nar det inngas
ny leieavtale, enten med samme eller ny leietaker.
Mens markedsleie er det utleier kan oppna nar leie-
avtalen inngas, kan gjengs leie anses som et gjen-
nomsnitt av markedsleien over noe tid (for liknende
boliger til liknende avtalevilkar). Markedsleie ligger
derfor ofte noe hgyere enn gjengs leie.

Alt annet likt, vil en gkning i den lovbestemte mins-
tetiden sikre leietakere en lengre leieperiode for lei-
eavtalen ma fornyes i leieforhold hvor det benyttes
tidsbestemte leieavtaler. Et argument for & gke den
lovbestemte minstetiden er derfor mer forutsigbar-
het og gkt bostabilitet for leietakere.

Samtidig vil gkt minstetid forplikte utleiere for en
lengre periode. Dette kan fare til at utleiere blir mer
selektive i valg av leietakere eller, i ytterste konse-
kvens, at de ikke gnsker a leie ut. @kt minstetid for-
lenger ogsé perioden mellom hver gang utleier har
mulighet til & gke husleien til markedsleie. En mulig
konsekvens kan derfor ogsa veere at utleiere som
foretrekker tidsbestemte leieavtaler vil kompensere
for dette ved a kreve hgyere husleie ved avtaleinn-
gaelse.

Funnene i vare undersgkelser tilsier at de aller
fleste leietakere som gnsker & fornye leieavtalen

2 For at leietaker ikke skal ha mulighet til & si opp en tidsbestemt leieavtale
i leieperioden ma utleier skriftlig opplyse om dette. For utleier gjelder de
samme lovbestemmelsene som for tidsubestemte leieavtaler. Utleier kan
bare si opp leieavtalen dersom husrommet skal brukes som bolig av utlei-
eren selv eller noen som hgrer til husstanden, husrommet skal rives eller
ombygges, leietaker har misligholdt leieavtalen, eller det foreligger annen
saklig grunn til & si opp leieavtalen, jf. husleieloven § 9-5.

med samme utleier ved avtalens utlgp, far det. P&
spgrsmal om hvordan tidligere leieavtaler har opp-
hgrt, oppgir om lag 80 prosent av respondentene i
var leietakerundersgkelse at de selv sa opp leieav-
talen, hvorav halvparten sa opp leieavtalen far den
oppharte. Pa spgrsmal om hvorfor leieavtaler som
gikk ut leieperioden ikke ble fornyet, oppgir om lag
60 prosent av respondentene at de selv gnsket &
flytte. Ogsa utleierne gir uttrykk for at leieavtaler
som regel opphgrer fordi leietaker sier opp avtalen
eller ikke gnsker & fornye avtalen.

Om lag ni av ti utleiere, uavhengig av avtaleform,
oppgir at de har tre maneders oppsigelse i leieavta-
len. Selv om flertallet av respondentene som benyt-
ter tidsbestemte leieavtaler setter krav til antall ma-
neder leietaker ma leie far de kan si opp leieavtalen,
er leietaker nesten aldri bundet til leieavtalen like
lenge som den faktiske avtaleperioden. Det van-
ligste ser ut til & veere ni maneders bindingstid og tre
maneders oppsigelse, til sammen ett ar. Uten end-
ringer i denne praksisen er det derfor liten grunn til
a tro at gkt minstetid vil lase leietakere til en leieav-
tale lengre enn de selv gnsker.

Om lag én av tre respondenter i utleierundersgkel-
sen mener at gkt lovbestemt minstetid ikke vil pa-
virke leietakere eller utleietilbudet. En av fire har
ingen formening om mulige konsekvenser. De gv-
rige gir uttrykk for at gkt minstetid vil kunne pavirke
leiemarkedet.

Det overordnede inntrykket fra de private utleiernes
vurdering av en mulig lovendring, er at gkt minstetid

3 Utleier kan kreve husleiegkning i samsvar med konsumprisindeksen en
gang i aret (indeksregulering). Har leieforholdet vart i minst to ar og seks
maneder, uten at leien har blitt justert p4 annen méate enn indeksregule-
ring, har bade utleier og leietaker mulighet til & f& husleien justert til gjengs
leie (husleie for liknende husrom til liknende avtalevilkar). Endringen kan
tidligst skje seks maneder etter at det er framsatt skriftlig krav om det. Der-
med ma leietaker ha bodd i boligen i minst tre ar fgr husleien kan tilpasses
gjengs leie, jf. husleieloven § 4-2 og 4-3.
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ikke vil pavirke utleietilbudet (hvorvidt de vil leie ut
eller ikke) nevneverdig, men at det likevel vil kunne
ha negative konsekvenser for leietakere. Det er
saerlig gkte leiepriser, sjeldnere vedlikehold av boli-
gene og strengere selektering av hvem som far til-
bud om leie som gar igjen som forventede negative
konsekvenser for leietakere.

Enkelte utleiere svarer at de i dag ikke indeksregu-
lerer leieprisen i lgpet av leieperioden, men at de
med lengre kontraktstid vil matte gjere det for a
kompensere for sjeldnere mulighet til & innga kon-
trakter til markedspris. Andre nevner at de vil sette
en hgyere husleie ved kontraktsinngaelse av
samme grunn.

Om lag én av fem kommuner fremhever at gkt mins-
tetid vil gi leietakere gkt stabilitet, trygghet og/eller
ro, og flere av disse peker pa at det kan veere spe-
sielt bra for barnefamilier. Samtidig mener flertallet
av kommunene at gkt varighet i leieavtalene vil
medfgre redusert gjennomstrgmming i utleiebolig-
portefalien. Flere respondenter peker pa at dette vil
ga pa bekostning av nye boligsgkere, som far
lengre ventetid ndr kommunen har feerre utleieboli-
ger tilgjengelig til enhver tid. Dette medfarer ogsa
en risiko for at leietakere som ikke lenger oppfyller
kravene til & leie av kommunen, opptar leieboliger
som kunne blitt tildelt sgkere med store og av og til
akutte behov.

Kommuner har i henhold til dagens lovgivning ad-
gang til & innga avtaler for kortere periode enn tre ar
dersom det foreligger seerlige grunner.* Flertallet av
kommunene som tror gkt minstetid vil ha betydning
for utleietilbudet, tror ogsa at gkt minstetid vil ngd-

4 Dersom det foreligger seerlige grunner, kan det inngas tidsbestemt leie-
avtale for kortere tid enn tre ar uten hinder av § 9-3, jf. husleieloven § 11-
1.

vendiggjgre gkt bruk av dette unntaket i husleielo-
ven.

Litt feerre enn én av ti respondenter i leietakerunder-
sgkelsen gir uttrykk for at gkt lovbestemt minstetid
vil pavirke deres bo-/livssituasjon. Andelen er riktig-
nok hgyere blant de som i dag leier med en tidsbe-
stemt leieavtale, sammenliknet med de som na leier
med en tidsubestemt leieavtale. De leietakerne som
i dag har en tidsbestemt leieavtale, og som mener
en lovendring vil pavirke deres situasjon, er s godt
som udelt positive til en gkning i minstetiden. Res-
pondentene som vurderer gkt minstetid som posi-
tivt, vektlegger at det vil gi gkt forutsigbarhet og
trygghet for dem som leietakere.

Det er vart samlede inntrykk at leietakeres botid i de
fleste tilfeller fglger av leietakers egne gnsker eller
behov for a flytte. Vi finner f&, om noen, indikasjoner
pa at leietakere i det private leiemarkedet ikke far
tilbud om ny leieavtale hvis de gnsker det. Dette be-
tyr likevel ikke at dagens leiemarked sikrer leieta-
kere gnsket bostabilitet, men hvis gnsket eller be-
hovet for & flytte skyldes behov for en mer egnet bo-
lig eller bedre bomiljg, synes ikke gkt lovbestemt
minstetid & veere det riktige virkemiddelet for &
oppna gkt bostabilitet.

@kt minstetid vil heller ikke gi gkt bostabilitet for leie-
takere i kommunale boliger hvis kommunene tilpas-
ser seg lovendringen ved & a@ke bruken av unntaket
i husleieloven, som gir kommunene adgang til &
inngd kortere leieperioder enn den lovbestemte
minstetiden.

Det er krevende & gi en klar, entydig konklusjon, pa
om gkt minstetid for tidsbestemte leieavtaler vil
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veere riktig tiltak for & oppna gnsket resultat. | den
endelige beslutning méa gkt forutsigbarhet og trygg-
het for leietakere vurderes opp mot mulig strengere
seleksjon av leietakere i det private leiemarkedet,
gkte leiepriser og redusert gjennomstrgmming i et
allerede presset offentlig leiemarked.

Avslutningsvis er det verdt & nevne at en av Norges
stgrste profesjonelle private utleiere, Heimstaden, i
februar 2021 innfarte tidsubestemte leieavtaler som
standard for alle sine utleieenheter. Det viser at det
er mulig & f& med private utleiere pa a tilpasse seg
leietakeres behov for forutsigbarhet, uten & matte
endre husleieloven.
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1 Innledning

Kommunal- og moderniseringsdepartementet
(KMD) har bl.a. ansvaret for juridiske og @kono-
miske virkemidler som skal bidra til at vanskeligstilte
pa boligmarkedet skal kunne skaffe seg og beholde
en egnet bolig. KMD er ogsa ansvarlig for lov om
husleieavtaler (husleieloven). Husleieloven er en
privatrettslig lov, som regulerer avtaler om bruksrett
til husrom mot vederlag. Det kan ikke avtales eller
gjgres gjeldende vilkar som er mindre gunstige for
leieren enn det som falger av bestemmelsene i hus-
leieloven, jf. § 1-2.

Etter husleieloven kan husleieavtaler veere bade
tidsubestemte (varer til oppsigelse), eller tidsbe-
stemte (opphgrer pa en bestemt angitt dato). Ad-
gangen til & innga tidsbestemte leieavtaler er regu-
lert i husleieloven 88 9-1 til 9-3. Hovedregelen er at
det ikke kan inngas tidsbestemt leieavtale for bolig
for kortere tid enn tre ar, jf. 8§ 9-3 farste punktum.
Formalet med minstetiden er & hindre omgaelser av
lovens oppsigelsesvern, som beskytter leier mot
usaklig oppsigelse i leietiden.

KMD har fatt flere innspill om husleielovens bestem-
melse om kontraktslengde. Innspillene gar pa a ake
den lovbestemte minstetiden for tidsbestemte leie-
kontrakter, eller innfgre tidsubestemte kontrakter
som standard. Et argument for & gke den lovbe-
stemte minstetiden er mer forutsigbarhet og gkt bo-
stabilitet for leietakere, seerlig for utsatte hushold-
ninger. Dette gjelder leietakere bade i kommunale
og private boliger. Samtidig vil gkt minstetid kunne
fare til at utleiere blir mer selektive i valg av leieta-
kere, eller at de ikke gnsker & leie ut hvis de opple-
ver reglene som for strenge (KMD 2020).

5 Her definert som utleiere som til sammen eier inntil fem utleieenheter.

Bolig- og bygningsavdelingen i KMD gnsker et
bedre beslutningsgrunnlag for & vurdere om mins-
tetiden bar gkes. Departementet har behov for mer
kunnskap om leietakeres flyttemgnster, opplevelse
av stabilitet i leieforhold og utleieres holdning til gk-
ning av den lovbestemte minstetiden.

Denne rapporten er overordnet ment & se naermere
pa to problemstillinger; (i) om det er sammenheng
mellom leietakeres flyttemgnster og leieavtalenes
varighet, herunder leieres opplevde bostabilitet, og
(i) om utleiere vil endre sin villighet til & drive utleie
ved gkt lovbestemt minstetid, med seerlig fokus pa
ikke-profesjonelle® utleiere.

For & undersgke disse problemstillingene har vi gatt
gjennom relevant litteratur pa omradet, analysert
eksisterende, offentlig tilgjengelig statistikk, innhen-
tet ny data gjennom spgrreundersgkelser til leieta-
kere og utleiere, samt gjennomfart kortere intervju
med fire kommuner (innspill til bade utforming og
tolkning av spgrreundersgkelse) og KS.

Kapittel 2 i denne rapporten gir en beskrivelse av de
gjennomfgrte  spgrreundersgkelsene, avgrens-
ninger og inndelinger. | kapittel 3 ser vi pa hva som
kjennetegner det norske leiemarkedet og aktgrene,
far vi ser neermere pa hvilke vilkar som settes i tids-
bestemte leieavtaler og hvordan leietakere tilpasser
seg disse. Kapittel 4 presenterer mulige konsekven-
ser av gkt lovbestemt minstetid, bade tidligere vur-
deringer og respondentene i vare undersgkelser
sine synspunkter pa dette. | kapittel 5 presenterer vi
vare vurderinger pa bakgrunn av analyser presen-
tert i denne rapporten.
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2 Datagrunnlag og avgrensninger

Rapportens resultater bygger i all hovedsak pa fire
spgrreundersgkelser giennomfart i forbindelse med
dette prosjektet. Vi har fatt bistand fra Opinion til &
gijennomfgre en spgrreundersgkelse blant leieta-
kere, i tillegg til at vi selv har gjennomfgrt undersg-
kelser i tre grupper av utleiere; kommunale, private
utleievirksomheter og privatpersoner med utleieen-
heter (aktiv annonse pa Finn.no).

Undersgkelsen blant leietakere og privatpersoner
med utleieenheter ble gjennomfart i november (og
sistnevnte delvis i desember) 2020. Undersgkelsen
til kommunene og de private utleievirksomhetene
ble sendt ut i desember 2020, og holdt &pne ut ja-
nuar 2021.

De fire spgrreundersgkelsene bestar hovedsakelig
av sakalte lukkede sparsmal (spgrsmal med for-
handsdefinerte svaralternativer), men vi har ogsa
apnet for at respondentene kan supplere med egne
meninger i frie tekstfelt. To av de tre undersgkel-
sene vi selv var ansvarlig for (kommunale og profe-
sjonelle private utleiere) ble gjennomfart elektronisk
gjennom surveyverktgyet Enalyzer Survey Solution.
Undersgkelsen blant utleiere via kartla via Finn.no
ble gjennomfart som en telefonundersgkelse.

Vi har i denne rapporten delt private utleiere i to
grupper; profesjonelle og ikke-profesjonelle utlei-
ere, med begrunnelse i en hypotese om at de to
gruppene trolig vil reagere ulikt pa en gkning i den
lovbestemte minstetiden. Hvordan vi har definert de
to gruppene beskrives naermere i avsnitt 2.3.

| framstillingen av statistikk og resultater etter geo-
grafi har vi valgt & bruke Statistisk sentralbyras
(SSB) gruppering av kommuner etter sentralitet.
Sentralitet er en indeks med verdi for hver enkelt
kommune. Kommunene er klassifisert i seks grup-
per. Gruppe 1 er kategorien med de mest sentrale
kommunene (hgyeste sentralitetsindeksene) og
gruppe 6 inneholder de minst sentrale (laveste

sentralitetsindeksene). Beregningen av indeksen er
basert pa reisetid til arbeidsplasser og servicefunk-
sjoner fra alle bebodde grunnkretser.

Bade fylker og landsdeler omfatter kommuner med
ulik sentralitet, mens kommuner med ulik sentralitet
potensielt har svaert ulike boligmarkeder (Sgrvoll og
Leset 2019, SPA 2020b). Tilgangen pa leieboliger
er sveert begrenset i mange distriktskommuner. |
mange distriktskommuner benyttes boliger som
kunne veert attraktive pa bruktboligmarkedet eller
for leiemarkedet som fritidsboliger, og er dermed
ikke tilgjengelig for langtidsleie (SZA 2020b, SGA
2020a, Meld. St. 5 (2019-2020)).

Vi vil i det fglgende gi en kort beskrivelse av utvalg,
giennomfaring og respondenter i de fire undersgkel-
sene. Gitt var tilnaerming til avgrensning av de ulike
utvalgene (beskrevet under) er det kun for kommu-
nene det er meningsfullt & oppgi svarprosent. For de
andre undersgkelsene har vi imidlertid forsgkt a
finne et relevant sammenlikningsgrunnlag for & si
noe om representativitet i fordelingen av respon-
denter etter kommunesentralitet.

2.1 Leietakere

Opinion fikk i oppdrag & gjennomfare en spgrre-
undersgkelse blant 1 300 leietakere. Spgrreskje-
maet ble utformet av oss, med innspill fra Opinion
etter gjennomgang og testing. Med bakgrunn i for-
malet med dette prosjektet ble det satt en begrens-
ning for andelen studenter av samlet antall respon-
denter (utgjer 14 pst. av respondentene). Videre ble
det gjort en ekstra innsats for & innhente svar fra
barnefamilier (par og mor/far med hjemmeboende
barn).

Av de 1 300 respondentene har 15 respondenter
svart at de eier boligen de bor i. Dette skyldes trolig
at deres eierstatus har endret seg fra siste oppda-
tering av Opinions registre til utsendelse av under-
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sgkelsen. Vi har valgt a fierne disse respondente-
nes svar, og sitter dermed igjen med 1 285 svar fra
leietakere.

Sammenliknet med totalt antall leietakere i SSBs re-
gisterbasert boforholdsstatistikk, er leietakere bo-
satt i kommuner i sentralitetsgruppe 2% noe overre-
presentert, mens Oslo kommune er noe underre-
presentert (jf. figur 2.1). Oslo inngdr i sentralitets-
gruppe 1, men er her vist for seg selv for & vise hvor
stor andel kommunen utgjgr av totalen (og for a ty-
deliggjgre at svarene vi presenterer for sentralitets-
gruppe 1 i all hovedsak representerer leietakere i
Oslo).

Figur 2.1 Fordeling av leietakere i spgrreundersgkel-
sen og SSBs registerbaserte boforholdsstatistikk i
2019 etter kommunesentralitet
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@ Leietakere i SSBs boforholdsstatistikk

Note: Oslo kommune tilhgrer sentralitetsgruppe 1, men er vist
for seg selv for a vise kommunens andel av totalen.
Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyra og SOA

6 Bl.a. Stavanger, Bergen og Trondheim.

7| SSBs statistikk skilles det p& par/aleneboende som ikke har barn og
par/aleneboende med barn som ikke bor hjemme (voksne barn). Selv om
sistnevnte gruppe legges til par uten barn er andelen lavere enn i var un-

| trdd med ovennevnte gnske om a begrense antall
studenter, samt & forsgke a na barnefamilier, er ale-
neboende underrepresentert i undersgkelsen, sam-
menliknet med andelen aleneboende utgjer av sam-
let antall husholdninger som i leier bolig i henhold til
SSBs boforholdsstatistikk (jf. figur 2.2). Respon-
dentgruppen har en noe hgyere andel hushold-
ninger med barn (enten par eller mor/far med hjem-
meboende barn). | tillegg er par uten barn overre-
presentert.”

Figur 2.2 Fordeling av leietakere i spgrreundersgkel-
sen og SSBs registerbaserte boforholdsstatistikk i
2019 etter husholdningstype
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Note: Figuren viser kun andeler fra SSBs statistikk som er sam-
menliknbare med gruppene i spgrreundersgkelsen, men ande-
lene er beregnet ut fra totalt antall husholdninger (de mgrke-
grgnne sgylene summerer seg derfor ikke til 100 pst.).

Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyra og SOA

dersgkelse. Respondenter i aldersgruppen 50-99 ar utgjgr imidlertid om
lag 40 pst. av gruppen «par uten barn». Disse kan potensielt veere par
med voksne barn, og en flytting av (noen) av disse ville gjort fordelingen
p& husholdningstyper mer lik fordelingen i SSBs statistikk.
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Det er verdt & papeke at det er antall husholdninger
som telles i SSBs statistikk vi sammenlikner med i
fordelingen pa& husholdningstyper, mens respon-
dentene i spgrreundersgkelsen representerer antall
personer.

2.2 Kommunale utleiere

Kommunene disponerer i underkant av 110 000 ut-
leieboliger ifalge KOSTRA.8 Disse boligene er ho-
vedsakelig behovsprgvd og forbeholdt personer
med seerlige behov for oppfalging og/eller er vans-
keligstilte p& boligmarkedet. Spgrreundersgkelsen
til kommunene ble utformet i samarbeid med opp-
dragsgiver, og kvalitetssikret av avdelingsleder for
boligbistand i Beerum kommune, Inger Myhre. Spgr-
reundersgkelsen ble sendt til ressurspersoner i
kommunene som har inngadende kunnskap om kom-
munens boligsosiale arbeid. Samtlige kommuner
ble invitert til & svare pa spgrreundersgkelsen. For
Oslo kommune ble alle bydelene invitert til & svare.
Til sammen 356 kommuner ble invitert til & delta,
samt 15 bydeler.

Totalt 131 kommuner og seks bydeler i Oslo fullfgrte
spgrreundersgkelsen, som gir 137 respondenter og
en svarprosent pa 37 samlet sett. Svarprosenten er
0gsa ganske jevn nar vi ser pA kommunene etter
sentralitet (jf. Figur 2.3).

Sparreundersgkelsen hadde spgrsmal om kommu-
nenes utleieboliger, om leietakerne, om leieavta-
lene og erfaringer med leietakernes botid i kommu-
nale boliger. Ressurspersoner i kommunene ble
ogsa bedt om & fortelle kort hva effekten av en even-
tuell gkning i lovbestemt minstetid i leieavtaler vil

8 Kommune-Stat-rapportering. Se SSBs Tabell 12008.

veere, ut ifra egne tanker og erfaringer, for hen-
holdsvis kommunens utleietilbud og for leietakerne.

Spgrreundersgkelsen ble gjennomfart elektronisk
ved hjelp av surveyverktgyet Enalyzer Survey Solu-
tion. | utsendelsen til kommunene ble det presisert
at tiltaket i utgangspunktet ikke vil gripe inn i eksis-
terende unntaksregler i husleieloven®. Kommunene
ble bedt om a se bort fra omsorgsboliger for eldre
da de skulle besvare spgrreundersgkelsen, samti-
dig som leietakere som inngar i ROP-kategorien
skal inkluderes. Undersgkelsen ble gjennomfart i
perioden medio desember 2020 til slutten av januar
2021.

Figur 2.3 Respondenter i kommuneundersgkelsen
etter sentralitet og andelen av alle kommuner som
inngar i hver sentralitetskategori
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Note: | Oslo er undersgkelsen sendt til bydelene. Seks bydeler
har svart, som utgjgr 40 pst. av bydelene.
Kilder: Statistisk sentralbyré og S@A

9§ 11-1, 6. ledd i Husleieloven gir adgang til & benytte tidsbestemt leieav-
tale med kortere varighet enn tre &r.
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| spgrreundersgkelsen ble spgrsmal som allerede
finnes svar p& i KOSTRA unngatt for a gjgre under-
sokelsen sa kort som mulig. Svarene fra spgrre-
undersgkelsen ble senere koblet med data fra
KOSTRA for & gjgre de videre analysene. Samtidig
betyr det at informasjon som benyttes fra KOSTRA,
for eksempel om antallet utleieboliger kommunene
disponerer, er fra 2019, altsa noe eldre enn svarene
i spgrreundersgkelsen. For nye kommuner av 2020
er KOSTRA-tall slatt sammen for kommunene de til-
svarte i 2019. Tall for Snillfjord er delt i like deler
mellom de nye kommunene Orkland og Senja.

Flere kommuner har kontaktet oss med spgrsmal
og sparreundersakelsen. Vi ser ogsa i svarene at
respondentene er konsekvente i svarene sine. Bade
samtaler med kommunene og arbeidet med data-
ene vitner om at kommunene har brukt tid og res-
surser pa & svare korrekt og samvittighetsfullt pa
sparreundersgkelsen, slik at dataene fra denne
spgrreundersgkelsen er av sveert god kvalitet.

2.3 Private utleiere

| arbeidet med utformingen av spgrreundersgkel-
sene skilte vi private utleiere i to grupper; profesjo-
nelle og ikke-profesjonelle utleiere. Overordnet av-
grenset vi profesjonelle private utleiere til virksom-
heter innen neeringskode 68.209 Utleie av egen el-
ler leid fast eiendom ellers1®, mens ikke-profesjo-
nelle ble avgrenset til et utvalg annonser pa Finn.no
hvor privatpersoner stod som utleier.

Etter giennomfaring av de to undersgkelsene sa vi
imidlertid at dette skillet ikke ngdvendigvis er den
beste operasjonaliseringen av de to begrepene
(profesjonelle versus ikke-profesjonelle). For det
farste blir utvalget av ikke-profesjonelle utleiere be-

10 standard for naeringsgruppering (SN 2007).

tydelig mindre enn profesjonelle. Det skyldes at til-
naermingen med a g gjennom annonser pa Finn.no
er sveert tidkrevende og det er krevende & fa nok
respondenter til & delta i undersgkelsen.

Videre ser vi at flere av respondentene i gruppen av
profesjonelle utleiere (virksomheter) i realiteten er
personer som leier ut én eller et fatall enheter, og at
disse pa mange mater svarer som de private utlei-
erne vi har kontaktet via Finn.no. Derfor har vi sett
det som hensiktsmessig heller & skille private utlei-
ere etter volumet pa utleievirksomheten. Dette er
ogsa i trdd med vurderingen av hvorvidt utleieaktivi-
teten er neeringsvirksomhet eller ikke.

Antall boliger, sammen med hyppighet og varighet
av utleieforholdet, er i de fleste tilfeller avgjgrende
for hvorvidt utleieaktiviteten blir ansett for & veere
naeringsvirksomhet. Som en tommelfingerregel an-
ser skattemyndighetene utleie av fem boenheter el-
ler mer som neeringsvirksomhet.!

Pa bakgrunn av ovenstaende har vi i denne rappor-
ten valgt & definere ikke-profesjonelle utleiere som
private utleiere med faerre enn fem utleieenheter,
mens profesjonelle er utleiere med fem eller flere
utleieenheter.

Siden inndelingen av de private utleierne er gjort et-
ter giennomfaringen av de to undersgkelsene pre-
senteres framgangsmaten hver for seg i avsnittene
under.

2.3.1 Private utleiere (privatpersoner)

Det er utfordrende & innhente data fra et tilstrekkelig
stort utvalg via Finn.no. Vi har gatt gjennom aktive
annonser ‘Bolig til leie’, ekskl. kategoriene gara-

11 Se her for skatteregler ved utleie av bolig.
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sje/parkering og andre. Videre har vi forsgkt & eks-
kludere annonser fra utleievirksomheter. Deretter
har vi laget en oversikt over type utleieenhet (leilig-
het, hybel, rom i kollektiv mv.) og utleiers telefon-
nummer (eneste tilgjengelige kontaktinformasjon).

Utleierne i utvalget ble ringt og spurt om de ville
delta i en kort spgrreundersgkelse. Av et utvalg pa
424 annonser, har 157 (37 pst.) utleiere deltatt i un-
dersgkelsen. | tillegg svarte 158 utleiere at de ikke
@nsket a delta. De som har svart p& undersgkelsen
svarer at de til sammen har 386 utleieenheter.

Om lag 90 pst. av respondentene har feerre enn fem
utleieenheter (jf. figur 2.4). Svarene fra denne un-
dersgkelsen vil dermed i all hovedsak representere
ikke-profesjonelle utleiere etter var inndeling.

Figur 2.4 Private utleiere (privatpersoner) fordelt et-
ter antall utleieenheter (N = 157)
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Note: Ikke-profesjonelle utleiere (feerre enn fem utleieenheter)
utgjer 90,4 pst.
Kilde: SOA

For & begrense belastningen pa utleierne, og for &
gke sannsynligheten for at de ville delta, gnsket vi &
holde undersgkelsen sa kort som mulig. Respon-
dentene i denne undersgkelsen har derfor fatt feerre

12 Sgket er gjort i Bisnode CreditPro.

og mindre detaljerte spgrsmal enn virksomhetene vi
kunne sende en nettbasert undersgkelse til (se
neste avsnitt). Det er likevel mulig & sammenstille
og sammenlikne data for flere av spgrsmalene i de
to undersgkelsene.

2.3.2 Private utleiere (virksomheter)
Neeringsgruppen 68.209 Utleie av egen eller leid
fast eiendom ellers omfatter utleie av egen eller leid
fast eiendom som leiegarder, boliger og bygninger
som ikke brukes til beboelsesformal, herunder utstil-
lingshaller, lagerbygninger og jordeiendommer og
formidling av boliger og mgblerte eller umgblerte lei-
ligheter til mer permanent bruk. Neeringskoden om-
fatter mao. ogsé utleie av naeringseiendom.

Bruttolisten var omfattet 15 570 aktive virksomheter
under ovennevnte neeringskode, og som er regi-
strert med e-post i Branngysundregistrene.'? Videre
ekskluderte vi virksomheter pa bekgrunn av ord i fir-
manavnet som kunne tilsi at utleie av bolig ikke er
virksomhetens formal (som senter, butikk, samfunn-
shus, gard mv.). Dette reduserte utvalget til 9 383
aktive virksomheter med tilgjengelig kontaktinfor-
masjon (e-post).

Spgrreundersgkelsen til utleievirksomheter ble
sendt til de 9 383 virksomhetene i nettolisten. Det
var imidlertid fortsatt usikkert om alle virksomhetene
hadde utleie bolig som formal. Vi stilte derfor et inn-
ledende sparsmal om virksomheten driver med ut-
leie av bolig til privatpersoner.

Analysene i denne rapporten bygger pa svar fra 434
virksomheter som har svart at de leier ut bolig til pri-
vatpersoner. Til sammen rapporterer responden-
tene at de har 25 687 utleieenheter.
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Om lag 45 pst. av respondentene har feerre enn fem
utleieenheter, og representerer ikke-profesjonelle
utleiere etter var inndeling (jf. figur 2.5). Dermed re-
presenterer 55 pst. av respondentene i denne un-
dersgkelsen profesjonelle utleiere.

Minstetiden i leiekontrakter kan settes til ett ar hvis
avtalen gjelder lofts- eller sokkelbolig i enebolig eller
bolig i tomannsbolig, og utleieren bor i samme hus,
jf. husleieloven 8§ 9-3. En mulig svakhet med under-
sgkelsen til utleievirksomheter er at vi ikke har spurt
om utleier selv bor i deler av boligen som leies ut (vi
antok det ville vaere virksomheter med flere utleie-
enheter). Om lag 10 pst. av respondentene som sier
de benytter tidsbestemte leieavtaler svarer at de
setter leieperioden til ett ar. Av disse er 75 pst. ikke-
profesjonelle utleiere, og det er grunn til & anta at
disse leier ut del av egen bolig (se kapittel 3.3 for en
naermere beskrivelse).

Ingen av SSBs boligstatistikker muliggjer en direkte
sammenliknbar geografisk fordeling av utleieenhe-
ter. Det naermeste vi kommer (oss bekjent) er antall
boliger (bebodde og ubebodde) eid av private fore-
tak (Tabell 10149). Fordelingen av rapporterte ut-
leieenheter i spgrreundersgkelsen viser at Oslo,
samt gvrige kommuner med hgy sentralitet (sentra-
litet 1), er overrepresentert i undersgkelsen, sam-
menliknet med fordelingen av boliger eid av private
foretak (jf. figur 2.6).

Rapportert antall utleieenheter blir her registrert i
den kommunen vi har registrert respondenten. Virk-
somhetene kan imidlertid ha utleieenheter fordelt pa
flere kommuner. En sammenlikning med SSBs sta-
tistikk tilsier at dette hvert fall er tilfelle for enkelte
respondenter med svaert mange utleieenheter (flere
utleieenheter enn det er boliger eid av private fore-
tak i kommunen). Siden det er usikkerhet knyttet til
hvordan disse boligene fordeler seg geografisk er
de ekskludert i figur 2.6.

Figur 2.5 Private utleiere (virksomheter) fordelt et-
ter antall utleieenheter (N = 434)

250
200
150

100

Antall utleiere

50

Antall utleieenheter

Note: Ikke-profesjonelle utleiere (faerre enn fem utleieenheter)
utgjor 45,4 pst.
Kilde: SGA

Figur 2.6 Fordeling av rapporterte utleieenheter for

utleiere i spgrreundersgkelsen og boliger eid av pri-
vate foretak i SSBs boligstatistikk
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for seg selv for a vise kommunens andel av totalen.
Kilder: Statistisk sentralbyré og SGA
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3  Det norske leiemarkedet

| 2019 leide i overkant av 560 000 husholdninger i
Norge boligen de bodde. Dette utgjorde om lag
940 000 personer. Nesten én av fem bodde dermed
i en leid bolig, den hgyeste andelen de siste to ti-
arene.13 De fleste er ogsa innom leiemarkedet i |g-
pet av livet, om enn bare for en kortere periode far
de blir boligeiere, mellom boligkjgp eller som gamle
(KMD 2020, Sandlie og Sgrvoll 2017).

Den norske boligpolitikken er imidlertid innrettet for
at flest mulig skal ha mulighet til & eie egen bolig.
Denne boligmodellen ma sies i stor grad & ha lyk-
kes; atte av ti eier sin egen bolig til enhver tid, og ni
av ti har eid egen bolig i lgpet av livet. Baksiden er
et vi i liten grad har et velfungerende marked for
langsiktig stabil leie av bolig. Dette forsterker vans-
kene for dem som ikke kommer i en posisjon der de
har mulighet til & kjgpe egen bolig (STA 2019).

Andelen som opplever boligutgiftene som sveert
tyngende er betydelig hgyere blant leietakere enn
boligeiere. Leiere bor dessuten trangere, og er mer
plaget av fukt, rate og kald bolig. Leiere har ogsa
darligere bomiljg, bl.a. med darligere tilgang pa tur-
og rekreasjonsomrader, og mer kriminalitet i nzer-
omradet (Revold, Sandvik og With 2018). Hushold-
ninger som er prisgitt leiemarkedet pa lang sikt, vil
derfor ofte ha en vedvarende utfordrende og ustabil
bosituasjon (S3A 2019).

Det er ikke realistisk at alle skal eie egen bolig. For
husholdninger med lave inntekter og personer med
eventuelle tilleggsvansker er leiemarkedet ofte
eneste mulighet. Derfor vil det alltid vaere behov for
et fungerende utleiemarked som supplerer eiemar-
kedet (NOU 2011: 15, S@A 2020a). Behovet for-

131 1997 bodde 16 pst. av norske husholdninger i leid bolig ifglge Leve-
karsundersgkelsen. | 2018 var andel 21 pst. i samme undersgkelsen. De
to méalepunktene er valgt for & illustrere endringen over tid. Andelen har
seerlig gkt de siste ti drene (se SSBs Tabell 09765).

sterkes trolig av husholdningenes svekkede kjgpe-
kraft p& boligmarkedet (S@A 2019).

Haye husleier, lav boligstandard, lite tilpassede bo-
liger og bomiljg, og uforutsigbarhet i leieforholdene
trekkes fram som utfordringer bade i det private og
det kommunale leiemarkedet i innspill til KMDs ar-
beid med ny nasjonal strategi for den sosiale bolig-
politikken (KMD 2020).

Flere av innspillene gjaldt husleielovens bestem-
melse om kontraktslengde. Departementet har pa
bakgrunn av dette bestilt denne rapporten for a fa et
bedre beslutningsgrunnlag i vurderingen av om
minstetiden bgr gkes.

3.1 Leiemarkedets virkemate

Det ble i 2010 oppnevnt et boligutvalg som fikk i
oppdrag a drgfte og anbefale hvordan sentrale opp-
gaver i den boligsosiale politikken skulle mgtes i
arene framover, herunder drgfte eventuelle tiltak
knyttet til det private leiemarkedet (NOU 2011:
15).14 Utredningen peker pa at leiemarkedet seerlig
skiller seg fra eiemarkedet ved at utleier og leietaker
inngar et langvarig samarbeid og en tillitsrelasjon
(boligprisen i eiemarkedet framkommer gjennom en
enkelthendelse i det boligen selges). | leiemarkedet
kan aktgrenes karaktertrekk pavirke utvelgelsen av
leietaker/gnsket bolig, og kontraktsforhold som hus-
leiefastsettelse og leieperiode. Det kan potensielt
derfor foregd mer seleksjon og diskriminering i leie-
markedet (NOU 2011: 15, 67).

Slitasje pa boligen, ubetalt husleie og/eller mang-
lende leietakere er en risiko for utleier. Utleiers vur-

14 Avsnitt 3.1 og 3.2 i stor grad inspirert av og basert pa kapittel 8 i NOU
2011: 15 Rom for alle.
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dering av leietaker(e) kan veere bestemmende for  der). Ulike typer utleiere har trolig ulike behov for
hvem som far leie og til hvilke vilkar. Eksempelvis fleksibilitet, og av ulike grunner. Eksempelvis gns-
har utleier mulighet til & tilby kortere (tidsbestemte)  ker kommuner mulighet til hele tiden & kunne priori-
kontrakter hvis utleier vurderer risikoen for utkas- tere sgkere med st@rst behov for bolig.

telse som hgy (Ibid).
Profesjonelle private aktgrer kan gnske muligheten

Tidsbestemte leieavtaler gir, alt annet likt, starre til & justere kontraktsforholdene, som leiepris, med
fleksibilitet med tanke pa bytte av leietakere og let-  jevne mellomrom. For private utleiere som leier ut
tere justering av leienivaet (mellom kontraktsperio- del av egen bolig kan det vaere behov for & kunne

Figur 3.1 Andel tidsbestemte leieavtaler etter type utleier. Rapportert type leiekontrakt i vare undersgkel-
ser og Levekarsundersgkelsen (SSB)
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Note: Leietakerundersgkelsen angir andelen respondenter som svarer at de har inngatt en tidsbestemt leieavtale med angitt type
utleier. Den stripete delen for profesjonelle private utleiere angir andel nar vi inkludere de som leier av utleiemeglere (som forval-
ter utleieenheten pa vegne av privatpersoner) i denne kategorien. Utleierunderundersgkelsen angir andelen utleieenheter res-
pondentene rapporterer at leies ut med tidsbestemt leieavtale. Den stripete delen for profesjonelle utleiere angir ogsa her andelen
nar utleiemeglere inkluderes. | leietakerundersgkelsen skilles ikke profesjonelle private utleiere etter antall utleieenheter, og kan
omfatte bade sma og store utleievirksomheter. Andelen tidsbestemte leieavtaler fra kommuneundersgkelsen angir andelen boli-
ger utleid i kommuner som kun benytter tidsbestemte avtaler (av alle utleiede kommunale boliger). Andelen tidsbestemte kon-
trakter gker med det skraverte omradet hvis vi bruker andelen disse kommunene utgjgr av kommunene som har besvart under-
sgkelsen. Andelen fra SSB er SSBs beregnede andel leietakere med tidsbegrenset leiekontrakt basert pa svar i Levekarsundersgkel-
sen i 2015. Det skilles ikke pa type utleier i SSBs beregninger.

Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyra (Levekarsundersgkelsen) og SBA
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bytte ut leietaker i tilfeller med problematiske leie-
forhold (leietaker bor tett pd). Nar vi ser p& hvilke
typer kontrakter det rapporteres benyttet i vare un-
dersgkelser, er det tydelig at det er variasjon pa
tvers av utleietyper (jf. figur 3.1).1°

Av de 1 285 respondentene i var leietakerundersg-
kelse, svarer 367 (29 pst.) at de har inngatt en tids-
bestemt leieavtale med navaerende utleier. Av leie-
takerne som svarer at de leier av en privatperson,
rapporterer 22 pst. at de har en tidsbestemt leieav-
tale. Dette er i samsvar med SSBs beregninger ba-
sert pa svar i Levekarsundersgkelsen, som anslar
at rundt 25 pst. av leiekontraktene er tidshestemte
kontrakter.16

Respondenter som leier av privatpersoner, utgjar
den klart stgrste gruppen av leietakere i var under-
sgkelse (tre av fire respondenter) og er derfor be-
stemmende for den samlede andelen. Fjernes disse
fra utvalget gker andelen tidsbestemte leieavtaler til
48 pst. Ser vi kun pa de som sier de leier av profe-
sjonelle private utleiere, og tar med de som leier av
utleiemeglere, utgjer tidsbestemte kontrakter 40
pst.t?

Boligutvalget papekte i sin tid at tidsbestemte leie-
avtaler er seerlig utbredt blant stagrre utleiere, og at
det er rimelig & anta at deler av leiemarkedet i stor
grad preges av denne kontraktstypen (NOU 2011:
15, 69). Svarene i var undersgkelse blant private ut-
leiere bekrefter langt pa vei at dette fortsatt er tilfel-
let; tidsbestemte kontrakter benyttes for 57 pst. av
utleieenhetene forvaltet av ikke-profesjonelle pri-
vate utleiere (feerre enn fem uteleieenheter), sam-

15 Typiske kontraktsvilkar for de ulike utleietypene ser vi neermere pa i ka-
pittel 3.3.

16 Se https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/artikler-og-publikasjo-
ner/darligere-boforhold-for-leiere-enn-for-eiere. Ogsa i NOU 2011: 15
rapporteres en andel p& rundt 25 pst. tidsbestemte leiekontrakter.

menliknet med 83 pst. for de profesjonelle (jf. figur
3.1).18

Utleiere i var undersgkelse som svarer at de kun
benytter tidsbestemte leieavtaler har i gjennomsnitt
23 utleieenheter, mens utleiere som i noen eller alle
tilfeller benytter tidsubestemte kontrakter har 16 en-
heter i gjennomsnitt.

Figur 3.2 Antall utleieenheter for utleiere som kun
benytter tidsbestemte leieavtaler (gverst) eller som
i noen eller alle tilfeller benytter tidsubestemte lei-
eavtaler (nederst)
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Kilde: SOA

17 Profesjonelle private utleiere i leietakerundersgkelsen er basert pa leie-
takernes svar og ikke en inndeling etter antall utleieenheter. Svarene i
denne gruppen er derfor ikke sammenliknbare med svarene i utleierun-
dersgkelsen.

18 Hvis vi inkluderer utleiemeglere (fatall respondenter som forvalter svaert
mange utleieenheter p& vegne av private eiere) gker andelen til 92 pst.
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Enkelte kommuner har egne forskrifter/retningslin-
jer om tildeling av kommunal bolig. Felles for flere
er imidlertid at det som hovedregel skal fattes ved-
tak om tidsbestemte leiekontrakter, men med unn-
tak for sgkere med varig behov for kommunal bolig.
Eksempelvis regnes personer med varig behov som
personer over 60 ar, psykisk utviklingshemmede og
varig funksjonshemmede. Flere kommuner setter
som hovedregel de tidsbestemte leieavtalene til tre
eller fem ar.

Av de 73 respondentene i var leietakerundersg-
kelse som svarer at de leier kommunal bolig, har
naermere 60 pst. en tidsbestemt leieavtale. Av de 30
leietakerne som leier pa ubestemt tid av kommu-
nen, svarer 13 at de har behov for tilrettelagt bolig,
mens 10 av de resterende med tidsubestemt kon-
trakt er over 60 ar.

Vi har i var undersgkelse til kommunene spurt om
det hender at det benyttes tidsubestemte leieavta-
ler. For de kommunene som svarer nei pa dette
spgrsmalet antar vi dermed at det alltid benyttes
tidsbestemte leieavtaler. For de gvrige kjenner vi
ikke fordelingen. | undersgkelsen oppgir 47 kommu-
ner/bydeler, omtrent en tredel av utvalget, at de ute-
lukkende benytter tidsbestemte leieavtaler. | tillegg
oppgir ytterligere 45 kommuner at de i hovedsak be-
nytter tidsbestemte leieavtaler.

3.2 Aktgrene i leiemarkedet

Fokuset pa eierlinja i den norske boligmodellen har
fart til et spesielt leiemarked bade med hensyn til
hvem som er utleiere og hvem som er leietakere

19 Kommunene rapporterte at 100 252 boliger var utleid per 31.12.2019
(SSB Tabell 12008). Samme leide 562 618 husholdninger boligen de
bodde i (SSB Tabell 11084). Antar vi at en bolig huser en husholdning,
utgjer dermed disse boligene om lag 18 pst. | Levekarsundersgkelsen i
2018 rapporterte 10 prosent av leietakere at de bodde i en bolig eid av det
offentlige (SSB Tabell 09765). Kommunene disponerer imidlertid flere bo-

(Sandlie og Seeberg 2013, SPA 2020a). Kommu-
nalt disponerte boliger utgjer anslagsvis én av fem
utleide boliger.’® Kommunale boliger er imidlertid
hovedsakelig forbeholdt leietakere med saerlige be-
hov og/eller vanskeligstilte pa boligmarkedet. Profe-
sjonelle aktgrer utgjer ogsa om lag en femdel av ut-
leievirksomheten.?® Det gvrige tilbudet dekkes ho-
vedsakelig av private utleiere som leier ut deler av
boligen de selv bor i eller en eller flere ekstraboliger
de eier. Etterspgrselen i leiemarkedet bestar hoved-
sakelig av vanskeligstilte eller personer i ulike over-
gangsfaser, som hovedsakelig bare trenger leiebo-
lig for en kortere periode (Sandlie og Seeberg 2013,
25).

3.2.1 Leietakere

A skaffe seg og holde p& en bolig er farst og fremst
et personlig ansvar. De fleste boligkjgp finansieres
med betydelig gjeldsopptak. Dermed er evnen til &
betjene gjeld viktig for kjgpekraften i boligmarkedet
(S@A 2019). Ungdomstid, alderdom og arene etter
samlivsbrudd er typiske leieboligfaser (Sandlie og
Sarvoll 2017). Det er viktig for mobiliteten og fleksi-
biliteten i boligmarkedet at det finnes et godt leie-
marked for disse gruppene og/eller fasene. Leiesek-
toren er imidlertid seerlig viktig for dem som av ulike
grunner ikke gnsker eller har mulighet til & kjgpe
egen bolig ogsa pa lang sikt.

Naturlig nok er det en klar sammenheng mellom al-
der og eierstatus i boligmarkedet. Unge har ofte ikke
tilstrekkelig oppsparte midler til & kvalifisere for bo-
liglan. For unge voksne er det ogsa naturlig ikke &
ville binde seq til et bosted, kanskje seerlig i studie-

liger enn de selv eier, gjiennom framleie og disposisjonsavtaler med private
aktarer.

20 | Levekarsundersgkelsen i 2018 rapporterte 13 pst. av leietakere at de
bodde i bolig eid av arbeidsgiver/organisasjon/stiftelse eller profesjonelle
aktgrer. | var leietakerundersgkelse rapporterer 20 pst. at de leier av pro-
fesjonelle aktarer, studentskipnad eller utleiemeglere.
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tiden og far man stifter familie. Eldre kan gnske &
selge en vedlikeholdskrevende bolig, og heller leie
en moderne leilighet og bruke frigjort kapital for &
supplere pensjonen. Eksempelvis indikerer enkelte
kommuners erfaringer med sakalte tilvisningsavta-
ler at denne ordningen kan bidra til at eldre flytter fra
eid bolig til leiebolig. Omfanget er imidlertid relativt
beskjedent forelgpig (STA 2020c).

Unge i alderen 20-29 ar utgjer én av tre leietakere
(jf. figur 3.3) samlet sett. Neermere 40 pst. i denne
aldersgruppen er leietakere, og er den aldersgrup-
pen med absolutt hgyest andel leiere. Andelen unge
voksne som eier egen bolig har imidlertid ogsa falt
det siste tidret, og seerlig i arene etter finanskrisen,
hvor reglene for boliglan har blitt innstrammet i flere
omganger (Revold 2019).

Husholdningene med lavest inntekt har svak kjgpe-
kraft ogsa i boligmarkedet (de fleste boliger er dy-
rere enn de evner a lanefinansiere). Mens kjgpe-
kraften til medianhusholdningen (inndeling av hus-
holdningsinntekt) varierer med endringer i rente, bo-
ligpriser og inntekt, er det den lave inntekten som
begrenser kjgpekraften til husholdningene med la-
vest inntekt. Renteendringer eller endringer i bolig-
prisene vil derfor i mindre grad endre deres kjgpe-
kraft (Lindquist og Vatne 2019).

Med svak (og svekket) kjgpekraft i boligmarkedet er
leiesektoren ofte eneste alternativ for husholdninger
nederst i inntektsfordelingen. | det laveste inntekts-
kvartilet er over halvparten av husholdningene leie-
takere, mens kun 6 pst. av husholdningene i det
gverste inntektskvartilet leier boligen de bor i (jf. fi-
gur 3.3).

2 https://www.ssb.no/boforhold

Det er seerlig forskjell pa a veere aleneboende eller
enslig forsgrger, og det & kunne dele utgiftene med
noen (SA 2019, 36). Dette gjar det ofte mer kre-
vende for aleneboende eller enslige forsargere a
kunne kjgpe egen bolig. 1 2019 var 37 pst. av alle
aleneboende leietakere, og leietakere utgjorde 32
pst. av enslige forsgrgere med hjemmeboende
barn. Til sammenlikning bodde bare litt over 10 pst.
av par med hjemmeboende barn i leid bolig samme
ar (jf. figur 3.3).

I leiemarkeder med knapphet pa utleieboliger, vil
ulike grupper av leietakere kunne veere i konkur-
ranse med hverandre. De mer ressurssterke leieta-
kerne og/eller leietakere som utleiere assosierer
med lavere risiko, kan tenkes & fortrenge andre som
har behov for leiebolig. Da vil noen grupper i leie-
markedet oppleve at det er sveert vanskelig a finne
egnet bolig.

Barnefamilier opplever ofte at det er sveert krevende
a finne egnet leiebolig (Leieboerforeningen 2014).
Barnefamilier er derfor en seerlig prioritert gruppe i
det boligsosiale arbeidet, og det er et mal at utleie-
boliger for barnefamilier skal veere av god kvalitet og
i et trygt bomiljg (KMD 2020).

Det er godt etablert at forholdet mellom hushold-
ningens og boligens starrelse sier noe om boligens
egnethet. Trangboddhet er bl.a. et av flere kriterier i
avgrensningen av vanskeligstilte pa boligmarkedet.
| definisjonen av vanskeligstilte regnes en hushold-
ning som trangbodd dersom antall rom i boligen er
mindre enn antall personer eller én person bor pa
ett rom, og antall kvadratmeter er under 25 kvadrat-
meter per person.?!
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Figur 3.3 Leietakere etter alder, innvandringskategori, husholdningstype og inntektskvartil. 2019
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og denne gruppen indikerer hovedsakelig barn i husholdninger

som leier boligen de bor i.

Kilde: Statistisk sentralbyra (Tabell 11033)
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Kilde: Statistisk sentralbyra (Tabell 11082) Kilde: Statistisk sentralbyra (Tabell 11346)
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Figur 3.4 Andelen leietakere som opplever boligen
som for liten og andelen husholdninger (alle) som
bor trangt (fa rom og kvm)
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Note: Andelen husholdninger som bor trangt fra boforholdssta-
tistikken skiller ikke pa eierstatus.
Kilder: Statistisk sentralbyrd, Opinion og S@A

Figur 3.5 Andelen respondenter i leietakerundersg-
kelsen som opplever boligen som for liten etter
kommunesentralitet
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Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyré og SPA

22 SSB Tabell 11091.

Av husholdningene som leide bolig i 2019, bodde
14 pst. trangt (f& rom og kvm) ifglge SSBs bofor-
holdsstatistikk.?? | alt bodde 6,7 pst. av alle hushold-
ninger, bade leiere og eiere, trangt samme ar. An-
delen for selveiere og andels-/aksjeeiere var hhv.
3,9 og 6,9 pst. | var leietakerundersgkelse rappor-
terer 24 pst. av respondentene at de opplever at bo-
ligen er for liten.

Opplevd trangboddhet er ikke ngdvendigvis det
samme som beregnet trangboddhet etter boligens
stgrrelse og antall rom. Og flere husholdninger vel-
ger trolig a bo trangt for & kunne bo der de gnsker,
framfor & bo romslig er annet sted. Hvilke hushold-
ningstyper som i stgrst grad opplever boligen som
for liten i var undersgkelse henger likevel sammen
med hvilke husholdningstyper som faktisk bor trang
(if. figur 3.4).

Svarene i undersgkelsen indikerer ingen betydelig
forskjell i andelen leietakere som opplever at boli-
gen er for liten pa tvers av utleiertype (hverken mel-
lom ikke-profesjonelle og profesjonelle private eller
private og kommunale utleiere). Det er imidlertid be-
tydelige geografiske forskjeller i andelen leietakere
i var undersgkelse som opplever at de er trang-
bodde (jf. figur 3.5). Trangboddheten gker med
kommunesentralitet. Dette finner vi ogsa igjen i bo-
forholdsstatistikken (skiller ikke pé eierstatus).

Andelen husholdninger som bor trangt i mer sent-
rale kommuner, ma ses i lys av hva slags boliger
som er tilgjengelig i disse kommunene og boligpri-
ser. Mens 28 pst. av respondentene i var undersg-
kelse som leier leilighet oppgir at de opplever boli-
gen som for liten, opplever kun 13 pst. av de som
leier enebolig det samme (jf. figur 3.6).
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| Oslo utgjer de som leier leilighet 70 pst. av respon-
dentene. Til sammenlikning leier om lag 60 pst av
respondentene bosatt i distriktskommuner (sentrali-
tet 5 og 6) enten en enebolig eller en del av en to-
mannsbolig (jf. figur 3.7).

Figur 3.6 Andelen respondenter i leietakerundersg-
kelsen som opplever boligen som passe stor eller for
liten etter boligtype
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M Leilighet @ Enebolig

M Del av tomannsbolig B Sokkel-/loftsleilighet

Note: Sokkel-/loftsleilighet inkluderer alle former for bolig som
er del av en enebolig. Del avtomannsbolig omfatter ogsa del av
fire- eller flermannsbolig.

Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyrd og S@A

Figur 3.7 Andelen respondenter i leietakerundersg-
kelsen etter kommunesentralitet og rapportert bo-

ligtype
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Note: Oslo tilhgrer sentralitetsgruppe 1. Sokkel-/loftsleilighet
inkluderer alle former for bolig som er del av en enebolig. Del
av tomannsbolig omfatter ogsa del av fire- eller flermannsbolig.
Annet dekker rekkehus og rom i kollektiv/hybel.

Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyra og SGA

De geografiske forskjellene i leietakernes boligtype
gjenspeiler geografiske forskjeller i sekundeerboli-
ger, som ogsa likner den geografiske fordelingen av
boligtyper. Eneboliger er den absolutt vanligste se-
kundaerboligtypen i landet samlet, med 50 pst. av
alle sekundaerboliger. Blokkleiligheter utgjer 23 pst.
av sekundeerboligene i hele landet. | Oslo utgjer
imidlertid blokkleiligheter hele 85 pst. av sekundeer-
boligene (NEF og Ambita 2020).

Nesten tre av fire leietakere i var undersgkelse opp-
gir at de leier boligen av privatpersoner. Privatper-
soner leier gjerne ut del av egen bolig eller en se-
kundaerbolig (boligeiendom som ikke kan karakteri-
seres som primaerbolig eller fritidseiendom).

3.2.2 Utleiere

Samlet bodde nesten én av fire husholdninger i en
leid bolig i 2019. Generelt er leiemarkedet (malt som
andelen husholdninger som leier bolig) starre i mer
sentrale kommuner, men tar vi ut de starre byene er
det liten eller ingen forskjell pa tvers av sentralitets-
grupper. Unntaket er distriktskommunene (sentrali-
tetsgruppe 5 og 6), og seerlig kommunene med la-
vest sentralitet. Den u-formede sammenhengen
mellom sentralitet og andelen husholdninger som
leier bolig finner vi igjen nar vi ser pA sammen-
hengen mellom sentralitet og sekundeerboligers an-
del av boligmassen (jf. figur 3.8).

Eiere, og eventuelt utleiere, av sekundeerboliger er
privatpersoner. Det kan veere ulike grunner til at de
eier en sekundaerbolig. Andelen sekundeaerboliger er
seerlig hay i flere distriktskommuner hvor det a be-
holde en fraflyttet bolig trolig har starre affeksjons-
verdi enn markedsverdi, og i enkelte bydeler i de
store byene hvor flere investerer i en sekundaerbolig
for kapitalgevinst (omrader med hay prisvekst).

Flere enslige, flere mindre husholdninger og et
starre mangfold i befolkningen gir behov for en mer
variert boligmasse. Boligmarkedene i de fleste dis-
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triktskommunene har til felles at de er sma, har be-
skjeden omsetningsaktivitet, liten eller ingen bolig-
bygging og svak prisutvikling (Meld. St. 5 (2019-
2020), SPA 2020b). Sammensetningen av utleiere
reflekterer attraktiviteten av & investere i utleieboli-
ger, bade for profesjonelle og ikke-profesjonelle.

| leiemarkedsundersgkelsen (LMU) til SSB, svarte
rundt 44 pst. av leietakerne i Oslo at de leier av en
profesjonell privat utleier i 2020 (jf. figur 3.9). Dette
skiller Oslo fra de andre store byene, der de fleste
leietakerne leier av privatpersoner (Myklatun 2020).

Svarene fra var leietakerundersgkelse bekrefter at
andelen profesjonelle private utleiere faller med
kommunesentralitet. Oslo skiller seg ogsa ut med
den relativt hgye andelen som leier av private via en
utleiemegler (jf. figur 3.10). Sistnevnte underbygger

attraktiviteten til bolig som investeringsobjekt i om-
radet med hgy prisvekst; privatpersoner investerer i
sekundeerbolig for utleie (og kapitalgevinst), men
setter bort forvaltingen til en profesjonelle utleie-
meglere.

Av de 957 respondentene i leietakerundersgkelsen
som rapporterer at de leier av en privatperson, opp-
gir 40 pst. at utleier bor i samme bolig (del av boli-
gen). | Oslo, hvor blokkleiligheter utgjgr den klart
stgrste andelen av leietakernes boligtype (se kapit-
tel 3.2.1), oppgir naturlig nok feerre at de leier en del
av utleiers bolig (26 pst.). Samtidig er andelen leie-
takere som bor i samme bolig som utleier fallende
med fallende sentralitet (jf. figur 3.11).

Andelen som leier enebolig, gker med fallende
sentralitet. Alternativkostnaden av & beholde en

Figur 3.8 Andel husholdninger som bor i leid bolig etter kommunesentralitet og i utvalgte byer/tettsteder

med stgrre leiemarkeder. 2019
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Note: Oslo og Drammen tilhgrer sentralitetsgruppe 1; As, Trondheim og Bergen gruppe 2; Tromsg gruppe 3; Hammerfest gruppe
4; Malselv gruppe 5; Vardg gruppe 6. Hvis de inkluderes i sine respektive sentralitetsgrupper, gker andelen leietakere i gruppene
med den stripete andelen (for sentralitetsgruppe 3-6 er det ingen nevneverdig forskjell med eller uten byene/tettstedene som en
del av gruppen). Det stiplete linjen angir andelen personer som bor i leid bolig for landet samlet.

Kilder: Statistisk sentralbyra (Tabell 11038), Norges Eiendomsmeglerforbund og Ambita
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enebolig ved flytting, eksempelvis til fritidsbolig
og/eller utleie, er lavere i omrader med lave bolig-
priser. Flytting fra distriktene til mer sentrale omra-
der frigjgr dermed, alt annet likt, flere eneboliger (el-
ler andre «stgrre» boliger) til utleie i omrader med
lavere boligpriser.

Figur 3.9 Utleiere etter by og utleierkategori i Leie-
markedsundersgkelsen (LMU). 2020

Oslo [N [

Stavanger [T

Bergen [T |

Tromdheim  [TTTE—S—

Tromsg [T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Privatperson @ Profesjonelle

Bl Kommune M Studentsamskipnad

Holdes Oslo utenfor, gker andelen aleneboende i
leietakerundersgkelsen med fallende kommune-
sentralitet. Andelen leietakere i aldersgruppen 50-
89 ar23 er ogsa gkende med fallende sentralitet. En
hgyere andel enslige eldre, ogsa blant leietakere, i
Distrikts-Norge, er i trdad med den generelle befolk-

Figur 3.11 Leietakere som bor i (del av) samme bolig
som utleier etter kommunesentralitet (N = 930)

50%
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30%
20%
10%
0%
Oslo Sentralitet Sentralitet Sentralitet
log2-hgy 3o0g4 50g6-lav

Note: Tall for Stavanger og Tromsg ma tolkes med varsomhet
grunnet fa observasjoner. Det skraverte omradet angir ande-
lenslekt/venner mv. utgjgr av privatpersoner.

Kilde: Statistisk sentralbyra (Tabell 09896)

Figur 3.10 Leietakere etter sentralitet og utleierka-
tegori i leietakerundersgkelsen

Oslo

sentralitet 10g 2 - hoy | NN
sentralitet 3 og 4 | W

Sentralitet 5 og 6 - lav

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Privatperson M Utleiemeglere @ Profesjonelle

B Kommune @ Studentskipnad

Note: Oslo tilhgrer sentralitetsgruppe 1. Kun de som leier av
privatpersoner har fatt spgrsmal om utleier bor i samme bolig.
Kilder: Opinion, Statistisk sentralbyré og SGA

Figur 3.12 Leietakere etter husholdningstype og ut-
leierkategori i leietakerundersgkelsen

Par med barn | NN
Mor/far med barn | NN
Aleneboende NG
paruten barn | NN 0
Annet |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Privatperson @ Profesjonelle

B Kommune M Studentskipnad

Note: Tall for Sentralitet 5 og 6 ma tolkes med varsomhet grun-
net fa observasjoner.
Kilder: Opinion og SPA

2 Eldste respondent i leietakerundersgkelsen er 89 ar.

Note: Husholdningstypen «annet» bestar hovedsakelig av per-
soner/studenter som bor med venner/i kollektiv. Utleierkate-
gorien «privatperson» inkluderer leie via utleiemeglere.

Kilder: Opinion og SPA
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ningsutviklingen. Oslo har, sammenliknet med kom-
muner med lik sentralitet, en hgy andel alenebo-
ende leietakere. De er imidlertid unge enslige.

Eldre enslige har andre boligbehov enn unge. Om
lag 9 pst. av aleneboende i var leietakerundersg-
kelse oppgir at de leier en kommunal bolig (jf. figur
3.12), hvorav tre av fire er 50 ar eller eldre. Intervju
med kommuner i forbindelse med dette, og tidligere
prosjekter, bekrefter at aleneboende er overrepre-
sentert i kommunale boliger.2*

Samlet leier én av tre enslige forsgrgere boligen fa-
milien bor i (se figur 3.3 i kapittel 3.2.1). Sammen-
liknet med par med barn, er ogsa andelen enslige
forsgrgere som leier kommunal bolig betydelig hay-
ere blant respondentene i var leietakerundersg-
kelse (om enn lav). Videre indikerer leietakerunder-
sgkelsen at enslige forsgrgere i mindre grad leier av
profesjonelle private aktarer (jf. figur 3.12).

Svarene i undersgkelsene vi har gjennomfart blant
private utleieaktgrer og kommunene bekrefter at
barnefamilier utgjer en betydelig lavere andel av
leietakerne til de profesjonelle private utleierne,
sammenliknet med ikke-profesjonelle private og
kommunale utleiere (jf. figur 3.13).

Kommunale og profesjonelle private utleiere har en
overvekt av mindre boliger (ett- og toroms),
sammenliknet med de ikke-profesjonelle private
utleierne (jf. figur 3.14). Dette mé igjen ses i lys av
hvor (i hvilke boligmarkeder) de ulike utleierne har
sine utleieenheter; det er bl.a. en klar sammenheng
mellom sentralitet og andelen boliger som er eid av
private foretak og boligbyggelag (jf. figur 3.15).

24| prosjektet Erfaringer og praksis knyttet til tilvisnings- og tildelingspro-
sjekter, gijennomfarte vi intervjuer med 12 kommuner og fem profesjonelle
utleieselskaper.

Figur 3.13 Utleieres gjennomsnittlige anslatte forde-
ling av husholdningstyper i deres utleieboliger

Kommunale utleiere

Profesjonelle private

Ikke-profesjonelle private

.Hll 'H'l 'U||

0% 20% 40% 60% 80%

M Barnefamilier

@ Andre

B Aleneboende

@ Par uten barn

Note: Vi har i undersgkelsen til bade private utleiere og kommu-
nene bedt respondentene ansla andelen hver av husholdnings-
typene utgjgr av deres samlede boligportefglje. | undersgkelsen
har vi ikke skilt pa par med barn og mor/far (barnefamilier).
Kilde: SOA

Figur 3.14 Utleieres gjennomsnittlige anslatte forde-
ling av antall rom i deres utleieboliger

Kommunale utleiere

Ikke-profesjonelle private

1]

Profesjonelle private

0% 20% 40 % 60 % 80 %100 %

M Ettroms EToroms

W Treroms M Fireroms

B Femroms eller mer

Note: Vi hariundersgkelsen til bade private utleiere og kommu-
nene bedt respondentene ansla andelen hver av boligtypene ut-
gjor av deres samlede boligportefglje.

Kilde: SOA
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Figur 3.15 Boliger (bebodde og ubebodde) etter
kommunesentralitet og eierform
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Note: Statistikken omfatter alle boliger, ikke bare utleieenheter.
Eierformen «annet» inkluderer fylkeseie og statlig eie.
Kilde: Statistisk sentralbyra (Tabell 10149)

Funn fra litteraturen tyder ogsa pa at barnefamilier
stiller bakers i kgen nar private utleiere skal finne ny
leietaker (se for eksempel Elvegard og Svendsen
(2017) og SDA (2020c)). Sprakutfordringer (i tilfeller
med innvandrerfamilier) og frykt for darlig betalings-
evne pekes pa som noen arsaker til at ordinzere, pri-
vate utleiere er mindre tilbayelige til & innga i leie-
forhold med store barnefamilier (se for eksempel
Sgholt og Astrup (2009)).

3.3  Vilkar i tidsbestemte leieavtaler

En husleieavtale kan inngds for bestemt eller ube-
stemt tid. Er ikke opphgrstidspunktet fastsatt i leie-
avtalen, er den tidsubestemt. En leieavtale som er

% Hvis gjengs leie pa iverksettingstidspunktet er lavere enn det leietaker
betaler, kan leietaker kreve husleien satt ned til gjengs leie.

inngatt for bestemt tid (tidsbestemte leieavtaler),
opphgrer uten oppsigelse ved utlgpet av den avtalte
leietid. Det er ikke adgang til & innga tidsbestemt lei-
eavtale for bolig for kortere tid enn tre ar. Minsteti-
den kan likevel settes til ett ar hvis avtalen gjelder
lofts- eller sokkelbolig i enebolig eller bolig i to-
mannsbolig, og utleieren bor i samme hus, jf. hus-
leieloven § 9-1, 9-2 og 9-3.

Dersom ikke annet er avtalt kan en tidsbestemt lei-
eavtale sies opp i leietiden i samsvar med samme
bestemmelser som for tidsubestemte leieavtaler.
Tidsubestemte leieavtaler kan sies opp av leietaker
hvis ikke annet er avtalt, men kan bare sies opp av
utleier dersom husrommet skal brukes som bolig av
utleieren selv eller noen som hgrer til husstanden,
husrommet skal rives eller ombygges, leietaker har
misligholdt leieavtalen, eller det foreligger annen
saklig grunn til & si opp leieavtalen, jf. husleieloven
§ 9-4 og 9-5.

Utleier kan kreve husleiegkning i samsvar med kon-
sumprisindeksen en gang i aret (indeksregulering).
Leietaker ma gis skriftlig varsel med minst en ma-
neds frist fgr endringen settes i verk. Har leieforhol-
det vart i minst to &r og seks méaneder, uten at leien
har blitt justert pA annen mate enn indeksregulering,
har bade utleier og leietaker mulighet til & fa hus-
leien justert til gjengs leie (husleie for liknende hus-
rom til liknende avtalevilkar).2> Endringen kan tid-
ligst skje seks maneder etter at det er framsatt skrift-
lig krav om det. Dermed ma leietaker ha bodd i bo-
ligen i minst tre ar far husleien kan tilpasses gjengs
leie, jf. husleieloven § 4-2 og 4-3.

Utleier kan ikke avtale eller gjgre gjeldende vilkar
som er mindre gunstig for leietaker enn det som fal-
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ger av bestemmelsene i husleieloven, jf. husleielo-
vens § 1-2.

En endring i husleielovens bestemmelse om kon-
traktslengde vil ikke pavirke vilkarene for tidsube-
stemte leieavtaler. Vi vil i de fglgende avsnittene
derfor konsentrere oss om leietakere og utleiere
som har inngatt tidsbestemte leieavtaler.28

3.3.1 Private utleiere

Husleieloven angir at tidsbestemte leieavtaler ma
ha en varighet pa minimum tre &r, men loven legger
ingen begrensninger pa avtalt leieperiode over tre
ar. Det er derfor ingenting som forhindrer at det
inngas leieavtaler pa eksempelvis fem ar. Undersg-
kelsene vare bekrefter imidlertid at de aller fleste
private utleiere forholder seg til husleielovens mins-
tetid nar de inngar tidsbestemte leieavtaler (jf. figur
3.16).

Utleierundersgkelsen indikerer at 93 pst. av de tids-
bestemte leieavtalene til de profesjonelle?” utleierne
inngas for tre &r. En gjennomgang av et utvalg store
utleiers betingelser (pa deres nettsider) underbyg-
ger at tre ar er det absolutt vanligste.?8 For de ikke-
profesjonelle?® utleierne i utleierundersgkelsen er
tilsvarende andel 65 pst. Flertallet av sistnevnte
gruppe, som i denne undersgkelsen angir kortere
varighet enn tre ar, kan antas & leie ut del av egen
bolig.3°

| leietakerundersgkelsen oppgir én av tre respon-
denter som leier av en privatperson med tidsbe-
stemt leieavtale, at de leier en del av utleiers bolig.

26 Se kapittel 3.1 for omfanget av tidsbestemte leieavtaler for ulike typer
utleiere.

27 Utleievirksomheter med fem eller flere utleieenheter.

28 Eksempelvis Thon Eiendom, Steinar Moe Eiendom, Heimstaden (men
som fra februar 2021 skal over til bare tidsubestemte leieavtaler), Utleie-

Dette gjenspeiles i andelen som rapporterer at de
har inngétt en leieavtale for ett ar (jf. figur 3.16).

Figur 3.16 Rapportert avtalt leietid i tidsbestemte
leiekontrakter i leietaker- og utleierundersgkelsen
etter type utleier
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@ Fire ar O Fem ar eller mer

Note: Avtalt leietid for leietakere av privatpersoner er hentet
fra leietakeres svar pa hvor mange ar naveerende leieavtale er
inngatt for. De to gvrige kategoriene er hentet fra utleierunder-
sgkelsen. Privatpersoner fra fgrstnevnte kan trolig i hovedsak
anses som ikke-profesjonelle utleiere.

Kilder: Opinion og SBA

Av de 158 private utleierne vi har ringt (pa bakgrunn
av annonser pa Finn.no), svarer 106 (67 pst.) at de
leier ut del av egen bolig, hvorav én av tre oppgir at
de inngar leieavtaler for ett &r med leietaker. Noen
fa av de som leier ut del av egen bolig setter leiepe-
rioden til tre &r, mens resten (om lag halvparten)
inngar tidsubestemte leieavtaler.

P& spgrsmal om hva som er hovedarsaken til at de
benytter tidsbestemte leieavtaler, svarer tre av fire

megleren mfl. Fredensborg Bolig benytter ogsa tre &r i sin ordning med
leie til eie.

2 Utleievirksomheter med feerre enn fem utleieenheter.

30 Vi har ikke spurt disse utleierne om de leier ut del av egen bolig (se
kapittel 2.3.2), men leieperiode pa ett ar er i trdd med husleielovens unntak
for utleie av del av egen bolig.

VURDERING AV MINSTETID FOR TIDSBESTEMTE LEIEAVTALER | SAMFUNNSOKONOMSIK-ANALYSE.NO



utleiere i ovennevnte telefonundersgkelse at de gjar
det for & sikre seg mot «problematiske» leieforhold.

Uavhengig av avtaleform (tidsbestemt eller -ube-
stemt) vil brudd p& avtalebestemmelsene kunne gi
utleier grunnlag for utkastelse. Tidsbestemte leieav-
taler kan likevel sikre utleier mot & bli «last» til en
leietaker som oppleves som problematisk, men som
ikke opptrer i strid med leieavtalen.

Samtidig som flere begrunner bruken av tidsbe-
stemte leieavtaler med behovet for en form for risi-
koavlastning, indikerer svarene i var utleierundersg-
kelse at private utleiere som benytter tidsbestemte
leieavtaler, i stgrre grad enn utleiere med tidsube-
stemte leieavtaler, setter krav til minimum leietid far
leietaker har anledning til & si opp leieavtalen. Opp-
sigelsestiden kommer vanligvis i tillegg til denne
«bindingstiden».

Om lag 59 pst. av utleierne (bade profesjonelle og
ikke-profesjonelle) som kun benytter tidsbestemte
leieavtaler, oppgir at de setter en bindingstid i leie-
avtalen. Til sammenlikning oppgir bare 38 pst. av
utleiere som benytter tidsubestemte leieavtaler at
de gjor det samme. Vanligste (median) bindingstid
for respondentene med tidsbestemte leieavtaler er
9 maneder. | tillegg er vanligste oppsigelsestid for
de samme (og alle) respondentene 3 maneder. Til
sammen er dermed det vanligste at leietakere med
tidsbestemte leieavtaler er forpliktet til leieforholdet
i minimum ett ar.

Av de 367 respondentene i leietakerundersgkelsen
som har inngatt en tidsbestemt leieavtale, gnsker
halvparten a fornye leieavtalen med navaerende ut-
leier nér avtalen opphgrer. En av tre har ogsa inn-
trykk av at utleier gnsker det samme, mens resten

3! Det bgr ogs& merkes at dette er basert pa er relativt lite utvalg.

enten er usikre eller har inntrykk av at utleier ikke vil
fornye leieavtalen. Sistnevnte gjelder kun et fatall.

Om lag 30 pst. av leietakerne med tidsbestemt leie-
avtale er usikre pa om de inngé ny leieavtale med
naveerende utleier nar leieperioden er over.

Den resterende gruppen (om lag én av fem leieta-
kere med tidsbestemt leieavtale) oppgir at de ikke
ansker & fornye leieavtalen med naveaerende utleier.
Flertallet av disse oppgir videre at de kommer til &
si opp leieavtalen fgr den opphgrer. Hovedgrunnen
til at de ikke gnsker a fornye leieavtalen er at de
ansker & flytte til et annet sted og/eller planlegger &
kjgpe egen bolig. | tillegg oppgir noen at de gnsker
a flytte til en mer egnet bolig.

Nesten halvparten av leietakerne i var undersgkelse
med tidsbestemt leieavtale har fornyet leieavtalene
med naveerende utleier tidligere. Flertallet av disse
@nsker ogsa a fornye leieavtalen igjen. Samlet har
to av tre respondenter med tidsbestemt leieavtale
a@nske om & fornye eller har fornyet leieavtalen med
navaerende utleier.

Det er sma eller ingen forskjeller mellom ikke-profe-
sjonelle og profesjonelle private utleiere nar vi ser
pa andelen som @nsker & fornye, eller har fornyet,
leieavtalen med navaerende utleier (se figur 3.19 i
kapittel 3.3.2). Det ser heller ikke ut til & veere noen
sammenheng mellom avtalt leietid og @nsket om &
fornye leieavtalen. Det er trolig andre forhold som
pavirker gnsket om & fornye leieavtalen.3!

Av de i alt 1 285 respondentene som har svart pa
leietakerundersgkelsen (uavhengig av avtaleform),
har 1 080 (84 pst.) leid minst én bolig far naveerende
bolig. P& spgrsmal om hvordan tidligere leieavtaler
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har opphgrt, oppgir om lag 18 pst. at leieforholdet
opphgrte ved kontraktens utlgp. Av disse svarer
igjen om lag én av fem at leieavtalen ikke ble fornyet
fordi utleier ikke gnsket det. | gvrige tilfeller var det
fordi de selv ikke gnsket fornyelse. Det er med
andre ord en sveert lav andel av respondentene som
har opplevd at utleier ikke gnsker & fornye leieavta-
len.

Ovenstaende gir grunn til a tro at de aller fleste som
gnsker & fornye leiekontrakten (med private utlei-
ere) far tilbud om dette. At leietakere far fornyet lei-
eavtalen hvis de gnsker det, tilsier imidlertid ikke at
de opplever det som uproblematisk a stadig matte
fornye leiekontrakten (leietakeres innstilling til gkt
minstetid utdypes i kapittel 4.1).

Om lag 54 pst. av respondentene i leietakerunder-
sokelsen, som har fornyet leieavtalen med navee-
rende utleier, oppgir at husleien ble satt opp da av-
talen ble fornyet. Videre oppgir 88 pst. av respon-
dentene i utleierundersgkelsen at de av og til (det
vanligste) eller alltid justerer husleien mellom leie-
perioder. Andelen er noe hgyere blant de profesjo-
nelle utleierne, sammenliknet med de ikke-profesjo-
nelle.

Utleier har mulighet til & indeksregulere husleien i
lgpet av leieperioden (noe 60 pst. av respondenten
oppgir at de gjar), samt justere husleien til gjengs
leie etter tre &r, uavhengig av om det er inngatt en
tidsbestemt eller tidsubestemt leieavtale. Ved forny-
else av leieavtaler star imidlertid utleier fritt til & jus-
tere husleien til markedsleie.

Mens gjengs leie kan forstas som nivaet pa husleien
(for liknende boliger) i et omrade over litt tid, er mar-
kedsleie hva boligen kan leies ut for ved kontrakts-

32 Baserte pd KOSTRA-tall for 2019.

inngaelse. Gjengs leie er derfor ofte noe lavere enn
markedsleie.

Séa lenge markedsleien er hgyere enn gjengs leie,
vil det, alt annet likt, lgnne seg for utleier & sikre seg
muligheten til & fornye leieavtalen jevnlig, selv om
det er med samme leietaker.

3.3.2 Kommunale utleiere

Av de 137 kommunene/bydelene som har svart pa
var kommuneundersgkelse, oppgir 47 (én av tre) at
de utelukkende benytter tidsbestemte leieavtaler.
Kommunene som utelukkende benytter tidsbe-
stemte avtaler, forvalter en femdel av respondente-
nes totale antall utleide boliger.3? Samtidig sannsyn-
liggjar datagrunnlaget at andelen tidsbestemte leie-
avtaler i kommunene er en god del hgyere. To av
tre kommuner svarer ja pa spgrsmalet om det hen-
der at de benytter tidsubestemte avtaler.

Det kan se ut til at andelen kommuner som kun be-
nytter tidsbestemte leieavtaler er hgyere blant mer
sentrale kommuner (jf. figur 3.17). Det er grunn til &
anta at dette, hvert fall delvis, henger sammen med
ulike behov for og utfordringer med & falge opp leie-
takere, samt hvem som leier kommunale boliger
hvor (se kapittel 3.2). | tillegg har trolig antall kom-
munale boliger i forhold til antall sgkere betydning
for hvorvidt kommunene har behov for & bruke tids-
bestemte leieavtaler.

Om lag en tredel av kommunene oppgir at de bruker
samme avtaletid i alle kontrakter, og flertallet av
disse oppgir at de benytter tre &r som standard.
Dette stemmer god overens med hva responden-
tene i leietakerundersgkelsen som leier kommunale
boliger oppgir (jf. figur 3.18).
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Sammenliknet med de som leier av private (bade
profesjonelle og ikke-profesjonelle), er det vanligere
a ha leiekontrakt for fem ar eller mer (hovedsakelig
fem &r) i kommunale boliger.

To av tre kommuner oppgir at leieperioden i avta-
lene varierer. Disse ble bedt om & utdype med egne
ord hvordan leieperioden varierer. Flertallet oppga
at hovedregelen var tidsbestemt leieavtale for tre ar,
men at det kan gjgres individuelle vurderinger.
Andre virker & ha mer faste regler hvor de for ek-
sempel skiller pa barnefamilier, eldre, flyktninger
mv. Vanligst blant de som har mer faste regler, er
det a bruke kontrakter med lengre avtaletid, fem og
ti ar, eller tidsubestemte kontrakter for eldre, psykisk
utviklingshemmede og personer som bor i omsorgs-
bolig. Noen forteller at barnefamilier kan fa lengre
leieperiode, som fem ar, for eksempel nar det vur-
deres at stabilitet er spesielt viktig for de det gjelder
og det i perioden antas at familien uansett ikke vil
ha mulighet til & skaffe seg bolig pa egenhand.

Noen kommuner oppgir at nyankomne flyktninger
kan fa |leieavtaler pa fem ar. Intervju med kommuner
peker pa at denne gruppen erfaringsmessig trenger
mer enn tre ar. Andre kommuner oppgir at flykt-
ninger konsekvent far ett ars leieavtale ved farste
bosetting (altsa at de bruker unntaket i husleieloven
§ 11-1 som muliggjer dette dersom det foreligger
seerlige grunner).

Funn fra spgrreundersgkelsen indikerer at korte
kortakter, som ett ar, benyttes for a sikre tettere opp-
falging av leietakere som anses & ha starre behov
for dette, ndr det er usikkert om type bolig og/eller
bomiljg er riktig for den aktuelle leietakeren (som
nar personer med rus- og psykiatrilidelser bosettes
i et ordingert bomiljg, og nar det vurderes at leieta-
keren har potensial for & bli selvstendig i boligmar-
kedet far det er gatt tre ar).

Figur 3.17 Andel respondenter i kommuneundersg-
kelsen som oppgir at det hender at de benytter tids-
ubestemte og de som utelukkende benytter tidsbe-
stemte avtaler etter sentralitet
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Note: De som oppgir at det hender at de benytter tidsube-
stemte, kan likevel i hovedsak benytte tidsbestemte. For Oslo
er fordelingen pa bydeler. Oslo tilhgrer sentralitetsgruppe 1.
Kilde: SOA

Figur 3.18 Rapportert avtaletid i leiekontrakter i
kommuneundersgkelsen og oppgitt avtaletid for re-
spondenter som leier kommunal bolig i leietakerun-
dersgkelsen
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Note: Tallene for kommuner gjelder kommuner som oppgir at
de i hovedsak benytter samme avtaletid i alle kontrakter.
Kilder: Opinion og SPA
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Gitt malgruppen for kommunale boliger er det ikke
overraskende at andelen som enten har fornyet lei-
eavtalen tidligere, eller som gnsker & fornye, er klart
hgyere blant respondentene som leier en kommu-
nal bolig, sammenliknet med de som leier av private
(jf. figur 3.19).

Figur 3.19 Andel respondenter i leietakerundersg-
kelsen med tidsbestemt leieavtale som har fornyet
eller gnsker a fornye leieavtalen
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Note: Andelene ma tolkes med forsiktighet grunnet fa observa-
sjoner, seerlig for kommunale og profesjonelle private utleiere.
«Privatperson» inkluderer leie via utleiemeglere.

Kilder: Opinion og SPA

| likhet med private utleiere, kan kommunene juste-
res leieprisen bade i lgpet av leieperioden og mel-
lom leieavtaler. Om lag 84 pst. av kommunene/by-
delene oppgir at de justerer leieprisen i lgpet av lei-
eperioden for alle leieavtaler, og ytterligere 11 pst.
oppgir at de gjar det for noen leieavtaler. S& godt
som alle kommunene/bydelene som justerer leiepri-
sen i lgpet av leieperioden gjgr det i form av indeks-
regulering. Neer 60 pst. oppgir at de justerer til
gjengs leie mellom leieavtaler.

3.4 Botid blant leietakere

Tidsbestemte leieavtaler utgjgr samlet sett et mind-
retall av alle leieforhold. I tillegg ser det ut til at de
som har tidsbestemte leieavtaler i de fleste tilfeller
far fornyet leieavtalen ved utlgp hvis de gnsker det.

En naturlig hypotese er dermed at en gkning i den
lovbestemte minstetiden ikke vil utgjere veldig store
forskjeller for faktisk botid. Samtidig har vi vist over
at bruken av tidsbestemte avtaler varierer mellom
typer av utleiere, og at gnsket om fornyelse varierer
mellom grupper av leietakere.

3.4.1 Private leieforhold

Om lag én av fem respondenter i leietakerundersg-
kelsen oppgir at ett eller flere av deres leieforhold
har blitt sagt opp av utleier. Videre oppgir naer 70
pst. av respondentene i utleierundersgkelsen at det
aldri skjer at de sier opp leieavtalen fgr leieperioden
er utgatt. | de tilfellene det skjer er det i all hovedsak
fordi leietaker har brutt bestemmelsene i leieavtalen
(som betalingsmislighold eller brudd pa husordens-
bestemmelser). Det ser imidlertid ut til at det for-
skjeller mellom de profesjonelle og ikke-profesjo-
nelle utleierne, med en hgyere andel ikke-profesjo-
nelle utleiere som svarer det aldri skjer at de avbry-
ter leieforhold fgr kontraktens utlgp.

En farste, naturlig, forklaring pa at ikke-profesjo-
nelle utleiere sjeldnere sier opp leieavtaler fagr kon-
traktens utlgp, er forskjellen i avtalt leieperiode.
Som vi har vist over (se kapittel 3.3.1) er andelen
utleiere med kortere leieperiode (som ett ar) bety-
delig hgyere blant ikke-profesjonelle private utlei-
ere, sammenliknet med profesjonelle. | tilfeller med
brudd p& bestemmelsene i leieavtalen er det der-
med trolig enklere for ikke-profesjonelle utleiere &
vente til leieavtalen oppharer av seg selv, seerlig nar
normal oppsigelsestid er tre maneder.

| leietakerundersgkelsen oppgir om lag 80 pst. av
respondentene at de selv sa opp leieavtalen pa
spersmal om hvordan tidligere leieavtaler har opp-
hgrt. Av disse oppgir 53 pst. at de sa opp leieavtalen
for den opphgrte. | utleierundersgkelsen svarer 60
pst. av de private utleierne at det skjer at leietaker
sier opp leieavtalen fgr kontraktens utlgp.
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Dette, sett sammen med at de fleste som gnsker &
fornye leieavtalen far det, tilsier at det i all hovedsak
er leietakere selv som avgjar hvor lenge de gnsker
a bli boende. En videre slutning er dermed at leiet-
akeres botid i de fleste tilfeller fglger av leietakers
ansker eller behov for & flytte.

| leietakerundersgkelsen har vi spurt responden-
tene hvor lenge de har bodd i boligen de na bor i,
samt hvor mange ganger de har flyttet far og hvor
lenge de har bodd i leid bolig til sammen. Vi har
imidlertid ikke spurt hvorfor de selv har gnsket &
flytte i alle tidligere leieforhold. Vi kan derfor ikke pa
bakgrunn av denne undersgkelsen si om arsaken til
flytting, og en eventuell ustabil bosituasjon, er boli-
gens kvalitet eller egnethet.

Respondentene i leietakerundersgkelsen som leier
av private utleiere (bade ikke-profesjonelle og pro-
fesjonelle) har i gjennomsnitt bodd 5,5 ar i sin na-
veaerende bolig. Median botid er til sammenlikning 3
ar, som indikerer at gjennomsnittet dras noe opp av
respondenter med lang botid.

Leietakerne i undersgkelsen med en tidsubestemt
leieavtale har i gjennomsnitt bodd 6 ar i navaerende
bolig (median 3 ar), mens gjennomsnittlig botid for
respondentene med tidsbestemt leieavtale er 4 ar
(median 2 ar). Gjennomsnittlig botid for responden-
tene med tidsbestemt leieavtale er naturlig nok hay-
ere for leietakere som har fornyet leieavtalen med
naveerende utleier en eller flere ganger (7 ar).

Andelen respondenter med tidsbestemt leieavtale
er hgyere blant de som leier av profesjonelle private
utleiere, sammenliknet med de som oppgir at de
leier av ikke-profesjonelle. Likevel er gjennomsnitt-
lig botid i ndveerende bolig betydelig hgyere for de
som leier av profesjonelle. Gjennomsnittlig botid er
9 ar for respondentene som oppgir at de leier av
profesjonelle utleiere, mens de som leier av ikke-
profesjonelle i gjennomsnitt har bodd 5 &r i sin na-

veerende bolig. Denne forskjellen skyldes hovedsa-
kelig sveert hgy botid for respondentene som har en
tidsubestemt leieavtale med profesjonell utleier (jf.
figur 3.21).

Figur 3.20 Gjennomsnittlig botid i ndveerende leie-
bolig for respondenter i leietakerundersgkelsen et-
ter husholdningstype
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Note: «Privatperson» inkluderer leie via utleiemeglere. Det
skraverte omradet av sgylene angir median botid.
Kilder: Opinion og SPA

To av tre respondenter som har en tidsbestemt lei-
eavtale med en profesjonell utleier er 50 ar eller
eldre, og har i gjennomsnitt bodd i leiebolig i 20 ar
(inkl. tidligere leieforhold).

Samlet har 85 pst. av respondentene som na leier
av en privat utleier (ikke-profesjonelle og profesjo-
nelle) ogsa leid bolig fer den de na bor i. Disse res-
pondentene har i giennomsnitt flyttet fem ganger og
bodd i leid bolig i 15 ar.

Gjennomsnittlig botid (i naveerende bolig) gker med
alder, og de eldste har i gjennomsnitt bodd lengst
(jf. figur 3.21). Holder vi aldersgruppen 50-89 ar
utenfor, er gjennomsnittlig og median botid hhv. 3,2
og 2 ar.
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Figur 3.21 Gjennomsnittlig botid i naveerende leie-
bolig for respondenter som leier av private utleiere
etter alder
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Note: Den stiplede linjen angir giennomsnittlig botid for respon-
dentene som leier av private utleiere samlet.
Kilder: Opinion og S@A

Figur 3.22 Gjennomsnittlig botid i naveerende leie-
bolig for respondenter i alderen 24-49 ar som leier
av private utleiere etter husholdningstype
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Note: Aldersgruppene 18-23 og 50-89 ar er hold utenfor for a
gj@re par uten barn og aleneboende mer sammenliknbare med
husholdningene med barn. Den stiplede linjen angir gjennom-
snittlig botid for respondentene i utvalgte aldersgruppe.

Kilder: Opinion og SPA

33 Par med barn er samlet sett i liten grad vanskeligstilt pa boligmarkedet,
Par med barn som leier bolig over en lengre periode er trolig derfor vans-
keligstilte.

Aleneboende, enslige forsgrgere og flerfamiliehus-
holdninger skiller seg ut som seerlig vanskeligstilte
pa boligmarkedet (se kapittel 3.2.1). Aleneboende,
enslige forsgrgere (mor/far med barn) og par med
barn har ogsa hgyere gjennomsnittlig botid i leiebo-
lig, sammenliknet med voksne par uten barn (jf. fi-
gur 3.22). De relative forskjellene mellom disse hus-
holdningsgruppene holder seg ogsa hvis vi ser pa
gjennomsnittligbotid i alle deres leieforhold, og un-
derbygger deres situasjon pa boligmarkedet.33

For & holde studenter og eldre utenfor gruppene av
aleneboende og par uten hjemmeboende barn, har
vi i sammenlikningen over ekskludert respondenter
i aldersgruppen 18-23 ar og 50-89 ar utenfor. Med
denne avgrensningen anser vi de ulike hushold-
ningstypene som mer sammenliknbare, og trolig
naermere husholdninger som vurderes som vanske-
ligstilte pa boligmarkedet.

3.4.2 Kommunale leieforhold

At kommunale boliger er forbeholdt leietakere med
seerlige behov og/eller vanskeligstilte pa boligmar-
kedet gjgr at botiden i kommunale boliger ikke ngd-
vendigvis er direkte sammenliknbar med botid i pri-
vate utleieboliger. Eksempelvis vil ikke gkonomisk
vanskeligstilte fa tilbud om fornyet leieavtale med
kommunen hvis de ikke lenger er vanskeligstilte nar
avtalen utlgper. Videre har flere kommuner bosatt
flyktninger i kommunalt disponerte boliger, men ofte
med korte leieavtaler (se kapittel 3.3.2).

Respondentene som i leietakerundersgkelsen som
bor i en kommunal bolig, har i gjennomsnitt bodd i
boligen i 8,6 &r. Median botid for de samme respon-
dentene er 4 ar. Om lag én av tre har behov for til-
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rettelagt bolig, og to av tre er i aldersgruppen 50-78
ar.34

| undersgkelsen sendt til kommunene spurte vi om
botid i kommunale boliger varierer med hushold-
ningstype eller utleieboligens disposisjonsforms3s.
Om lag halvparten av respondentene (67 kommu-
ner), erfarer at leietakernes botid varierer med hus-
holdningstype. Datagrunnlaget peker mot at dette er
vanligere blant de mest sentrale kommunene. Kom-
munene som erfarer at botid varierer med hushold-
ningstype ble bedt om a gi et anslag pa gjennom-
snittlig botid etter kategorier (ikke gjensidig uteluk-
kende grupper), og for alle leietakere.

Kommunene oppgir at leietakere generelt har gjen-
nomsnittlig botid p& litt under 6 ar. Leietakere med
rus- og/eller psykiatrilidelser bor typisk lengst i kom-
munal bolig, og gkonomisk vanskeligstilte par uten
barn har typisk kortest botid i kommunale boliger (jf.
figur 3.23).

Om lag én av ti kommuner erfarer at botiden varie-
rer med disposisjonsform. Samtlige av disse oppgir
at botiden typisk er lengst for leietakere i kommunalt
eide boliger. Vi spurte alle kommunene om utleie-
boligenes kvaliteter (standard, stgrrelse, beliggen-
het osv.) varierer med disposisjonsform. Halvparten
av kommunene svarte nei, boligenes kvalitet varie-
rer ikke. Ytterligere 43 kommuner oppga at de ikke
visste. Av de 26 kommunene som benyttet fritekst-
feltet pa dette spgrsmalet, peker mange pa at de
kommunalt eide boligene er eldre og har vedlike-
holdsetterslep, mens innleide og kommunalt dispo-
nerte boliger ellers, eksempelvis gjennom tilvis-
ningsavtaler, gjerne har bedre standard.

34 Den eldste i denne gruppen er 78 ar.

Figur 3.23 Gjennomsnittlig botid i ndvaerende leie-
bolig for respondenter i leietakerundersgkelsen et-
ter husholdningstype
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Note: Kommunene ble bedt om a oppgi gjennomsnittlig botid i
kommunens/bydelens utleieboliger for de ulike gruppene. Vi
har igjen tatt et giennomsnitt av kommunenes svar. Med vans-
keligstilte familier og par uten barn menes gkonomisk vanske-
ligstilte.

Kilde: S@A

Andre kommuner peker pa at utleieboligene kom-
munene selv eier er bedre egnet for personer med
tilretteleggingsbehov, og at deres egne boliger har
bedre beliggenhet. Boligene varierer ogsa i forhold
som stgrrelse og beliggenhet nettopp for & kunne
treffe forskjellige behov. Flere kommuner forklarer
ogsa at de forsgker & bosette leietakere etter behov,
som at barnefamilier har fortrinnsrett pa de starre
boligene, og husstander uten bil har fortrinnsrett pa
de mest sentrale boligene.

Over halvparten av respondentene oppgir at de i ho-
vedsak benytter tre maneders oppsigelse i sine lei-

3 Kommunale boliger kan veere kommunalt eid, innleid av kommunen for
utleie eller privat eid med kommunal disposisjonsrett.
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eavtaler. | denne gruppen er ogsa kommuner som
utelukkende bruker tidsbestemte leieavtaler.

Samtidig oppgir om lag én av tre kommuner/bydeler
at de i hovedsak benytter en maneds oppsigelses-
frist i sine leieavtaler. Et fatall kommuner papeker at
selv om de har oppsigelsestid, er praksis at leieta-
kere kan flytte ut far oppsigelsestidens utlgp nar bo-
ligen er ryddet og vasket. Vi spurte imidlertid ikke
direkte om leietaker kan flytte far oppsigelsesfristen,
sa dette kan veere tilfellet for flere kommuner.

Omtrent halvparten av kommunene/bydelene opp-
gir at de aldri, eller s& & si aldri, sier opp leieforhold
far leieperioden er utgatt. To av fem oppgir at det
skjer, men i under fem prosent av leieforholdene, og
en av fem oppgir at dette skjer i flere enn fem pro-
sent av leieforholdene.

Den desidert vanligste begrunnelsen for oppsigelse
i tilfellene nar kommunene sier opp en leieavtale, er
brudd pa bestemmelsene i leieavtalen, som at leien
ikke blir betalt og/eller brudd pa husordensreglene
(stay, forsgpling). | mange av tilfellene blir likevel
ikke leietakerne «kastet ut», men kommunen finner
en lgsning som resulterer i at leietaker far en ny lei-
eavtale.

Kun 17 av kommunene/bydelene som deltok i spar-
reundersgkelsen oppgir at leietakere aldri sier opp
leieforholdet far leieperioden er utgatt. Kommunene
som erfarer at leietakere selv sier opp avtalen far
leieperioden er utlgpt, oppgir i gjennomsnitt at dette
gjelder rundt hvert femte leieforhold. Datagrunnla-
get peker pa at det er vanligere at leietaker selv sier
opp leieavtalen i mindre sentrale kommuner; i de
mest sentrale kommuner sies rundt 10 pst. av leie-
avtalene opp av leietaker selv fgr avtalen utlgper,
mens i de minst sentrale kommunene er denne an-
delen 34 pst.

Intervjuer med kommuner (bade i dette og tidligere
prosjekter) tyder pa at flyktninger gjerne er blant de
som ofte sier opp leieavtalen fordi de finner bolig pa
egenhand, mens leietakere med rus- og/eller psy-
kiatrilidelser (ROP) er blant de som sjelden sier opp
leieavtalen. Det er ogsd denne gruppen som har
lengst botid i kommunal bolig (se over).

Den vanligste &rsaken kommunene oppgir til at leie-
taker ikke far ny leieavtale med kommunen nar de
sgker om fornyelse, er at leietaker ikke lenger opp-
fyller kriteriene for a leie kommunal bolig. Deretter
pekes det pa at leietaker har brutt bestemmelsene i
avtalen, for eksempel ved ikke a betale husleie, som
en vanlig &rsak. Noen fa respondenter oppgir at den
vanligste arsaken er at leietakeren har bodd i kom-
munens utleiebolig for lenge. Andre oppgir at den
vanligste arsaken er at andre sgkere ma prioriteres
foran i kaen, til tross for at leietaker oppfyller kriteri-
ene for & leie kommunal bolig.
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4 Mulige konsekvenser av gkt lovbestemt minstetid

Forslag om & gke minstetiden for husleiekontrakter
fra tre til fem ar har vaert fremmet tidligere. Kommu-
nal- og regionaldepartementet sendte pa hgring et
forslag om flere endringer i husleieloven, herunder
@kt minstetid, i 2013. Formalet med forslaget var a
gke bostabiliteten i leiemarkedet (Meld. St. 17
(2012-2013)). Departementet mottok en rekke hg-
ringssvar fra kommuner, eiendomsselskaper og ut-
leiere. En gjennomgang av flere av hgringssvarene
indikerer at for- og motargumentene gar igjen i vare
undersgkelser og samtaler med enkelte aktarer.

Leieboerforeningen pekte i sitt hgringssvar pa at det
i pressomrader var vanligst med tidsbestemte avta-
ler, og at det ved utlgp av en tidsbestemt leieavtale
var mange som ikke fikk tilbud om ny leieavtale.
Leieboerforeningen papekte videre at enkelte grup-
per, som barnefamilier, personer med minoritets-
bakgrunn, personer med ytelser fra NAV og perso-
ner med behov for tilrettelagt bolig gnsker lengre lei-
eavtaler, og at disse gruppene vil f& en mer trygg og
forutsigbar bosituasjon med forlenget minstetid.36

Vare undersgkelser indikerer at de aller fleste som
gnsker & fornye leieavtalen ved avtalens utlep, far
tilbud om det. Dette er i trdad med eksempelvis Ut-
leiemeglerens statistikk i deres hgringssvar i 2013,
hvor de viser til at om lag 60 pst. av arlige utlgpende
kontrakter fornyes.%”

For at en gkning i minstetiden skal gi gkt bostabilitet
for leietaker, fordrer det at de som gnsker 4 leie bo-
lig far tilbud om det. Som Leieboerforeningen ogsa
papekte i ovennevnte hgringssvar, vil leietakers
fleksibilitet veere ivaretatt gjennom oppsigelsesad-
gangen som er hovedregelen ved tidsbestemte lei-
eavtaler. Utleier vil derimot veere forpliktet til leieav-

36 Se hgringssvar LBF.
37 Se hgringssvar Utleiemegleren.

talen i to ar ekstra ved en gkning i minstetiden fra
tre til fem ar (sé lenge leietaker ikke bryter avtalebe-
stemmelsene eller det foreligger annen saklig grunn
til oppsigelse, og oppsigelsen er rimelig). En gkning
i minstetiden kan derfor fgre til at utleiere blir streng-
ere i sin seleksjon av leietakere, eller i verste fall at
de ikke lenger gnsker & leie ut. Dette ble brukt som
argumenter mot forslaget til lovendring av bl.a. Ad-
vokatforeningen og Utleiemegleren i 2013.38

Som vi skal vise under er det lite i svarene fra utlei-
ere som indikerer at de vil trekke utleietilbudet sitt
helt, men enkelte peker pa at de kan fare til streng-
ere selektering av leietakere.

4.1 Leietakeres vurdering

P& spgrsmal om hvordan leietakerne tenker at en
gkning i lovbestemt minstetid for leieavtaler vil pa-
virke deres bo-/livssituasjon, oppgir 58 pst. av res-
pondentene i leietakerundersgkelsen at det ikke vil
pavirke deres bo-/livssituasjon. Videre svarer 34
pst. at de ikke vet. De resterende respondentene (8
pst.) har spesifisert sin vurdering av konsekvenser
for dem selv (&pent tekstfelt i undersgkelsen). Far
vi gar neermere inn pa de &pne svarene, er det verdt
a se neermere pa hvem som vurderer at det vil pa-
virke deres bo-/livssituasjon.

| de ovennevnte andelene er alle respondenter in-
kludert, ogsé de som i dag har et leieforhold med
tidsubestemt leieavtale. For leietakere med tidsube-
stemte leieavtaler, vil ikke en endring i minstetiden
for tidsbestemte leieavtaler pavirke deres navae-
rende leieforhold. Enkelte av disse respondentene
har likevel delt noen generelle tanker om mulige
konsekvenser av en lovendring (se under).

38 Se hgringssvar Advokatforeningen og Utleiemegleren.
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Samlet oppgir 29 pst. av respondentene i leietaker-
undersgkelsen at deres navaerende leieavtale er
tidsbestemt (se kapittel 3.1). Disse har ogsa i starre
grad enn respondenter med tidsubestemt leieavtale
tanker om hvordan en eventuell lovendring vil pa-
virke deres situasjon (jf. figur 4.1). Det er likevel
verdt & merke seg at ogsa halvparten av denne
gruppen mener en endring i minstetiden ikke vil pa-
virke deres bo-/livssituasjon.

For gruppen av leietakere med tidsbestemt leieav-
tale ser det ut til & vaere noe ulik oppfatning av hvor-
dan gkt minstetid vil pavirke deres bo-/livssituasjon,
avhengig av hvem de leier av. Andelen som mener
at gkt minstetid ikke vil ha noe & si er noe hayere
blant de som leier av privatpersoner (ikke-profesjo-
nelle), sammenliknet med de som leier av profesjo-
nelle private utleiere eller kommunal utleier (jf. figur
4.2).

Respondentene med tidsubestemt leieavtale, som
har delt sine vurderinger, er tilneermet todelt mellom
a vurdere gkt minstetid som positivt eller negativt for
leietakere.3® Leietakere som i dag har en tidsbe-
stemt leieavtale, og som mener en lovendring vil p&-
virke deres situasjon, er derimot s& godt som udelt
positive til en gkning i minstetiden.

De f& som mener gkt minstetid vil vaere negativt for
deres bo-/livssituasjon mener hovedsakelig at det
vil gi dem mindre fleksibilitet (forpliktet til leiekon-
trakten lengre). Vi har imidlertid ikke grunnlag for &
si noe om hvorvidt de samme respondentene er klar
over leietakers mulighet for oppsigelse ogsa i tids-
bestemte kontrakter, all den tid det ikke er avtalt noe
annet.

39 Vi har kategorisert de &pne svarene etter hvorvidt respondentenes svar
uttrykker at de er positive, negative eller ngytrale (inkl. svar som ikke sva-
rer direkte pa spgrsmalet).

Figur 4.1 Leietakeres oppfatning av hvordan gkt lov-
bestemt minstetid vil pavirke deres bo-/livssituasjon
etter naveaerende leieavtale

0% 20% 40% 60 % 80 %100 %

M Ingen pavirkning pa min bo-/livssituasjon
@ Vet ikke

W Annet (vennligst spesifiser)

Note: Av 1 285 respondenter har 55 svart at de ikke vet om de-
res leieavtale er tidsbestemt eller tidsubestemt. Derfor summe-
res ikke de to gruppene til totalen. Av de som ikke vet avtale-
form har kun fire respondenter tanker om hvordan en endring
vil pavirke deres situasjon.

Kilder: Opinion og SPA

Figur 4.2 Leietakere med tidsbestemt leieavtale sin

oppfatning av hvordan gkt lovbestemt minstetid vil
pavirke deres situasjon etter hvem de leier av.

Kommune

Profesjonelle private

]

Privatperson

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Ingen pavirkning pa min bo-/livssituasjon
@ Vet ikke

W Annet (vennligst spesifiser)

Note: De som har svart «annet» har fatt mulighet til & spesifi-
sere i et apent tekstfelt. Disse svarene kommenteres i tekst.
Kilder: Opinion og SPA

VURDERING AV MINSTETID FOR TIDSBESTEMTE LEIEAVTALER | SAMFUNNSOKONOMSIK-ANALYSE.NO



Respondentene som vurderer gkt minstetid som po-
sitivt, vektlegger at det vil gi gkt forutsigbarhet og
trygghet for dem som leietakere.

4.2  Utleieres vurdering

| undersgkelsene til utleiere, private og kommunale,
har vi spurt respondentene om deres vurdering av
effekten for bade leietaker og deres utleietilbud der-
som den lovbestemte minstetiden gkes. Kommu-
nene har i tillegg fatt spgrsmal om en gkning av
minstetiden til fem &r nagdvendiggjer gkt bruk av
unntaket i husleieloven § 11-1. Utleier av offentlig
disponert bolig til vanskeligstilte pa boligmarkedet
kan, uten hinder av § 9-3, innga tidsbestemt leieav-
tale for kortere tid enn tre ar hvis det foreligger
«seerlige grunner».

Som for leietakere (se over) spesifiserte vi «Det vil
ikke pavirke noe» og «Vet ikke» som egne alternat-
iver, samt et apent alternativ hvor respondentene
fikk mulighet til & gi sin vurdering med egne ord.

4.2.1 Profesjonelle private

Samlet opplever om lag én av tre profesjonelle pri-
vate utleiere i undersgkelsen at gkt lovbestemt
minstetid ikke vil pavirke leietakere eller utleietilbu-
det. Videre svarer én av fem at de ikke vet hva ef-
fekten av gkt minstetid vil veere, hverken for leieta-
kere eller utleietilbudet. De resterende har gitt sine
egne vurderinger av mulige konsekvenser. Det er,
naturlig nok, utleiere som kun tilbyr tidsbestemte lei-
eavtaler som i stgrst grad har meninger om hva en
lovendring kan fare til (jf. figur 4.3).

Det overordnede inntrykket av de &pne svarene fra
de profesjonelle private utleierne, er at gkt minstetid
ikke vil pavirke utleietilbudet (om de vil leie ut eller
ikke) nevneverdig, men at det likevel vil kunne ha
negative konsekvenser for leietaker.

Enkelte utleiere svarer at de i dag ikke indeksregu-
lerer leieprisen i lgpet av leieperioden, men at de
med lengre kontraktstid vil matte gjgre det for &
kompensere for sjeldnere mulighet til & inng& kon-
trakter til markedspris. Andre nevner at de vil sette
en hgyere husleie ved kontraktsinngdelse av
samme grunn. Husleieloven, slik den er i dag, gir
imidlertid mulighet til & justere til gjengs leie etter tre
ar, uavhengig av avtalt leietid (se kapittel 3.3).

Det er seerlig gkte leiepriser, sjeldnere vedlikehold
av boligene og strengere selektering av hvem som
far tilbud om leie som gér igjen som forventede ne-
gative konsekvenser for leietakere, ifglge de profe-
sjonelle utleierne.

Figur 4.3 Profesjonelle privat utleieres oppfatning av
hvordan gkt lovbestemt minstetid vil pavirke leieta-
kere og utleietilbudet etter avtaleform

Effekt for leietakere

Tidsubesternt (v=93) |
Tidsbestemt (V= 133) - |

0% 50 % 100 %
B Det vil ikke pavirke noe
@ Vet ikke

B Annet (vennligst spesifiser)

Effekt for utleietilbudet

Tidsubestemt (N =93) NN
Tidsbestemt (N = 133) |

0% 50 % 100 %
M Det vil ikke pavirke noe
O Vet ikke

B Annet (vennligst spesifiser)

Note: Kategorien tidsbestemt omfatter respondenter som har
oppgitt at de aldri tilbyr tidsubestemte leieavtaler. Kategorien
tidsubestemt omfatter bade respondenter som kun tilbyr tids-
ubestemte leieavtaler og de som tilbyr begge avtaleformene.
Kilde: S@A
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Inntrykket vart basert pa informasjon fra de som
nevner sjeldnere vedlikehold, er at oppussing av bo-
ligen skjer mellom leieavtaler. Med en gkning av
minstetiden fra tre til fem ar vil det dermed ga lengre
mellom hver gang boligen pusses opp/oppgraderes.

Flere av respondentene er av den oppfatning at
mange leietakere ikke gnsker & binde seg sa lenge
som fem ar, og flere nevner at de bruker en del tid
pa & opplyse leietakere om deres oppsigelsesrett.
Samtidig svarer flere at sa lenge oppsigelsesad-
gangen ikke endres, vil det ikke ha stor betydning
om avtalen er for tre eller fem ar for de leietakerne
som gnsker fleksibilitet.

Enkelte nevner ogsd at gkt minstetid vil fagre til
strengere selektering av leietakere fordi det vil bli
vanskeligere a avslutte problematiske leieforhold,
og at dette trolig vil ga saerlig ut over vanskeligstilte

med hgyere vurdert risiko for mislighold av husleien.

Mislighold av leieavtalen kan gi utleier rett til & av-
slutte leieforholdet (se kapittel 3.3). Det er derfor
kun i tilfeller hvor leieforholdet oppleves som kon-
fliktfylt/problematisk, men det ikke er brudd pa leie-
avtalen eller husleieloven, at minstetid pa fem ar for-
plikter utleier lengre enn med dagens regler.

Det er lite som skiller de de som kun benytter tids-
bestemte leieavtaler og de som ogsa benytter tids-
ubestemte avtaler fra hverandre basert pa de apne
svarene. Det er punktene over som gar igjen i begge
gruppene.*°

4.2.2 lkke-profesjonelle private
I likhet med de profesjonelle private utleierne, me-
ner om lag én av tre ikke-profesjonelle utleiere at

40 | gruppen «tidsubestemt» er det bade utleiere som kun tilbyr tidsube-
stemte leieavtaler og utleiere som tilbyr begge kontraktstypene. De som

gkt lovbestemt minstetid ikke vil pavirke leietaker-
nes situasjon. Andelen som mener det ikke vil pa-
virke utleietilbudet er tilnaermet lik som blant profe-
sjonelle utleiere. De ikke-profesjonelle skiller seg
imidlertid fra de profesjonelle med en hgyere andel
respondenter som svarer at de ikke vet hva eventu-
elle konsekvenser vil veere, og dermed en lavere
andel som har meninger om mulige konsekvenser.
Videre er det mindre forskjeller i svarene mellom de
ikke-profesjonelle utleierne som kun tilbyr tidsbe-
stemte leieavtaler, og de som alltid, eller i noen til-
feller, tilbyr tidsubestemte avtaler (jf. figur 4.4).

De apne svarene fra de ikke-profesjonelle private
utleierne er hovedsakelig i tréd med de profesjonel-
les vurderinger; strengere seleksjon, gkning i leie-
prisen, samt mulig strengere krav i leieavtalen. De
ikke-profesjonelle skiller seg likevel noe fra de pro-
fesjonelle i vurderingen av konsekvenser for deres
utleietilbud. Enkelte av de ikke-profesjonelle utlei-
erne oppgir at de vil vurdere & selge utleieenheten
hvis minstetiden gker. Det er imidlertid for fa som
svarer dette til at vi kan si noe om hvem eller hvor
dette gjelder.

4.2.3 Kommunene

En av fire kommuner i kommuneundersgkelsen (33
kommuner) oppgir at en gkning i den lovbestemte
minstetiden ikke vil pavirke hverken leietakere eller
kommunens utleietilbud. | underkant av 15 pst. av
utvalget, oppgir at de ikke vet hva effektene for leie-
takere og kommunenes utleietilbud vil veere dersom
minstetiden gkes. Andelen kommuner som vurderer
at en lovendring vil pavirke leietakere og/eller utlei-
etilbudet gker med kommunesentralitet (jf. Figur
4.5).

kun tilbyr tidsubestemte, har i all hovedsak svart at de ikke vil pavirke noe
eller at de ikke vet.
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Om lag én av fem respondenter fremhever at tiltaket
vil gi leietakere gkt stabilitet, trygghet og/eller ro, og
flere av disse peker pa at det kan veere spesielt bra
for barnefamilier. Samtidig mener flertallet av kom-
munene at gkt varighet i leieavtalene vil medfare re-
dusert gjennomstrgmming i utleieboligportefaljen.
En av tre kommuner oppgir at gkt minstetid vil fare
til at flere leietakere vil ha lengre botid.

Flere respondenter peker pa at dette vil ga pa be-
kostning av nye boligsagkere, som far lengre ventetid
nar kommunen har feerre utleieboliger tilgjengelig til
enhver tid. Dette medfgrer ogsa en risiko for at leie-

Figur 4.4 Ikke-profesjonelle private utleieres oppfat-
ning av hvordan gkt lovbestemt minstetid vil pavirke
leietakere og utleietilbudet etter avtaleform

Effekt for leietakere

Tidsubestemt (N = 88) | I I
Tidsbestemt (N =95) | I I

0% 20% 40% 60 % 80 % 100 %

B Det vil ikke pavirke noe
@ Vet ikke

B Annet (vennligst spesifiser)

Effekt for utleietilbudet

Tidsubestemt (N = 88) | I
Tidsbestemt (N =95) | S I

0% 20% 40% 60 % 80 % 100 %

M Det vil ikke pavirke noe
@ Vet ikke

W Annet (vennligst spesifiser)

Note: Kategorien tidsbestemt omfatter respondenter som har
oppgitt at de aldri tilbyr tidsubestemte leieavtaler. Kategorien
tidsubestemt omfatter bade respondenter som kun tilbyr tids-
ubestemte leieavtaler og de som tilbyr begge avtaleformene.
Kilde: SGA

takere som ikke lenger oppfyller kravene til & leie av
kommunen, opptar leieboliger som kunne bilitt tildelt
sgkere med store og av og til akutte behov. Res-
pondentene peker ogsa pa at det blir mindre mulig-
heter til & gjare justeringer, som a flytte enkeltbebo-
ere som skaper darlig bomiljg for resten av bebo-
erne, eller a flytte husstander som har nye behov.

Enkelte kommuner peker p& at gkt minstetid vil fri-
gjere ressurser som ellers ville gatt til & behandle
sgknader om fornyet avtale, og at denne tiden kan
brukes til a falge opp leietakerne bedre, ogsa

utenom sgknadsbehandling.

Figur 4.5 Kommunenes oppfatning av hvordan gkt
lovbestemt minstetid vil pavirke leietakere og utlei-
etilbudet til kommunene etter sentralitet

Effekt for leietakere

Sentraitet 105 2- hoy NI
Sentraitet 30z.+ |
Sentraitet 5 056 - v |

0% 50 %

M Det vil ikke pavirke noe

100 %

@ Vet ikke

W Annet (vennligst spesifiser)

Effekt for utleietilbudet

Sentralitet 105 2-hoy I
Sentraitet 30z + I
Sentralitet 5 056 - lov [

0% 50 % 100 %

B Det vil ikke pavirke noe
@ Vet ikke

B Annet (vennligst spesifiser)

Kilde: SBA
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Samtidig pekes det pa at kommunene gjerne er
presset pa ressursbruk som det er, og okt leieperi-
ode medfgrer at kommunene sjeldnere «tvinges» til
a ta en sjekk med leietakerne. Hvis frigjorte ressur-
ser benyttes til andre, mer pressende oppgaver, er
det risiko for at leietakerne far darligere oppfalging.
En respondent peker pa at det kan fgre til at kom-
munen blir tvunget til & si opp flere.

Flertallet av kommunene som tror tiltaket vil ha be-
tydning, tror ogsa at det vil nadvendiggjere gkt bruk
av unntaket som gir mulighet for & ha kortere lgpetid
enn tre ar i leiekontraktene. Bare 10 pst. mener at
det ikke vil ngdvendiggjgre gkt bruk av unntaket (jf.
figur 4.6). Dette peker mot at en mulig effekt av a
gke minstetiden vil vaere at mange leietakere i kom-
munale boliger uansett ikke far kontrakter tilsva-
rende den hgyere minstetiden. Svarene fra kommu-
nene peker ogsa pa en risiko for at nye sgkere, som
ikke allerede leier bolig av kommunen, kan fa et dar-
ligere tilbud, med mindre bruken av unntaket i loven
som gir anledning til & sette lavere lgpetid gker.

Figur 4.6 Andel av respondentene som tror tiltaket
vil medfgre at flere benytter unntaket i loven som
gir anledning til & sette kortere avtaletid

10 % 10 %

»

M Ja, for alle leieavtaler

60 %

@ Ja, for noen leieavtaler

W Vet ikke @ Nei

Note: Husleieloven § 11-1. sier at «Dersom det foreligger szer-
lige grunner, kan det inngas tidsbestemt leieavtale for kortere
tid enn tre ar uten hinder av § 9-3». Basert pa svarene fra spgr-
reundersgkelsen til kommunene. Kun respondenter som oppga
at tiltaket vil pavirke leietakere, eller som oppga at de ikke visste
hva effekten vil veere, fikk spgrsmal om gkt bruk av unntaket.
Kilde: SGA
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5 Samlede vurderinger

En gkning i lovbestemt minstetid for tidsbestemte
leieavtaler vil bare pavirke leieforhold hvor tidsbe-
stemte leieavtaler benyttes. Det norske leiemarke-
det er i dag preget av ikke-profesjonelle utleiere,
som i all hovedsak benytter tidsubestemte leieavta-
ler. Om lag én av fire leietakere leier med tidsbe-
stemt leieavtale. Vare undersgkelser indikerer vi-
dere at leietakere som gnsker & inngé en ny leieav-
tale med samme utleier nar kontrakten utlgper, far
tilbud om dette. | tilfeller hvor leieavtalen sies opp
far kontrakten utlgper, er dette som regel fordi leie-
taker selv gnsker & si opp leieavtalen.

For leietaker er en gkning i minstetiden en fordel
hvis de gnsker & leie for en lengre periode, uten a
matte tenke pa a fornye leieavtalen. Sa lenge kon-
trakten gir leietaker oppsigelsesadgang far kontrak-
tens utlgp, vil heller ikke en gkning i minstetiden for-
plikte leietakere lengre enn med dagens minstetid
pa tre ar. Ni av ti respondenter i var utleierundersg-
kelse oppgir at vanlig oppsigelsestid er tre maneder
eller mindre, ogsa for de som bare tilbyr tidsbe-
stemte leieavtaler.

For utleiere er en gkning i minstetiden ogsa en for-
del hvis de @nsker lengre leieforhold. Vare undersg-
kelser viser imidlertid at sveert fa, om noen, utleiere
som benytter tidsbestemte leieavtaler setter avtalt
leieperiode lengre enn tre ar. Utleier som gnsker
langsiktighet kan ogsa velge & tilby tidsubestemte
leieavtaler.

Fatallet av de private utleierne (bade ikke-profesjo-
nelle og profesjonelle) i var utleierundersgkelse,
som benytter tidsbestemte leieavtaler, oppgir at gkt
minstetid vil pavirke utleietilbudet. De papeker like-
vel at gkt minstetid vil kunne ha negative konse-

41 https://heimstaden.no/sporsmal-og-svar-om-tidsubestemte-kontrakter/

kvenser for leietaker, som at de vil bli strengere i
selekteringen av leietakere, kreve hgyere husleie
og at vedlikehold av boligene vil skje sjeldnere.

Det er vart samlede inntrykk at leietakeres botid i de
fleste tilfeller folger av leietakers egne gnsker eller
behov for a flytte. Dette betyr likevel ikke at dagens
leiemarked sikrer leietakere gnsket bostabilitet.
Hvis gnsket eller behovet for a flytte skyldes behov
for en mer egnet bolig eller bedre bomiljg, synes Ii-
kevel ikke gkt lovbestemt minstetid & vaere det rik-
tige virkemiddelet for & oppna gkt bostabilitet.

@kt minstetid vil heller ikke gi gkt bostabilitet for leie-
takere i kommunale boliger hvis kommunene tilpas-
ser seg lovendringen ved & gke bruken av unntaket
i husleieloven, som gir kommunene adgang til a
inngd kortere leieperioder enn den lovbestemte
minstetiden.

Det er krevende a gi en klar, entydig konklusjon, p&
om gkt minstetid for tidsbestemte leieavtaler vil
veere riktig tiltak for & oppnd gnsket resultat. | den
endelige beslutning méa gkt forutsigbarhet og trygg-
het for leietakere vurderes opp mot mulig strengere
seleksjon av leietakere i det private leiemarkedet,
gkte leiepriser og redusert giennomstrgmming i et
allerede presset offentlig leiemarked.

Avslutningsvis er det verdt & nevne at en av Norges
stgrste profesjonelle private utleiere, Heimstaden, i
februar 2021 innfgrte tidsubestemte leieavtaler som
standard for alle sine utleieenheter.*! Det viser at
det er mulig & f& med private utleiere pa 4 tilpasse
seg leietakeres behov for forutsigbarhet, uten a
matte endre husleieloven.
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