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Forord

Denne rapporten gjengir resultater fra en systematisert kartlegging av annonserte leiekrav i
det private leiemarkedet for boliger i Trondheim fra og med siste halvar 2001 til og med ut
aret 2006. Det presiseres at det prisnivaet som gjengis i denne rapporten, ikke ma forveksles
med begrepet “gjengs leie” som benyttes i husleieloven, og som er et gjennomsnitt av leien
for alle lapende leieforhold .

Rapporten gjengir faktiske leiekrav uavhengig av om sterrelsen pa leiekravene er innenfor
lovens rammer. Det er heller ikke tatt stilling til om selve etableringene av de kartlagte
boligene er lovlig. Dette er forhold vi ikke har hatt forutsetninger til & kunne ga inn i1 ved
denne type kartlegging.

Rapporten er en oppfoelger til var tidligere publikasjon “Leiekravsrapporten 2001/2003”.
Denne rapporten har na imidlertid en noe annen fremstillingsform, blant annet ved at
tidsserier oppgis i1 kalenderar. Tidligere versjon tok utgangspunkt i brukne ar som strekte seg
fra juni til juni. Dette innebzrer at vi na har gjennomfert ny statistikkproduksjon og
presenterer resultater ogsa fra den tiden den forrige rapporten omhandler. Denne rapporten ma
derfor leses uavhengig av var forrige undersokelse.

Resultatene fra kartleggingen vil bli benyttet i arbeidet med & veilede boligsekende. Videre
vil rapporten inngé som et grunnlag i kommunens egne planer, herunder "Boligprogrammet”.
Opplysningene vil ogsa tjene som referanse ved fastsettelse av husleiesatser for kommunens
egne leieboliger, og dessuten inngd som et delgrunnlag for den kommunale husleienemnda
ved lovlighetskontroll av husleie.

Oslo kommune har siden 1999 utgitt leiekravsrapporter. Vi har valgt en metodikk og til dels
en fremstillingsform som muliggjer sammenlikninger med Oslo kommune sin rapport.

Del 1, ”Veiledning og definisjoner” forklarer begrep og presentasjonsform som benyttes i
rapporten. I del 2 ”Resultater - hovedpunkter” fremfores utvalgte data fra kartleggingen og 1
del 3 ”Datagrunnlag og metode” blir det dokumentert hvordan kartleggingen er utfort. I
vedlegget folger detaljerte tabeller som viser resultater fra kartleggingen.

Rapporten er utferdiget av Trondheim kommune v/Boligenheten, og spersmal rettes til:
John S. Schistad, tlf 72 54 26 00 (30), e-post: john-s.schistad@trondheim.kommune.no

Trondheim, oktober 2007

r'| e,
}:,.'f‘hu. 1._"‘&:f _,,';)r:lj}(, o

Anne K. Dogger
kst. boligsjef

Kilde for leiekravene er Adresseavisen



1. Veiledning og definisjoner

Periodisering
Rapporten gjengir resultater fra kartleggingen for tidsrommet fra 15. juni 2001 til og med 31.
desember 2006. Det rapporteres innenfor hvert enkelt kalenderar.

Geografisk inndeling

Resultatene fra kartleggingen presenteres i all hovedsak for seks geografiske omrader, her
omtalt som soner. Sonene er ikke en standard klassifisering, men opprettet i anledning denne
rapporten. Hver sone er sammensatt av flere delomrader, som er en standard klassifisering.
Vi presenterer ogsa resultater innenfor delomrddene. For & oppna et tilstrekkelig antall
innenfor hvert delomrade gjengis det her bare data som gjelder for 2-roms boliger og hybler
siden dette er boligtyper som er representert i et relativt hoyt antall.

Sone Delomrade

Sentrum: Ila-Trolla, Midtbyen, @ya-Singsaker, Rosenborg-Mgallenberg, Lademoen

Vest: Sverresborg, Byasen, Hallset

Vest, ytre: Byneset-Leinstrand

Dst: Lade, Strindheim, Charlottenlund-Jakobsli, Asvang-Stokkan, Nidarvoll-Leira, Risvollan-
Othilienborg

Ost, ytre: Ranheim, Bratsberg, Jonsvatnet

Syd Sjetne-Okstad, Flatasen-Saupstad, Heimdal, Tiller-Harstad

Figur 1:  Kart som viser sonene som er benyttet i rapporten.
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Angivelse av leiekrav — nettoleie og bruttoleie

Leiekravene oppgis som gjennomsnittspriser. Prisene innenfor romkategoriene oppgis per
méned, mens kvadratmeterpriser gjelder per ar. Leiekravene oppgis som brutto leiekrav og i
tillegg som netto leiekrav for leiligheter. Ved netto leiekrav er estimert verdi for strom,
mobler eller garasje trukket ut. I del 2 "Resultater — hovedpunkter” er det primert benyttet
netto leiekrav mens i vedlegget fremstilles det bade netto og brutto leiekrav.

Boligkategorier/romantall
Boligtypene beskrives som hybler, hybelleiligheter og vanlige leiligheter, oppgitt i antall rom.
Vanlige leiligheter fremstilles dessuten innenfor arealintervall.

Boligtype/boligsterrelse Beskrivelse

Hybel (kollektiv): Uselvstendig boenhet som deler bad/wc eller kjokken med andre boenheter.
Hybelleilighet: Selvstendig, liten boenhet, gjerne med enkel standard.

1-,2-,3- ,4- 5 —roms: Antall rom i tillegg til kjokken, bad/wc og gang.

Arealintervall (vanlige leiligheter): Nivaer for & gjengi ulike arealsterrelser.
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2. Resultater - hovedpunkter

2.1 Sterrelsen pa leiekrav i 2006
Leiekrav og antall rom

» Leiekravene pa boliger stiger med antall rom og herunder gkende boligareal. For
leiligheter stiger leiekravene med draye kr 1 300 fra henholdsvis 1-roms til 2-roms og fra
2-roms til 3-roms, mens de stiger rundt kr 2 000 fra henholdsvis 3-roms til 4-roms og fra
4-roms til 5-roms.

* Leiekravenes storrelse for hybler aktualiserer ordinaere leiligheter for kollektivutleie.
Merinntekten ved & leie ut ordinre leiligheter som hybelkollektiv gjor seg serlig
gjeldende for de storste boligene. Ved utleie av kollektiver vil nok inntekten vaere avhengig
av om en velger & leie ut ogsé stuen som en egen hybel, eller om dette blir regnet som et
fellesareal. Det betydelige innslaget av kollektivutleie bidrar sannsynligvis til & gke
prisnivaet pa sterre familieboliger i vesentlig grad.

Figur 2:  Gjennomsnittlig leiekrav! (i kr pr mnd) fordelt pa antall rom? for 2006.
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1) Det er oppgitt netto leiekrav for 1-roms til og med 5-roms boliger. For hybel og hybelleilighet er det oppgitt brutto leiekrav.
2) Det er i tillegg oppgitt hvilket arealintervall som typisk samsvarer med antall rom. Dette betyr ikke at alle objekter som er gjengitt i
statistikken innenfor sitt romantall nodvendigvis ligger innenfor tilhorende arealgrensene.



Leiekrav og arealsterrelser

» Leiekravenes storrelse regnet per kvadratmeter synker med ekende arealstorrelse.
Leiekravene synker brétt fra arealintervallet ”—34” kvm til neste intervall ”35-64,9” for det
deretter oppnds en viss utflating i reduksjonen.

* Boligene innenfor arealintervallet opp til 34 kvm star i en serstilling med spesielt haye
leiekrav. Her er leiekravene regnet per kvm over det doble av hva som kreves for boliger
med mer enn 115 kvm. Dette illustrerer at leiekravene har en betydelig “inngangskostnad”
som ligger i bunn, noe vi ogsé kjenner igjen fra boligprisene pa eiermarkedet. Arsaken til at
kravene pa de storre boligene ikke reduseres mer kan vare at mange av disse boligene leies
ut som hybelkollektiver, noe som i sin tur bidrar til & bringe leiekravsnivaet oppover.

Figur 3:  Gjennomsnittlig netto leiekrav (i kr pr kvm pr ar) fordelt pa arealintervaller! for
2006.
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1) Det er i tillegg oppgitt i parentes hvor mange rom som typisk samsvarer med de respektive arealintervall. Dette betyr ikke at alle objekter
som er gjengitt i statistikken innenfor sine arealgrensene nodvendigvis innehar opplyst romantall.



2.2 Endringer i leiekrav for perioden 2001-2006

Nominell endring i leiekrav og antall rom

» Samtlige leiekrav er hoyere 1 2006 enn de var 1 2001. @kningen er allikevel lav 1 forhold til
den prisekningen som har vert i eiermarkedet. For hele perioden har det vart en
gjennomsnittlig (uvektet) leiekravsekning blant boligkategoriene pa omtrent 12%. Det er
imidlertid et stort spenn i graden av gkning i perioden. Mest gkte hybelleiligheter med hele
24%, fulgt av 1-roms med 21%, mot 3-roms som bare gkte med 2%.

* Det er ikke et entydig sammenfall i tid for nar gkninger eller reduksjoner opptrer mellom de
forskjellige boligkategoriene. Totalt fremstar imidlertid perioden 2001-2002 som perioden

med hoyest stigning i leiekravsnivaet, dersom et uvektet gjennomsnitt blant kategoriene
legges til grunn.

Figur 4: Gjennomsnittlig utvikling i leiekrav! i nominelle kroner fra perioden 20017 til
2006.
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1) Det er oppgitt netto leiekrav for 1-roms til og med 5-roms boliger. For hybel og hybelleilighet er det oppgitt brutto leiekrav.
2) For 2001 er det bare registrert leiekrav for siste halvar. Kontroll innenfor de andre rapportarene tyder ikke pa at sesongvariasjoner
gjor seg gjeldende i en slik grad at tallene ikke blir representativ for aret som helhet



Effektiv (reell) endring i leiekrav og antall rom

* De fleste leiekrav er hgyere i 2006 enn de var i 2001 selv om effekten av
konsumprisindeksen legges til grunn. I gjennomsnitt (uvektet) har det vaert en realokning pa
omtrent 4% blant alle boligkategoriene. Imidlertid opptrer en reduksjon i perioden for 3-
roms boliger med hele + 6% og for 2-romsboliger med =+ 1%.

Figur 5: Gjennomsnittlig utvikling i leiekrav! i effektive kroner? fra perioden 2001° til
2006.
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1) Det er oppgitt netto leiekrav for 1-roms til og med 5-roms boliger. For hybel og hybelleilighet er det oppgitt brutto leiekrav.

2) Prisene er justert med effekten av konsumprisindeksen. Denne utgjorde 8,3% for hele perioden. Kilde SSB

3) For 2001 er det bare registrert leiekrav for siste halvar. Kontroll innenfor de andre rapportarene tyder ikke pa at sesongvariasjoner gjor
seg gjeldende i en slik grad at tallene ikke blir representativ for daret som helhet.



Variasjoner i leiekrav mellom soner 2006

e Det er betydelige variasjoner i leiekravene mellom sonene. Variasjonene beskriver ikke
utelukkende effekten av beliggenhetsfaktoren. Objektene kan vere ulike med hensyn til
andre variabler som pdvirker dannelsen av leiekravene, herunder arealstorrelse og
boligstandard. En inndeling i relativt store geografiske omrader som benyttet her, vil
dessuten tilslore lokale prisvariasjoner innenfor hver enkelt sone (jf figur 7).

¢ Som forventet er det en sammenheng mellom hegye leiekrav og sentrumsnerhet. I en
rangering av leiekravssterrelser scorer Sentrum jevnt over hayest innenfor de respektive
boligkategoriene/rom-antall. Dernest folger sonene st og Vest. Sone Vest, ytre, ligger 1
den andre enden av skalaen sammen med Ost, ytre.

e Sentrum har mange boliger og heye priser, noe som trekker det generelle prisnivaet
betydelig oppover. Dette kommer til uttrykk ved at nesten alle leiekrav innenfor de andre
sonene ligger lavere enn gjennomsnittet innenfor de respektive boligkategoriene/rom-
antall.

Figur 6: Gjennomsnittlig leiekrav! (i kr pr mnd) innenfor de forskjellige sonene,
fordelt pa boligkategori/romantall i 2006.

Boligkategori/ romantall
Hybler Hybelleil. 1-roms 2-roms 3-roms 4-roms 5-roms
Sentrum | 3203 4196 4585 6 449 8117 9708 12 585
Vest 3062 3 805 4453 5156 6719 8 504 10 243
o | Vest, ytre |2100 2500 .. 4382 5117 5320 8 167
S | Ost 3070 3911 3964 5623 6828 9388 10 737
i Ost, ytre | 2871 3795 . 4828 6438 10 8102 9950
Syd 2876 3521 3 500 5009 6325 8245 10 200
Snitt alle | 3101 3891 4450 5811 7124 9142 11 088

1) Det er oppgitt netto leiekrav for 1-roms til og med 5-roms boliger. For hybel og hybelleilighet er det oppgitt brutto leiekrav.
2) Rubrikken inneholder et lavt antall observasjoner(4 stk) og leiekravet kan betraktes som utypisk hoyt gitt de andre leiekravene innenfor
sonen.

Standardtegn i tabellen

Oppgave mangler



Variasjoner i leiekrav mellom delomrader i 2006 for 2-romsboliger og hybler

e Det er til dels betydelige variasjoner i leiekravene ogsa mellom delomradene innenfor
hver enkelt sone. Imidlertid ma en ta samme forbehold her som ved sammenlikning
mellom sonene; variasjonene beskriver ikke utelukkende effekten av
beliggenhetsfaktoren. Delomradene kan vare ulike med hensyn til andre variabler som
pavirker dannelsen av leiekravene, herunder arealstorrelse og boligstandard. Selv om
delomradene er betydelig mindre enn sonene, vil det dessuten ogsa her foreckomme lokale
prisvariasjoner innenfor hvert enkelt delomrade.

e Det er ikke nedvendigyvis slik at de mest sentrumsnare delomradene innenfor sonene har de
hoyeste leiekravene, selv om det ofte er slik. I Sentrum sone kreves det eksempelvis for
dette &ret mer for en 2-roms bolig 1 delomradet Mgllenberg enn 1 Midtbyen. Eksempel pé at
leiekravene reduseres for de mest perifert beliggende boligene innenfor sonen finner vi
1 sone Dst der det kreves betydelig mindre for en 2-roms i delomradet
Nidarvoll/Leira enn i de andre delomradene.

e For hybler fremtrer leiekravenes gjennomsnittssterrelser som relativt ’standardiserte”,
i alle fall pa et soneniva. Ser en bort fra sone Vest, ligger leiekravene mellom kr 2 871 til
kr 3.203.

Figur 7: Gjennomsnittlig leiekrav' (i kr pr mnd) innenfor de forskjellige omradene,
fordelt pa boligtypene “2-roms” og "hybler”
Boligkategori
2-roms Hybler
Sentrum 6 649 3203
- Ila/Trolla 6315 3120
- Midtbyen 6382 3328
- Qya/Singsaker 6310 3131
- Rosenborg/Mallenberg 6 668 3322
- Lademoen 6127 2970
Vest 5156 3062
- Sverresborg 5168 2 968
o | -Byésen 5082 3171
= | - Hallset 5356 2980
£ [ Vest, ytre 4384 2100
< | - Byneset/Leinstrand 4384 2 100
T | Ost 5623 3070
S | - Berg/Tyholt 5861 3110
g - Lade 6091 2971
= | - Strindheim 6012 3239
'*_: - Charlottenlund/Jakobsli 5520 3153
2| - Asvang/Stokkan 5487 3141
o | - Nidarvoll/Leira 4 851 2931
g | - Risvollan/Othilienborg .. 3320
2 [ ost, ytre 4828 2871
- Ranheim 4 887 2871
- Bratsberg/ Jonsvatnet 4260 ..

Syd 5009 2 876
- Sjetne/Okstad 5159 3200
- Flatasen/Saupstad 4951 2 840
- Heimdal 5104 2941
- Tiller/Hérstad 4737 2 641
Snitt alle 5811 3101

1) Det er oppgitt netto leiekrav for 2-roms boliger, mens for hybel er det oppgitt brutto leiekrav
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3. Datagrunnlag og metode

3.1. Kilde og kildetolkning

Kilde og kriterier

Samtlige leiekrav er hentet fra Adresseavisen under rubrikken “til leie”. Vi valgte opprinnelig
denne kilden fordi vi oppfattet dette som det storste annonsemediet, mélt i antall annonser. Vi
registrerer imidlertid at en stadig sterre andel velger & annonsere gjennom internettmediet
FINN. I den grad disse annonsene skulle avvike systematisk fra annonsene i Adresseavisa
med hensyn til prisniva, er dette en svakhet ved var underseokelse.

Alle krav som har blitt registrert inneholder opplysninger om leiepris, beliggenhet og storrelse
1 antall rom og/eller areal. Videre er det registrert opplysninger om leievederlaget inneholder
ekstraytelser som levering av strom, meblering og garasje.

Dobbeltregistreringer

Det er valgt & fjerne tilfeller av dobbeltregistreringer av samme leicobjekt innenfor samme
kvartal. Dette er blitt gjort mulig ved at det er registrert telefon/mobiltelefonnummer/
bill.mrk for hvert enkelt objektet. Seleksjonsméaten innebarer at samme objekt kan opptre
inntil 4 ganger i aret. Dette kan bidra til & reflektere et noe hoyere leiekravsnivé idet boliger
som ikke blir utleid pa grunn av hey pris kan bli repetert flere ganger 1 lopet av et ar.

I perioden juni 2001 til desember 2006 er det registrert 19 143 leiekrav som fyller kriteriene
etter at tilfeller av dobbeltregistreringer er tatt ut.

Stadfestelse av beliggenhet

Det er i all hovedsak tatt utgangspunkt i den stedsangivelse som angis i annonseteksten.
Mange av leieobjektene hevdes imidlertid a vere lokalisert i gangavstand til et navngitt
leerested eller at lerestedet angis som overskrift. Disse annonsene er ikke inkludert. I
tvilstilfeller er oppgitt telefonnummer kontrollert opp mot elektronisk telefonkatalog ved en
antagelse om at utleier selv bor ved den utleieboligen som tilbys. Dette er imidlertid ikke
alltid tilfellet.

Searlige preferanser ved leietaker og tilleggytelser

En del annonser uttrykker angitte preferanser ved ensket leieboer som ”student enskes”,
’ikke royk” eller “kan ikke ha hund eller katt”. Disse boligene kan 1 utgangspunktet vare
tilgjengelig for mange, og er derfor inkludert. Andre annonser uttrykker mer perifere
preferanser som "ma vere religios” eller ”ma reise hjem i helgene”, og disse er ikke
inkludert. Annonser der det kreves ytelser i tillegg til husleien som eksempelvis
”snemaking/hagearbeid” og “barnepass” er heller ikke inkludert.

Fastsettelse av boligsterrelse

Samtlige registrerte leiekrav for leiligheter inneholder opplysninger om storrelse, gitt ved
antall rom og/eller areal. Angivelse av areal har ikke blitt registrert for hybler og
hybelleiligheter.

Det er registrert antall oppholdsrom eksklusive kjekken, bad/wc og gang. I noen annonser
oppgis det 2/3 rom eller 1(2) rom. Det er da konsekvent oppgitt det tallet som ikke star i
parentes, eventuelt det forste tallet. Det er forsekt a skille mellom hybel(kollektiv) og
hybelleilighet. I var ssmmenheng forstas en hybelleilighet som liten selvstendig bolig, mens
en hybel 1 hybelkollektiv deler funksjoner som dusj, wc eller kjokken med andre hybler. I stor
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grad har vi valgt & stette oss til benevnelsen brukt i annonseteksten, men det er ogsa gjort
egne tolkninger pa tvers av disse benevnelsene. Eksempelvis blir objektet i annonseteksten
“hybel med eget kjokken, bad og egen inngang” tolket som en hybelleilighet. Videre kan det
by pé problemer & skille mellom hybelleilighet og 1-roms boliger, og her kan det stilles
spersmal om det er formalstjenlig & skille mellom disse slik vi har gjort i undersegkelsen.

Mange ordinzre leiligheter leies ut som flere hybler, og disse blir eksempelvis annonsert slik:
’4- roms leilighet leies ut som 4 hybler for kr 2 500 pr hybel”. Selv om boligen fysisk er som
en 4-roms bolig & regne, registrerer vi dette som 4 hybler fordi utleier velger denne
organisasjonsformen for objektet.

Annonsetekstene oppgir ikke hvilken type areal som er oppgitt i henhold til Norsk Standard
(NS) 3940:2007. Vi antar imidlertid at man legger til grunn boligens oppvarmede areal i trad
med termen “’bruksareal” (BRA) for hoveddel. Dette tilsvarer begrepet “boligareal” (BOA)
som tidligere ble benyttet i NS 3940:1986. Uansett ma det legges til grunn at det
sannsynligvis foreligger varierende grad av avvik mellom hva som oppgis i annonseteksten og
boligens reelle storrelse.

3.2 Presentasjon og bearbeidelse data

Geografisk beliggenhet

Leieobjektene er i utgangspunktet registrert pa delomrédeniva, men disse er slatt sammen til
seks storre omrader: ”soner”. Soneinndelingen er ikke en standard klassifisering, men
opprettet 1 anledning denne rapporten. Inndelingen er foretatt for & fa et tilstrekkelig antall
innenfor hvert omrade med tanke pé a fa robuste tall. Dette for & unngé at pavirkning fra
ekstremverdier gir et feilaktig bilde av sentraltendensen. En inndeling i sterre soner gjor
dessuten fremstillingen mer lettfattelig.

To hensyn er vektlagt ved opprettelsen av sonene som danner grunnlag for fremstillingen. For
det forste er det lagt opp til at sonene skal ha et relativt homogent prisniva innad, slik at priser
som utledes er mest mulig representative for hele omrader. Variasjoner innenfor sonene
forekommer imidlertid, og et gjennomgaende trekk er ekende priser dess mer sentralt boligen
ligger. For det annet har vi valgt soner som gjennom sin avgrensning er lett gjenkjennelige, og
vi har gitt disse benevnelser som intuitivt anviser beliggenheten. Folgende omrider/navn er
valgt: Sentrum, Vest, Vest-ytre, Ost, Ost-ytre og Syd.

Delomradene som er slatt sammen til seks soner er i seg selv relativt store i geografisk
utstrekning. Dette har lagt foringer pa grensedragningen mellom de seks sonene og har
resultert 1 en inndeling som ikke nedvendigvis imeatekommer begge de to hensyn som er
skissert ovenfor.

Et eksempel pa dette er opprettelsen av sonen Sentrum, der delomradet Ila/Trolla inngar.
Delomrédet Ila/Trolla karakteriseres av mange leieboliger og heye priser i Ila, og fa
leieboliger og lavere priser 1 Trolla. Det gjennomsnittlig heye prisnivdet som fremkommer i
delomrédet er saledes representativt i forhold til prisene ellers i sonen Sentrum. Folk flest vil
nok imidlertid oppleve det som unaturlig & inkludere Trolla i Sentrum sone slik det her er
gjort. Vi har séledes valgt 1 selve registreringen fra 2004 & skille mellom Trolla og Ila, for &
berede grunnen til & separere disse senere 1 publikasjoner. Ved denne anledningen har vi
imidlertid valgt & sla disse sammen for & unnga innholdsmessige forskjeller mellom
tidsseriene.

Under tvil har vi ogsa valgt a gjengi leiekrav innenfor delomradene. For & oppna et
tilstrekkelig antall innenfor hvert delomrdde gjengis det imidlertid bare resultater som gjelder
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for 2-roms boliger og hybler siden dette er boligtyper som er representert 1 et relativt hayt
antall. Her ma en imidlertid vaere oppmerksom pd at utvalget blir til dels svert lite innenfor
hver kategori, slik at resultatene blir lite robuste. En skal derfor veere varsom med & vektlegge
disse resultatene for meget.

Periodisering

Det er registrert leiekrav fra 15. juni 2001 til og med desember 2006. For & fa et tilstrekkelig
antall innenfor hver periode, med tanke pa & fa robuste tall, har vi valgt en arviss
periodisering. P4 denne maten unngar vi ogsa effekten av eventuelle sesongvariasjoner.
Gjennom en arviss periodisering kan prisutviklingen utledes. I den forutgadende undersokelsen
”Leiekravsrapporten 2001/2003” ble det valgt en arsinndeling som startet den 15. juni og som
varte til den 14. juni i det pafolgende aret. I denne rapporten har vi imidlertid valgt &
periodisere i hele kalenderar. Tidseriene blir folgelig slik.

- 15.juni 2001 — 31. desember 2001

- 1. januar 2002 — 31. desember 2002
- 1. januar 2003 — 31. desember 2003
- 1. januar 2004 — 31. desember 2004
- 1. januar 2005 — 31. desember 2005
- 1. januar 2006 — 31. desember 2006

Metodisk kan det fremstd som noe uheldig & rapportere fra et halvar slik det gjort for 2001 nar
de andre rapportarene er basert pa hele kalenderar. Pa den annen side finner vi ingen entydige
ulikheter i nivaene pé leiekravene mellom forste og andre halvar innenfor tidsseriene vare. Vi
har derfor valgt & ikke foreta korreksjon for sesongvariasjon innenfor rapportaret 2001.

Presentasjon av boligsterrelse

Gjennomsnittspriser som fremkommer, er relatert til boligsterrelser i antall rom for leiligheter
og som enhetspriser for hybelleiligheter og hybler. Det er benyttet romantall fra og med
I-roms til og med 5-roms.

I tillegg er det ogsd angitt gjennomsnittlige kvadratmeterpriser for leiligheter. Disse er inndelt
1 intervaller, og for disse har vi sgkt & velge ovre og nedre verdier som 1 storst mulig grad
favner om de respektive boligsterrelsene innenfor angitt romantall. Vi har da tatt
utgangspunkt 1 gjennomsnittssterrelser blant de boligene der vi bade kjenner romantall og
areal. For disse er det utledet gjennomsnittsareal og standardavvik som et grunnlag for &
etablere en nedre og en gvre grense. Dernest har vi ved datasimulering finjustert disse
grensene slik at flest mulig faller innenfor sin gruppe. Ved denne metoden oppnddde vi at 2/3
av alle boligene med opplysninger om antall rom falt innenfor den etablerte kategori 1 tilfeller
der areal ogsé var opplyst.

Figur 8:  Gjennomsnittsverdier blant de boliger der vi kjenner bade areal og romantall,
samt de grenser vi har valgt a etablere i relasjon til romantall (alle tall er

oppgitt i kvm).
Gjennomsnittsverdier Valgte grenser
Snitt areal Standardavvik | Nedre grense Ovre grense
1-roms 333 7,7 0 34,9
2-roms 53 11,8 35 64,9
3-roms 75,5 16,2 65 54,9
4-roms 104 25,5 85 114,9
5-roms 129,3 32,3 115 1249
6-roms! 1483 30,9 125 0

1) Resultater ikke presentert i statistikken.
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Angivelse av leiekrav — brutto og netto leiekrav

I rapporten oppgis leiekravene som gjennomsnittspriser. Vi benytter de to formene brutto
leiekrav og netto leiekrav. Brutto leiekrav er leiesummen som oppgis 1 annonsen og kan 1
varierende grad inneholde vederlag for stram, mebler og garasje. I netto leiekrav er den
estimerte verdien av slike komponenter trukket ut. For hybler og hybelleiligheter er det
imidlertid utelukkende oppgitt brutto leiekrav, idet vi ikke har ansett det som mulig & utlede
netto leiekrav for disse leieforholdene.

Netto leiekrav har vi utledet slik:

Netto leiekrav = Annonsert leiekrav + Vederlag for strom + Vederlag for mebler + Vederlag for garasje

Folgende betingelser legges til grunn for & stadfeste hvor vidt kostnader knyttet til slike
tilleggytelser er inkludert i leien og om det derfor er grunnlag for fratrekk for & utlede
nettoleie:

1. Dersom annonseteksten positivt angir at strom, mebler eller garasje er
inkludert i leien, sé skal de respektive postene trekkes ut.

2. Dersom annonseteksten positivt angir at strem, mebler eller garasje ikke er
inkludert 1 leien, sa skal de respektive postene ikke trekkes ut.

3. Dersom annonseteksten ikke angir hvorvidt stram, mebler eller garasje er inkludert i
leien, sé skal de respektive postene ikke trekkes ut.

Det er usikkerhet knyttet til betingelse 3, eksempelvis med hensyn til stremutgifter. Da de
fleste selvstendige boliger har egen stremmaler, finner vi det rimelig & anta at hos de disse
utgiftene stort sett kommer i tillegg til leievederlaget dersom annonseteksten mangler
narmere opplysninger om dette

For de boliger som innfrir betingelse 1 gjores det et sjablonmessig fratrekk for verdien av
disse ytelsene. Kostnader knyttet til strom og mebler relateres til storrelsesintervaller eller
antall rom i tilfeller der areal ikke er oppgitt. Garasjekostnader utgjor imidlertid et fastbelop
uavhengig av boligens sterrelse. Sjablonen er justert 1 forhold til antatte kostnader for
gjeldende ar.

Stramkostnader innenfor hvert enkelt ar har vi utledet slik:

Stremkostnad = (Snittareal for boligens tilherende arealkategori! x faktor for mengde strem per kvm 2 X
Variabel strempris® ) +Fastbelop*

1. Figur 8 viser gjennomsnittsareal for de respektive arealkategoriene

2. Det legges til grunn at en bolig bruker i giennomsnitt 17 kwt per kvm. per mnd. Kilde: Bygningsnettverkets energistatistikk

3. Variabel strompris er beregnet ut fra gjennomsnittlig energipris for hele landet og oppgitt nettleie fra Trondheim energiverk.
Kilde NVE

4. Fastbelop er beregnet ut fra Trondheim energiverk sine satser. Kilde NVE

For kostnader knyttet til mebler og garasje, er det skjonnsmessig fastsatt satser gjeldende for
aret 2001 som deretter er konsumprisindeksregulert for de fortlopende arene.
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Figur 9:  Sjablon for a utlede nettoleie
Strem Mebler Garasje
Arealkategori i kvin Arealintervall i kvm
(antall rom) (antall rom)

-34,9 35 - 65 - 85 - 115 - | 125- | -349 35 - 65 - 85 - 115 - | 125- Alle

64,9 84,9 114,9 124,9 64,9 84,9 114,9 124,9 kategorier
@ 2) (€)] “) ®) (6) @ @ 3) “) ) 6)

2001 384 581 802 1082 1329 1515 75 100 150 200 250 300 250

2002 | 362 539 742 999 1226 1397 76 101 152 203 253 304 253

2003 | 493 748 1039 1421 1735 1981 78 104 156 208 260 311 260

2004 | 521 779 1073 1359 1775 2024 78 104 156 208 261 313 261

2005 | 466 682 939 1258 1540 1753 79 106 159 212 265 318 265

2006 | 568 849 | 1170 | 1578 | 1937 | 2208 81 108 162 217 271 325 271
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Vedlegg

TABELL

Leiekrav og antall rom

Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per mnd) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa boligkategori/romantall 1 2001.
Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per mnd) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa boligkategori/romantall 1 2002.
Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per mnd) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa boligkategori/romantall 1 2003.
Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per mnd) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa boligkategori/romantall 1 2004.
Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per mnd) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa boligkategori/romantall 1 2005.
Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per mnd) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa boligkategori/romantall 1 2006.

Leiekrav og areal

Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per kvm pr ar) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa arealintervaller 1 2001.

Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per kvm pr ar) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa arealintervaller 1 2002.

Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per kvm pr ar) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa arealintervaller 1 2003.

Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per kvm pr ar) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa arealintervaller 1 2004.

Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per kvm pr ar) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa arealintervaller i 2005.

Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per kvm pr ar) innenfor de forskjellige
sonene, fordelt pa arealintervaller 1 2006.

Variasjoner i leiegrav mellom soner/delomrader
Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per mnd) innenfor de forskjellige
sonene og delomréder , for 2-roms boliger i perioden 2001-2006.
Gjennomsnittlige leiekrav (i kr per mnd) innenfor de forskjellige
sonene og delomrader , for hybler i perioden 2001-2006.

Standardtegn i tabellene

Tall kan ikke forekomme
Oppgave mangler
- Null
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Adresse:

Trondheim kommune

Boligenheten

7004 Trondheim
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