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Sammendrag

I boligeierlandet Norge er boligetablering synonymt med & eie sin egen bolig. Diskursen om «d komme inn pa bolig-
markedet» dreier seg utelukkende om & kjope sin forste bolig og starte en forventet oppadgdende boligkarriere.
Nermere 80 prosent av norske husholdninger er boligeiere. En ikke uvesentlig andel pd over 20 prosent befinner seg
i leiemarkedet i kortere eller lengre perioder, og noen er leietakere gjennom hele livslopet. Artikkelen presenterer og
drofter funn fra en survey til et utvalg respondenter som var leietakere og tilhorte lavinntektshusholdninger i 2008.
Surveyen ble gjennomfert i 2017. Da var to av tre blitt boligeiere. Data fra surveyen er supplert med registerdata som
beskriver respondentene gjennom inntektsutvikling samt utdanning, innvandringsstatus, husholdningstype og flyt-
ting 1 perioden etter 2008. Analyse av data fra surveyen er inndelt etter eiere og leietakere i den private og kommu-
nale leiesektoren, og gir innsikt i hvordan disse gruppene selv vurderer sin bolig og boligsituasjon, og hvorvidt det a
eie sin bolig gir det beste grunnlaget for sosial integrasjon og tilherighet. En antakelse om at lykken er 4 eie sin egen
bolig, blir delvis bekreftet, men pastanden blir nyansert.
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Abstract

In the homeowner country of Norway, entry into the housing market is synonymous with becoming a homeowner.
The discourse around «entering the housing market» is solely about buying a first home and starting an expected
upward homeowning career. Almost 80 percent of Norwegian households are homeowners. A significant share of
more than 20 per cent is in the rental market for shorter or longer periods, and some are tenants throughout their
lifetime. The article presents and discusses findings from a survey of a sample of respondents who were tenants and
belonged to low-income households in 2008. The survey was conducted in 2017. By then, two out of three had become
homeowners. Data from the survey are supplemented by register data describing respondents through income deve-
lopment as well as education, immigration status, household type and relocation in the period after 2008. Analysis
of data from the survey is grouped into owners and tenants in the private and municipal rental sector, and provides
insight into how these groups themselves assess their housing and housing conditions, and whether owning their
property provides the best basis for social integration and belonging. An assumption that homeownership increases
happiness is partially confirmed, but the claim is nuanced.
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Innledning

«Jeg vil ha stabilitet i det 4 ha mitt eget hjem.» Sitatet tilhorer en ung debattant i programmet
Debatten i NRK fjernsyn 12. september 2019. Tema og tittel for utgaven av Debatten denne
gangen var «De unge og boligmarkedet». Fem unge og yngre mennesker med ressurser i
form av fulltidsjobb, noen med tilstrekkelig egenkapital, andre med liten eller ingen opp-
spart egenkapital og enkelte med lang utdanning, eksemplifiserte ulike barrierer mot inn-
treden pa boligmarkedet. I disse casene, som de kan kalles, var mye pa plass for at de unge
kunne kjope seg en bolig, men ett eller et par elementer manglet hos alle. Det ble blant annet
trukket fram at boligprisene de siste drene hadde gkt raskere enn de klarte & spare til egen-
kapitalkravet pd 15 prosent av kjgpesummen. Et av paradoksene som ogsa ble papekt, var at
enkelte av de fem debattantene betalte minst like mye i leie som de ville brukt pa & betjene
et boligldn.

Det grunnleggende premisset for denne debatten er at inntreden i boligmarkedet dreier
seg om & kunne kjope sin egen bolig. A leie bolig, i alle fall inn i voksen alder, er i den
norske diskursen om boligetablering det samme som & befinne seg pa utsiden av boligmar-
kedet. Dette ble illustrert giennom den nevnte utgaven av Debatten, ja det var selve hoved-
poenget i diskusjonen. I Norge eier neermere fire av fem husholdninger sin egen bolig. En
stabil eierandel pa nesten 80 prosent inneberer imidlertid at flere enn disse 80 prosentene
vil veere boligeiere i lopet av livet. Boligdiskursen tar som sitt utgangspunkt at de fleste av oss
begynner i det smd og folger en oppadgdende boligkarriere (Koppe, 2017), hvilket ogsé ble
illustrert i Debatten, der det fra politisk hold ble argumentert med at én lgsning politikerne
kunne gjennomfere, var 4 lempe pd minstekravene til areal for nybygde boliger, slik at prisen
og dermed inngangsbilletten til boligetablering ble lavere. Implisitt i argumentet ligger at
den lille boligen skal veere midlertidig inntil man eventuelt har spart nok til 4 ta igjen pris-
stigningen, eventuelt fitt en partner med egen inntekt (Sandlie, 2008), til & ta neste trinn i
en forventet oppadgdende boligkarriere. NRK-debatten tematiserte ikke hvordan deltakerne
bodde, for eksempel om de bodde trangt, om boligen var nedslitt eller hadde andre mangler,
eller om det var mye stoy og brak i omréddet, noe som kunne begrunne at de gnsket & flytte.
Det ikke-uttalte premisset for debatten var at @ bo som leietaker er en marginal og uensket
posisjon i boligmarkedet.

Nar Finanstilsynet i flere runder de siste drene har strammet inn pa betingelsene for & fa
boligldn, tar myndighetene primeert hensyn til beerekraften i det finansielle systemet, even-
tuelt andre nasjonalpkonomiske konsekvenser, og tenker i mindre grad pa positive og nega-
tive konsekvenser for den enkelte boligkjeper og lantaker. Innstramminger i mulighetene til
4 fa boliglan omfatter tiltak som gkte krav til egenkapital, beregning av hvorvidt lantake-
ren vil tile en vesentlig rentepkning og den siste endringen, som foreskriver at som hoved-
regel skal husholdningens totale gjeldsbelastning ikke overskride fem ganger inntekten, mot
tre ganger, som var den sdkalte tommelfingerregelen inntil 2019 (Finanstilsynet, 2019, 2016,
2014). Kravet om okt egenkapital og de andre innstrammingene i bankenes utldn samt sterk
boligprisvekst bidro til at flere av deltakerne i Debatten i NRK ikke klarte & mote egenkapi-
talkravet. Innstrammingene har hatt noe av den — for unge forstegangskjopere uten hjelp fra
foreldre eller andre kilder til formue — negative konsekvensen som Johannessen, Astrup og
Medby (2013) beskriver under tittelen «Unges boligetablering pa boligmarkedet — er stigen
trukket opp?».

Det sentrale temaet i denne artikkelen er hvorvidt det 4 eie sin egen bolig i seg selv gir
beboerne en mer positiv oppfatning av boligen og omgivelsene, og videre om eierskap til
boligen er et bedre utgangspunkt for sosial deltakelse og integrasjon, sammenlignet med &
veere leietaker. Analysen er basert pa et kvantitativt materiale om personer i Oslo, Bergen,
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Trondheim og Stavanger, som var vanskeligstilte pa boligmarkedet i 2008. Vanskeligstilt pd
boligmarkedet er definert ved at de var leietakere og hadde inntekt under EUs fattigdoms-
grense i 2008 (60 prosent av medianinntekt). Et knapt tidr senere var tre av fire blitt bolig-
eiere. En av fire leide enten privat eller kommunal bolig. Hovedtyngden av datamaterialet
er innhentet gjennom en survey til et utvalg av disse husholdningene gjennomfert i 2017.
Det unike ved dataene er at de gir anledning til 8 sammenligne leietakere og boligeiere som
begge hadde lav inntekt og leide bolig ni ar for surveyen ble gjennomfert. I et livslopsper-
spektiv er dette en forholdsvis kort periode. Flertallet av boligeierne fikk startlan for d kjope
bolig. Eierne representerer en gruppe som pa flere omrader ma antas & veere mer lik leieta-
kere enn et tilfeldig utvalg boligeiere. Utvalget er derfor godt egnet til & belyse sparsmal som:
Er boligeierne mer tilfredse med boligen og bomiljoet sammenlignet med leietakerne? Er
boligeierne bedre integrerte, har mer sosial kontakt og er mer aktive enn de som leier bolig?
Er eierne generelt mer tilfredse enn de som er leietakere?

Artikkelen er videre strukturert som folger: Neste del beskriver bakgrunn og drefter
analytisk tilnerming, samt utvikler problemstillingene for artikkelen. Deretter folger en
redegjorelse for data og metoder. Den forste av to pafelgende analysedeler underseker og
sammenligner kjennetegn ved eierne og leietakere pd et utvalg bakgrunns- og levekdrsva-
riabler. Den andre analysedelen undersgker de sentrale problemstillingene med analyser
basert pd surveydata. Artikkelen avsluttes med en drefting av funn og en kort konklusjon.

Bakgrunn og analytisk tilneerming
Eierlinjen i norsk boligpolitikk var et bevisst politisk valg. Begrunnelsen for & satse pa eier-
skap og ikke en stor leiesektor har en moralsk og etisk undertone som indirekte handte-
rer boligen som mer enn tak og vegger: Andre menneskers hjem skulle ikke vaere gjenstand
for neringsvirksomhet (Annaniassen, 2006, s. 182). Sverige uttrykte den samme ambisjo-
nen i begrepet «folkhemmet», men satset pa leieboliger (Harloe, 1995). Eierlinjen vokste
fram innenfor en strengt regulert og offentlig subsidiert sektor, der det kollektive eierska-
pet gjennom boligkooperasjonen ble vektlagt (Reiersen & Thue, 1996; Annaniassen, 2006,
s. 182; Servoll, 2011; Bengtsson, Ruonavaara & Servoll, 2017). Opphevingen av regulerin-
gene i sektoren pa begynnelsen av 1980-tallet, og opphevingen av restriksjoner pa banke-
nes utldnsrammer pd midten av samme tidr, det sakalte frisleppet, forte til prisstigning pa
boliger inntil boblen sprakk noen fa ar etter, og bunnen ble nddd i 1991. I dag eier narmere
fire av fem norske husholdninger boligen sin, og for de aller fleste er den anskaffet i et
marked der den kooperative organiseringen er sidestilt med ordineer markedsomsetning og
eierskap. Etter 1991 har boligprisene steget jevnt med mindre og kortere tilbakeslag, blant
annet i forbindelse med den internasjonale finanskrisen i 2008. Prisveksten har vaert gunstig
for store husholdningsgrupper, men utviklingen har veert negativ for grupper av vanskelig-
stilte pd boligmarkedet, sarlig i de store byene og pressomrader (Lindquist & Vatne, 2019).
Med en andel boligeiere pd nermere 80 prosent blir leiemarkedet lite og har generelt
karakter av en restkategori eller residual. Det sistnevnte handler bade om at leiemarkedet er
begrenset i omfang, og at det hefter negative kjennetegn ved dette markedssegmentet. Det er
fa profesjonelle utleiere med en storre portefolje i dagens leiemarked. Utenfor byene bestar
leieboliger i stor grad av sokkelleiligheter eller andre enheter som del av en enebolig. I de
storre byene er leieboligen ofte en ekstrabolig som enten er et investeringsobjekt og/eller en
bolig eieren kan avse for en kortere periode (NOU 2011: 15; Sandlie & Servoll, 2017; Ogba-
michael, 2017). Flyktigheten ved leiemarkedet ble demonstrert under den sakalte «flyktnin-
gedugnaden» i 2016. Kommunene lyktes i denne perioden med & mobilisere et betydelig
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«sovende» potensial av utleieboliger for & ta imot en ekstraordinar tilstromning av flykt-
ninger og asylsekere i en kort periode (Soholt & Aasland, 2019; Seholt, Henningsen & Dyb,
2017). Antall nyankomne flyktninger falt imidlertid kraftig, men mobilisering av potensia-
let i leiemarkedet apnet for andre grupper som tradisjonelt har hatt problemer med 4 finne
bolig, som for eksempel bostedslase (Dyb, 2019). I dette eksempelet slar det ustabile trekket
ved markedet positivt ut for noen grupper. For husholdninger som er henvist til leiemarke-
det over en lang periode, illustrerer eksempelet at leieboligen er et usikkert kort.

Begrepet «henvist til» er verdiladet og indikerer at posisjonen som leieboer verken er
attraktiv eller et forstevalg. A eie sin egen bolig har flere dimensjoner. Den ene handler om at
boligen er en vare og et investeringsobjekt. Boligeierne i Norge er subsidiert gjennom skat-
tesystemet (f.eks. Stamse, 2009; Aarland & Nordvik, 2008; 2009). Pa@ mikronivaé er eierboli-
gen husholdningenes viktigste sparebesse. Overforing av boligformue mellom generasjoner
kan ha avgjerende betydning for de unges mulighet til a kjope egen bolig (Gulbrandsen &
Sandlie, 2015; Johannessen, Astrup & Medby, 2013; Sandlie, 2019; Johannessen, 2019). Etter
flere innstramminger i kravet om egenkapital ved kjop av bolig de seneste arene (se ovenfor)
far hjelpen fra foreldre gjennom kausjonering eller direkte overfering av penger og arv gene-
relt enda storre betydning (Barlindhaug, 2018). I den omtalte utgaven av Debatten i NRK
(12.9.2019) ble denne utfordringen illustrert gjennom flere av casene, for eksempel gjennom
den enslige forsergeren i fulltidsjobb, som ikke hadde mulighet til & spare opp egenkapi-
tal og heller ikke hadde kausjonist for egenkapitalandelen. Leietakere mister muligheten til
a spare gjennom a nedbetale boliggjeld og fa en eventuell prisstigning og verdigkning med
pé kjopet, som har gitt store utslag i pressomrader serlig det siste tidret (Lindquist & Vatne,
2019). Leietakere som leier i en ny bolig finansiert med ldn, kan gjennom husleien nedbetale
andres boliggjeld og bidra til sparing for andre.

Boligen har en rekke andre funksjoner ut over  veere investerings- og spareobjekt. A eie
sin egen bolig oppleves & gi en form for kontroll og lager en ramme rundt mange av funk-
sjonene som er knyttet til boligen, som gédr ut over det fysiske objektet (Clapham, 2010).
Mens bolig er en statistisk og juridisk sterrelse, er meningsinnholdet i begrepet «hjem» mer
flytende og har fatt en rekke definisjoner. Det finnes etter hvert en stor mengde forskning
som dokumenterer at begrepet konstitueres av noen felles kulturelle og sosiale samt tids- og
klassebestemte oppfatninger og normer (f.eks. Varley, 2008; Gram-Hansen & Bech-Daniel-
sen, 2004; Ytrehus, 2004). Begrepet «hjem» inkluderer imidlertid bade de fysiske struktu-
rene, juridiske forhold som sikrer eksklusiv rett til & disponere boligen, samt psykososiale,
relasjonelle og kulturelle dimensjoner. Ytrehus (2004) beskriver bolig- og hjembegrepet som
rutiniserte og kontinuerlige aktiviteter, som bédde utferes i og skaper hjemmet, inkludert
fysiske elementer og markerer, i samhandling mellom medlemmer av husholdningen. For
noen inngdr ogsa nabolaget eller hjemstedet i forstdelsen av begrepet «hjem».

Saunders (1990, s. 263 ff.) knytter hjemmet, inkludert de psykososiale elementene i hjem-
begrepet, spesifikt til eierskap til boligen, som i engelsk sprakdrakt reflekteres i <home», som
kan bety bide bolig og hjem. Med referanse til egne og andres studier (f.eks. Rakoff, 1977)
hevder Saunders at den eide boligen styrker hjemmet som et symbol og indikator for status
og suksess. Han viser blant annet til en studie av leietakere og tidligere leietakere i kom-
munale boliger i England. Eierne, som tidligere leide den samme boligen de eier, uttrykte
storre tilhorighet til selve boligen og mindre til omradet sammenlignet med husholdnin-
ger som fremdeles er leietakere i samme nabolag. Nye flyttemenstre og hyppigere skifter
av bolig (Barlindhaug, 2010) og gkte migrasjonsstrommer kunne kanskje svekket eierboli-
gens status og gjort leieboligen mer attraktiv for storre grupper, eventuelt utfordre hele den
norske boligeiermodellen (Sgholt, @degird, Lynnebakke & Eldring, 2012; Indset, Johan-
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nessen & Seholt, 2011). Skevik og Hansen (2015) argumenterer for at den norske modellen
basert pa eierboligen utgjor en barriere mot integrering av boligsekere med migrasjonsbak-
grunn, som er overrepresenterte i leiemarkedet. Innvandrergrupper opplever, i varierende
grad etter etnisitet og landbakgrunn, diskriminering i leiemarkedet (Seholt & Astrup, 2009).

Saunders (1990) bygger opp en argumentasjon for at eierboligen gir en annen form for
grunnleggende trygghet enn et hjem basert pa en leiekontrakt. Den gkonomiske sikker-
heten som en delvis eller helt nedbetalt bolig gir, utgjer ett av elementene. Like vesent-
lige er den ontologiske tryggheten, forstatt som et grunnleggende menneskelig behov, som
styrkes gjennom & veere eier av egen bolig og eget hjem. Saunders bygger videre pd Giddens’
(1984/2004) oppfatning om at hjemmet utgjor en sentral kjerne for & utvikle og opprett-
holde familiemedlemmenes ontologiske trygghet i et ssmfunn som i okende grad preges av
usikkerhet og risiko. Beck og Beck-Gernsheim (2001) beskriver hjemmet som den organise-
rende og samlende kjernen i et familieliv, som er oppstykket og strukturert av en rekke ulike
sosiale og skonomiske institusjoner og aktiviteter utenfor hjemmet og ofte utenfor naermil-
joet. Det norske leiemarkedet, med sine karakteristika av fluktuerende tilbud og manglende
profesjonalisering, gir innenfor en slik forstaelsesramme mindre trygghet, bade juridisk,
gkonomisk og ontologisk, enn i boligsystemer der leieboligen har en storre og viktigere
plass. I sin ytterste konsekvens kan en langvarig status som leietaker i et land der eierskap er
normen, gi en folelse av lav anseelse og lite selvverd og pafere leietakeren et sosialt stigma
(Vassenden & Lie, 2013; Vassenden, 2014; Norris, Byrne & Carnegie, 2019). Clapham (2010)
og Foye, Clapham og Gabrieli (2018) anvender begrepet «well-being» som en samlebeteg-
nelse pa den okte livskvaliteten det a eie sin bolig tilferer.

Formaélet med denne artikkelen er a underseke forskjeller mellom eiere og leietakere med
hensyn til 1) rapportert tilfredshet med boforhold og 2) omfang av nettverk og sosial del-
takelse. Hypotesen er at boligeiere generelt scorer hoyere, det vil si er mer forneyde og mer
sosialt aktive, enn leietakerne. Dataene gir mulighet til  skille mellom beboere i det private
og det kommunale leiemarkedet. Den sosiale boligsektoren er bade i Norge og en rekke
andre land gjenstand for okt stigmatisering (Vassenden & Lie, 2013; Scanlon, Whitehead &
Arrigoitia, 2014; Norris et al., 2019), noe som tilsier at a veere kommunal leietaker i seg selv
kan redusere livskvaliteten. Deler av den kommunale boligmassen har lav fysisk standard
og/eller dérlig bomiljeo (Skevik & Stefansen, 2006), noe som gir et objektivt grunnlag for at
denne gruppen leietakere kan score lavt pd vurdering av boforholdene. Vassenden (2014)
framholder pé den andre siden at langtids leietakere i det private markedet kan oppleve et
sterkere stigma enn kommunale leietakere. Sosiale stigma kan i seg selv bidra til marginali-
sering, og stigmatisering kan pévirke beboerens opplevelse av egen bolig og hjem negativt
og begrense sosial omgang og aktivitet.

Metode og empiri

Dataene i artikkelen er basert pa en survey til et utvalg husholdninger og registerdata levert
av Statistisk sentralbyra (SSB). Surveyen «Undersgkelse om boforhold for utsatte grupper
2017» er gjennomfert av SSB pd oppdrag fra NIBR. Surveyen inngdr i et storre pro-
sjekt. Deler av undersgkelsen omhandler bruk av startlan, noe som har pévirket utvalget
av respondenter. Bruttoutvalget ble trukket fra personer bosatt i Oslo, Bergen, Stavanger
og Trondheim i 2008 som da var vanskeligstilte pd boligmarkedet. Vanskeligstilt pa bolig-
markedet kan defineres etter ulike kriterier, som igjen bestemmer omfanget av gruppen (se
Thorsen, 2017, for en gjennomgang). I dette prosjektet er vanskeligstilt pd boligmarkedet
og utvalget for undersokelsen operasjonalisert i to trinn. I det forste trinnet legges hushold-
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ningsinntekt (ekvivalensinntekt) under fattigdomsgrensen i 2008 (< 60 prosent av median-
inntekt) og status som leieboer til grunn. Utvalget ble deretter, i trinn to, avgrenset til alle
som hadde fatt startlan i perioden 2009-2013 (siste dr for tilgang til data for startlinsmot-
takere ved definering av utvalg). Basert pé en stratifisering av gruppen startlansmottakere
etter alder, landbakgrunn, husholdningstype, yrkesstatus, inntekt og bosted (de fire storste
byene) i 2008 ble en like stor kontrollgruppe av vanskeligstilte som ikke fikk startldn i perio-
den, trukket ut. Dette utgjorde til sammen 4849 personer (se vedlegg 1). Personer som hadde
flyttet til utlandet, og studenthusholdninger (2008) ble tatt ut av utvalget. Sporreskjemaet
ble sendt til 4574 personer.

Surveyen ble gjennomfoert elektronisk. 1254 personer besvarte undersekelsen. Det gir en
svarprosent pd 27,4. Svarprosenten er ikke uvanlig lav for personundersgkelser, men et hoyt
frafall vil vanligvis innebzere visse skjevheter i nettoutvalget. SSB regner et frafall som skiller
mer enn 1 prosentpoeng mellom brutto- og nettoutvalg, som vesentlig. I henhold til fra-
fallsanalysen for denne surveyen gjennomfert av SSB har menn heyere frafall en kvinner
(svarprosent 25,2 for menn og 29,7 for kvinner). Frafallet er videre vesentlig hoyere for eldre
enn for de yngre. I aldersgruppen 30-39 har 33 prosent svart, mens andelen er 16 prosent i
aldersgruppen 60—69 dr (Holmey, 2018). Om lag halvparten av respondentene i bruttoutval-
get fikk startldn i perioden 2009-2013. 43 prosent av dem som svarte, fikk startldn i perio-
den. Andre forhold som kan pavirke datakvaliteten, er blant annet at respondentene kanskje
ikke husker tilbake i tid, de misforstir spersmalet, eller spersmalet er vanskelig & svare pa.
Utvalget er trukket pa grunnlagt av respondentenes situasjon i 2008, som er nermere ti ar
tilbake i tid, men svert fd av spersmalene er tilbakeskuende, og ingen av disse sporsmélene er
med i analysene i denne artikkelen. Spersmal som kan vere vanskelig 4 svare pa, omhandler
egen og husholdningens inntekt. Svarene fra surveyene var her av sd darlig kvalitet at de ikke
kunne brukes. I stedet benyttes inntekt fra registerdata (siste tilgjengelige er for 2015). Det
har ikke latt seg gjore & konstruere husholdningsinntekt, og analysene i artikkelen anvender
respondentens personinntekt.

Spersmalene omfatter i forste rekke respondentens ndverende bolig og nabolaget, mens
noen sporsmdl dreier seg om arbeid, deltakelse i ulike aktiviteter, helse, trivsel og livskva-
litet. Undersokelsen ble gjennomfert varen 2017. Denne artikkelen er i stor grad basert pa
empiri fra surveyen supplert med registerdata om inntekt fra Skatteetaten og NAV, om tildelt
startldn 2009-2013 fra Husbanken og opplysninger om flytting fra Folkeregisteret i perio-
den 2009-2016.

Boligeier eller fortsatt leietaker

Respondentene i denne undersgkelsen omfatter to grupper, som ved seleksjon hadde noen
felles kjennetegn. Forskjellen, som deler utvalget i to, er altsd at halvparten etter 2008 fikk
startldn og kjepte bolig. Noen flere kjopte egen bolig uten startldn. Seleksjonskriteriene og
det faktum at flertallet har kjopt bolig med hjelp fra et statlig virkemiddel rettet mot vanske-
ligstilte pa boligmarkedet, tilsier at gruppen som sadan er darligere stilt i 2017 enn et tilfel-
dig utvalg av boligeiere. Variabelen disposisjonsform til boligen er i de fleste tabellene angitt
med de tre verdiene: eier bolig, leier bolig pd det private markedet og leier bolig av kom-
munen. Undersokelser viser at terskelen for & fd kommunal bolig i de fleste kommunene er
hey. Lav inntekt er ofte ikke begrunnelse god nok. Sekeren ma vanligvis ha sosiale og/eller
helsemessige problemer i tillegg (Barlindhaug et al., 2018). De store kommunene, inkludert
de som er med i undersekelsen, inngér leiekontrakter for tre ar som standard. Beboerne i
det private leiemarkedet er en langt mer heterogen gruppe. Den omfatter personer i fulltids-
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jobb som av ulike drsaker mangler gkonomisk og/eller sosial kapital i form av foreldre, annet
nettverk eller kontakter som kan hjelpe dem inn i eierboligen, som deltakerne i fjernsyns-
programmet Debatten. Gruppen omfatter ogsa husholdninger som konkurrerer med andre
utsatte grupper om de kommunale boligene. Ettersporselen etter kommunale boliger, og
antall husholdninger som trenger hjelp av kommunen for & skaffe seg en bolig, er i de store
byene storre enn omfanget av boliger kommunene eier. De store kommunene har etablert
systemer for & gke tilgangen til det private leiemarkedet for vanskeligstilte innbyggere som
trenger hjelp til 4 skaffe seg en bolig (Barlindhaug et al., 2018; Dyb, Lied & Rend, 2011). I en
multivariat analyse som undersgker ssmmenhengen mellom flere kjennetegn og sannsyn-
ligheten for a veere boligeier versus leietaker i 2017, gis den avhengige variabelen to verdier,
eier og leietaker (tabell 1).
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Figur 1. Utviklingen i andel leietakere og boligeiere 2008-2017. Prosent. N = 1254

Ett av kriteriene for & bli trukket ut som respondent i surveyen er at vedkommende leide
bolig i 2008. Som forventet og illustrert i figur 1 er andelen leietakere 100 prosent i 2008.
Hovedbildet i figuren er at andelen som blir eiere, oker raskt fra null i 2008 til 64 posent i
2013. Derfra flater veksten ut, men andelen boligeiere pd 74 prosent i 2017 tangerer andelen
for den norske befolkningen. Narmere et titall respondenter er uten bolig pa tidspunk-
tet de besvarer surveyen. Boligsituasjonen de befinner seg i, kan utvilsomt klassifiseres som
bostedsles (f.eks. Dyb & Lid, 2017). Som omtalt i metodedelen er frafallet av respondenter
hoyt, og det er grunn til & anta at frafallet er hoyest blant bostedslese og personer i usikre
boforhold, blant annet fordi de kanskje aldri har mottatt undersokelsen. Bostedslase er ikke
inkludert i analysene.

Hvilke forhold som bestemmer disposisjonsform til boligen, er blant de mest studerte
i boligforskningen (f.eks. Henderson & Ioannides, 1983; Kan, 2000; Aarland & Nordvik,
2009). Denne artikkelen tar ikke sikte pé & forklare hvorfor enkelte husholdninger blir eiere
og andre forblir i leiemarkedet, men det er interessant for analysene a se pd bakgrunnsva-
riabler og sosiogkonomiske kjennetegn ved eierne og leietakerne i henholdsvis det private
og kommunale leiemarkedet (bivariate sammenhenger er gjengitt i vedlegg 2). Kort opp-
summert gir bivariate analyser med disposisjonsform som avhengig variabel et bilde som
forventet. Boligeierne kommer best ut pa sysselsetting, utdanningsniva, inntektskilder og
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inntektsnivd, og de har bedre helse. Leietakere i kommunal bolig kommer darligst ut, mens
leietakere i privat sektor befinner seg i en mellomposisjon. Halvparten av boligeierne er par
med barn. Den nest storste gruppen blant boligeierne er enslige uten barn. Enslige uten
barn er imidlertid den dominerende husholdningstypen blant begge gruppene av leietakere.
Boligeierne er vesentlig yngre enn leietakerne, og avstanden i alder til kommunale leietakere
er markant. Om lag halvparten i alle tre gruppene er innvandrere eller har innvandrerbak-
grunn. Ikke-vestlige innvandrere utgjor 47 prosent av utvalget av startlainsmottakere og kon-
trollgruppen i 2008. Innvandrere er underrepresentert blant dem som har blitt boligeiere og
overrepresentert blant leietakerne i kommunal bolig i 2017.

En svert hoy andel av dem som ble boligeiere, har fitt offentlig stotte til etablering i eie-
markedet. Av dem som ble boligeiere i perioden 2009-2013, og som representerer den bratte
delen av kurven for ekt boligeierskap (figur 1), fikk to tredeler startldn. Startlan er ett av kri-
teriene for utvalget av respondenter. En tredel av boligeierne har imidlertid ikke fatt startlan.
Startldnet er en ordning rettet mot & hjelpe vanskeligstilte husholdninger til & kjope bolig.
Ordningen forvaltes av Husbanken og saksbehandles i kommunene, som de facto foretar vur-
dering og prioritering mellom sgkere. Sokeren skal bade vere ekonomisk vanskeligstilt og
samtidig ha ressurser til a betjene et 1dn bade pa sokertidspunktet og i et lengre perspektiv.
Startlan kan toppes med et rent tilskudd til kjop, som ikke er lagt inn i disse analysene. En liten
andel av husholdningene som leier privat eller kommunal bolig i 2017, har fétt tildelt start-
ldn i perioden. Dataene inneholder ikke informasjon som kan fortelle hvorfor noen har gatt
tilbake til & vaere leietakere. Videre viser tallene at boligeierne flytter noe mer enn leietakerne
i privat sektor i perioden 2009-2013, mens andelen som flytter, avtar i perioden der kurven
for okt eierskap til egen bolig flater noe ut (figur 1). Det er forventet at personer som gér fra
a leie til 4 kjope bolig, ma eller ensker & flytte. Pa den andre siden kan et lite og uprofesjonelt
leiemarked medfere hyppigere flyttinger blant leietakerne. Denne gruppen har en hgy andel
flyttere i hele perioden 2009-2016. A eie sin egen bolig gir starre stabilitet og faerre flyttinger
(Aarland & Reid, 2019), men flytting kan ogsa indikere sosial, ikke bare geografisk, mobilitet.

Lund (2018) anvender den sakalte sykepleierindeksen for & vurdere prisniva i forhold til
inntekt i et utvalg kommuner. Indeksen maler andel av boligene i omradet en enslig syke-
pleier i fulltidsjobb har rad til & kjepe. Lund finner at det er store forskjeller pa Oslo og
omegnskommunene Asker, Berum og Follo og andre utvalgte kommuner spredt over hele
landet. I Oslo vil sykepleieren i 2018 kunne kjope mellom 4 og 5 prosent av boligene. Pa
gvre Romerike, som omfatter et knippe sentrale gstlandskommuner, gir en sykepleierlonn
inngang til 19 prosent av boligene. I Trondheim og Bergen har sykepleieren rdd til henholds-
vis 29 og 35 prosent av boligene. Lund (2018) har lagt inn at sykepleierlonnen ma tale en viss
renteoppgang i kostnadsberegningene. Regnestykket tar imidlertid ikke hensyn til elemen-
ter som bankenes krav om egenkapital, kausjonist og forventet stabil inntekt over en lengre
periode. Fire av fem av boligeierne har yrkesinntekt i 2017. Tilsvarende for leietakere i privat
sektor en to av tre, mens en av tre i kommunal utleiebolig har yrkesinntekt.

Et utvalg av variablene er benyttet i en multivariat analyse for & underseoke sammenheng
mellom flere variabler og disposisjonsform. Tabell 1 viser resultatene fra fire modeller, der
nye variabler legges til for hver modell. Den multivariate analysen er gjennomfert med logis-
tisk regresjon, med en dikotom avhengig variabel: Boligeier og leietaker (privat og kom-
munalt) med leietaker som referanseverdi. Kort oppsummert bekrefter den multivariate
analysen bildet som framkommer i de bivariate analysene. Modell 1 gir statistisk signifikante
sammenhenger mellom de hoyeste inntektsgruppene og disposisjonsform. Utdanningsniva
har mindre betydning, mens husholdningstype med to voksne har statistisk signifikant
effekt pa disposisjonsform (modell 2).
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Variablene husholdningstype, bostedskommune, innvandrerstatus og startldn er lagt til
grunn for seleksjon av utvalget. Disse er lagt til i siste del av analysen (modell 4). Alle model-
lene gir i hovedsak samme resultat: Yngre par med eller uten barn, fulltidsarbeidende og de
med heoyere utdanning har sterst sannsynlighet for & bli boligeiere. Sammenhengen mellom
disposisjonsform og innvandrerstatus og bostedskommune i 2017 er ikke statistisk signifi-
kant i modell 3.

Tabell 1. Prediksjon for & eie bolig versus leie (logistisk regresjon). N = 1254

Uavhengig variabel Modell 1 Modell 2 Modell 3 Modell 4
Exp(B) Exp(B) Exp(B) Exp(B)

Yrkesstatus 2008 Utenfor arbeidslivet (ref)

Ansatt/selvstendig 0,99 0,81 0,81 0,98
Yrkesaktivitet Utenfor arbeidslivet (ref)

< 37 t. per uke 1,51 1,37 1,34 1,49

> 37 t. per uke 1,37** 1,41 1,33 1,35
Inntekt <250 000 (ref)

290 250-392 770 1,39 1,37 1,4 1,12

392 771-506 190 2,74%*%* 2,34%%% 2,4%% 2,28%*

> 506 190 4,26%%* 3,5%0%% 3,61%%% 3,95%%%
Utdanningsnivéd Grunnskole/annet (ref)

Videregdende/fagbrev 1,4 1,35 1,44

Hogskole/universitet 1,71 1,61* 2,1 %%
Husholdningstype Enslig uten barn (ref)

Enslig forserger 0,99 1,02 0,98

Par uten barn 2,11%¢ 2,1%% 3,62%%%

Par med barn 2,58%%* 2,6%*% 3,64%%

Andre 0,6 0,53 0,91
Alder < 40 &r (ref)

40-49 ar 0,8 0,69

> 50 ar 0,65* 0,49 **
Innvandrerstatus Ikke innvandrer (ref.)

Innvandrer 0,84 0,55**
Bosted 2015 Oslo (ref.)

Alle andre 1,11 1,16
Startldn 2009-2013 Ikke fétt startldn (ref)

Fatt startldn 22,84%%¢
Konstant 1,19 0,7 0,89 0,23%**

Kjikvadrattest, signifikansnivé: *p < 0,05, **p < 0,01, ***p < 0,001

Modell 4 tilferer kun variabelen for tildelt startlain med ikke tildelt startlan som referanse-
verdi. Det interessante her er d se ikke om, men hvor stor effekt startldnet har for muligheten
til & bli boligeier. Startldn er en offentlig ytelse som ideelt sett skal vurderes ngytralt innenfor
et sett med kriterier i grenselandet mellom mottakerens behov for hjelp og evne til a betjene
lanet. Startldn er et knapt gode serlig i omrader med sterkt press i boligmarkedet, samti-
dig som undersokelser tyder pa at kommunene, i alle fall i den aktuelle perioden for denne
undersokelsen, er konservative i vurderingen av antall vanskeligstilte som kan betjene et 1dn
(Astrup & Aarland, 2013). Begge forholdene gir kommunens saksbehandlere et stort rom
for skjonn i vurderingen av hvem som skal fa tildelt lan. Regelverk og saksbehandlernes vur-
deringer er en del av seleksjonsprosessen av hvem som blir boligeiere. Startlanet har ingen
signifikant betydning for effekten av ressurser som inntekt, utdanning og husholdningstype
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pé disposisjonsform. Startlan har svaert mye storre effekt for disposisjonsform enn noen av
de andre variablene i modellen. Effekten av husholdningstype og hey inntekt blir ogsa noe
storre kontrollert for startlan.

Bomiljg og sosial integrasjon

Denne delen av artikkelen omhandler respondentenes egne vurdering og oppfatninger av
boligen og omgivelsene, og videre rapportert sosial kontakt og aktiviteter. Alle dataene er
basert pa svarene fra sperreskjemaundersekelsen. Her, i tabell 2 og 3, er disposisjonsform
den uavhengige variabelen, med de tre verdiene: eier bolig, leier privat og leier kommu-
nal bolig. Analysene undersoker den statistiske effekten av disposisjonsformen til boligen pa
variabler som favner boforhold, bomilje og nettverk.

Den forste variabelen i tabell 2 er en indeks for tilfredshet med boforhold. Den er satt
sammen av svarene pa folgende fem sporsmal formulert som pastander: 1) «Boligen er for
liten for husholdningen», 2) «Boligen er helsefarlig pé grunn av fuktighet», 3) «Boligen er
nedslitt og trenger oppussing», 4) «Jeg har problemer med & varme opp ett eller flere rom»
og 5) «Jeg opplever mye stoy fra naboer». Respondentene er bedt om & rangere svarene fra
1 til 5, der 1 er helt uenig og 5 er helt enig. Hoyeste oppnaelige sum er 30 for respondenter
som velger 5 (helt enig) pd alle sporsmélene. Indeksen er delt inn i kvartiler, der forste kvartil
omfatter de mest tilfredse (lavest sum) og fjerde kvartil de minst tilfredse.

Tabell 2. Samletabell for vurdering av boligen og omgivelsene (data fra survey). N =1254

Eier bolig Leier Leier Alle
privat kommunal

Indeks for tilfredshet med boforhold (***)
1. kvartil (mest tilfreds) 20 13 13 18
2. kvartil 26 19 7 24
3. kvartil 29 29 24 28
4. kvartil (minst tilfreds) 25 39 56 30
Oppvekstmiljoet har darlig innflytelse (***)
Uenig/helt uenig 71 64 58 68
Noytral 16 23 12 17
Enig/helt enig 13 13 40 15
Det er mye inn- og utflytting i omrédet (**)
Uenig/helt uenig 45 44 31 44
Noytral 27 27 23 27
Enig/helt enig 28 29 47 29
Boliger ligger i et rolig omrdde med lite stoy (*)
Uenig/helt uenig 19 24 37 21
Noytral 10 10 11 10
Enig/helt enig 71 66 52 69
Samlet sett fornoyd med boligen (***)
Uenig/helt uenig 10 19 39 13
Noytral 7 12 11 9
Enig/helt enig 83 69 50 78
Samlet sett forngyd med omgivelsene (***)
Uenig/helt uenig 12 15 31 14
Noytral 10 9 15 10
Enig/helt enig 78 76 55 76

Kjikvadrattest, signifikansniva: *p < 0,05, **p < 0,01, ***p < 0,001
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Grad av tilfredshet med boligen og bomiljoet folger systematisk disposisjonsform til boligen.
En av fem boligeiere er i den forste kvartilen av de mest tilfredse, mens kun 13 prosent i
private og kommunale leieforhold er godt tilfredse. De systematiske forskjellene i vurderin-
gene blir mer synlige pé de andre verdiene pa indeksen. Godt over halvparten avde kommu-
nale leietakerne er i gverste kvartil (minst tilfredse), mens 39 prosent av leietakere i privat
sektor svarer at de er utilfredse. En av fire boligeiere er ogs lite tilfredse med ett eller flere
elementer ved boligen.

De andre variablene i tabell 2 er basert pa svarene pd enkeltspgrsmalene med de samme
svaralternativene som over (skala fra 1 til 5). I vurdering av omradets innflytelse pa barns
oppvekstmiljo gir boligeieren i stor grad positiv vurdering. Her kan det bemerkes at barne-
familier i storre grad enn andre respondenter bor i eid bolig. Generelt gir boligeierne mer
positive vurderingen av bdde boligen og omgivelsene enn begge de to gruppene av leietakere.
Leietakere i kommunal bolig gir generelt den dérligste vurderingen av boligen og omrédet.
Forskjellen er minst nar det gjelder vurdering av pastanden om at det er mye inn- og utflyt-
ting i omrddet, men den er likevel patakelig og systematisk. Halvparten av leieboerne i kom-
munal bolig og over to tredeler av leieboerne i det private markedet er samlet sett forneyd
med boligen sin, og enda flere i begge gruppene er fornoyde med omgivelsene. Boligeierne
framstdr imidlertid som de mest forngyde. For alle gruppene synes de samlede vurderin-
gene noe mer positive i helhetsvurderinger enn de uttrykker i vurdering av enkeltelementer

(indeks for boforhold).

Tabell 3. Samletabell for hjelp, stgtte og sosialt nettverk (data fra survey). N = 1254

Eier bolig  Privat leie Kommunal Alle
leie

Indeks for hjelp fra det offentlige (**)
1. kvartil (lavest score) 22 20 9 21
2. kvartil 27 32 19 27
3. kvartil 27 25 28 26
4. kvartil (hoyest score) 25 24 44 26
Indeks for hjelp fra familie og nettverk (***)
1. kvartil (lavest score) 21 24 44 23
2. kvartil 20 24 24 21
3. kvartil 24 28 16 24
4. kvartil (hoyest score) 35 24 16 32
Kan ikke regne med hjelp fra noen (i.s.)
Uenig/helt uenig 61 60 45 60
Noytral 15 15 15 15
Enig/helt enig 24 26 39 25
Indeks for & gi hjelp og delta i aktiviteter (*)
1. kvartil (lavest score) 22 22 39 23
2. kvartil 24 22 25 23
3. kvartil 20 21 9 19
4. kvartil (hoyest score) 35 35 27 34
Indeks for sosial kontakt (***)
1. kvartil (lavest score) 20 20 49 22
2. kvartil 21 31 24 23
3. kvartil 21 25 9 21
4. kvartil (hoyest score) 37 24 17 34

Kjikvadrattest, signifikansnivé: *p < 0,05, **p < 0,01, ***p < 0,001
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Fire av de fem variablene i tabell 3 er indekser satt ssmmen av flere spersmal. Indeks for hjelp
fra det offentlige omfatter folgende sporsmal: 1) «Jeg far god hjelp av NAV», 2) «Jeg har tid-
ligere fatt god hjelp av NAV», 3) «Jeg far god hjelp fra boligkontoret», 4) «Jeg har tidligere
fatt god hjelp av boligkontoret», 5) «Jeg fir god hjelp av fastlegen» og 6) «Jeg har tidligere fatt
god hjelp av fastlegen». Svaralternativene er rangert fra 1 (helt uenig) til 5 (helt enig), slik at
1. kvartil omfatter gruppen som svarer de har fitt minst hjelp. Alle spersmalene som utgjor
indeksen, samt enkeltsporsmélet i tabell 4 har svaralternativ «ikke aktuelt», som sammen med
ubesvart er kodet om til «null». Leieboere i kommunal bolig skiller seg klart ut i vurderingen,
og oppgir at de har fatt god hjelp fra én eller flere av de offentlige instansene. Indeksen for hjelp
fra familie og nettverk omfatter spersmalene 1) «Jeg kan regne med god hjelp fra familie/slekt
ndr jeg trenge det», 2) «Jeg kan regne med god hjelp fra venner/nettverk nar jeg trenger det»,
3) «Jeg far god hjelp av arbeidsgiveren min», 4) «Jeg far god hjelp fra arbeidskolleger» og 5)
«Jeg far god hjelp fra naboer». En betydelig andel av respondentene er utenfor arbeidslivet og
har folgelig verken arbeidsgiver eller arbeidskolleger. Argumentet for a inkludere disse spors-
madlene i indeksen er at kolleger og arbeidsgiver kan vare en kilde til sosial stotte, som enkelte
ikke har, og antall kilder til hjelp og stotte bor derfor reflekteres i indeksen. Svarene folger ogsa
her systematisk disposisjonsform, og det er saerlig kommunale leietakere som skiller seg ut med
44 prosent pa laveste score (minst hjelp). Denne gruppen har klart lavest yrkesdeltakelse, som
kan forklare noe av den lave scoren. Fravaer av potensielt hjelpsomme arbeidsgivere eller kol-
leger kompenseres imidlertid ikke av mulighet for hjelp fra andre.

Resultatene av svar pa pastanden «Jeg kan ikke regne med hjelp fra noen dersom jeg/hus-
holdningen har problemer» er ikke statistisk signifikante. Tallene viser imidlertid en viss for-
skjell mellom gruppene, og her er det beboere i kommunal bolig som peker seg ut ved at en
storre andel enn i de to andre gruppene sier seg helt eller delvis enig i pdstanden. S& mange
som én av fire bdde blant eiere og leietakere i privat sektor er helt eller delvis enige i at de ikke
kan regne med hjelp fra andre ved behov. Flertallet i disse to gruppene sier seg imidlertid
uenige i pastanden. Indeks for a gi hjelp og delta i aktiviteter inkluderer folgende sporsmal:
1) «Jeg gir ulgnnet hjelp til familie utenfor husholdet», 2) «Jeg gir ulonnet hjelp til andre
(utenfor familien)», 3) «Jeg deltar i frivillig arbeid (ulonnet og organisert)», 4) «Jeg gir pd
kino, teater, konsert, festival, opera, museum, utstilling» og 5) «Jeg gar tur og/eller mosjone-
rer». Svaralternativene er rangert fra 1 til 5, der 1 er «aldri» og 5 er «sveert ofte». Gruppert i
kvartiler scorer boligeiere og private leietakere ganske likt pd denne indeksen. Kommunale
leietakere scorer betydelig lavere.

Folgende sporsmal er samlet i indeks for sosial kontakt: 1) «Jeg besgker familie/slektnin-
ger», 2) «Jeg har besegk av familie/slektninger hjemme hos meg», 3) «Jeg deltar i sosiale sam-
menkomster med venner», 4) «Jeg er ssmmen med minst en arbeidskollega pé fritiden» og 5)
«Jeg omgas minst en av naboene». Sammenhengen mellom disposisjonsform og indeks for
sosial kontakt er statistisk signifikant pd laveste signifikansniva, som er benyttet i analysene
her (p <0.001). En av fem eiere og leieboere i privat bolig har scorer som faller i forste kvartil
(lavest), mens halvparten av kommunale leietakere faller i laveste kvartil. Tallene illustrerer
en systematisk forskjell der boligeierne scorer hgyest, det vil si at de oppgir a ha mest sosial
kontakt, med leieboere i privat sektor i en mellomposisjon. Leieboere i kommunale boliger
kommer darligst ut. Inkludering av spersmal om omgang med én eller flere arbeidskolleger
pd fritiden kan potensielt gi ekstrapoeng til yrkesaktive respondenter, som oftere er bolig-
eiere og til dels leietakere i privat sektor, ssmmenlignet med kommunale leietakere. Argu-
mentet for d inkludere sporsmélet er som for indeksen for hjelp fra familie/nettverk, nemlig
at deltakelse i arbeidslivet er en kilde til sosial integrasjon og kontakt, pd samme mate som
arbeidsgiver og kolleger kan veere en ressurs pd andre omrader.
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Diskusjon

De tre gruppene — eiere, leiere i det private markedet og leiere i det kommunale markedet
— var definert som vanskeligstilte pa boligmarkedet i 2008. De hadde husholdningsinntekt
under fattigdomsgrensen, og de var leietakere. Tre av fire har fulgt den forventede karrie-
reveien (Koppe, 2017) og blitt boligeiere. Gruppen boligeiere som opptrer i dataene denne
artikkelen bygger pd, representerer imidlertid ikke boligeiere generelt. To tredeler av dem
som er boligeiere i 2017, har fétt hjelp av det offentlige gjennom startlan for & kunne kjope
boligen sin, og som tabell 1 viser, har startldnet langt storre effekt for sjansen til & bli boligeier
enn noen av de andre variablene i analysen. Selv om en betydelig gruppe kjopte bolig uten
hjelp, er en stor andel av boligeierne i dette materialet i posisjon som, eller befinner seg i en
risikogruppe for a bli, vanskeligstilt pd boligmarkedet. Det dreier seg forst og fremst om dem
som har startldn, men det er vesentlig & ta med at hele gruppen var vanskeligstilt pa bolig-
markedet et knapt tiar for denne undersgkelsen ble giennomfert. Den sosiogkonomiske sta-
tusen til gruppen boligeiere som sddan vil ligge neermere leietakerne i det private markedet,
sammenlignet med boligeiere generelt. Posisjonen som vanskeligstilt, og seerlig om hushold-
ningen har vert avhengig av offentlig stotte for a kjope bolig, begrenser rommet for valg av
boligkvalitet og -sterrelse, bydel og til en viss grad nabolag. Vanskeligstilte mé kjope bolig i
de rimelige segmentene i markedet.

Respondentenes subjektive oppfatninger av boligen sin og omgivelsene reflekterer ikke
nedvendigvis de objektive kvalitetene ved bolig og nabolag. Spersmélene som ble stilt i
underspkelsen, har ulik karakter. Forhold som steynivé og oppvekstmiljo har i sterre grad
et subjektivt element enn for eksempel sporsmédl om husholdningen har problemer med
oppvarming av ett eller flere rom i boligen. Det vil uansett vaere elementer av subjektive
vurderinger med utgangspunkt i individuelle preferanser, forventninger og husholdningens
mulighetsrom. Mensteret i empirien viser systematiske forskjeller i vurderingen av boligen
og omgivelsene, der boligeierne scorer best og kommunale leietakere dérligst, med leietakere
i private boliger i en mellomposisjon. Forskjellene mellom de tre gruppene blir imidlertid
noe mindre i totalvurderingen av bdde boligen og omgivelsene. Alle tre gruppene uttryk-
ker storre tilfredshet i den samlede vurderingen enn pa enkeltmal. En tolkningsmulighet
er at selv om respondenten finner en rekke svakheter med bade boligen og omrédet, opp-
lever vedkommende dette som «mitt hjem og mitt sted» (Giddens 1985/2004). I de norske
storbyene er det sma forskjeller mellom bydelene med hensyn til grontarealer og tilgang til
attraktive uteomrader (Neess, 2014). Mange omrader med relativt lave boligpriser har parker
og andre grenne fellesarealer og nerhet til turterreng.

I den samlede vurderingen bade av boligen og omgivelsene ligger gruppen av kommu-
nale leietakere langt fra bade eierne og de private leietakerne. Det er denne gruppen som
markerer seg med lav tilfredshet, mens begge de to andre gruppene uttrykker betydelig
og stor tilfredshet. Det er likevel markante forskjeller mellom eierne og leietakerne i det
private markedet bade pa enkeltmal og samlet. Med stotte i litteraturen som er droftet tid-
ligere i artikkelen, er det rimelig & anta at noe av forskjellen mellom eiere og leietakere kan
tilskrives status ved & eie egen bolig (Saunders, 1990) og opplevelsen av & vere etablert i
boligmarkedet i trdd med den rddende normen (Gurney, 1999; Foye et al., 2018; Clapham,
Foye & Christian, 2018)). Et element ved & eie er retten til & gjore fysiske endringer ved
boligen (Hansen & Skak, 2008) og gi boligen et personlig uttrykk og fortelle hvem som hgrer
hjemme her (Varley, 2008; Gram-Hansen & Bech-Danielsen, 2004; Ytrehus, 2004).

Variablene og indikatorene i tabell 3 uttrykker ulike mal for sosial kontakt, hjelp og stotte,
som samlet gir en indikasjon pa grad av sosial integrasjon (Clapham, 2010; Foye et al., 2018).
Indikatorene i tabell 3 er et uttrykk for tilgang til ressurser i form av hjelp og stotte fra
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familie og nettverk ellers. Forskjeller mellom gruppene etter disposisjonsform til boligen er
systematiske. Boligeierne er best sosialt integrerte, og leietakere i kommunal bolig er svakest
integrerte, med leietakere i private utleiesektor i en mellomposisjon. Sistnevnte gruppe har
kortere avstand til boligeierne enn til gruppen som leier av kommunen. Pa flere mal er det
nesten ingen forskjeller mellom eierne og gruppen som leier privat. Det er ogsa verd & merke
seg at rundt én av fire eiere og leietakere i det private markedet sier seg helt eller delvis enig
i at de ikke kan regne med hjelp fra noen om de har behov. 39 prosent av kommunale leie-
takere er helt eller delvis enig i pdstanden.

Spersmaélet er hvor disposisjonsform til boligen kommer inn i bildet. Disposisjonsform,
om husholdninger eier eller leier bolig, kan veere et resultat av et lite nettverk og/eller et nett-
verk med begrensede ressurser til & gi hjelp og stotte. Undersokelsen er gjennomfort i de fire
storbyene, som har hatt en betydelig prisekning i perioden fra 2008 til 2017. Hjelp fra familien
spiller en vesentlig rolle for mulighetene til etablering i eiemarkedet (Johannessen et al., 2013;
Barlindhaug, 2018; Sandlie, 2019). Majoriteten av dem som ble boligeiere etter 2008, fikk
startldn. For disse har det offentlige hjelpeapparatet kompensert for liten eller ingen tilgang
pd hjelp fra familie og/eller egne ressurser. Eierne scorer marginalt hoyere enn leietakerne i
privat sektor pd om de har fatt god hjelp fra det offentlige, men det méd bemerkes at en tredel
har blitt boligeiere uten startldn. Den multivariate analysen (tabell 1) viser at startlanet har
absolutt storste forklaringsverdi for overgang fra 4 leie til 4 eie. Etter startldn er hoy utdan-
ning, hey yrkesaktivitet, god helse og en partner de viktigste ressursene for  bli boligeier.

Konklusjon

Tittelen pd artikkelen, «Lykken ved & eie sin bolig», ma leses som en spissformulering av
pdstanden om at a eie sin bolig har en rekke fordeler, som gir ut over de rent gkonomiske.
Boligeierne er stort sett mer forngyde med boligen og omgivelsene. De har et storre nett-
verk og sterre mulighet for a fa hjelp og gir mer hjelp til andre, enn de som leier. Boligeierne
er oftere enn leietakerne to voksne i husholdningen, som i tillegg til vanligvis & gi hoyere
husholdningsinntekt, har en relasjonell side og kan vare en emosjonell styrke. Empirien og
analysen i artikkelen gir en viss stotte for pdstanden om at boligeierne er mest forngyde og
best sosialt integrerte.

Hvorvidt det & eie sin egen bolig bidrar til ontologisk trygghet, er i storre grad et teore-
tisk sporsmal, selv om Saunders (1990) mener & finne forskningsmessig belegg for pastan-
den. Giddens (1984/2004) peker blant annet pa hjemmet og hjemstedet som vesentlig for a
etablere og utvikle ontologisk trygghet. Om empirien ikke direkte bekrefter at eierskap til
boligen bidrar til ontologisk trygghet, kan pastanden heller ikke avvises. Den grunnleggende
betydningen av a eie sin egen bolig, ut over generell tilfredshet, kan bety mer i et samfunn
med en hay andel boligeiere og der boligeierskap er identisk med & «<komme inn i boligmar-
kedet», enn i samfunn der leiesektoren er mindre residual.

Om artikkelen

Artikkelen inngdr i prosjektet «Undesirable housing market positions — ways in and out.
Connections between housing, mobility and labor market participation», finansiert av
Norges forskningsrad, prosjekt nummer 217194. Takk til prosjektleder Rolf Barlindhaug for
tilrettelegging av et stort datasett og for nyttige kommentarer til et artikkelutkast. Takk ogsa
til anonyme fagfeller for & investere tid til lesning og bidra med heyst verdifulle kommen-
tarer.
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Vedlegg
Vedlegg 1.
Utvalgskriterier (2008) Startldn 2009-2013 Kontrollgruppe
N =2438 N =2411
Inntekt < 124 000 kr 24,3 24,4
Inntekt 124 000-163 000 25,6 25,4
Inntekt 163 001-191 000 26,8 26,7
Inntekt > 191 000 23,3 23,5
Yrkesaktive 54,1 54,7
Alder 18-29 ar 40,4 40,6
Alder 30-70 ar 59,6 59,4
Bosted Oslo 50,0 50,0
Bosted Stavanger 11,6 11,7
Bosted Bergen 22,3 23,2
Bosted Trondheim 16,1 15,1
Ikke-vestlig innvandrer 47,3 47,2
Aleneboende 50,4 50,6
Par med og uten barn 28,3 28,0
Andre husholdninger 21,3 21,3
Vedlegg 2. Samletabell for kjennetegn ved populasjonen etter disposisjonsform til
boligen i 2017. Prosent. Signifikansniva: *p < 0,05, *p < 0,01, **p < 0,001
Eier bolig Privat leie Kommunal
(N 925) (N 246) leie (N 75)
Yrkesaktiv i 2008, ansatte og selvstendige (***) 64 58 39
Yrkesaktiv i 2017, ansatte og selvstendige (***) 69 53 17
Antall arbeidstimer per uke 2017 (***)
Ikke i arbeid 31 47 84
Deltid (< 37 timer) 14 15 5
Fulltid (37 eller mer) 55 38 11
Fullfert utdanning 2017 (***)
Grunnskole og annet 10 14 36
Videregdende og fagbrev 33 42 44
Universitet lavere og hoyere grad 57 44 20
Inntektskilder (utvalgte) for husholdningen 2017
Arbeidsinntekt (***) 81 66 35
Uforepensjon (***) 17 14 41
Arbeidsavklaringspenger/AAP (*) 7 12 13
Sosialhjelp (***) 1 11 17
Bostatte (***) 5 10 23
Inntekt hovedperson 2015 (***)
<290 250 19 40 44
290 250-392 770 23 30 36
392 771-506 190 28 17 15
> 506 190 30 13 5
Vurdering av egen helse 2017 (***)
Dérlig/svaert darlig 13 14 29
Noytral 23 28 29
God/svert god 64 58 42
Fétt startlan 2009-2013 (***) 68 15 11
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Eier bolig Privat leie Kommunal
(N925) (N 246) leie (N 75)

Flyttet i lopet av perioden 2009-2013 (***) 91 81 59
Flyttet i lopet av perioden 2014-2016 (***) 33 60 36
Husholdningstype 2017 (***)
Enslig uten barn 21 38 45
Enslig forserger 12 20 17
Par uten barn 13 11 4
Par med barn 52 24 33
Andre 2 7 0
Ikke endring i husholdning 2009-2013 (**) 55 62 71
Alder 2017 (***)
<40 ar 57 45 35
40-49 ar 27 32 25
> 49 ar 16 23 40
Kjonn
Mann 46 50 55
Kvinne 54 50 45
Innvandrerstatus (*)
Norsk opprinnelse 52 59 43
Innvandrer/-bakgrunn 48 42 57
Bostedskommune 2015
Oslo 40 46 45
Alle andre 60 54 55

Note: Radene for yrkesaktiv 2008 og 2017, startlan, begge variablene for flyttet og endring i husholdningen viser kun fordelingen p&
én verdi pa variabelen. Inntektskilder bestdr av unike variabler der én respondent kan ha krysset av pa flere. Alle variablene merket
2017 er fra surveyen. De andre variablene er fra registre og gar fram til 2015 med unntak av flytting, som gar til 2016, og startldn, der
det pa tidspunktet for innhenting av registerdata kun foreld statistikk fram til 2013. Alle i kategorien «har fatt startlan» er personer
som har kjopt bolig. Noen av dem som har kjopt bolig, har blitt leietakere senere, det vil si at de har status som privat eller kommunal

leietaker i tabellen.
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