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Sammendrag

Leiemarkedet spiller en viktig rolle i & sikre mobilitet og fleksibilitet, samt sikre tilgang til trygge, egnede og
rimelige boliger for husholdninger som star utenfor eiemarkedet, seerlig utsatte husstander med lave inntekter.
For & bidra til et velfungerende marked, er det blant annet viktig & forsta hvordan tilbudssiden tilpasser seg
prisendringer og derav effekten ulike politiske virkemidler vil ha pa markedet. Disse sammmenhengene er i dag
lite utforsket i en norsk kontekst. P4 oppdrag fra Kommmunal- og distriktsdepartementet har Oslo Economics i
samarbeid med Kim Christian Astrup (Nova, OsloMet) gjennomfert en empirisk undersgkelse av hvordan tilbudet
av utleieboliger reagerer pa endringer i leiepris, og estimert kortsiktige tilbudselastisiteter. Videre har ogsa
sammenhengen mellom pris og kvantum pa mellomlang sikt blitt undersek, men uten mulighet for
identifikasjon av elastisiteter. Formalet er a styrke forstdelsen av hvordan tilbudet av utleieboliger utvikler seg nar
prisnivaet endres, bade pa kort og lang sikt. Oppdraget er gjennomfgrt fra september 2025 til april 2026.

Analysen benytter registerbasert boforholdstatistikk for volumtall og bostgttespknader for leiepriser, og
anvender instrumentell variabel-metodikk for & estimere kortsiktige tilbudselastisiteter. For & undersgke
sammenhengen pa mellomlang sikt er lineaere regresjon anvendt. Andel flyktninger er brukt som instrument for
pris per kvadratmeter. Annonsepriser fra finn.no og priser fra inngatte leiekontrakter fra hybel.no er brukt som
alternative priskilder. Pris- og volumdata er summert opp til bo- og arbeidsmarkedsregioner (BA-regioner).
Modellene inkludere BA-region-faste effekter.

Resultatene viser at det norske leiemarkedet samlet sett er relativt uelastisk, men med betydelig variasjon
mellom regioner og utleiergrupper. | hovedspesifikasjonen var estimerer vi en kortsiktig tilbudselastisitet pa om
lag 0,4 ett ar etter en prisendring, og en umiddelbar effekt i samme ar pa 0,28. Dette innebaerer at en prispkning
pa 1 prosent for landet totalt gir rundt 1700 nye utleieenheter i samme ar som prisendringen skjer, og om lag 2
400 flere enheter det pafplgende aret, ssmmenlignet med det forventede antall enheter uten en prisendring.
Profesjonelle utleiere responderer sterkere og raskere pa prisendringer enn andre private aktgrer, med estimerte
elastisiteter pa rundt 0,6-0,75. Samtidig utgjer profesjonelle aktgrer en relativt liten del av markedet. De hgyeste
elastisitetene finnes i de mest sentrale regionene og i segmenter med store boligbygg, hvor estimatene
indikerer at markedet i betydelig stgrre grad reagerer pa en prisendring.

Tilbudselastisitetene og variasjonen i dem har implikasjoner for vurdering av boligsosiale virkemidler og
virkemiddelbruk. Resultatene indikerer at prisstimulerende virkemidler vil ha stgrst effekt i sentrale regioner og
andre delmarked hvor tilbudet er mer elastisk. Bostgtten fungerer som et slikt virkemiddel ved & ke
husholdningenes kjppekraft og dermed etterspegrselen etter utleieboliger. Samtidig ferer bostgtten ogsa til
fortrengning- og omrokkeringseffekter. Nar enkelte husholdninger far gkt kjppekraft, kan andre husholdninger
presses ut av markedet. Slike effekter vil vaere mer fremtredende i boligsegmenter hvor tilbudet responderer
svakere pa pris, ettersom antallet tilgjengelige boliger i mindre grad gker. Vare funn indikerer at slike effekter
trolig er stgrre i mindre sentrale regioner. | mer sentrale markeder vil derimot volumeffekten i stgrre grad dempe
betydningen av slike effekter. Dermed kan bostgtten som virkemiddel i mer sentrale regioner i stgrre grad
oppfylle sitt formal, ved & bidra til at flere husholdninger far tilgang til egnede boliger. Samlet sett tyder funnene
pa at bostgtten er et mer effektivt virkemiddel i de mest sentrale delene av landet, hvor prisstimulering i storre
grad virker a utlgse gkt tilbud av utleieboliger. Resultatene kan dermed stgtte en sterkere geografisk
differensiering av bostgtten, hvor den i stgrre grad malrettes mot pressomrader med hgyere tilbudselastisitet.

| delmarkeder hvor tilbudet responderer svakt pa pris, vil derimot prisstimulerende virkemidler i mindre grad
bidra til gkt boligtilgang. Dette gjelder szerlig boligtyper som eneboliger, tomannsboliger og rekkehus, som ofte
er relevante for barnefamilier. For a gke tilgangen pa egnede boliger i disse delmarkedene kan det veere mer
effektivt & se til andre former for tiltak, som i mindre grad lener seg pa tilbudsresponser i det ordinaere
utleiemarkedet. En stgrre rolle for kommunale eller statlige boliger kan i slike tilfeller bidra til & supplere
markedet og sikre boligtilgang for grupper som ellers risikerer & bli fortrengt. En satsing pa kommunale boliger
kan dermed veere et mer treffsikkert tiltak enn rene prisstimulerende virkemidler i markeder med lav
tilbudselastisitet. Det vil likevel palgpe kostnader knyttet til en slik satsning, eksempelvis knyttet til mer forventet
tomgang pa denne typen boliger grunnet et mindre markedsgrunnlag.
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1. Introduksjon

Den overordnede malsettingen for norsk bolig-
politikk er at alle skal bo trygt og godt (Meld. St. 13
(2023-2024)). Markedet fordeler imidlertid boliger
etter gkonomisk evne, ikke etter behov; lav inntekt
innebaerer derfor i utgangspunktet lavt
boligkonsum. For a@ na malsettingen har en viktig
del av boligpolitikken vaert & styrke lavinntekts-
husholdningers gkonomiske evne slik at behov kan
omesettes i effektiv etterspgrsel i det lokale
markedet. Strategisk kan dette gjgres ved a
subsidiere beboeren eller boligen (Nordvik &
Medby, 2007). | mange land har standardlgsningen
veert en tilbudsorientert boligpolitikk i form av en
offentlig kontrollert leiesektor. Dette har veert szerlig
utbredt hos vare skandinaviske naboer, men i
begrenset grad i Norge, hvor den offentlige
leiesektoren er blant Europas minste (Osnes &
Servoll, 2023). Ogsa Norge hadde tidligere en mer
tilbudsorientert boligpolitikk, men siden midten av
1990-arene har tendensen gatt mot a subsidiere
beboeren fremfor boligen (Sgrvoll, 2011), blant annet
gjennom Husbankens virkemidler som bostgtte,
startldn og etableringstilskudd (Servoll, 2022).

Valget om 3 prioritere selektive, etterspgrsels-
stimulerende virkemidler snarere enn a bygge ut en
behovsprgvd offentlig utleiesektor har vaert
begrunnet i flere forhold. En utvidelse av den
offentlige utleiesektoren kan absorbere etterspogrsel
i det private markedet, svekke Ipnnsomhet og
investeringsinsentiver, og dermed delvis fortrenge
privat boligbygging — en «crowding out»-effekt
(Nordvik, 2006). Nar subsidiene fglger beboeren og
ikke boligen, kan stgtteniva og varighet potensielt
lettere tilpasses ulikt behov pa tvers av individer og
over tid, samtidig som feilrettet stgtte i stgrre grad
unngas (Astrup, 2017). Samtidig skaper denne
strategien flere utfordringer. Fordi boligmassen i
hovedsak er gitt pa kort sikt, kan selektive,
etterspgrselsstimulerende virkemidler som Igfter
vanskeligstilte inn i markedet eller opp i kvalitets-
segmenter, presse priser oppover. Det kan igjen
medfgre at husholdninger utenfor malgruppene
presses ned i kvalitetshierarkiet eller fortrenges ut
av markedet (Astrup, et al., 2014; Nordvik & Medby,
2007). Varigheten og styrken i slike eksklusjons- og
omrokkeringseffekter avhenger av hvordan
selektive virkemidler pavirker boligbyggingen.
Offentlig utbygging av utleieboliger gker
boligmassen direkte, mens effektene av etter-
spgrselsstimulerende ordninger (som bostgtten)
avhenger av tilbudselastisiteten, det vil si i hvilken
grad tilbudet responderer pa prissignaler.

1.1 Problemstillinger og
tilneerming

Oslo Economics, i samarbeid med Kim Christian
Astrup ved Velferdsforskningsinstituttet NOVA
(OsloMet), har pa oppdrag fra Kommunal- og
distriktsdepartementet gjennomfert et prosjekt
med mal om a styrke den empiriske kunnskapen
om hvordan det norske leiemarkedet responderer
pa prisendringer pa kort og lang sikt, pa tvers av
ulike omrader. Bedre kunnskap om tilbuds-
elastisiteten vil gi departementet et mer solid
grunnlag for & utforme og kalibrere virkemidler
som kan stimulere tilbudet av utleieboliger, og for a
vurdere effektene av endringer i ramme-
betingelsene for leiemarkedet.

| denne rapporten analyserer vi sammenhengen
mellom leiepriser og volumet av utleide boliger ved
hjelp av instrumentvariabelmetoden. Vi benytter et
bredt datagrunnlag bestdende av kvantumsdata fra
Microdata.no og leieprisdata fra tre uavhengige
kilder. Instrumentet bygger pa uforutsette
variasjoner i bosetting av flyktninger pa kommune-
niva (aggregert til BA-regioner), som antas a pavirke
etterspgrselen etter leieboliger uten a endre
tilbudet pa helt kort sikt ettersom nybygging tar tid.
Mer konkret estimerer vi tilbudselastisiteten pa kort
og lang sikt, og underspker variasjon pa tvers av
regioner, boligtyper og utleierkategorier.

Analysene er gjennomfegrt med arlige data for
perioden 2018-2024, der leiepriser males som arlige
gjennomsnitt. Den geografiske inndelingen felger
bo- og arbeidsmarkedsregionene (BA-regionene)
definert av Transportpkonomisk institutt (T@I).

Oppdraget er gjennomfgrt i perioden september
2025 til april 2026. Denne rapporten dokumenterer
arbeidet og resultatene.

1.2 Rapportens struktur

Rapporten er organisert slik: Kapittel 2 gir en
systematisk gjennomgang av teoretisk bakgrunn
og relevant litteratur. Kapittel 3 beskriver
datagrunnlaget og metode og drgfter noen
metodiske begrensninger, mens kapittel 4
presenterer resultatene og diskuterer dem i lys av
den teoretiske rammen. Avslutningsvis
oppsummerer kapittel 5 hovedfunnene og drgfter
noen politikkimplikasjoner avdem.
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2. Teoretisk bakgrunn og litteratur

| dette kapittelet presenterer vi teori og
tidligere forskning om tilbudselastisiteter i
boligmarkedet, med saerlig fokus pd
leiemarkedet. Det eksisterer lite forskning

om tilbudsresponser i en norsk kontekst.

2.1 Innledning

Fordi virkningen av selektive virkemidler avhenger
av hvordan tilbudssiden i boligmarkedet
responderer pa etterspgrselsendringer,
systematiserer dette kapitlet teori og tidligere
forskning om tilbudselastisitet i en norsk kontekst.
Vi retter seerlig oppmerksomheten mot leie-
markedets tilbudsrespons og vurderer i hvilken
grad den kan avledes av den generelle, nybyggings-
drevne tilbudsresponsen i boligmarkedet, og i
hvilken grad seertrekk ved det norske leiemarkedet
tilsier en separat analyse.

Leiemarkedet er seerlig relevant fordi en hgy andel
vanskeligstilte leier, og fordi bostgtte — det mest
omfattende virkemiddelet - i hovedsak gar til
leietakere (om lag 90 prosent)’. Selv om bolig-
massen i all hovedsak er gitt pa kort sikt, kan
disposisjonsformen endres raskt. Det norske leie-
markedet preges av en liten offentlig utleiesektor
og begrenset innslag av storskala, profesjonelle
utleiere, mens smaskalautleie (sokkel- og ekstra-
boliger) dominerer. Slike enheter kan raskt tas inn
0g ut av markedet, noe som gjgr leietilbudet mer
dynamisk enn totalmarkedet pa kort sikt
(Gulbrandsen & Nordvik, 2007).

| seksjon 2.2 sammenfatter vi teori og tidligere
forskning om tilbudselastisitet i det samlede
boligmarkedet (kort og lang sikt), mens seksjon 2.3
analyserer leiemarkedet og identifiserer likheter og
forskjeller i tilbudsrespons.

2.2 Teori og forskning pa hele
tilbudssiden i hele
boligmarkedet

| boliggkonomisk teori er boligmassen pa kort sikt i
stor grad gitt. Prisene tilpasser seg derfor primaert
endringer i etterspgrsel (Rgdseth, 1987). Et positivt
etterspgrselssjokk vil umiddelbart gi hgyere
boligpriser. | et velfungerende marked vil slike
prissignaler over tid utlgse gkt bygging ved at
lennsomheten for utbyggere stiger (Barlindhaug &
Nordahl, 2011). Ettersom planlegging og bygging er
tidkrevende, oppstar det imidlertid en betydelig

' Blant bostgttemottakerne i 2025 var 58,4 prosent private
leiere og 31,3 prosent kommunale leiere, mens bare de

forsinkelse mellom prissignal og faktisk gkning i
boligtilbudet («time-to-build»), blant annet grunnet
plan- og byggesaksprosesser og kapasitets-
begrensninger i byggenaeringen.

Den langsiktige tilpasningen innebzerer at bolig-
tilbudet gker, noe som delvis reverserer det initiale
prispresset. Mens kortsiktig likevekt etter et positivt
etterspgrselssjokk gir hgyere priser og uendret
boligmengde, vil langsiktig likevekt typisk innebaere
bade hgyere boligmengde og priser som er lavere
enn det kortsiktige nivaet (gitt stigende marginale
kostnader). | grensen med perfekt elastisk
langsiktig tilbud vil prisene vende tilbake mot
utgangspunktet, mens kvantum gker.

Hvor stor gkningen i boligmassen blir for en gitt
prisendring avhenger av tilbudets priselastisitet
(tilbudselastisitet). Med dette mener vi den prosent-
vise endringen i tilbudt mengde boliger pa en
definert (ofte langsiktig) horisont nar prisen endres
med én prosent. Dersom tilbudet gker mer enn én
prosent nar prisen gker med én prosent, er tilbudet
elastisk; dersom tilbudet gker mindre enn én
prosent, er det uelastisk. Tilbudselastisiteten
oppsummerer dermed hvor sterkt utbyggere
responderer pa prissignaler og er et npkkelbegrep
for & forsta hvordan etterspgrselssjokk pavirker
boligmassen over tid.

Studier av tilbudselastisiteten i boligmarkedet
indikerer at norske boligprodusenter er mer
responsive enn OECD-gjennomsnittet, men mindre
enn i andre skandinaviske land (Sverige og
Danmark) og for eksempel USA. En studie fra 2019
anslar den langsiktige nasjonale elastisiteten til
omtrent 1,2, som vil si at tiloudet gker med 1,2
prosent nar prisen gker med 1 prosent (Cavalleri, et
al., 2019). Aggregert kan tilbudssiden dermed
karakteriseres som elastisk. Dette er mer enn en
dobling fra en tilsvarende undersgkelse rundt 2011
(Caldera & Johansson, 2013). En direkte tolkning
som «reell dobling» bgr imidlertid gjgres med
varsomhet, ettersom estimatene er beheftet med
statistisk usikkerhet og fordi forskjeller i periode-
valg, datagrunnlag, definisjoner, identifikasjons-
strategier og modellspesifikasjoner kan forklare
deler av avviket. | tillegg kan nasjonale gjennom-
snitt maskere betydelig regional heterogenitet og
forskjeller mellom eie- og leiesegmentet.

Det er flere grunner til & forvente betydelig
heterogenitet og regional variasjon i tilbuds-
elastisiteten. For det fgrste varierer tilgangen pa
byggeklare tomter betydelig pa tvers av steder som
fglge av topografiske begrensninger - terreng-
hgyde, vannforekomster og vernet areal - som

resterende 10,3 prosent var eiere
(https://statistikk.husbanken.no/bostotte)
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pavirker hvor mye areal som faktisk kan bygges pa
(Saiz, 2010). For det andre varierer regulerings-
regimer og saksbehandlingstider, og disse er ikke
bare et uttrykk for formell reguleringsgrad, men
ogsa for kompetanse og organisering i lokal-
forvaltningen (Gyourko, et al., 2008). Ulik
reguleringsintensitet, behandlingstid og
forvaltningskapasitet skaper dermed systematiske
forskjeller i tidsforsinkelse og risiko, og bidrar til
regional og lokal variasjon i tilbudsrespons. | tillegg
varierer kostnaden ved a utnytte ferdigregulerte
tomter. Saerlig i storbyer krever transformasjon og
utbygging av nye omrader betydelige investeringer
i teknisk infrastruktur og tilknyttede offentlige
tjenester, noe som gir koordineringsutfordringer
mellom forvaltningsnivaer (Barlindhaug & Nordahl,
2011). Utover regulering skyldes regionale forskjeller
i tilbudsrespons at friksjoner og markedsmakt i
boligforsyningskjeden varierer mellom regioner.
Ulik konkurranse og kapasitetsbindinger hos
tomteeiere, utbyggere, entreprengrer og
leverandgrer gir ulike paslag og tidsforsinkelser, og
dermed ulike tilbudselastisiteter (Emblem &
Borgersen, 2025).

| standardmodeller antas boligtiloudet a vaere gitt
pa kort sikt (DiPasguale & Wheaton, 1996), men
dette gjelder i mindre grad for leiemarkedet i
Norge. Et potensielt betydelig latent tilbud - sokkel-
og ekstraboliger som kan aktiveres relativt raskt —
kan gjgre kortsiktig tilbudsrespons i leiesegmentet
sterkere og mer fglsom for prissignaler og
regulering sammenlignet med eiesegmentet. Dette
vil vi nd utdype neermere i seksjon 2.3.

2.3 Teori og forskning pa
tilbudssiden i leiemarkedet

Vi har til na lagt til grunn at boligmassen i stor grad
er gitt pa kort sikt og at tilbudet endres gjennom
nybygging. Dette utgangspunktet er mindre
hensiktsmessig for a forsta tilbudssiden i
leiemarkedet. Som nevnt er profesjonelle storskala
utleiere kun 10 prosent av det samlede leietilbudet,
mens 60 prosent utgjer smaskalautleie (sokkel- og
ekstraboliger) (Meld. St. 13 (2023-2024), 2024). Dette
kan tas inn og ut av markedet pa relativt kort tid.

Det finnes fa studier som har anslatt det samlede
omfanget av sokkelboliger og dermed
«sokkelreserven» —enheter som ikke er leid ut, men
som kan aktiveres og gke utleietilbudet. Omfanget
av sokkelboliger og den latente «sokkelreserven» er
usikkert, men potensialet fremstar betydelig. Med
data fra Boforholdsundersgkelsen 1995 anslar
Nordvik & Gulbrandsen (2007) at det potensielle
tilbudet kan veere mer enn dobbelt sa stort som det
faktiske, og at det i gjennomsnitt finnes en utleid
sokkel i om lag hver tiende (10,8 prosent) bebodde
enebolig. Variasjonen mellom kommuner er stor for
sokkelandeler av leie- og boligmassen, men mindre
for andelen eneboliger med utleid sokkel; lokale

forskjeller henger tett sammen med eneboligenes
relative andel. @konometriske analyser (Nordvik,
2000a) tyder pa at likviditetspress hos nye eiere av
eneboliger betyr mer for omfanget av sokkelutleie
enn «frigjort plass» nar barn flytter ut. Samlet peker
dette mot et sokkelsegment som kan gi rask, men
ikke ngdvendigvis varig, kapasitetsgkning —en
nokkelfaktor for & forsta kortsiktig tilbudselastisitet

Sokkelsegmentet utgjgr en fleksibel del av norsk
smaskalautleie, med sterk livsfaseavhengighet:
tilbgyeligheten til & leie ut er stgrst tidlig i boligeier-
skapet og avtar nar boligformue og realinntekt
oker, i trdd med funn fra det norske leiemarkedet
(Nordvik & Gulbrandsen, 2001). Markedet har
dermed ikke bare «livsfaseleiere», men ogsa
«livsfaseutleiere», som aktiverer eller deaktiverer
utleie etter gkonomi og familiesituasjon.
Beslutningene synes ofte terskelstyrte og kan vaere
asymmetriske; en enhet tas ikke ngdvendigvis ut av
markedet ved samme terskel som den ble aktivert.

En annen viktig faktor er bruken av boliger regulert
til primaerboligformal til alternative formal, som
fritidsbruk eller korttidsutleie. Det er indikasjoner pa
at omfanget av hjemmedeling og korttidsutleie av
hele boliger (for eksempel via Airbnb) har gkt i flere
norske byer de siste drene og bidratt til fortrenging
av langtidsutleie til primaerboligformal. Samtidig
innebaerer et latent sokkeltilbud og en voksende
bestand av sekundaerboliger som ikke benyttes til
primaerbolig at utleietiloudet kan gkes relativt raskt
0gsa pa kort sikt, dersom insentiver og reguleringer
trekker disse enhetene inn i langtidsleiemarkedet
(Mamre, et al,, 2025). Samtidig er det uklart hvor
prisfelsomt de ulike delene av boligmarkedet
faktisk er. Det foreligger divergerende vurderinger
av hvor stor tilbudsresponsen i leiemarkedet kan
forventes a veere (Sgrvoll & Nordvik, 2021). Galster
(1997) argumenterer for relativt rask respons fra
utleiesiden nar markedet ikke er underutviklet eller
strengt regulert. Whitehead (1991) inntar et mer
restriktivt syn pa utleiernes gnske om og evne til &
respondere pa prissignaler. Deres pessimisme er
blant annet knyttet til egenskaper ved
smaskalautleiere som leier ut én eller noen fa
boliger — en utleierkategori som dominerer de fleste
boligmarkeder. Astrup og Sgrvoll argumenterer for
at det store innslaget av smaskalautleiere gir en
iboende responstreghet i det norske leiemarkedet:
begrenset vilje og evne til a skalere tiloudet demper
samlet tilbudselastisitet (Sgrvoll & Astrup, 2025).

Det er ikke gitt at latente «reserver» i leietilbudet
aktiveres umiddelbart nar leiene stiger. Betydelig
aktgrheterogenitet—mellom sekundaerboligeiere,
smaskalautleiere og profesjonelle, og ogsa innenfor
disse gruppene—med ulike mal- og
beslutningsregler gir varierende respons. For
eksempel vurderer eksisterende og potensielle
sokkelutleiere egen bruk av arealet opp mot
avkastning ved utleie. Selv om hgyere leie alt annet
likt pker utleieavkastningen, kan endringer i leieniva
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og inntekt utlgse motvirkende inntekts- og
substitusjonseffekter, slik at nettoeffekten pa
kortsiktig leietiloud er uklar (Mamre, et al., 2025).

En nyere studier finner at indikerer at samtidig som
tiloudet av leieboliger har falt i det profesjonelle og
sekundaerboligsegmentet som fglge av hgye renter
og generelt lav Ipnnsomhet i boligmarkedet,
samtidig som har omfanget av sokkelleiligheter gkt
(Mamre, et al., 2025). Dette kan skyldes en
«dyrtidseffekt», der hushold med svekket gkonomi
aktiverer latent utleiekapasitet, kombinert med gkt
ledighet som fglger av svakere etterspgrsel (blant
annet lavere innvandring). Sokkelsegmentet
fremstar dermed som kontrasyklisk og har bidratt
til & stabilisere samlet leietilbud pa kort sikt. Videre
tyder funnene i denne studien pa at det er i
primaert er i det profesjonelle utleiesegmentet at
leietilbudet er sensitivt for prisgkninger. |
leiemarkeder med lite innslag av profesjonelle
utleiere vil prispkninger derfor i mindre grad
omsettes i gkt tilbud; justeringen skjer da oftere
gjennom kortsiktig aktivering av latent kapasitet i
sokkel- og smaskalasegmentet.

Det er fa studier pa tilbudsrespons, nasjonalt og
internasjonalt, som vi har kunnet finne. Dette kan
henge sammen med at eie og leie gjerne
behandles som naere substituerbare, slik at sjokk
antas & forplante seg likt; i Norge introduserer den
ensidige skattebegunstigelsen av boligeie klare
asymmetrier, som gjor at disse markeds-
segmentene kan utvikle seg mer uavhengige av
hverandre enn i andre lang. Basert pa det lille vi har

funnet, samt teoretiske vurderinger gjort Galster
(1997), Whitehead (1991) og norske boligforskere, sa
er det grunn til & forvente at det er i hovedsak det
profesjonelle utleiesegmentet som er pris-
responderende. Vi forventer vi derfor relativt
beskjedne effekter i vare aggregatanslag for
tilbudsrespons, gitt segmentets begrensede
utbredelse nasjonalt. Samtidig, fordi innslaget av
profesjonelle utleieaktgrer varierer betydelig
mellom regioner, forventer vi tilsvarende stor
regional variasjon i leiemarkedets tilbudsrespons.

Standardantakelsen i litteraturen om tilbuds-
elastisitet i boligmarkedet er at boligmassen er gitt
pa kort sikt og dermed i praksis naer helt uelastisk,
mens den langsiktige tilbudskurven er mer elastisk
fordi boligmassen kan utvides gjennom nybygging.
Nar vi bryter analysen ned pa disposisjonsformer
(eie/leie), endres bildet: fordelingen mellom
disposisjonsformer i den eksisterende boligmassen
kan justeres relativt raskt, slik at kortsiktig
tilbudselastisitet blir hgyere i leiesegmentet enn for
boligmarkedet samlet. | norsk sammenheng
forsterkes dette av en betydelig «sokkelreserve,
som innebaerer at selve leiemassen kan utvides i
ikke ubetydelig grad ogsa pa kort sikt. | tillegg kan
boliger regulert til primaerboligformal brukes til
korttidsutleie og andre formal, og potensielt trekkes
tilbake til ordinaer langtidsutleie, noe som
ytterligere gker den kortsiktige elastisiteten i
leiemarkedet. P4 mellomlang sikt vil tilbuds-
virkningene derimot i hovedsak kommme gjennom

okt nybygging.
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3. Data og metode

For & undersgke sammenhengen mellom
leiepriser og volumet av utleide boliger har
vi benyttet et bredt datagrunnlag
bestdende av kvantumsdata fra Micro-
data.no og prisdata fra tre ulike datakilder.
| dette kapittelet beskriver vi data-

grunnlaget og metode.

3.1 Datagrunnlag

| analysene undersgker vi sammenhengen mellom
leiepriser og volumet av utleide boliger. Analysene
forutsetter et godt datagrunnlag for bade leiepriser
og kvantum. | dette delkapitlet beskrives data-
grunnlaget, hvilke valg og avgrensninger som er
gjort, samt analysenes tidsperspektiv og den
geografiske inndelingen som er benyttet.

3.1.1 Tidsperspektiv

Analysene er gjennomfgrt med data for 2018 til
2024. Datagrunnlaget er pa arlig niva, som betyr at
leiepriser er malt som gjennomsnittlig leiepris per
ar.

3.1.2 Geografisk inndeling

Den geografiske inndelingen i analysene tar
utgangspunkt i bo- og arbeidsmarkedsregionene
(BA-regionene) som er definert av Transport-
gkonomisk institutt (T@I). Den siste inndelingen i
BA-regioner ble gjennomfgrt i 2020. BA-regionene
benyttes i ulike analyser der en gnsker geografiske
enheter som ligger pa et niva mellom kommune og

fylke.

BA-regionene definerer omrader med et felles
marked for arbeidskraft og arbeidsplasser
(Transportgkonomisk institutt, 2019). T@I benytter
pendlingsniva og reisetid mellom kommuner til &
avdekke hvilke kommuner som hgrer sammen i
funksjonelle regioner. Det stilles ogsa krav til at
regionene skal vaere sammenhengende.

Inndelingen resulterer i 159 BA-regioner. | vare data
skiller vi videre ut de fire stgrste byene fra sine
regioner. Disse byene, Oslo, Bergen, Trondheim og
Stavanger, inngar som egne enheter. Arsaken er en
antakelse om at utleiemarkedene i de stgrste byene
er skiller seg fra dem i de omkringliggende
kommunene. Totalt far vi dermed 163 BA-regioner.

Omtrent halvparten av BA-regionene bestar av kun
én kommune, mens omtrent en tredjedel av BA-
regionene bestar av to eller tre kommuner Figur 3-1.

Figur 3-1: Antall BA-regioner og kommuner i
hver BA-region
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Note: Bo- og arbeidsmarkedsregionene (BA-regionene) er
definert av Transportgkonomisk institutt i 2020.

Tre av BA-regionene bestar av 8 eller flere
kommuner. Dette er BA-regionen Oslo/Bserum som
bestar av 19 kommuner, regionen Stavanger/
Sandnes som bestar av 9 kommuner og regionen
Trondheim som bestar av 9 kommuner.

Sentralitetsgrupper

Vi har klassifisert BA-regionene i sentralitets-
grupper basert pa sentralitetsindeksen for
kommuner som er utviklet av SSB. | flere tilfeller er
det variasjon i indeksen mellom kommuner i
samme BA-region. | slike tilfeller far BA-regionen
tilskrevet den laveste verdien, altsa verdien til den
mest sentrale kommunen i regionen. Vi gjgr ogsa
analysene med median og hgyeste verdi for & angi
verdi til BA-regionene.

3.1.3 Kvantum - antall leiende
husholdninger

Kvantumsdata i analysene bestar av data pa antall
leiende husholdninger, hentet fra Microdata.no.
Datagrunnlaget i Microdata tar utgangspunkt i den
registerbaserte boforholdsstatistikken til SSB.
Dataene er opprinnelig tilgjengelige pa kommune-
niva, og er aggregert til BA-regionniva og hentet ut
for hvert ar i analyseperioden. Datagrunnlaget som
benyttes i analysene bestar av antall leiende
husholdninger ekskludert husholdninger som leier
kommunale boliger eller bor i statlige institusjoner.
Arsaken er at tilbudet av kommunale boliger og
statlige botilbud typisk bestemmes av politiske
prioriteringer, og ikke av endringer i leiepris.

Tilbudsresponsen i utleiemarkedet 9



Dataene er hentet ut fordelt pa eiertype og
boligtype. Eiertype gir informasjon om utleieren av
boligen. | datagrunnlaget som benyttes i analysene
inkluderes de husholdninger der boligens eiertype
er registrert som enten «Privatperson», «Privat
foretak» eller «Borettslag og boligbyggelag».
Husholdninger som leier bolig av gvrige eiertyper er
ekskludert fra analysen. Boligtyper skilles i
kategoriene 1) enebolig, 2) tomannsbolig,

3) rekkehus, kjedehus og andre smahus og 4) store
boligbygg. Vi ekskluderer bygningstypene

5) bygning for bofellesskap og 6) andre bygnings-
typer. | tillegg er 1) enebolig skilt i eneboliger med
sokkeldel og enebolig uten sokkeldel.

For & sikre at datagrunnlaget i Microdata.no fanger
opp hele omfanget av leiende husholdninger, er
verdiene kryssjekket mot aggregerte tall pa antall
husholdninger som leier fra SSB.

Utvikling i antall leiende husholdninger

Antall leiende husholdninger i datagrunnlaget har
steget jevnt gjennom analyseperioden (Figur 3-2).
For hvert ar i perioden 2018-2024 har antallet
leiende husholdninger steget med 0,9 til 3,6
prosent arlig. Samlet gir dette en vekst fra 464 000
leiende husholdninger i 2018 til om lag 520 000 i
2024, som tilsvarer en gkning pa 12 prosent. Til
sammenligning har antall husholdninger pa
landsbasis steget med 10 prosent i sasmme periode.
Dette viser at en hgyere andel av norske hus-
holdninger leier sin bolig i 2024 sammenlignet med
i 2018.

Selv om veksten i det samlede antallet leiende
husholdninger har veert jevn gjennom
analyseperioden, har utviklingen variert mellom BA-
regionene og fra ar til ar innen den enkelte region.

Figur 3-2: Antall leiende husholdninger per ar
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Note: Data fra Microdata.no. Antall leiende husholdninger inkluderer ikke husholdninger som leier kommunale boliger eller bor i statlige
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institusjoner. Beregninger og illustrasjon av Oslo Economics.

Figur 3-3 viser fordelingen av alle ar-til-ar-endringer
i antall leiende husholdninger pa tvers av BA-
regionene. | figuren har vi ekskludert observasjoner
der antall leiende husholdninger er O i det aret vi
maler endringen fra eller til. Dette er gjort for a
unnga ekstreme prosentvise endringer i de minste
BA-regionene, og for & sikre at vi ikke fanger opp
endringer i tilfeller der en BA-region mangler
observasjoner i ett av arene.

Fra Figur 3-3 fremkommer det at de fleste ar-til-ar-
endringene har vaert mellom O og 3 prosent. Videre
er det intervallet mellom O og -3 prosent som har
nest flest observasjoner. Dette viser at de fleste
arlige endringene i antall leiende husholdninger
innad i BA-regionene er mindre ekstreme enn 3
prosent. Med andre ord har det i arene 2018-2024
veert mest vanlig at antallet leiende husholdninger i
en BA-region har endret seg med mindreenn +3
prosent fra ett ar til det neste. Samtidig
fremkommer det fra figuren at endringene ar-til-ar
kan veere langt stgrre enn 3 prosent. Totalt 14
prosent av de arlige endringene innad i BA-
regionene har vaert mer ekstreme enn + 5 prosent.

3.1.4 Pris — gjennomsnittlig leiepris per
kvadratmeter

Prisdata i analysene bestar av data pa
gjennomsnittlig leiepris per kvadratmeter per
kommune. Dataen er hentet fra tre kilder,
Microdata.no, Hybel.no og Finn.no, som beskrives i
det fglgende.

Prisdata fra Microdata.no

Datasettet fra Microdata.no bestar av leiepriser per
kvadratmeter fra godkjente boutgifter fra
bostgttesgkere. Med godkjente boutgifter menes
husleie. Leiepriser per kvadratmeter er tilgjengelig
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Figur 3-3: Fordeling av ar-til-ar-endringer i antall leiende husholdninger for hver BA-region i perioden 2018-

2024
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Note: | figuren har vi ekskludert observasjoner der antall leiende husholdninger er 0 i det aret vi maler endringen fra eller til. Data fra
Microdata.no. Antall leiende husholdninger inkluderer ikke husholdninger som leier kommunale boliger eller bor i statlige institusjoner.
Beregninger og illustrasjon av Oslo Economics.

pa kommuneniva i Microdata.no, og disse er
aggregert opp til BA-regionniva i analysene.

Formalet med den statlige bostgtten er 3 sikre at
personer med lave inntekter og hgye boutgifter har
en egnet bolig. Bostgttespkere utgjer en begrenset
del av det totale omfanget av husholdninger som
leier bolig i Norge. Videre er husstandene kjenne-
tegnet av a ha lav inntekt, ettersom dette er en
forutsetning for a kvalifisere til ordningen. En
svakhet ved & benytte data fra bostgttespkere er
derfor at dataen kun gjelder for et segment av
utleiemarkedet, og at husholdningene har enkelte
saeregenheter som skiller dem fra det gvrige
markedet. En styrke er at datagrunnlaget er stort.
For 2024 har vi data fra om lag 98 000 hus-
holdninger, med god geografisk spredning i hele
landet.

En svakhet ved prisdataen fra Microdata.no er at vi
ikke kan skille mellom nyinngatte og eldre
kontrakter. Dette er en svakhet fordi leieprisen i
lepende kontrakter ikke ngdvendigvis reflekterer
gjeldende markedsbetingelser, fordi utleieres
mulighet til a justere leien underveis er begrenset.

Prisdata fra Hybel.no

Fra Hybel.no har vi fatt tilgang til en tidsserie
bestaende av priser for nylig inngatte leieforhold.
Prisene er beregnet som gjennomsnittlig manedlig
leie per kvadratmeter for alle leieforhold som er
pabegynt mellom 1. juli og 31. desember i et ar, og
som fortsatt er aktive per 1. januar det pafglgende
aret. Verdiene per kommmunene er aggregert til BA-
regionniva etter at dataen er utlevert.
Aggregeringen er gjort ved 3 beregne et vektet
gjennomsnitt for hver BA-region basert pa

gjennomsnittlig pris og antall observasjoner per
kommune i BA-regionen.

Hybel.no har filtrert ut studentboligaktgrer og
kontrakter som gjelder utleie av enkeltrom. Videre
er kontrakter hvor leieprisen er hgyere enn 1500
kroner per kvadratmeter per maned eller lavere enn
100 kr per kvadratmeter per maned ekskludert.

Datasettet fra Hybel.no bestar av vesentlig feerre
observasjoner enn bostgttedataen. Datasettet fra
bostettespknadene omfatter om lag 460 000
observasjoner, mens datasettene fra Hybel.no har
12100 (Tabell 3-1). Dette kommer av at bostgtte-
dataene bade har flere observasjoner per ar og
inkluderer flere ar (2018-2024) enn dataene fra
Hybel.no, som gjelder for perioden 2019-2024.

Prisdata fra Finn.no

Dataen fra Finn.no bestar av leiepriser per kvadrat-
meter per maned for utleieenheter som er
annonsert pa Finn.no. Prisene som benyttes i
datasettet er prisen som var gjeldende i annonsen
ved tidspunktet hvor annonsen ble avpublisert.
Avpubliseringsdatoen brukes ogsa for a
kategorisere annonsene i ulike ar, slik at vi kan
beregne gjennomsnittlig leie per komnmune per ar.

Prisen for et gitt ar er beregnet som gjennom-
snittlig leiepris for alle kontrakter som ble
avpublisert mellom 1. juli og 31. desember.
Gjennomsnittlige priser er dermed beregnet pa
samme mate som i datasettet for nye kontrakter fra
Hybel.no.

Tilsvarende som for Hybel.no-dataen ekskluderes
observasjoner der leieprisen er hgyere enn 1500
kroner per kvadratmeter per maned eller lavere enn
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100 kr per kvadratmeter per maned. | datasettet
ekskluderes ogsa rom i bofellesskap, og andre
boligtyper som anses som irrelevante, slik som
«garasje/parkering».

Datasettet fra Finn.no bestar av 188 000
observasjoner. Datasettet er dermed vesentlig
stgrre enn datasettet fra Hybel.no, men mindre enn
datasettet med bostgttesgkere.

Forskjeller og likheter mellom
datakildene

Gjennomsnittlig leiepris, malt som kroner per
kvadratmeter per maned, varierer pa tvers av data-
kildene. Gjennomsnittlig leiepris i bostgttedataene
er 146 kroner per kvadratmeter per maned. Dette er
betydelig lavere enn gjennomsnittene i datasettet
fra Finn.no, som er 233 kroner, og i datasettet fra
Hybel.no, som er 275 kroner (Tabell 3-1). Dette kan
forklares av at data fra bostgttespknadene
representerer et segment av utleiemarkedet som
bestar av husholdninger med lav inntekt. Dette har
implikasjoner for hvilke boliger husholdningene
leier.

For analysene er det imidlertid ikke viktig hvilket
niva prisene ligger pa, men kun hvordan de utvikler
seg gjennom perioden. Selv om leieprisene blant
bostgttespkere er lavere enn leieprisene i markedet
for @vrig, er det utviklingen i prisnivaet gjennom
perioden som er av interesse. Leieprisene som
rapporteres i bostgttespknadene og i annonsene fra
Finn.no vokser noe mindre gjennom perioden enn
leieprisen i annonsene fra Hybel.no (Figur 3-7).
Imidlertid er forskjellene sma og trendene er like.

En annen metode for & synliggjgre likheter og
forskjeller mellom datakildene, er a analysere
samvariasjonen mellom dem. Dette kan gjgres ved
a beregne korrelasjonskoeffisienter mellom de fire
datakildene, ved @ sammenligne utviklingen i
gjennomsnittlig leiepris i hver enkelt BA-region i
hver av datakildene i perioden der vi har
observasjoner i alle datakildene.? De fleste
korrelasjonskoeffisientene er hpyere enn 0,9, malt
bade mellom bostgttedata og Finn-data, mellom
bostgttedata og Hybel.no-data, samt mellom Finn-
data og data fra Hybel.no (Figur 3-8). Dette
indikerer at leieprisene i de ulike datakildene i stor
grad samvarierer for de fleste av BA-regionene. Med
andre ord er det for de fleste BA-regioner slik at en
prispkning fra ett ar til et annet i ett av datasettene,

2 En korrelasjonskoeffisient er et statistisk mal som
beskriver styrken og retningen pa den linezere
sammenhengen mellom to variabler, representert ved et
tall mellom -1and 1. Verdier under null indikerer negativ

o0gsad kommer til syne pa tilsvarende vis i de andre
datasettene.

Profesjonelle og andre private utleiere

Alle kildene til prisdata inkluderer leieforhold med
bade profesjonelle og andre private utleiere.
Kategoriseringen av utleierne er gjort i Micro-
data.no, og det er denne kategoriseringen som er
lagt til grunn i vare data. | bostgttedata er omtrent
32 prosent av observasjonene leieforhold der utleier
er en profesjonell aktgr. | data fra Finn.no er andelen
profesjonelle aktgrer om lag 22 prosent. | datasettet
fra Hybel.no er andelen leieforhold med profesjonell
utleier betydelig hgyere, om lag 77 prosent.

3.1.5 Endelig utvalg i analysene

| det endelige analysegrunnlaget ekskluderes BA-
regioner med fa observasjoner. | bostgtte- og
Finn.no-dataene har vi satt grensen ved 15
observasjoner per ar. Dataene fra Hybel.no bestar av
feerre observasjoner, og grensen for inkludering er
her satt til 5 observasjoner per ar.

Det endelige analysesettet fra bostgttespknadene
bestar dermed av 110 BA-regioner, datasettet fra
Finn.no bestar av 50 BA-regioner, mens datasettet
fra Hybel.no bestar av 41 BA-regioner. BA-regionene
som ekskluderes pa bakgrunn av manglende
observasjoner er i hovedsak i sentralitetsgruppe 4, 5
0g 6, som betyr at det er regioner som bestar av lite
sentrale kommuner.

| datasettet med bostgttespkere ekskluderes 53 BA-
regioner. Av disse er 83 prosent klassifisert i
sentralitetsgruppe 6, og de siste 17 prosentene er i
sentralitetsgruppe 5 (Figur 3-4). | datasettet fra
Finn.no ekskluderes 113 BA-regioner, hvorav

88 prosent er i sentralitetsgruppe 5 eller 6, mens de
siste 12 prosentene er i gruppe 4 (Figur 3-5).

| datasettet fra Hybel.no ekskluderes 122 BA-
regioner pa bakgrunn av manglende observasjoner.
To av BA-regionene som ekskluderes er i
sentralitetsgruppe 3, men utover dette gjelder alle
ekskluderingene regioner i sentralitetsgruppe 4, 5
0g 6. Totalt 82 prosent av regionene som
ekskluderes er klassifisert i BA-region 5 eller 6.

En implikasjon av ekskluderingen av BA-regioner
med for fa observasjoner, er at mange av de minst
sentrale BA-regionene forsvinner fra data-
grunnlaget.

sammenheng, mens verdier over null indikerer positiv
sammenheng. Jo neermere koeffisienten er -1 eller 1, jo
sterkere er sammenhengen.
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Tabell 3-1: Statistikk om prisdatakilder

Statistikk Bostotte Hybel.no Finn.no
Tidsperiode 2018-2024 2019-2024 2019-2024
Gjennomsnittlig leiepris (kr. per kvm. per maned) 1455 2749 232,8
Antall prisobservasjoner 459 482 12107 188 292
Andel observasjoner med profesjonell utleier 31,6 % 76,7 % 21,6 %
Antall BA-regioner over terskel* 109 41 50

*| analysene har vi ekskludert BA-regioner som har feerre observasjoner enn en definert terskel i ett eller flere av arene. For bostgttedataen er
terskelen satt til 15 observasjoner per ar, mens terskelen for Hybel-dataen er satt til 5 observasjoner.

Figur 3-4: Statistikk om bostgttedata

Bostgttedata:

Figur 3-5: Statistikk om data fra Finn.no

Finn.no-data:

opprinnelig 163 BA -regioner

Ekskluderer BAregioner med under 15 observasjoner bak prisdata.
Balansert paneldatasett

opprinnelig 145 (totalt), 144 (privat), 96 (proff)BA - regioner

Ekskluderer BAregioner med under 15 observasjoner bak prisdata.
Balansert paneldatasett

Totalt:
110 BA-regioner

Proff:
84 BA-regioner

De fiernede BA-
regioneneer:
83 % isentr.gruppe 6
17 % i sentr.gruppe5

De fiernede BA
regioneneer:
69 % i sentr.gruppe 6
30 % i sentr.gruppe 5
1% isentr.gruppe 4

Privat:
96 BA-regioner

De fiernede BA-
regionene er:
79 % i sentr.gruppe 6
21 % i sentr.gruppe 5

Totalt:
50 BA-regioner

De fiernedeBA -
regionene er:
43 % isentr.gruppe6
45 % isentr.gruppe’5
12 % i sentr.gruppe 4

Proff:
19 BA-regioner

De fiernedeBA -
regioneneer:
16 % isentr.gruppe 6
38 % isentr.gruppes
30 % isentrgruppe4
16 % i sentr.gruppe3

Figur 3-6: Statistikk om data fra Hybel.no

Hybel.no-data:

opprinnelig hhv 76, 61 og 70 BA- regioner

Ekskluderer BAregioner med kun 5 observasjoner bak prisdata.
Ekskluderer BA-regioner hvor det kun er observasjon for ett ar.
Ikke balansert paneldatasett.

Totalt:
41 BA-regioner

De fjernede BA -
regioneneer.
48 % i sentr.gruppe6
34 % isentr.gruppes
16 % isentr.gruppe 4
2% isentr.gruppe3

Proff:
36 BA-regioner

De fiernede BA-
regioneneer:
46 % i sentr.gruppe6
34 % isentr.gruppe5
17 % i sentr.gruppe 4
2% i sentr.gruppe3

Privat:
26 BA-regioner

De flernede BA-
regioneneer:
43 % isentr.gruppe6
32 % isentrgruppe5
20 % isentrgruppe4
1% isentr.gruppe3

Privat:
49 BA-regioner

De fiernedeBA -
regioneneer:
41 % isentr.gruppe 6
46 % isentr.gruppe5
13 % isentr.gruppe5



Figur 3-7: Indekserte gjennomsnittlige leiepriser for de tre datakildene
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Note: Indeksering innebazerer at leieprisen i det forste aret (2019) er satt til 100. Verdien i de folgende ar representerer prosentvis endring fra
forrige ar. Figuren viser perioden 2019-2024 fordi dette er arene som dekkes av alle datakildene. Merk at Y-aksen begynner pa 60.

Figur 3-8: Korrelasjoner mellom prisvariablene for hver BA-region
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Note: Korrelasjonskoeffisientene er beregnet for prisutviklingen i perioden 2019-2024 fordi dette er arene som dekkes av alle datakildene.
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3.2 Metode

Det er utfordrende a estimere tilbudselastisiteter i
utleiemarkedet. Hovedutfordringen er simultanitet:
pris- og kvantumsendringer pa tilbudssiden kan
skyldes endringer som skjer bade pa tilbuds- og
etterspgrselssiden. En enkel regresjon med
kvantum pa den ene siden og pris pa den andre
siden vil som fglge av det gi feilaktige estimater for
tilbudssideelastisiteten.

For a beregne troverdige tilbudselastisiteter i
utleiemarkedet er det derfor ngdvendig & benytte
seg av eksogent bestemte skift i etterspgrselen av
boliger, som ikke samtidig pavirker tilbudssiden pa
andre mater enn gjennom pris. P4 den maten kan
prisendringer, og de resulterende endringene i
tilbudet av boliger, identifiseres, og tilbuds-
elastisiteten kan bestemmes. Et eksogent skift er
illustrert i Figur 3-9. Eksogeniteten sikrer at
variasjonen i pris er utelukkende drevet av endring i
etterspgrsel, og ikke et resultat av for eksempel et
tilbudssjokk. Ved et tilbudssjokk vil mengden
utleieboliger som utleiere er villige til a tilby ved en
gitt pris endre seg, og dette vil gi et feilaktig estimat
av tilbudselastisiteten.

For 3 lpse identifikasjonsproblemet og estimere
troverdige tilbudselastisiteter ma vi derfor finne
eksogen variasjon som pavirker etterspgrselen etter
utleieboliger, uten samtidig a pavirke tilbudssiden.

3.2.1 Instrumentvariabelmetoden

Var metodiske tilnaerming bygger pa a identifisere
og utnytte slike eksogene sjokk gjennom
instrumentvariabler som gir rene etterspgrsels-
forskyvninger. Dette gjgr det mulig a isolere
tilbudssideresponsen og dermed beregne
elastisiteten pa en metodisk troverdig mate.

En instrumentvariabel er en variabel som er
korrelert med den avhengige variabelen kun
gjennom forklaringsvariabelen. Dette innebzerer to
forutsetninger. For det fgrste ma instrument-
variabelen vaere korrelert med forklarings-
variabelen. Det vil si at instrumentvariabelen ma
veere relevant. For det andre kan instrument-
variabelen verken ha en direkte effekt pa den
avhengige variabelen eller vaere korrelert med
andre utelatte variabler som pavirker den
avhengige variabelen. Dette omtales som
instrumentvaliditet.

Flyktninginstrument

Instrumentet vi har benyttet for & beregne
tilbudssideelastisiteten er basert pa bosetting av
flyktninger. Motivasjonen for a bruke dette
instrumentet er at en gkning i antall flyktninger
som kommer til en kommune rimeligvis vil pavirke

Tilbudselastisiteter

Tilbudselastisiteter estimeres basert pa felgende formel:

_ % ATilbud av utleieboliger
" %A Pris pa utleieboliger

Den beskriver stgrrelsen pa den prosentvise endringen i
tilbudet av utleieboliger som inntreffer nar prisen pa
utleieboliger pker med en prosent, alt annet likt.

Figur 3-9: lllustrasjon av skift i
etterspgrselskurven

Pris p& 4

utleieboliger Tilbud av
utleieboliger

X IS N

[N S

Etterspgrsel av
utleieboliger

Antall boliger i
utleiemarkedet

lllustrasjon: Oslo Economics

Figur 3-10: lllustrasjon av tilbudskurver

Pris p& 4 Inelastisk

utleieboliger tilbud

Elastisk
tiloud

Antall boliger i
utleiemarkedet

lllustrasjon: Oslo Economics.

etterspgrselssiden i utleiemarkedet, siden flere
trenger bolig, men ikke tilbudssiden pa kort sikt.
Grunnen til at det rimeligvis ikke vil pavirke
tiloudssiden er at bygging av nye boliger tar tid, og
den tidvis kraftige gkningen man har sett i andelen
flyktninger til noen kommuner er uforutsett. Dette
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er derfor noe en ikke kan ta hensyn til i bolig-
utbygging som vil pavirke tilbudssiden. Pa kort sikt
gir instrumentet variasjon i etterspgrselen innen
den eksisterende boligmassen, mens (mellom)-
langsiktige effekter kan oppstd gjennom endringer
i boligmassen ved nybygging.

En mulig svakhet ved flyktninginstrumentet er at
kommuner med darligere tilgang pa boliger
kanskje tar imot feerre flyktninger enn kommuner
med relativt bedre tilgang pa boliger. Dette kan gi
en skjevhet i estimatene vi beregner. Med den
rimelige forutsetningen om at markeder med
bedre tilgang pa boliger har mer elastisk tilbud,
forventer vi en eventuell skjevhet & ogsa vaere mot
estimater av mer elastisk tilbud. Vi vurderer likevel
at flytninginstrumentet er relevant og gyldig, og
godt egnet til & estimere tilbudsresponsen i
utleiemarkedet.

For a lage instrumentet har vi beregnet hvor stor
andel nye flyktninger utgjer av befolkningen i hver
BA-region i hvert ar. Datagrunnlaget er hentet fra
Integrerings- og mangfoldsdirektoratet (IMDi) sitt
register over bosetting av flyktninger.

I implementeringen har vi fgrst kjgrt en lineaer
regresjon hvor utfallsvariabelen er antall leietakere i
BA-regionen, og forklaringsvariabelen er andel av
den (lokale) befolkningen som er flyktninger og
bosatt i det aret. Basert pa dette har vi beregnet et
anslag pa antall leietakere i hver BA-region gitt
instrumentet. Deretter har vi kjgrt en regresjon med
pris som utfallsvariabel og det anslatte antallet
leietakere som forklaringsvariabel. Koeffisienten i
den andre regresjonen gir oss et estimat pa
tilbudselastisiteten i utleiemarkedet.

Tekstboks 3: Flyktninginstrumentet

Forste trinn: Estimer sammenhengen mellom andel
flyktninger og antall leietakere

InP, =a+6Z, + p, + &,
P,, er leie per kvadratmeter, Z,, er andel flyktninger, u, er BA-
region faste effekter.

Andre trinn: Estimer elastisiteten med predikerte priser fra
fgrste trinn som

InQy =B +yInPy +p, + €y

y angir tilbudselastisiteten.
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4. Resultater og diskusjon

| dette kapittelet presenterer vi resultatene
fra v@re analyser av kortsiktig tilbuds-
elastisitet og langsiktig tilbudsrespons. Vi
finner ingen tydelige indikasjoner pd gkt
langsiktig respons, men estimatene for
dette er usikre. Vi finner derimot at den
kortsiktige tilbudselastisiteten i utleie-
markedet er uelastisk, men signifikant
forskjellig fra null i de fleste delmarked.
Tilbudselastisiteten er hgyest for
profesjonelle utleiere og i de mest sentrale

omradene, hvor vi finner elastisk tilbud.

| dette kapittelet presenterer vi resultatene fra vare
analyser av tilbudselastisiteter i leiemarkedet.
Analysene vare bygger pa en instrumentell
variabel-metodikk (IV), som beskrevet i delkapittel
3.2.1. IV-metodikken anvender andel flyktninger i en
BA-region som instrument for pris per kvadrat-
meter. Estimatene kan tolkes som kortsiktige
tilbudselastisiteter i leiemarkedet.

IV-metoden er lite egnet til & studere tilbuds-
respons lenger frem i tid, ettersom instrumentet
mister validitet og betingelsene om relevans og
eksogenitet blir svekket. | det fglgende viser vi
derfor ogsa estimater fra en ordinzer lineaer
regresjon (OLS) — uten instrumentet — for
tilbudsresponsen i leiemarkedet, bade pa kort og
lang sikt. Basert pa OLS-estimatene kan vi si noe
om sammenhengen mellom pris og kvantum i
leiemarkedet, ogsa pa mellomlang sikt. Pa denne
maten kombinerer vi metodene. IV-estimatene gir
et identifisert mal pa den kortsiktige effekten, mens
OLS-modellen gir et overordnet bilde av hvordan
sammenhengen mellom pris og volum utvikler seg
over flere ar. Hvis vi finner at tiloudsresponsen gker
pa lang sikt, vil dette kunne indikere en mer
langsiktig tilpasning (se egen tekstboks).

Analysene gjgres med tre ulike priskilder:
bostgttepriser, priser pa inngatte kontrakter fra
hybel.no, og annonsepriser fra finn.no. Analyser
gjort med bostgttedata baserer seg pa data fra
tidsperioden fra 2018-2024, mens analyser gjort pa
data fra hybel.no og finn.no er mer begrenset og
inneholder data fra tidsperioden 2019 til 2024.

| det videre omtales IV-estimat med bostgttedata
som hovedspesifikasjonen. IV-estimat basert pa
andre kilder for prisdata omtales som alternative
spesifikasjoner, og eventuelt spesifikasjon med

hybel-data og spesifikasjon med finn-data. Estimat
med OLS, uten bruk av instrument, omtales som
OLS-estimat.

4.1 Overordnet

| hovedspesifikasjonen finner vi at en endring pa 1
prosent i priser per kvadratmeter fgrer til en
kontemporaer gkning i volum pa 0,28 prosent,
sammenlignet med en situasjon uten prisendring
(pa «t» i Figur 4-1). En relativt hgy kontemporaer
respons er konsistent med at det finnes utleiere
som pa kort sikt har mulighet til 3 tilpasse tiloudet
sitt. Dette kan for eksempel innebaere at de tilbyr
boliger som tidligere sto tomme, reaktiverer
annonser eller fremskynder utleie av enheter som
enda ikke var pa markedet. | tillegg vil utleiere som
leier ut deler av sin egen bolig, ogsa ha mulighet til
a tilpasse seg raskt. Det er ogsa plausibelt at noen
med tilstrekkelig likviditet konverterer tidligere eide
boenheter til utleieenheter. Vi kan ikke observere
boliger i vart datasett og hvordan de ble anvendt
for prispkningen, vi har derfor ikke mulighet til a
undersgke hvilke enheter som blir introdusert til
markedet.

Til tross for at enkelte utleiere har mulighet til &
raskt introdusere nye boliger til markedet, er det
grunn til ogsa a forvente en noe forsinket
tilbudsrespons, altsa at en endring i pris per
kvadratmeter vil ha en effekt pa volum ogsa i

Kort sikt og lang sikt

Det finnes ingen fastsatt definisjon i den begrensede
forskningslitteraturen om tilbudselastisitet i

utleiemarkedet for hva som utgjgr kort og lang sikt. | det
fglgende legger vi derfor til grunn fglgende definisjoner:

Kort sikt (t til t+1): Relativt begrensede
tilpasningsmuligheter. Utleiere kan i hovedsak

omdisponere eksisterende boligmasse, eksempelvis ved a
flytte en bolig fra eie- til leiemarkedet eller aktivere boliger
som tidligere ikke har vaert leid ut. Dette gir en viss
fleksibilitet, men kapasiteten er begrenset, og responsen
skjer innenfor en tidshorisont fra umiddelbar til et ar etter
en prisendring.

Mellomlang sikt (t+2 til t+5): Dersom utbyggere tolker
prisendringen som en varig etterspgrselsendring, gker
lennsomheten ved nybygging, ombygging og andre
investeringer som utvider den samlede utleieportefgljen.
Dette gir en mer varig tilbudsrespons, og effekten
materialiserer seg fra t+2 til t+5.
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senere ar. Vi undersgker derfor sammenhengen
mellom pris i foregaende ar opp mot volum i inne-
veerende ar (se Tekstboks 2 for neermere
spesifisering av tolkning av estimater).

Som en alternativ spesifikasjon har vi ogsa
estimerte en modell tilsvarende hoved-
spesifikasjonen, men inkludert en kontroll for
boligvennlighetsindeks. Resultatene fra denne
modellen er konsistent med hovedspesifikasjonen.
Resultatene viser at tilbudet reagerer positivt pa
prispkninger bade umiddelbart og i t+], og ingen
forskjell pa reaksjon avhengig av boligvennlighet.

[V-estimatene indikerer noe forsinket
tilbudsrespons ogsa pa kort sikt

Ettersom vi ikke forventer a se den fullstendige
effekten av en endring i pris per kvadratmeter
umiddelbart, undersgker vi effekten pa volum ogsa
i den pafglgende tidsperioden.

Vi finner at tiloudselastisiteten gker fra t til t+], altsa
at en endring i pris per kvadratmeter ser ut til 3 ha
en noe stgrre effekt pa volumet tilbudt et ar etter
prisendring, ssmmenlignet med den umiddelbare
effekten (se Figur 4-1). Tiloudselastisiteten i t+] er
estimert til 4 veere 0,4. Dette betyr at en 1 prosents
pkning i pris per kvadratmeter i utgangsaret fgrer til
at volumet et ar senere er 0,4 prosent hgyere,
sammenlignet med en situasjon uten en
prisendring.

Selv om punktestimatene for tilbudselastisiteten er
ulik mellom i t og t+1 er de ikke signifikant
forskjellige fra hverandre. Vi kan dermed ikke si
med sikkerhet at det er en gkning i tilouds-
elastisiteten over tid. Vi kan likevel si at det ser ut
som det er noe forsinkelse i maten markedet
responderer pa prisendringer pa kort sikt.
Mgnsteret med gkende effekt over tid samsvarer
med en situasjon der flere typer tilbudstilpasninger
0gsa pa kort sikt vil trenge noe tid pa a
materialisere seg. Dette gir intuitivt mening. Hvor
enkelte utleiere kanskje har mulighet til a tilby nye
boliger til markedet innenfor samme tidsperiode
som prisendringen skjer (for eksempel gjennom
reaktivering av annonser, utleie av boliger som sto
tomme, eller delvis utleie av egen bolig), vil noe mer
tidkrevende prosesser vaere ngdvendig for andre
utleiere. En forsinket respons kan bade vaere et
resultat av praktiske begrensninger, slik som
nedvendig tid for kjgp av nye enheter som forflyttes
fra eie-markedet til utleiemarkedet eller ngdvendig
klargjgring av tommme enheter, og av et behov for
tid til en beslutning om a leie ut enheter eller
investere i nye utleieenheter etter en prisendring.
Det kan sannsynliggjeres at enkelte aktgrer gnsker
a «tenke seg om», fgr de tar en beslutning basert pa

Figur 4-1: Estimat for tilbudsrespons pa ulike
tidspunkt
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Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa
grunnlagsdata hentet fra microdata.no.

Figuren viser effekten av en endring i pris per kvadratmeter i ar
t, pa volum i ar t+n, sammenlignet med volum i ar t+n uten en
prisendring. IV-estimat: Koeffisientene er beregnet basert pa
en IV-metodikk, hvor andel flyktninger i hver enkelt BA-region
er brukt som instrument for pris per kvadratmeter i samme BA-
region. F-test i hhv t og t+1 er 173,70 og 42,618. OLS-estimat:
Koeffisientene er beregnet fra regresjoner der avhengig
variabel (y) er log av antall leiende husholdninger pa tidspunkt
t pa BA-regionniva, hvert ar. Uavhengig variabel (x) er log av
pris per kvadratmeter pa BA-regionniva, hvert ar. Modellen har
faste effekter for BA-regioner og clustered standardavvik pa

Tolkning av estimater

Vi illustrer estimater for tiloudselastisiteter og
tilbudsresponser pa ulike tidspunkt etter en prisendring.
Estimatene tolkes som effekt av en endring i prisi ar t pa
volum i ar t+n, sammenlignet med volum i &r t+n, i en
situasjon uten en endring i pris.

For eksempel:

Dersom vi har estimert en respons pa 0.5 for t og t+1,
betyr dette at en prispkning pa 1% i t gir 0,5 % gkt volum i
t og at dette volumet holder seg i t+1.

en prisendring i markedet, samt trenger noe tid for
a fange opp prisendringen.

Alternative data viser tilsvarende
forsinket respons, men ulik koeffisient

Estimater basert pa datagrunnlag fra hybel.no og
finn.no er vist i Tabell 4-1. Utvalget av BA-regioner vil
ikke veere tilsvarende for de ulike datakildene,
ettersom datagrunnlaget er geografisk mindre for
annonsedata (se kapittel 3.1).

Funnene fra Finn.no viser gjennomgaende hgyere
elastisiteter enn bostgtte-dataene, men falger
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samme tidsmessige dynamikk. Denne
samsvarende utviklingen, med lavere elastisitet i
periode t og hgyere estimert elastisitet i t+], styrker
paliteligheten av hovedresultatet, selv om nivaene
varierer. At Finn.no-dataene gir hgyere anslag pa
tilbudselastisiteter kan vaere et resultat av at
annonsedata i stgrre grad vil reflektere priser pa nye
kontrakter, som i stgrre grad vil reagere pa
endringer i tilbud og etterspgrsel. Slike priser er mer
fleksible, og det er derfor mulig at de i stgrre grad
reagerer pa endringer i etterspgrselsforhold enn de
mer stabile boutgiftene i bostgttedataen. Priser i
bostettedata vil variere mindre over tid, ettersom de
er bundet av eksisterende kontrakter. Dette gir
naturlig lavere estimerte elastisiteter, siden
variasjonen i pris er svakere og dermed har mindre
forklaringskraft for variasjonen pa volum.

Funn med bruk av hybel.no-data derimot viser
tilsvarende estimater for tilbudselastisitet, men ikke
den forsinkede responsen funnet i estimater med
bostgttedata eller Finn.no-data. Det skal bemerkes
at det er betydelig feerre observerte BA-regioner i
hybeldataen, enn i bade finn.no-data og
bostgttedata. Videre er det faerre observasjoner bak
hver enkelt pris-observasjon. Dette er en svakhet
ved datagrunnlaget, som ma holdes i mente.

OLS-estimatene viser tilsvarende
umiddelbar respons som IV-estimater

For OLS-estimatene ser vi at reaksjonen for
tidspunkt t ligger tett pa IV-estimatene, og
forskjellene mellom metodene er ikke statistisk
signifikante (se Figur 4-1). | t+], derimot, ser vi at den

estimerte tilbudselastisiteten avviker fra tilbuds-
responsen som fanges opp av OLS-estimatene.
Mens tilbudselastisiteten gker, faller
tilboudsresponsen fra t til t+1.

Det er flere arsaker til at tilbudselastisiteten og
tilbudsrespons vil avvike fra hverandre over tid.
Fgrst og fremst kan OLS-estimatene ikke tolkes
kausalt, men viser heller ssmmenheng mellom pris
og volum over tid. Videre er det mulig at den
variasjonen i pris per kvadratmeter som oppstar
som et resultat av at andel flyktninger i en BA-
region endrer seg, som blir fanget opp av
instrumentet, har en annen styrke enn andre,
gvrige etterspgrselssjokk som OLS-estimatene vil
fange opp, pa kort sikt. For eksempel kan det hende
at endringer i pris, som oppstar som et resultat av
endring i andel flyktning, i stgrre grad har en
innvirkning ogsa i senere tidsperioder, og at dette
kan forklare noe av awviket mellom OLS og IV-
estimatet.

OLS-estimater indikerer at tilbuds-
responsen avtar pa mellomlang sikt

Vi finner at tilbudsresponsen avtar over tid. Den
umiddelbare effekten etterfglges av en gradvis
avtagende effekt, men responsen er fortsatt positiv
og signifikant frem til fire ar etter prisendringen®.
Mellom to til fire ar etter prisendringen, altsa pa
mellomlang sikt, er tilbudsresponsen estimert til a
vaere mellom 0,114 og 0,128. Det at tilbudsresponsen
er relativt jevn, innebaerer at volumet holder seg
stabilt. Dette innebaeerer at vi finner en sammen-
heng som tilsier at en 1 prosents endring av pris i

Tabell 4-1: Estimat for tilbudsrespons basert pa ulike datakilder

IV-estimat OLS-estimat
Volum i ar: Bostgtte-data  Finn.no-data Hybel-data* Bostgtte-data Finn.no-data Hybel-data*
t 0,28 0,56 0,307 0,222 0,217 0,161
t+1 0,399 0,737 0,284 0,19 0,121 0,122
t+2 0,114 0,065 0,075
t+3 0,088 0] 0,038
t+4 0,128 -0,017 0,098

Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics. Volumdata er hentet fra microdata.no. Prisdata for bostgttedata er hentet fra microdata.no, Finn.no-data er
pa utlan fra Nova, Hybel.no-data er pa utlan fra hybel.no.

Merknad: IV-estimat: Koeffisientene er beregnet basert pa en IV-metodikk, hvor andel flyktninger i hver enkelt BA-region er brukt som instrument
for pris per kvadratmeter i samme BA-region.

OLS-estimat: Koeffisientene er beregnet fra regresjoner der avhengig variabel (y) er log av antall leiende husholdninger pa tidspunkt t pa BA-
regionniva, hvert ar. Uavhengig variabel (x) er log av pris per kvadratmeter pa BA-regionniva, hvert ar. Modellen har faste effekter for BA-regioner og
clustered standardavvik pa BA-regionniva.

3 Med spesifikasjon med kontroller for volum i ar t-n finner
Vi tilsvarende koeffisienter, og funn som indikerer at

responsen i stor grad er kontemporaer, men utviser
persistens over tid.
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utgangsaret, vil veere assosiert med omtrent

0,12 prosent endring i volum av utleieboliger i disse
arene, sasmmenlignet med en situasjon uten
prisendringer.

At tilbudsresponsen er signifikant og relativt stabil
pa mellomlang sikt tolkes som at effekten vedvarer
over flere perioder, men indikerer likevel at det i
liten grad er noen reaksjon som innebaerer
utbygging eller etablering av nye enheter i
markedet. Det er sannsynlig at leiemarkedet i
mange BA-regioner i stor grad bestar av
eksisterende boliger som skifter anvendelse snarere
enn nybygging, som betyr at de langsiktige volum-
responsene primeaert pavirkes av bruksomlegginger,
ikke ny produksjon.

4.2 Utleiertype

Det norske leiemarkedet bestar av en sammensatt
struktur av aktgrer: bade profesjonelle utleiere,
andre private utleiere og kommmunale og statlige
aktgrer. Her ser vi kun pa andre private og
profesjonelle utleiere. Andre private utleiere star for
den stgrste andelen av utleie i markedet, men det
er stor variasjon mellom ulike sentralitetsgrupper
og derav ogsa mellom BA-regioner. Andre private
utleiere er i stor grad enkeltpersoner som leier ut én
eller et fatall boliger, ofte i egen primaer- eller
sekundaerbolig. Disse aktgrene er jevnt fordelt over
hele landet, men utgjer en spesielt stor andel i
mindre BA-regioner. Det er rimelig a tro at
profesjonelle og andre private utleiere i ulik grad
reagerer pa endringer i pris pa utleieobjekter.

| det fglgende skiller vi derfor mellom utleietyper for
a underspke hvordan og i hvor stor grad tilbuds-
responsen skiller seg mellom profesjonelle og andre

private utleiere. Som tidligere, viser vi OLS-
estimater for sammenhengen pa mellomlang sikt.

Profesjonelle utleiere har hgyere
tilbudselastisitet enn andre private
utleiere

Vi finner at det er de profesjonelle utleierne som
trekker opp tilbudselastisiteten (Figur 4-2). For
profesjonelle aktgrer ligger den kortsiktige
tilbudselastisiteten pa 0,755 prosent i ar t, altsa at en
1 prosent endring i pris per kvadratmeter forer til en
0,775 prosent gkning i volum samme ar. Estimatet
for andre private aktgrer er betydelig lavere pa 0,166
prosents endring i volum ved en 1 prosent endring i
pris. De separate estimatene for profesjonelle og
andre private utbyggere belyser de samlede
estimatene vist tidligere (se Figur 4-1). Vi finner at
det er profesjonelle aktgrer generelt som trekker
den samlede kortsiktige tilbudselastisiteten opp,
men at det er den hgyere tilbudselastisiteten for
andre private aktgrer i t+1 som resulterer i den
overordnede dynamikken med stigende
tilbudselastisitet fra t til t+1.

For profesjonelle utleiere finner vi at tilbuds-
elastisiteten ser ut til a falle noe fra t til t+1. Dette
innebaerer at effekten av en endring i pris per
kvadratmeter er hgyest i sasmme ar som pris-
endringen skjer, for deretter 3 avta til t+1. En pris-
pkning pa én prosent gir en respons i volum pa 0,76
prosent i samme ar, og en respons i volum 0,59
prosent i ar t+1, sammenlignet volumet i ar t+1 uten
en prisendring. Dette innebaerer at en endring i pris
per kvadratmeter har sterst effekt pa volum
umiddelbart, men at noe av denne effekten kanskje
avtar i senere tidsperioder. Det skal likevel
bemerkes at punktestimatene ikke er statistisk

Figur 4-2: Estimat for tilbudsrespons pa ulike tidspunkt for profesjonelle og private utleiere
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Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa grunnlagsdata hentet fra microdata.no. Merknad: IV-estimat: Koeffisientene er beregnet basert
pa en IV-metodikk, hvor andel flyktninger i hver enkelt BA-region er brukt som instrument for pris per kvadratmeter i samme BA-region. OLS-
estimat: Koeffisientene er beregnet fra regresjoner der avhengig variabel (y) er log av antall leiende husholdninger pa tidspunkt t pa BA-
regionniva, hvert ar. Uavhengig variabel (x) er log av pris per kvadratmeter pa BA-regionniva, hvert ar. Modellen har faste effekter for BA-regioner
og clustered standardavvik pa BA-regionniva.



signifikant forskjellige fra hverandre, og den
kortsiktige tilbudselastisiteten kan dermed veere
tilsvarende, sett i lys av begge perioder.

For andre private utleiere viser estimatene for
tiloudselastisiteter det motsatte. Andre private
utleieres estimerte kontemporeere tilbudselastisitet
er pa omtrent 0,17, men stiger i t+1 til 0,34. Dette
innebaerer at en 1 prosent endring i pris i utgangs-
aret fgrer til at volum gker med 0,34 prosent et ar
senere, sammenlignet med det forventede volumet
i det pafplgende aret. Den lavere reaksjonen
samme aret kan tyde pa at andre private utleiere
har en mer gradvis tilpasningsprosess. Beslutninger
om a leie ut, endre bruken av en bolig eller gjgre
nedvendige oppgraderinger kan ta tid, og slike
forhold kan bidra til at prisimpulsen forst slar fullt ut
i en volumendring senere.

Gjennomgaende finner vi likevel at tilbuds-
elastisiteten pa kort sikt er hgyere for profesjonelle
utleiere enn for andre private utleiere. Dette er som
forventet, saerlig sett i lys av hvordan det norske
private utleiemarkedet er utformet med mange
smaskala utleiere (se kapittel 2). Profesjonelle
aktgrer har bade stgrre grad av finansielle muskler
som muliggjgr en reaksjon pa prisendringer med a
investere eller selge flere utleieboliger, samt stgrre
insentiver til 3 reagere pa en prisendring ettersom
de har utleie som sin kjerneaktivitet.

Samlet sett finner vi en tydelig forskjell i hvordan
profesjonelle og andre private aktgrer reagerer pa
prisendringer. Profesjonelle utleiere har en sterkere
respons, mens andre private utleiere i mindre grad
reagerer pa en prisendring, og bruker noe tid pa a
tilpasse seg endringer. Den kortsiktige
tiloudselastisiteten for profesjonelle utleiere er
omtrent dobbelt sd hgy som den kortsiktige
elastisiteten for andre private utleiere, hensyntatt at
andre private utleiere tilpasser seg fullt i t+1.
Forskjellen i dynamikk kan veere et resultat av ulike

tilpasningsmuligheter, kostnader og
beslutningsprosesser mellom gruppene.

Alternative datakilder

| analyser av forskjellen mellom andre private og
profesjonelle utleiere ved hjelp av finn.no data og
hybel.no-data, finner vi tilsvarende dynamikk for
kortsiktig respons for profesjonelle og andre private
utleiere (se Tabell 4 2). Estimering av
tilbudselastisiteter med alternative datakilder
understgtter videre at profesjonelle aktgrer
gjennomgaende har hgyere tilbudselastisitet enn
andre private aktgrer. For profesjonelle aktgrer
ligger estimatene for tilbudselastisiteter fra finn.no-
data noe hgyere enn for bostgttedataen, hvilket
samsvarer med tidligere funn for den samlede
analysen. For andre private aktgrer er estimatene
for kontemporaer tilbudselastisitet fra finn.no-data
hoyere enn for bostgttedata. Estimatene viser ogsa
at tilbudselastisiteten er hgyere i t+1, som vi ogsa
fant basert pa bostgttedata.

OLS-estimater tyder pa at tilbuds-
responsen pa mellomlang sikt er lav

For andre private aktgrer er OLS-estimatene for
tilbudsrespons tilsvarende estimatet for
tilbudselastisitet i utgangsaret. Den kortsiktige
tilbudsresponsen er derimot betydeligere lavere,
ettersom tilbudselastisiteten gker fra t til t+], mens
tilbudsresponsen holder seg stabilt lav. For de
profesjonelle aktgrene finner vi at tilbudsresponsen
og tilbudselastisitetene avviker pa kort sikt, hvor
tilbudsresponsen er betydelig lavere enn den
estimerte tilbudselastisiteten. Pa mellomlang sikt,
t+2 til t+5, har profesjonelle og andre private aktgrer
relativt lik og lav tilbudsrespons. En lik
tilbudsrespons indikerer at ssmmenhengen

Tabell 4-2: Estimat for tilbudsrespons for profesjonelle og private aktgrer, basert pa ulike datakilder

Proff Privat
Volum i ar Bostotte Finn.no Hybel Bostotte Finn.no Hybel
t 0,755 1,008 0,547 0,166 0,368 0,232
t+1 0,593 0,94 0,435 0,338 0,57 0,203

Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa grunnlagsdata hentet fra microdata.no. Volumdata er hentet fra microdata.no. Prisdata for

bostgttedata er hentet fra microdata.no, Finn.no-data er pa utlan fra Nova, Hybel.no-data er pa utlan fra hybel.no.
Merknad: IV-estimat: Koeffisientene er beregnet basert pa en IV-metodikk, hvor andel flyktninger i hver enkelt BA-region er brukt som
instrument for pris per kvadratmeter i samme BA-region.



vedvarer. At tilbudsresponsen er stabil, indikerer at
endringen vedvarer over tid, og at en prisendring i
en periode dermed kan bidra til et stabilt hgyere
volum av utleieboliger ogsa flere perioder senere.

| bade OLS- og IV-regresjonene finner vi at
profesjonelle utleiere har hgy tilbudsrespons pa kort
sikt. OLS-estimatene indikerer videre at tilbuds-
responsen avtar over tid. Selv om de profesjonelle
aktgrene ofte har stgrre virksomheter og dermed
sterkere drivkrefter til & reagere raskt pa pris-
endringer, er det ogsa naturlig a tenke at de sjelden
har boliger som star tomme og klare for utleie
umiddelbart ved eventuell prisendring. En
forventning kunne vaert at andre private utleiere,
som kanskje har mulighet til 3 leie ut sokkelboliger
eller utleieleiligheter som ellers star tomme, i storre
grad vil kunne reagere pa kort sikt, mens
profesjonelle utleiere med stgrre organisasjoner vil
bruke mer tid pa a investere i nye utleieboliger. Vi
finner derimot det motsatte.

En mulighet er at profesjonelle utleiere fglger med
pa markedet og kjenner markedet godt, og at de
dermed predikerer fremtidig pris og tilpasser seg
dette i tidligere ar. For & underspke dette har vi
gjennomfert OLS-regresjoner med ledende
variabler, altsd sett pa sammenhengen mellom pris
i ar t og volum i foregdende ar (se Figur 4-3). Denne
gvelsen vil ha betydelige endogenitetsproblemer,
seerlig knyttet til simultanitet: altsa at pris og volum
bestemmes samtidig. Modellen med ledende
variabler tydeliggjer dette, og understgtter at OLS-
regresjonene kun viser ssasmmenhenger og at
resultatene ma tolkes med varsomhet. Vi ser likevel
pa det som interessant a se korrelasjonen mellom
volum over tid og pris i innevaerende ar, men disse
ber tillegges liten vekt.

For andre private utleiere er det, som forventet,
liten sammenheng mellom pris og volum i tidligere
ar. Vi kan anta at andre private utleiere har utleie
som en bigeskjeft, og ikke bruker omfattende tid pa
a fglge utvikling i leiemarkedet eller boligmarkedet
for gvrig, og i stgrre grad vil reagerer etter pris-
endringene har skjedd. For profesjonelle utleiere
derimot finner vi en tilsvarende sammenheng
mellom prisiar t og volumiar t-3til t. OLS-
estimatene kan dermed indikere at profesjonelle
utleiere reagere pa prisendringer «fgr de skjer». En
mulig arsak til en slik trend er hvis profesjonelle
utleiere tar sine beslutninger om endring i volum i
stgrre grad basert pa forventede endringer i priser i
markedet, heller enn de faktiske endringene. Dette
vil gjore at profesjonelle utleieres reaksjon pa en
prisendring fremstar mer umiddelbar.

Figur 4-3: OLS estimat for tiloudsrespons pa
ulike tidspunkt for profesjonelle og private

utleiere
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Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa
grunnlagsdata hentet fra microdata.no.

Merknad: Koeffisientene er beregnet fra regresjoner der

avhengig variabel (y) er log av antall leiende husholdninger pa

tidspunkt t pa BA-regionniva, hvert ar, utleid av hhv private

eller profesjonelle aktgrer. Uavhengig variabel (x) er log av pris
per kvadratmeter pa BA-regionniva for utleieboliger, hvert ar,
utleid av hhv private eller profesjonelle aktgrer. Modellen har

faste effekter for BA-regioner og clustered standardavvik pa

BA-regionniva.

4.3 Geografi

Tilbudselastisiteten i leiemarkedet vil variere
geografisk, og mellom ulike sentralitetsgrupper.
Leiemarkedet er sesgmentert, hvor det eksempelvis
i de stgrre og mer sentrale regionene vaere bade et
stgrre press pa leiemarkedet, men ogsa et mer
fungerende leiemarked med flere aktgrer. Dette
kan gi ulike responsmegnstre pa prisendringer
mellom sentralitetsgrupper.

A undersgke forskjeller i tilbudselastisitet etter
sentralitet gir innsikt i hvordan tilpasninger til
prisendringer varierer geografisk. Analysen gjgr det
mulig & undersgke hvorvidt prisimpulser virker likt
over hele landet, eller om de kortsiktige og
langsiktige responsene varierer. Dette gir et mer
presist grunnlag for a forsta tiloudssiden i
leiemarkedet og kan vaere relevant ved tolkning av
tiltak, reguleringer eller politikkutforming.

| de minst sentrale BA-regionene, altsd i
sentralitetsgruppe 6, er instrumentet imidlertid ikke
gyldig. Vi kan derfor ikke bruke instrumentet til &
estimere kortsiktige tilbudselastisiteter i denne
regionen.

Tilbudsresponsen i utleiemarkedet
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Tilbudselastisiteten er hgyest i de mest
sentrale regionene

Vare analyser viser at tilbudselastisiteten er klart
hgyest i de mest sentrale omradene, seerlig
sentralitetsgruppe 10g 2 (se Figur 4-4). Videre
finner vi at mens tilbudselastisitetene i t og t+1 er
tilsvarende for sentralitetsgruppe 1 0g 2, gker
tilbudselastisitetene i stgrre grad mellom t og t+7i
de mindre sentrale regionene. Dette viser at
utleiere i de mindre sentrale regionene ogsa pa kort
sikt bruker mer tid pa a tilpasse seg endringer i
priser, sammenlignet med i de mer sentrale
regionene.

| sentralitetsgruppe 10g 2 er den kontemporaere
tilbudselastisiteten mellom 0,6 og 0,7. Denne
responsen vedvarer i ar t+], og det ser ut til a ikke
vaere noe videre tilpasning. Dette innebaerer at
responsen i markedet kommer umiddelbart, og at
det i liten grad er en forsinket respons pa kort sikt.
Til sammenligning er den umiddelbare
tilbudselastisiteten estimert til & vaere mellom 0,15
og 0,30 for BA-regionene i sentralitetsgruppe 4 og
5. Estimatet for umiddelbar tilbudsrespons for
sentralitetsgruppe 3 er noe lavere enn for
sentralitetsgruppe 1 0g 2 (ikke signifikant
forskjellige), men fortsatt betydelig hgyere enn i de
mindre sentrale delene av landet.

Tilbudselastisiteten for de mindre sentrale
regionene stiger i t+1. At tiloudselastisiteten i de
mindre sentrale regionene, inkludert sentralitets-
gruppe 3, gker fra t til t+], indikerer at det her tar
noe tid fgr markedet fanger opp eller har mulighet
til & reagere pa en prisendring.

Forskjellen i bade niva pa tilbudselastisitet, samt
ulik dynamikk i prisrespons pa kort sikt, kan gi
innsikt i definerende faktorer for leiemarkedene i de
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ulike sentralitetsgruppene. Forskjellene mellom
gruppene kan vaere et resultat av ulike tilpasnings-
muligheter i boligmarkedene. Det at utleiere i de
mer sentrale omrddene umiddelbart reagerer pa en
prisendring og har en hgyere tilbudselastisitet er
som forventet. | mer sentrale regioner kan det
finnes stgrre fleksibilitet i eksisterende boligmasse,
hgyere mobilitet blant utleiere og flere enheter som
raskt kan tas i bruk dersom prisene stiger. Videre
vet vi at det er hgyere innslag av profesjonelle
utleiere i disse markedene, og profesjonelle utleiere
har generelt hgyere tilbudselastisitet og reagerer i
stgrre grad umiddelbart pa en prisendring (se Figur
4-2).

Hegyere tilbudselastisitet i de mer sentrale
regionene indikerer at prisstimulerende
virkemidler, slik som kjgpekraftsstgtte, vil ha en
stgrre volumeffekt i disse omradene. | mindre
sentrale regioner, hvor tilbudselastisiteten og
dermed utleieres reaksjon pa endring i pris er
mindre, vil prisstimulerende virkemidler i mindre
grad ha en effekt pa antall tilbudte boliger i
markedet, men i stgrre grad bare bidra til at prisene
i markedet blir hgyere. | en vurdering av pris-
stimulering som virkemiddel for gkt antall
utleieboliger ma det gjgres en vurdering av hvor
stor responsen ma veere, for at en prispkning for
leietakere kan forsvares.

Dynamikken i prisrespons er lik for
profesjonelle og andre private aktgrer i
de mest sentrale omradene

For a naermere underspke mulige arsaker til den
hgyere tilbudsresponsen i de mest sentrale
regionene, skiller vi ut sentralitetsgruppe 1 0g 2, og
skiller mellom profesjonelle og andre private
utleiere (se Figur 4-5). Som i tidligere estimater som

Figur 4-4: Estimat for kortsiktig tilbudsrespons i ulike sentralitetsgrupper
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Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa grunnlagsdata hentet fra microdata.no.
Merknad: IV-estimat: Koeffisientene er beregnet basert pa en IV-metodikk, hvor andel flyktninger i hver enkelt BA-region er brukt som
instrument for pris per kvadratmeter i samme BA-region. Standardavvik er clustered pa BA-region-niva.



skiller mellom profesjonelle og andre private
utleiere finner vi gjennomgaende hgyere
tiloudselastisitet blant profesjonelle aktgrer. Som
forventet finner vi at det bade for andre private og
profesjonelle aktgrer stort sett er et hgyere niva pa
tilbudselastisiteten i sentralitetsgruppe 10g 2, enn
for det samlede estimatet.

For bade profesjonelle og andre private aktgrer

finner vi en stabil og hgy kortsiktig tilbudselastisitet.

Dette innebaerer at det er lite etterslep i reaksjonen
pa prisendring, og at tilpasningen skjer
umiddelbart, og vedvarer pa kort sikt.

For profesjonelle aktgrer er den kortsiktige
elastisiteten pd omtrent 1,2. Estimatet indikerer
altsd at tilbudet er elastisk, hvilket innebaerer at
tilbudssiden reagerer mer enn proporsjonalt pa en
prisendring. En elastisitet over 1 samsvarer med et
marked der aktgrene har tilgang pa portefgljer som
kan omdisponeres (for eksempel tilgang til et
eiermarked hvor det kan investeres i nye utleie-
enheter), eller der de har mulighet til & aktivere
enheter som av ulike grunner star ledige eller
underutnyttet. Dette er trolig kjennetegn som
definerer boligmarkedet i de mest sentrale
regionene.

For andre private aktgrer finner vi en
tilbudselastisitet pa kort sikt mellom omtrent 0,4-
0,5. I motsetning til elastisiteter for gruppen av
andre private utleiere samlet, altsa ikke separert pa
sentralitetsgrupper, ser vi ikke en forsinket respons
fra andre private utleiere, ettersom
tilbudselastisiteten ikke er gkende frem til ar t+1.
Dette indikerer at andre private utleiere i de mer
sentrale regionene, i mindre grad trenger tid til &
tilpasse seg endringer i pris per kvadratmeter pa
kort sikt.

At andre private utleiere i stgrre grad reagerer
tilsvarende som profesjonelle utleiere i de sentrale
regionene kan muligens forklares av kjennetegn
ved utleie- og boligmarkedet i mer sentrale
regioner. Andre private utleiere i mer sentrale
regioner opererer trolig med noe stgrre grad av

Figur 4-5: Estimat for tiloudsrespons for
sentralitetsgruppe 1 0og 2 samlet, fordelt i
eiertype
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Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa
grunnlagsdata hentet fra microdata.no. Merknad: IV-estimat:
Koeffisientene er beregnet basert pa en IV-metodikk, hvor
andel flyktninger i hver enkelt BA-region er brukt som
instrument for pris per kvadratmeter i samme BA-region.
Standardavvik er clustered pa BA-region-niva.

profesjonalitet, og i mer velfungerende
boligmarked. Hvis de andre private aktgrene har
noe grad av profesjonalitet, kan dette gjgre at
beslutningsprosessene blir raskere, videre kan et
mer velfungerende boligmarked i de mer sentrale
regionene bidra til raskere omdisponering av
boliger fra eie til leiemarkedet.

Alternative datakilder finner tilsvarende
dynamikk, men har betydelig svakere
datagrunnlag

En sammenligning av estimater pa tilbuds-
elastisitet pa tvers av datakilder, finner tilsvarende
punktestimat og dynamikk pa kort sikt(se Tabell
4-3). Finn.no-estimatene er noe mer usikre enn
bostgtteestimatene, og instrumentet er ikke
signifikant for de minst sentrale regionene. |
sentralitetsgruppe 10g 2 finner vi en noe lavere

Tabell 4-3: Estimat for tiloudsrespons i ulike sentralitetsgrupper, basert pa ulike datakilder

Volumii ar: ... Bostgttedata Finn.no-data
Sentralitetsgruppe 1 2 3 4 6 1 2 3 4 5 6
t 0,703 0,645 0,52 0,307 0,649 0,641 0,583

t+1 0,68 0,639 0,582 0,491 0,637 0,616 0,621

Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa grunnlagsdata hentet fra microdata.no.
Merknad: IV-estimat: Koeffisientene er beregnet basert pa en IV-metodikk, hvor andel flyktninger i hver enkelt BA-region er brukt som

instrument for pris per kvadratmeter i samme BA-region.
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Figur 4-6: OLS-estimater for tilbudsrespons over tid, separert pa sentralitetsgrupper
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Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa grunnlagsdata hentet fra microdata.no.
OLS-estimat: Koeffisientene er beregnet fra regresjoner der avhengig variabel (y) er log av antall leiende husholdninger pa tidspunkt t pa BA-
regionniva, hvert ar. Uavhengig variabel (x) er log av pris per kvadratmeter pa BA-regionniva, hvert ar. Modellen har faste effekter for BA-regioner

og clustered standardavvik pa BA-regionniva.

kortsiktig tilbudselastisitet, men forskjellen er ikke
statistisk signifikant. Dette star i kontrast til
sentralitetsgruppe 3, hvor vi finner en hgyere
tilbudselastisitet og et tydelig mgnster med
stigende respons fra t til t+7, tilsvarende det vi
observerer i bostgttedataene.

OLS-estimater indikerer vedvarende
tilbudsrespons i de mest sentrale
regionene

Figuren viser OLS-estimatene for tilbudsresponsen i
ulike sentralitetsgrupper og hvordan denne utvikler
seg fra t og frem til t+5.

Mgnsteret fglger i stor grad samme fordeling som
IV-estimatene for kortsiktige tilbudselastisiteter, de
mest sentrale regionene har klart hgyest
kontemporaer respons, og punktestimatene for
sentralitetsgruppe 1, 2 og 3 ligger tett pa nivaene fra
IV-estimatene i bade t og t+1. For de mindre
sentrale regionene derimot ser vi at den
kontemporzere tilbudsresponsen er relativt
tilsvarende, men OLS-estimatene viser ikke en
stigende respons fra t til t+], slik vi finner i de mest
sentrale omradene og i IV-estimatene.

Pa mellomlang sikt viser figuren at responsen i de
mest sentrale regionene fremdeles er tydelig
positiv, men gradvis avtagende. Den avtagende
responsen indikerer at sammenhengen mellom en
endring i pris i utgangsaret og volum i senere ar, blir
mindre og mindre. Dette betyr at en endring i pris i
tidligere ar i liten grad assosieres med endringer i
volum i senere ar. For de mest sentrale regionene er
sammenhengen likevel signifikant forskjellig fra
null opp til fem ar etter prisendringen. Dette
indikerer at en del av effekten av en prisendring pa
volum vedvarer over tid, men noe avtagende. For
de mindre sentrale regionene finner vi at
tiloudsresponsen er sveert lav, og ikke signifikant
forskjellig fra null pd mellomlang sikt.

4.4 Boligtyper

Tilbudsresponsen vil variere mellom boligtyper,
ettersom boligtyper har ulike karakteristikker som
pavirker bade hvilke leietakere boligen tiltrekker
seg, samt hvorvidt boligtypen raskt kan bringes inn
eller ut av leiemarkedet. Enkelte boligtyper, slik som
eksempelvis sokkelleiligheter, kan raskt tas inn og
ut av markedet, mens andre i stgrre grad er bundet
av praktiske, pkonomiske eller strukturelle
begrensninger. Ved & undersgke boligtyper separat
kan vi derfor identifisere hvorvidt sammenhengen
mellom endringer i pris og endringer i volum er
sterkere i bestemte deler av markedet, og i hvilken

Figur 4-7: Estimat for tilbudsrespons pa ulike
tidspunkt for ulike bygningstyper
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Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa grunnlagsdata
hentet fra microdata.no. Merknad: Koeffisientene er beregnet fra
regresjoner der avhengig variabel (y) er log av antall leiende
husholdninger pa tidspunkt t pa BA-regionniva, hvert ar, for ulike
bygningstyper. Uavhengig variabel (x) er log av pris per
kvadratmeter pa BA-regionniva for utleieboliger, hvert ar, for ulike
bygningstyper. Modellen har faste effekter for BA-regioner og
clustered standardavvik pa BA-regionniva.
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grad ulike boligsegmenter bidrar til endringer i det
totale tilbudet.

Store boligbygg har heyest kortsiktig
elastisitet

Tilbudselastisiteten er gjennomgaende hgyest for
store boligbygg (se Tabell 4-4). Bygninger registrert
som store boligbygg bestar i hovedsak av
leiligheter, og bygningstypen store boligbygg kan
slik forstas som leiligheter i store boligbygg som
blokker eller bygarder. Den umiddelbare tilbuds-
elastisiteten er estimert til 0,8. Vi finner videre at
estimatet for t+] er noe hgyere (0,93). Elastisitetene
er ikke signifikant forskjellige fra hverandre, men
indikerer at det kan vaere noe forsinket respons
ogsa for store boligbygg. Resultatet er konsistent
med at store boligbygg i stgrre grad eies av
profesjonelle aktgrer som har fleksibilitet og

kapasitet til raskt & mobilisere enheter som star
ledige, og til & intensivere utleieaktiviteten nar
prisinsentivene styrkes. Videre er store boligbygg
en sterre andel av utleieboligene i mer sentrale
regioner, hvor elastisitetene ogsa er hgyere.

For de andre boligtypene er tilbudsresponsen
relativt lik, hvor enebolig med hybeldel og enebolig
uten hybeldel har noe hgyere punktestimat i t+1.
For begge disse gruppene er det signifikant forskjell
fra estimatene i t, sammenlignet med estimatene i
t+1. Vi finner at tilbudselastisiteten for eneboliger
med hybeldel i t+7 er pa 0,57, ssammenlignet med
0,36 i t. | var analyse forsgker vi a fange opp
sokkelmarkedet ved & underspke eneboliger med
hybeldel, og vi antar at det i hovedsak er andre
private aktgrer som tilbyr disse enhetene. Det vil

Tabell 4-4: Estimat for tilbudsrespons for ulike bygningstyper, basert pd ulike datakilder

Bostottedata Finn.no-data
Ene- Rekke- To- Store Ene- Ene- Ene- Rekke- To- Store Ene- Ene-
bolig hus manns bolig- bolig bolig bolig hus manns bolig- bolig bolig
bolig bygg med uten bolig bygg med uten
Volum i ar: hybel hybel hybel hybel
t 0,186 0,464 0,288 0,812 0,263 0,355 0,352 0,375 0,668
t+1 0,405 0,573 0,388 0,928 0,503 0,566 0,261 0,336 0,778

Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics. Volumdata er hentet fra microdata.no. Prisdata for bostgttedata er hentet fra microdata.no, Finn.no-data
er pa utlan fra Nova, Hybel.no-data er pa utlan fra hybel.no.

Merknad: Koeffisientene er beregnet fra regresjoner der avhengig variabel (y) er log av antall leiende husholdninger pa tidspunkt t pa BA-

regionniva, hvert ar, for ulike bygningstyper. Uavhengig variabel (x) er log av pris per kvadratmeter pa BA-regionniva for utleieboliger, hvert ar,
for ulike bygningstyper. Modellen har faste effekter for BA-regioner og clustered standardavvik pa BA-regionniva.

Figur 4-8: OLS estimat for tilbudsrespons for ulike bygningstyper
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Kilde: Analyser gjort av Oslo Economics, basert pa grunnlagsdata hentet fra microdata.no.
OLS-estimat: Koeffisientene er beregnet fra regresjoner der avhengig variabel (y) er log av antall leiende husholdninger pa tidspunkt t pa BA-

regionniva, hvert ar. Uavhengig variabel (x) er log av pris per kvadratmeter pa BA-regionniva, hvert ar. Modellen har faste effekter for BA-regioner
og clustered standardavvik pa BA-regionniva.



veere rimelig a anta at sokkelmarkedet har en noe
forsinket respons.

Den hgyere tilbudselastisiteten for store boligbygg
viser at prisstimulerende virkemiddel vil ha stgrre
volumeffekt for denne boligtypen. Vi vet at store
boligbygg i stgrre grad dominerer utleiemarkedet i
de mer sentrale regionene, og dette understgtter
tidligere diskusjon om at prisstimulerende virke-
middel kan ha stgrre effekt i de mer sentrale
regionene. For eneboliger derimot er den kort-
siktige tilbudselastisiteten lavere. Prisstimulerende
virkemidler vil dermed i stgrre grad kun bidra til at
utleieprisene gker, uten at markedet gker sitt tilbud.
Denne typen virkemiddel er dermed i mindre grad
egnet for a gke tilbudet av denne boligtypen.

Estimatene fra alternative datakilder viser
tilsvarende funn

Estimater pa tilbudselastisiteter basert pa data fra
finn.no, indikerer lave niva pa kortsiktig tilbuds-
elastisitet for alle bygningstyper bortsett fra store
boligbygg (se Tabell 4 4). Videre er de estimerte
tilbudselastisitetene for store boligbygg ogsa
heyere i t+], sammmenlignet med t. Dette er
konsistent med funnene basert pa bostgttedata og
understgtter funnene fra hovedspesifikasjonen.

OLS-estimat indikerer at tilbuds-
responsen pa mellomlang sikt vedvarer

Sammenlignet med |V-estimatene for tilbuds-
elastisitet finner vi at OLS-estimatene gir gjennom-
gaende lavere anslag for kortsiktig respons (Figur
4-8). Rangeringen av estimater mellom boligtypene
er likevel den samme, hvor store boligbygg er
assosiert med sterkest tilbudsrespons.

Et trekk ved OLS-estimatene er at det ikke
observeres vekst i tilbudsresponsen fra t til t+].
Dette skiller seg fra mgnsteret i IV-estimatene, der
alle boligtypene viser en stigende kortsiktig
elastisitet. OLS-resultatene indikerer i stedet at den
delen av responsen som kan realiseres raskt, fanges
inn allerede i t, mens ytterligere tilpasning i t+7 i
liten grad kommer til syne i OLS-resultatene.

Pa mellomlang sikt viser figuren at tilbuds-
responsen vedvarer, szerlig for store boligbygg, men
at nivaene gradvis avtar for alle boligtyper. | t+5 er
tiloudsresponsen klart redusert, og for flere
boligtyper tilnaermet null, noe som peker pa at
sammenhengen mellom en endring i pris og volum
etter fem ar er liten.
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5. Oppsummering og samlede vurderinger

Vdre estimater viser stort sett uelastisk
respons, men enkelte sentrale regioner,
boligtyper og profesjonelle utleiere har mer
elastisk respons. Dette peker pd at
prisstimulering i disse markedene kan ha
en seerlig effekt p& G gke tilbudet. Det er
gjort lite tidligere forskning pa tilbuds-
respons i utleiemarkedet, men vare
resultater samsvarer med den etablerte
kunnskapen. Vi avdekker likevel noen
nyanserte forskjeller mellom regioner og
utleiergrupper som gir grunnlag for en
samlet vurdering av markedets dynamikk

og implikasjoner for boligpolitikken

Vi finner en kortsiktig estimert
tiloudselastisitet pa 0,4

For den samlede spesifikasjonen finner vi en kort-
siktig tilbudselastisitet pa 0,4, nar vi tillater at
markedet far et ar pa 4 tilpasse volumet etter
endring i pris. Den kortsiktige tilbudselastisiteten
pa 0,4 innebaerer dermed at en 1 prosent endring i
pris per kvadratmeter for utleieboliger i utgangs-
aret fgrer til en 0,4 prosent endring i det totale
volumet av utleieboliger et ar etter prisendringen,
sammenlignet med hva volumet ville veert i denne
perioden uten en prisendring. Vi finner ogsa at det
er en signifikant umiddelbar effekt av en endring i
pris, pa 0,28. Resultatene indikerer altsa at
markedet bruker noe tid pa a reagere pa
prisendringer.

| 2024 er volumet av husholdninger som leier
omtrent 609 000. Prognosesenteret anslar at basert
pa SSB sine befolkningsframskrivninger vil det vaere
behov for i gjennomsnitt nesten 30 000 nye boliger
totalt i Norge per ar (Prognosesenteret, u.d.). Hvis vi
legger til grunn at 20 prosent av de nye boligene
skal disponeres av leietakere, vil det dermed veere
et arlig behov for 6 000 nye leieboliger. Hvis disse
leieboligene skal komme til markedet bare basert
pa gkt pris vil det veere behov for & gke prisen i
markedet med nesten 2,5 prosent i 2026, for & sikre
tilstrekkelig nye utleieboliger i 20274,

“Utregning:
6000/609000 = 0,0098 —prosentmessig gkning i volum
0,0098/0,4 = 0,0245 — prosentmessig prisgkning ngdvendig

Den kortsiktige tilbudselastisiteten er
heoyere for profesjonelle utleiere enn for
andre private utleiere.

Analysene viser at profesjonelle utleiere har en klart
heyere tilbudselastisitet enn andre private aktgrer.
Dette innebzerer at profesjonelle utleiere i stgrre
grad reagerer pa endringer i pris, sammmenlignet
med andre private utleiere. Endringer i pris fgrer
dermed til stgrre volumendringer for boliger eid av
profesjonelle utleieaktgrer, sammenlignet med
boliger eid av andre private utleieaktgrer.

Profesjonelle utleiere bidrar til & dra opp den
umiddelbare tilbudselastisiteten. De utgjgr likevel
kun en sveert liten del av markedet, og det er
variasjon mellom BA-regioner pa hvor stor andel av
utleieboligene i regionen som er eid av en
profesjonell utleieaktgr. Det faktum at profesjonelle
utleiere ser ut til & i storre grad reagere umiddelbart
pa en endring i pris, vil dermed ha ulik innvirkning
pa det totale tilbudet av utleieboliger i ulike BA-
regioner, avhengig av fordeling av boliger mellom
andre private og profesjonelle utleiere. Vi finner ikke
indikasjoner pa at profesjonelle utleiere i stor grad
bruker tid pa 3 tilpasse volumet etter endringer i
pris.

Dette mgnsteret er ogsa i trad med hva man kunne
forvente: profesjonelle aktgrer har typisk stgrre
portefgljer, mer etablerte driftsstrukturer og bedre
oversikt over markedet. Slike rammebetingelser
gjor det mer sannsynlig at de bade kan, og vil,
justere tiloudet nar prisnivaet endres. Videre er
insentivene sterkere for 3 tilpasse tilbudet basert pa
prisendringer, ettersom stgrre portefgljer bade
innebaerer hgyere inntjenings- og tapspotensial.
Hegyere tilbudselastisitet fra profesjonelle utleiere er
ogsa som vi ville forventet basert pa tidligere
litteratur. Dominans av smaskalautleiere i det
norske markedet trekker den gjennomsnittlige
prisresponsen ned, og vi finner som forventet at det
er i utleiesegment med profesjonelle aktgrer (mer
sentrale omrader, store boligbygg) at elastisitetene
er hgyere.

For politikkutforming innebzerer dette at tiltak som
pavirker prisnivaet i leiemarkedet kan fa tydelige
effekt i segmenter dominert av profesjonelle
utleiere En hgyere tilbudselastisitet har naturligvis
ogsa implikasjoner for hvordan aktgren responderer
til en prisnedgang. Endringer som medfgrer at det
blir mindre lpnnsomt for profesjonelle utleiere a leie
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ut enheter, vil dermed ha en stgrre umiddelbar
innvirkning pa antall tilgjengelige utleieboliger.

Estimatene indikerer at andre private
aktegrer trenger noe tid for a tilpasse seg
endringer i pris

Vi finner en statistisk signifikant tilbudsrespons
0gsad i markedet for andre private utleiere, men den
overordnede responsen er betydelige lavere enn for
profesjonelle utleiere De overordnede estimatene
for andre private aktgrer viser en kortsiktig tilbuds-
elastisitet pa 0,34, nar vi tillater markedet et ar pa a
tilpasse volumet etter en prisendring. Den
estimerte tilbudsresponsen for den kontemporzere
reaksjonen er pa 0,17.

Det at responsen er sterkere ett ar etter
prisendringen indikerer at andre private utleiere
trenger noe tid pa a tilpasse sitt tilbud etter en
endring i priser i markedet. Videre finner vi at
tiloudselastisiteten er lavere for andre private
utleiere sammenlignet med profesjonelle utleiere,
bade umiddelbart og etter en periode. Dette
indikerer at tilpasningsprosessen for andre private
er noe mer gradvis.

Dette samsvarer til en viss grad med tidligere
forskning og kjennskap til utleiemarkedet. Sgrvoll
og Astrup (2025) argumenterer for at det store
innslaget av smaskalautleiere gir en iboende
responstreghet i det norske leiemarkedet, ettersom
det kan veere begrenset vilje og evne til 3 skalere
tilbudet. Videre har noe forskning tydet pa at
sokkelsegmentet, et segment dominert av «andre
private utleiere», er motsyklisk, altsa at volum gker
nar pris faller. Hvis dette er tilfellet, vil det ogsa bidra
til & trekke ned den gjennomsnittlige tilbuds-
responsen for andre private utleiere.

Den estimerte tregheten i tilbudsrespons vitner
o0gsa om at andre private utleiere trenger noe tid pa
a fullt ut tilpasse seg og vurdere hvorvidt de skal
reagerer pa prisendringen. Andre private utleiere
star i storre grad star overfor praktiske eller
pkonomiske terskler fgr de kan gke tilbudet, og
responderer dermed noe tregere enn profesjonelle
utleiere. Det er ikke gitt at en privat utleier gnsker a
aktivere de latente reservene, ettersom de for
eksempel vurderer egen bruk av arealet opp mot
avkastning ved utleie.

Tilsvarende som for profesjonelle utleiere er tilbuds-
elastisiteten for andre private utleiere hgyere for
enkelte segmenter. Andre private utleiere i mer
sentrale regioner har noe hgyere tilbudselastisitet
enn andre private utleiere i mer sentrale regioner.
Den estimerte elastisiteten for andre private aktgrer
i de mer sentrale regionene indikerer at disse i
mindre grad trenger tid for & beslutte at de skal

tilpasse sitt volum, og i stgrre grad har tilsvarende
respons som profesjonelle aktgrer.

Samlet bgr dermed tiltak rettet mot a utlgse gkt
utleieaktivitet hensynta at andre private utleiere i
sentrale regioner vil reagere pa en prisendring, men
at den fullstendige kortsiktige responsen for denne
gruppen ser ut til 3 realiseres ett ar etter
prisendring. Basert pa vare estimater kan vi heller
ikke avskrive andre private aktgrer som en
responsiv utleieaktgr. Ettersom andre private
aktgrer ogsa utgjer en stor del av utleiemarkedet,
peker vare resultater i retning av at a stimulere
priser vil ha en effekt pa volum bade for andre
private og profesjonelle aktgrer.

Tilbudselastisiteten er hgyest for store
boligbygg og i mer sentrale regioner

Tilbudselastisiteten varierer stort i vare estimater
mellom sentralitetsregioner og ulike former for
boligbygg. Estimatene er gjennomgaende hgyest i
de mest sentrale regionene, der bade etter-
spgrselen og mobiliteten i leiemarkedet er hgyere.
De mest sentrale regionene kjennetegnes ogsa av
en storre andel profesjonelle utleiere, men ogsa for
de andre private utleierne er det en sterkere effekt
av endring av pris pa volum i disse regionene. For
profesjonelle aktgrer i sentralitetsgruppe 1 og 2
finner vi kortsiktige tilbudselastisiteter som
indikerer elastisk tilbud av utleieboliger, med et
estimat pa kortsiktig elastisitet mellom 1,1 0og 1,2.

Tilsvarende finner vi at store boligbygg har den
sterkeste tilbudsresponsen av de analyserte
boligtypene. Vi finner en kortsiktig tilbudselastisitet
naermere 1. Dette er segmenter hvor strukturelle
forhold gjor det lettere a justere antall tilgjengelige
enheter, noe som bidrar til at tilbudet reagerer
sterkere pa prisendringer enn i mindre sentrale
omrader eller i segmenter dominert av eneboliger.

En heyere estimert elastisitet for store boligbygg
kan forstas basert pa at utleie av enhet i et stort
leilighetsbygg ogsa i stor grad innebaerer utleie av
mindre boenheter, som hybler eller sma leiligheter.
Slike enheter er ofte lettere & omsette og tilpasse
etterspgrselen i markedet, noe som gjgr at bade
andre private og profesjonelle utleiere kan ha
sammenfallende insentiver og muligheter til a
justere tilbudet. Szerlig i de mest sentrale
regionene, der markedet er mer dynamisk og
etterspgrselen hgy, vil investeringsbeslutninger
knyttet til slike utleieenheter kunne vaere relativt
like for begge aktgrgruppene. Dette bidrar til &
forklare hvorfor tilbudselastisiteten er hgyest for
store boligbygg.
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OLS-estimatene er usikre, men kan
indikerer at tilbudsresponsen pa
mellomlangsikt vedvarer

Basert pa OLS-estimatene har vi forspk & underspke
sammenhengen mellom pris og volum av utleie-
boliger pa mellomlang sikt. Dette har vaert et forsgk
pa a identifisere hvorvidt det ser ut til & veere noen
okt tilbudsrespons over tid, som eventuelt kunne
forklares av at utleiere gjgr mer omfattende tiltak,
som 3 starte nybygg av utleieenheter. Det skal
bemerkes at OLS-estimatene er sveert usikre,
ettersom de kun viser sammenhenger og ikke kan
brukes til kausal inferens.

Gjennomgaende finner vi tilsvarende kontemporaer
respons for OLS-estimatene, som for vare estimater
med instrumentering. Over tid finner vi ingen
indikasjoner pa at tiloudsresponsen gker pa
mellomlang sikt, men heller indikasjoner pa at
responsen vedvarer. Med andre ord finner vi en
sammenheng mellom pris og volum i senere
perioder, men sammenheng blir ikke sterkere over
tid.

Basert pa vare estimater kan vi likevel ikke
konkludere med sikkerhet om storrelsesordenen pa
tilbudselastisiteten pa mellomlang sikt, hverken i
den ene eller andre retningen. Dette kommer av at
OLS-estimatene ikke kan isolere endringer i volum
som skyldes pris alene. De gir dermed bare
informasjon om samtidige mgnstre, ikke om
kausale effekter.

Selektive etterspgrselsstimulerende
virkemidler er i stgrre grad er egnet i
sentrale omrader

Vare funn tyder pa at stimulering av boligkonsum
til utsatte grupper (f.eks. bostgtten) ikke vil ha
samme effekt i alle deler av leiemarkedet. Vare
estimater viser at den kortsiktige tilbuds-
elastisiteten er betydelig hgyere i de mest sentrale
regionene, mens mindre sentrale omrader har
svakere respons. Dermed vil prisstimulerende
virkemidler i stgrre grad utlgse gkt tilbud i sentrale
leiemarkeder, mens effekten i mindre sentrale
omrader vil veere mer begrenset.

Bostgtten er et prisstimulerende virkemiddel, og
har som formal at husholdninger med lav inntekt
og hgye boutgifter skal bli sikret en egnet bolig.
Stptten fungerer som et prisstimulerende virke-
middel ved a gke bostgttemottakeres kjppekraft.
Dette fgrer til en gkning i etterspgrsel etter utleie-
bolig, hvilket videre gker prisen. | marked med hgy
tiloudselastisitet vil denne prisstimuleringen i stgrre
grad bidra til at volumet av boliger gker, og ikke
bare at prisene gker. Et stgrre volum av utleie-
boliger kan igjen bidra til at flere husholdninger,

0gsa husholdninger med lav inntekt, far tilgang til
egnede boliger.

Bostgtten kan gi fortrengnings- og omrokkerings-
effekter. Gitt en fast stgrrelse pa leiemarkedet, vil
det at enkelte husholdninger far bostgtte og
dermed far tilgang til en egnet bolig, fere til at
andre husholdninger ikke lenger har mulighet til &
finansiere en egnet bolig. Slik vil bostgtten ikke fgre
til at flere husholdninger ngdvendigvis far tilgang,
men heller omfordele hvilke husholdninger som
har tilgang til egnet bolig. Samtidig gir pris-
endringer ogsa volumresponser som vil bidra til &
moderere slike effekter. | mer sentrale regioner vil
dermed volumeffekten i stgrre grad dempe
betydningen av fortrengnings- og omrokkerings-
effekten. | markeder med hgy tiloudselastisitet kan
dermed gkt kjgpekraft ikke bare drive prisene opp,
men ogsa fere til et malrettet lpft i tilgjengeligheten
av utleieboliger. | markeder med lav tilbuds-
elastisitet er risikoen derimot stgrre for at pris-
virkemidler primaert fgrer til at noen grupper
presses ut, uten at totaltiloudet gker.

Samlet tyder vare funn pa at bostgtten vil ha stgrst
effekt i de mer sentrale delene av landet. Bostgtten
er allerede regionalt differensiert og vare resultater
understgtter denne differensieringen. Vare analyser
belyser ikke om graden av differensiering er for liten
eller for stor. Ved a gke stgrrelsen pa bostgtten som
blir gitt i de mest sentrale omradene i Norge, slik
som Oslo og omegn, vil dette gi en volumrespons
fra utleiemarkedet som kan bidra til & lette presset
gjennom stgrre volumeffekter

Andre virkemidler enn bostgtte kan veere
mer effektive for a treffe husholdninger i
delmarkeder med lavetilbudselastisiteter

| delmarkeder hvor det er lavere tilbudselastisiteter
vil bostgtten i mindre grad fungere som et virke-
middel for a stimulere til gkt boligbygging. For
enkelte husholdninger vil det ogsa veere i disse
delmarkedene at bolig som samsvarer til deres
behov er. For eksempel finner vi lave tilbuds-
elastisiteter for alle boligtyper som vil vaere saerlig
aktuelle for familier som eneboliger, tomanns-
boliger og rekkehus. Nar tilbudet ikke responderer
pa pris, vil prisstimulerende virkemidler i mindre
grad veere egnet for & gke tilgangen pa egnede
boliger for husholdninger i disse omradene.
Bostgtten kan for disse gruppene styrke den
enkelte husholdnings betalingsevne, men dersom
det samlede tilbudet ikke gker tilstrekkelig, vil
stgtteordningen primaert bidra til hgyere priser og
omrokkering mellom husholdninger, fremfor reell
utvidelse av utleievolumet.

Dette betyr at andre typer virkemidler enn
prisstimulering kan vaere mer hensiktsmessig hvis
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en gnsker a gke antallet utleieboliger innenfor disse
segmentene. Slike virkemidler ma rettes mer
direkte inn mot a gke eller sikre tilbudet av boliger
der markedet ikke evner & reagere pa pris, og
innebaerer & i mindre grad stgtte seg pa markedet
for a sikre tilgang til boliger. Et mulig tiltak kan
veere at kommmunen eller staten tar en stgrre rolle i
der tilbudselastisiteten er lav, for eksempel ved at
kommunale boliger i stgrre grad supplerer det
eksisterende tilbudet.

En gkt og differensiert satsning pa kommunale
boliger kan slik vaere et mer treffsikkert tiltak enn
bostgtte, og i stgrre grad sikre at lavinntekts-

husholdninger i delmarked som i liten grad
responderer pa prisendringer, ogsa far tilgang til
egnede boliger.

Et slikt tiltak er likevel ikke foruten ulemper,
kostnader og risiko som ma vurderes i en eventuell
etablering av tiltaket. En utbygging og
administrasjon av kommunale boliger vil innebaere
en viss kostnad for kommunene, videre er det risiko
for at byggene kan bli stdende tomme eller
underutnyttet, hvis de er tilrettelagt for spesifikke
grupper. Videre ma det vurderes hvorvidt gkt
utbygging av kommunale boliger kan fortrenge det
private markedet.
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Vedlegg A Instrument basert pa endringer i

arbeidsmarkedet

For a estimere tilbudsresponsen i utleiemarkedet
har vi ogsa forsgkt a benytte et instrument basert
pa endringer i arbeidsmarkedet. Forspket har ikke
gitt troverdige resultater, og inkluderes derfor ikke i
resultatene og diskusjonen av disse. Tilnaeermingen
beskrives i det felgende.

Tilnaermingen har gatt ut pa a lage et instrument
som gir oss etterspgrselssjokk i lokale arbeids-
markeder. Motivasjonen var at nasjonale sjokk til
neeringer vil pavirke lokale arbeidsmarkeder ulikt,
avhengig av sterrelsen pa naeringen i de ulike
omradene. Arbeidsmarkedet vil bare pavirke
etterspgrselssiden i leiemarkedet, mens tilbuds-
siden ligger fast. Dermed kan nasjonale sjokk til
neeringer gi eksogen variasjon pa etterspgrsels-
siden av utleiemarkedet, som kan brukes til &
estimere en tilbudselastisitet.

Instrumentet ble konstruert ved & multiplisere et
vektet snitt av andelen ansatte i en naering i en
kommune med den nasjonale vekstraten i den
naeringen. Summen gir oss hvordan det samlede

nasjonale snittet vil sld inn lokalt. Datagrunnlaget
ble hentet fra Statistisk sentralbyra i form av antall
sysselsatte per kommune, per naering, per ar.

Vi laget fgrst instrumentet for vekst i det lokale
arbeidsmarkedet. Deretter kjgrte vi en to-trinns
minste kvadraters regresjon, pa samme mate som
vi gjorde med flyktninger som instrument. Utfalls-
variabelen i den fgrste regresjonen var antall leie-
takere og forklaringsvariabelen var vekstrate i lokalt
arbeidsmarked. Neste regresjon ville ha pris som
utfallsvariabel og antall leietagere anslatt basert pa
instrumentet som forklaringsvariabel, og
koeffisienten i denne regresjonen skulle gi oss
tilbudssideelastisiteten.

Resultatene fra den fgrste regresjonen ga negativt
fortegn for instrumentet. Dette indikerer at en
pkning i verdien pa instrumentet (estimert eksogen
endring i arbeidsetterspgrsel) samsvarer med
reduserte priser i leiemarkedet. Dette er ikke
naturlig, og tilnaermingen ble lagt til side.
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